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Beschlussvorlage

zur Vorberatung im
zur Vorberatung im

zur Behandlung im

Ortsbeirat Lustnau
Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Gemeinderat

Betreff:

Bezug:

Anlagen: 3

Baugebiet "Alte Weberei"; 1. Anderung des stidtebaulichen

Vertrages und Zustimmung zum Vorhabentragerwechsel

128/2010, 370/2010, 57/2011, 228/2011, 322/2011, 415/2012, 167/2014,
204/2016, 205/2016

Anlage 1: stadtebaulicher Vertrag
Anlage 2: Vorhabenpldne
Anlage 3: Freianlagenplan

Beschlussantrag:

1. Dem Wechsel des Vorhabentragers von der Egeria GmbH zur WT80-DACH Immobilieninvestment
GmbH wird zugestimmt.

2. Dem Abschluss der 1. Anderung des stadtebaulichen Vertrages entsprechend Anlage 1 zwischen
der WT80-DACH Immobilieninvestment GmbH und der Universitatsstadt Tabingen wird zuge-

stimmt

Ziel:

Mit dem Vorhabentragerwechsel und der Anderung des stidtebaulichen Vertrages wird die Umset-
zung des Uberarbeiteten Nutzungskonzeptes ermoglicht.



Begriindung:

2.1

Anlass / Problemstellung

Im Juli 2016 (Vorlage 204/2016) hat der Gemeinderat der Universitatsstadt Tlibingen dem
stadtebaulichen Vertrag mit der Egeria GmbH zugestimmt. Als Eigentiimerin der Flachen
hat sich diese dabei zur Umsetzung eines stadtebaulichen Konzeptes verpflichtet, welches
den Umbau des denkmalgeschiitzten Bestandsgebaudes in Form einer Mischnutzung, den
Abbruch des Hochregallagers sowie ergdnzender Neubauten vorsieht.

Das Kulturdenkmal soll demnach einen innenliegenden Hof erhalten, um den sich 32 Woh-
nungen gruppieren. Das Souterrain und der Turm sollen gewerblich genutzt werden. Rund
1.000 m? Gewerbeflache sind im Konzept als Lager, einen Werksverkauf und fir Verwaltung
der Egeria GmbH vorgesehen. In den sechs neu geplanten Stadthdusern sollen weitere 55
Wohnungen untergebracht werden. In den beiden Gebduden 6stlich des Bestandsgebaudes
an der Nirtinger StraRe ist der vertraglich geforderte Anteil an sozialem Mietwohnungsbau
in Hohe von 640 m? Wohnfliche umgesetzt.

Die Egeria GmbH hat sich mit der Projektumsetzung dieses Konzeptes jedoch schwer getan
und bat mehrmals um eine Verlangerung der vertraglich vereinbarten Umsetzungsver-
pflichtung. Dem ist die Stadt nachgekommen. Im Jahr 2018 hat die Eigentlimerin die Fla-
chen dann zum Verkauf angeboten, worauf hin die WT80-DACH Immobilieninvestment
GmbH als Kaufinteressentin mit deren Konzept auf die Stadtverwaltung zugekommen ist.
Die WT80-DACH Immobilieninvestment GmbH wird gemeinsam betrieben von den Firmen
WT80, White Cube Investments und TT Immobilien. Dahinter stehen vor allem drei Akteure
aus Berlin, Wien und dem Raum Stuttgart. Die drei Firmen sind derzeit mit mehreren Pro-
jekten gemeinsam aktiv, u.a. in zwei Wohnprojekten in Burghausen und Berlin. Ein Erwerb
der Flachen durch die WT80-DACH Immobilieninvestment GmbH ist vorbereitet und soll un-
ter Bericksichtigung dieser Beschlussfassung erfolgen.

Zur Umsetzung des Konzeptes der neuen Eigentliimerin werden der Wechsel der Vorhaben-
tragers und die Anderung des stadtebaulichen Vertrages erforderlich.

Sachstand
Konzeption

Das Konzept der WT80-DACH Immobilieninvestment GmbH (siehe Anlage 2) sieht statt der
bisher vorgesehenen Wohnnutzung im Hochparterre und im Galeriegeschoss eine gewerb-
liche Nutzung als sog. ,,Coworking Space” vor. Hier sollen rund 230 Einzelarbeitsplatze mit
wechselnder Belegung, kleine und groRRere Teamrdaume sowie gemeinsam zu nutzende Be-
sprechungs- und Aufenthaltsrdume entstehen. Die Mietflache wird von der Eigentliimerin
nach den Wiinschen eines noch zu suchenden Betreibers vollstandig ausgebaut und maéb-
liert. Die Vermietung an die Endnutzer soll dann als sog. ,,Full-Service Pauschale” erfolgen.
Ziel der Eigentlimerin ist insbesondere die Bereitstellung von Biroraum fiir Start-ups, die
sich immer ofter direkt aus den Master- oder PHD Arbeiten von renommierten Universita-
ten ergeben. Es wird von einer Anmietung von 3 bis 15 Monaten ausgegangen. Im 2. und 3.
Obergeschoss sind erganzend rund 32 2-Zimmer Wohnungen untergebracht, die vorzugs-
weise an einen Betreiber des ,,Co-Working Space” mitvermietet werden sollen. Diese Mai-
sonettwohnungen werden sich wie im bisherigen Konzept um einen noch zu schaffenden
groflRziigigen Innenhof gruppieren.
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Das Konzept nimmt weiterhin die Bebauung entlang der Konzenbergstrale in Kérnung und
Gebaudehohen auf und sieht vier zusatzliche Gebdude nérdlich des Kulturdenkmals vor.
Entlang der Nirtinger StraRe sollen in Verlangerung der Bauflucht des Kulturdenkmals zwei
neue Stadthauser entstehen, die in ihrer Hohe circa 1,00 m unter der H6he des denkmalge-
schiitzen Fabrikgebdudes bleiben. Insgesamt entstehen somit auBerhalb des Bestandsge-
bdudes weitere 55 Wohnungen. Entsprechend den seitherigen Verpflichtungen aus dem
stadtebaulichen Vertrag wird die neue Eigentiimerin 640 m? Wohnflache im sozialen Miet-
wohnungsbau herstellen, voraussichtlich in den Gebduden A und B. Der Umbau des Be-
standsgebdudes wurde vorab mit den Denkmalschutzbehérden in seinen Grundziigen ab-
gestimmt und als genehmigungsfahig eingeschatzt.

Die Kubatur der Neubauten, die sich aus den Vorgaben des Bebauungsplanes bzw. aus dem
Vorgaben der seitherigen Vorhabenpldne ergeben, wird beibehalten, der architektonische
Ausdruck jedoch verandert. Die Neubauten sollen die , Klammer” zum Baugebiet ,Alte We-
berei” bilden. Dies kann durch unterschiedliche Fassaden und Strukturen erfolgen, die der
Vorhabentrager in der weiteren Projektkonkretisierung in Abstimmung mit der Stadt weiter
ausarbeiten wird.

Darlber hinaus wurde das Freianlagenkonzept angepasst. Dieses nimmt wesentliche Ele-
mente der Hofe aus der Alten Weberei wie private Vorzonen oder individuell gestaltete
Gemeinschaftsflachen auf und soll so ein lebendiges Miteinander beférdern.

Mobilitatskonzept

Samtlichen Nutzern des Bestandsgebdudes und der Neubauten soll zukiinftig eine bequeme
Nutzung von umweltfreundlichen Mobilitdtsangeboten ermoéglicht werden. Die Nutzer des
,,Co-Working Space” erhalten im Tiefparterre des Bestandsgebdudes einen groflen Bereich
als sog. ,Mobilitatshub”, in dem mind. 70 Stellplatze mehr als die ca. 30 baurechtlich not-
wendigen Fahrradabstellplatze vorgehalten werden. Auf dieser Ebene kénnen auch wert-
vollere Rader in Boxen eingeschlossen werden, eine Selfservice Radwerkstatt erlaubt klei-
nere Eigenreparaturen. Zusatzlich wird ein Umkleideraum mit Duschen vorgesehen, der
den Kleidungswechsel fiir den Arbeitstag ermoglicht. Fir E-Bikes werden hier zudem Auf-
lademaoglichkeiten geschaffen. Es ist vorgesehen, Kooperationen mit lokalen Betreibern von
E-Rollern oder Skootern einzugehen, um hier die Liicke zwischen Ful3-, Rad-, und Autover-
kehr sowie dem OPNV zu schlieRen. Fiir Besucher werden zudem Fahrradbiigel in Eingangs-
nahe und fir die Neubauten zusatzliche Fahrradabstellanlagen in der Tiefgarage und auf
den Freiflachen vorgesehen.

Gleichwohl sollen ausreichend Kfz-Stellplatze vorgehalten werden, so dass der Mindestbe-
darf insbesondere fiir die rund 230 Arbeitsplatze und 87 Wohnungen gebietsvertraglich ge-
deckt werden kann. Die zukiinftige Eigentiimerin verpflichtet sich mind. 115 in der Tiefga-
rage herzustellen, um die baurechtlich notwendigen Stellplatze nachzuweisen. In dieser
werden zahlreiche Auflademoglichkeiten geschaffen, so dass ein Umstieg auf E-Mobilitat
erleichtert wird.

Verkehrserzeugung und Larmschutz

Die Entwicklung des Geldandes der Alten Weberei der Firma Egeria (,,CoCo Tlbingen“) be-
wirkt ein zusatzliches Kfz-Verkehrsaufkommen im umliegenden Strallennetz. Zur Abschat-
zung der Verkehrsmengen wurde eine Verkehrsprognose erstellt. Diese wurde auf der
Grundlage der einschldgigen Fachliteratur sowie auf der Grundlage von Mobilitatskennda-
ten prognostiziert.
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Fiir das gesamte Vorhaben ist im Falle einer traditionellen Blironutzung demnach mit insge-
samt ca. 630 zusatzlichen Kfz-Fahrten pro Tag zu rechnen. Im Falle einer Co-Working-
Nutzung ist — basierend auf aktuellen Studien zu dieser Arbeitsform — tendenziell mit
einem geringeren Kfz-Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die zusatzlichen Kfz-Fahrten
werden sich im umliegenden StralRennetz verteilen. Betroffen sind dabei in erster Linie
die Kusterdinger und Niirtinger StralSe

Die bestehende Verkehrsverteilung am Knotenpunkt , Nirtinger StraRe / Kusterdinger
StralRe / Jorg-Unkair-StraRe” zeigt, dass ca. 45% des Kfz-Verkehrs der ostlichen Nirtin-
ger StraBe nach Westen (Nurtinger Stralle) gerichtet ist und ca. 55% nach Siden (Kus-
terdinger StraBe). Von dieser Verkehrsverteilung ausgehend sind in der Nirtinger Stra-
RBe rund 285 und in der Kusterdinger StraRe rund 345 zusatzliche Kfz-Fahrten pro Tag im
Querschnitt zu erwarten. Bei einem bestehenden Kfz-Verkehrsaufkommen pro Tag von
ca. 5.850 Kfz-Fahrten in der Nirtinger StralRe und ca. 6.150 Kfz-Fahrten in der Kuster-
dinger StraRe entspricht dies einer Verkehrszunahme von knapp 5% in der Nirtinger
StraRBe und von knapp 6% in der Kusterdinger StraRe. Die Verkehrszunahme auf diesen
Straflenabschnitten liegt somit im Bereich der tadglichen Schwankungsbreite des Ver-
kehrsaufkommens.

Schalltechnische Berechnungen der SoundPLAN GmbH ergaben, dass sich die aus dem Zu-
und Abfahrtsverkehr ergebenden Zusatzgerdausche im Wesentlichen im Bereich der beiden
Parkplatze bemerkbar machen. Auf den StraRen vermischt sich der Zusatzverkehr mit dem
bestehenden Verkehr und die Gerduschpegelzunahme fallt sehr moderat aus. Insgesamt
konnte festgestellt werden, dass die Verkehrspegelzunahme an den umliegenden Gebau-
den nicht mehr als 1 dB(A) betragen wird. An den nachstgelegenen schutzwiirdigen Gebau-
den werden (sowohl im Bestand als auch mit den zukiinftigen Zusatzverkehren) die Grenz-
werte der VLarmschR als auch der 16. BImSchV eingehalten. Damit ist sichergestellt, dass
keine gesundheitsschadlichen Gerduschverhaltnisse vorliegen und auch die , Grenzen der
Zumutbarkeit” werden noch eingehalten. Je weiter man sich von den Parkplatzen entfernt,
umso weniger spielen die Zusatzverkehre eine Rolle. Spdtestens ab dem Knotenpunkt
,Nurtinger StraRe / Kusterdinger StralRe” ist der Zusatzverkehr als irrelevant anzusehen.

Auf der Siidseite der Nirtinger Stralle befindet sich derzeit der Jugendclub Bauwa in Pla-
nung. Um die larmtechnische Vertraglichkeit mit dem Vorhabengebiet sicherzustellen, sind
an der Stdwestseite des Clubs eine Larmschutzwand sowie der Einbau einer Be- und Entluf-
tungsanlage im BauWa Gebdude vorzusehen. Beides wird die Stadt auf eigene Kosten bis
Ende des Jahres 2021 umsetzen. Die Mittel fir den Neubau sind im Haushalt eingestellt, das
Baugesuch wurde bereits im Friihsommer eingereicht.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlégt vor, der Anderung des stadtebaulichen Vertrages und dem Vorha-
bentragerwechsel zuzustimmen. Die Verwaltung erachtet das Projekt als einen guten Bei-
trag zur weiteren Belebung des Quartiers , Alte Weberei” und schafft weitere zeitgemale
Arbeitsplatzangebote in gebietsvertraglicher Anzahl.



Losungsvarianten

Einer Anderung des stadtebaulichen Vertrages wird nicht zugestimmt. Das seitherige Kon-
zept ware umzusetzen.

Finanzielle Auswirkungen

Die stadtischen Ausgaben fiir den Bau des Jugendhauses samt Umbau Bauwa und Larm-
schutzwand sind in den stadtischen Haushalt eingestellt. Weitere Kosten entstehen der
Stadt Tlbingen durch das Vorhaben nicht.
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