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Anlagen:

Stadtebauliche Entwicklung des Queck-Areals;
Grundsatzbeschluss stadtebaulicher Entwurf;
Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan "Queck-Areal" in
Lustnau

Vorlagen 117/2019; 57/2018; 525/2018

Anlage 1 Stadtebaulicher Entwurf
Anlage 2 Geltungsbereich

Beschlussantrag:

1. Der stadtebauliche Entwurf (Anlage 1, Punkt 2b) sowie die stadtebaulichen Ziele und Kennzif-
fern (Punkt 2a) sollen der Aufstellung des Bebauungsplans ,, Queck-Areal” in Lustnau zu
Grunde gelegt werden.

2. Firdenin Anlage 2 dargestellten Bereich wird nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) und §
2 Abs. 1 BauGB der Bebauungsplan ,Queck-Areal” mit 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) aufgestellt.

3. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer In-
formationsveranstaltung und einer 14-tagigen Planauflage statt. Die Behérden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig am Verfahren beteiligt.



Ziel:

Das heute brachliegende Queck-Areal soll unter stadtebaulichen, sozialen und 6kologischen Ge-
sichtspunkten zu einem neuen attraktiven und innovativen gemischten Stadtquartier entwickelt
werden. Die Konzeption soll von einem ganzheitlichen und nachhaltigen Entwicklungsansatz mit ho-
her Qualitat der privaten und 6ffentlichen Freiflachen getragen werden. Von besonderer Bedeutung
ist die geplante Mischung von liberwiegend Mietwohnungsbau, erganzendem Eigentumswohnen im
Bautragermodell sowie Baugemeinschaften und/oder Genossenschaften, um eine soziale Durchmi-
schung innerhalb des Quartiers zu erreichen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes , Queck-Areal” sollen nun die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir diese Entwicklung geschaffen werden.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die Verwaltung hat mit Vorlage 117/2019 im Friihjahr 2019 Uber den aktuellen Sachstand,
die stadtebaulichen Ziele und Kennziffern, das geplante weitere Vorgehen und das Thema
Altlasten berichtet.

Wie geplant, fand zur Uberpriifung der stadtebaulichen Ziele und Kennziffern in der Zwi-
schenzeit ein 2-stufiger Planungsworkshop statt. Am 30.07.2019 und am 24.09.2019 wur-
den unterschiedliche stadtebauliche Planungsalternativen des Biros Eble Messerschmidt
Partner intensiv unter Beteiligung von Fachexperten sowie Experten aus der stadtischen
Verwaltung aus den Fachrichtungen Stadtebau, Landschaftsplanung, Architektur, Nachhal-
tigkeit und Altlasten sowie unter Beteiligung des zukiinftigen Eigentiimers und Investors,
der Volksbau Tiibingen GmbH & Co. KG, den heutigen Eigentiimern und jeweils zwei Mit-
gliedern aus dem Ortsbeirat Lustnau und dem Gemeinderat diskutiert.

Aus den Beratungen und Empfehlungen im Rahmen der Planungsworkshops hat das Biiro
Eble Messerschmidt Partner nun einen stadtebaulichen Entwurf erarbeitet. Dieser soll
Grundlage fur das anstehende Bebauungsplanverfahren werden.

2. Sachstand

a) Stadtebauliche Ziele und Kennziffern

Die Uberpriifung der stadtebaulichen Ziele und Kennziffern in den Planungsworkshops hat
insbesondere Anderungen beim MaR der baulichen Nutzung ergeben. Folgende stidtebau-
lichen Ziele und Kennziffern sollen als Eckpunkte fir das weitere Verfahren beschlossen
werden.

Grundsatzlich:

Die Entwicklung des Queck-Areals soll durch eine hohe soziale Vielfalt und Planungsqualitat
sowie besondere 6kologische Bausteine gepragt sein. Von besonderer Bedeutung ist die
geplante Kombination der Volksbau Tiibingen GmbH & Co. KG als Investor flir iberwiegend
Mietwohnungsbau und ergidnzend als Bautrager fur Eigentumswohnungen sowie Bauge-
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meinschaften und/oder Genossenschaften, um eine soziale Durchmischung innerhalb des
Quartiers zu erreichen. Die Konzeption soll von einem ganzheitlichen, nachhaltigen und
landschaftsintegrierten Entwicklungsansatz mit hohen Qualitdten der privaten und o6ffentli-
chen Freiflachen getragen werden.

Art der baulichen Nutzung:

Wohnnutzung und ca. 10% nicht stdrendes Gewerbe sowie eine Kindertagesstatte.
Fur den stadtebaulichen Entwurf sind dies bei ca. 24.000 m? Bruttogeschossflache
(BGF) ca. 21.600 m? fir Wohnnutzung und ca. 2.400 m? fur nicht stérendes Gewerbe.
BezugsgroRe ist die BGF aller oberirdischen Geschosse inkl. Dachgeschosse und Bal-
konflachen.

Ca. 25% der Wohnnutzung mit sozialer Mietwohnraumférderung (mit einer Bin-
dungsfrist von 30 Jahren und einer Hochstmiete von 67% der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete). Dieser Anteil beinhalten ca. 5.400 m? BGF-Flache.

Ca. 25% zum Festpreis fiir genossenschaftliches Wohnen oder Baugruppen. Zudem
ist die Mischung von genossenschaftlichem Wohnen sowie von Baugruppen ge-
wiinscht. Dieser Anteil beinhalten ca. 5.400 m? BGF-Fliche.

Damit werden die Regelungen aus dem Baulandbeschluss Fairer Wohnen (Vorlage
202/2018) zur Anwendung gebracht.

Die Volksbau Tibingen GmbH & Co. KG wird weiterhin einen Anteil von 20% (ca.
4.320 m?) preisgedampften Mietwohnungsbau umzusetzen. Im verbleibenden, frei
vermarktbaren Anteil von 30% (ca. 6.480 m?) sollen ergidnzend auch Eigentumswoh-
nungen entstehen.

Ein Anteil an barrierefreiem, altengerechtem Wohnen (ber die Regelungen der LBO
hinaus sowie die Umsetzung des von der Verwaltung vorgeschlagenen Modells fiir
kostengtinstige, barrierearme und anpassbare Grundrisse ist gewiinscht.

Nicht stérendes Gewerbe (Versorgung, Laden, Dienstleistung, Bliros, Praxen, Start-
Ups, etc.) soll berlcksichtigt werden.

Mal der baulichen Nutzung:

Entlang der GartenstraRe (Teilfliche A) eine GFZ von ca. 1,8 sowie

eine Mischung aus 4-geschossigen Gebdauden mit Staffelgeschoss und 5-geschossigen
Gebdauden, die Abstaffelung soll sich zu den privaten Innenho6fen ausbilden.

Im Bereich der Ammer und des 6ffentlichen Platzes im Norden ist ein hoherer Bau-
korper gewiinscht. Dieser Baukorper soll mindestens 6-geschossig mit Staffelge-
schoss und maximal 8-geschossig sein. Der Baukoérper dient als Orientierungspunkt
und Eingangssituation.

Im Westbereich (Teilfliche C) eine GFZ von ca. 1,0 sowie maximal 3 Geschosse.

Sonstiges

Umsetzung des Grundsatzbeschlusses zur Installation von Photovoltaikanlagen (siehe
Vorlage 161/2018)

Bebauung mit mindestens KFW-Energieeffizienzhaus 55 (in Anlehnung an Vorlage
529a/2016)

Anschluss- und Benutzungszwang fiir die Fernwarme der SWT (unter Beachtung der
Zielsetzung , TUbingen klimaneutral 2030“ mit sehr geringen energiebedingten CO,-
Emissionen)

Die im Rahmenplan GartenstraRe formulierten Grundgedanken und MalRnahmen
sind zu beriicksichtigen. Dies sind u.a. Offentlicher Platz mit besonderem Gestal-
tungsanspruch am Ubergang der GartenstraRe zur Niirtinger StraRe; StraBenraumge-
staltung GartenstraRe; Verknipfung der GartenstraRe mit dem Queck-Areal durch
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z.B. Wege, Sichtbeziehungen und Offnungen; FuB- und Radwegeverbindung entlang
oder durch das Queck-Areal zum Osterberg.
. Sicherung der bestehenden Altablagerung , Altes Neckarbett” (Teilflache B).

. Die Flache , Altes Neckarbett” ist nach Sicherung der Altlast, landschaftsplanerisch zu
gestalten und 6ffentlich zuganglich zu machen.
. Umsetzung eines Mobilitdtskonzeptes zur Forderung des Umweltverbundes (inkl.

Carsharing) und zur Reduktion der notwendigen Stellplatze.

b) Stadtebaulicher Entwurf

Ziel des nun vorliegenden stadtebaulichen Entwurfs fir das Queck-Areal vom Planungsbiiro
Eble Messerschmidt Partner (Anlage 1) ist die Entwicklung eines attraktiven und nachhalti-
gen Stadtquartiers in einer sozial, 6kologisch und 6konomisch qualifizierten Dichte sowie
die Berlicksichtigung des bestehenden Rahmenplans ,,Gartenstralle”. Die Zonierung des
Areals erfolgt, abgeleitet aus den Vorgaben der Altlastensituation, in die Teilflache A ent-
lang der GartenstralSe, die Teilflache B auf dem Neckar-Altarm mit der zu sichernden Alt-
last und die Teilfliche C zum Wohngebiet Aule hin.

Im Entwurf werden Verbindungen mit den angrenzenden Wohnquartieren und eine wech-
selseitige interne Verzahnung der Teilbereiche geschaffen.

Freirdume und Wegeverbindungen

Auf dem Neckar-Altarm ist eine Griinzone als 6ffentlicher Freiraum geplant. Diese enthalt
Wegeverbindungen, Aufenthaltsbereiche und Retentionsflachen und hat als Klimafuge po-
sitive Wirkung auf das Kleinklima.

Der Bereich zur Ammer soll durch Terrassen und ggfs. einer Aufweitung des Uferraums at-
traktiv gestaltet werden. Hier wird die Welzenwiler Stral3e fiir den KFZ-Verkehr geschlos-
sen, jedoch mit FuR- und Radwegen entlang der Ammer aufgewertet.

Eine weitere Durchwegung des Areals erfolgt von der Ostendstralle zur GartenstralRe mit
der Durchgangsmoglichkeit zum Neckar. Von dieser zentralen Stelle aus wird eine FulR- und
Radwegeverbindung von der Gartenstralle durch einen Teil der Griinzone an die Halden-
straRe angeschlossen. In der Weiterfiihrung gelangt man am FuR des Osterbergs in Rich-
tung nordliche Innenstadt. Die Hauptradroute Richtung Innenstadt erfolgt iber die Garten-
straBe.

Nach Stidwesten ist eine zuklnftige Fortflihrung der Griinzone zu einem Platz an der Kreu-
zung Garten-/AulestraRe angedacht. Eine Umsetzung dieses Teilbereichs erfolgt voraus-
sichtlich zu einem spateren Zeitpunkt und nicht im Rahmen dieses Projektes.

Die Freiraumgestaltung der Griinzone soll mit einem durchgangigen Gestaltungsprinzip und
gleichzeitig einer Differenzierung, entsprechend der verschiedenen Freiraumfunktionen er-
folgen.

Bebauung

Im Bereich der Ammerbriicke entsteht ein neuer Quartiersplatz mit erdgeschossigem Ge-
werbe sowie einem 6-8 geschossigen Gebaude mit gemischter Nutzung, welches als mar-
kanter Auftakt fir das neue Quartier steht. Die Geschossigkeit dieses Gebaudes ist im wei-
teren Verfahren, voraussichtlich durch eine architektonische Mehrfachbeauftragung, zu
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prazisieren. Im Planungsworkshop wurde eine Geschossigkeit von 6 bis 8-Geschossen als
stadtebaulich vertraglich erachtet.

Zur zentralen 6ffentlichen Griinzone sind in der Teilflache A sich 6ffnende Wohnhofe ge-
plant. Diese tragen mit ihrer leichten Radialitat zur Identitdt des Ortes bei und geben eine
Referenz auf den Lauf des ehemaligen Neckars. Die winkelférmigen Gebaude haben zur
Griinzone vier Geschosse und zur GartenstralRe ein zusatzliches Staffelgeschoss.

Die 3- bis 5-geschossigen Punkthauser an der 6ffentlichen Griinzone kragen in den Oberge-
schossen aus (,,Kranhauser”) und tragen damit zur Verzahnung von Griinzone und Wohnho-
fen bei. Der Baukorper des siidwestlichen Hofs wird entlang der GartenstralRe verdreht.
Durch diese Verdrehung wird die Wegeverbindung von der GartenstralRe in den 6ffentli-
chen Griinbereich gelenkt. Der stidwestliche Abschluss der Bebauung entlang der Garten-
straBe wird durch einen markanten Baukorper, der zusatzlich zur Wohnnutzung einen Kin-
dergarten im Erdgeschoss beinhaltet, gebildet. In der Teilfliche A sind bei einer BGF von ca.
17.600 m? umgerechnet 176 Wohneinheiten (1 WE = 100 m? BGF) und damit ca. 370 Ein-
wohner (je WE ca. 2,1 Einwohner) und 2.400 m? gewerblich genutzte Flichen (BGF) be-
ricksichtigt.

Auf der Aule-Seite ist zur Arrondierung und fiir eine raumliche Fassung der Griinzone

eine Gebiudezeile mit Ubergingen von der HaldenstraRRe, Ostendstralle und der Welzenwi-
ler StralSe zur Griinzone geplant. Die Gebaude sind mit bis zu zwei Geschossen und einem
Staffelgeschoss, und in Teilbereichen drei Geschossen mit Riickspriingen, vorgesehen.
Durch die Herabstufung der Geschossigkeit, die unterschiedlichen Gebaudelangen und
leichten Verdrehungen soll eine Kleinteiligkeit die Einbindung ins Wohnquartier Aule unter-
stltzen. Die Erschlieung erfolgt (iber einen neuen, schmalen Wohnweg zwischen Halden-
straRe und Welzenwiler StraBe. In der Teilfliche C sind bei einer BGF von ca. 4.000 m? ca.
40 Wohneinheiten und damit ca. 84 Einwohner beriicksichtigt.

Insgesamt entsteht somit im Queck-Areal Raum fir ca. 450 Einwohner.

Parkierung

Die Parkierung ist mit einem reduzierten Stellplatzschliissel zwischen 0,6 und 0,8, abhangig
von den WohnungsgrofRen und dem geplanten Mobilitdtskonzept, in zwei Quartierstiefga-
ragen im Baufeld A vorgesehen. Die TG-Zufahrten liegen an der GartenstraRe. Die Gebdude
auf der Aule-Seite im Baufeld C erhalten keine Tiefgarage. Die Stellplitze befinden sich
ebenfalls in den Quartierstiefgaragen, die vom Investor nach dem Ankernutzerprinzip auch
fur die Baugruppen und/oder Genossenschaften erstellt werden. Die Elektrifizierung der
Tiefgarage fur E-Mobilitdt und ein oberirdisches, zentrales Platzangebot fiir Car-Sharing und
E-Lade-Stationen runden das Mobilitatskonzept ab.

Energie und Nachhaltigkeit

Zur nachhaltigen Quartiersumsetzung wird von der Volksbau Tlbingen GmbH & Co. KG eine
Erstellung der Gebaude im KfW-40-Standard (mindestens KfW-55) vorgesehen. Auf allen
Dachern werden Photovoltaikanlagen als Mieterstromprojekt durch die SWT oder die Na-
turstrom AG installiert. Dariber hinaus soll die Integration von Photovoltaikanlagen in Teile
der Fassaden untersucht werden. Weiterhin ist ein Anschluss an das Fernwarmenetz der Al-
ten Weberei geplant. Die Volksbau Tiibingen GmbH & Co. KG will mindestens 25% der Ge-
badude in Holzbauweise ausfiihren. Zusatzlich sollen nach Moglichkeit auch die Genossen-
schafts- und Baugruppengebaude in Holzbauweise ausgefiihrt werden. Zum Nachweis der
hohen Nachhaltigkeitsqualitat der Entwicklung auf dem Queck-Areal wird eine Zertifizie-
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rung des Stadtquartiers durch die Deutsche Gesellschaft flir Nachhaltiges Bauen (DGNB)
angestrebt.

c) Aufstellung Bebauungsplan

Fiir das Plangebiet ist aktuell der Ortsbauplan Aule Nr. 102 vom 09.09.1957 mit Anderung
vom 17.10.1970 rechtsverbindlich. Das Plangebiet ist darin als Industriegebiet festgesetzt.
Fir die Verbindung der Welzenwiler StraRRe zur GartenstralRe besteht heute der Bebau-
ungsplan Welzenwiler StralSe Nr. 415 vom 28.02.1992

Diese Bebauungspldne entsprechen nicht der zukiinftig beabsichtigten Nutzung. Vor diesem
Hintergrund ist ein neuer Bebauungsplan aufzustellen.

Grundlage des Bebauungsplans ist der stadtebauliche Entwurf (Anlage 1) des Biiros Eble
Messerschmidt Partner. Die friihzeitige Beteiligung soll ebenfalls auf dieser Basis durchge-
fiihrt werden. Im Friihjahr 2020 ist im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit eine In-
formationsveranstaltung vorgesehen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 30 BauGB aufgestellt. Der Geltungsbe-
reich fur den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,,Queck-Areal” ist in Anlage 2
dargestellt.

Ergdnzend zum Bebauungsplan wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem zukiinftigen
Eigentimer und der Universitatsstadt Tibingen abgeschlossen, um die stadtebaulichen,
freirdumlichen und sozialen Zielvorstellungen sowie die Kostentragung abzusichern.

Im aktuell rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan (Stand 137./138. Anderung, verbindlich
seit 22.09.2017) wird das Plangebiet im tiberwiegenden Bereich (Nord, West, Stid) als ge-
mischte Baufldche dargestellt. Im Westen ist es als Wohnbauflache dargestellt.

Derzeit erfolgt die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans fiir den Verwaltungsraum Ti-
bingen/Reutlingen. Im Vorentwurf vom 27.03.2017 wird das Plangebiet in der Gesamtheit
als gemischte Bauflache dargestellt. Diese Darstellung bleibt im geplanten Entwurf des Fla-
chennutzungsplanes unverandert.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass keine Anderung des Flichennutzungs-
planes erforderlich wird.

d) Entwicklungsperspektiven Quartier sidl. der Gartenstralle

Durch die Veranderungen im Queck-Areal wird auch die Frage ausgel6st, wie sich das Quar-
tier sidlich der GartenstraRe zukiinftig entwickeln soll. Hiermit wird sich die Verwaltung
aber erst mittelfristig beschaftigen. Ziel ist es, in Abstimmung mit dem Erbbaurechtsnehmer
GSW Gesellschaft fiir Siedlungs- und Wohnungsbau unter Beteiligung der dort ansassigen
Mieter und Eigentlimer eine Neuordnung zu priifen, die bei verandertem Stadtebau eine
hohere bauliche Dichte ermoglicht. Ohne eine verbindliche Festlegung wurde das Thema
bereits im Rahmenplan GartenstraRe aufgegriffen.



e) Altlasten/Altablagerungen

Bei der Thematik Altlasten und Altablagerungen haben sich zum Stand der Vorlage
117/2019 keine neuen Erkenntnisse ergeben. Die Thematik wird im Bebauungsplanverfah-
ren behandelt.

f) Eigentum

Die heutige Eigentiimergemeinschaft beabsichtigt das sog. Queck-Areal zu verdulRern. Als
neue Eigentlimerin ist die Volksbau Tubingen GmbH & Co. KG vorgesehen. Die Umwelt-
Bank AG ist tiber die UmweltProjekt AG zu 90% an der Volksbau Tiibingen GmbH & Co. KG
beteiligt. 10% halten die Geschaftsfiihrer der pro.b Projekt GmbH & Co. KG.

g) Liegenschaften

Die Stadt Tubingen soll die Altlastenflache Neckar-Altarm nach Herstellung der 6ffentlichen
Grinflache in diesem Bereich in die 6ffentliche Hand (ibernehmen. Bedingungen fiir die
Ubernahme sind die Rechtsverbindlichkeit des aufzustellenden Bebauungsplans, die Erfiil-
lung des zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrages zwischen der Volksbau Tiibingen GmbH
& Co. KG und der Stadt Tibingen und der Nachweis der Altlastensicherung.

Sollte kein Bebauungsplan zu Stande kommen, sichert die Stadt Tibingen der Volksbau Ti-
bingen GmbH & Co. KG zu, dass sie die Gesamtflache des Queck-Areals von ihr Gbernimmt.

Die erforderlichen Beschliisse zur Ubernahme der Flachen erfolgen in einer getrennten Be-
schlussvorlage.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, den Beschlussantragen zu folgen. Ziel ist es, das Queck-Areal ge-
ordnet stadtebaulich zu entwickeln. Dabei soll ein innerstéddtisches, gemischtes Quartier
nach Tubinger Modell entstehen. Dieses Quartier soll mit groRer Qualitat einen Beitrag zur
erforderlichen Wohnraumbedarfsdeckung leisten. Es bietet die Chance, einen Bereich zu
entwickeln und zu integrieren, der inzwischen Jahrzehnte nicht mehr fir die Stadtbevolke-
rung zuganglich und nutzbar war.

Ldésungsvarianten

Variante 1:
Auf die Aufstellung des Bebauungsplans wird verzichtet. Unter dieser Rahmenbedingung
kann eine integrierte Entwicklung des Queck-Areals nicht stattfinden.

Variante 2:
Die stadtebaulichen Ziele und Kennziffern werden verandert oder reduziert. Dadurch wird
das Entwicklungspotenzial der Flache Queck-Areal nur eingeschrankt ausgenutzt.



Finanzielle Auswirkungen

Der zukiinftige Eigentlimer wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag an den Kosten fiir Inf-
rastrukturfolgemaRnahmen beteiligt. Die Kosten flr das Bebauungsplanverfahren inklusive
Kosten fir erforderliche Gutachten sowie libertragbare Leistungen werden ebenfalls von
der Volksbau Tibingen GmbH & Co. KG Glbernommen.
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