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1.1

1.2

Universitatsstadt Tiibingen ,Siidliches Stadtzentrum"
Vorbereitende Untersuchungen

Vorwort

Auftrag

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates der Universitatsstadt Tiibingen vom
14. Mai 2012 wurden fiir das Gebiet ,Sidliches Stadtzentrum™ Vorbereitende Un-
tersuchungen nach § 141 BauGB durchgefiihrt. Vorbereitende Untersuchungen
sind nach § 142 BauGB erforderlich, um Entscheidungsgrundlagen fiir die Not-
wendigkeit, die Art und Durchflihrbarkeit der Sanierung zu erhalten.

Die nach § 141 des Baugesetzbuches geforderten hinreichenden Beurteilungs-
grundlagen fir eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme bzw. StadtumbaumaB-
nahme werden mit diesem Bericht vorgelegt. Mit dem vorliegenden Gesamter-
gebnis der Vorbereitenden Untersuchungen wurde die Grundlage erarbeitet, auf
welcher die weiteren Entscheidungen und MaBnahmen zur Entwicklung und Er-
neuerung des Gebietes "Siidliches Stadtzentrum" in Tlbingen getroffen werden
kdonnen. Die Vorbereitenden Untersuchungen werden mit dem Vortrag im Ge-
meinderat und dem Satzungsbeschluss voraussichtlich am 22. April 2013 abge-
schlossen.

Anlass / Problemstellung

Das Untersuchungsgebiet ,Sidliches Stadtzentrum®™ umfasst wesentliche Funkti-
onsbereiche der Tlbinger Innenstadt. Diese sind u.a. durch deutliche Funktions-
und Gestaltungsméngel gekennzeichnet. In der Folge war festzustellen, dass die
Qualitat von Wohngebduden, Handelseinrichtungen und Aufenthaltsbereichen
nicht als dem Standort angemessen beurteilt werden konnte.

Im Rahmen eines integrierten Handlungsprogramms erarbeiten die Beteiligten die
Grundlagen fiir eine umfassende Aufwertung des slidlichen Stadtzentrums. Dieses
Vorhaben schlieBt die Neuorganisation des Verkehrs, die Neugestaltung der of-
fentlichen Raume sowie die bauliche Entwicklung von Schliisselgrundstiicken mit
ein.

Im Hinblick auf die besondere Bedeutung des Quartiers an der Schnittstelle zwi-
schen Sudstadt und historischer Altstadt mit den verkehrlichen Verflechtung von
offentlichem Verkehr, motorisiertem Verkehr, FuBganger und Radfahrern sowie
der Vielzahl zentrenrelevanter Funktionen wurde mit dem Antrag und der Auf-
nahme in das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® die Grundlage ge-
schaffen, um wichtige stadtebauliche, funktionale und gestalterische Verbesse-
rungen im Gebiet auch mit finanziellen Anreizen zu initiieren und zu unterstiitzen.
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Der vorliegende Ergebnisbericht beinhaltet insbesondere:
- die Festlegung und Beschreibung der stadtebaulichen Missstande und
Mangel
« die Formulierung der Sanierungsziele anhand eines Neuordnungs- bzw.
Entwicklungskonzeptes und eines MaBnahmenkonzeptes
 die Einschatzung der Durchfiihrbarkeit der MaBnahme hinsichtlich der
Finanzierbarkeit und der Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten

- die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange sowie
« Empfehlungen zur Durchfiihrung der MaBnahme.

Verfahren

Sanierung nach dem besonderen Stadtebaurecht des
Baugesetzbuches und allgemeine
Zuwendungsbestimmungen

Die Grundlagen fir die Zuwendung sind das besondere Stadtebaurecht des Bau-
gesetzbuches (BauGB) und die allgemeinen und besonderen Zuwendungsbestim-
mungen der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums (iber die Forde-
rung stadtebaulicher Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen (VwV-StBauFR)
vom 03. Februar 1997, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 23.11.2006.

Der Zuwendungsgegenstand ist die stddtebauliche SanierungsmaBnahme / Stadt-
umbaumaBnahme im Sinne der §§ 136 bis 164 bzw. 171 a - 171 d BauGB als Ein-
heit (GesamtmaBnahme). EinzelmaBnahmen kénnen nur als Bestandteil einer Ge-
samtmaBnahme gefdrdert werden. Die MaBnahme ist als gebietsbezogene Ge-
samtmaBnahme raumlich begrenzt:

- wahrend der "vorbereitenden Phase" auf das abgegrenzte Gebiet der
Vorbereitenden Untersuchungen,

< wahrend der "weiteren Vorbereitung" und "Durchfiihrung" auf das férmlich
festgelegte Sanierungsgebiet,

< und gegebenenfalls auf dazugehérende Ersatz- und Erganzungsgebiete,
wobei bestimmte EinzelmaBnahmen auch auBerhalb des formlich
festgelegten Sanierungsgebietes liegen kdnnen.

Der Zuwendungszeitraum beginnt mit dem 01.01. des Jahres, in dem die Ge-
samtmaBnahme erstmalig in das stadtebauliche Férderprogramm aufgenommen
ist. Ausnahmen sind mdglich, sofern die zustandige Stelle diese Ausnahmen zuge-
lassen hat. Der Zuwendungszeitraum endet mit der Aufhebung der férmlichen
Festlegung, soweit die fiir die Programmaufstellung zusténdige Stelle nichts ande-
res bestimmt.

Zuwendungsempfanger ist ausschlieBlich die Stadt. Sie kann die Fordermittel zu-
sammen mit ihrem eigenen Teil auch fir Kosten zuwendungsfahiger Einzelmaf-
nahmen verwenden, die ein Dritter durchfiihrt.

Die Universitdtsstadt Tiibingen hat mit der Vorlage dieses Berichtes die vorberei-
tende 1. Phase abgeschlossen.
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2.2 Ablauf der Sanierung nach dem Baugesetzbuch

Phase 1

Grobanalyse und Antragstellung fiir ein
stadtebauliches Erneuerungsprogramm

Feststellung und Analyse der stadtebaulichen Missstande in der Kommune
Gestaltungskonzept

MaBnahmenplan

Kosten- und Finanzierungsubersicht

Antragstellung in ein Férderprogramm

Phase 2

Vorbereitende Untersuchungen

Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Missstéande
Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten

Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager

Untersuchung der Durchflihrungsmaglichkeiten fiir eine Sanierung
Grundziige zum Sozialplan

Stadtebauliche Neuordnungskonzepte / Entwicklungskonzepte
Detaillierte Kosten- und Finanzierungstibersicht

Detaillierter Ergebnisbericht und Vorstellung im Gemeinderat

Gemeinderatsbeschluss Férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Phase 3

Sanierungsdurchfiithrung

Betreuung und Beratung der Kommune und der beteiligten Biirger

Planerische Konkretisierung (z.B. Wettbewerbe, Bebauungsplan)

Finanzielle Abwicklung (Férdermittelmanagement)

OrdnungsmaBnahmen: Grundwerb, Bodenordnung, Umzug von Bewohnern und
Betrieben, Freilegung von Grundstiicken, Herstellung und Anderung von
ErschlieBungsanlagen

BaumaBnahmen: Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden in privatem und
kommunalem Eigentum, Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen, Verlagerung oder Anderung von Betrieben

Bauliche Realisierung

Gemeinderatsbeschluss Aufhebung der Formlichen Festlegung
des Sanierungsgebiets
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2.3 Ablauf der Vorbereitenden Untersuchungen

Universitatsstadt Tlbingen - Untersuchungsgebiet "Stidliches Stadtzentrum"

Antrag zur Aufnahme in das Landessanierungsprogramm

Bewilligungsbescheid des Regierungsprasidiums Tibingen tber die
Aufnahme in das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® (ASP)

Beschluss Uber die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen 14.05.2012
Veroffentlichung des Einleitungsbeschlusses 02.06.2012

Beteiligtenversammlung 26.06.2012

Bestandsaufnahme und Ermittlung der Mitwirkungs- Juli bis
Analyse, Trageranhdrung bereitschaft der Beteiligten Okt. 2012

) Nov. 2012 bis
Entwicklungskonzept MaBnahmenplan Jan. 2013

Gutachten zur Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach
§ 154 BauGB (Zonenwertgutachten)

Bericht Uber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets im Gemeinderat

offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, inkl. noch
Abgrenzungsplan (Rechtskraft der Sanierungssatzung) unbestimmt
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Rahmenbedingungen

Lage im Raum und Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung

Lage innerhalb der Stadt
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Quelle: Universitatsstadt Tiibingen, www.stadtplan.tuebingen.de

Das siidliche Stadtzentrum befindet sich in zentraler Lage inmitten der Universi-
tatsstadt Tibingen und stellt damit den siidlichen Teil der Innenstadt dar. In sei-
ner raumlichen Ausdehnung wird das Quartier nach Siiden durch die in Ost-West-
Richtung verlaufenden Bahnanlagen und die B28 sowie im Norden durch den
Neckar begrenzt. Westlich schlieBen Griinflachen mit dem Anlagensee an, wah-
rend oOstlich der Verlauf des Zuflusses der Steinlach bzw. die Verbindung
B28/FriedrichstraBe den Ubergang zu dem anschlieBenden Wohnbereich markiert.

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Im Regionalplanentwurf Neckar-Alb 2012 ist das sidliche Stadtzentrum als Sied-
lungsflache Wohnen und Mischgebiet gekennzeichnet. Die dariiber liegende
Schraffur weist einen Standort flir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe (VBG) in der Entsprechung als
zentraler Versorgungsbereich aus. Die blauen, nach Norden filihrenden Markie-
rungen stellen die Neubautrasse fiir Schienenverkehr samt einem Bahnhof / Hal-
tepunkt gemaB dem Vorschlag der Machbarkeitsstudie RegionalStadtBahn dar.

- N e e
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Quelle: Raumnutzungskarte des Regionaplanentwurfs 2012, Regionalverband Neckar-Alb

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tiibingen vom
11.09.2009 ist der im Rahmen der Grobanalyse untersuchte Bereich als gemischte
Bauflache gekennzeichnet.
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Quelle: Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Reutlingen-TUbgen
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Integriertes Entwicklungskonzept

Die Universitatsstadt Tilibingen hat mit einem integrierten, stédtebaulichen Kon-
zept die Grundlage fiir eines der bedeutsamsten Projekte der Stadtentwicklung in
Tibingen der nachsten Jahre dargestellt. Schwerpunkte der umfassenden Auf-
wertung des sudlichen Stadtzentrums bilden die Neuorganisation des Verkehrs,
die Neugestaltung der offentlichen Raume sowie die bauliche Entwicklung von
Schliisselgrundstiicken. Das gesamte Vorhaben ist in verschiedene Teilprojekte
untergliedert:

Eigene Grafik

Das umfangreiche Handlungsprogramm stellt fiir die Stadt eine finanzielle und lo-
gistische Herausforderung dar, die durch die Kombination verschiedener Finanzie-
rungsquellen, eine stringente Steuerung und Koordination der Teilprojekte unter
Einbindung von fachlicher Unterstiitzung und lokaler Expertise aus der Biirger-
schaft bewaltigt werden soll.
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Biirgerbeteiligung

Die Stadt ladt die Birger ein, sich an der Umgestaltung des slidlichen Stadtzent-
rums zu beteiligen. Den Auftakt bildete eine ausfiihrliche Vorstellung des gesam-
ten Vorhabens auf einer Informationsveranstaltung am 9. Juni 2011. Daraufhin
folgte am 16. Juli 2011 die Durchfiihrung einer Planungswerkstatt in der eine in-
haltliche Auseinandersetzung mit dem Europaplatz im Mittelpunkt stand. Parallel
wurden Runde Tische mit Vertretern der Wirtschaft, der stadtischen Betriebe,
Vertretern von Initiativen, Anwohnern und Interessierten aus der Biirgerschaft zu
den Themenbereichen

« Europaplatz — Busbahnhof

« Europaplatz — Baufeld

+ Zinserdreieck

« Verbindung von ,Siidlichem Stadtzentrum" und Altstadt

eingerichtet, um die weitere Planung zu begleiten.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen fand am 26. Juni 2012 in der
Mensa in der UhlandstraBe in Tiibingen eine Informationsveranstaltung zur an-
stehenden Sanierung statt, zu der alle Eigentiimer, Mieter und Pachter aus dem
Untersuchungsgebiet eingeladen waren. Dabei wurden die Anwesenden Uber den
aktuellen Planungsstand im siidlichen Stadtzentrum informiert. Neben dem Ablauf
der Vorbereitenden Untersuchungen nach dem BauGB wurden die Planungen zur
Anderung der Verkehrsfilhrung im Untersuchungsgebiet sowie vorgesehen Bau-
abldufe ausfiihrlich erlautert.

Zur Koordinierung und Steuerung der verschiedenen Teilaufgaben wurde mit Frau
Sawyerr von Seiten der Stadt eine zentrale Projektleitung und Ansprechpartnerin
installiert.

Begleitend konnen sich Beteiligte und Interessierte iber den Internetauftritt der
Stadt unter www.tuebingen.de/zentrumsued Uber Veranstaltungen, Ergebnisse,
den Stand der Planung und Umsetzung sowie die entsprechenden Beschliisse in-
formieren.

Verkehrliche Umgestaltung

Der 2009 gefasste Beschluss zur Anderung der Verkehrsfilhrung im Siidlichen
Stadtzentrum bereitet die Neuorganisation der Verkehrsstréme vor. Kiinftig sollen
alle Busse direkt von Siiden kommend durch die PoststraBe zum Hauptbahnhof
und vom Hauptbahnhof direkt lber das Trautweineck nach Norden gefiihrt wer-
den. Damit entfallt die ,Einbahnschleife™ durch die Post- und FriedrichstraBe. Die-
ser Beschluss beinhaltet weiterhin die Umgestaltung und Aufwertung des &ffentli-
chen Raumes in diesem Zusammenhang. Zielsetzung ist eine Optimierung der
Wegebeziehungen und Vernetzung der Flachen fir FuBganger und Radfahrer.
Weiter soll die Aufenthaltsqualitét im Quartier durch erhebliche Investitionen in
eine barrierefreie, qualitatvolle Gestaltung der &ffentlichen Rdume unterstiitzt und
damit eine qualitative und funktionale Aufwertung dieses innerstadtischen Quar-
tiers erreicht werden.
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Quelle: Universitatsstadt Tiibingen, www.tuebingen.de/Bilder/vorentwurf_zinserdreieck.jpg

Kernstiick der Planung ist die Neuorganisation des Bus- und motorisierten Indivi-
dualverkehrs sowie die Aufwertung der FriedrichstraBe durch Reduktion der Fahr-
bahn und die Verbreiterung der Gehwege. Begleitend erfolgt die Umwandlung der
KarlstraBe in einen verkehrsberuhigten Bereich vom Uhlandbad bis zur Poststrale
mit Vorrang fiir FuBganger und Radfahrer sowie ausreichend Flachen zum Auf-
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enthalt. Weiterhin soll eine méglichst direkte und flachensparsame Fiihrung des
motorisierten Individualverkehrs und eine Beschleunigung des Busverkehrs mit
der Planung verfolgt werden. Der Busverkehr zum Hauptbahnhof wird kiinftig
nicht mehr durch die Friedrich- sondern Uber die Post- und EuropastraBe geleitet,
Autos kdnnen die Post- und FriedrichstraBe kiinftig in beide Richtungen befahren.

Nach Beauftragung eines Vorentwurfs fiir das Projektgebiet Zinserdreieck mit ver-
schiedenen Varianten der Gestaltung der Frei- und Verkehrsflachen wird im Jahr
2013 die Entwurfsplanung entwickelt.

Die Umgestaltung des Zinser-Dreiecks beginnt mit dem ersten Bauabschnitt in der
PoststraBe im Marz 2013. Dazu wird die bestehende EinbahnstraBenregelung auf-
gehoben, eine neue Abbiegespur geschaffen und die Beldge im StraBen- und
Gehwegebereich erneuert Die Planung fiir die nachsten Bauabschnitte in der Karl-
und FriedrichstraBe werden aktuell vorangetrieben.

Europaplatz

Der Europaplatz mit dem Zentralen Omnibusbahnhof und das gesamte Bahnhofs-
umfeld sollen neu geordnet, aufgewertet und hochwertig umgestaltet werden.
Dazu wurde bereits 1998 ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchge-
fiihrt und die Uberarbeitung des 1. Preises 2000 durch den Gemeinderat be-
schlossen. Die aktuellen Bemiihungen um die Entwicklung des Standortes halten
an diesen Rahmenvorgaben fest. Dies wurde bei einer Planungswerkstatt mit al-
len Beteiligten 2011 bestatigt. Gemeinsam mit dem Runden Tisch Europaplatz
Baufeld wurden Parameter zur baulichen Nutzung der kiinftig nicht mehr durch
den Busbahnhof genutzten, frei werdenden Flachen entwickelt. Diese wurden
durch eine von der Stadt in Auftrag gegebene Machbarkeitsstudie in stadtebauli-
che Szenarien umgesetzt.
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Quelle: Universititsstadt Tlbingen

Anhand dieser ersten Vorentwiirfe wurde die Vereinbarkeit von funktionalen und
gestalterischen Anspriichen Uberpriift und die Varianten im Rahmen eines runden
Tisches u.a. mit Einzelhandelsvertretern diskutiert.

Als ein zentrales Ergebnis der Gesprache soll das raumliche Angebot fiir den Ein-
zelhandel eine Konkurrenzsituation gegeniiber der Altstadt vermeiden. Ungeach-
tet dessen ist durch die Kombination von gastronomischen Angeboten, Dienstleis-
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tungen, Wohnen und sozialen und kulturelle Nutzungen eine vielseitige und trag-
fahige Nutzungsstruktur geplant, die der zentralen Lage Rechnung tragt und un-
terschiedliche Nutzungsinteressen in einem raumlichen Zusammenhang vereint.
In einer Nutzungseinheit sollen durch die raumliche Konzentration von Angeboten
unter sozialer Tragerschaft (Haus der Familie) Kompetenzen gebiindelt und Sy-
nergien geschaffen werden durch die gemeinsame Nutzung von Infrastruktur o-
der einer zentralen Anlaufstelle fiir Ratsuchende. Die Stellpldtze sollen in einer
Tiefgarage auf dem Baufeld untergebracht werden. Stadtebaulich entsteht durch
das Zusammenspiel eines breiten Nutzungsspektrums, klarer Raumkanten und ei-
ner hochwertig gestalteten Aufenthaltsflache im Innenraum ein stadtebauliches
Geflige mit hoher Urbanitat und somit ein attraktives Eingangstor nach Tiibingen.

Die ndchsten Schritte zur Entwicklung des Baugrundstiicks sehen die Vorberei-
tung eines kompetitiven Planungsverfahrens auf Basis der vom runden Tisch ent-
wickelten Eckpunkte zur Baustruktur, der Baudichte, dem Nutzungsmix, der stad-
tebaulichen Einbindung und Wegevernetzung sowie der VerkehrserschlieBung und
Anlieferung vor. Zur Sicherstellung einer integrierten Entscheidungsvorbereitung
und abgestimmten Herangehensweise sollen die Ergebnisse der runden Tische
+Europaplatz  ZOB", ,Europaplatz Baugrundstiick® und ,Verbindung Alt-
stadt/Sudliches Stadtzentrum®™ zusammengefiihrt und die Empfehlungen im Ge-
meinderat erortert werden. Im Anschluss an die Durchfiihrung eines kompetitiven
Verfahrens soll die Aufstellung eines Bebauungsplans und die Vermarktung der
Grundstiicke erfolgen.

Foyer-Areal

Das Foyer-Areal / Grundstiick FriedrichstraBe 12 stellt einen wichtigen Baustein
der funktionalen und gestalterischen Aufwertung des sidlichen Stadtzentrums
dar. Mit Beginn des Jahres 2011 konnte das Grundstiick mit der lange Jahre das
Stadtbild im negativen Sinne pragenden Bauruine an der Blauen Briicke durch die
Wirtschaftsforderungsgesellschaft der Stadt (WIT) erworben werden und die Pla-
nung fiir die weiteren Schritte zur Neuentwicklung des Areals vorangebracht wer-
den. Kern der kiinftigen Nutzung des Foyers soll nach Willen der kommunalen
Gremien und des Aufsichtsrat der WIT eine Hotel- und Mischnutzung bilden.

Zur Beseitigung der baulichen Anlagen (Gebdude aus den 50er Jahren und nicht
fertig gestellter Rohbau eines Konzerthauses) auf dem Grundstiick wurde ein
OrdnungsmaBnahmenvertrag zwischen WIT als Eigentiimer und Stadt vorbereitet
und durch den Gemeinderat im April 2012 beschlossen. Durch den Abbruch im
Sommer 2012 wurde bereits ein bedeutender stadtebaulicher Missstand im Zuge
der stadtebaulichen ErneuerungsmaBnahme beseitigt.

Zur weiteren Vertiefung und Uberpriifung der Anforderungen an eine Hotelansied-
lung wurde ein Gutachten in Auftrag gegeben. Dieses sieht gute Ausgangsbedin-
gungen fiir die Realisierung eines Hotels an diesem Standort aufgrund der hohen
Sichtbar- und Erreichbarkeit, der Ndhe zur Innenstadt, steigenden Ubernach-
tungszahlen, dem Spannungsverhdltnis von hoher Verkehrsintensitdt und dem
Freiraumpotential der Steinlach. Vorgeschlagen wird ein Hotelkonzept einschlieB-
lich Restaurant und Veranstaltungsbereich in Zwei- bis Drei-Sterne Bereich.

Die Ausschreibung des Grundstiicks fiir die Hotelnutzung ist (iber ein mehrstufi-
ges Bewerbungsverfahren erfolgt, welches einem Verhandlungsverfahren nach
VOF entspricht. Teilnehmen konnten Konsortien aus Investor, Betreiber und Ar-
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chitekt die sich auf eine Grundstiicksoption zur Entwicklung ihres Projektes be-
warben. Die nicht vom Hotel bendtigten Grundstiicksanteile werden separat ver-
marktet, um hier eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Dienstleistung und Ge-
werbe zu realisieren.

Bestandsaufnahme &
Stadtebauliche Analyse

Angaben zum Untersuchungsgebiet

Der Untersuchungsbereich der Vorbereitenden Untersuchungen deckt groBe Teile
des gleichnamigen sidlichen Stadtzentrums ab, das sich zwischen Neckar und
den Gleisanlagen ausbreitet.

«  GroBe des Untersuchungsgebietes: 8,83 ha
« Einwohnerzahl Untersuchungsgebiet: ca. 290

Charakteristische Merkmale

Das sudliche Stadtzentrum ist gepragt von stadtbildpragenden Gebduden und
verkehrlicher Infrastruktur. Diese sind fiir die Funktion und Identitdt des Gebietes
von entscheidender Bedeutung. Dazu zéhlen das ehemalige Offizierskasino an der
Einmindung der Steinlach in den Neckar, die Briicke Uber die Gleisanlagen als
verkehrliche Verbindung zwischen Innenstadt und der tangierenden BundesstraBe
28, die bis vor kurzem weithin sichtbare Bauruine an der Blauen Briicke, der
Hauptbahnhof mitsamt Vorplatz sowie dem davon westlich anschlieBenden Park
rund um den Anlagensee.

Vernetzung des Gebietes mit den angrenzenden Quartieren und
Funktionen

Der Untersuchungsbereich stellt eine hoch frequentierte Schnittstelle zwischen
Bahnhof und Altstadt oder groBraumiger betrachtet zwischen Sidstadt und dem
Ubrigen Stadtgebiet dar. Diese woértliche ,Briickenfunktion™ kristallisiert sich an
der Eberhardsbriicke, die den Eingang zur touristisch bedeutenden Altstadt fiir
FuBganger, Fahrradfahrer und Busse sowie fiir den motorisierten Individualver-
kehr in nordlicher Richtung bietet. Das hohe verkehrliche Aufkommen zwischen
den Polen B28, Eberhardsbriicke und Bahnhof zeugt von der besonderen Bedeu-
tung dieser Lage. Allerdings ist die vorhandene verkehrliche Infrastruktur nicht
auf die starke gleichmaBige Beanspruchung durch FuBganger, Radfahrer, Busse,
Autos und LKW ausgelegt. Neben zu beobachtenden, wiederkehrenden Konflikten
im offentlichen Raum zwischen den verschiedenen Verkehrsarten ist das Sicher-
heitsempfinden und die Ubersichtlichkeit in diesem Bereich stark eingeschrankt.

Vor diesem Hintergrund stellt die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und die
Verbesserung der Verkehrssituation (flieBend und ruhend) eine Kernaufgabe bei
der Erneuerung des Gebietes dar. Die Aufwertung der Tlbinger Innenstadt er-
streckt sich Uber das sildliche Stadtzentrum hinaus auf die durch den Neckar
raumlich getrennte Altstadt. Im Zuge der stadtebaulichen ErneuerungsmaBnahme
,Ostlicher Altstadtrand" werden in diesem Bereich bereits seit mehreren Jahren
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MaBnahmen zur funktionalen Stérkung und teilweisen Neugestaltung umgesetzt.
Mit der Einbindung der Handler und Akteure auf beiden Seiten {iber einen runden
Tisch wird auf die ausgeglichene Entwicklung und Vernetzung beider Gebiete hin-
gewirkt

Gebaudezustand

Der untersuchte Bereich zeichnet sich durch eine hohe Dichte und eine weitge-
hend geschlossene Bebauung aus. Bauliche Potentiale zur Nachverdichtung oder
Neuordnung sind so gut wie nicht vorhanden. Daher stellt die qualitative und
energetische Bestandsentwicklung ein vordringliches Ziel fiir die beabsichtigte
staddtebauliche Erneuerung in diesem Bereich dar. Folgende Missstdnde sind im
Zuge der Betrachtung der Bausubstanz festgestellt worden.

= Energetische Mangel an der Gebadudehiille durch ungeniigende oder fehlen-
de WarmeschutzmaBnahmen im Bereich der Fenster, Dacher und Fassaden.

=  Gestaltungsmangel an der Fassade konzentrieren sich raumlich insbesonde-
re auf den Bereich der WohrdstraBe. Dies sind zum einen nicht mehr zeit-
gemdBe Fassadenmaterialien wie Betonplatten und Eternitplatten. Zum An-
deren hadufen sich in diesem Bereich abweisende Fassadenteile wie Rolltore
oder geschlossene, fensterlose Fassaden, die verputzt oder vorgehangt
sind.

= Der Stadtraum in der WohrdstraBe zwischen der Passage und dem Parkhaus
ist gepragt von nicht klar definierten Funktionsbereichen sowie einer Ge-
baudesprache, die groBe Briiche aufweist. Die sehr heterogenen Baukdrper
weisen neben einer unterschiedlichen Héhenentwicklung und verschiedenen
Gebdudebreiten in ihrem Volumen und in ihrer Stellung kaum Bezug zuei-
nander auf. Hinzu kommt der in die Jahre gekommene Ubergang vom Park-
haus zum Kaufhaus Miiller, der die raumliche Achse unterbricht sowie ein
Gebdude das durch Stellung, Dachform und Volumen im groBen Gegensatz
zu den Ubrigen Bauten in Erscheinung tritt.

Im Hinblick auf ihre Gesamterscheinung wurden die insgesamt ca. 69 Gebdude
oder Teile von Gebduden im Gebiet einzelfallabhéngig einer Beurteilung unterzo-
gen. Dabei wurde anhand von Indikatoren (Abnutzung oder sonstige Alterungser-
scheinungen, Grad der Unversehrtheit, verwendete Materialien, etc.) ihr duBerer
baulicher Zustand eingeschatzt, durch den sich Riickschliisse auf den Modernisie-
rungsbedarf ziehen lassen. Im Ergebnis stellt sich dies wie folgt dar:

= Ohne oder nur geringe Mangel: 27 Gebaude (ca. 39 %)
= Teilweise Mangel und Defizite: 29 Gebaude (ca. 42 %)

= Erhebliche Mangel und Defizite: 13 Gebaude (ca. 19 %)

Die baulichen Mangel und Modernisierungsriickstanden sowie die vorangestellten
energetischen und gestalterischen Unzuldnglichkeiten, die in diesen Zahlen zum
Ausdruck kommen, legen nahe, dass die Instandhaltung und Modernisierung des
Gebdaudebestands eine bedeutende Aufgabe im Zuge des Umbaus darstellt.
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Nutzungsstruktur

Gemischte Nutzungsstruktur

Das siidliche Stadtzentrum stellt als zentraler Versorgungsbereich eine Ergénzung
zur historischen Altstadt dar und ist mit dieser fuBlaufig verkniipft. Die besondere
Qualitat der Tbinger Innenstadt durch eine Mischung von Handel und Dienstleis-
tungen, Wohnen sowie kulturellen, sozialen und schulischen Einrichtungen findet
hier seine Entsprechung. Allerdings soll im Zusammenhang mit der Zentralitats-
kennziffer von 106 flr Tlbingen als (Teil-)Oberzentrum, wie in der 2010 erstellten
Markt- und Standortanalyse der BulwienGesa AG ausgewiesen, die Zentralitdt so-
wie die Kaufkraftbindung des lokalen Einzelhandels gestarkt und ausgebaut wer-
den.

Insbesondere dem Handel kommt im Untersuchungsbereich eine bedeutende Rol-
le zu. Im Gegensatz zur kleinparzellierten Altstadt sind hier EinzelhandelsgroBfla-
chen (Modehaus Zinser, Intersport Rapple, Kaufhaus Miiller) vorhanden. Das Mo-
dekaufhaus Zinser pragt das Quartier durch flachenmaBige Dominanz und prag-
nante Lage. So wird beispielsweise im Tiibinger Sprachgebrauch die Bezeichnung
LZinserdreieck" fiir den Bereich zwischen Post-, Friedrich- und Karlstrafe verwen-
det.

Der Untersuchungsbereich ist gepragt von einer hohen Arbeitsplatzdichte. Neben
einer Vielzahl an Dienstleistern, Banken, Rechtsanwaltsbiiros und Verwaltungen
befinden sich gerade in der UhlandstraBe zahlreiche Arztpraxen sowie ein Arzte-
zentrum in der KarlstraBe. An Ooffentlichen Nutzungen ist die Touristik-
Information, das in einem denkmalgeschiitzten Gebaude befindliche Uhlandbad
und das Jugendhaus Epple an der Kreuzung Post- und KarlstraBe zu nennen.
Komplettiert wird das vielféltige Angebot an Nutzungen durch Gaststatten und
Hotelbetriebe betrieben.

Wohnen im siidlichen Stadtzentrum

Trotz hoher Bautatigkeit wird nach wie vor ein insgesamt angespannter Woh-
nungsmarkt im gesamten Stadtgebiet von Tiibingen konstatiert (siehe auch Woh-
nungsbericht 2010). Der Bedarf an Wohnraum ist u.a. gekennzeichnet durch ei-
nen kontinuierlichen Einwohnerzuwachs und eine hohe Nachfrage durch Studen-
ten. Diese konkurrieren mit anderen Personengruppen mit besonderem Bedarf
um preisglinstige Mietwohnungen. Die Wohnnutzung im Bereich des siidlichen
Stadtzentrums verteilt sich entlang der Uhland- und FriedrichstraBe und mit Ein-
schréankungen entlang der KarlstraBe, vorwiegend in den Obergeschossen. Uber
das Wohnheim des Studentenwerks in der PoststraBe hinaus ist studentisches
Wohnen im Gebiet verbreitet. Die UhlandstraBe wiederum ist gepragt durch eine
stabile Eigentlimerstruktur die dort groBflachige, selbstgenutzte Wohnflachen be-
legen.

Das Wohnen im siidlichen Stadtzentrum steht in merklicher Konkurrenz zu ge-
werblichen und sonstigen Nutzungen und ist durch den innerstadtischen Standort
und die Nahe zur Altstadt und wichtigen Funktionen einerseits attraktiv, anderer-
seits vielfaltigen, teils negativen Einfllissen ausgesetzt. Dazu zdhlen neben den
Emissionen des Verkehrs die Gerduschkulisse innerhalb einer durch Passanten
und Touristen hoch frequentierten Lage sowie nédchtliche Ruhestérungen in der
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Néhe von spatabendlichen Treffpunkten bestimmter Gruppen oder schlicht auf-
grund der Lage an Wegebeziehungen zu oder von Lokalen und anderen nachtlich
geoffneten Einrichtungen.

Stadtbild

Die Wahrnehmung und Identitdt des Quartiers macht sich in hohem MaBe fest an
der rdumlichen Konfiguration von baulichen Strukturen, StraBenraumen, den vor-
gefundenen Nutzungen und ihrer Erscheinung wie auch den verschiedenen Funk-
tionen des Gebietes. Die raumliche Wahrnehmung wird gepragt durch eine Reihe
an historischen Gebauden mit hochwertigem Erscheinungsbild, daneben befinden
sich aber auch vereinzelt qualitativ hochwertige Gebdude neueren Datums, die
gut eingebunden sind in die stadtebauliche Struktur. Im Quartier finden sich zahl-
reiche Innenhdfe aber auch riickwartige, private Bereiche fiir die Bewohner und
Arbeitenden. Der Stadtraum zeichnet sich aus durch eine hohe Ablesbarkeit, die
sich aus der Stellung der Gebaude, einer weitgehend gleichférmigen Hohenent-
wicklung und einer zumeist straBenbegleitenden Bebauung ergibt.

Diesen positiven Attributen gegeniiber steht die Wahrnehmung eines Ortes mit
hohen verkehrlichen Belastungen aufgrund seiner Lage an einer hoch frequentier-
ten Schnittstelle zwischen Bahnhof und Altstadt oder groBrdaumiger betrachtet
zwischen Siidstadt und dem (ibrigen Stadtgebiet, wie auch unter Punkt 4.5 Ver-
kehrliche Prdgung naher erlautert. Dieser Eindruck lasst sich u.a. festmachen an
dem direkt angrenzenden Hauptbahnhof, dem zentralen Busbahnhof wie auch
den diversen Wegebeziehungen die Uber die Steinlach, den Neckar oder die
Bahnlinie das Gebiet mit den angrenzenden Stadtteilen verbinden.

Weitere Faktoren, die sich unginstig auf die Wahrnehmung des Stadtbildes nie-
derschlagen sind die teilweise sichtbaren baulichen und gestalterischen Mangel
bei in die Jahre gekommenen Gebduden. Die Kombination aus qualitativ gering-
wertigem Geschaftsbesatz in Teilbereichen und unattraktiven, offentlichen Rau-
men mit hohem Versiegelungsgrad (z.B. WohrdstraBe, Europaplatz) lberschattet
mitunter die vielen positiven Aspekte wie auch die noch unerschlossenen Poten-
tiale des Gebietes. Ein wichtiger Schritt hin zu einer starker positiven Wahrnehm-
barkeit des Gebiets konnte durch den Abbruch der lange Jahre weithin sichtbaren
Bauruine an der Blauen Briicke bereits umgesetzt werden.

Zu den groBen Starken des Gebietes gehdren die unmittelbare Anbindung an die
Griin- und Freirdume entlang des fiir Tlbingen charakteristischen Neckars sowie
dem Zufluss der Steinlach. Aber auch der Anbindung an die Parkanlage rund um
den Anlagensee und zur Neckarinsel tragen zu der Lagegunst dieses Gebietes
entscheidend bei. Das Potential dieser ,Briickenfunktion® kristallisiert sich in be-
sonderer Weise an der Eberhardsbriicke, die den Eingang zur touristisch bedeu-
tenden Altstadt fir FuBganger, Fahrradfahrer und Busse sowie bisher flir den mo-
torisierten Individualverkehr in nordlicher Richtung bietet und den Blick auf beide
Seiten des Neckars freigibt.
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Erschliessung und Offentlicher Raum

Verkehrliche Pragung

Der sudliche Bereich der Innenstadt bt als Eingangstor in die Altstadt eine hohe
verkehrliche ErschlieBungsfunktion aus. Diese Bedeutung lasst sich ablesen durch

« Hauptbahnhof als zentraler Ankunft- oder Abfahrtsort fiir Bahnreisende

- Zahlreiche Buslinien, die das Gebiet den zentralen Busbahnhof ansteuernd
oder von diesem kommend, durchfahren

« Erhebliches Verkehrsaufkommen im Bereich der Post-, Friedrich- und
KarlstraBe mit teils mehrspurigen Verkehrskorridoren

 Die fiir den Verkehr wichtige Nord-Siid-Verbindungsachse FriedrichstraBe —
Eberhardsbriicke — MiihlstraBe (fiir den Individualverkehr durchgéngig nur
in nordliche Richtung freigegeben)

 Die Briicken Uber die in Ost-West-Richtung parallel verlaufende
Eisenbahntrasse und den Neckar, die den StraBenverkehr bindeln

« Die Unterfiihrung unter den Bahngleisen als Fortfiihrung der KarlstraBe zur
Anbindung der Sidstadt an die Innenstadt

« Hohes Aufkommen an bewirtschafteten Stellpldtzen. Das Neckar-Parkhaus
stellt das bedeutendste Parkhaus fiir Besucher der Tlbinger Innenstadt dar
und ist durch seine baulichen AusmaBe im Stadtbild, insbesondere entlang
des Neckars sehr prégnant. Eine weitere Tiefgarage befindet sich im
Untergeschoss des Post-Areals, tritt allerdings nach auBen nicht in
Erscheinung.

Zustand offentlicher Raum

Die Wahrnehmung des o&ffentlichen Raumes unterscheidet sich deutlich gegen-
Uber dem nordlichen Neckarufer mit der neu gestalteten MiihistraBe und den
Gassen der Altstadt. Das Zusammenkommen von gestalterisch-asthetischen Miss-
stdnden und funktionellen Defiziten verweist auf die mangelnde Aufenthaltsquali-
tdt in diesem Bereich. Das Fehlen von durchgehendem, straBenbegleitendem
Griin, insbesondere von Baumen tragt sicher zu diesem Eindruck bei. Ohnehin ist
das Gebiet gekennzeichnet durch einen sehr hohen Versiegelungsgrad sowie nicht
gestaltete offentliche wie private Flachen in groBem Umfang. Mehrere FuBgan-
gerbereiche und Stellplatze weisen in der Folge Instandhaltungsriickstédnde auf.

Die Gehwegbreiten sind dem hohen Aufkommen an Passanten nicht angemessen
und werden stellenweise durch WerbemaBnahmen der Einzelhandler oder AuBen-
bestuhlung von Gastronomen zusatzlich verengt. Aufgrund der hohen Geschaf-
tigkeit zu Spitzenstunden kommt es in der Folge von mangelnder Ubersichtlichkeit
und dem Fehlen von sicheren Ubergdngen zu funktionalen Konflikten in Kreu-
zungs- oder Uberquerungsbereichen.

Die pragende Stellung des motorisierten Verkehrs mit seinen Folgeerscheinungen
(Lérm, Abgase, vermindertes subjektives Sicherheitsempfinden fiir andere Ver-
kehrsteilnehmer) im Gebiet lasst sich auch an fehlenden Aufenthaltsmdglichkeiten
wie z.B. geschitzten platzartigen Aufweitungen oder Bénken zum Ausruhen able-
sen. Eine Ausnahme bildet der Innenhof der Blockrandbebauung zwischen Euro-
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paplatz und KarlstraBe der jedoch aufgrund der mehrheitlich geschlossenen Fas-
saden im EG-Bereich wenig einladende Wirkung entfaltet.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass eine raumliche Erlebbarkeit inner-
halb des sldlichen Stadtzentrums aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten
kaum madglich ist. Die Flachen fiir FuBganger und Radfahrer sind weder attraktiv
gestaltet noch den funktionalen Anforderungen in vollem Umfang angemessen,
die StraBenraume werden mehr als Transit- denn als Aufenthaltszonen wahrge-
nommen und die Standortqualitat dieses Bereiches somit signifikant beeintrach-
tigt.

Die Beteiligten im Untersuchungsgebiet

Beteiligung der Biirger

Am 26. Juni 2012 fand in der Mensa in der UhlandstraBe in Tlbingen eine Infor-
mationsveranstaltung statt, zu der alle Eigentiimer, Mieter und Pachter aus dem
Untersuchungsgebiet eingeladen waren. Diese eher schwach besuchte Veranstal-
tung steht in einer Reihe weiterer Veranstaltungen und 6&ffentlicher Beteiligungs-
verfahren im Rahmen des Gesamtprojekts ,Sudliches Stadtzentrum®. Eine mar-
kante Auftaktveranstaltung hierzu fand bereits am 09. Juni 2011 statt. Am 16. Juli
2011 formierte sich dann die Planungswerkstatt Europaplatz. Weitere Informati-
onsveranstaltungen folgten sowie die Einrichtung vier runder Tische zu den Teil-
projekten Europaplatz (ZOB und Baufeld), Zinserdreieck und Verbindung von siid-
lichem Stadtzentrum und Altstadt.

Im Rahmen der Informationsveranstaltung vom 26. Juni 2012 wurden die Anwe-
senden Uber den aktuellen Planungsstand der Stadt Tiibingen informiert. Dabei
wurden vor allem die Planungen zur Anderung der Verkehrsfiihrung im Untersu-
chungsgebiet sowie vorgesehene Bauabldufe erlautert.

AuBerdem wurde ihnen der Ablauf der Vorbereitenden Untersuchungen nach dem
BauGB ausfiihrlich erlautert. Dabei wurde auch dargelegt, dass beabsichtigt ist,
die Sanierungsbeteiligten schriftlich nach ihrer Einstellung zur Sanierung, nach ih-
ren Wiinschen und Vorstellungen zu befragen und dass sie dabei die Gelegenheit
erhalten, sich noch dariiber hinausgehend zu auBern, indem sie weitergehende
Anregungen einbringen und Bedenken formulieren.

Die von den Sanierungsbeteiligten eingegangenen Anregungen und Bedenken
finden sich zum Teil bereits in den konzeptionellen Grundziigen der vorliegenden
Planung wieder. Dariiber hinaus gehende AuBerungen werden nach Méglichkeit
bei der Konkretisierung der Planung Beriicksichtigung finden. Da eine erfolgreiche
Sanierung nur im Konsens mit den Beteiligten erreicht werden kann, wird auch im
weiteren Verfahren auf eine Beteiligung der Betroffenen groBen Wert gelegt.
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Ergebnisse der Befragung der Sanierungsbeteiligten

Anfang August 2012 wurde daraufhin jeder Gebadudeeigentiimer von der STEG
angeschrieben und gebeten, den beigefiigten Fragebogen auszufiillen und zu-
rickzureichen. Fir die im Gebiet wohnenden Mieter und Pachter wurden die je-
weiligen Fragebdgen durch Mitarbeiter der Stadt Tiibingen mit einem erlautern-
den Begleitschreiben in die Briefkdsten eingeworfen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass der Fragebogenriicklauf der Eigentiimer, bezo-
gen auf die Anzahl der Gebaude mit 64 Prozent erfreulich hoch war, wahrend von
den ausgegebenen Wohnungsbdégen nur einzelne wenige zuriick kamen. Damit
kdnnen aus den Antworten der Eigentimerbefragung durchaus Erkenntnisse ge-
wonnen werden, wahrend hinsichtlich der Wohnungen nur punktuelle exemplari-
sche Aussagen gemacht werden kénnen.

Rahmendaten Wohnungs- und Gebdudezustand

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 8,83 ha. Innerhalb dieses
Gebietes wurden 70 Gebaude ermittelt. Die Eigentimer von 45 Gebduden haben
sich an der Befragung beteiligt und die Fragebdgen zuriick geschickt. Dies ent-
spricht einem Anteil von rund 64 Prozent.

2/3 der erhobenen Gebdude befinden sich in Privateigentum. Dabei handelt es
sich Uberwiegend um Eigentimergemeinschaften. Von weiteren neun Gebduden
(20 Prozent) sind die Eigentiimer juristische Personen und sechs Gebaude (13,3
Prozent) befinden sich in &éffentlichem Eigentum.

Gebdudenutzung

Das Untersuchungsgebiet wird weitestgehend von gewerblichen Nutzungen ge-
pragt. Der hohe Anteil an gewerblichen Nutzungen im Untersuchungsgebiet Iasst
sich anhand der vorgefundenen Gebdudenutzungen quantifizieren. Bei lediglich
sechs der 45 Gebaude, von denen die Fragebdgen zurlickgesandt wurden, han-
delt es sich um reine Wohngebdude. Dagegen liegt der Anteil der rein betrieblich
genutzten Gebadude bei 42 Prozent (19 Gebdude). Weitere 42 Prozent (19 Gebau-
de) werden sowohl zu Wohnzwecken als auch betrieblich genutzt. AuBerdem be-
finden sich im Untersuchungsgebiet ein reines Nebengebaude sowie zwei Gebau-
de mit einer anderweitigen Nutzung (Jugendhaus, Parkhaus).

Im Weiteren wurde versucht, die jeweilige Anzahl an Wohnungen bzw. Betriebs-
statten in den einzelnen Gebduden zu erfassen. Dabei konnte ermittelt werden,
dass sich in den Gebauden, (ber die entsprechende Informationen vorliegen, 62
Wohnungen befinden sowie in einem weiteren Gebdude 42 Studentenzimmer.
Auffallig ist dabei, dass keine der vorhandenen Wohnungen leer steht. Bezogen
auf die Gebdude mit Wohnnutzung liegt die durchschnittliche Wohnungszahl so-
mit bei 2,5 Wohnungen je Gebaude.

Die Zahl der Betriebsstétten in den 38 Gebauden mit gewerblicher Nutzung wurde
von den Eigentiimern mit insgesamt 137 angegeben. Dabei besteht jedoch der
Eindruck, dass die Begriffsbestimmung ,Betriebsstatte™ nicht immer eindeutig und
zweifelsfrei von den Gebaudeeigentiimern verwendet wurde. So gibt es laut Aus-
sage der Gebaudeeigentiimer in einzelnen Gebduden bis zu 30 Betriebsstatten.
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Gebaudezustand

Neben der aktuellen Gebaudenutzung galt ein besonderes Augenmerk dem Ge-
baudezustand. Dieser wurde anhand der Merkmale Dach, Fassade, Zugangs- und
AuBenbereich sowie Warmedammung erfasst. Es wurden jeweils vier Kategorien
gebildet, die von technisch und optisch unversehrt bis erheblich beschadigt rei-
chen.

Tabelle: Zustand der Gebaude

Dach 45
Optisch unversehrt, dicht 32 71%
Dach dicht, aber optische Mangel 7 16%
Dichtigkeit gefahrdet 5 11%
Dach undicht 1 2%

Fassade / Mauerwerk 45
Optisch unversehrt, ansprechend gestaltet 24 53%
Farbveranderungen 12 27%
Feuchte Stellen, Putzabplatzungen 7 16%
GroBflachige Putzabplatzungen 2 4%

Zugangs- / AuBenbereich 45
Optisch unversehrt, gestaltete Flache 20 44%
geringe optische Méngel 18 40%
Beschadigte Beldge, Unebenheiten 6 13%
Besch. Stiitzmauern, Standsicherheit gefahrdet 1 2%

Warmedammung 45
Ausreichend, zeitgemal3 8 18%
Vorhanden mit zu geringer Starke 14 31%
Sehr geringe Starke, llickenhafte Ausfiihrung 7 16%
Fehlende Dammung 16 36%

Dach

Aus Sicht der antwortenden Gebdudeeigentiimer verfligen rund 71 Prozent der
Gebaude Uber ein dichtes, optisch unversehrtes Dach. Sie weisen keine Mangel
auf. Bei 16 Prozent der Gebdude zeigt das Dach geringe Méngel. Darunter ist zu
verstehen, dass das Dach zwar dicht und damit technisch unversehrt ist, optisch
jedoch durch farbliche Veranderungen der Dacheindeckung oder ungleiches Ver-
legemuster Mangel zeigt. Bei weiteren 6 Gebduden (13 Prozent) zeigt das Dach
bereits erhebliche, in einem Fall gar substantielle Mangel. Das heit, die Dach-
dichtigkeit ist zumindest gefahrdet, einzelne Dachziegel kdnnen verschoben sein
oder aber der Dachstuhl weist deutliche Schaden auf. Auch Dacher mit starkem
Rostbefall der Dachentwdsserung sind dieser Kategorie zugeordnet.

Fassade/Mauerwerk

Knapp die Halfte aller Gebaude zeigt in diesem Bereich mehr oder weniger gravie-
rende Mangel. So zeigen rund 27 Prozent aller Gebdude Uber die die entspre-
chenden Eigentiimerangaben vorliegen vor allem alterungsbedingte gestalterische
Méngel. Sieben weitere Gebaude (16 Prozent) weisen durch deutliche Farbveran-
derungen, feuchte Stellen oder flachig abgeplatzten Putz und Rissbildungen be-
reits erhebliche Mangel auf und bei zwei Gebduden ist der Putz entweder groBfla-
chig abgeplatzt oder sie zeigen starke Feuchteschaden.
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Zugangs- und AuBenbereich

44 Prozent der untersuchten Gebaude sind mit Blick auf den Gebdudezugang und
den AuBenbereich ohne Mangel. Fast genauso viel Gebaude (40 Prozent) zeigen
hier geringe, vorwiegend optische Mangel. Bei rund 15 Prozent der Gebaude sind
die Mangel durchaus erheblich bis substantiell. Das bedeutet, dass hier Belage
beschadigt oder deutlich ungleich sind, die Zugange weisen im Einzelfall starke
Unebenheiten mit Pfitzenbildungen auf.

Warmedammung

36 Prozent der untersuchten Gebdude verfligen lber keinerlei Warmedammung.
Weitere 16 Prozent der Gebaude weisen eine Warmedammung auf, die ihrer
Funktion bei weitem nicht entspricht. So ist haufig die Starke der Da@mmschicht
viel zu dinn oder die Warmedammung ist lickenhaft ausgefiihrt. Auch sind hau-
fig wesentliche Gebaudeteile ungedammt. Das bedeutet, dass bei gut der Halfte
der untersuchten Gebadude in diesem Bereich Handlungsbedarf besteht. Die restli-
chen Gebdude verfligen entweder Uber eine dem aktuellen Standard entspre-
chende Warmedammung (18 Prozent) oder zumindest (iber eine funktionsgerech-
te, wenn auch nicht optimale Dammung.

Zusammenfassende Beurteilung

Insgesamt zeigen die erhobenen Gebdude im Untersuchungsgebiet deutlichen
Handlungsbedarf. Dies betrifft weniger den Bereich des Daches, als die brigen
Gebaudeteile, fir die die Merkmale Fassade und Warmedammung stellvertretend
stehen. Diese Beurteilung wird durch das Ergebnis der stddtebaulichen Analyse, in
die der Gebdudezustand auf Grund der Inaugenscheinnahme auch Eingang fin-
det.

Mitwirkung

Im Rahmen der Befragung wurden die betroffenen Gebdudeeigentiimer auch
nach ihrer Einstellung zur Sanierung, d. h. nach ihren Absichten und insbesondere
ihrer Mitwirkungsbereitschaft befragt. Die befragten Gebdudeeigentiimer duBer-
ten sich Uiberwiegend positiv zur bevorstehenden Sanierung. So gaben die Eigen-
timer von 24 der 26 Gebaude, bei denen Handlungsbedarf besteht, an, dass sie
sich dem Grunde nach vorstellen kénnen, mit Unterstiitzung von Fordermitteln
ModernisierungsmaBnahmen an ihrem Gebdude durchzufiihren. Lediglich zwei Ei-
gentiimer antworteten auf diese Frage mit Nein, bei 18 Gebaduden sind keine Ver-
anderungen erforderlich.

Diese grundsatzlich positiven Aussagen zur Mitwirkungsbereitschaft entsprechen
jedoch nicht exakt den konkreten Absichten der Eigentiimer in Bezug auf das Ge-
bdude. So gaben 1/3 der Eigentlimer von Gebauden bei denen bauliche Verbesse-
rungen durchgefiihrt werden sollten an, dass sie noch unentschlossen sind, ob sie
bauliche Veranderungen durchfiihren werden. Dennoch kann festgestellt werden,
dass gut die Halfte der Eigentlimer bereit ist,, ihr Gebaude zu modernisieren bzw.
in drei Fallen auch abzubrechen.

Insgesamt kann damit gezeigt werden, dass die Mitwirkungsbereitschaft der Ge-
baudeeigentimer in ausreichendem MaBe gegeben ist, um eine erfolgreiche
Durchfiihrung der Sanierung zu erreichen. Dies gilt umso mehr als ein Schwer-
punkt der insgesamt durchzufilhrenden MaBnahmen im Bereich des offentlichen
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Raumes liegt. ErfahrungsgemaB bewirken solche Vorleistungen der &ffentlichen
Hand regelmaBig, dass die privaten Gebdudeeigentiimer in ausreichendem MaBe
mit ihren privaten BaumaBnahmen nachziehen.

Weitere Hinweise der Beteiligten

Im Rahmen der Befragung der Sanierungsbeteiligten wurde auch die Méglichkeit
geboten, Anregungen, Wiinsche oder Bedenken zu duBern, die liber die formali-
sierten Erhebungsfragen hinausgehen. Sowohl von den Gebadudeeigentiimern, die
sich an der Befragung beteiligt haben, wie auch von einer Reihe von Betriebsin-
habern liegen hierzu Antworten vor.

Aus Sicht sowohl der Eigentiimer als auch der Betriebsinhaber liegt der Schwer-
punkt der Nennungen unzweifelhaft auf dem Themenkomplex des ruhenden Ver-
kehrs. Wahrend die Eigentiimer dazu tendieren, die Parkplatzsituation insgesamt
zu bemangeln und damit auch ihre personlichen Parkbedirfnisse anzusprechen,
legen die Betriebsinhabern erwartungsgemaB mehr Gewicht auf den Bereich der
Kundenparkplatze. So werden im Einzelfall auch ausdriicklich mehr Kurzzeitplatze
gefordert.

An zweiter Stelle der Nennungen rangiert bei den Eigentlimern die Gesamtprob-
lematik Vermdillung, Vandalismus und Larmbeldstigung. Interessanterweise bezie-
hen sich die Klagen iber den Larm bis auf eine Nennung nicht auf den Verkehrs-
larm, sondern vor allem auf die Larmbelastung in den spaten Abend- und Nacht-
stunden. Im Blickpunkt stehen dabei immer wieder jlingere Menschen und dabei
vor allem das Jugendhaus und seine Besucher.

Bei den Betriebsinhabern spielt dieser Komplex keine so groBe Rolle. In allen
Nennungen wird lediglich das Problem der Vermillung bzw. des Vandalismus
thematisiert. Stattdessen kommt in AuBerungen der Betriebsinhaber dem The-
menbereich Verkehrsflihrung bzw. Verkehrsplanung ein deutlich gréBeres Gewicht
zu. Das Spektrum der Antworten reicht dabei von Pauschalkritik an der Tibinger
Verkehrsplanung insgesamt bis hin zu konkreten Vorschlagen bzw. Forderungen
wie z. B. das Offenhalten von EuropastraBe, KarlstraBe und Eberhardsbriicke.

Ebenfalls zu diesem Themenkomplex gehdren die Forderungen nach ausreichen-
der Gehwegbreite fiur FuBganger und zu der Konfliktsituation FuBganger-
Radfahrer. Insbesondere nicht ausreichende Fahrradabstellpldtze bzw. die unge-
ordnete Situation am Eingang zur UhlandstraBe werden angesprochen.

SchlieBlich gibt es sowohl von den Eigentiimern als auch von den Betriebsinha-
bern kritische AuBerungen iiber das Erscheinungsbild des &ffentlichen Raumes.
Vor allem die WohrdstraBe wird hinsichtlich der fehlenden Aufenthaltsqualitat
deutlich kritisiert. Auch hier reichen die Antworten von Pauschalkritik bis zum
konkreten Vorschlag, in der WohrdstraBe beispielsweise Tempo 20 einzufiihren.

Insgesamt kann man feststellen, dass durch die sanierungsbeteiligten Eigentiimer
bzw. Betriebsinhaber verbreitet die gleichen Spannungsfelder angesprochen wer-
den, die sich auch im Rahmen der stadtebaulichen Analyse herauskristallisiert ha-
ben. Lediglich beim Thema Verkehr weichen die Wiinsche und Vorstellungen der
Betriebsinhaber in einigen Punkten von den Ldsungsvorschlagen der Stadt ab.
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Die Bewohner im Untersuchungsgebiet

Mit den Gebdudeeigentiimern und Betriebsinhabern wurden auch die Bewohner
im Untersuchungsgebiet um Angaben zur Wohnung und zur Wohnzufriedenheit
gebeten. Die Bewohner von 18 Wohnungen haben die per Postwurf ibergebenen
Fragebdgen ausgefilillt zuriickgesandt, davon allein 13 aus der UhlandstraBe, je
zwei von Wohnungen in der Karl- und in der PoststraBe sowie einen Bogen von
einer Wohnung in der WoéhrdstraBe. Damit sind die Ergebnisse auch fiir die Woh-
nungen nicht unbedingt reprasentativ. Dennoch geben sie einen interessanten
Einblick in die Wohnverhaltnisse und vor allem in die Zufriedenheit mit dem
Wohnstandort.

Wohnungszustand

Zwei Drittel der Wohnungen, (iber die Antworten vorliegen, werden von Ein- oder
Zweipersonenhaushalten bewohnt. Die GroBe der Wohnungen reicht von 40 bis
170 m2 und einer Zimmerzahl von zwei bis sieben. Im Mittel sind die Wohnungen
knapp 110 m2 groB und verfligen liber 4,5 Zimmer.

Bis auf eine verfiigen sie alle (iber einen eigenen Wohnungsabschluss und in der
deutlichen Mehrzahl der Falle Gber einen angemessenen Wohnungsgrundriss. Die
Sanitarrdume befinden sich in rund 34 der Wohnungen in modernem zeitgema-
Bem Zustand, ebenso wie Fenster, Elektroinstallation und Heizung.

Trotzdem gibt es an der einen oder anderen Stelle in den Wohnungen Verbesse-
rungsbedarf. Folgerichtig haben immerhin drei Bewohner geantwortet, dass sie
Interesse an einer Wohnungsaufwertung hatten.

Wie bereits oben dargelegt, sind diese Ergebnisse flir das gesamte Untersu-
chungsgebiet nicht reprasentativ. Sie spiegeln bestenfalls die Wohnverhaltnisse
im Bereich der UhlandstraBe wieder. Dieser Bereich stellt mit Blick auf die Wohn-
verhdltnisse ohnehin ein relativ homogenes Quartier innerhalb des Untersu-
chungsgebietes dar.

Die Ergebnisse sind keinesfalls auf die anderen Wohnungen (ibertragbar. Diese
Beurteilung zeigt sich auch an den folgenden Antworten zur Wohnzufriedenheit.

Wohnzufriedenheit

Auf die Frage, ob sie gerne im Quartier leben, gaben 78 Prozent an, dass sie sehr
gerne oder gerne hier leben, 22 Prozent leben immerhin noch einigermaBen ger-
ne in ihrem Stadtquartier.

Tabelle: Leben im Quartier

Insg. 18
sehr gerne 9 50%
gerne 5 28%
einigermaBen gerne 4 22%
ungern - -
sehr ungern - -
keine Angaben - -

Zur Begriindung wurde fast von allen Befragten die zentrale Lage angegeben, die
es ermdglicht eine Vielzahl von Einzelhandels- und Infrastruktureinrichtungen auf
kurzem Weg fuBlaufig zu erreichen.
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Aber auch das unmittelbare Wohnumfeld mit seinen Griinflachen wurde haufig als
Grund angegeben, weshalb die Bewohner gerne im Quartier wohnen. Bei diesen
Antworten wird allerdings auch wieder das hohe Gewicht der Nennungen aus der
UhlandstraBe deutlich, in deren unmittelbarem Umfeld sich bedeutende innerstad-
tische Griinflachen befinden. Eine besondere Rolle spielt bei vielen Nennungen die
Nahe zum Neckar, der fiir die Bewohner offensichtlich ein hohes MaB an Lebens-
qualitdt bedeutet.

Trotz der positiven Grundeinstellung, gibt es fiir viele Bewohner Bereiche, in de-
nen sie sich vor allem in den Abend- und Nachtstunden unsicher fiihlen. Sehr
haufig wurden dabei der Anlagenpark und die Bahnunterfiihrung genannt. Weite-
re Bereiche der Unsicherheit stellen die nachtliche UhlandstraBe und die Neckar-
insel mit der Platanenallee dar, auBerdem der Innenhof der Post-Unfallkasse in
den Abendstunden, das Bahnhofsumfeld, der Rewe-Markt und der Platz der Stadt
Monthey.

Larmbelastung

Weiterhin wurden die Bewohner danach gefragt, ob sie sich durch Verkehrslarm
oder sonstigen Larm belastigt fiihlen. In Sachen Verkehrslarm empfinden die Be-
wohner von sechs Haushalten keine Belastigung (33 Prozent) wahrend sich die
Ubrigen 2/3 durch den Verkehr belastigt fiihlen. Dies betrifft weitgehend alle
StraBen im Untersuchungsgebiet. Eine Besonderheit stellt allerdings der Busver-
kehr dar, der gesondert genannt wurde.

Bei sonstigem Larm ist die Belastungssituation noch deutlicher. Nur zwei gaben
an, keine Larmbelastung zu empfinden. Die hdufigsten Nennungen hier bezogen
sich auf Passanten, die zur nachtlichen Stunde weithin hérbar unterwegs sind.
Dies gilt sowohl fiir die UhlandstraBe direkt, als auch fiir die Platanenallee bzw.
die Neckarinsel. Gerade fiir den letzten Bereich liegen deutliche Klagen vor.

AuBerdem wurden mehrfach feiernde Gesellschaften auf der Terrasse Ludwig be-
klagt. Es wurde dringend eine zeitliche Begrenzung der Feiern unter freiem Him-
mel angeregt.

Weitere Larmquellen, die genannt wurden, waren das Epple-Haus, ein im Unter-
suchungsgebiet befindliches Wettbiiro, die mit laufendem Motor vor dem Hotel
Domizil stehenden Reisebusse, die Abluftablage des Kaufhauses Zinser sowie Glo-
ckengeldut und das Treffen der Jagdhornblaser.

Bewertung des Wohnumfeldes und des Quartiers

Tabelle: Benotungen @-Note

Bewertung des Wohnumfeld

Erreichbarkeit von offentlichen Verkehrsmitteln 1,8
gemeinsamen Bereiche im Haus (Treppenhaus, Keller, Dachboden) 2,0
Nachbarschaft, Zusammenleben 2,1
Aufenthaltsbereiche drauBen beim Haus 2,8
Verkehrssituation vor dem Haus 3,4
Parkmaoglichkeiten im Umfeld des Hauses 3,6

Bewertung des Quartiers

Einkaufsmdglichkeiten, Angebot an Dienstleistungen 1,5

Freizeitangebote, z.B. Sportangebote, kulturelle Veranstaltungen, ... 2,4

Grinflachen und Platze, auf denen man sich aufhalt 2,6
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Bedingungen fiir FuBganger und Radfahrer 2,6
Einrichtungen und Angebote speziell fir Kinder und Jugendliche 2,8
Zusammenleben der verschiedenen Bevdélkerungsgruppen 2,9
Beleuchtungsqualitdt von StraBen und Platzen 2,9
Freifldchen und Spielplatze fiir Kinder 3,4
Einrichtungen und Angebote fiir dltere Menschen 3,4
Sicherheit und Ordnung im Viertel 3,7

Um die Vielzahl der Nennungen systematisch einordnen zu kdnnen, wurden die
Haushalte gebeten, Einzelheiten des Wohnumfeldes von 1 bis 6 zu benoten. Am
besten schnitt dabei die Erreichbarkeit von &ffentlichen Verkehrsmitteln mit einer
Durchschnittsnote von 1,8 ab. Es folgen die gemeinsamen Bereiche im Haus mit
der Note 2,0 und die Nachbarschaft mit 2,1. Ein deutlicher Abstand zeigt sich
dann bereits zu den Aufenthaltsbereichen drauBen beim Haus, die durchschnitt-
lich mit 2,8 benotet wurden. Das Schlusslicht stellen die Verkehrssituation vor
dem Haus mit 3,4 und die Parkmdglichkeiten im Umfeld mit 3,6 dar.

Bei der Bewertung des Quartiers erreicht das Angebot an Einkaufsmdglichkeiten
und Dienstleistungen unangefochten den Spitzenplatz mit der Durchschnittsnote
1,5. Mit deutlichem Abstand folgen die Freizeitangebote wie Sport, kulturelle Ver-
anstaltungen etc. mit der Durchschnittsnote 2,4 sowie mit je einer 2,6 die vor-
handenen Griinflachen und die Bedingungen fiir FuBganger und Radfahrer. Eine
2,8 erreichten die Einrichtungen und Angebote speziell fir Kinder und Jugendli-
che. Das Zusammenleben der verschiedenen Bevolkerungsgruppen sowie die Be-
leuchtungsqualitdt von StraBen und Pldtzen wurde jeweils mit 2,9 benotet.

Mit einem deutlichen Notensprung auf 3,4 folgt die Beurteilung der Freiflachen
und Spielplatze fir Kinder sowie die Einrichtungen und Angebote fiir dltere Men-
schen. Das Schlusslicht bildet mit der Note 3,7 die Einschdtzung von Sicherheit
und Ordnung im Quartier.

Sonstige Probleme und Anregungen

Wie die Grundstlickseigentiimer wurden auch die Bewohner gebeten, die Frage-
bégen durch die Nennung sonstiger Probleme, Anregungen oder Bedenken zu er-
ganzen. Bei den eingegangenen Nennungen steht das Thema Vermiillung und
Vandalismus ganz deutlich im Vordergrund, gefolgt von Klagen (iber zunehmende
Kleinkriminalitdt, vor allem Drogengebrauch, Sachbeschadigung und haufig damit
einhergehender Larmbelastigung.

Sehr kritisch beurteilen die Befragten die Intentionen zur Starkung und Aufwer-
tung des Einzelhandelsstandorts einschlieBlich der geplanten Verkehrsfiihrung.
Aus zahlreichen Antworten wird deutlich, dass sie aus ihrer ganz persénlichen
Sichtweise heraus, das vorhandene Angebot fiir ausreichend halten und statt wei-
terer Investitionen in diesem Bereich sich eine Verbesserung der unmittelbaren
Lebensverhaltnisse wiinschen. Dazu gehdrt die deutliche Forderung nach einer
Verkehrsberuhigung der UhlandstraBe, bis hin zur Sperrung, ebenso der
WohrdstraBe, die Verbesserung der Parkplatzangebote flir Anwohner, die Aufwer-
tung bzw. Schaffung von Griinflichen sowie Ruhe- und Gemeinschaftsinseln. Da-
mit streben sie an, eine Chance zur Quartiersbildung zu erhalten, verbunden mit
dem Wunsch, den Bewohnern mehr Gewicht einzurdumen als den Konsumenten
und Touristen.
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Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen
Aufgabentrager (§ 139 BauGB)

Mit Schreiben vom 11. Juni 2012 wurden die Behdrden und Trager offentlicher
Belange um ihre Anregungen und Bedenken zum geplanten Stadt-
umbauvorhaben gebeten.

Es wurden von keiner Behdrde bzw. sonstiger Trager &ffentlicher Belange Beden-
ken gegen die geplante StadterneuerungsmaBnahme vorgebracht. Die teilweise
dargestellten Anregungen wurden soweit mdéglich im Entwicklungskonzept be-
rlicksichtigt oder flieBen ein in den weiteren Planungsprozess. Die Stellungnah-
men der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange werden als Kopie
dem Abschlussbericht tber die Vorbereitenden Untersuchungen beigefiigt.

Hinweise im Einzelnen gingen u. a. von folgenden Behérden / Trégern ein:

Eisenbahnbundesamt

Das Eisenbahnbundesamt weist daraufhin, dass Flachen einer Eisenbahn des
Bundes nicht tGberplant werden diirfen, hat jedoch keine Bedenken.

Polizeidirektion Stadt Tiibingen

Die Polizei verzeichnet im o&ffentlichen Raum des Siidlichen Stadtzentrums Sach-
beschadigungen einschlieBlich Graffitis an o6ffentlichen Einrichtungen, privaten
Gebduden und an Kraftfahrzeugen sowie Fahrraddiebstahle, Drogendelikte, Kér-
perverletzungen und Streitigkeiten/Bedrohungen. In diesem Zusammenhang kon-
nen durch die schnelle Beseitigung von Schaden und Mill wie auch durch die
Vermeidung verwahrloster / leer fallender Gebaude Kriminalitdt entgegengewirkt
werden.

Besondere Beachtung sollte der Gestaltung und Unterhaltung der Unterflihrung
geschenkt werden, um dort Vermeidungsverhalten so gering wie méglich zu hal-
ten und damit die soziale Kontrolle zu starken.

Zur Reduzierung der zahlreichen Fahrraddiebstdhle sollte vor allem auf gut ein-
sehbare und gut ausgeleuchtete Abstellplatze mit sicheren Anschliessmdglichkei-
ten geachtet werden.

Des Weiteren wird auf die Gestaltungsempfehlungen aus der beigefiigten Bro-
schiire der polizeilichen Kriminalprévention verweisen. Die Polizeidirektion bietet
auf Anforderung hin weitere konkrete Stellungnahmen an; die polizeiliche Bera-
tungsstelle bietet kostenfreie sicherungstechnische Beratungen fiir Pla-
ner/Bauherren an.

Deutsche Telekom

Die Deutsche Telekom bittet fiir das Vorhaben auf der Grundlage eines Bauab-
laufzeitenplan mit der Telekom deren Belange abzustimmen, damit Bauvorberei-
tung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen, Materialbestellung, Kabelverlegung
usw. rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Fir die BaumaBnahme der Telekom
wird eine Vorlaufzeit von 3 Monaten benétigt.
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Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

Seitens des Landesamtes wird mitgeteilt, dass im Bezug auf die Geotechnik im
Plangebiet mit Auffiillungen vorausgegangener Nutzungen gerechnet werden
muss. Bei einer beabsichtigen Versickerung von Oberflachenwasser wird die Er-
stellung eines hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Bei Eingriffen
in den Baugrund wird die Erstellung entsprechender objektbezogener Baugrund-
untersuchungen gem. DIN 4020 bzw. DIN EN 1997 empfohlen.

Im Bereich des Bergbaus weist das Landesamt auf einen ehem. Luftschutzstollen
im Bereich des Flurstlicks Nr. 5665/8 hin. Zustandige Stelle ist das Referat 97 —
Landesbergdirektion (LBD) innerhalb der Behérde. Vor Durchfiihrung baulicher
MaBnahmen ist ein qualifizierter Gutachter einzuschalten.

DB Services Immobilien

Die DB Services Immobilien weist darauf hin, dass aufgrund des Nahbereichs zu
Bahnanlagen eventuell erforderliche SchutzmaBnahmen gegen Einwirkungen aus
dem Bahnbetrieb (Staub, Larm, Erschiitterungen, Elektromagnetische Felder) im
Bebauungsplan festzulegen sind.

Landratsamt Tiibingen, Abteilung Landwirtschaft, Baurecht und
Naturschutz

Die Behorde weist hin auf die Fortpflanzungs- und Ruhestdtten europarechtlich
geschiitzter Arten im Zusammenhang mit dem Abriss, der (Teil)Sanierung, dem
Aus- oder Anbau der im Schreiben néher bezeichneten Gebdudetypen im Gebiet.
Dies ist durch ein Fachgutachten naher zu untersuchen; ggf. ist eine spezielle Ar-
tenschutzpriifung (saP) erforderlich.

Das Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen ist durch Hochwasser von Neckar
und Steinlach gefahrdet. Die Hochwassergefahrenkarte Neckar und der Entwurf
der Hochwassergefahrenkarte fiir die Steinlach liegen der Stadt Tibingen vor.

Bzgl. Verkehr und StraBen bestehen eine Reihe von Bedenken und Anregungen
zu folgenden Punkten, auf die im Schreiben ndher eingegangen wird:
- Direkte Beteiligung der betroffenen Busunternehmen

« Beibehaltung bzw. Herstellung mdglichst behinderungsfreier
Fahrtbedingungen

« Verbesserung der Infrastruktur an den Haltestellen

- Die Befahrung des HauptverkehrsstraBennetzes durch den
Regionalbusverkehr

- Im Planungsgebiet liegen zwei Bushaltestellen, die von mehreren Linien des
Regionalbusverkehrs bedient werden.

Regionalverband Neckar -Alb

Der Regionalverband Neckar-Alb begriiBt die Weiterentwicklung von innerdrtli-
chen Baugebieten aus regionalplanerischer Sicht entlang der Leitlinien zur Sied-
lungsentwicklung im Regionalplan Neckar-Alb 1993.
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Vermogen und Bau Baden-Wiirttemberg

Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg bitten um die Beteiligung, sollten im Zu-
ge der weiteren Planungen landeseigene Grundstiicke/Gebaude von bestimmten
MaBnahmen betroffen sein.

Stadtebauliche Neuordnung

Schwerpunkte der Erneuerung — Neuordnungskonzept

Fiir die angestrebte Sanierungsdurchfiihrung ergeben sich die folgenden, im
Rahmen einer stadtebaulichen ErneuerungsmaBnahme anzugehenden Schwer-
punkte.

Ertiichtigung des Gebaudebestands

Die Besitzer der zumeist in privater Hand befindlichen Gebaude sollen im Rahmen
der Sanierungsdurchfilhrung ermutigt und unterstiitzt werden eine Modernisie-
rung ihrer Objekte, gemaB dem baulich und energetischen Zustand und unter Be-
rlicksichtigung der jeweiligen Nutzung und ihrem Beitrag zum Stadtbild, zu pri-
fen. Durch den kombinierten Einsatz von Mitteln fiir 6ffentlichen MaBnahmen
(Neugestaltung des offentlichen Raumes ) und Mittel flir private MaBnahmen
(Gebaudemodernisierung) kann damit eine im Sinne der Stddtebauférderung
ganzheitliche Aufwertung des Standortes erreicht werden. Weiter wird damit das
Ziel verfolgt den Gebdudebestand in der Breite energetisch zu ertlichtigen und
damit einen wesentlichen Beitrag zur Energieeinsparung und dem effizienten Ein-
satz von Warme und Strom auf Quartiers- und kommunaler Ebene zu leisten. Die
energetische Verbesserung zahlreicher Gebdaude geht einher mit einer zeitgema-
Ben Verwendung von Materialien und Gestaltungselementen unter besonderer Be-
rlicksichtigung des EG-Bereiches. Die gegenseitige Wahrnehmung durch transpa-
rent gestaltete Fassadenelemente entlang von Verbindungsachsen erhoht das
subjektive Sicherheitsempfinden aller Beteiligten.

Entwicklung von Standorten

Punktuell werden neue Stadtbausteine entstehen, die die bestehende stadtebauli-
che Struktur ergénzen und durch Bereitstellung von Flachen fiir Wohnen, sozio-
kulturelle Einrichtungen, Dienstleistungen und die Erweiterung oder Schaffung
neuer Hotellerieangebote dazu beitragen eine vielfdltige Nutzungsstruktur zu er-
reichen.

 FriedrichstraBe 12: Schaffung eines kombinierten Standortes mit einer
Hotelnutzung entlang der Bahnlinie/Blaue Briicke sowie Gebauden fiir
Wohnen, Dienstleistungen und Ladengeschéfte zur Steinlach hin orientiert.
Erzeugung freirdumlicher Qualitdten entlang des Uferbereichs sowie die
wegemaBige Vernetzung durch eine begleitende FuBwegeverbindung.

« UhlandstraBe 6: Freilegung des Grundstiicks und anschlieBende
Ersatzbebauung zur Erweiterung des angrenzenden Hotels Krone

« Europaplatz (auBerhalb Sanierungsgebiet): Neuentwicklung des Baufeldes
auf den Flachen des bestehenden Busbahnhofes im Anschluss an den
Umbau des Bahnhofsvorfeldes. Schwerpunkt auf gastronomischen
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Angeboten, Dienstleistungen, Wohnen sowie sozialen und kulturellen die
sich um einen geschiitzten Innenhof gruppieren mit hohem gestalterischen
Anspruch

Verkehrliche Umgestaltung

Aufgrund der zentralen, innerstadtischen Lage und der Uberortlichen Anbindung
ist das sidliche Stadtzentrum gepragt durch eine sehr hohe verkehrliche Dichte
und eine Uberlagerung unterschiedlicher Verkehrstréger. Vor diesem Hintergrund
und angesichts der bereits beschriebenen Defizite soll durch das Zusammenwir-
ken unterschiedlicher EinzelmaBnahmen diesen Herausforderungen umfassend
begegnet und der gesamte Bereich verkehrlich neu geordnet werden. Wesentli-
che Bausteine dabei sind:

« Optimierung der Wegebeziehungen und Vernetzung der Flachen des
offentlichen Raumes fiir FuBganger und Fahrradfahrer

- Barrierefreie und qualitdtvolle Gestaltung des &ffentlichen Raumes
zugunsten einer Steigerung der Aufenthaltsqualitat

« Neugestaltung des zentralen Omnibusbahnhofs als attraktiver
Mobilitatsknotenpunkt

- Belebung der historischen Achse Bahnhofsvorfeld — Neckarinsel sowie
Qualifizierung der bestehenden Wegeverbindung (ber die Steinlach
zwischen Europaplatz/KarlstraBe und dem Foyer-Areal bzw. dem westlich
anschlieBenden Quartier

« Neuregelung der Buswegefiihrung und Verkehrsberuhigung der Karlstrae

In der Folge wird angestrebt die KarlstraBe zu einem hochwertigen Stadtraum
ohne Durchgangsverkehr weiterzuentwickeln und den Busverkehr kiinftig auf di-
rektem Wege von und zu dem neu gestalteten Busbahnhof zu leiten. Der Standort
Europaplatz an der Grenze des Sanierungsgebietes wird zu einem attraktiven Mo-
bilitatsknotenpunkt umgebaut, der attraktive Ubergénge zwischen den Verkehrs-
arten Bahn (regional und Uberregional), Taxis, Fahrrad, Stadtbahn, Busse und
FuBganger ermdglicht.

Die Ausgestaltung und der Charakter der jeweiligen StraBenrdume orientieren
sich an den funktionalen Anforderungen und begleitenden Nutzungen. Wahrend
in verkehrlich dominierten StraBenziigen wie der PoststraBe eine klare Trennung
von Fahrbahn und Gehwegbereich erhalten bleibt, wird in Bereichen wie der Karl-
und FriedrichstraBe auf eine einheitliche Gestaltung nach dem Mischflachenver-
kehrsprinzip gesetzt. Entstehen soll ein groBziigiger offentlicher Raum, der von
verschiedenen Verkehrsteilnehmern unter gegenseitiger Riicksichtnahme gemein-
sam genutzt wird. Fir das Be- und Entladen, Arztbesuche und kurze Erledigungen
ist die Errichtung von Kurzzeitstellplatzen vorgesehen. Die StraBenquerungen als
auch die Unterfihrungen nehmen Riicksicht auf die Anforderungen von seh- und
hérbeeintrachtigten Personen.

Die libergreifende verkehrliche Neuordnung und Optimierung resultiert in redu-
zierten Larm- und Abgaswerten zum Vorteil von FuBgangern, Radfahrern, An-
wohnern und Geschaftstreibenden und fordert die gemeinsame Nutzung der Ver-
kehrs- und Bewegungsflachen. Die wegemaBigen Beziehungen zwischen den ein-
zelnen Standorten sind durch eine hohe Durchlassigkeit und Barrierefreiheit ge-
kennzeichnet und weisen ein klares Richtungsprofil auf.
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Neugestaltung des 6ffentlichen Raumes

Die umfassende Neugestaltung des offentlichen Raumes stellt die groBte investive
MaBnahme innerhalb des Siidlichen Stadtzentrums dar. Dies hat zum Ziel die be-
stehenden funktionalen Defizite zu beseitigen, zu einem attraktiven Umfeld fir
Geschéfte, Cafés und offentliche und private Einrichtungen beizutragen und die
vielen unterschiedlichen Einheiten gestalterisch zusammenzubinden. Daraus wird
der verbreiteten Wahrnehmung als Transitraum entgegengewirkt und die Identi-
tatsbildung des Quartiers unterstiitzt. Die Differenzierung und Gliederung der
Verkehrs- und Bewegungsfldchen tragt den unterschiedlichen Anforderungen der
verschiedenen Nutzergruppen und Verkehrsteilnehmern Rechnung. Die Verstand-
lichkeit bzw. Lesbarkeit der StraBenrdume durch eine klare gestalterische Ord-
nung (Materialwahl, Verlegemuster, etc.) tragt hierzu entscheidend bei. Die Neu-
gestaltung orientiert sich dabei am Prinzip der Mischverkehrsnutzung. Ein bedeu-
tendes Element der Neugestaltung stellen sog. ,Briicken™ in Form von gestalte-
risch abgesetzten Querungsmdoglichkeiten auf Fahrbahnniveau dar, die der opti-
schen Trennung des o6ffentlichen Raumes entgegenwirken und definierte Uber-
gange markieren.

Der neu gestaltete 6ffentliche Raum vereint damit eine Reihe von Qualitédgtsmerk-
malen. Dazu gehéren eine barrierearme Gestaltung, reduzierte Abgas- und
Larmemissionen sowie Sitzgelegenheiten zum Ausruhen und Verweilen. Neue
Standorte zum Abstellen von Fahrradern verbessern das verkehrliche Infrastruk-
turangebot. Eine effiziente und gezielte Beleuchtung sowie straBenbegleitende
Baume rhythmisieren den StraBenverlauf und erhéhen die Aufenthaltsqualitat.

Erhalt und Entwicklung einer vielfaltigen Nutzungsstruktur

Die Stérkung des Standortes geht einher mit dem Erhalt und Ausbau der hohen
Nutzungsvielfalt sowie einem ansprechenden Mix an Dienstleistungen, Handel,
Gastronomie und Versorgung mit Gilitern des taglichen Bedarfes und 6ffentlichen
Einrichtungen. Dieses Profil soll durch unterschiedliche, sich ergdnzende Bemii-
hungen unterstiitzt werden. Dazu zahlen die Erhéhung der Verweildauer und Auf-
enthaltsqualitdt durch gestalterische MaBnahmen im &ffentlichen Raum.

Einhergehend mit der Entwicklung der Flachen am Europaplatz und auf dem Fo-
yer-Areal mit zusdtzlichen Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten werden
die zentral6rtlichen Funktionen in der Breite gestarkt.

Starkung des Wohnens

Dem Wohnen kommt eine wichtige Funktion fiir den Erhalt und die Entwicklung
einer vielféltigen Nutzungsstruktur zu. Bisher ist das Wohnen im Gebiet unterre-
prasentiert. Mit einer Starkung des Wohnens wird vor allem eine Verbesserung
der sozialen Kontrolle und eine Belebung des Quartiers, insbesondere auch
nachts, verbunden. In diesem Rahmen stellt die Aufwertung des vorhandenen
Wohnraums eine wichtige Aufgabe dar, die durch die Forderung privater Eigen-
timer bei Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen maBgeblich unter-
stiitzt wird.
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Okologische , Instandsetzung"

Im Zuge der Starkung okologischer Funktionen und der Reduzierung von negati-
ven Auswirkungen auf die Umwelt soll neben der Energieeffizienz im Altbaube-
stand und der Reduzierung des motorisierten Verkehrs zugunsten des FuB- und
Radverkehrs das Stadtklima insgesamt verbessert werden. Dazu gehdren die auch
die Vernetzung mit den umgebenden Griinrdumen und Gewasserlaufen des Anla-
genparks, des Neckars und der Steinlach, die Zuganglichkeit und Pflege der Griin-
flachen sowie neue Baumstandorte in der Friedrich-, Karl- und PoststraBe.

Aufwertung des siidlichen Stadteingangs

Mit der Entwicklung des Foyer-Grundstiicks kann gleichermaBen eine stadtraumli-
che Reparatur und Funktionsstarkung durch eine Kombination unterschiedlicher
Nutzungen auf dem Grundstiick erreicht werden. Angestrebt wird eine ,Stadttor"-
Situation, die durch Ausbildung einer baulichen Kante gegeniiber dem mehrge-
schossigen Gebaudeensemble an der Blauen Briicke den Eingang zur Innenstadt
markiert. In unmittelbaren Zusammenhang mit der Einfahrtssituation von der B28
Uber die Gleisanlagen und das Gewasser der Steinlach kommend steht die Er-
reichbarkeit des Neckarparkhauses fiir die Besucher der Tiibinger Innenstadt.

Gleichzeitig wird mit der Neubebauung - ahnlich der inzwischen abgerdaumten
Bauruine - ein von der Sichtbarkeit und dem Volumen her das Gebiet pragendes
Gebadude entstehen, das besondere Bedeutung fiir die AuBenwahrnehmung des
Gebietes an sich, aber auch fiir den internen Zusammenhalt des Quartiers entwi-
ckeln wird.

Wesentliche Massnahmen

Das MaBnahmenkonzept benennt zunachst die MaBnahmen, die im Rahmen eines
Sanierungsverfahrens nach §142 BauGB zur Forderung aus Mitteln des Pro-
gramms Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (ASP) vorgesehen sind:

Weitere Vorbereitung

Vorbereitende Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen, z.B. verkehrliche Rahmenpla-
nung, Offentlichkeitsarbeit, Fachgutachten und sonstige Planungen

OrdnungsmaBnahmen

In Vorbereitung baulicher MaBnahmen erfolgt die Freilegung der Grundstiicke
FriedrichstraBe 12 - Bauruine Foyer (bereits 2012) sowie Uhlandstr. 5 mit dem
Abbruch und anschlieBender Ersatzbebauung zur Erweiterung des Hotels Krone.
Beabsichtigt ist ferner der Abbruch des Gebaudes WoéhrdstraBe 16.

Gebdude o6ffentlich / privat

Zu der Rubrik BaumaBnahmen mit offentlichen Nutzung zdhlen das Uhlandbad
(Karlstr. 2/1), das Epple-Haus (Karlstr. 19) sowie die Tourist-Info (An der Neckar-
briicke 1). Bei diesen Gebduden stehen energetische MaBnahmen und der Abbau
von Barrieren fiir eine verbesserte Zuganglichkeit im Mittelpunkt. Erganzend
kommt hinzu die angestrebte Modernisierung und Umgestaltung des Neckarpark-
hauses zur WohrdstraBe hin. Gesprache Uber die weitere Nutzung und den Be-
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trieb des Parkhauses laufen bereits, aktuell befindet sich das Objekt jedoch nicht
im stadtischen Besitz.

Bei den Gebduden in privatem Eigentum besteht nachgewiesener Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsbedarf in etwa 35 Fallen. Private Eigentiimer spielen
bei der Umgestaltung und Weiterentwicklung des Quartiers eine tragende Rolle.
Die Ansprache und Einbindung dieser Akteursgruppe in der Durchfiihrung stellt
eine vordringliche Aufgabe zur Erreichung der Sanierungsziele Starkung des
Wohnraums sowie bauliche und energetische Erneuerung der Gebdude dar. Die
Eigentiimer sollen durch die Bereitstellung von finanziellen Mitteln unterstitzt
werden in der Umsetzung von MaBnahmen die den Gebrauchswert ihrer Gebaude
erhdhen. Dies wird im Verhadltnis zu den umfassenden finanziellen Aufwendungen
auf offentlicher Seite einen moderaten Betrag darstellen.

ErschlieBung und GestaltungsmaBnahmen o6ffentlichen Raum

Die Finanzierung der verkehrlichen MaBnahmen erfolgt durch die Kombination
verschiedener Forder- und Eigenmittel der Stadt. Einen erheblichen Bestandteil
stellen dabei Mittel aus dem Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz (GVFG) vor
dem Hintergrund der Beschleunigung des Busverkehrs dar. Im Rahmen der stad-
tebaulichen Erneuerung sind folgende Teilbereiche vorgesehen:

 FriedrichstraBe von Hohe des Gebaudes FriedrichstraBe Nr. 1 bis Nr. 11
« KarlstraBe von Abzweigung Europastrale bis auf Hohe Poststrafe

« Teile des Gehwegbereiches in Hohe der Gebaude KarlstraBe Nr. 1 und Nr. 3
und zusatzlich stidlich des Gebdudes Nr. 3 (private Flache)

Hinzu kommen weitere Flachen in der Wohrd- und UhlandstraBe sowie entlang
der Unterfiihrung in Verlangerung des siidlichen Teils der KarlstraBe. Die Aufwer-
tung der WohrdstraBe stellt insbesondere vor dem Hintergrund fehlender Gehwe-
ge, ihres Hinterhofcharakters und dem Mangel an Aufenthaltsqualitdt einen wich-
tigen Baustein innerhalb der umfassenden Neugestaltung des Quartiers dar.

Sanierungsziele

Das von der Universitdtsstadt Tiibingen verfolgte stadtebauliche Entwicklungs-
konzept sieht eine ganzheitliche Aufwertung des sidlichen Stadtzentrums zu ei-
nem attraktiven, leistungsfahigen und durchmischtem Quartier als siidliches Ein-
gangstor zur historischen Altstadt vor. Die aufeinander abgestimmten verkehrli-
chen, gestalterischen, strukturellen und baulichen MaBnahmen sollen in einem
mehrjahrigen Prozess dieses libergeordnete Planungsziel unterstiitzen.
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In der Zusammenfassung der inhaltlichen Schwerpunkte der Neuordnungskonzep-
tion und mit Beriicksichtigung der gesetzlichen Vorschriften zu stadtebaulichen
SanierungsmaBnahmen ergeben sich daraus folgende Sanierungsziele:

- die Steigerung der Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums durch
barrierefreie, qualitdtvolle Gestaltung

 die energetisch-bauliche Verbesserung des Gebdudebestands
(Modernisierung und Sanierung)

 die gestalterische Aufwertung von Gebauden in Teilbereichen

 die Starkung der Wohnnutzung und der Standortqualitét

 die Optimierung der Wegebeziehungen und Vernetzung der Flachen des
offentlichen Raumes fiir FuBganger und Fahrradfahrer

 die Entwicklung eines siidlichen "Stadttores" an der Blauen Briicke durch

Abbruch der baulichen Anlagen und Ansiedlung einer neuen Nutzung an
dieser fir das Stadtzentrum bedeutsamen Eingangssituation

Kosten und Finanzierung der Massnahmen

Die Voraussetzung fiir die Durchfiihrbarkeit der stadtebaulichen Sanierung ist die
Finanzierung der unrentierlichen Kosten. Der benétigte Finanzbedarf resultiert aus
den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen und der daraus entwickel-
ten stédtebaulichen Entwicklungs- und MaBnahmenkonzeption.

Fiir die SanierungsmaBnahme ,Siidliches Stadtzentrum® ist ein Gesamtforderrah-
men von 2.000.000 Euro bewilligt worden. Von diesen Kosten tragen der Bund
und das Land 60 Prozent und die Stadt Tlbingen 40 Prozent.

Auf dieser Grundlage wurde die angefiigte Kosten- und Finanzierungstiibersicht
erstellt. Die Kosten wurden getrennt nach den einzelnen SanierungsmaBnahmen
dargestellt und berechnet. Es wurde ein Sanierungsbedarf von 3.165.000,-- Euro
ermittelt.

Der nicht gedeckte Finanzierungsbedarf ist von der Stadt (iber eine Eigenfinanzie-
rungserklarung auszugleichen. Dabei bleibt es der Stadt selbstverstandlich unbe-
nommen, durch geeignete Prioritdtensetzung die Durchfiihrung der Sanierung mit
Blick auf den finanziellen Rahmen zu steuern bzw. zu gegebener Zeit eine Aufsto-
ckung zu beantragen.
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Vorbereitende Untersuchungen

Weitere Vorbereitung der Erneuerung
a. Verkehrliche Rahmenplanung
b. weitere Fachplanungen, Gutachten

Grunderwerb

Sonstige OrdnungsmafBnahmen
a. Freilegung von Grundstiicken

b. Herstellung & Anderung ErschlieBungsanlagen (1,2 ha)
umfassend (ca. 5.500 gm)
teilweise (ca. 6.500 gm)

BaumafBnahmen

a. Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
umfassend (13 Geb. x 30 % x 30 T€)
teilweise (26 Geb. x 30 % x 15 T€)
Neckarparkhaus (ca. 100 T€)

b. Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
Uhlandbad (Karlstr. 2/1)
Epple-Haus (Karlstr. 19)
Tourist-Info (An der Neckarbriicke 1)

c. Ersatzbebauung
d. Verlagerung und Veranderung von Betrieben

Sonstige MaBnahmen
Vergiitung Sanierungstrager

Einnahmen
a. Grundstiickserlose
b. Darlehensriickfliisse

c. Sonstige Einnahmen
Erhebung von Ausgleichsbetrdgen
Weitere sonstige Einnahmen

Saldo Ausgaben-Einnahmen (kalkulierter Forderrahmen)

Bewilligter Forderrahmen

30 TE

290 T€

2.545T€
700 T€
1.845 T€

500 T€
335 T€E

165 T€

200 T€

-400 T€

- 400 T€

3.165 T€

2.000 T€
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Empfehlungen zur
Sanierungsdurchfiihrung

In dem vorliegenden Bericht wird dargestellt, dass fiir den gesamten Bereich des
Untersuchungsgebiets ,Sldliches Stadtzentrum™ eine Vielzahl verschiedener Sa-
nierungsmaBnahmen erforderlich sind. Diese werden erganzt durch bauliche Ver-
anderungen und verkehrslenkende MaBnahmen im offentlichen Raum sowie flan-
kierende Projekte auBerhalb des formlich festzulegenden Sanierungsgebietes, wie
Neuanlage des Zentralen Busbahnhofs und in der Folge bauliche Entwicklung des
freiwerdenden Areals am Europaplatz. Diese MaBnahmen ergeben erst in ihrer
Gesamtheit und Wechselbeziehung einen splrbaren Erneuerungseffekt.

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Nach § 142 Abs. 1 BauGB kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche Sanie-
rungsmaBnahme durchgefiihrt werden soll, durch Beschluss férmlich festgelegt
werden (Sanierungssatzung nach § 142 Abs. 3 BauGB). Hierbei ist das Sanie-
rungsgebiet so zu begrenzen, ,dass sich die Sanierung zweckmaBig durchfiihren
lasst". Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist parzellenscharf vorzunehmen.
Die vorgeschlagene Abgrenzung des Sanierungsgebietes sowie die hierfiir formu-
lierten Sanierungsaufgaben bilden die Grundlage fiir die Sanierungssatzung.

Innerhalb des festgelegten Gebietes finden die folgenden Rechtsvorschriften ihre
Anwendung. Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen
stadtebaulichen Missstdnde mit dem gegebenen Férderrahmen in einem Uber-
schaubaren Zeitraum beseitigt werden kdnnen.

Die Stadt beschlieBt die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung.
In der Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen. Die Abgren-
zung ist auf einem Lageplan genau zu kennzeichnen. Mit der Rechtskraft der Sa-
nierungssatzung gelten fiir das Sanierungsgebiet die Bestimmungen des ,Beson-
deren Stadtebaurechts" (§ 136 ff BauGB).

Sanierungssatzung (§ 142 BauGB)

Die Stadt kann ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme
durchgefiihrt werden soll, durch Beschluss formlich als Sanierungsgebiet festle-
gen. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist parzellenscharf vorzunehmen.
Innerhalb des festgelegten Gebietes finden die folgenden Rechtsvorschriften ihre
Anwendung. Das Sanierungsgebiet ist so abzugrenzen, dass die vorhandenen
stadtebaulichen Missstdnde mit dem gegebenen Forderrahmen in einem Uber-
schaubaren Zeitraum beseitigt werden kdnnen.

Die Stadt beschlieBt die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes als Satzung.
In der Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen. Die Abgren-
zung ist auf einem Lageplan genau zu kennzeichnen. Mit der Rechtskraft der Sa-
nierungssatzung gelten fiir das Sanierungsgebiet die Bestimmungen des ,Beson-
deren Stadtebaurechts" (§ 136 ff BauGB).
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Wahl des Sanierungsverfahrens

Zur Durchfiihrung einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme stehen der Stadt
nach MaBgabe des § 142 Abs. 4 BauGB

« das umfassende Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB oder

« das vereinfachte Sanierungsverfahren unter Ausschluss dieser Vorschriften
und gegebenenfalls auch der Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB zur
Verfiigung.

Die Entscheidung Uber die Wahl des Verfahrens hat der Gemeinderat nach Dis-
kussion und Beurteilung der Sachlage zu treffen. Dabei ist jedoch zu beachten,
dass die Entscheidung zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Ver-
fahren keine Ermessensentscheidung der Stadt ist.

Sanierungsrechtliche Vorschriften fiir beide Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften des
BauGB sowohl im vereinfachten als auch im umfassenden Sanierungsver-
fahren zur Anwendung:

e §24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und
stadtebaulichen Entwicklungsbereich (zum besonderen
Satzungsvorkaufsrecht vor férmlicher Festlegung vgl. § 25 Abs. 1 Nr. 2
BauGB);

e §27a Abs. 1 Nr. 2 BauGB (iber die Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 24
Abs. 1 Nr. 3 BauGB zugunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstragers;

- § 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB Uber die Zuldssigkeit der Enteignung zugunsten
eines Sanierungs- und Entwicklungstragers;

- § 88 Satz 2 BauGB (iber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen
Griinden;

< § 89 BauGB Uber die VerauBerungspflicht der Stadt von Grundstiicken, die
sie durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat (zur weitergehenden
VerauBerungspflicht der Sanierungstrager, vgl. § 159 Abs. 3 BauGB);

* 8§ 144 und 145 BauGB (iber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgangen. Hier ist jedoch zu beachten, dass die Stadt im
vereinfachten Verfahren die Anwendung dieser Vorschriften ausschlieBen
kann (vgl. unten):

¢ § 164a BauGB liber den Einsatz der Stadtebauforderungsmittel;

- 8§ 180 und 181 BauGB liber den Sozialplan und den Harteausgleich;

« 8§ 182 bis 186 BauGB lber Miet- und Pachtverhaltnisse.

Die §§ 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der entsprechenden Vorschriften
des allgemeinen Stadtebaurechts, die in dem formlich festgelegten Sanierungsge-
biet nur insoweit Anwendung finden, wie die Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB im vereinfachten Sanierungsverfahren ausgeschlossen wurde (vgl. § 14
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Abs. 4, § 15 Abs. 2, § 17 Abs. 6, § 19 Abs. 4 Nr. 2 und § 51 Abs. 1 Punkt 4 Satz 2
BauGB).

Die Genehmigung nach § 144 BauGB ist eine spezielle, selbstandige Sanierungs-
genehmigung. Es handelt sich um ein besonderes Genehmigungsverfahren neben
dem Baugenehmigungsverfahren, das durch einen entsprechenden Antrag einge-
leitet wird. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder eine baurechtliche Zustim-
mung erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehdrde im
Einvernehmen mit der Stadt erteilt.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Verdnderungssperre)
erstreckt sich auf in § 14 Abs. 1 BauGB bezeichnete Vorhaben wie:

Die Durchfiihrung von Vorhaben nach § 29 BauGB. Dies sind Vorhaben,
welche die Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung zum Inhalt haben.
Nutzungsénderungen einer baulichen Anlage sind Anderungen, durch die
der Anlage eine von der bisherigen Nutzung abweichende
Zweckbestimmung gegeben wird und die einer bauaufsichtlichen
Genehmigung oder Zustimmung bediirfen oder gegeniiber der
Bauaufsichtsbehorde anzeigepflichtig sind.

Die Beseitigung baulicher Anlagen.

Die Vornahme erheblicher oder wesentlich wertsteigender Veranderungen
von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht
genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind. Verdanderungen
sind nur MaBnahmen tatsachlicher Art, nicht Veranderungen in rechtlicher
Art.

Den Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen
Uber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstlicks, Gebdudes oder
Gebaudeteils auf bestimmte Zeit vor mehr als einem Jahr.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB (Verfligungssperre) be-

trifft:

Die rechtsgeschaftliche VerauBerung eines Grundstticks,
Die Bestellung und VerduBerung eines Erbbaurechts,

Die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts (Ausnahme zur
Durchfiihrung von BaumaBnahmen im Sinne des § 148 Abs. 2 BauGB),

Den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrags, durch den eine
Verpflichtung zu einem der vorgenannten Rechtsgeschafte begriindet wird,

Die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast,
Die Teilung eines Grundstticks.

Fiir die Handhabung der Genehmigungspflicht nach §§ 144 und 145 BauGB sind
vor allem folgende Einzelregelungen von Bedeutung:

Die Stadt kann fiir bestimmte Félle die Genehmigung fiir das férmlich
festgelegte Sanierungsgebiet oder Teile desselben durch ortsiibliche
Bekanntmachung allgemein erteilen (§ 144 Abs. 3 BauGB). Auf dem selben
Wege kann sie die Genehmigung fiir die Zukunft widerrufen.

Uber die Genehmigung ist gem. § 145 Abs. 1 Satz 1 BauGB binnen eines
Monats nach Eingang des Antrags bei der Stadt zu entscheiden. Unter den
in § 145 Abs. 1 Satz 3 und § 22 Abs. 5 Satz 2 bis 6 BauGB genannten
Voraussetzungen kann die Frist um hdchstens drei Monate verldngert
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werden. Nach § 145 Abs. 1 Satz 2 und § 22 Abs. 5 Satz 5 BauGB gilt die
Genehmigung als erteilt, wenn sie nicht innerhalb der Frist versagt wird.

- Fir die Genehmigungserteilung besteht kein Ermessen der Stadt. Daher ist
die Genehmigung nach § 145 Abs. 2 BauGB zwingend zu versagen, wenn
das Vorhaben, der Rechtsvorgang, der Rechtsakt oder die mit ihm
erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfiihrung der stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme unmdglich machen, wesentlich erschweren oder
ihren Zielen und Zwecken zuwiderlaufen wiirde.

Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, die der Genehmigungspflicht nach §
144 Abs. 1 und 2 BauGB unterliegen, orientiert sich an den Zielen und Zwecken
der Sanierung, wie sie sich aus dem Sanierungskonzept der Stadt ergeben. Dies
kann in einem Bebauungsplan oder einer informellen Rahmenplanung (§ 140 Nr.
4 BauGB) niedergelegt sein. Wahrend zu Beginn der Sanierung allgemein gehal-
tene Ziele und Zwecke der Sanierung als Beurteilungsgrundlage fiir die Priifung
der Genehmigungsfahigkeit herangezogen werden kénnen, miissen diese mit dem
Fortgang der Sanierung konkretisiert werden.

Es wird keine Gewissheit verlangt, sondern es genligen konkrete Anhaltspunkte,
die die Annahme rechtfertigen, dass Beeintrachtigungen i. S. des § 145 Abs. 2
BauGB zu erwarten sind. Hierbei kommt es im wesentlichen auf die Lage des Ein-
zelfalles an. Die Beteiligten kdénnen die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben,
Teilungen und Rechtsvorgangen dadurch herbeifiihren, dass sie fiir sich und ihre
Rechtsnachfolger auf spatere Entschadigungen verzichten (§ 145 Abs. 3 BauGB).
Eine Genehmigungsversagung fiihrt bei Nachweis des Eigentiimers der sanie-
rungsbedingten Unwirtschaftlichkeit seines Grundstiicks auf sein Verlangen zur
Ubernahme durch die Stadt oder zur Enteignung zu deren Gunsten.

Das Grundbuchamt darf aufgrund einer nach § 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB genehmi-
gungspflichtigen Teilung eines Grundstiicks die Eintragung in das Grundbuch erst
vornehmen, wenn der Genehmigungsbescheid vorliegt. Das selbe gilt fiir geneh-
migungspflichtige Rechtsvorgdnge nach § 144 Abs. 2 BauGB (z.B. die rechtsge-
schaftliche VerauBerung eines Grundstuicks).

Das Umfassende Sanierungsverfahren nach §8§ 152 bis 156a BauGB

Dem umfassenden Sanierungsverfahren liegt eine besondere, vom allgemeinen
Stadtebaurecht abweichende bodenpolitische Konzeption zugrunde. Es ist fiir die
Falle gedacht, bei denen nach der stadtebaulichen Situation und den Sanierungs-
zielen der Stadt damit gerechnet werden muss, dass die Durchfiihrung der Sanie-
rung durch solche Bodenwertsteigerungen wesentlich erschwert werden konnte,
die ,lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder
ihre Durchfiihrung" eintreten (sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen), vgl.
§ 153 Abs. 1 BauGB. Das Baugesetzbuch geht davon aus, dass bei Vorliegen stad-
tebaulicher Missstande (§ 136 Abs. 2 und 3 BauGB), die durch Sanierungsmaf-
nahmen behoben werden sollen, die Anwendung des gesamten besonderen Sa-
nierungsrechts grundsatzlich gerechtfertigt ist. Der Kernpunkt dieser Verfahrens-
art liegt darin, dass die Stadt Entschdadigungs- und Ausgleichszahlungen sowie
Kaufpreise auf den sanierungsbedingten Bodenwert beschranken und auBerdem
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen zur Finanzierung der Sanierungsmaf-
nahme abschopfen kann. Dafiir findet das ErschlieBungsbeitragsrecht fiir Er-
schlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB keine Anwendung.
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Zu beachten ist jedoch, dass nach § 142 Abs. 4 BauGB in der Sanierungssatzung
die Anwendung der erwahnten Vorschriften ausdriicklich auszuschlieBen ist, wenn
diese fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durch-
fiihrung voraussichtlich nicht erschwert wird, wenn sie nicht zur Anwendung
kommen (vereinfachtes Verfahren). Das bedeutet, dass je nach der stadtebauli-
chen Situation und den gemeindlichen Sanierungszielen eine Verpflichtung der
Stadt bestehen kann, den Weg des vereinfachten Verfahrens zu beschreiten.

Die Verkehrswerte von Grundstiicken steigen erfahrungsgemaB dann sanierungs-
bedingt an, wenn die Stadt nach ihren Sanierungszielen folgende Anderungen an-
strebt:

« Lage und Struktur des Sanierungsgebiets (Beispiele: Ausweitung eines
Stadt-/ Ortskerns auf einen angrenzenden, bisher vernachlassigten Bereich,
Beseitigung von Nutzungskonflikten);

« Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets (Beispiel: Wiedernutzung einer vor
Sanierung im Privateigentum stehenden Gewerbebranche fiir neue
gewerbliche Nutzungen);

« ErschlieBungszustand (Beispiele: Aufwertung eines innerdrtlichen
Einzelhandelsbereichs durch attraktive FuBgangerzone, Tiefgarage /
Parkhaus, Begriinung etc.);

- Hoherwertige und/oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch Anderung
der Art und/oder des MaBes der baulichen Nutzung;

« Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaffenheit (Beispiele: durch eine
Bodenordnung entstehen erstmalig zweckmaBig bebaubare Grundstiicke,
Beseitigung von Altlasten).

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten flir Grundstlicke im férmlich festge-
legten Sanierungsgebiet folgende Besonderheiten:

« Abschépfung sanierungsbedingter Werterhéhungen durch:

o den gemeindlichen Erwerb von Grundstiicken zum
sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert nach § 153 Abs. 3 BauGB
und ggf. die VerduBerung zum Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4
BauGB,

o die Erhebung von Ausgleichsbetragen nach §§ 154 und 155 BauGB
sowie

o die Erhebung von Ausgleichsbetragen im Umlegungsverfahren gemaf
§ 153 Abs. 5 BauGB.

 Preispriifung durch die Stadt nach § 153 Abs. 2 BauGB, bei bestimmten
Grundstlicksgeschéften Dritter (VerauBerung von Grundstlicken sowie
Bestellung oder VerdauBerung von Erbbaurechten). Die Preispriifung erfolgt
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 144 und 145 BauGB.
Liegt der vereinbarte Preis wesentlich (iber dem sanierungsunabhangigen
Wert, ist die Genehmigung zu versagen.

« Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach BauGB fiir die
Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen nach
§ 127 Abs. 2 BauGB (vgl. § 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB).
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Landesrechtliche Beitragspflichten fiir die Herstellung, Erweiterung und Verbesse-
rung von sonstigen ErschlieBungsanlagen, z.B. Anlagen fir die Entwdsserung so-
wie der Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser bleiben dagegen von
dieser Regelung unberiihrt. Dies gilt auch fiir Beitragspflichten fiir ErschlieBungs-
anlagen im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB, die vor der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets entstanden sind (§ 156 Abs. 1 BauGB). An die Stelle des Bei-
trags fiir ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB tritt der Ausgleichsbe-
trag nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Das Vereinfachte Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB

Das vereinfachte Verfahren ist ein stddtebauliches Sanierungsverfahren, das unter
ausdriicklichem Ausschluss der oben dargestellten besonderen bodenrechtlichen
Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB) durchgefiihrt wird.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung
kommen, wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird. Das verein-
fachte Verfahren wird angewandt, wenn die Erhaltung und Verbesserung des Be-
standes im Vordergrund der Sanierung steht. Dennoch ist die Entscheidung zwi-
schen dem umfassenden und dem vereinfachten Verfahren keine Ermessensent-
scheidung der Stadt. Vielmehr muss die Stadt in der Sanierungssatzung die An-
wendung der §§ 152 bis 156a BauGB ausschlieBen, wenn diese Vorschriften fiir
die Durchfilhrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung
hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB).
Das Gesetz verlangt damit von der Stadt zweierlei:

« Sie muss sich vor der Beschlussfassung Uber die Sanierungssatzung mit der
Weichenstellung zwischen dem umfassenden Verfahren und dem
vereinfachten Verfahren auseinandersetzen. Grundlage hierfiir bildet
grundsatzlich das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen (§ 141
BauGB).

< Sie muss die verlangte ,Erforderlichkeitspriifung™ anstellen.

Die Entscheidung fir das umfassende oder das vereinfachte Verfahren hangt also
im Einzelfall davon ab, ob der Einsatz oder wenigstens die Verfligbarkeit der be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB erforder-
lich ist. Folgende Kriterien spielen bei der Entscheidung eine besondere Rolle:

« Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen. Diese treten insbesondere ein,
wenn die Stadt planungsrechtlich intensivere Grundstiicksnutzungen,
umfangreiche OrdnungsmaBnahmen, die Beseitigung stdérender Nutzungen
oder sonst eine Umstrukturierung des Gebiets beabsichtigt. Solche
Werterh6hungen kénnen die Durchfiihrung der Sanierung beeintrachtigen,
weil sie den gemeindlichen Grunderwerb fiir OrdnungsmaBnahmen
erschweren und Investoren abschrecken. Hier hat insbesondere die
Preisprifung (§ 153 Abs. 2 BauGB) dampfende Wirkung auf die
Bodenpreisentwicklung. Dies sie ist nur im umfassenden Verfahren méglich.
Keine Bodenwerterhdhungen sind dagegen in der Regel zu erwarten, wenn
die Stadt vor allem Bestandspflege betreiben will, z.B. die Erhaltung,
Instandsetzung und Modernisierung von Gebduden.

« Finanzierung der SanierungsmaBnahme Uber Ausgleichsbetrage. Sind durch
den planerischen und finanziellen Einsatz der Stadt Bodenwerterhéhungen
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zu erwarten, bietet das umfassende Verfahren der Stadt die Mdglichkeit,
diese Werterhéhungen abzuschépfen und fiir die Finanzierung der
SanierungsmaBnahme zu verwenden.

Sind es allerdings ausschlieBlich ErschlieBungsanlagen i. S. von § 127 Abs. 2
BauGB, von denen die Werterhéhungen zu erwarten sind, so ist es nicht notwen-
dig, das umfassende Sanierungsverfahren durchzufiihren. Die Stadt kann in die-
sem Fall ihre Kosten Uber § 127 BauGB bzw. KAG decken, die im vereinfachten
Verfahren gelten.

Es ist jedoch denkbar, dass ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB zu einer ho-
heren Belastung der Grundstiickseigentiimer - und mittelbar auch der Mieter -
fihren, als bei der Abschopfung von Werterhdhungen durch Ausgleichsbetrage.
In diesem Fall kann es fiir die Verwirklichung und Durchsetzbarkeit des gemeind-
lichen Sanierungskonzepts glinstiger sein, wenn die Stadt das umfassende Sanie-
rungsverfahren bei Vorliegen der (ibrigen Voraussetzungen wahlt (,,Schutzfunktion
des Ausgleichsbetrags™).

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Stadt nach ihrem Ermessen un-
terschiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen (§ 142 Abs. 4, 2. Halb-
satz BauGB). Sie kann in der Sanierungssatzung die Anwendung folgender Vor-
schriften ausschlieBen:

- die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1,
« die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 oder
« die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 insgesamt.

Verfahrenswechsel

Das Baugesetzbuch schlieBt einen Wechsel vom vereinfachten Sanierungsverfah-
ren zum umfassenden Sanierungsverfahren oder umgekehrt nicht aus. Ein solcher
Wechsel ist aber mit einer Vielzahl von Rechtsproblemen behaftet, auf die hier
nicht ndher eingegangen werden kann. Dies gilt besonders fiir den Wechsel vom
umfassenden auf das vereinfachte Verfahren. Dabei kann es in solchen Fallen
sinnvoller sein, bestimmte Grundstiicke nach § 163 BauGB vorzeitig aus der Sa-
nierung zu entlassen oder eine Teilaufhebung der Sanierungssatzung nach § 162
Abs. 1 BauGB durchzufiihren, als fiir das gesamte Sanierungsgebiet vom ,umfas-
senden" zum ,einfachen" Verfahren zu wechseln.

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens ist es dagegen mdglich, durch Satzungs-
anderungen die verfahrensrechtlichen Gestaltungsvarianten zu @ndern. Dabei ist
die Bekanntmachungspflicht nach § 143 Abs. 1 BauGB, und die Mitteilungspflicht
gegeniiber dem Grundbuchamt nach § 143 Abs. 2 BauGB zu beachten.

Empfehlung zur Wahl des Sanierungsverfahrens

In Abwéagung der vorstehenden Rechtsinstrumentarien, deren Erfordernis auch im
Hinblick auf eine mégliche Erschwernis der Sanierungsdurchfiihrung bzw. auf eine
zu erwartende Bodenwerterhéhung, wird dem Gemeinderat die Anwendung des
umfassende Sanierungsverfahrens unter Beriicksichtigung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften §§ 152 bis 156a BauGB empfohlen. Das Sanie-
rungsgebiet ist nach § 142 Abs. 3 BauGB als Satzung (Sanierungssatzung) form-
lich festzulegen.
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Begriindung:

Um eine verlassliche Einschatzung tber mdgliche zu erwartende sanierungsbe-
dingte Bodenwerterhéhungen zu erhalten, wurde bereits im Rahmen der vorbe-
reitenden Untersuchungen das Sachverstandigenbiiro Dr.-Ing. Jirgen Koch, Ess-
lingen, beauftragt, das Gebiet hinsichtlich der Sanierungsziele und deren Auswir-
kungen auf das Bodenwertniveau zu untersuchen. Dabei wurde festgestellt, dass
in Teilen des kiinftigen Sanierungsgebietes mit unterschiedlich hohen, aber rele-
vanten Bodenwertsteigerungen zu rechnen ist.

Allgemein hat das Gutachten gezeigt, dass allein die Verbesserungen des offentli-
chen und baulichen Umfelds bereits zu einer quantifizierbaren Wertsteigerung
flhrt. Je nach Wertzone kommen weitere Einflussfaktoren hinzu, die zu einer zu-
satzlichen Modifikation der Bodenwerte fiihren. Insbesondere im Bereich des Fo-
yers fiihrt die Freilegung und Baureifmachung des Grundstiicks zu deutlichen Bo-
denwertsteigerungen. Die Notwendigkeit einer Abschdpfung von sanierungsbe-
dingten Wertsteigerungen ist somit gegeben, so dass eine Erhebung von Aus-
gleichsbetragen (§ 154 BauGB) nicht zu vermeiden sein wird. Aus diesem Grund
sind die Regelungen und Vorschriften des § 153 BauGB bei der vorgesehenen Sa-
nierungsmaBnahme erforderlich.

Empfohlene Gemeinderatsbeschliisse

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes nach § 142 Abs. 3 BauGB
(Sanierungssatzung)

Aus der Begriindung (siehe Kapitel 7.3) ergibt sich die Empfehlung, die Sanierung
im umfassenden Verfahren, d.h. unter Beriicksichtigung der besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften nach §§ 152 bis 156a BauGB durchzufiihren.

Nach den Bestimmungen des seit 01.01.1998 geltenden Baugesetzbuches ist die
Sanierungssatzung nicht mehr bei der héheren Verwaltungsbehorde (Regierungs-
prasidium) anzuzeigen. Es genligt die ortsiibliche Bekanntmachung der Sanie-
rungssatzung (§ 143 Abs. 1 BauGB). Mit der Bekanntmachung wird die Sanie-
rungssatzung rechtsverbindlich.

Befristungsbeschluss

Bisher umfasste der § 142 Abs. 3 BauGB folgende Regelung: Die Stadt beschlieBt
die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets als Satzung (Sanierungssatzung).
In der Sanierungssatzung ist das Sanierungsgebiet zu bezeichnen. Mit der Novel-
lierung des Baugesetzbuchs (BauGB) zum 01.01.2007 wurde der § 142 Abs. 4
BauGB ergadnzt. Danach ist bei dem Beschluss (ber die Sanierungssatzung zu-
gleich durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt
werden soll; die Frist soll 15 Jahre nicht Uberschreiten. Kann die Sanierung nicht
innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlan-
gert werden.
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Fordersatze und Mindeststandards

Dem Gemeinderat wird die Festlegung von Fordersatzen fir private Modernisie-
rungs-, Instandsetzungs- und OrdnungsmaBnahmen vorgeschlagen. Die Festle-
gung von Mindeststandards bei ModernisierungsmaBnahmen ware ratsam.
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8 Anhang

Fotodokumentation

Verkehrliche Situation

Einmiindung der FriedrichstraBe in die KarlstraBe mit dem Modehaus Zinser am rechten Bildrand
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Umfeld des Postareals am Ubergang zum Europaplatz
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Zustand des Offentlichen Raums

Rickseite Geschdftsgebdude in der WohrdstraBe Blick entlang Geschéftszeile in der FriedrichstraBe

KA S -
iz » Sl L il 5 ‘
Wenig attraktiv gestaltete Wegeverbindung

Z ) : j

Parkhaus mit Werkstatt und Ubergang WéhrdstraBe Blick in die KarlstraBe in Richtung Siiden
| .-‘!lr'.-' fi r .

Ubergang EuropastraBe - Europaplatz, AOK-Gebaude und Park am Anlagensee
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Gebaudebestand

- -

Innenhof Zinser mit Gebduden Karlsstr. 9/1, Riickseite Wohnhaus Poststr. 7 & Fahrschule Karlsstr. 11
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Offentliche Gebaude

Seitlicher Blick auf Uhlandbad von der EuropastraBe
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Neckarparkhaus von der anderen Seite des Neckars

Vorbereitende Untersuchungen

Neckarparkhaus aus Richtung FriedrichstraBe
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die STEG

Universitatsstadt Tubingen

Vorbereitende Untersuchungen
im Bereich "Sudliches Stadtzentrum"

Stadtebauliches und bauliches
MaBnahmenkonzept

Entwicklungsaufgaben

Umfassende Neugestaltung /
Neuordnung

Teilweise Neugestaltung /
Verbreiterter FuBgangerbereich

//

Gebéaude

Modernisierung / Instandsetzung
- Teilweise

Grunflachengestaltung

Modernisierung / Instandsetzung
- Umfassend

Abbruch

I

ErschlieBung / Freiflaichen

MaBnahmen im Fassadenbereich

- Herstellung von Wegeverbindungen

Stédtische Flachen
Bestehende Planung

StraBe

Busspur

Radweg

- Gehweg

Hauptgeschéftsstelle
Stuttgart
OlgastraBe 54

70182 Stuttgart
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die STEG Postfach 10 43 4% 70038 Stuttgart

angeschrieben wurden Ihr Zeichen
Behdérden fhre Nachricht

laut beiliegender Liste Unser Zeichen 83322 Kj/Vi
Ansprechpartner  Herr Kufacinski

Telefon  0711/21068-184
E-Mail  silke.vohl@steg.de

Stuttgart, 11, Juni 2012

Vorbereitende Untersuchungen in der Universitétsstadt Tiibingen
Bereich "Sudliches Stadtzentrum® / Beteiligung der Behérden

Sehr geshrte Damen und Herren,

die Universitatsstadt Tiibingen hat die STEG Stadtentwicklung GmbH mit der Durchfiihrung
von Vorbereitenden Untersuchungen nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbu-
ches beauftragt. Das Untersuchungsgebiet ist im beiliegenden Lageplan gekennzeichnet (siehe
Anlage).

Nach § 139 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4 BauGB soll bei Vorbereitenden Untersuchun-
gen den beteiligten Behdrden méglichst frihzeitig Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben
werden. Aus diesem Grund bitten wir Sie bis zum

27. Juli 2012

um eine kurze Stellungnahme.
insbesondere bitten wir Sie, uns mitzuteilen,

- ob und ggf. wie lhre Interessen mittelbar oder unmittelbar durch mégliche Veranderungen
im Untersuchungsgebiet beriihrt werden,

- ob Sie konkrete Verénderungswiinsche oder Vorsteliungen, die die Planung und die
Durchfiihrung der Mafinahme beeinflussen kénnten, haben.

TN =7
Gesshafisfihning Umsatzsteuer-Nr. 99120/:02020 Gesalischaker LBS { i dis STEG
Michaal Blum, Thomas Bleier USt:ldNr. DE147865503 e 'é‘ 4| o, i Stadtantwicklung GmbH
Aufsichisralsvorsitzender Handelsregister Stuttgart B2552 Iégg Laa‘?;;ha“;;a assa fﬁmuﬁsmtm:{;;ﬁg: i;;er!m Clgastraie 54
Titmann Hessalbarth Zerifiziert nach DIN EN 150 5001:2008 srvLiemberg g 70182 Stutigart

Tel D711/21068-C

Kordo Nr. $2 81 422 BV Bark (600 50% 01} IBAN: DE12 5005 0101 0001 2614 22 BICISWIFT-Code: SOLADEST Fax D711/ 2106812
Konto Nr. 8054 182 00 Commerzbank (600 BOO 00} iBAN: DEZ0 6008 0000 005 4182 00 BICISWIFT-Code: COBADEF XX info@steq de

waw steg da



-2- zum Schreiben vom 11. Juni 2012

Grundsétzlich wurden fur den in beiliegendem Abgrenzungsplan abgegrenzten Bereich wesent-
liche Sanierungs- und Entwickiungsziele wie folgt formuliert:

Nachhaltige Verbesserung der stadtischen Funktionen durch

Barrierefrei und hochwertig gestalteter 6ffentlicher Raum mit guter Aufenthaltsqualitét
Energetisch-bauliche Verbesserung des Gebdudebestandes

Gestalterische Aufwertung von Geb&uden in Teilbereichen

Starkung der Wohnnutzung und Erreichung einer insgesamt hohen Standortqualitat
Vernetzung der Wegebeziehungen und Optimierung der Flachen des dffentlichen Raumes
fOr FulRgénger und Radfahrer

Soliten wir von lthnen bis zum o.g. Zeitpunkt keine Antwort erhalten, gehen wir davon aus, dass
lhre Belange nicht betroffen sind.

Fur lhre Bemithungen bedanken wir uns im Voraus.

Mit freundlichen Griifien

die STEG
Stadtentwicklung GmbH

ppa.

Bernd Kujacinski

Anlage: Lageplan
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Universitatsstadt Tiibingen
Sanierung "Sudliches Stadtzentrum™

Beteiligung der Behérden und Tréager éffentlicher Belange gemal} § 139 (2) u. § 4 BauGB

Bundesagentur flir Arbeit
Albstr. 83

72764 Reutlingen

Bundesanstait fiir Immobilien
Geschéftsbereich VA
Tennesseeallee 2 - 4

76149 Karlsruhe

DB Service Immobilien GmbH
NL Karisruhe
Bahnhofstr. 5

76137 Karlsruhe

Deutsche Post Bauen GmbH
NL Frankfurt Bliro Karlstuhe
Poststr. 1

76137 Karlsruhe
Deutsche Telekom AG
Adolph-Kolping-Str. 2 - 4

78166 Donaueschingen

Eisenbahn-Bundesamt
Aulenstelle Karlsruhe/Stuttgart
Olgastr. 13

70182 Stuttgart

Evangelisches Dekanat
Neckarhalde 25

72070 Tdbingen
EnBW Regional AG
Regionalzentrum
Schwarzwald-Neckar
Horber Str. 31 - 35

71083 Herrenberg




Universitatsstadt Tubingen
Sanierung "Stlidliches Stadtzentrum”

Beteiligung der Behorden und Trager dffentlicher Belange gemaf’ § 139 (2) u. § 4 BauGB

Terranets BW GmbH
Am Wallgraben 135

70565 Stuttgart

IHK Reutlingen
Hindenburgstr. 54

72762 Reutlingen

Katholisches Dekanat

Vors. D. Gesamikirchengemeinde
Pfarrer A. Krist

Bachgasse 3

72070 Tibingen

Landratsamt Tibingen
Verteiler Abt. 40.3 Naturschutz
Withetm-Keil-Str. 50

72072 Tibingen

Nachbarschaftsverband
Reutlingen-Tlibingen
Marktplatz 22

72764 Reutlingen

Polizeidirektion Tiibingen
Konrad-Adenauer-Str. 42

72072 Tubingen
Regierungsprasidium Tlbingen
Referat 25 Denkmalpflege
Bau- und Kunstdenkmale
Alexanderstr. 48

72072 Tibingen
Regierungsprasidium Tibingen
Referat 21 Raumordnung

und Landesplanung
Korrad-Adenauer-Str. 20

72072 Tubingen




Universitatsstadt Tlbingen
Sanierung "Sudliches Stadtzentrum™

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange geman § 139 (2) u. § 4 BauGB

Regierungsprasidium Tubingen
Referat 22 Stadtsanierung
Konrad-Adenauer-Str. 20

72072 Tibingen

Regierungsprasidium Tiibingen
Abt. 7 Schule und Bildung
Keplerstr. 2

72074 Tubingen
Regierungsprésidium Freiburg
Landesamt fir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau
Albertstr. 5

79104 Freiburg i.Br.

Regierungsprasidium Stutigart
Kampfmittelbeseitigungsdienst
Pfaffenwaldring 1

70569 Stuttgart

Regionalverband Neckar-Alb
Bahnhofstr. 1

72116 Mdssingen
Vermogen und Bau
Baden-Wirttemberg
Amt Tibingen
Schnarrenbergstr. 1

72076 Tibingen

Universitét Tibingen
Bauwesen
Wilhelmstr. 7

72074 Tibingen

Gemeinde DuBlingen
Postfach 45

72144 DuBlingen




Universitatsstadt Tiibingen
Sanierung "Siidliches Stadtzentrum"”

Beteiligung der Behorden und Tréager offentlicher Belange gemaft § 138 (2) u. § 4 BauGB

Gemeinde Gomaringen
Postfach 84

72807 Gomaringen

Gemeinde Ammerbuch
Kirchstr. 6

72119 Ammerbuch




terranets bw

terranets bw GmbH
Am Wallgraben 135
70565 Stuttgart
T+497117812-C

terranets bw GmbH - Postfach 80 04 04 - 70504 Stuttgart

die STEG F +49 711 7812-1296
Postfach 10 4341 info@terranets-bw,de
wiww.terranets-bw.de
70038 Stuttgart
t.burmeister@terranets-bw.de
T+497117812-1203
f+497117812-1460
Batum Seite thre Zeichen Ihre Nachricht Unsere Zeichen

14.06.2012 1/1 83322 Kj/Vl 11.06.2012 TNp-Bur
TNs/D 120614_3

Vorbereitende Untersuchungen in der Universitiitsstadt Tiibingen
Bereich "Siidliches Stadtzentrum" / Beteiligung der Behérden
Erdgashochdruckanlagen und Telekommunikationskabel der
terranets bw GmbH

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Beteiligung am oben genannten Anhérungsverfahren.
Die ehemalige GVS Netz GmbH heifit jetzt terranets bw GmbH,

In dem bezeichneten Gebiet liegen keine Anlagen der terranets bw GmbH, so
dass wir von dieser Mafnahme nicht betroffen werden.

Eine Beteiligung am weiteren Verfahren ist nicht erforderlich.

Mit freundlichen Griifien

terranets bw GmbH

Kréhnert Burmeister

Anlagen
Ubersichtsplan

Unter www. terranets-bw.de kénnen Sie atuch die Online-Leitungsauskunft der
terranets bw nutzen.

Vorsitzender des Aufsichtsrates: Dr. Hans-Josef Zimmer

Geschdftsflhrung: Dr, Thomas Gofmann (Sprecher der Geschiftsfilhrung), Dott, Cesare Rovelli

Sitz der Gesellschaft: Stuttgart Registergericht; Amtsgericht Stuttgart Registernummer: HRB 2480 DVGW TSM gepriift [SO14001 zertifiziert
Baden-Wirttembergische Bank Konto 2 566 580 BLZ 600 501 01 [BAN: DET0600501010002566580 BIC: SOLADEST
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% Eisenbahn-Bundesamt AuRenstelle Karlsruhe/Stuttgart

i s

Ervn (\X do.ol aaig.

Eisenbahn-Bundesamt, Olgastrafie 13, 70182 Stuttqart

Bearbeitung:  GUnter Frauenknecht

die STEG Telefon: +49 (711) 22816-181

Stadtentwicklung GmbH Telefax: +49 (711) 22816-199

Olgastralie 54 p

70182 Stuttgart e-Mail: FrauenknechtG@eba.bund.de

sb1-kar-stg@eba.bund.de

Internet: www.eisenbahn-bundesamt.de
Datum: 18.06.2012

Geschiftszeichen (bitte im Schriftverkehr immer angeben) VMS-Nummer 256039

59181-591pt/010-2012#145

Betreff.  TUbingen, Vorbereitende Untersuchungen Bereich "Sudliches Stadtzentrum”
Bezug: Ihr Schreiben vom 11.06.2012 - 83322 Kj/VI -

Anlagen: 0
Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fur die Beteiligung an o0.g. Vorhaben.

Von Seiten des Eisenbahn-Bundesamtes bestehen keine Bedenken gegen ,Tlbingen, Vorberei-

tende Untersuchungen Bereich "Stidliches Stadtzentrum".

Ich weise darauf hin, dass Flachen einer Eisenbahn des Bundes nicht Giberplant werden durfen.
Um solche Flachen handelt es sich, wenn

e Grundstiicke von einer Entscheidung gemaR § 18 AEG erfasst worden sind,

e das planfestgestellte Vorhaben verwirklicht worden ist,

e die Grundstiicke fur Bahnbetriebszwecke tatséchlich in Dienst genommen worden sind.
Aus diesem Grund sind diese Flachen aufgrund des Fachplanungsprivelegs aus § 18 AEG i.V.m.
§ 38 BauGB der kommunalen Planungshoheit entzogen, solange sie nicht gema § 23 AEG von

Bahnbetriebszwecken freigestellt worden sind.

Hausanschrift: Uberweisungen an Bundeskasse Trier

OlgastraRe 13, 70182 Stuttgart Deutsche Bundesbank, Filiale Saarbriicken

Tel-Nr. +49 (711) 22816-0 BLZ 590 000 00 Konto-Nr. 590 010 20

Fax-Nr. +49(711) 22816-699 IBAN DE 81 5900 0000 0059 001020  BIC: MARKDEF1590

OFff. Verkehrsmittel: U-Bahn-Linien: U 5, 8, 7, 12, 15 ab Hauptbahnhof bis Haltestelle Olgaeck (von dort 5 Minuten Futweg durch die
Qlgastralie)
| Formgebundene, fristwahrende oder sonstige rechtserhebliche Erkldrungen sind ausschlieflich auf dem Postweg einzureichen J




Bei Fragen stehe ich lhnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griifzen

Im Auftrag

(Frauenknecht)

Seite 2 von 2



Gemeinde 5 |

" DuBlingen
RegionNeckarAlb

Shaaniu ToH BE ¢

Zukunft - wir haben schon mal angefangen.

Biirgermeisteramt ¢ Postfach 45 ¢ 72142 Dufllingen Hausanschrift: Rathausplatz 1 ¢ 72144 DuBlingen
Die STEG Amt: Hauptamt
Postfach 10 43 41 Ihnen schreibt: Carmen Ott
e TR : T’P Durchwahl: 07072 /9299 - 20
70038 Stuttgart Stadtentwicklung GmbH P 07072/ 5289 =620
Stuttgart Email: COtt@dusslingen.de
Eingang Unser Zeichen: 621.13/Co
y Datum: 20.06.2012
2.5, Juni 2012
i - , R Offnungszeiten des Biirgerbiiros:
GE[SPE| FI [ PO| FL|BE| RS | IT | S8 |ma Montag: 07.00 bis 16.00 Uhr
AN 1 Dienstag: 08.00 bis 19.00 Uhr
- Mittwoch: 14.00 bis 16.00 Uhr
Donnerstag: 08.00 bis 16.00 Uhr
Freitag: 07.00 bis 12.00 Uhr

Vorbereitende Untersuchungen in der Universitidtsstadt Tiibingen,
Bereich 'Siidliches Stadtzentrum’, Beteiligung Behdrden

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 11.06.2012 haben Sie uns gebeten eine kurze Stellungnahme im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen im Bereich ,Siidliches Stadtzentrum® abzugeben.

Wir teilen Thnen hiermit mit, dass die Belange der Gemeinde nicht betroffen sind.
Sie brauchen uns im weiteren Verfahren nicht mehr zu beteiligen.

Mit freundlichen GriiRen
Il £

“Thomas Hélsch
Bilrgermeister

Bankverbindungen Offnungszeiten der Verwaltung:
Kreissparkasse Tibingen Kto.-Nr.: 1391 (BLZ 641 500 ZWMO., Di., Do., Fr. 8.00-11.30 Uhr
VR-Bank Steinlach-Wiesaz-Hérten eG Kto.-Nr.. 65060008 (BLZ 640618 54) Di, 15.00 — 18.00 Uhr



Vohl, Silke (die STEG)

Von: ulrich.wurster@reutlingen.de

Gesendet: Montag, 25. Juni 2012 09:50

An: Vohl, Silke {die STEG)

Betreff: Vorbereitende Untersuchungen "Stidliches Stadtzentrum”, Tibingen

Sehr geehrte Frau Vohl,
sehr geehrter Herr Kujacinski,

der Nachbarschaftsverband Reutlingsn-T{ibingen bringt keine Stellungnahme zum Verfahren vor.
Mit freundlichen Griilen

Ulrich Wurster

Kontakt:

STADT REUTLINGEN

Amt fir Stadtentwicklung und Vermessung / Planung
mailto:ulrich.wurster@reutlingen.de

Tel: 07121/303-2304

Fax: 07121/303-2281

hitp://www reutiingen.de




Vohl, Silke (die STEG)

S R
Von: Reinhard Will <RWill@kvz.drs.de>
Gesendet: Freitag, 29. Juni 2012 11:49
An: Vohl, Silke (die STEG)
Betreff: Vorbereitende Untersuchungen stidl. Stadtzentrum T

Sehr geehrte Damen und Herren,

viele Dan fur lhr Schreiben vom 11.06.2012, mit dem Sie uns - die
Katholische Gesamtkirchengemeinde Tiibingen - Uiber die vorbereitenden
Untersuchungen im siidlichen Stadtzentrum in Tlbingen unterrichten.

Gebietsbezogene Belange der Katholischen Gesamtkirchengemeinde sind
durch die Planung nicht berlhrt.

Wir wiinschen der stddtebaulichen Malnahme einen guten Verlauf.

Mit freundlichen Grifien

Reinhard Wil

Katholisches Verwaltungszentrum Tlbingen
Bachgasse 3, 72070 Tihingen

Tel. 07071-6887210

Fax 07071-6887229

RWill@kvz.drs.de




Baden-Wiirttemberg
REGIERUNGSPRASIDIUM TUBINGEN
SCHULE UND BILDUNG

Regierungsprisidium Tiibingen - Postfach 26 66 - 72016 Tiibingen
Tiibingen 02.07.2012

die STEG l P‘P Name Frank Freudenmann
Die STEG Stadtentwicklung GmbH Durchwahl 07071 757-2052
Postfach 1 04341 stuttgart Aktenzeichen S 15 Schulbau Tiibingen

Elngang g |

(Bitte bei Antwort angeben)
B StUttgart 0 G JU[I 2012 Neue Adresse ab 01.03.2012
Konrad-Adenauer-StraBe 40 .
GF | SPE| FI | PO | RL | BE | RS | IT | SB jMA i 72072 Tiibingen

4

~=& Beteiligung der Trager offentlicher Belange an Bauleitplanungsverfahren
Vorbereitende Untersuchungen in der Stadt Tibingen
Ihr Schreiben vom 11.06.2012
Ihr Zeichen: 83322Kj/VI

Anlagen -
1 Schreiben des Wirtschaftsministeriums vom 18.08.1994 =&

1 Schreiben des Kultusministeriums vom 02.08.1994 22"

1 lhre Unterlagen

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Wirtschaftsministerium hat mit beiliegendem Schreiben vom 18.08.1994 die Zu-
standigkeiten fur die Beteiligung der Schulverwaltung bei der Erstellung von Flachen-
nutzungspléanen und Bebauungsplénen neu geregelt.

Aus Grinden der Verwaltungsvereinfachungen sind hiernach die 6rtlichen Schullei-
tungen bzw. die geschéftsfiihrenden Schulleiter als Trager &ffentlicher Belange im

Sinne von § 4 BauGB an Bauleitplanungsverfahren zu beteiligen.

Wir Ubersenden lhnen daher lhre eingereichten Unterlagen wieder zur(ck.

Mit freundlichen Gri3en

Freudenmann

Dienstgebiude Konrad-Adenauer-Str. 40 - 72072 Tiibingen - Telefon 07071 757-0 - Telefax 07071 757-2001
poststelle@rpt.bwl.de - www.rp.baden-wuertlemberg.de - www.service-bw.de \r pt//

-

~

Buslinie 2 - Haltestelle ,,Regicrungsprisidium® oder ,,Landespolizeidirektion*



- Unsere uuaisna: EnBW Regional AG

i IS!BUSQGZQIChnEl
TSM D o TSM P Ige.a

T aEewurt

EnBW Regional AG - Postfach 1152 71070 Herrenberg E n B w

die STEG
Herrn Kujacinski die STEG . Stuttgarter Strafie 80-84
Postfach 10 43 41 Stadtentwicklung GmbH 71083 Herrenberg
70038 Stuttgart stuttgart T Ve
Eingang Telefon 07032 13-0
. Telefax 07032 13-299
[I g' JUlf ?{nz Sitz der Gesellschaft: Stuttgart
Amtsgericht Stuttgart
£ | SPE[ FI |PO| PL|BE[RS| IT|SB[MA HRB Nr. 20311
]’ . d/ Steuer-Nr. 35001/01075
name  Claus Fleck gige:dgvsugllttg;nberglsche Bank
perech  REG TVLPZ2 KIR Kanto 1366729
Telefon 07032 13'238
Telefax 07032 13-347
e-mal  C.fleck@enbw.com
Ihr Zeichen 83322 Kle
Ihe Schreiben 1062012
Vorbereitende Untersuchungen in der Universitdtsstadt Tiibingen 5. Juli 2012

Bereich "Siidliches Stadtzentrum™ / Beteiligung der Behorden

Sehr geehrter Herr Kujacinski,

im Untersuchungsgebiet sind keine Anlagen der EnBW Regional AG vorhanden,
somit bestehen unsererseits keine Einwendungen.

Freundliche Grif3e

EnBW Regional AG

[A. Fleck

Vorsitzender des Aufsichtsrats:
Dr. Dirk Mausbeck

Vorstand:

Dr. Wolfgang Bruder (Vorsitzender)
Walter Béhmerle

Hans-Georg Edlefsen

Dr. Martin Konermann



Baden-Wiirttemberg

POLIZEIDIREKTION TUBINGEN
KRIMINALPRAVENTION UND KRIMINALPOLIZEILICHE BERATUNGSSTELLE

Polizeidirektion Tiibingen - Postfach 21 80 - 72012 Tiibingen
Tiibingen 18.07.2012
Name Lothar Rieger

die STEG _ Durchwahl 8171

”
Postfach 10 43 41 sl Aicenseichen

Stadtentwicklung GmbH ) )

Stuttgart (Bitte bei Antwort angeben)
70038 Stuttgart Eingang

24 Juli 2012
GFISPE) FI [PO| PL|BE| RS 1T [ 58 [mA
A

#4& Vorbereitende Untersuchungen in der Universitdtsstadt Tiibingen Bereich "Siid-
liches Stadtzentrum™

Stellungnahme aus kriminalpraventiver Sicht zu Ihrem Schreiben vom
11.06.2012, Az. 83322Kj/VI, Herr Kujacinski

Anlage: 1 Broschiire ,,Stidtebau und Kriminalpravention®
1 Infoblatt fur Graffiti-Geschadigte

Sehr geehrter Herr Kujacinski,
sehr geehrte Damen und Herren,

stadtebauliche MalRhahmen haben Einfluss auf Art und Ausmal} von Kriminalitat. Be-
stimmte Bau- und Nutzungsstrukturen kénnen die Begehung von Delikten begunsti-
gen bzw. hemmen. Wissenschaftliche Studien belegen einen direkten Zusammen-
hang zwischen raumlichem Umfeld, der Sozialstruktur und dem individuellen Verhal-
ten von Menschen.

In dem Bereich ,Sudliches Stadtzentrum® registriert die Polizei im 6ffentlichen Raum
vor allem Sachbeschéadigungen (einschlielich Graffitis) an &ffentlichen Einrichtun-
gen, privaten Gebauden und an Kraftfahrzeugen, Diebstahle aus Kraftfahrzeugen und
Fahrraddiebstéhle, Drogendelikte, Kérperverletzungen sowie Streitigkei-
ten/Bedrohungen.

Bestimmte bauliche Zustande im Planungsgebiet kdnnten eine Erhéhung vorgenann-
ter Delikte mit beeinflusst haben. So kénnten nicht schnell wieder entfernte und da-
durch dauerhaft vorhandene Graffitis an Hauswanden, Unterflihrungen und anderen
dffentlichen Einrichtungen weitere Graffitis sowie Vandalismus nach sich gezogen
haben, weil dadurch potentielle Tater animiert worden sind. Ebenso kénnten nicht
schnell beseitigte Schaden, Miill sowie verwahrloste (leer stehende) Gebaude einer-

Dienstgebiude Konrad-Adenauer-Str. 42 - 72072 Tiibingen - Telefon 07071 972-0 - Telefax 07071 972-8109
kriminalpraevention@pdtue.bwl.de



seits zu mehr Kriminalitdt und andererseits bei der Bevolkerung aus Angst zu einem
Vermeidungsverhalten und im Ergebnis zu weniger Sozialkontrolle gefiihrt haben.
Geringere Sozialkontrolle reduziert das Risiko flir potentielle Tater und erhéht damit
auch den Tatanreiz.

Besondere Beachtung sollte man in diesem Zusammenhang Unterflhrungen schen-
ken, bei denen sich z.B. schlechte Beleuchtung (defekt, verschmutzt oder Gber-
spriht), Graffitis oder Verschmutzung/Vermillung besonders negativ auswirken kon-
nen.

Ebenso dlirfte die vorhandene Bauruine an der Blauen Brlicke das Risiko hinsichtlich
Vandalismus, Graffitis und Vermullung (Broken-Windows-Theorie), aber auch zum
lokalen Drogenkonsum, erhoht haben.

Zur Reduzierung der zahlreichen Fahrraddiebstéhle sollte vor allem auf einsehbare
und gut ausgeleuchtete Abstellplatze mit der Méglichkeit eines sicheren Anschliel3ens
mittels Schloss am Fahrradrahmen geachtet werden.

In dem momentan noch sehr friihen Planungsstadium darf ich Sie auf grundsatzliche
Gestaltungsempfehlungen hinweisen, die Sie aus der beigefiigten Broschiire der Po-
lizeilichen Kriminalpravention der Lander und des Bundes ,Stadtebau und Kriminal-
pravention — eine Broschilire fiir die planerische Praxis” entnehmen kénnen. Sobald
detaillierte Planungen vorliegen, kann auf Anforderung eine weitere konkrete Stel-
lungnahme erfolgen.

Die Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet darliber hinaus kostenlose sicherungs-
technische Beratungen fiir Planer/Bauherren an.

Mit freundlichen Grulken
e
Lothar Rieger

=
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www.polizei-beratung.de

lllegale Graffiti

Der Begriff ,Graffiti bezeichnet sowohl Farbschmierereien als
auch kunstvolle Wandbilder. Die Mehrheit der Biirgerinnen und
Brger empfindet Graffiti, die oft zum Erscheinungsbild in Stad-
ten gehdren, jedoch als stérend und als Beeintrdchtigung ihres
Sicherheitsgeftihls. Gleich, ob sie als Kunstwerk oder Farbschmie-
rerei empfunden wird: ein Graffito, das ohne Einwilligung des
Eigentimers angebracht wird, stellt eine Sachbeschddigung dar.
Eine Sachbeschadigung liegt vor, wenn fiir den Eigentimer das
Erscheinungsbild unbefugt verandert wurde. Diese Verdnderung
darf nicht nur unerheblich und voribergehend sein. Haufig ist
illegales Bespriihen damit verbunden, dass ein Geldnde verbots-
widrig betreten wird. Dann liegt zusatzlich ein Hausfriedensbruch
vor. Fir die Taten kannen Personen ab 14 Jahren strafrechtlich zur
Verantwortung gezogen werden. Kinder bis zum 14. Lebensjahr
sind zwar strafunmiindig, aber bereits ab dem siebten Lebensjahr
schadensersatzpflichtig.

Zivilrechtliche Folgen von Graffiti -

Sprayer haften 30 Jahre fiir den Schaden

Die Schaden, die bei einer einzelnen Tat durch illegale Graffiti
entstehen, erreichen schnell mehrere tausend Euro. Der Gescha-
digte kann bei Gericht einen Schuldtitel erwirken. Dann erhalt er
einen Anspruch auf Schadenersatz gegeniiber dem Tater bzw.
Verursacher. Der Schadensersatzanspruch hat insgesamt 30 Jahre
Giiltigkeit.

Wenn nur ein Téter aus einer groBeren Gruppe beim illegalen
Sprayen ermittelt werden kann, haftet dieser fiir den gesamt
angerichteten Schaden (gesamtschuldnerische Haftung).

Beispiel aus der Praxis:

Die Wand des Waohnhauses der Familie W. wurde bespriiht,
woraufhin die Geschadigten bei der Polizei Strafanzeige
gegen unbekannt erstatten. Die Polizei kommt einem
16-jahrigen Tatverddchtigen auf die Spur. Gegen ihn wird
ein Ermittlungsverfahren wegen Sachbeschadigung eingelei-
tet. Der Sachschaden betrédgt 8.600 Euro. Familie W, fordert
einen Schadensersatz in dieser Hohe, der vom Tater nach
Entscheidung des Gerichts bezahlt werden muss (auch wenn
Mittater unbekannt bleiben).

Tater-Opfer-Ausgleich

Der Tater-Opfer-Ausgleich ist eine auBergerichtliche Einigung.
Vom Tater werden dabei eine glaubhafte Entschuldigung beim
Geschadigten sowie eine Schadenswiedergutmachung erwartet,
Eingeleitet wird der Tater-Opfer-Ausgleich durch die Staatsanwalt-
schaft oder das Gericht, Beschuldigte oder Opfer kénnen einen
Tater-Opfer-Ausgleich auch selbst anregen.

Wenn Sie Sprayer auf frischer Tat entdecken

M Bringen Sie sich nicht selbst in Gefahr und informieren Sie
sofort (ber den Notruf 110 die Polizei.

M Pragen Sie sich die Beschreibung des Téters (Aussehen, Klei-
dung, Besonderheiten usw.) ein. Falls Sie Hinweise geben kén-
nen, wohin, wie bzw. womit der Tater gefliichtet ist, erleichtert
das der Polizei die Ermittlungsarbeit.

M Erstatten Sie in jedem Fall (auch wenn keine Sprayer erwischt
wurden) umgehend Anzeige.

M Sorgen Sie daftr, dass der Schaden fotografisch festgehalten
wird und anschlieBend eine umgehende Beseitigung der Graf-
fiti erfolgt,

B Melden Sie den Schaden Ihrer Gebaudeversicherung, falls Ver-
sicherungsschutz besteht.

B Spezialreiniger zur Beseitigung von Sprithlacken erhalten Sie im
Fachhandel. Beachten Sie, dass diese auf atzenden Sauremix-
turen basieren kénnen und der Kontakt gesundheitsschadlich
sein kann,

bbb Empfehlungen zur Vorbeugung:

B Licht in Kombination mit Bewegungsmeldern und aufmerk-
same Nachbarn schiitzen auch vor Sprayern.

M Eine begriinte Fassade halt Sprayer fern.

B Grobe, unebene Oberflachen oder farbenfrohe Wande sind
unglinstige Untergriinde flir Graffiti,

® Eine umgehende Beseitigung der Farbschmiererei nimmt Spray-
ern den Reiz, weil sie dann nicht die erhoffte 6ffentliche Wir-
kung erzielen.

M Maler-, Fassaden-, Gebaudereinigungs- und andere Fachfirmen
bieten verschiedene Verfahren zum Schutz vor bzw. fir die
Beseitigung von Farbschmierereien an.

Mit freundlichen Empfehlungen

Polizeidirektion Tibingen
- Kriminalpridvention -
Kriminaipolizeiliche Beratung
Konrad-Adenauar-Slrafie 42
72072 Tibingen
Telefon: 07071/972-81 71

de

VWV, polizei-beratung

Polizeiliche Kriminalpravention der Ladnder und des Bundes, Zentrale Geschaftsstelle, TaubenheimstraBe 85, 70372 Stuttgart, info@polizei-beratung.de

2012.01



Deutsche Telekom Technik GinbH
Adolph-Kolping-Str. 2-4, 78166 Donaueschingen

. die STEG :
die STEG Stadtentwicklung Gmb}-ﬁf ;
Stadtentwicklung GmbH gt}lﬁgart

ingang.

Postfach 10 43 41

70038 Stuttgart 23, Juli 501

GF [ SPE| FI | PO PLIBERS | IT | SB [MA

X

lhte Referenzen 83322 Kj/VI vom 11.06.2012
Ansprechpartner  TINL Sudwest, PTI 32 Ref PB 7, Jurgen Werner
Durchwahl  +49 7121 1006557
Datum  18.07.2012 .
Betifit  Vorbereitende Untersuchungen in der Universitatsstadt Tubingen
Bereich ,Sudliches Stadtzentrum™ / Beteiligung der Behorden

Sehr geehrte Damen und Herren,

2 zur 0. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben TINL Stidwest, PTI 33, Ref PB 1,
E Roland Dommer vom 09. Dezember 2008 und 08. Juli 2009 Stellung genommen.
Diese Stellungnahme gilt mit folgender Anderung weiter:

Im Untersuchungsgebiet sind von uns zurzeit keine Mafnahmen beabsichtigt oder

79,
- eingeleitet, die flr die Sanierung bedeutsam sein kénnen.

Uber gegebenenfalls notwendige MaRnahmen zur Sicherung, Veranderung oder
Verlegung der Telekommunikationslinien der Telekom kénnen wir erst Angaben
machen, wenn uns die endgiltigen Ausbaupléane mit entsprechender Erlauterung
vorliegen.

Sollte sich wahrend der Baudurchfiihrung ergeben, dass Telekommunikationslinien
der Telekom im Anpassungsgebiet nicht mehr zur Verfligung stehen, sind uns die
durch den Ersatz dieser Anlagen entstehenden Kosten nach § 170 Satz 4i. V. m. §
169 Abs. 1 Nr. 5 und § 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten.

Wir werden Einzelfragen der Kostenerstattung rechtzeitig vor Baubeginn in Form
einer Kostentibernahmevereinbarung mit Ihnen regeln.

Wir bitten, dem Vorhabentréager aufzuerlegen, dass dieser fir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit uns unter Bertlicksichtigung der Belange der
Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung, Ausschreibung von
Tiefbauleistungen Materialbestellung, Kabelverlegung, usw., rechtzeitig eingeleitet
werden kénnen. Fir unsere Baumafnahme wird eine Vorlaufzeit von 3 Monaten
bendtigt.

2007/1

Deutsche Telekom Technik GmbH
Hausanschrift  Technische Infrastruktur Niederlassung Stdwest. Karlstr. 84, 72766 Reutlingen
Postanschiift  Adolph-Koljsing-Ste. 2-4. 78166 Donaueschingen
Telekontakte  Telefon +42 7121 1006557, Telefax +49 391 5802 29954, Internet vanw. telekom.de
Konto  Postbank Saarbriicken (BLZ 580 100 686). Kto-Nr. 24 858 668
IBAN: DE1759010066 0024853668, SWIFT-BIC: PBNKDEFF
= Aufsichtsrat  Dr. Thomas Knall (Vorsitzender)
“Geschaftsfithrung  Dr. Bruno Jacobfeuerborn (Vorsitzender). Albert Matheis, Klaus Peren
= Handelsregister  Amtsgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Gesellschaft Borin
e USt-ldNr. DE 814645262

+Co. h10.2
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Datom  18.07.2012
Empfanger
Blatt 2

Mit freundlichen Griifien

i. V.

Franz Merk

. A.

(e

Jurgen Werner



REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG
LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU
Albertstrafle b - 79104 Freiburg i. Br., Postfach, 78095 Freiburg i. Br.

E-mail: abteilung9@rpf.bwl.de - Internet: www.rpf.bwl.de
Tel.: 0761/208-3000, Fax: 0761/208-3029

Freiburgi.8r, 20.07.12

die STEG Durchwah! {0761} 208-3046
Stadtentwicklung GmbH Name: Dr. Georg Seufert
Oigastraﬁe 54 Aktenzeichen; 2511 ’f,,' 12‘05011

70182 Stuttgart

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
A Allgemeine Angaben

Vorbereitende Untersuchungen fur die geplante Sanierung im Bereich "Siidliches
Stadtzentrum” in der Universitétsstadt Tiibingen, Lkr. Tlibingen (TK 25: 7420 T(ibin-

gen)
Ihr Schreiben Az. 83322 Kj/VI vom 11.06.2012

Anhérungsfrist 27.07.2012

B Stellunghahme
Im Rahmen seiner fachlichen Zusténdigkeit fiir geowissenschaftliche und bergbehordliche

Belange &uBert sich das Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grundlage
der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall nicht diberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Pianungen und MaBnahmen,
die den Plan beriihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes

Keine
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3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Nach Geologischer Karte liegt das Plangebiet im Verbreitungsbereich von jungen, {iber-
wiegend sandig-kiesigen Flussablagerungen des Neckars. Die Machtigkeit dieser quart-
dren Schicht ist nicht im Detail bekannt. im tieferen Untergrund stehen Gesteine des
Mittelkeupers, wahrscheinlich der Grabfeld- bzw. der Stuttgart-Formation (frither
.Gipskeuper” bzw. ,Schilfsandstein”) an. Maglicherweise kommt im Untergrund des Plan-
gebiets noch auslaugungsféhiger Gips vor. Mit Auffillungen der vorausgegangenen
Nutzung muss im Plangebiet gerechnet werden.

Es ist mit bauwerksrelevanten Grundwasserflurabstinden zu rechnen. Grund- und
Schichtwésser in sulfathaltigen Gesteinen kénnen betonangreifend sein. Sofern eine
Versickerung von Oberflichenwasser beabsichtigt und wasserwirtschaftlich zulassig ist,
wird die Erstellung entsprechender hydrologischer Versickerungsgutachten empfohien.

Die jungen Flussablagerungen bilden einen uneinheitiichen und setzungsfiahigen Bau-
grund. Die verwitterten Ton- und Tonmergelsteine des Mittelkeupers kénnen in Einschnit-
ten rutschanfallig sein. Die Sulfatgesteine der Grabfeld-Formation kdnnen stellenweise
stark verkarstet sein. Aufflillungen sind in der Regel nicht zum Abtrag von Bauwerkslasten
geeignet. Sollten im Rahmen der Stadtsanierung Eingriffe in den Baugrund geplant sein,
wird die Ersteliung entsprechender objektbezogener Baugrunduntersuchungen geméiB
DIN 4020 bzw. DIN EN 1997 empfohlen.

Bodenkunde

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken
vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zur Planung sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Be-
denken vorzutragen.

Grundwasser

Im Plangebiet findet seitens des LGRB hydrogeologisch keine Projektbearbeitung statt.
Aktuelle Untersuchungsergebnisse liegen nicht vor. Bei hydrogeologischen Fragesteliun-
gen wird eine Begutachtung durch ein Fachbiiro empfohlen.

Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine weiteren Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzubringen.
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Bergbau

Innerhalb des Sanierungsgebiets befindet sich im Bereich des Flurstiicks Nr. 5665/8 ein
ehem. Lutschutzstollen. Diese unterirdischen Anlage wurde 1995 dem ehe-maligen
Landesbergamt im Rahmen der Erfassung stillgelegter Berg-werke und sonstiger kiinstli-
cher Hohlrdume von der Stadt Tibingen, Tiefbauamt, gemeldet. Ndhere Informationen
uber die genaue Lage, Ausdehnung und den Zustand des Luftschutzstollens liegen dem
Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau nicht vor.

Das Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9 - Landesamt f(ir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau (LGRB) ist gemaB Polizeigesetz Baden-Wirttemberg (PolG) zustandige beson-
dere Polizeibehérde fiir die Abwehr von Gefahren und die Beseitigung von Stérungen flir
die offentliche Sicherheit und Ordnung bei stillgelegten untertadgigen Bergwerken und
anderen kinstlichen Hohlraumen. Zusténdige Stelle innerhalb des LGRB ist Referat 97 —
Landesbergdirektion (LBD).

Vor Durchfiihrung baulicher MaBnahmen im Bereich der Stollenanlage sind die potentiel-
len Einwirkungen der unterirdischen Hohlrdume auf die Tagesoberilache bzw. auf Bauvor-
haben durch einen qualifizierten Gutachter zu untersuchen und damit moglicherweise
verbundene Risiken zu bewerten. Das LGRB erstelit entsprechende Gutachten nicht.

Die evil. Durchfiihrung von Erkundungsmafnahmen und die Ergebnisse sind der Landes-
bergdirektion mitzuteilen. Gegebenenfalls erforderliche SicherungsmaBnahmen sind mit
der Landesbergdirektion abzustimmen.

Geotopschutz

Fir Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes verweisen wir auf unser Geotop-
Kataster, welches im Internet unter der Adresse
hitp:///www.Igrb.uni-freiburg.de/igrb/Service/geotourismus_uebersicht

{Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Im Original gezeichnet

Gunter Sokol
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Vorbereitende Untersuchungen in der Universititsstadt Tiibingen
Bereich ,,Siidliches Stadtzentrum“ / Beteiligung der Behdrden

Sehr geehrte Damen und Herren,

die DB Services Immobilien GmbH, als von der Deutschen Bahn AG bevollméchtigtes Unter-
“nehmen, iibersendet lhnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Tréger offentlicher Be-
lange zum o.g. Verfahren.

Gegen die 0.g. Untersuchungen bestehen aus eisenbahntechnischer Sicht hinsichtlich der ToB-
Belange keine Einwendungen, wenn folgende Hinweise und Anregungen beachtet werden:

Bei der Abgrenzung des Bereiches ,Siidliches Stadtzentrum* konnte kein eindeutiger Grund-
stiicksverlauf erkannt werden. Wir gehen jedoch davon aus, dass keine gewidmeten Bahnfla-
chen betroffen sind.

Es ist zu beriicksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen aus dem
Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehdren Bremsstaub, Larm, Erschiitterungen und Beein-
flussungen durch elektromagnetische Felder. Eventuell erforderliche Schutzmalnahmen gegen
diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.
Es kdnnen keine Anspriiche gegeniiber der Deutschen Bahn AG fiir die Errichtung von
SchutzmaRnahmen geltend gemacht werden.

Ersatzanspriiche gegen die Deutsche Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund von Immissio-
nen durch den Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.

Qualidlimanagement

150 §00):2008

DB Services Immobilien GmbH  Vorsitzender des Geschiftsfithrer:
Sitz der Gesellschaft: Berlin Aufsichtsrates: Torsten Thiele
Registergericht: Ralf Schweisel (Vorsitzender)
Berlin-Charlottenburg Bodo Bonifer

HRB 86 570 Matthias Kiekebusch
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Wir bitten Sie, uns die Abwéigungsergebnisse zu gegebener Zeit zuzusenden und an weiteren
Verfahren zu beteiligen.

Mit freundlichen GriiRen

DB Services Immobilien GmbH
Niederlassung Karlsruhe

/ { i.A. ’

Bednarek Hans-JUrgen Harreus
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I Naturschutz
Hinweise

Im Sanierungsgebiet gibt es Fortpflanzungs- und Ruhestatten europarechtlich geschutzter
Arten. Besonders wertvoll sind beispielsweise Altbdume mit Héhlen und Gebd&ude, anfin de-
nen gefahrdete Vogelarten briiten (Hohlrdume, Dachgesims) oder Fledermé&use ihr Quartier
finden kénnen. Relevant ist in diesem Zusammenhang die (Teil)Sanierung; der Abriss, Aus-
oder Anbau folgender Gebaudetypen:

"= Hauser mit Kellergewdlbe und/oder nicht ausgebauter Dachraum (Spitzboden, Speicher);
«  Sakral- und denkmalgeschiitzte Bauten;
= |eer stehendé bzw. teilgenutzte Fabrikgebdude;
- = mehrgeschossige Indusiriegebéaude, Bauwerke =z 10 m Hohe:
Diese Einschétzung ist durch ein Fachgutachten naher zu untersuchen, damit bei der Stadt-
sanierung nicht gegen Artenschutzverbote verstoBen wird. Ggf. ist eine spezielle Arten-

schutzprifung (saP) erforderlich. Das MLR BW hat Formblétter als Arbeitshilfe zur saP veréf-
fentlicht: http://www.mlir.baden-wuerttemberg.de/Formblaetter Natura/100391.html

. Umwelt und Gewerbe
Hinweise
Das Sanierungsgebiet ist durch Hochwasser von Neckar und Steinlach geféhrdet. Die

Hochwassergefahrenkarte Neckar und der Entwurf der Hochwassergefahrenkarte fir die
Steinlach liegen bei der Stadt Tlbingen vor.

il. Verkehr und Stralen

Sachgebiet OPNV

Bedenken und Anregungen (gegliedert nach Sachkomplexen, mit Begriindung und ggf.
Rechtsgrundlage)

Folgende Planungsvorsteflungen bzw. Verénderungswiinsche sind zu ber{icksichtigen:

s Direkte Beteiligung auch von betroffenen Busunternehmen bei allen verkehrlichen
Fragen (RAB, RBS, Gro}, Nagoldtal-Reisen);

- & planerische Berucksichtigung des OPNV zur Beibehaltung bzw. Herstellung moglichst
pehinderungsfreier Fahrtbedingungen (z.B. durch geeignete Verkehrsflhrung -
insbesondere am "Trautwein-Eck”, Busbevorrechtigung an Lichtsignalanlagen,

Busspuren),

= Verbesserung der Infrastruktur an den Haltestellen (z.B. durch Schaffung ausreichender
Platzverhaltnisse, Witterungsschutz, Kasseler Borde, gute Beleuchtungsverhaltnisse,

usw.).



Hinweise

Das HauptverkehrsstraRennetz wird vom Regionalbusverkehr befahren (Linien 18, 754, 777,
791, 826, 828, 7601, 7611, 7625, N81, N82, N84, N87),

Im Planungsgebiet befinden sich zwei Bushaltestellen, die von mehreren Linien des Regio-
nalbusverkehrs bedient werden (Blaue Briicke, Friedrichstraf3e).

Mit/ freundlichen Griifien

ns—@lﬁ\ﬂessner

rster Landesbeamter)



Regionalverband " Neckar-Alb

Oberzentrum Reutlingen/Tlbingen
Regionalverband Neckar-Alb - Lowensteinplatz 1 - 72116 Mdssingen
die STEG iy

. Stadtentwicklung GmbH Name:
die STEG o e g ame . Susanne Schulz
Postfach 10 43 41 e Telefon: +49(0)7473-9509-23

ostiac ingang Telefax: +49(0)7473-9509-25
70038 Stuttgart . ; £-Mail: Susanne.Schulz@rvna.de

30. Juli VALY, hr Zeichen:
——— lUnser Zeichen: 45-12-TTubingen Sidl. Stadtz. Sch-ku
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¥ . —Datum: 26.07.2012

Vorbereitende Untersuchung fiir den Bereich ,,Siidliches Stadtzentrum® in der
Universitédtsstadt Tiibingen

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sanierungsmafnahmen decken sich mit regionalplanerischen Zielsetzungen und Grundsat-
zen. Sie tragen dazu bei, die Leitlinien zur regionalen Siedlungsstruktur des Regionalplans
Neckar-Alb 1993 sowie des Fortschreibungsentwurfs Regionalplan 2012 umzusetzen.

Folgende Leitlinien zur Siedlungsentwicklung sind im Regionalplan Neckar-Alb 1993 (vgl.
Kapitel 1 und 2.0) enthalten:

e sparsamer Umgang mit Freiflachen;

Vermeidung bzw. SchlieRung von Baullicken;

e Erneuerung und Verdichtung innerortlicher Baugebiete;

o Ausrichtung der Siedlungstatigkeit auf die Erfordernisse des OPNV;

Grundsatzlich sind die Funktionen Wohnen, Arbeiten und Erholen einander so zuzuordnen,
dass aufwendige Verkehre vermieden werden.

Die Weiterentwicklung von innerdrtlichen Baugebieten entspricht dem landesplanerischen
und regionalplanerischen Ziel "Innenentwicklung vor AuRenentwicklung" und wird deshalb
aus regionalplanerischer Sicht ausdriicklich begrufit.

Mit freundlichen Grufien

Angela Bernhardt
Verbandsdirektorin

Regionalverband Neckar-Alb Verbandsvorsitzender: Bankverbindung:
Léwensteinplatz 1 - 72116 Mdssingen Eugen Hoschele Kreissparkasse Tubingen
Telefon +49(0)7473-9509-0 Verbandsdirektorin: BLZ 64150020

www.rvna.de Angela Bernhardt Konto-Nr. 155711
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&& Vorbereitende Untersuchungen in der Universitétsstadt Tiibingen
Bereich ,,Siidliches Stadtzentrum“/ Beteiligung der Behérden
lhr Schreiben vom 11.06.2012
Ilhr Zeichen: 83322 Kj/VI

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch den Landesbetrieb Vermogen und
Bau Baden-Wirttemberg, Amt Tlbingen, hat zum derzeitigen Kenntnisstand keine

Einwdnde gegen mogliche Veranderungen im Untersuchungsgebiet. Konkrete
Veranderungswiinsche oder Vorstellungen, die die Planung und die Durchflihrung der
MaBnahme beeinflussen kdnnten bestehen Seitens des Amtes nicht.

Soliten im Zuge der weiteren Planungen landeseigene Grundsticke/Gebaude von
bestimmten MaBnahmen konkret betroffen sein, bitten wir um weitere Beteiligung.

Flr Ruckfragen stehe ich lhnen gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen GruBen
g |

K Sxaul—~

Kathrin Straub

SchnarrenbergstraBe 1 + 72076 Tiibingen - Telefon 07071 29-0 - Telefax 07071 29-2911
poststelle.amttue@vbv.bwl.de + www.vba-tuebingen.de
Bus Linie 5, Haltestelle FrondsbergstraBe; Bus Linie 13, 18, 19, Haltestelle Breiter Weg
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