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Universitätsstadt Tübingen 

 
• Ca. 90.000 Einwohner und 40.000 Arbeitsplätze 

 

• Pro Jahr im Schnitt Wachstum um 1.000 Einwohner 
 

• Kaum Außenentwicklung seit 1985, 
dennoch neuer Wohnraum für ca. 15.000 Menschen 
 

• Innenentwicklung stößt an ihre Grenzen, ab 2018 wieder Außenentwicklung 
 

• Modell der kommunalen Baulandentwicklung 
 



Französisches Viertel 
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Die Tübinger Quartiere 



Loretto-Areal 2006 
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Die Tübinger Quartiere 



Mühlenviertel 2011 
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Die Tübinger Quartiere 



Alte Weberei 2015 
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Die Tübinger Quartiere 



Das „Tübinger Modell“ 
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Universitätsstadt Tübingen 

als Entwickler   
 
• Erwirbt Militärareale und 

Industriebrachen 

• Entwickelt Konzept, Städtebau und 

Bebauungspläne 

• Entsorgt Altlasten und erstellt 

Infrastruktur - Finanzierung durch 

Planungsgewinn 

• Verkauft die Grundstücke und steuert die 

gesamte Entwicklung 

• Erhalten Grundstücksoptionen für ihre 

Konzepte 

• Haben strukturelle Vorgaben, aber 

große gestalterische Freiheiten 

• Übernehmen gemeinsame Auf-gaben 

wie Innenhöfe, Tiefgaragen  

• Tragen Verantwortung für ihre Projekte 

und sind die wesentlichen Akteure der 

Entwicklung  

Die Tübinger Quartiere 

 
Private Baugemeinschaften 

als Erwerber und Bauherren   
 



• Konzeptvergabe statt 

Preiswettbewerb 

• Festpreis 

• Qualitative Kriterien 

• Projekte müssen Beitrag zum 

Gesamtquartier liefern  

 

• Parzellengröße wird im 

Auswahlprozess festgelegt 

• Vergabeentscheidungen durch 

Optionskommission: Gemeinderäte, 

Verwaltung und Bürger mit Expertise 

 

 

 

Prinzip Konzeptvergabe 
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Das „Tübinger Modell“ 



• Potential für bezahlbares Bauen 

• Konzeptionelle Vielfalt 

• Soziale und architektonische 

Innovationskraft 

• Hohe Identifikation 

• Gemeinschaftsbildung 

 

Baugemeinschaften sind kein Selbstzweck, 

sondern spielen bei der Stadtentwicklung  

als Instrument eine entscheidende Rolle 

 

Warum Tübingen  
Baugemeinschaften fördert 

Das „Tübinger Modell“ 



Private Baugemeinschaften 
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Planungsgemeinschaft 

Private Baugemeinschaft 

Wohnungseigentümer  

 

Idee / Konzept 

Errichtung des Gebäudes 

 Option auf Grundstück 

Auftakt der Vermarktung 

 Erwerb des Grundstücks 

Interessengemeinschaft 

Das „Tübinger Modell“ 



 
Selbst gestaltet 
 
• “Das eigene Stück Stadt” bauen 

• Hohe Identifikation 

• Verantwortung für das eigene Quartier 

 

 

 

 

 

Die „Stadtdividende“: 
Mehrwert für Bewohner und Stadt 

Bezahlbar 

• 15 – 20% weniger als beim Bauträger  

• Hohe Standards  

• Guter Werterhalt 

 

 

 

 

Das „Tübinger Modell“ 



…. Geschichten über ein paar Häuser 



... und einige Worte über das Grün im Quartier 



• Herstellung 20% mietpreisgebundener Wohnraum (unter OüV) 

• Hoher Anteil Nutzungsmischung 

• Kleinteiligkeit und architektonische Vielfalt 

• Vermarktung 25 % Flächen an Baugemeinschaften 

• Konzeptvergabe zum Festpreis 

Entwicklung alter Güterbahnhof – Städtebaulicher Vertrag 

Erfahrung 2 – Entwicklung auf privatem Grund 



Güterbahnhof - Vermarktung 

• Konzeptvergabe zum ersten Mal für nicht-städtische Grundstücke 
• Vermarktung der Grundstücke im Auftrag der Aurelis durch die städtische 

Gesellschaft WIT 

Erfahrung 2 – Entwicklung auf privatem Grund 



• Ein Drittel: Geförderte Mietwohnungen 
und Anschlusswohnungen für Geflüchtete 
 

• Ein Drittel: Wohneigentum für 
Schwellenhaushalte oder Mietwohnungen 
10% unter Vergleichsmiete 
 

• Ein Drittel: Selbstnutzer ohne soziale 
Bindung 

 

BG 33/33/33  
„Tübingen for Starters“ 

Erfahrung 2 – Entwicklung auf privatem Grund 



Innovation und neue Bandbreite an Akteuren 
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Den 
Gesellschafter/innen 
gehört gemeinsam  

das Haus am 
Hechinger Eck 

Bisher mehr als 100  
Gesellschafter/innen 

mit Anteilen 
zwischen 2.500 € 

und 30.000 € 

Erfahrung 3 – Wohnraum für Geflüchtete 
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Erfahrung 4 - Baulandentwicklung in den Teilorten 

Warum jetzt wieder  
Außenentwicklung? 

 
• Innerstädtische Entwicklungs-

potentiale größtenteils aktiviert  
 

• Nachfrage nach Wohnraum 
unvermindert hoch 
 

• Entwicklungsbedarfe der Teilorte 
 

• Aber: wenn schon Außenentwicklung, 
dann mit Qualität 
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Ziele  
Nur dann Planungsrecht für neue Baugebiete 
im Außenbereich, wenn alle betroffenen  

Grundstücke im Eigentum der Stadt sind  
 
• Gerechte Verteilung der Planungsgewinne 

 
• Dämpfung des Bodenpreisniveaus 

 
• Vermarkung von Baugrundstücken nach 

sozialen Kriterien 
 

• Vermeidung von Baulücken 
 

• Inhaltliche Regelungen zu Vielfalt, Innovation 
und hohen Standards über Planungsrecht, 
Kaufverträge und Auswahl der Projekte  

Erfahrung 4 - Baulandentwicklung in den Teilorten 
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Verkauf der  Grundstücke 

 
  
 

• Festpreis und Konzeptvergabe 
 
• Kriterien wie 

- Bindung an den Ort  
- Einkommen 
- Kinderzahl, Pflege usw. 
 

• Vorgaben wie 
- Nahwärme und KFW 55  
- Photovoltaik 
- Bauverpflichtung von 2 Jahren 
 

• 1/3 der Flächen für innovative 
Projekte oder sozialen Wohnungs-
bau 
 

 
 

 
 

 
 

Erfahrung 4: Baulandentwicklung in den Teilorten 

 
 
 

 
 

 
 



Anteil Regelungen in der Kernstadt Regelungen in den Teilorten  

1/3 
Geförderter oder gemeinwohlorientierter 
Wohnungsbau  
2/3 – 3/4 der ortsüblichen Vergleichsmiete 

Sozialer und anderer 
mietgebundener Wohnungsbau 
oder innovative Wohnprojekte 
 
Bei Vermietung: nicht über der 
ortsüblichen Vergleichsmiete 

1/3  

Stark preisgedämpfter Wohnungsbau  
Bei Vermietung: deutlich unterhalb der 
ortsüblichen Vergleichsmiete 
(Baugruppen, Genossenschaften und andere 
innovative Wohnprojekte)  

  
  
  
Frei veräußerbar  
(z.B. Rückkauf durch vorige 
Eigentümer des Grundstücks, 
Familien mit Anspruch auf 
Eigenheimförderung) 
  
  

1/3 

Preisgedämpfter Wohnungsbau  
Bei Vermietung: nicht über der ortsüblichen 
Vergleichsmiete 
(Bauträger, Einzelinvestoren, Baugruppen etc.) 
  
Bis zu 1/3 der Flächen in diesem Segment 
können ohne Preisdämpfung vermietet werden. 

Fairer Wohnen  Baulandbeschluss Dezember 2018 
Regelungen für die Vergabe städtischer Grundstücke 

Erfahrung 5 – Fairer Wohnen und neue Akteure 



• Baugemeinschaften mit großer Vielfalt: 
Eigentum und Miete, klein und groß, Standard 
und Innovation 
 

• Genossenschaften: traditionell und 
neugegründet 
 

• Nestbau, Mietshäusersyndikat, Neustart 
Tübingen: lokales Geld mit sozialer 
Verantwortung 
 

• Ethische und ökologische Immobilienfonds   

 

 

Erfahrung 5 – Fairer Wohnen und neue Akteure 

Mobilität bei den Immobilien:  
Viel Bewegung durch neue Akteure  



• Stadtentwicklung in Bewegung: große 
Potentiale für neue Quartiere, Wohnformen, 
Akteure und Konzepte 
 

• Eine pluralistische Gesellschaft braucht auch 
buntere und vielfältigere Wohn- und 
Lebenskonzepte 
 

• Städtebauliche Qualität ist viel mehr als nur 
gute Architektur: Nutzungsmischung, soziale 
Vielfalt, lebendige Strukturen, Raum für 
Neues  
 

• Lokale Akteure und private Initiativen sind 
herausfordernde, aber konstruktive Partner 
für die Kommunen 

Tübinger Erfahrungen: ein Fazit 



Herzlichen Dank für Ihre Aufmerksamkeit! 
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