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1. DieEntwicklungdesEuropaplatzessoll sichanderinAnlage 1 dargestellten Mischnutzungsvari-
ante 7.2 mit Bebauungund einem hohen Freiraumanteil orientieren. Die inhaltlichen Rahmenbe-

dingungen und Eckpunkte gemal 2.1sollen der Planung zugrunde gelegt we rden.

2. DieVerwaltungwird beauftragt, ein wettbewerbliches Planungsverfahren auf den zu beschlie-
Benden Rahmenbedingungen und Eckpunkten vorzubereiten. Das Planungsgebiet soll Anlage 2
entsprechen. Nach Ausarbeitung soll im Herbst 2025 ein weiterer Gemeinderatsbeschluss zur
Verfahrensdurchfihrung gefasst werden.

3. DieVerwaltungwird beauftragt, eineauf den gesamten Zeitraum der Entwicklung angelegte
Beteiligungsstruktur zu entwickeln.

4. Der PlanungsolldasinZiffer2.2.2 beschriebene Konzept einerkleinteiligen Konzeptvergabe zu-
grunde gelegt werden.



Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: | Ifd. HH-Plan
Ergebnishaushalt NI, Ertrags- und Aufwandsarten 2025
DEZ02 |Dezernat 02 EBM Cord Soehlke
THH_7 | Planen, Entwickeln, Liegenschaften EUR
FB7 Planen, Entwickeln, Liegenschaften
5110-7 .. . .

. . Aufwendungen fiir Sach- und Dienstleistungen -1.472.000
Stadtentwicklung, Stadte- 14
bauliche Planung davon fiir diese Vorlage -150.000

Im Ergebnishaushalt sind fiirdas Jahr 2025 in der Produktgruppe 5110-7 ,Stadtentwicklung, Stadte-
bauliche Planung“rund 150.000 Euro Planungsmittel fiir die Entwicklungsflache eingestellt. Diese
Mittel werdenin diesemJahrfirein nach der Grundsatzentscheidung zur Flachenentwicklung an-
schlieRendes Wettbewerbsverfahren und ggf. weitere Voruntersuchungen ausreichen. Eine genaue
Kostenschatzung fiireinen Wettbewerb wird dem Gemeinderat zum Beschluss vorgelegt. Investive
Mittel sind flr das Projekt noch nicht veranschlagt. Hierzu bedarf es, wie bereitsin der Vorlage
212/2024 beschrieben, zunachst dergrundsatzlichen Entscheidung, welchederin derVorlage aufge-
zeigten Entwicklungsvarianten weiterverfolgt werden soll. Einnahmen in Hohe von pauschal 5 Mio.
Euro sind fir dasJahr 2028 unterdem PSP-Element 7.511009.1006.02 ,,Europaplatz, GebietllaZOB*
fur die VerdauBerungvon Teilen der Entwicklungsflache veranschlagt.

Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Die Entwicklungsflache Europaplatz samtangrenzenden Flachenist die letzte groRere Fla-
che inzentralerLage in Tlibingen. Sie bietetaufgrund Ihrer Nahe zum Bahnhof, zum Anla-
genparkund der Altstadt zahlreiche Chancen einer Entwicklung, an der unterschiedlichste
Akteure der Stadtgesellschaft partizipieren kénnen. Die moglichen Ideen einer Entwicklung
wurdenin einem ergebnisoffenen Beteiligungsprozess, dersog. Weille-Blatt Beteiligung,
gesammeltundin planerische Varianten Gibersetzt. Mitder Vorlage 81/2025 wurden im Ap-
ril 2025 in den stadtischen Gremien acht Entwicklungsperspektiven fiir die Flache diskutiert.
Mit dieserVorlage soll jetzt als ndachsterSchritt eine Grundsatzentscheidung zum weiteren
Vorgehen gefasst werden.

2. Sachstand

Die Verwaltungist nach der Weille-Blatt-Beteiligung und der Diskussion mit dem Gemein-
derat iiber die in Anlage 1 dargestellten acht Varianten zum Ergebnis gekommen, dass eine
anteilige Entwicklung mit Bebauung und 6ffentlichen Raumen und Griinflachen nach Ab wa-
gung derwesentlichen Vor- und Nachteile die beste Lésung fiir die Flache ist. Die Unterva-
riante 7.2 (siehe Anlage 1, Varianteniberblick) kommt dabeiden funktionalen wie stadte-
baulichen Zielsetzungen am nachsten. Die Verwaltung wird in einer 6ffentlichen Veranstal-
tung am 09.07.2025 den bisherigen Sachstand und die Inhalte dieser Vorlage vorstellen und
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mitder Offentlichkeit hierzuins Gesprach gehen. Fiirdas Planungsgebiet soll ein stidtebau-
lich/freiraumplanerischer Wettbewerb durchgefiihrt werden, dersich anden unten darge-
stellten Rahmenbedingungen orientiert (siehe 2.1). Im Anschluss an den Wettbewerb und
Entwurfskonkretisierung soll dann eine Konzeptvergabe fiir die Bebauung stattfinden, die
die bisherigen Tubinger Erfahrungen mit Konzeptvergaben auf diese besondere Entwick-
lungsaufgabe lGbertragt und furdie Bauaufgabe weiterentwickelt. (siehe 2.2.2).

Planerische Rahmenbedingungen und Eckpunkte

Im Planungsgebiet soll ein innerstadtisches Quartier mit 6ffentlichen Raumen, Griinflachen
und Bebauung entwickelt werden. Das Verhaltnis von Freiflachen und bebauten Fldchen,
die Anzahl der Baufenster oder die Bebauungshéhen sollen innerhalb von Korridoren vor-
gegebenund libereinen stadtebaulich sowie freiraumplanerischen Wettbewerb festgelegt
werden.

Das zugrundeliegende Planungsgebiet von 1,08 ha wird in Anlage 2 zeichnerisch erldutert.
Die zentrale Entwicklungsflache hat dabei eine GroRe von ca. 0,64 ha. (Anlage 2, Ziffer 1).
Hinzu kommen daslandeseigene Grundstiick Europaplatz 6 (Anlage 2, Ziffer 2) mit 0,12 ha
sowie erganzendestddtische Verkehrs- und Griinflachen (Anlage 2, Ziffer 3) mit ca. 0,32 ha.
Den Ubergang zumssiidlichen Stadtzentrum bildet ein ca. 0,21 ha groRes Gebiet (Anlage 2,
Ziffer4), dass perspektivisch zusatzlich mit betrachtet werden soll.

Die Verwaltung geht entsprechend Variante 7.2 davon aus, dassvon den ca. 6.400 gm des
zentralen Entwicklungsfeldes ca. die Halfte bis zu zwei Drittel zu privaten Grundst{icksfla-
chenwerden kénnten. Diese setzen sich aus Baufenstern und zugeordneten Freiflachen zu-
sammen. Hinzu kommtin derPlanungals Baufenster noch die mogliche Konzerthausflache
im Norden des Plangebiets, diebei ca. 1.000 — 1.400 gm Grundflache liegen wiirden.
Insgesamt wiirde diese Flachenaufteilung (bezogen auf das gesamte Planungsgebiet von
1,08 ha) bedeuten, dass ca. 50 bis 60 % als Verkehrs-, Frei- und Griinflachen unbebaut blei-
benwidrden.

Fir die zentrale Entwicklungsflache sieht die Verwaltung die Hohenentwicklung bei 4,5bis 7
Geschossen. Injedem Fall solldie Bebauung unterhalb der Hochhausgrenze von 22m blei-
ben. Die Anzahl der Baukorperdes zentralen Entwicklungsfelds sollsich zwischen drei und
finfbewegen.

Das landeseigene Grundstiick Europastralie 6, das ehemalige Gesundheitsamt sowie die
angrenzenden Freiflachen, werden fiir einen spateren Konzertsaal in die Planung mit einbe-
zogen. (siehe auch Anlage 2, Flachen Ziffer 3). Die Verwaltung hatinzwischen konkrete Ver-
handlungen mitdem Land zum Grundstilickserwerb aufgenommen.

Die Ostlich gelegenen Verkehrsflaichen zwischen der Postunfallkasse und dem Entwicklungs-
feld werdenals Frei- und Verkehrsflaichen ebenfallsin die Planung mit einbezogen. Obwohl
hierdie verkehrliche Funktion auch in Zukunft Gberwiegen wird, sieht die Verwaltung Spiel-
raume fir eine Gestaltung der Flachen mithoheren Griinanteilen und mehr Aufenthalts-
gualitat.

Fir die StraRen- und Freiflachesidlich des Uhlandbads (Anlage 2, Ziffer 4) sollen lediglich
stadtebauliche Perspektiviiberlegungen im Planungswettbewerb erarbeitet werden. Durch
die derzeit noch nicht moglichen Aussagen zur spateren Nutzung des Uhlandbades konnen
fur diesen Bereich noch keine Eckpunkte festgelegt gelegt werden. Zielist es, eine robuste
stadtebauliche Planungzu erhalten, die zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten bzw. Bau - und
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Grundrisstypologien der einzelnen Gebaude ermdglicht. GrofRflachige Nutzungen wie ein
Hotel oder Veranstaltungsraume sollenin dem Konzept erméglich werden, werden jedoch
nichtinhaltlich gesetzt. Vielmehrsoll in einem geplanten Vergabeverfahren die groRtmogli-
che Bandbreite unterschiedlicher Konzepte und Nutzungen ermdoglicht werden.

Zu-und Abfahrten sollenvorrangig tiber die Europastraflevon Osten erfolgen. Je nach Nut-
zungist eine Tiefgarage unter der Entwicklungsflache zwar denkbar, wird abervon der
Verwaltung wedervorgegeben noch forciert. Durch die herausragende verkehrliche Anbin-
dungund die benachbarten 6ffentlichen Parkhduser kann fiir die Entwicklungsflacheund
einen spateren Konzertsaal auf KFZ-Stellplatze verzichtet werden.

Der Baumbestand entlang der neuen Bahnhofsallee soll erhalten werden. Die Biume im
Siden der Entwicklungsflache wurden lediglich temporarfiir die Interimsnutzung gepflanzt.
Sie kdnnen bei Bedarf an andere Standorte verpflanzt werden.

Diese Eckpunkte werden von derVerwaltung bis zum Herbst 2025 in einer entsprechenden
Vorlage firden Gemeinderat konkretisiert und als Planungskorridore fiir den Wettbewerb
definiert. Diese Korridore aus Hohenvorgaben, Flachenaufteilungen und Anzahl der Gebau-
dekorpersollenausreichend Spielraum fir verschiedene Entwurfsansatze im Wettbewerb
schaffen.

Wettbewerbs-und Optionsvergabeverfahren

Flr die Entwicklung des Plangebietes sollen die Chancen und Potenziale von Planungswett-
bewerbenunddiein der Optionsvergabeverankerte Uberzeugung der Tiibinger Planungs-
kultur bestmoglich genutzt werden.

Stufe 1: Stadtebaulicher und freiraumplanerischer Wettbewerb

In der 1. Stufe soll ein stadtebaulicher und freiraumplanerischer Wettbewerb durchgefiihrt
werden. Errichtet sich an Teams aus Stadtplanern / Architekten und Landschaftsarchite k-
ten.In derJury sollen neben externen Fachleuten sowie Vertretern des Gemeinderats und
derVerwaltungauch Blirgerinnen und Biirger eingebunden werden, die danach auchindie
weitere Konkretisierung der Planung und Konzeptvergabe einbezogen werden sollen.
Sobald der Gemeinderat die mitdieserVorlage zu treffenden Entscheidungen fiir das Ent-
wicklungskonzept getroffen hat, wird die Verwaltung mit der Ausarbeitung des Wettbe-
werbsverfahrens, der Beteiligungsstruktur und derkonkreten Formulierung der planeri-
schen Eckpunkte (siehe 2.1) beginnen. Wie dargestellt erhalt der Gemeinderatim Herbst
2025 zum Wettbewerb eine entsprechende detaillierte Beschlussvorlage.

Stufe 2: Konzeptvergaben fiireinzelne Bausteine

Tlbingen hatvom Franzosischen Viertel, Loretto, Mihlenviertel, Alexanderpark und Alte
Weberei liber den Giuterbahnhofund das Queck-Areal bis zum Fliichtlingswohnen und dem
Hechinger Eck sehr gute und weitreichende Erfahren mit Konzeptvergaben gemacht. Inall
diesen Projekten wurden die Grundstiicke offen und breitausgeschrieben und andie ,bes-
ten“Konzepte von Baugemeinschaften, Bautragern, Genossenschaften und Einzelbauher-
renvergeben. Daindiesen Konzeptvergaben der Grundstiickspreis festgelegtist und die
Qualitat des Konzepts entscheidet, sind die wesentlichen Kriterien beiden Optionsverga-
ben, welche sozialen, kulturellen und funktionalen Mehrwerte das jeweilige Konzept mit-
bringt und wie realistisch esist. Durch diese Art der Entwicklung sind Quartiere und Stadt-
bausteine entstanden, die eine hohe Vielfalt, Qualitat und Identifikation haben.



2.3.

-5-

Fiir den Europaplatz soll aufbauend auf diesen Erfahrungen eine Weiterentwicklung dieses
Modells erfolgen. Grundsatzlich wéare es natiirlich auch denkbar, die Entwicklungsflacheals
Ganzesauszuschreibenund an einen Akteurzuvergeben oder—alternativ—die drei bis
funf Baufelderals einzelne Parzellen an Baugruppen, Bautrager und Genossenschaften zu
vergeben. Die Verwaltungist jedoch der Ansicht, dass die besondere Lage und Bedeutung
des Projekts eine andereund neue Herangehensweise erfordert.

Die Konzeptvergabe flir den Europaplatz soll es diesmal ermoglichen, dass sich Akteurinnen
und Akteure —unabhangig davon, ob sie kommerziell oder privat handeln —auf einzelne
Teilflachen oder Geschosse bewerben kénnen. Wie bei einem Setzkasten sollen beidieser
besonderen Flachedie Grundstlickedaher nichtan Projekte vergeben werden, die sich nur
auf ganze Parzellen bewerben und dahergezwungenermalien im Vorfeld grolRe Gruppie-
rungen bilden missen. Stattdessen ermdoglicht die kleinteiligere Optionsvergabe, dass sich
auch kleinere und mittlere Bausteine auf ein ,Stiick Europaplatz”“bewerben kénnen. Eine
stadtische Optionskommission wird aus den Bewerbungen dann die ausihrerSicht geeig-
netsten Bausteineauswahlen und zu drei bis finf Projekten zusammenfassen. Selbstver-
standlich sind bei diesem Verfahren auch weiterhin Bewerbungen auf vollstandige Parzellen
zulassig. Sie sind dann sinnvoll, wenn beispielsweise das angedachte Nutzungskonzept so
grolR und umfangreichist, dass eine Aufteilung keinen Sinn macht.

Die Verwaltungistder Ansicht, dass dieses Verfahren zweifellos anspruchsvoll ist und so
vermutlich noch nicht praktiziert wurde. Wie auch bei der Entwicklung des Franzdsischen
Viertels, der Kombination aus Konzeptvergabe und Fliichtlingswohnen, oder dem stadte-
baulichen Vertrag mit Aurelis bei der Entwicklung des Gliterbahnhofs, gibt es zahlreiche
Fragen, die bei dieser Entwicklungsstrategie noch geldst werden missen.

Gleichzeitig gibt diese Strategie aber der gesamten Stadtgesellschaft die Moglichkeit, sich
mitihrenldeen, Vorschldgen und Konzepten an der Entwicklung dieser zentralsten Entwick-
lungsflache der Stadt zu bewerben. Die Verwaltung geht davon aus, dass sich eine Vielzahl
kleiner, mittlerer und gréBerer Bausteine bewerben werden. Ladengeschiafte, Gastronomie,
Hotelkonzepte, Praxis- und Biiroflachen, Wohnkonzepte, soziale und kulturelle Bausteine,
private, kommerzielle und 6ffentliche Anbieter bis hin zu Universitat oder UKT: im Grund-
satz lasstdiese Konzeption nahezu alle denkbaren Nutzungsbausteine zu. Falls diese An-
nahme zutrifft, entsteht so die Chance dergrofStmdoglichen aktiven Beteiligung der Stadtge-
sellschaftan der Entwicklung des Europaplatzes.

Falls Quantitat und Qualitat derkleinteiligen Bewerbungen wider Erwarten nicht ausrei-
chendseinsollten, gdbe es iberdie Interessenbekundung ausreichend Bewerbungen, die
komplette Parzellen entwickeln kénnten. Auch Kombinationen aus beiden Strategien blei-
benweiterhin moglich.

Flr die angestrebte robuste stadtebauliche Planung soll das kleinteilige of fene Nutzungs-
und dreidimensionale Vergabekonzeptals Randbedingungen zugrunde gelegt werden.

VerauBerung der Bauflachen mit Wiederkaufsrecht

In derVorlage 81/2025 wurden bereits ausfihrlich die Schwierigkeiten einer Vergabe der
Grundstlicke in Erbbaurechtaufgezeigt, die sowohldie Finanzierung der privaten Projekte
erheblich erschwert als auch zu kommunalen Finanzierungsrisiken fihren wiirde.
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Dennochistes beidieserzentralen Flache nachvollziehbar, dass auch spatere Generationen
Moglichkeiten haben sollten, eigentumsrechtlich eingreifen zu kénnen, wenn es aus Sicht
des Gemeinwohls sinnvoll und machbar erscheint.

Dieserwesentliche strategische Vorteil eines Erbbaurechts ldsst sich aber voraussichtlich
auch beim Verkauf der Flachensichern. So setzten aktuell Stadte wie Freiburgeines liber
die Jahre in Vergessenheit geratenes Instrument ein: das erbbaurechtsersetzende Wieder-
kaufsrecht. Dieses Recht wird beim Grundstiicksverkauf im Grundbuch zu Gunsten der
Stadt gesichert. Esregelt die einmalige Moglichkeitin einem bestimmten Zeitraum, z.B.im
Zeitraumvon 70-75 Jahren, das Grundstilick samt Gebdude bei Bedarf zurlick zu kaufen. Es
erwachstaberanders als beim Heimfall des Erbbaurechtes keine Pflicht zur Ricknahme,
was insbesondere bei schlechter kommunaler Haushaltssituation zu erheblichen Risiken
fuhren kann. Die Verwaltung schlagt vor, dieses Recht hier erstmalsin den stadtischen
Grundstlickskaufvertragen zuregeln und diese Regelungen bis Herbst vertieft auszuarbei-
ten.

VorschlagderVerwaltung

Die Verwaltungschlagtvor, das groRRe Potential der Entwicklung am Europaplatzin der dar-
gestellten Form zu nutzen, um hierein moglichst vielfaltiges und durch die Potentialeder
Tlbinger Stadtgesellschaft gepragtes Quartier zu ermoglichen. Die Lagegunst dieser hervor-
ragend erschlossenen und zentralen Flache sollte zudem so gut und intensiv wie moglich
genutzt werden bei gleichzeitiger Herstellung qualitativ hochwertiger Griin - und Freifla-
chen.

Losungsvarianten

Sowohl inhaltlich alsauchvom Verfahren herwéaren, wie ausfiihrlich dargestellt, zahlreiche
andere Losungsvarianten denkbar. Ebenso sind innerhalb des hiervorgeschlagenen Vorge-

hens zahlreiche Modifikationen denkbar, die in der Sitzung des Planungsausschusses disku-
tiertwerdenkonnen.

Klimarelevanz

Die Auswirkungen in Bezug auf Klimaschutzaspektesind fir alle Varianten bereits - ohne
vertiefende Betrachtung-in Vorlage 81/2025 dargestellt. Grundsatzlich ist mikroklimatisch
eine Verschattungder Flachen und Teilbegriinungin Form von blau-griinen Infrastrukturen
positivzu bewerten, insbesondere wenn sie —wie beim Entwicklungsfeld —miteiner Ent-
siegelung hochverdichteter Flachen verbunden ist. Durch den angrenzenden Anlagenpark
istbereits ein qualitativ hochwertiger klimatischer Entlastungsraum vorhanden. Gleichzeitig
istaber aufgrund derzentralen Lage eine Teilnutzung der Flache fiir Bebauung klimapoli-
tisch positiv, dasie als klassische Innenentwicklung eine der MalRnahmen des Tibinger Kli-
maschutzprogramms (W6) verfolgt.
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