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Beschlussvorlage

zur Vorberatung im  Ortsbeirat Lustnau

Vorlage
Datum

zur Vorberatung im  Ausschuss fur Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

zur Behandlung im  Gemeinderat

167/2014
02.04.2014

zur Kenntnis im Jugendgemeinderat

Betreff: Bebauungsplan Alte Weberei - Entwicklung der Flachen
der Firma Sanko, BauWa und Jugendhaus

Bezug: Vorlage 322/2011

Anlagen: 1 stadtebauliches Konzept vom 03.04.2014

Beschlussantrage:

1. Das Konzept des Schallschutzes fir BauWa wird gebilligt, fir das dafiir notwendige Vordach wird

die Planung erstellt.

2. Das stadtebauliche Konzept fiir die Grundstiicke der Firma Egeria (siehe Anlage) wird gebilligt

und dem Bebauungsplan zugrunde gelegt.
3. Ein stadtisches Jugendhaus wird planungsrechtlich vorbereitet.

Finanzielle Auswirkungen Jahr. Folgej.:
Investitionskosten: € € €
Bei HHStelle veranschlagt:
Aufwand/Ertrag jéhrlich € ab:
Ziel:

Nachdem die Grundstiicke, die die WIT entwickelt hat bebaut sind, soll der &stlich angrenzende Teil
mit dem Firmenareal Egeria nun auch entwickelt werden. In diesem Zusammenhang sind Entschei-
dungen Uber die Baustruktur an dieser Stelle zu treffen und die LArmschutzproblematik ist zu l6sen.
AuRerdem soll der Gemeinderat tber den Bedarf eines Jugendhauses in Lustnau informiert werden.
Die Entscheidung Uber den Bau eines Jugendhauses soll im Rahmen der kommenden Haushaltsbera-

tungen diskutiert werden.




Begrundung:

2.1.

Anlass / Problemstellung

Die Firma Sanko hat aus der Insolvenzmasse der EGERIA den Markennamen und das Ge-
baude Nurtinger StraBe 83 erworben. Bei diesem Gebaude handelt es sich um das unter
Denkmalschutz stehende Firmengebéaude, ein Hochregallager und eine inzwischen abgebro-
chene Fabrikantenvilla. Bereits zu Beginn der Entwicklung der Alten Weberei durch die WIT
hat Sanko den Wunsch gedaufiert, sein Firmenareal auch zu entwickeln. Die Firma betreibt im
Gebaude die Kommissionierung von in der Tirkei hergestellter Ware und einen Werksver-
kauf. Diese Nutzung soll auch kiinftig beibehalten werden, es wird dafir jedoch nur die Fla-
che des Souterrains des Kulturdenkmals bendtigt. Die verbleibenden Flachen sollen fir wei-
tere gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzung entwickelt werden.

Im Dezember 2010 hat es daher einen Workshop mit Beteiligung des Runden Tisch Lustnaus
gegeben, an dem drei vom Blro Hahnig & Gemmeke entworfene Varianten einer Neuord-
nung diskutiert wurden. Ergebnis des Workshops war die Idee einer weiteren Variante, die
im Frihjahr 2011 vorlag.

Im damaligen Entwurf des Bebauungsplans , Alte Weberei“ konnte dieses Konzept jedoch
noch nicht zur Rechtskraft gefiihrt werden, weil bei einer Veranstaltung des gegeniberlie-
genden privaten Jugendclubs BauWa Larmwerte gemessen wurden, die eine Ausweisung der
Sankoflache als Mischgebiet nicht ermdglichten. Fir den Bebauungsplan wurde daher nur
ein Teilsatzungsbeschluss getroffen (Vorlage 322/2011).

Um diesen Konflikt zu I6sen, wurden BauWa zwei Ersatzstandorte angeboten: Ein Platz ne-
ben der Gaststatte Bocciabahn am Neckar, auf der der Bebauungsplanentwurf eine Flache
flr ein stadtisches Jugendhaus vorsah und eine Flache beim TSV Lustnau. Bei einer Mitglie-
derversammlung im April 2013 entschied sich BauWa jedoch dafiir, am alten Standort blei-
ben zu wollen.

Zwischenzeitlich sind auch die Eigentimer des Wohnhauses Nurtinger Stral3e 85, dem letz-
ten Haus Richtung Klaranlage auf der linken Seite auf die Stadtverwaltung zugekommen mit
dem Wunsch, das Haus umzubauen.

Fur die Gestaltung der Grinflache dstlich der Bocciabahn gab es verschiedene Ideen und In-
teressentengruppen. Um den Entscheidungs- und Planungsprozess zu strukturieren fand im
vergangenen Jahr ein Workshop statt, bei dem die unterschiedlichen Interessenslagen sor-
tiert wurden (,,Kinderwildnis“, evtl. Bolzplatz, u.a.) und die weiteren Schritte verabredet wur-
den. Im nachsten Schritt soll eine Projektgruppe mit einer externen Planerin den Flachenbe-
darf der vereinbarten Nutzungen ermitteln, vor Ort verteilen und gestalterisch einbinden.

Sachstand

Betrieb von BauWa und Entwicklung des Sankoareals

Um auch am bestehenden Standort von BauWa das Schallschutzproblem lésen zu kénnen,
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wurde in Abstimmung mit BauWa ein Entwurf entwickelt, der den Ersatz des Vordachs von
BauWa durch ein groReres Vordach mit seitlichen Abschliissen vorsieht (sieche Nummer 1 im
Plankonzept). Damit und mit dem Einbau einer Be- und Entliftungsanlage kann der von
BauWa ausgehende Schall in Richtung Nurtinger Stralle abgeschirmt werden. Bei der schall-
technischen Berechnung wurde eine Tanzveranstaltung mit sehr lauter Musik im Innenraum
angenommen mit 120 sich im AulRenbereich aufhaltenden Menschen, die bis zu 2 m auBer-
halb des Vordachs stehen. Am ungtinstigsten Ort der neu geplanten Bebauung in der Nur-
tinger StralRe kdme unter den oben genannten Randbedingungen ein Immissionsrichtwert
von 40,5 dB(A) an. Zulassig im MI waren tags 60 dB(A), nachts 45 dB (A), flr sogenannte
seltene Ereignisse sind nachts 55 dB(A) zuléssig. Damit wurde der Nachweis erbracht, dass
der Betrieb von BauWa mit einer Entwicklung des Sankoareals vereinbar ist. Der dafiir not-
wendige Um- und Anbau kostet laut einer Kostenberechnung der Architekten Ackermann &
Raff 195.000 €.

Auch mit Sanko wurde ein bauliches Konzept fiir den Umbau des denkmalgeschitzten Be-
standsgebaudes, den Abbruch des Hochregallagers und ergdnzende Neubauten abgestimmt
(siehe Nummer 2 im Plankonzept). Das Konzept nimmt die Bebauung entlang der Konzen-
bergstralle in Kérnung und Gebaudehdhen auf und sieht drei zuséatzliche Gebaude nérdlich
des Kulturdenkmals vor (das im Plankonzept dargestellte vierte, westliche Geb&aude ist be-
reits im Bebauungsplan vorgesehen gewesen). Entlang der Nirtinger Strale sollen in Ver-
langerung der Bauflucht des Kulturdenkmals zwei neue Gebaude entstehen, die in ihrer Ho-
he knapp 1,5 m unter der H6he des Denkmals bleiben. Das Kulturdenkmal soll innen einen
Hof erhalten, um den sich Maisonettewohnungen gruppieren. Das Souterrain und der Turm
sollen gewerblich genutzt werden. Das Souterrain des Hochregallagers soll erhalten werden
und als Tiefgarage genutzt werden.

Mit diesem Konzept entstehen im Kulturdenkmal ca. 1.700 m2 Gewerbeflache, die von Ege-
ria fUr Lager, einen Werksverkauf und fur Verwaltung genutzt werden. Auerdem entstehen
im Kulturdenkmal 28 Wohnungen und in den erganzenden Neubauten weitere ca. 40 Woh-
nungen.

Neubau eines stadtischen Jugendhauses (Nr 3 im Plankonzept)

Standort

Im Rahmen der alternativen Standortsuche fur BauWa wurde auch der Standort fir ein stad-
tisches Jugendhaus diskutiert. Der im BPlanverfahren bisher vorgesehene Standort am Ne-
ckar wird hinsichtlich der Sicherheit der Wege kritisch gesehen, so dass der neue Bebau-
ungsplanentwurf einen Standort an der Nurtinger Strale vorsehen wird. Aus Sicht der Ver-
waltung bote ein direkter Anbau des Jugendhauses an BauWa Synergieeffekte. BauWa konn-
te bei groReren Veranstaltungen Toiletten des stadtischen Jugendhauses mit nutzen, wéah-
rend das stadtische Jugendhaus fiir Workshops und Seminare den Raum von BauWa mit
nutzen kénnte. Zurzeit steht BauWa einer solchen Lésung jedoch noch skeptisch gegeniber.
Die Frage wurde bisher aber nur theoretisch und ohne Vorlage von Planskizzen diskutiert.

Bedarf

Mit Beschluss des Gemeinderates zur Vorlage 531/2008 wurde die Verwaltung beauftragt,
die Planung einer bestandigen Ldsung eines dem Bedarf entsprechenden gréferen Jugend-
hauses in Lustnau aufzunehmen. Der Bedarf an groReren Raumen fiir die Jugendlichen in
Lustnau ist nach wie vor gegeben.
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In den derzeitigen Raumlichkeiten in der NeuhaldenstralRe ist nur die Arbeit mit einer Gruppe
bis zu 15 Personen mdglich. Es fehlen Rickzugsmdglichkeiten. Der jetzige Raum lasst keine
offene Arbeit mit unterschiedlichen Jugendlichen und Cliquen zu. Die vorhandenen Personal-
ressourcen konnen in geeigneten gréReren Raumen effektiver eingesetzt werden.

Die Interimsnutzung des ,Frottierladle” von Juni 2009 bis Marz 2010 machte deutlich, dass
ein grolRerer Bedarf real vorhanden ist und ein entsprechendes Angebot sehr gut angenom-
men wird.

Betrachtet man die Ausstattung der Stadtgebiete TUbingens mit Raumen fur Jugendliche
und Angeboten der Offenen Kinder- und Jugendarbeit im Vergleich so ist festzustellen, dass
Lustnau, abgesehen von der Innenstadt, am Schlechtesten versorgt ist. Dies wird sich ange-
sichts des Wachstums von Lustnau verstarken. Ausgehend von der in Lustnau derzeit vor-
handenen padagogisch nutzbaren Flache von 66 m2 und den 697 in Lustnau lebenden 10—
bis 18-Jahrigen (Stand 31.12.2012) stiinden in Lustnau fir hypothetische 1000 Jugendliche
(10- bis 18-Jahrige) 95 m2 zur Verfligung. Dem gegeniber stehen zum Beispiel in der Sid-
stadt fur 1000 Jugendliche derzeit 334 m2 real zur Verfiigung. Auch die Weststadt und De-
rendingen sind mit Flachen fur Jugendliche besser versorgt als Lustnau. Ein Neubau mit ca.
250 m2 (200 m2 padagogisch nutzbare Flache und 50 m2 Biro, WCs, Lager, Putzmittelraum
etc.) wird den Flachenbedarf an Jugendraumen in Lustnau abdecken kénnen.

Konzept fur bedarfsgerechte Raume

Grundvoraussetzung fir eine gute Nutzung von Angeboten der Jugendarbeit und deren Ge-
lingen ist ein niederschwelliger offener Zugang mit guter Erreichbarkeit. Dies soll umgesetzt
werden.

Das Raumkonzept beinhaltet einen grofl3en, offenen Caféraum mit Theken- und Kiichenbe-
reich sowie Ruckzugsmdoglichkeiten/ Nischen. Des Weiteren wird ein Gruppenraum fir Krea-
tivangebote und Anderes bendtigt.

Multifunktionale Nutzung

Die Verwaltung mdchte auf den stadtweit vorhandenen Bedarf an Raumen fir Feiern (Ju-
gendlicher und Erwachsener), Veranstaltungen, Besprechungen etc. reagieren und im neuen
Jugendhaus anderen Gruppen und Personen aus dem Stadtteil oder auch dartiber hinaus ei-
ne Mitnutzung oder Mietmdglichkeit anbieten.

Dies muss beim Bau und der Ausstattung bertcksichtigt werden. Sinnvoll erscheint ein zwei-
ter Eingang tber welchen der Gruppenraum und die Sanitdranlagen zuganglich sind, so dass
auch Parallelnutzungen mdéglich werden.

2.2.4 Kosten

Eine Kostenschatzung Uber die Parameter Nutzflaiche und Bruttorauminhalt auf Basis des
Vorentwurfs in Anlage 1 ergab Baukosten fur das Jugendhaus in Hohe von ca. 750.000 €.
Fur die Ausstattung muss mit weiteren 70.000 € gerechnet werden.

Vorschlag der Verwaltung

Vor den Haushaltsberatungen wird die Verwaltung dem Gemeinderat eine aktualisierte Kos-
ten- und Finanzierungsubersicht (KuF) fir das Sanierungsgebiet ,Lustnau-Sid“ vorlegen.

Die Verwaltung wird in den Haushaltsplanentwurf 2015 beim Sonderhaushalt fiir das Sanie-
rungsgebiet ,Lustnau-Sud“ Mittel zur Herstellung des Larmschutzes am Gebaude von BauWa
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aufnehmen. Stimmt der Gemeinderat im Rahmen der Haushaltsberatungen dieser Ausgabe
zu, kann Anfang 2015 ein Baubeschluss fur den Schallschutz erfolgen.

Im erneuten Auslegungsbeschluss des Bebauungsplans ,,Alte Weberei“ wird die Verwaltung
vorschlagen, das Sankoareal als Ml auszuweisen, im Textteil des Bebauungsplans die Misch-
gebietsbebauung jedoch unter den Vorbehalt zu stellen, dass vorher der Schallschutz BauWa
sichergestellt sein muss. Vor der erneuten Auslegung des Bebauungsplanentwurfs soll mit
Sanko ein Abldsevertrag Uber den sanierungsbedingten Wertzuwachs der Grundstiicke abge-
schlossen werden. Um die Nutzung des kiinftigen Gebaudekomplexes und die architektoni-
sche Ausgestaltung detailliert regeln zu kdénnen, soll der Teil des Bebauungsplans, der die
Grundsticke der Firma Egeria betrifft vorhabenbezogen zur Satzung gefihrt werden.

Die stadtebauliche Planung erfolgt in einer Weise, die ein stadtisches Jugendhaus an mog-
lichst optimaler Stelle vorsehen wird. Angesichts der hohen Investitionskosten soll die Reali-
sierung des Jugendhauses durch die Aufnahme von entsprechenden Mitteln in die mittelfris-
tige Finanzplanung im Rahmen der Haushaltsberatungen diskutiert werden.

Lésungsvarianten

Alternativ zur Entwicklung der Sankoflachen koénnte die heute im Bebauungsplan festgesetz-
te Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet beibehalten werden. Fiir diesen Fall kdnnte
auf den Schallschutz bei BauWa verzichtet werden. Der Wertzuwachs des Sankogrundstiicks
wiurde in diesem Fall geringer ausfallen und damit auch die an die Stadt zu zahlenden Aus-
gleichsbetrage.

Finanzielle Auswirkung

Die Kosten des Schallschutzes BauWa belaufen sich auf 195.000 € und sind noch nicht in der
KuF enthalten.

Die Aufwertung der Grundsticke der Firma Sanko in ein Mischgebiet wirde den Wert der
Grundsticke erhéhen. Im Sanierungsgebiet werden diese Werterhéhungen in Form von
Ausgleichsbetragen abgeschopft. Sanko wird jedoch auch sanierungsbedingten Aufwand ha-
ben (Abbruchkosten, Anpassung an neue Straen, Hochwasserschutz, u.a.), die mit dem
Wertzuwachs verrechnet werden. In der KuF wird von einem Ausgleichsbetrag in Hohe von
220.000 € ausgegangen, was jedoch im weiteren Planungsfortschritt noch zu verifizieren ist.

Die Kosten flr das Jugendhaus belaufen sich einer ersten Kostenschatzung zufolge auf ca

750.000 €. 30 % der Kosten des Jugendhauses sind forderfahig und werden mit 60 % bezu-
schusst. Damit verbleibt bei der Stadt ein Anteil von ca. 615.000 €.

Anlagen

Stadtebauliches Konzept vom 03.04.2014






