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Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Planungsausschuss
Ortsbeirat Lustnau

Vorberatung im: ~ ===---

Betreff: Entwicklung ,Lustnau-Siid" -
Eckpunkte fiir die Planung und Auslobung eines stadtebaulichen Wettbewerbs

Bezug: Vorlagen 86/2008, 110/2008, 393/2008
Anlagen: 5 Bezeichnung:
1) Lageplan mit Ubersicht Teilgebiete und Phasen 1 + 2 des stidtebaul. Wettbewerbs
2) Lageplan mit Besitzverhaltnissen und Altablagerungen
3) Flachenlayout mit Altbauten und Phase 1 des stadtebaul. Wettbewerbs
4) Voraussichtliche Grenzen Stadtumbaugebiet
5) Luftbild

Beschlussantrag:
Die Verwaltung wird beauftragt, gemaB der dargestellten Eckpunkte fiir den Bereich ,Lustnau-Sid" (siehe
Anlage 1) einen offenen zweiphasigen stadtebaulichen Wettbewerb auszuloben.

Finanzielle Auswirkungen Jahr: 2009 Folgej.:
Investitionskosten: 120.000 € 50.000 € 70.000 €
bei HHStelle veranschlagt: 2.6150.9550.000

Aufwand / Ertrag jahrlich € ab:

Ziel:

Neuordnung und Aufwertung des Bereichs Lustnau-Siid.



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die Stadt Tlbingen plant, den von Gewerbebrachen und untergenutzten Flachen gepragten Bereich
Lustnau-Siid einer Neuordnung zuzufiihren. Hierzu wurden durch die WIT bereits die Grundstiicke der
ehemaligen Firma Egeria/ WFL nérdlich und stidlich der Nirtinger StraBe erworben (Teilgebiete 1 — 3).
Weitere Flachen im Bereich Bocciabahn bis Klarwerk befinden sich in stadtischem Besitz (Teilgebiete 5 +
6). Mit dem sogenannten , Queck-Areal" (Teilgebiet 7) und dem Gelénde der Firma Sanko, die 2002 die
Marke ,Egeria® und das denkmalgeschiitzte Gebdude Niirtinger Strae 83 libernommen hat (Teilgebiet
4), werden weitere Flachen mit Neuordnungsbedarf in die Gesamtplanung integriert.

Um der komplexen Ausgangssituation und den hohen stédtebaulichen Anspriichen gerecht zu werden,
beabsichtigt die Universitatsstadt Tiibingen, einen stadtebaulichen Realisierungswettbewerb durchzufiih-
ren. Dieser Wettbewerb soll von Juli 2009 bis Januar 2010 als zweiphasiger offener Wettbewerb stattfin-
den; ihm werden die unter der Ziffer 2.6 dargestellten Eckpunkte zugrunde gelegt.

Fiir die Umsetzung werden daran anschlieBend ein oder mehrere Bebauungsplanverfahren notwendig
werden. Die derzeit rechtskraftigen drei Bebauungsplane im Stadtgebiet Lustnau-Siid entsprechen in ih-
ren Festsetzungen nicht mehr den Entwicklungsperspektiven der Teilgebiete und sollen entweder tGberar-
beitet oder aufgehoben werden.

Mit dieser Vorlage stellt die Verwaltung den umfassenden Sachstand fir die Entwicklung ,Lustnau-Sid"
und den Vorschlag fiir das weitere Vorgehen vor. In der Sitzung des Planungsausschusses wird die Ver-
waltung detailliert auf die Ausgangssituation und die einzelnen Eckpunkte eingehen.

2. Sachstand

Die umfassendste Tibinger KonversionsmaBnahme seit der Slidstadt-Entwicklung soll in den kommenden
Jahren im durch Brachen gepragten Bereich ,Lustnau-Sid" stattfinden (s. Anlage 1). Die un- bzw. unter-
genutzten Flachen sind als teilweise unzugdngliche Barrieren nicht in den stadtischen Kontext eingebun-

den, stellen jedoch aufgrund ihrer Lage zwischen dem Ortskern von Lustnau und dem Neckar sowie ihrer
gesamtstadtischen Einbindung ein hohes Entwicklungspotential als Standorte fiir attraktive Wohnnutzun-
gen, Misch- bzw. Gewerbestrukturen sowie offentliche Freiflachen im Sinne der Innenentwicklung dar.

2.1 Stadtverwaltung und WIT haben die folgenden, die Planung beeinflussenden Aspekte, untersucht und
abgestimmt:

2.1.1 Altlasten

Die Bereiche der ehemaligen Firma Egeria nordlich und siidlich der Niirtinger StraBe (Teilgebiete 1 - 4)
sowie das ,Queck-Geldnde" (Teilgebiet 7) gelten als Altlastenstandorte und sind durch Auffillungen un-
terschiedlicher Machtigkeit gekennzeichnet. An wenigen so genannten hotspots befinden sich betriebliche
Altlasten im Boden, die ausgehoben und entsorgt werden. Nutzungseinschrankungen sind auBerhalb der
Altlablagerung Neckar nicht zu erwarten, die wesentlichen Teile von Egeria-Nord und Egeria-Sid sind als
Wohn- und Mischgebiet ohne weitere MaBnahmen nutzbar. In Teilen ergibt sich lediglich eine einge-
schrankte Griindungsfahigkeit der aufgefiillten Fldchen und erhéhte Entsorgungskosten fiir die Beseiti-
gung anthropogener Auffiillungen.

Ganzlich freizuhalten und nicht Gberbaubar ist der von Ende der 30er bis Anfang der 60er Jahre verfiillte
urspriingliche Flusslauf des Neckars. Grundwasserschutz und mangelnde Griindungsfahigkeit dieser bis zu
acht Meter tiefen Auffiillung lassen hier keine baulichen Eingriffe in den Untergrund zu. In der Vorlage
86/2008 wurde diese Situation ausfihrlich dargestellt (siehe auch Anlage 2 dieser Vorlage, Altablagerung



Neckarbett).

2.1.2 Hochwasser

Die Lage des Gebietes zwischen Neckar und dem Zulauf von Ammer und Goldersbach erfordert hinsicht-
lich des Hochwasserschutzes besondere MaBnahmen. Fiir die riickwartigen Bereiche des Ortsteils Lustnau
(Bereich DorfstraBBe / Fischergarten) gilt, dass eine Entwicklung im Bereich Egeria-Nord, Egeria-Sid und
Bocciabahn die Situation fiir den AbfluB eines Hochwassers in Ammer und Goldersbach nicht verschlech-
tern darf bzw. — wenn méglich — sogar verbessern sollte. Hierfiir hat die Verwaltung umfangreiche Simu-
lationen der Hochwasserereignisse vorgenommen, als deren Ergebnis entsprechende Freihaltezonen in
den stadtebaulichen Wettbewerb einflieBen werden (siehe Anlage 3 Flachenlayout).

Fir das Entwicklungsgebiet selbst wird es dariiber hinaus erforderlich sein, die Gebdude vor den mdogli-
chen Hochwasserereignissen sowohl aus Ammer/Goldersbach als auch aus dem Neckar zu schiitzen. Die
daraus entstehenden Anforderungen an Stadtebau und Hochbau werden als Vorgaben fiir aktiven und
passiven Hochwasserschutz ebenfalls in den Wettbewerb einflieBen; es ist davon auszugehen, dass ein
Teil der neuen Gebaude ihre EG-Bereiche um ca. 0,5 bis 1 m iber dem heutigen Oberflachenniveau ha-
ben wird. Auch fiir Tiefgarageneinfahrten, Kellerfenster 0.a. miissen geeignete Losungen gefunden wer-
den. Gegen den Neckar kann sich der Bereich Egeria-Siid mit einer durchgangigen Gelédndeerhéhung von
ca. 0,7 m schiitzen.

2.1.3 Neckar und Ammer

Der Neckar begleitet den Entwicklungsbereich als siidliche Begrenzung und tragt auBerordentlich zur La-
gegunst des Bereichs bei. Der Bereich der Ammermiindung und die Uferzone des Neckars sind als Naher-
holungsort attraktiv und 6kologisch wertvoll; diese Qualtitdten sollen erhalten und ausgebaut werden.
Grinordnerische MaBnahmen in diesen und weiteren Teilbereichen des Entwicklungsgebiets kénnen ei-
nen Teil der ggf. erforderlichen AusgleichsmaBnahmen darstellen.

2.1.4 Altbauten

Die Verwaltung hat die Bestandsgebdude im Bereich Egeria-Nord im Hinblick auf ihre statischen, baukon-
struktiven und ékonomischen Rahmenbedingungen Uberpriift; Ergebnis ist, dass eine wirtschaftliche
Nachnutzung der Zeile entlang der Nirtinger StraBe (siehe Anlage 3, A 1 - 3) ganz oder in Teilen mdglich
scheint, sofern dies stadtebaulich sinnvoll ist. Da die Gebaude z.T. eine hohe Pragnanz aufweisen und fiir
das Quartier eine Identifikationsmdglichkeit bedeuten kénnten, sollen zumindest Teile der Gebaudezeile
in das Konzept integriert werden.

Eher problematisch scheint der Erhalt der ehemaligen Kantine (Anlage 3 B). Die denkmalgeschiitzten
Gebdude und Gebaudeteile sollen selbstverstandlich erhalten werden(Anlage 3 C, C1), das Hochregalla-
ger der Fa. Sanko (C 2) soll als gewerbliche Nutzung ebenfalls Bestand haben. Auch die Bocciabahn und
der selbstorganisierte Jugendtreff BauWa (Anlage 3 D und E) sollen bleiben; zum Einen handelt es sich
hier um sinnvolle und wichtige Nutzungen, zum Anderen sind die Flachen in diesem Bereich aufgrund der
vorhandenen Neckaraltlast kaum anders zu nutzen. Nicht zwingend gesetzt ist dagegen die ehemalige Vil-
la (C3), die stark verschattet im nordlichen Bereich des Sanko-Grundstiicks liegt und erhebliche Sanie-
rungsriickstande hat.

Alle anderen baulichen Anlagen der betrieblichen Altbausubstanz auf dem Gelénde der Egeria sowie leer-
stehende Gebdude an den Neckargaragen werden beseitigt, da sie keine besondere stadtebauliche Be-
deutung haben und nur mit sehr groBem Aufwand nutzbar sind.

2.1.5 Gemeinbedarf und soziale Infrastruktur

Die bestehende Infrastruktur Lustnaus soll durch eine 3-gruppige Kindertagesstatte im Quartier erganzt
werden. Im Schulbereich sind ausreichende Kapazitaten in den bestehenden Schulen vorhanden, die
durch die neue Bewohnerschaft gestarkt und gesichert werden. Fiir Lustnauer Jugendliche soll im Rah-
men der Entwicklung ein zusatzliches Angebot entstehen; ein geeigneter Standort wird nach der Ent-
scheidung Uber den stadtebaulichen Entwurf festgelegt. Zusatzliche Gemeinbedarfseinrichtungen werden



-4 -

im Planbereich voraussichtlich nicht in groBerem Umfang notwendig, lassen sich bei Bedarf jedoch in die
stadtebauliche Struktur integrieren.

2.1.6 Vernetzung und Anbindung an Lustnau

Das neue Quartier soll an die umgebende Stadtteilstruktur angebunden und integriert werden. Wesentli-
cher Aspekt fiir ein nachhaltiges Zusammenwachsen ist die gute Vernetzung mit dem Ortskern Lustnau
und mit dem Erholungsraum am Neckar. Insbesondere in den Ubergangsbereichen zur bestehenden
Ortsstruktur sollen sensible bauliche Losungen gefunden werden, ebenso soll auf Nutzungsvertraglichkeit
geachtet werden.

2.1.7 Weitere Einfliisse

Aus heutiger Sicht ist nicht zu erwarten, dass sich neben den dargestellten Altlasten- und Hochwasser-

themen relevante planungsrechtliche Hindernisse ergeben, die die Entwicklung erschweren. Erheblichen

Kldrungsbedarf wird es im Rahmen der Entwicklung jedoch noch mit den benachbarten und z.T. mitein-

bezogenen Flachen geben:

a) Mit der Fa. Sanko (Teilgebiet 4) wird derzeit tber eine Veranderung des rein gewerblich genutzten
Grundstticks zu einer Mischgebietsnutzung im westlichen Teil (denkmalgeschiitzter Altbau) und einer
gewerblichen Nutzung im 6stlichen Teil (Hochregallager) verhandelt. Im Mischgebietsteil sollen Woh-
nungen und weitere Biroflachen das Gebaude besser ausnutzen, im riickwartigen Bereich zur Kon-
zenbergstraBe ist auch in Teilen eine neue Bebauung denkbar. Diese Eckpunkte fliessen bereits jetzt
in die Auslobung ein, die Details werden nach Abschluss des Wettbewerbs voraussichtlich in einem
separaten vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Kombination mit einem stadtebaulichen Vertrag ge-
regelt.

b) Mit den Eigentiimern des Queck-Areals (Teilgebiet 7) wird derzeit ein ahnliches Verfahren verhandelt:
die grundsatzlichen Eckpunkte (Mischgebiet, bauliche Ausnutzung, Umgang mit der Altablagerung
Neckar) werden im Vorfeld geklart und fliessen in die Phase 1 des Wettbewerbs ein, so dass sich
durch den Wettbewerb der Status einer Rahmenplanung ergibt. Auf dieser Grundlage kénnen dann in
einem weiteren Schritt ein vorhabenbezogener Bebauungsplan und ein stadtebaulicher Vertrag erar-
beitet.

¢) Mit den Grundstiickseigentiimern im nérdlich angrenzenden Bereich (WeiherhaldenstraBe) finden
derzeit ebenfalls Gesprache statt. Ziel der Verwaltung wird sein, die bislang teilprivate Weiherhalden-
straBe zu einer offentlichen StraBe (jedoch ohne Durchgangsverkehr zur Nirtinger StraBe) umzuwan-
deln und die privatrechtlich gesicherten Stellplatze auf dem Egeria-Gelande neu zu ordnen.

d) Mit den Grundstiickseigentiimern im Teilgebiet 8 wurden erste Gesprache gefiihrt. Die Eigentiimer
haben kein Interesse, das Grundstiick umfassend neu zu iiberplanen; durch die Altablagerung Neckar
sind hier umfassende Eingriffe in den Untergrund auch sehr schwierig. Dennoch schlagt die Verwal-
tung vor, das Gebiet wegen der raumlichen Ndhe und dem Umgestaltungsbedarf in den umliegenden
StraBen mit in den Wettbewerb einzubeziehen.

2.2 Stadtumbau-West

Die Verwaltung plant, Teile des Entwicklungsgebietes ,Lustnau-Sid" als Férdergebietskulisse des Bund-
Lander-Programms Stadtumbau-West auszuweisen (s. Anlage 4). Ein diesbeziiglicher Antrag wurde im 4.
Quartal 2008 gestellt, die Entscheidung Uber die Férderfahigkeit und Umfang der Férderung wird im
Friihjahr 2009 fallen. Im Fall einer positiven Forderentscheidung wird dem Gemeinderat im Sommer 2009
die Festlegung eines Stadtumbaugebietes zur Entscheidung vorgelegt. Die Verwaltung geht in ihrer bishe-
rigen Konzeption davon aus, dass diese positive Férderentscheidung fallen wird.

Daher werden im Rahmen des Gesamtprojekts MaBnahmen wie die Auslobung eines Wettbewerbs, die
notwendigen Voruntersuchungen fiir die Entwicklung sowie die forderfahigen MaBnahmen fiir Freima-
chung usw. (ber den stadtischen Haushaltsansatz abgewickelt und nachtraglich zur Férderung einge-
reicht. Gleichzeitig wird die WIT gegeniiber der Stadt ausgleichsbeitragspflichtig; im Rahmen des Verfah-
rens werden wesentliche Teile des Planungsgewinns abgeschopft und flieBen dem stadtischen Sonder-



haushalt in diesem Bereich zu.

Aus Sicht der Verwaltung ist dies der — fiir den Gesamtkonzern Stadt — wirtschaftlich sinnvollste Weg. Auf
diese Weise kdnnen Fordermittel des Landes und des Bundes in erheblichem Umfang eingesetzt werden,

so dass die unrentierlichen Projektkosten minimiert werden. Die mit den Kaufbeschliissen fiir Egeria-Nord
und Egeria-Siid vorgestellten Kalkulationen verandern sich dementsprechend; mit der Vorlage zur Festle-

gung des Stadtumbaugebiets werden die Verwaltung und die WIT angepasste Kalkulationen vorlegen.

2.3 Biirgerbeteiligung

Mit der Entwicklung des Stadtquartiers ,Lustnau-Sid" und insbesondere der brachliegenden Areale wird
ein wesentlicher Teil Lustnaus neu gestaltet, der eine Vielzahl von Potentialen fiir die Gesamtentwicklung
beinhaltet. Die Entwicklung der Brachflachen ist zudem ein Beitrag zur Stadtreparatur und zur Starkung
des Stadtteils Lustnau.

Bereits bei der Entwicklung des Miihlenviertels war die Beteiligung der Biirgerschaft ein ganz wesentlicher
Bestandteil zur erfolgreichen Umsetzung und Akzeptanz des Projekts. Diese Beteiligung wird bei der Ent-
wicklung von Lustnau-Siid in dhnlicher Weise durchgefiihrt. Bereits seit Ende 2008 eingerichtet ist ein
~Runder Tisch Lustnau-Std" mit Vertretungen des Ortsbeirates, der Biirgerschaft, der Vereine und Insti-
tutionen, der regelmdBig tagt.

Die hier dargestellten Rahmenbedingungen und stédtebaulichen Eckpunkte wurden in der Sitzung des
Runden Tischs am 3.3.09 ausfihrlich diskutiert. Dem Entwicklungskonzept wurde in seinen wesentlichen
Aspekten zugestimmt, Mitglieder des Runden Tisches sollen als Berater die Interessen Lustnaus im Preis-
gericht vertreten. Noch vor Auslobung des Wettbewerbs wird die Verwaltung im Juni 09 in einer &ffentli-
chen Biirgerversammlung in Lustnau Uber das Entwicklungskonzept berichten.

2.4 Stadtebaulicher Wettbewerb

Wie oben dargestellt, beabsichtigt die Verwaltung, fiir die stéddtebauliche Konzeption einen offenen zwei-
phasigen stadtebaulichen Wettbewerb nach RPW 2008 auszuloben. Das Preisgericht soll sich aus Vertre-
tern der Verwaltung, des Gemeinderats, der Tiibinger Wirtschaft und externen Fachleuten zusammenset-
zen. Als Berater werden Mitglieder des Runden Tisches sowie externe und interne Fachleute hinzugezo-
gen. Die Abwicklung des Wettbewerbs wird durch die Verwaltung Gibernommen.

Der Wettbewerb gliedert sich in zwei Phasen: in der ersten Phase des Wettbewerbs (Mitte Juli bis Anfang
September 09) sollen fiir den Gesamtbereich ,Lustnau-Sid" (s. Anlage 1, alle Teilgebiete) stéddtebauliche
Konzepte erarbeitet werden. Zugelassen sind Teams aus Architekten/Stadtplanern und Landschaftsarchi-
tekten; der Wettbewerb wird europaweit ausgelobt, es gibt keine weiteren Zulassungsbeschrankungen.
In der ersten Preisgerichtssitzung Ende September wird das Preisgericht aus den eingereichten Arbeiten
ca. 15 — 25 Arbeiten auswahlen. Diese werden in der zweiten Phase (Anfang Oktober bis Mitte Dezember
09) vertieft; der Fokus liegt dann auf dem Kernbereich der Teilgebiete 1- 5.

In der zweiten Preisgerichtssitzung Ende Januar 2010 wird das Preisgericht einen Siegerentwurf auswah-
len, auf dessen Grundlage die planungsrechtliche und liegenschaftliche Konkretisierung des Kernbereichs
erfolgt. Wie oben dargestellt, soll dieser Siegerentwurf auch die Rahmenplanung fir die Entwicklung der
Teilgebiete 6 und 7 darstellen.

Der (iberschldgige Zeitplan fiir den Gesamtbereich Lustnau-Siid beinhaltet folgende Eckpunkte:

Juli 2009 Auslobung des stadtebaulichen Wettbewerbs

Herbst 2009 Beginn Riickbau und Altlastensanierung Egeria-Areal

Januar 2010 Entscheidung des stadtebaulichen Wettbewerbs

Bis Herbst 2010 Erarbeitung des Entwurfs flir den Bebauungsplan Kernbereich (Teilgebiete 1 — 5)

Parallel Entwicklung des ,Queck-Areals" auf Grundlage Wettbewerbsergebnis
Herbst/Winter 2010 Start der Grundstiicksvermarktung und der 6ffentlichen BaumaBnahmen
Sommer/Herbst 2011  Mdoglicher Start der privaten BaumaBnahmen

2.5 Eckpunkte fiir die stadtebauliche Planung
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Das Quartier ,Lustnau-Std" dient der Bereitstellung dringend benétigter Bauflachen fiir Wohnen und Ge-
werbe. Es soll ein urbanes und nachhaltiges Stadtquartier entstehen. Kompakte, teilweise gemischt ge-
nutzte Gebaudestrukturen sollen wirtschaftliches Bauen und ein dkologisch und ékonomisch sinnvolles
Wohnen und Arbeiten ermdglichen. Die neuen Quartiere sollen sich in das umgebende Stadtgefiige integ-
rieren und zur Stadtreparatur in Lustnau beitragen. Der Bezug zum Neckar und zu den umgebenden
Landschaftsrdumen soll gestarkt werden.

Das Gesamtgebiet der Phase 1 umfasst ca. 12,8 ha, von denen ca. 5,5 als grundsatzlich bebaubar zu be-
trachten sind; die restlichen Flachen sind Verkehrsflachen, Griinbereiche und nicht tiberbaubare Altabla-
gerungsflachen. Im Kerngebiet der Phase 2 besitzt die WIT ca. 26.000 - 30.000 gm Nettobauland, je
nach stadtebaulichem Konzept. Die GrundstiicksgroBe des Gelandes der Fa. Sanko betragt ca. 6600 gm.

Im Einzelnen werden folgende stadtebaulichen Eckpunkte fiir das Entwicklungsgebiet ,Lustnau-Sid" in
die Auslobung aufgenommen:

Stadtstruktur

= Stadtebauliche Integration in das umgebende Stadtgefiige, Beitrag zu einer besseren
Vernetzung und zur stadtebaulichen und stadtgestalterischen Aufwertung des Stadtbereichs

» Einbeziehung der Teilgebiete 4 (Geldnde der Fa. Sanko) und 7 (,Queck-Areal") wie dargestellt

= Neubau in den Teilbereichen 1, 3 und 7, Umnutzung von Bestandsgebduden in den Teilbereichen 3, 4
und 5

»= Nutzungsmischung aus etwa 80 - 85% Wohnen und 15 - 20% Gewerbe vorwiegend in den Mischge-
bietsflachen

= Okonomisch und ékologisch sinnvolle Verdichtung: im Kernbereich (TG 1- 5) ca. 250 bis 400 Wohn-
einheiten in Neubau und Bestand (ca. 600 bis 800 Einwohner zzgl. ca. 150 Arbeitsplatze)

= Im Teilgebiet 7 ca. 100 bis 150 Wohneinheiten (ca. 250 bis 300 Einwohner plus ca. 50 Arbeitsplatze)

= Angebot vielfaltiger, kompakter und flexibler Gebdude- und Wohnformen, Wohnraum fiir
unterschiedliche Lebensmodelle, Einkommensschichten, Altersgruppen, HaushaltsgréBen usw.

= Berlcksichtigung der barrierefreien Erreichbarkeit der Gebaude

» Angebot von Gewerbeflachen vorwiegend in den Mischgebietszonen sowie in den Altbauten

= Zunachst keine Festlegung auf einen separaten gréBeren Verbrauchermarkt; in Phase 2 des Wettbe-
werbs soll dieser als planerische Alternative dargestellt werden

Altbauten

= Denkmalgeschiitzte Gebaude werden erhalten und adaquat nachgenutzt, des weiteren Erhalt der
Bocciabahn und des BauWa (s. Anlage 3)

= Erhalt von Gebdudeteilen an der StraBenfront Niirtinger StraBe sowie der Villa und der ehem. Kantine
optional, aber in Teilen durchaus wiinschenswert; stadtebaulich sinnvolle Lésungsvorschlage sind im
Rahmen des Wettbewerbs zu entwickeln

Offentlicher Raum und Verkehr

= Mdglichst sparsame Ausweisung von Flachen fir den 6ffentlichen Raum in den bebaubaren Arealen

» Hohe Aufenthaltsqualitét fiir Alltagsleben und soziale Begegnung, Reduzierung der Parkflédchen in den
offentlichen StraBenraumen

» Verkehrsreduziertes und verkehrsberuhigtes Quartier mit Gleichberechtigung aller Verkehrsarten

= Flachensparende, wirtschaftliche und integrierbare Parkierung sowohl ebenerdig auf nicht anderwei-
tig nutzbaren Flachen (z.B. Altablagerungen), in Tiefgaragen oder in kompakten Quartiersgaragen

»  Stdrkung der FuB- und Radwegeverbindungen, die das Quartier und die umliegenden
Gebiete auf kurzen Wegen vernetzen; hierzu zdhlen insbesondere die Anbindung der Ortsmitte, die
Verknlipfung zwischen Ortsteil und Neckar, die FuBwegeverbindung zum Herrlesberg sowie die Wege
zum Bahnhof Lustnau

= Einbindung des Quartiers in das OPNV-Netz

Grin- und Freirdume / Landschaftskonzept

» Erstellung eines durchgehenden Griin- und Freiraumkonzeptes fiir den Gesamtbereich



=  Erlebnis- und Erfahrungsraume fiir Kinder

= Aufwertung und Starkung der Erlebbarkeit des Neckarufers, Integration des Neckarradwegs

» Erhalt und Entwicklung der sensiblen Randzonen von Neckar und Ammer

» Verbindung mit den vorhandenen Griin- und Naherholungsraumen

Energie

» Energieeinsparung durch kompakte Baustrukturen (optimiertes AuBenhaut-Volumen-Verhaltnis)

»= Hoher Einsatz regenerativer Energien bei dem Energie und Warmekonzept; Hoher nutzbarer Anteil an
aktiven und passiven Solargewinnen

= Hoher warmetechnischer Standard im baulichen Bereich, z.T. Passivhauser und Nullenergiehduser

= Integration eines Netzes mit zentraler Warme, innovatives Warmeversorgungskonzept der Stadtwer-
ke fiir den Gesamtbereich mit hohem regenerativem Anteil: untersucht wird derzeit die Warmeent-
nahme aus dem Abwasserkanal

Wasser / Hochwasserschutz

= Erstellung eines 6kologisch sinnvollen Konzepts zur Regenwasserbewirtschaftung unter Berlicksichti-
gung der Altlastensituation

= Ausformung der Freihaltezonen fiir Hochwasserereignisse aus Ammer/Goldersbach

= Vorschlage fiir passiven und aktiven Hochwasserschutz in den jeweiligen Teilgebieten

3. Lésungsvarianten
Keine
4, Vorschlag der Verwaltung

Wie bereits in den Kaufbeschliissen fiir die beiden Egeria-Areale dargestellt, gibt es bei einer Entwicklung
des Bereichs ,Lustnau-Sid" eine Vielzahl an planerischen, technischen und wirtschaftlichen Herausforde-
rungen. Das dargestellte Gesamtkonzept ist hier eine tragféhige Grundlage fiir eine ziigige, wirtschaftli-
che und Entwicklung des gesamten Bereichs. Aus Sicht der Verwaltung wird von einer Entwicklung des
Bereichs nicht nur der Stadtteil Lustnau, sondern die Gesamtstadt profitieren: es entstehen bezahlbare
Baugrundstiicke im Innenbereich, die gréBten Brachen der Stadt werden umgenutzt und das integrierte
Entwicklungskonzept sichert ein qualitativ hochwertiges Ergebnis.

Die Verwaltung empfiehlt daher, dem Beschlussantrag zuzustimmen und einen stadtebaulichen Wettbe-
werb flir das Gesamtgebiet auszuloben. Die Verwaltung wird auf dieser Grundlage die Jury fiir den stad-
tebaulichen Wettbewerb einladen, die Terminschiene festlegen und den Wettbewerb im Juni 2009 6ffent-
lich bekanntmachen.

Parallel hierzu laufen einige Detailuntersuchungen und Verhandlungen mit den Angrenzern weiter, Gber
die die Verwaltung das Gremium kontinuierlich informieren wird und deren Ergebnisse ggdf. in die Phase 2
des stadtebaulichen Wettbewerbs eingespeist werden. Dariiber hinaus wird die Verwaltung dem Gemein-
derat im Sommer 2009 die Frage der Gebietsausweisung ,Stadtumbau West" vorlegen.

5. Finanzielle Auswirkungen

Der stadtebauliche Wettbewerb wird voraussichtlich ca. 120.000,- € an Verfahrenskosten und — zum Teil
anrechenbaren — Preisgeldern kosten. Diese werden — wie auch die (ibrigen Voruntersuchungen - tber
den angegebenen Haushaltstitel abgerechnet. Im Fall einer Aufnahme in das Férderprogramm sind diese
Kosten forderfahig, der Anteil von Bund und Land betréagt 60%.

Im stddtischen Haushalt 2009 sind entsprechende Komplementdrmittel vorgesehen, iiber die die Finan-
zierung der notwendigen Untersuchungen und des Wettbewerbs lauft. Abweichend von den Entwick-
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lungskalkulationen, die die WIT vor dem Kauf der Egeria-Grundstiicke vorgelegt hat, sollen demnach die
forderfahigen Teile der Entwicklungskosten (iber das Férderprogramm abgewickelt werden. Im Gegenzug
werden die Grundstiickseigentiimer — im Wesentlichen die WIT — ausgleichsbetragspflichtig; diese Sum-
men flieBen dem Sonderhaushalt als Einnahmen wieder zu. Die Verwaltung wird im Rahmen der Festle-
gung des Stadtumbaugebiets eine entsprechende Kosten- und Finanzierungstibersicht vorlegen.

6. Anlagen

1) Lageplan mit Ubersicht Teilgebiete und Phasen 1 + 2 des stédtebaul. Wettbewerbs
2) Lageplan mit Besitzverhdltnissen und Altablagerungen

3) Flachenlayout mit Altbauten und Phase 1 des stadtebaul. Wettbewerbs

4) Voraussichtliche Grenzen Stadtumbaugebiet

5) Luftbild Lustnau-Sid



Anlage 1 zu Vorlage 127/09
Lustnau-Sid
Lageplan - Ubersicht Teilgebiete

I:l Wettbewerbsgebiet Phase 1

Wettbewerbsgebiet Phase 2
(Kernbereich)

i"@')": Teilgebiet im
LNl i Wettbewerbsgebiet
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Anlage 2 zu Vorlage 127/09
Lustnau-Sud

Lageplan mit Besitzverhaltnissen und
Altablagerungen

Eigentimer

A

B

C1

Cc2
C3-C5

Altablagerungen
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Universitatsstadt Tiibingen
WIT

Sanko-Gruppe

private Eigentiimergemeinschaft

private Eigentiimer

Ehemaliges Flussbett
Ablagerungen bis zu 8m tief

Ehemalige Uferzone + Kiesgrube
Ablagerungen 3-5m tief

Ehemalige Uferzone
Ablagerungen bis zu 3m tief
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Anlage 3 zu Vorlage 127/09
Lustnau-Sid
Flachenlayout - Altbauten

E { Wettbewerbsgebiet Phase 1

E bebaubare Bereiche
Gebdaude Erhalt gesetzt

| Gebdude Erhalt optional

WA  geplante Nutzung allg. Wohngebiet
MI  geplante Nutzung Mischgebiet
GE geplante Nutzung
€  Gewerbegebiet (eingeschrankt)
Griin-/ Freiflachen

Abflusskorridor Hochwasser
Ammer/ Goldersbach

(DN
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Anlage 4 zu Vorlage 127/09
Lustnau-Sid
Lageplan
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1 | Voraussichtl. Stadtumbaugebiet
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Anlage 5 zu Vorlage 127/09
Lustnau-Siid
Luftbild
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