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1. Zusammenfassung

Seit 2013 wurden im Rahmen der Innenentwicklung durch verschiedene Projekte und die SchlieBung
von Baullicken ca. 600 Wohneinheiten fir tiber 1.400 Bewohnerinnen und Bewohner erstellt. Fiir die
Zukunft sind weitere Projekte in der Innenentwicklung geplant, ebenso wird die Verwaltung weiterhin
daran arbeiten, einerseits private Eigentimerinnen und Eigentiimer von Flachenpotenzialen zur Ent-
wicklung zu ermuntern und andererseits in der Offentlichkeit weiterhin und noch erfolgreicher fiir die
Innenentwicklung zu werben.

In der Zukunft werden zwei Themen fiir die Innenentwicklung mit pragend sein. Zum einen die haupt-
sachlich im Innenbereich entstehenden Unterkiinfte fiir Flichtlinge, die zumeist so angelegt sind, dass
eine Nachnutzung fiir andere Nutzerkreise mdglich ist. Zum anderen die Tatsache, dass in Tiibingen
entwickelbare Innenentwicklungsflachen immer knapper werden und deswegen auch liber AuBenent-
wicklung nachgedacht werden muss, ohne in den Bemiihungen bei der Innenentwicklung nachzulas-
sen.

2. Sachstand

2.1. Quartiersentwicklung

2.1.1. Entwicklungsbereich ,Stuttgarter StraBe/ Franzdsisches Viertel
2.1.1.1. Hechinger Eck

Die Nachfrage insbesondere nach bezahlbarem Wohnraum in Tiibingen ist ungebrochen groB3. Vor
diesem Hintergrund soll bei der Quartiersentwicklung am Hechinger Eck (Flache zwischen Grundschule
Hechinger Eck und HeinlenstraBe) der Fokus auf dem kostengiinstigen Bauen und Wohnen liegen. Da
langfristig bezahlbarer Wohnraum nur geschaffen werden kann, wenn samtliche Méglichkeiten fiir
Kosteneinsparungen ausgeschépft werden, hat die Stadtverwaltung die ,Vorbereitungsgruppe Hechin-
ger Eck" einberufen. In dieser Gruppe haben sich Experten aus verschiedenen Fachrichtungen zwi-
schen Dezember 2014 und Mai 2015 mehrere Male getroffen und sich interdisziplindr mit der Frage
beschaftigt, wie am Hechinger Eck auf Dauer bezahlbarer Wohnraum entstehen kann.

Die Vermarktung der Grundstiicke soll sich an mdglichst unterschiedliche Bauherren und Organisati-
onsformen richten. Bewerbungen von Genossenschaften werden dabei ausdriicklich begriiBt. Die in
Tubingen bewdhrte kleinteilige Bebauung mit Nutzungsmischung wird beibehalten. Fiir die Vergabe
der Grundstiicke werden Kriterien erarbeitet, die in besonderer Weise die Schaffung von langfristig
bezahlbarem Wohnraum berticksichtigen. Im Anschluss an diesen Bereich werden sidlich der Heinlen-
straBe Unterkiinfte fir Fliichtlinge errichtet.

2.1.2. Flachenentwicklung der WIT
2.1.2.1. Alte Weberei

Im Sommer 2012 wurde mit dem Bau der ersten Gebaude begonnen, beim letzten Gebdude war im
Herbst 2013 Spatenstich. Die ersten Bewohner sind im Juni 2013 eingezogen. Insgesamt sind 25 Ein-
familienhduser in Form von Doppelhaushalften und Reihenhaduser entstanden und 24 Mehrfamilien-
hauser. Von den Mehrfamilienhdusern wurden 21 von privaten Baugemeinschaften errichtet, drei von
Bautragern. Die Bautrager errichteten 28 nach Landeswohnraumfdérderprogramm geférderte Wohnun-
gen. Aber auch eine Baugruppe war im Bereich kostengtinstiges Bauen besonders aktiv und verpflich-
tete sich, von elf gebauten Wohnungen sechs zu einem reduzierten Mietpreis (2 € unter Mietspiegel)
an Menschen zu vermieten, die definierte Einkommensgrenzen nicht iberschreiten.

Andere Baugruppen errichteten auch Wohnungen zu giinstigen Herstellungskosten, sodass es Fami-
lien, die auf dem freien Markt keine Wohnung hatten erwerben kénnen, ermdglicht wurde Wohneigen-
tum zu bilden. Insgesamt entstanden 283 Wohnungen auf fast 29.000 m2 Wohnflache.

Das neue Viertel fihrt Lustnau naher an den Neckar heran. Bestehende Bebauungen, die Ortsmitte
Lustnaus und die geplanten neuen Quartiere wachsen lber einen zentralen Platz zusammen. Denk-
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malgeschiitzte Gebaude wurden in ein neues Gesamtkonzept integriert. Neben neuen Wohn- und
Gewerbeflachen entstehen Freianlagen am Neckarufer.

2.1.2.2. Foyer

Nachdem die WIT das Grundstick FriedrichstraBe 12 im Jahr 2011 erworben hat, wurden weitere
Schritte zur Ansiedlung eines Hotels in die Wege geleitet. Das Hotel wird nur einen Teil des Grund-
stlicks in Anspruch nehmen. Die nicht vom Hotel in Anspruch genommene Flache wurde von der WIT
separat vermarktet und dient einer gemischten Bebauung, die auch Wohnraum fiir ca. 50 Personen
beinhaltet.

2.1.3. Glterbahnhof

Die damals teilweise brachliegenden Flachen des Giiterbahnhofs gehdrten zu den groBten und bedeu-
tendsten zentralen Innenentwicklungspotenzialen, die in der Universitatsstadt Tiibingen noch zur Ver-
figung standen. Das insgesamt ca. 9 ha groBe Areal wurde schon seit Jahren nicht mehr fiir den G-
terverkehr genutzt. Gemeinsam entwickelten die Eigentiimer aurelis und DB Services Immobilien so-
wie die Stadt, diese zentrumsnahen Bahnflachen als MaBnahme der Innenentwicklung zu einem neuen
hochwertigen Stadtquartier mit ca. 1.000 Bewohnern nach dem Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege".

Folgende stadtebauliche Zielsetzungen werden im Bebauungsplan ,,Giiterbahnhof" umgesetzt:
- Vernetzung des neuen Quartiers in alle Richtungen mit der bestehenden Stadtstruktur

- nachhaltige und robuste Grundstruktur fir eine wirtschaftliche Entwicklung

- Nutzungsvielfalt und flexible Parzellierbarkeit

- Integration historisch wertvoller Bausubstanz als Identitatstrager fiir das Quartier

- Schaffung hochwertiger 6ffentlicher Rdume mit hohem Griinanteil

- differenziertes Angebot an privaten Freirdumen

- 6konomisches und hierarchisches ErschlieBungskonzept.

Mit Bahn/ aurelis wurde vereinbart, dass im mittleren Teil des Gebietes, das als Mischgebiet entwickelt
werden soll, Standorte fiir Baugruppen in der GréBenordnung von 25 % der Gesamt-Brutto-
Geschossflache vorgehalten werden sollen. AuBerdem soll auf weiteren 20 % der Gesamt- Brutto-
Geschossflache im Mischgebiet geférderter Mietwohnungsbau entstehen. Auf dem Gelande werden
derzeit die notigen TiefbaumaBnahmen durchgefiihrt, um es dann zu bebauen (Fertigstellung 2018).

2.1.4. Wennfelder Garten

Fir das Wohngebiet Wennfelder Garten/EisenhutstraBe wurde eine Gesamtkonzeption entwickelt, in
der eine groBe Anzahl an kostengiinstigen Mietwohnungen in einem Zeitraum von etwa zehn Jahren
neu entsteht und um weitere Wohnungsangebote erganzt wird. Grundlage dieser stadtebaulichen
Neuordnung sind Planungsiberlegungen der Stadt zusammen mit den Wohnungsbauunternehmen
GWG Tiibingen und GSW Sigmaringen. Auf der Grundlage dieser planerischen Uberlegungen haben
die beiden Unternehmen eine stadtebauliche Untersuchung als Mehrfachbeauftragung ausgelobt. Im
Februar 2013 wurde der Bebauungsplan beschlossen. Mit einem stadtebaulichen Vertrag, der zwi-
schen den Wohnungsbauunternehmen GWG und GSW sowie der Universitatsstadt Tibingen geschlos-
sen wurde, wurde ein umfassender MaBnahmenkatalog vereinbart, der bei der Umsetzung des Ge-
samtprojektes zu beachten ist. Unter anderem wurde festgelegt, wie viel Wohnungen als 6ffentlich
gefoérderte Mietwohnungen nach dem Landeswohnraumférderungsprogramm errichtet werden miis-
sen, welcher Energiestandard einzuhalten ist, welche Anzahl von barrierefreien und rollstuhlgerechten
Wohnungen herzustellen ist und welche Vorgaben fiir die Gestaltung der Fassaden zu beachten sind.
Insgesamt werden fast 300 Wohnungen gebaut werden, wobei ungeféhr die Halfte Ersatz fir dort
abgebrochenen Wohnraum ist.

2.1.5. Sindelfinger StraBe

Die Wohnanlage Sindelfinger StraBe 32-42 der GWG Tiibingen zeigte erhebliche bauliche und funktio-
nelle Mangel, eine Modernisierung dieses Wohnungsbestandes war mit wirtschaftlich vertretbarem
Aufwand nicht mehr mdglich. Die Wohnungen stehen leer und werden zugunsten einer stadtebauli-
chen Neuordnung abgerissen.
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Die GWG hat mit der Planung der Neubebauung ein Biiro aus Stuttgart zusammen mit einem Land-
schaftsarchitekten aus Dettenhausen beauftragt. Unter Beteiligung des Gestaltungsbeirates wurde
gemeinsam mit der Fachabteilung Stadtplanung aus mehreren Varianten ein Entwurf ausgewahlt, der
neben einer hohen stddtebaulichen Qualitdt die Anforderungen, die sich aus der Hochwasserthematik
ergeben, am besten erfiillt. Vorgesehen ist der Neubau von fiinf dreigeschossigen Gebduden mit Sat-
teldach. Davon werden drei in Ost-West-Richtung und zwei in Nord-Sid-Richtung angeordnet, der
Entwurf behdlt wesentliche Elemente und Richtungen der umgebenden Siedlungsstruktur bei. Mit der
von den Gebauden umschlossenen, zentralen Platzflache wird zusatzlich ein identitatsstiftender und
gemeinschaftsbildender Ort fiir die Bewohner geschaffen. An der stidwestlichen Ecke des Plangebiets
wird die vorhandene Buswendeschleife durch einen mit dem Bus Uberfahrbaren Quartiersplatz ersetzt
und die Flache neugestaltet. Der im Osten an die neue Wohnanlage angrenzende Weilersbach wurde
renaturiert.

Als Ersatz fiir die 20 entfallenden Mietwohnungen in den Bestandsgebduden sollen in drei der finf
geplanten Mehrfamilienhduser wieder Mietwohnungen erstellt werden, davon zwei Drittel (16 WE) als
geférderter Wohnungsbau und der Rest (8 WE) frei finanziert. Die GWG hat sich verpflichtet, diese
acht Wohnungen zu einem Mietpreis von 10 % unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete zu vermieten.
Fir die beiden anderen Gebaude ist die Errichtung von Eigentumswohnungen vorgesehen.

2.1.6. Bismarck-/ Schaffhausen-/ BriickenstraBBe

Zum Ende des Jahres 2009 hatte die Firma Sidler ihren Betrieb in Tiibingen aufgegeben. Ende des
Jahres 2010 hat die Objektgesellschaft BismarckstraBe mbH & Co. KG Tibingen das Geldnde erwor-
ben, um es einer stadtebaulichen Entwicklung zuzuftihren.

Das Gelédnde befindet sich im Ubergangsbereich zwischen der gewerblichen Nutzung des Gewerbege-
biets ,Unterer Wert" und der westlich angrenzenden Wohnbebauung zwischen SchaffhausenstraBe
und BismarckstraBe. Nérdlich davon befinden sich kleinere Wohngebaude.

In Abstimmung mit den Eigentiimern hatte die Verwaltung Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung
des Gebiets definiert. Im westlichen Teil des Plangebiets wird aufgrund der benachbarten Wohnnut-
zung in Verbindung mit der geringen Grundstiickstiefe ein mdglichst hoher Wohnanteil mit einer ge-
werblichen Nutzung im Erdgeschoss realisiert. Im mittleren Bereich des Plangebiets liberwiegen ge-
werbliche Nutzungen und im &stlichen Bereich werden ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen vorgese-
hen. Insgesamt wird mit ca. 120 neuen Bewohnern gerechnet. Von Eigentiimerseite wurde eine Mehr-
fachbeauftragung ausgelobt. Auf Grundlage des angenommenen Entwurfs und seiner Bearbeitung
wurde ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt. Derzeit steht die Bebauung im westlichen und im
mittleren Teil des Areals vor der Fertigstellung.

2.1.7. OImiihle

Durch die Aufgabe der Olmiihle Wohlbold wurden Fléchen frei, die einer neuen Nutzung bestehend
aus Wohnen und gewerblicher Nutzung zugefiihrt werden kénnen. Das Quartier Olmiihle soll mit der
angrenzenden Bebauung u. a. dem Mihlenviertel und der Bestandsbebauung vernetzt werden. Ein
GroBteil der Grundstiicke im Plangebiet wurde von einem Investor erworben. Er hat in 2012 eine
Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt, um ein stadtebaulich tragfahiges Konzept zu finden. Grundlage
fir die Mehrfachbeauftragung waren die gemeinsam mit der Stadt erarbeiteten, in einer 6ffentlichen
Veranstaltung mit der Biirgerschaft diskutierten und von den Gremien beschlossenen Rahmenbedin-
gungen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan fiir das Gebiet ist im Mai 2015 in Kraft getreten. Es
wird mit ca. 275 neuen Bewohnern gerechnet.

2.1.8. Wohnen am Osterberg

Das Siedlungswerk (Gemeinnitzige Gesellschaft flir Wohnungs- und Stadtebau mbH, Stuttgart) hatte
das Grundstiick des ehem. Altenheims des Landkreises ,Haus am Osterberg" erworben und fiir dieses
Grundstiick einen stadtebaulichen Wettbewerb durchgefiihrt. Fiir den Bereich zwischen Gartenstrafe
und Hundskapfklinge wurden damit die Voraussetzungen fiir Wohnbebauung geschaffen. Gebaut wur-
den 21 Reihenhauser und 11 Geschosswohnungsbauten in zwei Bauabschnitten. Durch die unter-
schiedlichen Héhen der Gebaudekdrper wird eine gute rdumliche Mischung unterschiedlicher Bau- und

3



Wohnformen erreicht. Insgesamt wurden im Baugebiet ca. 100-110 Wohneinheiten mit ca. 270 Ein-
wohnern neu geschaffen. Bis 2014 wurden beide Bauabschnitte realisiert.

2.1.9. Lustnauer Mihle

Das Areal bietet zentral gelegene Flachen, die flir eine Wohnbebauung mit ergédnzenden gewerblichen
Angeboten geeignet sind. Ein Investor hatte in 2012 eine Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt, um ein
stadtebaulich tragfahiges Konzept flir das Areal zu finden. Grundlage fiir die Mehrfachbeauftragung
waren die gemeinsam mit der Stadt erarbeiteten und von den Gremien beschlossenen Eckpunkte. Ziel
war es, auf dem Areal Wohnnutzungen fiir ca. 150 Menschen (u. a. Studenten) und weitere gewerbli-
che Nutzungen zu realisieren.

Als gréBtes Hindernis fiir die Realisierung hat sich im Bebauungsplanverfahren neben der Frage der
stadtebaulichen Dichte und dem vergeblichen Versuch des Investors zum Erwerb eines privaten
Grundstiicks vor allem die Bewaltigung des Themas Hochwasserschutz herausgestellt. Dies wurde
sowohl in den Gremien als auch in der Lustnauer Bevdlkerung sehr kontrovers diskutiert. Der ur-
spriingliche Investor hat sich schlieBlich 2015 aus dem Projekt zuriickgezogen. Gesprache mit einem
potentiellen neuen Investor laufen derzeit, um die Rahmenbedingungen fiir die Fortflihrung des Ver-
fahrens ab 2017 abzustimmen.

2.1.10. HauBerstraBe

Ein bislang unbebautes Grundstiick im siidlichen Teil der HauBerstraBe, nordlich des ehemaligen Re-
gierungsprasidiums, wurde 2013 durch das Land Baden-Wirttemberg, an die Wilma Wohnen Siid
GmbH verauBert. Das bestehende Planungs- und Baurecht erwies sich flir die Realisierung einer der
besonderen stadtebaulichen Situation und Topographie angemessenen Bebauung entlang der HauBer-
straBe als nicht geeignet.

Die zukiinftige Grundstiickseigentiimerin hat im Jahr 2012 die Ausarbeitung eines stadtebaulichen
Entwurfs beauftragt, aufgrund dessen weiterer Ausarbeitung in Abstimmung mit der Stadtverwaltung
ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt wurde. Er verfolgt die Ziele einer maBvollen und dem
Ort angepassten stadtebaulichen Entwicklung und ermdéglicht einen Beitrag zur Deckung des langfris-
tig anhaltenden Bedarfs innerstddtischen und stadtnahen Wohnens. Das Bebauungskonzept sieht in
den finf Gebauden etwa 40 Etagenwohnungen mit zwei bis flinf Zimmer vor. Das Vorhaben wird der-
zeit realisiert.

2.1.11. CorrensstraBe

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,CorrensstraBe / Im Rotbad Teil II" wurden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung der seit einigen Jahren brach liegenden Flache
des ehemaligen Max-Planck-Instituts flr Biologie und des nérdlich angrenzenden Wohngrundstiicks in
Richtung Wohnbebauung mit einer ergdnzenden, kleinteiligen Gewerbenutzung und einem o&ffentli-
chen Platz als MaBnahme der Innenentwicklung geschaffen. Die Hofkammer Projektentwicklung GmbH
(HKPE), die das Grundstiick vom Land erworben hatte, hatte einen Antrag auf Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan gestellt. Die Rahmenbedin-
gungen flr die bauliche Entwicklung des Plangebiets wurden von der Verwaltung in einem Eckpunkte-
papier unter Beteiligung der Birgerinitiative CorrensstraBe, der Anwohnerinitiative Corrensstrafe und
der Vorhabentrager definiert und vom Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung als
Grundlage fir die nachfolgende Planungskonkurrenz beschlossen.

Etwa 10% der entstehenden Wohneinheiten mit ca. 700 gm Wohnflache sollen Gber 15 Jahre als
preisgunstiger Wohnraum mit einem um ein Drittel gegeniiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete redu-
zierten Mietzins an Wohnungssuchende mit Wohnberechtigungsschein vermietet werden. Der wirt-
schaftliche Nachteil aus der Mietzinsreduzierung wird durch das Land Baden-Wiirttemberg und die
Universitatsstadt Tubingen durch Ausgleichszahlungen ibernommen. Hieriiber wurde mit dem Vorha-
bentrager HKPE ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.



2.2. Wohnprojekte fir geflichtete Menschen

In den Jahren 2016, 2017 und 2018 sind in der Universitatsstadt Tiibingen méglicherweise bis zu
2.000 geflichtete Menschen mit Wohnraum zu versorgen. Neben der Anmietung von Wohnraum soll
dies durch die Entwicklung von kleinen und integrierten Wohnstandorten sichergestellt werden. Der
Gemeinderat hat hierzu im Februar 2016 einen Grundsatzbeschluss fiir die Unterbringung von gefliich-
teten Menschen gefasst (Vorlage 32/2016).

Derzeit handelt es sich um rund 20 Neubaustandorte, die nahezu zeitgleich entwickelt werden sollen.
Ungefahr die Halfte der Standorte kann auf Grundlage von bestehenden Bebauungsplénen oder nach
§ 34 BauGB entwickelt werden. Fiir die anderen Standorte werden Bebauungsplane aufgestellt. Die

Aufstellungsbeschliisse hierfiir wurden zusammen mit dem Grundsatzbeschluss zur Strategie gefasst.

Die Standorte differenzieren sich nach
« dauerhaften Standorten fir Wohnen fiir gefliichtete Menschen
o Waldhduser StraBe (SSC-Gelande)
o EuropastraBe (beim Bahnbetriebswerk)
« temporaren Standorten fiir Wohnen fiir gefliichtete Menschen
o SchaffhausenstraBe (noch nicht bendtigte Gewerbeflachen im ehem. Sidler-Areal)
« dauerhaften Standorten mit Nutzungsmischung
o Am Kohlrain, Bahl
Stuttgarter StraBe
EbertstraBe
Ludwig-Krapf-StraBe, (1.BA bereits in Genehmigung, 2.BA ruht derzeit)
Schwiérzlocher StraBe (Uberbauung Parkdeck)
Ostlich des Bahnhofes, Kilchberg
BriickenstraBe/ WerkstraBe (am Stauwehr)
Breiter Weg (auf Landesflache)
Hechinger Eck Siid (sudlich der HeinlenstraBe)
Am Franzdsischen Platz (sidlich des Franzdsischen Platzes)
Heuberger-Tor-Weg
NauklerstraBe (auf Landesflédche — ruht derzeit)
Im Feuerhégle (Uberbauung Parkplatz — ruht derzeit)
Horemer
Konrad-Adenauer-StraB3e (auf Landesflache — ruht derzeit)

O 0O O0OO0O0OO0O0OO0O0OO0OO0OO0OO0OOo

Bis Ende Juni 2016 wird fiir sechs ausgewahlte Standorte ein Optionsvergabeverfahren durchgefihrt.
Dabei sollen diejenigen Interessenten den Zuschlag fir eine Grundstiicksoption bekommen, die das
beste Gesamtkonzept am jeweiligen Standort anbieten. Wesentliches Kriterium bei der Auswahl der
Gesamtkonzepte ist die Schaffung und Sicherung von bezahlbarem Wohnraum. Nach Ablauf der ver-
traglichen Laufzeit zum Zweck der Anschlussunterbringung von zehn Jahren sind verschiedenste Sze-
narien zur Weiternutzung des Wohnraums denkbar. Dabei wird insbesondere das Ziel verfolgt, lang-
fristig kostengtinstigen Wohnraum anzubieten.

2.3. Baulicken
2.3.1. Statistik

Im Oktober 2010, zum 31.12.2012 und zum 31.12.2015 wurde Zwischenbilanz gezogen, um zu pri-
fen, inwieweit eine Mobilisierung von Baullicken gelungen ist. Mobilisierung bedeutet, dass entweder
ein Baugesuch gestellt, eine Baugenehmigung erteilt oder die Baullicke schon fertig bebaut wurde.
Nachfolgend werden sowohl der Bestand an Baullicken im Baullickenkataster zum 31.12.2015 als
auch die Veranderung im Baullickenbestand seit der letzten Auswertung zum 31.12.2012 dargestellt.
Mit einbezogen sind die Gebiete , Alte Weberei“, ,,Bismarck-/ Schaffhausen/ Briickenstrae™ und , G-
terbahnhof™.



davon
T & | § | =_| 28
Gemeindegebiet Tiibingen @ S €5 Eo
= = =] c 3 c e
g E B3 28| £<
x © O O o v
[CEL 9} B 3 25
s | 5| 38| 3%
g g | ° | *&
=< [an]
Stand 31.12.2012 788 684 20 84
£ 225, | Geloschte aktuelle Baulticken® -2
ELE
82 g E N Neu hinzugekommene Bauliicken +41
5520A
SEE£¢5 | Baullicken bebaut -136
Stand 31.12.2015 691 646 8 37

In den 788 Baullicken zum Stand 31.12.2012 sind 49 Baullicken auf dem Areal der , Alten Weberei"
enthalten. In der Zwischenzeit sind 47 davon bebaut worden. Dies erklart die hohe Zahl an Baulii-
ckenbebauungen im Berichtszeitraum. Die wahrend des Berichtszeitraums dazugekommenen 41 Bau-
llicken sind gréBtenteils den Gebieten ,,Bismarck-/ Schaffhausen/ BriickenstraBe", ,Giiterbahnhof",
,Olmiihle® und ,HauBerstraBe" zuzuordnen. Sie werden zurzeit bebaut und erscheinen bei der nichs-
ten Auswertung dann als bebaute Baullicken. 89 Baullicken wurden aus dem ,Altbestand™ bzw. durch
die verzogerte Bebauung von Reserven der Bebauungsplane der letzten Jahre einer Bebauung zuge-
fihrt.

Das Baullickenkataster stellt gleichsam einen Organismus dar, in den sowohl neu entstandene Bauli-
cken eingehen, als auch bebaute Baullicken ihn verlassen. Somit kann immer der aktuelle Bestand
abgefragt werden. Die Entwicklung von Brachflachen in den letzten Jahren und das mittlerweile be-
schlossene Modell der Baulandaktivierung bewirken, dass die ,Verweildauer" einer neuen Bauliicke im
Bauliickenkataster sehr kurz sein wird.

Der Bestand an Bauliicken scheint innerhalb der letzten drei Jahre stark zuriickgegangen zu sein (ca.
12 %). Rechnet man die Veranderungen durch die neuen Baugebiete heraus, ergibt sich kein anderes
Bild, da sich die Effekte aufheben. Im Allgemeinen wird mit einer Bebauung von 25 % der Baullicken
innerhalb 15 Jahren ausgegangen. Rechnet man die Werte Tibingens aus den letzten drei Jahren
hoch, wiirde diese Quote deutlich Ubertroffen werden. Dies ist ein Hinweis darauf, dass ein nicht un-
erheblicher Anteil der realisierten Innenentwicklung von privater Seite gestemmt wurde.

Von den derzeit 691 Bauliicken sind 581 (90 %) fiir eine Wohnnutzung, 52 (8 %) fiir eine gewerbliche
Nutzung und 13 (2 %) fir sonstige Nutzungen geeignet. Fiir ein Viertel der gewerblichen Baullicken
existiert bereits eine Baugenehmigung. Dies ist ein Hinweis darauf, dass die innerdrtlichen Flachenpo-
tenziale fiir Gewerbe bald aufgebraucht sein werden.

Fir die Zukunft ist jedoch zu berticksichtigen, dass Bauliicken, die schon in der Vergangenheit schwie-
rig zu aktivieren waren, auch weiterhin nur sehr schwer dem Markt zuganglich gemacht werden kén-
nen. Die Verteilung der Baullicken auf die einzelnen Gemarkungen und deren Veranderungen sind in
der Anlage dargestellt.

! Aktuelle Bauliicken sind Bauliicken, die zum Zeitpunkt der Abfrage weder bebaut noch aktiviert (Baugesuch, Baugenehmi-
gung) waren.
Im Untersuchungszeitraum vom 31.12.2012 bis 31.12.2015 durch Korrekturen herausgefallen.
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2.3.2. Bauliickenbdrse

Die auf der stadtischen Homepage installierte Bauliickenbérse erfreute sich von der Nachfrageseite
her hoher Beliebtheit, jedoch wurden kaum Baullickenangebote eingestellt. Zurzeit sind dort keine
Grundstilicke mehr zu finden. Der Nachfragedruck ist enorm.

In die Baullickenbdrse kénnen nicht nur unbebaute Grundstiicke sondern auch leerstehende Gebdude
aufgenommen werden. Eventuell auftretende rechtliche Konflikte in Bezug auf die Ausiibung makler-
ahnlicher Tatigkeiten wurden gepriift und ausgeschlossen.

2.4. Neuordnung in Bestandsquartieren
2.4.1. Weinsteige/ SaarstraBe/ KlemsenstraBe, Unterjesingen

Mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern wurden mdogliche Neuordnungskonzepte mehrfach eror-
tert. Auf Grundlage der Gesprache wurde eine Entwurfsplanung fiir das gesamte Quartier ausgearbei-
tet, die mehrmals mit den Eigentiimern besprochen wurde. Die Planung wurde an einigen Punkten auf
Grund der Gesprachsergebnisse liberarbeitet, das grundsatzliche Entwurfskonzept wurde aber beibe-
halten. Die weiterentwickelte Planung war Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung und der Ausle-
gung. Mittlerweile wurde der Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Die Planung bietet die Chance, diesen zentralen Bereich stadtebaulich aufzuwerten und zusatzlichen,
qualitatsvollen Wohnraum fiir Familien und auch altere Menschen in der Mitte von Unterjesingen an-
zubieten. Entlang der Jesinger HauptstraBe sollen zudem gemischte Nutzungen mit Biliros und Laden
angeboten werden. Die Umsetzung dieser Planung bedeutet eine Stérkung des Ortsteils Unterjesingen
mit seiner Infrastruktur.

2.4.2. Alte LandstraBe, Weilheim

An der Alten LandstraBe in Weilheim ist es gelungen im Zusammenhang mit einem Erbfall eine groBe-
re Liicke in der Bebauung an der StraBe zu schlieBen. Dabei konnten Grundstiicke entwickelt werden,
die im Eigentum mehrerer Personen bzw. Eigentiimergemeinschaften waren. Die Stadt hat hier bzgl.
der baurechtlichen Mdglichkeiten beratend zur Seite gestanden. Entwickelt wurden die Grundstiicke
von privater Hand.

3. Ausblick
3.1. Leerstandsaktivierung

In der letzten Zeit gab es Berichte in den Medien (ber Leerstande von Hausern und Wohnungen in
Tibingen. Das vielfaltige Echo in der Offentlichkeit war Grund fiir die Stadtverwaltung diese Thematik
naher zu beleuchten.

Die Ergebnisse des Zensus vom 09.05.2011 weisen fiir Tibingen eine Leerstandsquote von 3,9 % aus.
Das sind 1.651 leerstehende Wohnungen. Ein Vergleich mit Stadten gleicher GroBe oder gréBer zeigt,
dass bis auf Ausnahme von Heilbronn alle Stadte eine niedrigere Leerstandsquote als Tibingen haben.
Die Zahlen des Zensus 2011 wurden vom Sachgebiet Statistik der Universitatsstadt Tlbingen tiber-
prift und korrigiert. Dabei wurden 1.452 Wohnungen als leerstehend festgestellt, was einer Leer-
standsquote von 3,4 % des damaligen Wohnungsbestands entsprach. Auch diese Quote stellt einen
Uberdurchschnittlichen Leerstand dar.

Ein Teil dieser hohen Zahl ist durch den wahrend der allgemein Ublichen Fluktuation entstehenden nur
Ubergangsweisen Wohnungsleerstand begriindet. Dies diirfte in einer Universitatsstadt mit hohem
Studierendenanteil eine eher lberdurchschnittliche Rolle spielen. Bei einer durchschnittlichen Umzugs-
quote von 15 Jahren ergibt sich ein stédndiger und nicht zu beeinflussender Leerstand von rund 600
Wohnungen. Zahlt man dariber hinaus die Zahl der durch Sanierungs- und ModernisierungsmaBnah-
men leerstehenden Wohnungen (statistisch etwa 1% und damit etwa 400 Wohnungen) dazu, so ver-
blieben ungefdhr 450 Wohnungen, deren Leerstand aus anderen Griinden herriihrt. Eine Aktivierung
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auch nur eines Teiles dieser Wohnungen kdnnte einen kleinen Beitrag zur Abhilfe auf dem angespann-
ten Wohnungsmarkt leisten.

Seit 19.12.2013 besteht die Mdglichkeit eine Satzung (iber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum zu erlassen, wonach auch Leerstand liber sechs Monate als Zweckentfremdung gilt und als
Ordnungswidrigkeit geahndet werden kann. Die Stadtverwaltung erarbeitet gerade einen Entwurf fiir
eine Satzung gegen die Zweckentfremdung von Wohnraum, mit der auch gegen Leerstand vorgegan-
gen werden kann.

3.2. Kostengiinstiger Wohnraum

Wie auch schon im Wohnraumbericht 2014 ausgefiihrt, ist die Lage auf dem Tibinger Wohnungs-
markt nach wie vor angespannt. Die Nachfrage liegt deutlich Gber dem Angebot und das Mietniveau
wird als sehr hoch eingeschétzt. Fiir einkommensschwache Bevélkerungsgruppen ist dabei folgendes
besonders ausschlaggebend:

» Der Bestand an Sozialwohnungen hat leicht abgenommen.

« Die erkennbar groBten Probleme sich mit Wohnraum zu versorgen, haben Personengruppen mit
besonderem Bedarf, z. B. Haushalte mit geringem Einkommen, Menschen mit Behinderungen,
Obdachlose, Alleinerziehende, Migrantenhaushalte und groBe Familien. Fiir diese Gruppen ist der
Zugang zum Wohnungsmarkt erschwert.

» Mit den vorgenannten Bevdlkerungsgruppen konkurrieren studentische Wohngemeinschaften um
preisglinstige Mietwohnungen. Diese sind jedoch oft solventer und stechen einkommensschwache
Gruppen in der Bewerbung um die Wohnungen aus.

Angesichts der weiterhin groBen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in Tiibingen soll bei zukiinf-
tigen Entwicklungsprojekten der Schwerpunkt auf kostenglinstigem Bauen und Wohnen liegen. Ziel
ist, dass ein breites Spektrum an Projekten entsteht, das bezahlbaren Wohnraum fiir unterschiedliche
Schichten der Bevoélkerung mit einer méglichst breiten sozialen Mischung zur Verfligung stellt.

Als ein groBer Kostentreiber wurde u. a. die Herstellung von bisher baurechtlich notwendigen Stell-
platzen in hoher Zahl gesehen. Um in Zukunft die Zahl der notwendigen Stellplatze verringern zu kén-
nen, wird zurzeit eine Stellplatzsatzung erarbeitet.

3.3. Konsequenzen des demografischen Wandels

Ein wichtiger Aspekt des demografischen Wandels ist eine dlter werdende Gesellschaft, die ganz ande-
re Anspriiche an die baulich-raumlichen Strukturen hat. Dazu kommt noch, dass durch Zuwanderung
unsere Gesellschaft bunter werden wird. Andere Lebensstile werden andere bauliche Strukturen nach-
fragen. Auf dies gilt es sich als Kommune vorzubereiten. Die notwendigen Anderungen der baulich-
raumlichen Strukturen im Innenbereich missen im Rahmen der Innenentwicklung vorgenommen wer-
den. Neben der Anpassung der Gebaude an die sich aus dem demografischen Wandel ergebenden
Anforderungen steht hierbei die addquate Veranderung des Wohnumfelds sowohl in gestalterischer als
auch infrastruktureller Hinsicht im Fokus.

Bislang unberiicksichtigt bei der Betrachtung der Wohnraumsituation in Tibingen ist das Potenzial,
das sich aus dem demografischen Wandel ergibt. Auch wenn Tiibingen eine sehr junge Stadt mit
Uberdurchschnittlich vielen jungen Menschen ist, so gibt es auch bereits heute Quartiere, die von einer
Uberalterung der Bewohnerschaft betroffen sind. Dies fiihrt mittelfristig dazu, dass aus dem Bestand
weitere Wohnraumpotenziale zur Verfiigung stehen. Um zu klaren, ob es sich um signifikante Potenzi-
ale handelt, wird sich die Verwaltung mit diesem Thema verstarkt auseinander setzen.

3.4. Innenentwicklung und AuBenentwicklung

Nach wie vor ist Tiibingen eine wachsende Stadt, und allen Prognosen nach wird sie es bis weit ins

nachste Jahrzehnt hinein bleiben. Tiibingen gilt als lebenswert und attraktiv fiir alle Bevolkerungs-

gruppen. Grob geschatzt muss bis zur Mitte des nachsten Jahrzehnts Wohnraum fiir ungeféhr 9.000

Personen (Zuziige + ,Verdrangung" durch Riickgang der Belegungsdichte) hergestellt werden. Um

diesem Bevolkerungszuzug den benétigten Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, muss die bauliche

Innenentwicklung weiter vorangetrieben werden. Uber innerértliche Potenziale (inkl. Bauliicken) kann
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vermutlich bis dahin Wohnraum fiir ca. 3.200 Bewohner bereitgestellt werden. Durch die konsequente
Innenentwicklung der letzten 20 Jahre sind mittlerweile kaum mehr innerdrtliche Potenziale vorhan-
den, bzw. bleiben nur noch welche mit hohen Entwicklungshiirden (ibrig. D. h. in der Konsequenz,
dass bis dahin fiir mindestens 5.800 Personen Wohnraum im AuBenbereich geschaffen werden muss.
Dies kann durch eine maBvolle Erweiterung in den Ortschaften und durch die Entwicklung des Saiben,
der letzten groBen Potenzialflache Tiibingens im AuBenbereich, geschehen. In der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans werden gerade hierfiir die Grundlagen gelegt.

Auch innerértliche Gewerbeflachen sind mittlerweile sehr knapp. Durch immer wieder gro3e Anstren-
gungen ist es zwar bis jetzt gelungen vor allem Erweiterungswiinschen ansassiger Firmen mit der
Innenentwicklung nachzukommen. Jedoch wird dies in absehbarer Zeit ohne die Bereitstellung von
Flachen im bisherigen AuBenbereich nicht mehr gelingen.



