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Gesch. Z.: 7/wi

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt
Vorberatung im: Ortsbeirat Siidstadt
Betreff: Entwicklung Giiterbahnhof, Eckpunkte fiir die Auslobung des stadtebauli-

chen Wettbewerbs

Bezug: 556/2009, 164/2011, 164a/2011, 562/2010
Anlagen:

Beschlussantrag:
Die unter 2 formulierten Eckpunkte werden der Auslobung des stadtebaulichen Wettbewerbs zugrunde
gelegt.

Finanzielle Auswirkungen Jahr: Folgej.:
Investitionskosten: € € €

bei HHStelle veranschlagt:

Aufwand / Ertrag jahrlich € ab:

Ziel:

Mit der Durchfiihrung des Wettbewerbs soll das stédtebauliche Konzept fiir die Entwicklung des Gu-
terbahnhofs erarbeitet werden.
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Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die Stadtverwaltung hat in einem intensiven Abstimmungsprozess mit den Eigentiimern die Rahmen-
bedingungen fiir die Entwicklung des Giiterbahnhofes erarbeitet. Als Grundlage hierfiir wurden die
Entwicklungskosten bestehend insbesondere aus den Freilegungskosten (Bahninfrastruktur, Gebaude-
bestand), den Verfahrenskosten (Gutachten, etc.) und den erforderlichen Infrastrukturfolgelasten so-
wie die mdglichen Erléspotenziale der Flache gegenlbergestellt. In einer sog. ,glasernen Kalkulation"
konnte eine Wirtschaftlichkeit in der Entwicklung der Flache erreicht werden. Damit sind fiir die Eigen-
timer die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir eine Entwicklung des Giiterbahnhofs gegeben. In
einem nachsten Schritt soll tiber einen Wettbewerb ein fiir den Ort passendes stadtebauliches Konzept
gefunden werden. Hierfir wurde in Abstimmung mit einem von den Eigentiimern beauftragten Biiro
ein Auslobungstext erarbeitet.

2. Sachstand

Der Auslobungstext kann aus wettbewerbsrechtlichen Griinden nicht vorab an die Offentlichkeit gege-
ben werden. Mit dieser Vorlage sollen daher die Eckpunkte fir die Auslobung vom Gemeinderat be-
schlossen werden. Der Wettbewerb ist als stadtebaulich-freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb
vorgesehen. In einem vorgeschalteten Bewerbungsverfahren werden 25 Arbeitsgemeinschaften von
Architekten mit Landschaftsarchitekten bzw. Stadtplanern / Stadtebauarchitekten mit Landschaftsar-
chitekten aufgrund ihrer besonderen fachlichen Erfahrung und Qualifikation von einem Auswahlgremi-
um zur Teilnahme am Wettbewerb ausgewahlt. Kleinere Biiroorganisationen und Berufsanfanger wer-
den bei der Auswahl beriicksichtigt. Im Preisgericht werden neben externen Fachleuten, Vertreterin-
nen und Vertretern von Eigentiimerseite und Verwaltung auch aus dem Gemeinderat je 2 Personen als
Preisrichter und stellvertretende Preisrichter einbezogen.

Die Grundkonzeption beruht auf der in Vorlage 556a/2009 dargestellten Nutzungsverteilung mit einem
gewerblich genutzten Bereich stlich der DepotstraBe, einem eingeschrankten Gewerbegebiet als Puf-
fer zum westlich der DepotstraBe vorgesehenen gemischten Quartier sowie einem Bereich mit einer
Sondernutzung zur Blauen Briicke. Fiir die Fldche mit der Sondernutzung werden Nutzungen wie ein
Hotel, Freizeit und Gastronomie, Biiro- und Dienstleistung sowie besondere Wohnformen (boarding-
house, Studierende 0.3.) vorgeschlagen. Darliber hinaus werden entsprechend dem Kooperationsver-
trag Flachen fiir nichtzentrenrelevanten Einzelhandel in umfeldvertraglicher Anordnung abgefragt, auf
Wunsch der Eigentimer in Form eines Lebensmitteldiscounters. Fiir das Mischgebiet soll ein gewerbli-
cher Anteil von 10% vorgesehen werden. Das Wettbewerbsgebiet beschrankt sich auf den Bereich
westlich der DepotstraBe, da innerhalb der Gewerbeflachen nicht in gleichem MaBe eine ordnende
Konzeption erforderlich ist.

Uber Testentwiirfe wurde ein vertréaglicher Bebauungsumfang erarbeitet, der in Form von Nutzungs-
kennziffern der Auslobung zu Grunde gelegt wird. Festlegungen zu H6he oder Dachformen werden
nicht getroffen.

Fir die Bearbeitung der Aufgabe wird u.a. auf folgende grundsatzliche Zielsetzungen ein besonderer
Wert gelegt:

e die Weiterentwicklung des identitatsstiftenden stadtebaulich-architektonischen Erscheinungsbilds
der erfolgreichen Quartiersentwicklungen in der Umgebung (Loretto-Viertel, Franzdsisches Viertel)

e die Konzeption von unabhangigen, in sich stimmigen Entwicklungsabschnitten mit flexiblen Reak-
tionsmdglichkeiten in Bezug auf Nutzungswandel und sich verédndernde Nachfrage wahrend des
gesamten Entwicklungszeitraums
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e die Mdglichkeit zur Parzellierung und kleinteiligen Mischung

e eine Vielfalt von Gebdude- und Nutzungstypen fiir unterschiedliche Zielgruppen und Nutzerbe-
dirfnisse

e eine Vernetzung mit dem umgebenden stadtischen Kontext

e die Entwicklung hochwertiger 6ffentlicher und privater Freirdume

e der méglichst weitgehende Erhalt der pragenden Baumstrukturen entlang der EisenbahnstraBe
und auf dem Geldande

e die Nutzung regenerativer Energien, die Energieeffizienz der Gebdude (Dichte, Kompaktheit u. a.)
sowie der Schutz der natirlichen Ressourcen

Ein besonderer Schwerpunkt der Auslobung wurde auf den Umgang mit der denkmalgeschitzten Bau-
substanz der ehemaligen Giiterhalle gelegt. Neben einer umfangreichen Beschreibung der Bestandssi-
tuation sowie der historischen Bedeutung soll folgender Textbaustein das Ziel der Bearbeitung durch
die Teilnehmer definieren:

Im Vorfeld des Wettbewerbs wurde die Mdglichkeit eines (Teil-)Rlickbaus des denkmalgeschiitzten
Gebaudeensembles diskutiert, sofern sich das Gesamtensemble strukturell und wirtschaftlich nicht in
ein neues stadtebauliches Konzept integrieren ldsst. Das Regierungsprésidium schétzt die Bedeutung
der stadtebaulichen Entwickiung in Tiibingen an diesem Ort so hoch ein, dass es bei einer Notwendig-
keit von (Teil-)Rlickbauten des Gebéudes als Fachaufsicht nicht einschreiten wiirde.

Ftir einen Erhalt des gesamten Gebédudeensembles spricht - neben dem Denkmalwert - der starke
Wunsch der Stadt Tiibingen nach der Integration erinnerungswiirdiger und identitdtsstiftender Ele-
mente in den stadtebaulichen Entwurf.

Dagegen stehen erhebliche wirtschaftliche Zwénge: bei einem (Teil-) Erhalt des Gebaudes entfallen in
erheblichem Umfang wirtschaftlich verwertbare Grundstiicksfidchen, aufgrund der zentralen Lage auch
im Umfeld des Gebédudes. Zudem kann die vorhandene Gebdudesubstanz (Halle in einfacher Holzkon-
struktion) nur mit vergleichsweise hohem Aufwand einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Aufgrund dieses Dilemmas soll die Entscheidung dber einen mdglichen (Teil-) Erhalt im Rahmen des
stadtebaulichen Wettbewerbs und angesichts der konkreten Entwiirfe getroffen werden. Grundsatzlich
Ist es aus Sicht des Auslobers und der Stadt wiinschenswert, wenn das Ensemble oder Teile des Ge-
béudes sinnvoll in den Entwurf integriert werden konnen.

Die erhaltenen Gebéudeteile miissen so integriert werden, dass sie fiir verschiedene Nutzungsvarian-
ten offen sind. Bei einem Erhalt ist es grundsétziich denkbar, das Gebédude fir offentliche Zwecke zu
nutzen, dies ist aber aufgrund der schwierigen Sanierbarkeit noch nicht gesichert. Also miissen auch
private Nutzungen sinnvoll mdglich sein.

Wird ein (Teil-)Erhalt als nicht sinnvoll oder mdglich erachtet, so werden die Teilnehmerinnen und
Teilnehmer um andere Vorschldge gebeten, wie dem Aspekt der Reminiszenz an die Vornutzung
Rechnung getragen werden kann. Die Entscheidung dber Art und MaB der Integration des Gebédude-
bestands liegt bei den Entwurfsverfasserinnen und —verfassern.

Bei Bahnflachenentwicklungsprojekten ergeben sich erhohte Grundstiicksaufbereitungskosten (Riick-
bau der Bahninfrastruktur, Bodenentsorgungskosten). Die Realisierung des stddtebaulichen Projektes
héngt also davon ab, dass ein zuvor in der Projektentwicklung definiertes Minimum an vermarktungs-
fahigen Bruttogrundfidchen erreicht wird. Als ZielgroBe fiir die Bruttogrundfidchen im MI werden ca.
70.000 gm angestrebt. Diese muss auch bei einem Erhalt oder Teilerhalt der Bestandsgebédude er-
reicht werden. Die Bruttogrundfidchen von Bestandsgebauden diirfen bei dieser Berechnung nicht in
die Gesamtbilanz einbezogen werden. Die bei einem Teilerhalt fiir eine Kompensation notwendigen
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Dichteerhchungen auf den verbleibenden MI-Fldchen diirfen keinen Qualitdtsverlust fiir den stadte-
baulichen Entwurf hinsichtlich Belichtung, Bebaubarkeit und Vermarktbarkeit bedeuten."

Der Auslobungstext wurde im Runden Tisch Giiterbahnhof vorgestellt und diskutiert. Neben kleineren
eher redaktionellen Anderungen wurden insbesondere folgende Punkte intensiv diskutiert:

e Von Teilen des Runden Tisches wurde angeregt, das Thema Top Ten und dessen Auswirkungen
starker in die Auslobung aufzunehmen. Da jedoch Einigkeit bestand, dass sich auch an der Eisen-
bahnstraBe eine klare Orientierung zum &ffentlichen Raum ergeben soll, und dies eher eine ord-
nungspolitische als eine stadtebauliche Fragestellung ist, wurde der Punkt einvernehmlich nicht
weiterverfolgt.

e Es wurde die Frage aufgeworfen, ob in diesem Bereich im Hinblick auf die bestehenden Markte
ein weiterer Lebensmitteleinzelhandel insbesondere aus dem Discounter-Bereich notwendig ist.
Insgesamt wurde aber auch festgehalten, dass ein Lebensmittelmarkt die Qualitédten des Quar-
tiers ergdnzen kann und ein hoheitlicher Ausschluss von (Lebensmittel-) Einzelhandel daher u.U.
ein zu groBer Eingriff in die Entwicklung ist.

e Am intensivsten hat sich der Runde Tisch mit der Frage nach dem Umgang mit der denkmalge-
schiitzten Giiterhalle auseinandergesetzt. Teile des Runden Tisches halten nach wie vor die ent-
haltene Formulierung fiir zu weich und wirden bei einem erforderlichen Gebaudeabbruch auf die
Entwicklung des Giiterbahnhofs verzichten. Die groBe Mehrheit des Runden Tisches unterstiitzt
jedoch die in der Auslobung formulierte Zielsetzung. Die vom Runden Tisch vorgeschlagenen An-
derungen wurden in den Auslobungstext eingearbeitet.

Mit Antrag Nr. 562/2010 vom 06.12.2010 beantragte die WUT-Fraktion, im Zusammenhang mit der
Neuordnung des Giiterbahnhofgelandes Erhalt und Renovierung des bestehenden Fahrrad- und FuB-
gangertunnels unter der Bahn zu prifen.

Die bestehende Unterfiihrung ist ein Flutdurchlass im Eigentum der DB AG und nur bedingt fiir eine
stadtebaulich relevante Wegeverbindung geeignet. Die Bahn hat gegeniiber der Stadt die Nutzung als
FuBweg geduldet. Eine rechtliche Sicherung besteht nicht, hierzu war die Bahn bisher auch nur zu
wirtschaftlich fiir die Stadt nicht akzeptablen Bedingungen bereit. Der bauliche Zustand der Unterfiih-
rung ist nicht gut, eine Benutzbarkeit ist jedoch auf absehbare Zeit weiterhin moglich. In den letzten
Wochen wurde die Entwdsserung zur besseren Benutzbarkeit ertlichtigt. Aufgrund der geringen Héhe
ist eine Ertlichtigung zu einer vollwertigen auch fiir Radfahrer vollstandig freigegebenen Wegeverbin-
dung nur Uber einen kompletten Neubau mdglich. Die bestehende Unterfiihrung liegt zum Teil unter
Kleingarten, so dass eine neue Wegeverbindung an dieser Stelle auch deutlich kiirzer ausfallen und
damit fiir Benutzerinnen und Benutzer entsprechend attraktiver realisiert werden kdnnte. Aus stadte-
baulicher Sicht erscheint jedoch langfristig eher eine Verbindung im Bereich des Gliterbahnhofes sinn-
voll, da zusammen mit der Neckarquerung am Stauwehr eine (ibergeordnetere Wegebeziehung mog-
lich ist und an dieser Stelle einer erheblich groBeren Anzahl an Personen zu Gute kommen wiirde.

Die Verwaltung verfolgt daher das Ziel, im Bereich des Giiterbahnhofareals auf Héhe der Briickenstra-
Be eine Wegeverbindung herzustellen. Aufgrund der groBen lichten Hohe fiir den Bahnbetrieb misste
eine Briicke sehr hoch liber dem Gelande gefiihrt werden. Das hétte auf beiden Seiten der Bahn auf-
grund der Barrierefreiheit der Querung umfangreiche Rampenbauwerke zur Folge mit erheblichen
Auswirkungen auf das Potenzial an entwickelbaren Flachen. Demgegeniiber ist trotz der gréBeren zu
Uberwindenden Hohe die Akzeptanz und Attraktivitat aufgrund der sozialen Kontrolle und den geringe-
ren Vandalismus/Graffitigefahren in der Birgerschaft oftmals héher. Dariiber hinaus sind die Baukos-
ten einer Uberfilhrung Uiblicherweise etwas geringer. Mit dem stidtebaulichen Wettbewerb soll (iber-
priift werden, welche der Alternativen beziiglich Rampenlangen und Héhenliberwindung vertraglicher
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in das Umfeld integriert werden kann.

Im Zusammenhang mit der Realisierung einer Regionalstadtbahn ist im Bereich der BriickenstraBe ei-
ne Querung der Bahn fiir FuBganger und Radfahrer zur ErschlieBung der Bahnsteige erforderlich. Die
Querung wére insoweit forderfahig. Inwieweit diese Querung ggf. trotzdem schon im Rahmen des
Projektes realisiert werden kann und soll, ist zu einem spateren Zeitpunkt zu kldren.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schldgt vor, die Eckpunkte der Auslobung fiir den Wettbewerb zu Grunde zu legen und
auf dieser Grundlage den Wettbewerb durchzufiihren.

4. Lésungsvarianten

Keine

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine

6. Anlagen
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