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Anlagen: Anlage 1: Umgebung Europaplatz

Anlage 2: Szenario ,,Geéffneter Block™

Zusammenfassung:

Die vom Gemeinderat beschlossene Offentlichkeitsbeteiligung in Form von Runden Tischen wurde und
wird weiterhin durchgefiihrt. Gemeinsam mit dem Runden Tisch ,Europaplatz Baugrundstiick" werden
die Eckpunkte fiir die weitere Planung und die Auslobung eines stadtebaulichen Wettbewerbs vorbe-
reitet. Zu diesem Zweck wurden Machbarkeitsszenarien fiir das Baugrundstiick entwickelt, die drei
verschiedene Varianten zur Bebauung des Europaplatzes (v.a. hinsichtlich Nutzungsmix, Baustruktur
und Dichte) darstellen. Im weiteren Verfahren werden die Runden Tische ,Europaplatz ZOB", ,Euro-
paplatz Baugrundstiick" und ,Verbindung Altstadt/Sidliches Stadtzentrum" zusammengefiihrt, um die
Ergebnisse abzugleichen und auf eine breite Basis zu stellen. Nach Abschluss der Diskussionen in den
Runden Tischen zu den Planungen werden die Empfehlungen bzw. Eckpunkte in den Gemeinderat
eingebracht. Mit dieser Vorlage soll der Gemeinderat iber den Zwischenstand bei der Planung unter-
richtet werden.

Ziel:

Beteiligung der Offentlichkeit und Vorbereitung von Entscheidungsgrundlagen fiir den Gemeinderat.



Bericht:

2.1

Anlass / Problemstellung

Die Verwaltung fiihrt seit Mitte 2011 ein Beteiligungsverfahren zur Entwicklung des Europa-
platzes durch, das der Gemeinderat am 16.05.2011 beschlossen hat. Die Verwaltung liefert
einen Zwischenbericht, um Uber den aktuellen Verfahrens- und Planungsstand zu informie-
ren.

Sachstand

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 16.05.2011 beschlossen, dass die notwendigen
Entscheidungen fiir die Entwicklung des siidlichen Stadtzentrums in einem breiten Biirgerbe-
teiligungsverfahren vorbereitet werden sollen. Dieser Beschluss beinhaltete auBer der Durch-
flihrung einer Blirgerversammlung auch die Setzungen und Spielrdume fiir die Entwicklung
am Europaplatz (Vorlage 700/2011).

Neubau eines Zentralen Omnibusbahnhofs

Als Voraussetzung der weiteren Planung wurden mit Beschluss vom 16.05.2011 die Vorga-
ben des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs bestatigt. Der Vorschlag der Verwaltung,
die Uberarbeitung des 1. Preises in einer breit angelegten Planungswerkstatt nochmals auf
den Priifstand zu stellen, fand Zustimmung. Als offene Fragen blieben die Einbindung der
Verkehrsanlagen in das Stadtgeflige, die Anordnung und Ausgestaltung des Busbahnhofs
sowie die Funktionalitdt und Gestaltung des Bahnhofsvorplatzes. Diese Fragen sollten in ei-
nem kleineren Kreis aus Mitgliedern der Planungswerkstatt bearbeitet und als Entschei-
dungsgrundlage fiir den Gemeinderat aufbereitet werden.

Am 09.06.2011 fand in der Hermann-Hepper-Halle eine Biirgerversammlung zur Entwicklung
des sudlichen Stadtzentrums statt, bei der sich Interessierte fiir die Planungswerkstatt Euro-
paplatz am 16.07.2011 anmelden konnten. Eines der wichtigsten Ergebnisse dieser Pla-
nungswerkstatt war die Bestatigung der stadtebaulichen Struktur am Europaplatz, wie sie
der 1. Preis des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs im Jahr 1998 vorgeschlagen hat-
te. Es wurden dartiber hinaus von den Biirgerinnen und Biirgern noch viele Anregungen fiir
die weitere Planung vorgebracht.

Nach dem Beschluss des Gemeinderats am 10.10.2011, die Ergebnisse der Planungswerk-
statt den weiteren Planungen zur Entwicklung des Europaplatzes zu Grunde zu legen (Vorla-
ge 703/2011), fand am 08.11.2011 die konstituierende Sitzung des Runden Tischs ,Europa-
platz ZOB" statt. Die Verwaltung hatte zu dieser ersten Diskussionsrunde einen Katalog der
Themen vorgelegt, die bei der Planung bertihrt sein werden, und die Vernetzung der The-
men untereinander aufgezeigt. Der Runde Tisch ergadnzte diesen Themenkatalog um weitere
Punkte.

Als Voraussetzung fiir die weitere Planung und die nachsten Diskussionen am Runden Tisch
muss feststehen, wie viele Bussteige in welchen Dimensionierungen erforderlich werden.
Deshalb wurde auf Grundlage der aktuellen Fahrpldne gemeinsam mit dem Stadtverkehr Ti-
bingen und einem Gutachter der Bedarf erortert und Veranderungs- und Optimierungsmog-
lichkeiten ausgelotet. Die erforderliche Stellungnahme des Landkreises zum Belegungsbedarf
im ZOB wird im Dezember diesen Jahres erwartet.
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Bis Anfang 2013 sollen zwei alternative Vorentwurfsplanungen eines externen Verkehrspla-
nungsbiiros vorliegen, die aufzeigen, wie der ZOB aussehen und funktionieren kénnte, wenn
wie bislang geplant die Haltestellen um eine zentrale Bussteiginsel angeordnet werden oder
wenn man sich fiir AuBenbussteige entscheiden wiirde. Diese Alternativen und die jeweiligen
Auswirkungen auf die Umgebung — Bahnhofsvorplatz, Baugrundstiick und Park — und den
MIV vor dem Hauptbahnhof sollen dabei gepriift und dann im Runden Tisch diskutiert wer-
den.

Entwicklung des Baugrundstiicks

Der Gemeinderat legte in seiner Sitzung am 16.05.2011 fiir das geplante Baugrundstiick als
Eckdaten eine Grundstiicksflache von 5.000 m2 und eine ungefdhre Bruttogrundrissflache
von 12.000 — 15.000 m?2 fest (Vorlage 700/2011). Die Verwaltung schlug in Vorlage
700/2011 vor, die im Einzelhandelsgutachten der BulwienGesa AG empfohlenen 10.000 m2
Verkaufsflache auf 6.000 — 7.000 m2 Verkaufsflache zu reduzieren, um dadurch Raum fiir
andere Nutzungen bereitstellen und eine Nutzungsmischung herstellen zu kénnen. Als offene
Fragen blieben die nach den konkreten Nutzungen, die nach Dichte und Kérnigkeit der Be-
bauung sowie die nach der 6ffentlichen Zuganglichkeit der geplanten Tiefgarage auf dem
Baugrundstiick. Als Beteiligungsverfahren wurde eine Planungswerkstatt sowie die Einrich-
tung einer Diskussionsrunde vorgeschlagen, die sich aus Mitgliedern der breiten Offentlich-
keit zusammensetzen sollte.

Nach der konstituierenden Sitzung des Runden Tischs ,Europaplatz Baugrundstiick™ am
22.11.2011 tagte der Runde Tisch noch weitere vier Mal. Bereits in den ersten Sitzungen
wurde deutlich, dass der Runde Tisch eine Nutzungsmischung auf dem Baugrundstiick emp-
fehlen wiirde. Die Dichte der Bebauung, die Baustruktur und Verteilung der Baumassen so-
wie die Flachenanteile der gewiinschten Nutzungen konnten jedoch ohne beispielhafte Pla-
nung nicht diskutiert werden. Deshalb wurde das Biiro Hahnig + Gemmeke beauftragt, még-
lichst unterschiedliche Machbarkeitsszenarien als Diskussionsgrundlage zu erarbeiten. Der
Runde Tisch einigte sich zuvor auf die Eckpunkte fiir die Szenarien wie folgt:

Szenario
Nutzung A B C
Einzelhandel groBflachig in einer 2.500 3.500 5.000
Einheit (in m2)
Soziales/Kultur & Jugendcafé (in 2.500 2.500 1.500
m?2)
Einzelhandel mittlerer GréBe inkl. 2.000 3.500 2.500
Gastronomie (in m2) in Einheiten
von je ca. 400 — 800 m?2
Dienstleistung (in m2) 1.500 2.000 3.000
Wohnen (in m2) 4.000 3.500 5.500
BGF gesamt (in m2) 12,500 15.000 17.500
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Das Biiro Hdhnig + Gemmeke stellte im Runden Tisch am 11.09.2012 das Endergebnis der
erarbeiteten Machbarkeitsszenarien vor. Dabei wurden die baulichen Strukturen ,geschlos-
sene Blockrandbebauung", ,zweifach geédffnete Blockrandbebauung®™ und ,,aufgeldste Block-
randbebauung™ mit den 0.g. Nutzungsszenarien kombiniert und dargestellt. Anhand dieser
Strukturentwiirfe war eine entsprechende Diskussion im Runden Tisch mdglich mit folgenden
Empfehlungen:

Baustruktur

An den Blockréndern sollen Einzelgebdaude entstehen, so dass sich keine Mall bilden kann.
Die Gebaude sollen um einen o&ffentlich zuganglichen Hof gruppiert sein, der insbesondere
die diagonale Wegebeziehung vom Hauptbahnhof zur Neckarbriicke ermdglicht.

Eine westlich der neu geplanten Griinachse mogliche Bebauung in Form eines Solitdrs wurde
von den Teilnehmern als positiver Akzent und grundsatzlich sinnvoll bewertet. Die Auswir-
kungen einer Bebauung an dieser prominenten Stelle werden zundchst im weiteren Verfah-
ren untersucht, so dass eine Entscheidung zu einem spateren Zeitpunkt getroffen werden
kann.

Dichte

Realisiert werden sollten nicht mehr als 15.000 m2, eher 10% weniger.

Nutzungsmix

Die Mischung der Nutzungen stérkt das Quartier und sollte wie in den Machbarkeitsszenarien
vorgeschlagen realisiert werden.

Wegebeziehung/Vernetzung

Die Prioritat liegt bei der Bebauung des Quartiers bei der AuBenwirkung der Erdgeschossnut-
zungen und der diagonalen Durchwegung des Hofs. Die &ffentlichen und privaten Nutzungen
der Freiflachen missen definiert und zugeordnet werden. Der Freiraum muss wertig sein.

ErschlieBung Tiefgarage/Anlieferung

Im Hof soll weder geparkt noch angeliefert werden. Die Anlieferung ist von der Konzeption
der gewerblichen Nutzungen abhangig. Die Tiefgaragenzufahrt sollte von Westen oder von
Norden erfolgen.

Haus der Familie

Die Ansiedelung eines Hauses der Familie am Europaplatz wird von den Teilnehmerinnen
und Teilnehmern begriiBt. Hierbei werden vor allem die zentrale Lage und die Ndhe zum
Park positiv bewertet.

Beim Runden Tisch ,Verbindung Altstadt/Sidliches Stadtzentrum™ am 07.11.2012 wurden
die Machbarkeitsszenarien und das Zwischenergebnis des Runden Tischs ,Europaplatz Bau-
grundstiick" vorgestellt.
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Hierbei hat der Runde Tisch ,Verbindung Altstadt/Sidliches Stadtzentrum™ u.a. Anregungen
zum Nutzungsmix und der Baustruktur gegeben, die mit den Zwischenergebnissen des Run-
den Tisches ,Europaplatz Baugrundstiick®™ zum Teil nicht ibereinstimmen:

Der fiir die Machbarkeitsszenarien vorgegebene Anteil von insgesamt bis zu 3.500 m2 (Sze-
nario B) flir mittelgroBe Handelsbetriebe in Einheiten von jeweils ca. 400 - 800 m2 wird als
problematisch fiir die Altstadt bewertet. Die sich dort ansiedelnden Segmente und Filialisten
kdnnten zum Kaufkraftabzug aus der Altstadt fiihren, insbesondere wenn durch attraktive
kleinteilige stadtebauliche Strukturen und entsprechende architektonische Qualitat ein der
Altstadt vergleichbares Ambiente entsteht. Bevorzugt wiirde daher die Ansiedlung von ein
bis zwei groBflachigen ,Magneten®, die die Zentralitat von Tlbingen erhdhen. Kleinteilige
Handelsflachen kénnten die gewiinschte Sogwirkung bezogen auf das das Umland nicht in
gleichem MaBe entfalten. Das Sortiment sollte der Altstadt mit ihrem Angebotsmix im mittle-
ren Preisniveau keine Konkurrenz bereiten.

Die Anregungen aus dem Runden Tisch ,Verbindung Altstadt/Siidliches Stadtzentrum™ wer-
den in den Runden Tisch ,Europaplatz Baugrundstiick™ eingespeist bzw. ein gemeinsamer
Diskussionstermin abgehalten, um die aufgedeckten Zielkonflikte zu kldren.

Es ist auch geplant, eine gemeinsame Sitzung der beiden Runden Tische ,Europaplatz Bau-
grundstiick" und ,Europaplatz ZOB" durchzufiihren, sobald bei letzterem ein entsprechender
Stand erreicht ist.

Vorgehen der Verwaltung
Zum weiteren Verfahren plant die Verwaltung folgende Schritte:
e Beratung des Planungsausschusses zur vorliegenden Berichtsvorlage.

¢ Kldrung der planerischen Rahmenbedingungen der Entwicklung am Europaplatz be-
gleitet durch Biirgerbeteiligung in Form der drei Runden Tische ,,Europaplatz Bau-
feld", ,Europaplatz ZOB" und ,Verbindung Altstadt/Sudliches Stadtzentrum®.

e Beschluss der auf diese Weise entwickelten Eckpunkte fiir die Auslobung eines stad-
tebaulichen Wettbewerbes durch den Gemeinderat.

¢ Auslobung eines stadtebaulichen Wettbewerbs.
¢ Aufstellung eines Bebauungsplanes und Vermarktung der Grundstticke.

Das weitere Vorgehen wird noch im Detail ausgearbeitet und dem Gemeinderat gemeinsam
mit den erarbeiteten Eckpunkten fiir die weitere Planung zum Beschluss vorgelegt.

Losungsvarianten

Finanzielle Auswirkungen

Keine



Anlagen
Anlage 1: Umgebung Europaplatz
Anlage 2: Szenario ,,Geéffneter Block™

(Die Verwaltung stellt den Fraktionen die Machbarkeitsszenarien zum Europaplatz im
3-2-1-Verteiler zur Verfligung und wird die Studie in der Sitzung vorstellen.)



Anlage 1 zu Vorlage 466/2012 - Umgebung Europaplatz




Anlage 2 zu Vorlage 466/2012 — Szenario ,,Ge6ffnete Blockbebauung”




