Universitatsstadt Tubingen Vorlage 155/2013
Fachabteilung Stadtplanung Datum 26.03.2013
Andreas Linsmeier, Telefon: 07071-204-2763

Gesch. Z.: 71/Li/

Berichtsvorlage

zur Behandlung im  Ausschuss fur Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

zur Kenntnis im Alle Ortschaftsrate

zur Kenntnis im Alle Ortsbeirate

zur Kenntnis im Ortsbeirat Nordstadt

Betreff: Sachstandsbericht Innenentwicklung 2010-2012
Bezug: Vorlagen 446/2007, 17/2011

Anlagen: 1 Sachstandsbericht Innenentwicklung 2010-2012
Zusammenfassung:

Seit Oktober 2010 wurden im Rahmen der Innenentwicklung durch verschiedene Projekte und die
SchlieBung von Baullicken ca. 600 Wohneinheiten fir weit Gber 1.200 Bewohnerinnen und Bewohner
erstellt. Tibingen hat damit den Wohnraum fiir die laut Zensus 2011 eingetretenen
Einwohnerzuwéchse in diesem Zeitraum fast ausschlie3lich durch Innenentwicklung zur Verfligung
gestellt.

Fur die Zukunft sind weitere Projekte in der Innenentwicklung geplant. Dabei wird die Verwaltung
weiterhin private Eigentimerinnen und Eigentiimer von Flachenpotenzialen zu deren Entwicklung
ermuntern und in der Offentlichkeit fir die Innenentwicklung werben.

Gleichzeitig muss aber die stadtebauliche wie auch freiraumliche Qualitat der bestehenden Quartiere
erhalten bleiben. Die Verwaltung wird daher auch bei zukiinftigen Projekten darauf achten, dass die
Beurteilungskriterien fuir Vorhaben der Innenentwicklung befolgt werden und die Vorhaben soziale,
funktionale, stadtgestalterische wie auch freirdumliche Qualitaten haben.

Ziel

Unterrichtung des Gemeinderats Uber die Bilanz der Innenentwicklung in den letzten zwei Jahren



Begrundung:

1. Anlass / Problemstellung

Der letzte Sachstandsbericht zur Innenentwicklung in der Universitatsstadt Tubingen wurde
im Jahre 2011 unter dem Titel ,,Innenentwicklung in Tubingen; Bilanz 2007-2010“ (Vorlage
17/2011) verodffentlicht. Nach zwei weiteren Jahren verstarkter Innenentwicklung,
verbunden mit der Planung und Realisierung weiterer Quartiere, will die Verwaltung tber
den Sachstand informieren und einen Ausblick auf zukinftige Entwicklungen geben.

2. Sachstand

Die Nachfrage nach Baumdglichkeiten ist in TUbingen ungebrochen grof3. Das ist zum Einen
darauf zurtickzufuihren, dass Tubingen als Wohnort und die hier angebotenen Wohnformen
weiterhin nachgefragt sind, zum Anderen darauf, dass Tibingen auch als
Investitionsstandort fir Wohnen und Gewerbe attraktiv ist. Das bedeutet, dass weiterhin
Angebote im Rahmen der Innenentwicklung geschaffen werden missen, um die Nachfrage
befriedigen zu kénnen. Ansonsten wirden die Preise flr Eigentums- und Mietobjekte zu
stark anziehen.

Beurteilungskriterien fir Vorhaben der Innenentwicklung

Im letzten Bericht wurde ein Beteiligungsverfahren zur Erarbeitung von Beurteilungskriterien
fur Vorhaben der Innenentwicklung angekundigt. Dieses Verfahren wurde 2011 durchgefuhrt
und die Ergebnisse flieRen nun in die Vorhaben der Innenentwicklung ein. Dies geschah z. B.
im Rahmenplan Gartenstrale, in dem als Ergebnis u. a. die Erarbeitung und Realisierung
einer Gesamtkonzeption fiir einen Stadtteilpark als Mainahme aufgefiihrt wird.

Beteiligung am REFINA-Projekt des NABU

Die Stadt beteiligte sich mit sieben anderen Kommunen am Projekt ,,Partnerschaften fir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung“ des NABU Deutschland im Rahmen des
Forderschwerpunktes ,,Forschung fir die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein
nachhaltiges Flachenmanagement (REFINA)* des Bundesministeriums fir Bildung und
Forschung. Dieses Projekt widmete sich vor allem der Kommunikation der Innenentwicklung
und sollte fur die Innenentwicklung werben. Die vielféltigen Erfahrungen der Kommunen
miindeten in Empfehlungen fiir eine erfolgreiche Kommunikation vor Ort.

Quatrtiersentwicklung

= Im Entwicklungsbereich ,Stuttgarter Strale/ Franzdsisches Viertel” wurden im
Alexanderpark und im Bereich Stuttgarter Stral3e im Berichtszeitraum 92 neue
Wohneinheiten geschaffen, davon waren 16 geférderte Mietwohnungen und 3
Wohnungen fiir eine Wohngruppe fir Menschen mit Behinderung. Die Entwicklung in
diesen Bereichen ist damit bis auf den Neubau CasaBlanca im Hof 1 an der Stuttgarter
Stralle abgeschlossen.



= Weitere Projekte waren ,Wohnen am Osterberg“ (ca. 100-110 Wohneinheiten mit ca. 270
Einwohnern in zwei Bauabschnitten), in der Doblerstralle (16 neue Wohneinheiten) und
~Herrenberger Stralle 55-59“ bzw. ,Dlrrstrale 10-16“ (zusammen 89 Wohneinheiten).

In der nachsten Zukunft wird durch folgende Projekte die Innenentwicklung weiter
vorangetrieben:

= In der Alten Weberei hat der Bau der ersten Gebdude Ende 2012 begonnen. Insgesamt
soll das neue Baugebiet Wohnraum fiir ca. 700 Menschen bieten.

= Nachdem die WIT das Grundstick FriedrichstraBe 12 erworben hat, wurden weitere
Schritte zur Ansiedlung eines Hotels in die Wege geleitet. Die nicht vom Hotel in
Anspruch genommene Flache wird von der WIT separat vermarktet und soll einer
gemischten Bebauung dienen, die auch Wohnraum fiir ca. 50 Personen beinhalten soll.

= Am Guterbahnhof ist es das gemeinsame Ziel der Eigentiimer aurelis und DB Services
Immobilien, in enger Zusammenarbeit mit der Stadt, diese zentrumsnahen Bahnflachen
zu einem neuen hochwertigen Stadtquartier mit ca. 1.000 Bewohnern zu entwickeln.
Nach einem stédtebaulichen Realisierungswettbewerb wurde ein Rahmenplan erarbeitet,
der als Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans dienen soll.

= Im Wennfelder Garten haben die Wohnungsbaugesellschaften GWG Tubingen und GSW
Sigmaringen in Zusammenarbeit mit der Stadt und in Ricksprache mit der
Architektenkammer eine Mehrfachbeauftragung ausgelobt. Durch eine héhere bauliche
Ausnutzung (insg. 260 Wohneinheiten, 300 neue Einwohner) soll die Neuschaffung von
kostengtinstigen Mietwohnungen und ergdnzend Wohnbebauung in verschiedenen
Eigentumsformen ermdglicht werden.

= Die GWG plant an der Sindelfinger Stralle eine Neubebauung. Gemeinsam mit der
Fachabteilung Stadtplanung wurde aus mehreren Varianten ein Entwurf ausgewahlt, der
neben einer hohen stéadtebaulichen Qualitat die Anforderungen, die sich aus der
Hochwasserthematik und dem umgebenden Landschaftsraum ergeben, am besten erfullt.
Als Ersatz fir die entfallenden Mietwohnungen in den Bestandsgebauden sollen wieder
Mietwohnungen erstellt werden.

= Das ehemalige Sidler Areal zwischen Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstralie soll einer
stédtebaulichen Entwicklung zugefuihrt werden. In Abstimmung mit den Eigentiimern hat
die Verwaltung Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des Gebiets definiert. Von
Eigentimerseite wurde danach eine Mehrfachbeauftragung ausgelobt. Auf Grundlage des
gewahlten Entwurfs und seiner Uberarbeitung wird derzeit ein Bebauungsplanverfahren
durchgefiihrt. Geplant sind ca. 100 Wohneinheiten und ca. 20 Gewerbeeinheiten.

= Weitere geplante Projekte sind die Olmiihle (275 neue Bewohner) und die Lustnauer
Muhle (150 Bewohner).

Bauliicken

Der Bestand an Bauliicken ist zurlickgegangen. Insgesamt wurden 113 Bauliicken bebaut
und damit fast 300 Wohneinheiten realisiert. Die auf der stadtischen Homepage installierte
Baultickenborse erfreut sich von Nachfragerseite her hoher Beliebtheit, jedoch kénnen
aufgrund fehlenden Angebots kaum Baullickenangebote eingestellt werden.



Derzeit hélt es die Verwaltung aufgrund des sehr lebhaften Grundstiicksverkehrs in Tbingen
nicht fur notwendig den im letzten Sachstandsbericht angekiindigten Grundstiicksfonds
einzurichten. Bei einer Abkuhlung des Grundstiicksmarktes wird geprift, ob dies dann Sinn
macht.

Neuordnung in Bestandsquartieren

In der Weinsteige/ Saarstrale/ Klemsenstral3e in Unterjesingen konnte das
Bebauungsplanverfahren durch zahlreiche Gesprache mit den Eigentiimern vorangebracht
werden. Ziel ist die Schaffung von zuséatzlichen Wohnbaugrundstiicken. Am Burgunderweg
konnte das Verfahren bereits zum Abschluss gebracht werden.

Ergebnisse der Innenentwicklung seit 2007

Mit den verstarkten InnenentwicklungsmaBnahmen seit 2007 wurden im Innenbereich
insgesamt tiber 1.600 Wohneinheiten fur tber 3.200 Bewohner geschaffen. Dies geschah
zwar hauptséchlich durch die Entwicklung von Konversionsflachen und Brachen, v. a. im
stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Stuttgarter Strale/ Franzdsisches Viertel* und im
Muhlenviertel, jedoch auch durch die Bebauung von Gber 200 Bauliicken.

Ausblick

Bauliickenaktion

Bei Baullicken mit Eigentiimern, die nicht in Tlibingen wohnen, bzw. bei
Erbengemeinschaften besteht evtl. eine groRere Bereitschaft zum Verkauf. Die Baullicken
werden dieses Jahr daraufthin untersucht und mit den Eigentiimern Kontakt aufgenommen.

Vereinfachte Umlegung

Den Eigentimern von Grundstiicken, die nicht selbstédndig bebaut werden kdnnen, jedoch
mit benachbarten Grundstiicksteilen eine Baumdglichkeit besitzen, will die Verwaltung
anbieten, mittels des Verfahrens der vereinfachten Umlegung diese Grundstiicksteile so neu
zu ordnen, dass bebaubare, eigenstandig nutzbare Grundstiicke entstehen.

Kommunikation der Innenentwicklung

Die Verwaltung hat eine Broschire zur Innenentwicklung in Tubingen erstellt, mit der sie
zusammen mit einem Uberarbeiteten Internetauftritt auf der Homepage der Stadt das
Thema Innenentwicklung an prominenter Stelle présentieren will.

In der Kommunikation der Innenentwicklung flieRen selbstverstandlich auch die
Beurteilungskriterien fur Vorhaben der Innenentwicklung ein, um eine hohe
stadtgestalterische wie auch freirdumliche Qualitat und Akzeptanz der Projekte zu erreichen
und die bestehende Struktur nur in einem vertraglichen Rahmen zu verandern.

Leerstandsaktivierung

Die Stadt pruft derzeit die rechtlichen Voraussetzungen und Bedingungen fur den Aufbau
eines Leerstandskatasters, da eine Aktivierung auch nur eines Teiles dieser Wohnungen eine



Abhilfe auf dem angespannten Wohnungsmarkt leisten kénnte.

Konsequenzen des demografischen Wandels

Es mussen die zukinftigen Auswirkungen einer sich &ndernden und alter werdenden
Bevolkerungsstruktur mit riicklaufigen Bevolkerungszahlen auf Tibingen Gberprift und
geeignete stadtebauliche Losungsstrategien entwickelt werden. Hier bestehen in der
Innenentwicklung besondere Mdglichkeiten und Anforderungen, da hier auch mit
Gebaudebestand und den dort wohnenden Menschen gearbeitet werden muss. Neben der
Anpassung der Geb&ude an die sich aus dem demografischen Wandel ergebenden
Anforderungen steht hierbei die adaquate Veranderung des Wohnumfelds sowohl in
gestalterischer als auch infrastruktureller Hinsicht im Fokus.

Anlagen

Sachstandsbericht Innenentwicklung 2010-2012
Broschire Innenentwicklung in Tubingen (als Beilage)



