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Beschlussantrag:

1. Die Verwaltung wird beauftragt, die acht Entwicklungsvarianten mit der Offentlichkeit zu erértern
und danach dem Gemeinderat zu einer Entscheidung tiber die grundsatzlichen Inhalteund Ziele
der Entwicklungvorzulegen.

2. Die Verwaltungwird beauftragt, mitdem Land Gesprache tibereinen Erwerb bzw. Tausch der
Flache des ehemaligen Gesundheitsamtes (Europastralle 6) aufzunehmen, damit es perspektivisch
indie Entwicklungintegriert werden kann.



Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: Ifd. HH-Plan
Ergebnishaushalt NI, Ertrags- und Aufwandsarten 2025

DEZ02 |Dezernat 02 EBM Cord Soehlke

THH_7 | Planen, Entwickeln, Liegenschaften EUR

FB7 Planen, Entwickeln, Liegenschaften

5110-7 ' Aufwendungen fiir Sach- und Dienstleis- -1.472.000
Stadtentwicklung, 14 |tungen

Stddtebauliche Planung davon fiir diese Vorlage -150.000

Im Ergebnishaushalt sind firdasJahr2025 in der Produktgruppe 5110-7 ,,Stadtentwicklung, Stadte-
bauliche Planung“rund 150.000 Euro Planungsmittel fiir die Entwicklungsflache eingestellt. Diese
Mittel werdenindiesem Jahrfiirein nach der Grundsatzentscheidung zur Flachenentwicklung an-
schlieBendes Wettbewerbsverfahren und ggf. weitere Voruntersuchungen ausreichen. Eine genaue
Kostenschatzung fiireinen Wettbewerb wird dem Gemeinderat zum Beschluss vorgelegt.

Investive Mittelsind flir das Projekt noch nicht veranschlagt. Hierzu bedarf es, wie bereitsin der Vor-
lage 212/2024 beschrieben, zundchst der grundsatzlichen Entscheidung, welche derin derVorlage
aufgezeigten Entwicklungsvarianten weiterverfolgt werden soll.

Einnahmenin Hohe von pauschal 5 Mio. Euro sind flir das Jahr 2028 unter dem PSP-Element
7.511009.1006.02 ,,Europaplatz, Gebiet IlaZOB“fiir die VerauRerungvon Teilen der Entwicklungsfla-
che veranschlagt.

Begriindung:

1 Anlass/Problemstellung

Die Umgestaltung des Zentralen Omnibusbahnhofs (ZOB) und die Arbeiten rund um Anla-
genparkund Anlagenseesind weitestgehend abgeschlossen. Die ehemalige Flache des Bus-
bahnhofsistderzeitals Interimsflache gestaltet und bietet diversen Nutzungen Raum.

Die Entwicklungsflache Europaplatz soll nun als zentraler Stadtbaustein des Stidlichen
Stadtzentrums entwickelt und einer Nachnutzung zugefiihrt werden. Im Oktober 2024 wur-
de in denstadtischen Gremien beschlossen, dass zur weiteren Entwicklung des Europaplat-
zeseine Variantenuntersuchung durchgefihrt werden soll, um mogliche Nutzungen und
stadtebauliche Varianten darstellen, erértern und beurteilen zu kénnen. Die Ergebnisse und
die sich daraus ergebenden wesentlichen Vor- und Nachteile sind in dieser Vorlage aufbe-
reitet. Indie Untersuchungsind die Ideen und Wiinsche aus dersog. ,,WeiRe Blatt”Beteili-
gung der Offentlichkeit, sonstige Anregungen aus der Offentlichkeit und Uberlegungen der
Stadtverwaltung eingeflossen. Derim Rahmen derVorlage 529/2024 von der Linke -Fraktion
gestellte Antrag auf Durchfiihrung einer Machbarkeitsstudie fir eine Parkflache bzw. Par-
kerweiterung wird in dieser Vorlage mitbehandelt.
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Sachstand

Plangebiet

Die ca. 6.000 m? groRe, im Eigentum der Stadt Tibingen befindliche, Entwicklungsflache Eu-
ropaplatz (siehe Anlage 1) grenztim Siiden und Westen an den neugestalteten ZOB mit
Radstationan. Im Osten schlieBt die EuropastralRe und eine vier bis flinfgeschossige Bebau-
ung mit Café und Einzelhandelsnutzungim Erdgeschoss an. Im Norden des Plangebietes
verlauftin Ost-Westrichtung ein FuBweg, der das siidliche Stadtzentrum und den Anlagen-
park verbindet. Der Weg und die Entwicklungsflaichewerdenim Norden von zwei drei- bis
viergeschossigen Gebauden gefasst, in denen zum einen die AOKund zum anderen Einrich-
tungendeslandes und der Universitat Tibingen untergebrachtsind. Mitdem Vermdgen
und Bau Baden-Wirttemberg wurde die Moglichkeit der Einbeziehung des rund 1.200 m?
groRen Landesgrundstiick EuropastraRe 6, Flst. Nr. 17/6, in die Planungen erértert. Dabei
wurde die grundsatzliche Bereitschaft zur VerauRerung der Liegenschaft an die Stadt signa-
lisiert. Insbesondere ein Tausch mit stadtischen Liegenschaften im Bereich der Altstadt, die
unmittelbaran Landesgrundstiicke grenzen, wird flir wiinschenswert erachtet.

Die an das Plangebietim Norden, Osten und im Sliden des Uhlandbades anschliefenden
Flachen werden als erweitertes Plangebietin die planerische Betrachtung einbezogen.

Planerische Rahmenbedingungen

Die Planungen auf der Entwicklungsflache kdnnenim Stiden und Westen an den neu herge-
stellten &ffentlichen Rdumen anschlieRen. Die Europastrale soll in die planerischen Uberle-
gungen einbezogen werden, umdie Fullgdngerquerung zu verbessern und die Qualitat der
Durchwegung zwischen dem Europaplatzund dem Zinser-Dreieck zu verbessern. Zu- und
Abfahrten auf das Gelande sollen vorrangig Giber die EuropastraRe von Osten erfolgen. Je
nach Nutzungisteine Tiefgarage unter der Flache denkbar. Dieseist aber nicht gesetzt, da
sie miterheblichen Kosten verbunden ware undim Umfeld zwei6ffentliche Parkhauser
existieren. Der Baumbestand entlang der Bahnhofsallee soll komplett erhalten werden. Die
Baume im Stiden der Entwicklungsflache sind bewusst als temporare Pflanzungen firdie In-
terimszeitvorgesehen worden und werden im Zuge der Entwicklung durch Baume ersetzt,
die langfristig entwicklungsfahigsind. Die vorhandenen Baume kdnnten dannan andere,
geeignetere Standorteverpflanzt werden.

Ubergeordneten Planungen und Bedarfe
Gewerbe und Einzelhandel

Das Plangebiet liegtim Teilbereich stidliche Innenstadt des zentralen Versorgungsbereichs
(2VB). Alslagespezifische Zielstellungen wurdenim Einzelhandelskonzept der Stadt Tiibin-
genaus dem Jahr 2020 folgende Empfehlungen fiir den Bereich Europaplatz genannt:

e Nutzungsneuordnung und Steigerung der stadtebaulichen Attraktivitat

e AktivierungdergrofRen Potentialflache zur Weiterentwicklung und Starkung des ge-
samten Innenstadtzentrums und zur Erganzung des Geschaftsbesatzesin der Alt-
stadt.

e Verbesserungder Wegeverbindungen zur Starkung der Koppelungsbeziehungen zwi-
schenbeiden Teilbereichen.

e Einbindungvonanderen Nutzungsideen (Hotel, Konzerthaus) in die neue stadtebauli-
che Strukturierung
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e Neuaufstellungdes strukturprdagenden Lebensmittelanbieters
e Ansiedlungeines grokflachigen Elektrofachmarktes

Mogliche Nutzungen auf der Entwicklungsflache sollen bei einer Entwicklung nichtin Kon-
kurrenz zu denkleinteiligen, individuellen Angeboten in der Altstadt wie Bekleidung, Schu-
he, Einrichtung, Medien, Blicher(Cluster) etc. treten.

Tlbinger Bader und Bau eines Konzertsaales

Fir die Entwicklungder Tiibinger Bader und den Bau eines Konzertsaales gab und gibt es
zahlreiche Uberlegungen. GemiR der Machbarkeitsstudie ,Konzert- und Veranstaltungs-
saal“ausdemJahr 2015 fehlt Tibingen ein Veranstaltungssaal, in dem unteranderem mitt-
lere und groRe Konzerte unter guten funktionalen Voraussetzungen zur Auffiihrung gelan-
genkoénnen. Die vorhandenen kleineren Séle decken lediglich einen Bedarfbis max. 300
Platze. Die grolReren Séle wie z. B. der Festsaal der Universitat (921 Platze) oderdie Stifts-
kirche (1.400 Platze) sind nureingeschrankt dazu geeignet, den Bedarf zu decken

In derVorlage 43/2019 wurden vier Standorte fiir ein Konzerthaus aufgezeigt und unter-
sucht: ,Europaplatz/Anlagenpark”, ,Brunnenstralle/Schindelstube”, ,,Muse-
um/Kommaodchen”und ,Uhlandbad”. Zugrunde gelegt wurde dabei ein Raumprogramm
fur ca. 650 Zuhdrende aus einem Saal mit ca. 900gm, einem Foyer mit ca. 900gm, einem
Klnstlerbereich mit ca.360gm, Verwaltung mit ca. 200gm und Technik mit ca. 220gm. Sei-
tensderVerwaltung wurde der Standort Uhlandbad im Fall einer SchlieBung des Bades als
Konzertsaal favorisiert. Die Variante ist zwar grundsatzlich machbar, beinhaltet aberfinan-
ziell, stadtebaulich und funktional erhebliche Herausforderungen.

Zum einenistaktuellsehrunklar, ob undin welchem Zeitraum das Uhlandbad aufgegeben
und umgebaut werden kénnte. Die Beschliisse zum Tiibinger Baderkonzeptaus dem Jahr
2019 wurdeninderZeit positiverJahresergebnisseim stadtischen Haushalt und der Stadt-
werke Tlibingen gefasst. Die Haushaltslage der Stadt hat sich jedochin nur zweiJahren
dramatisch verscharft und die stark steigenden Defizite der Verlustbringer konnenvon den
Stadtwerken nicht mehrvoll getragen werden. Daher haben sich die wirtschaftlichen Pra-
missen flr das Baderkonze pt gravierend verdandert. Dies macht eine Neubewertung erfor-
derlich. Aktuellist die Planung fiir das Stidbad zurtickgestellt, bis klarist, ob und mit wel-
chem Aufwand das Nordbad saniert werden konnte. Erstdann kann sinnvollerweise iber
die Frage diskutiert werden, ob die Planung eines Stidbads am Freibad weiterverfolgt wird
und ob das Uhlandbad aufgegeben oder erhalten wird.

Als zweiter Aspekt kommt hinzu, dass flireinen Konzertsaal in der mittelfristigen Planung
wederinvestiv noch flirden Betrieb Haushaltsmittel vorhanden sind, und eine Umsetzung
dahernichtsichtbar ist. Als Konsequenz aus diesen Unwagbarkeiten schlagt die Verwaltung
indenzentralen Varianten vor, fiireinen moglichen spateren Bau eines Konzertsaals zwei
raumliche Optionenim Bereich des Europaplatzes vorzuhalten: zum einen die beschriebene
Umnutzung des Uhlandbades, zum anderen die Flache des Gebadudes Europastrale 6. Da-
mit waren Alternativen flireine mogliche Realisierung des Konzertsaals vorhanden, falls es
die Haushaltslage zulasst, ohne die zentrale Entwicklungsfliche am Europaplatz langfristig
zu blockieren.

Hotel und Kongresszentrum

Aus Sicht der Stadtverwaltung bestehtin Tiibingen insgesamt Bedarf fiir weitere Ubernach-
tungsangebote. Inden letzten Jahrenist die Auslastung der bestehenden Beherbergungsbe-
triebe stetig gestiegen bei gleichzeitigem, leichten Riickgang der Bettenzahlen. Die Betten-
auslastunglagin 2024 beifast 50% im Jahresmittel (zum Vergleich: 2014 vor Er6ffnung lbis-
Hotel 42%, 2019 vor Corona: 44%). In Spitzenzeiten (v.a. Sommer-Halbjahr) reichen die vor-
handenen Kapazitidten nicht mehraus, so dass Ubernachtungenins Umland abflieRen und
die Preise stark steigen. AuBerdem wird die Zunahme von Ferienwohnungen bzw. Airbnb-
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Angeboten, aufgrund des bereits sehrangespannten Wohnungsmarkts, kritisch gesehen.
Hierkonnte Entlastung durch einen zusatzlichen, groReren Beherbergungsbetrieb entste-
hen. Die Entwicklungsflache ware aufgrund ihrer zentralen Lage ein grundsatzlich gut ge-

eigneter Standort.

Auch der Bedarf an Kongress- und Veranstaltungsrdumenistin Tibingen hoch und mitden
bestehenden Angeboten nicht gedeckt. Diesist durch zahlreiche Anfragen und Riickmel-
dungenvon Unternehmen oder Institutionen wie der Universitat ersichtlich.

Klimaschutz

Insbesondere mitdem neuen ZOB, der Radstation und dem Ausbau der Radinfrastruktur
wurden bereits bedeutende MaBnahmen zur Starkung des Umweltverbundes gemali dem
Klimaschutzprogramm ,Tibingen klimaneutral 2030“ umgesetzt. Zudem sieht das Klima-
schutzprogrammvor, die bauliche Nutzung von Baulilicken im Innenbereich zu forcieren
(insbesondere zur Gewinnung von Wohnflache), um die vorhandene Infrastruktur (Netze,
Wege etc.) effizient zu nutzen und die Notwendigkeit, neue Infrastruktur zu errichten, zu
reduzieren. Der Aspekt einer effizienten Nutzungvon Infrastruktur durch Innenentwicklung
giltsowohl fir Wohn- als auch andere Nutzungen, dieansonstenim AulRenbereich inkl.
neuer Infrastrukturentstehen wurden.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplanistdie Flache wieim Bestand als 6ffentliche Verkehrsflache und
Allgemeine Griinflache dargestellt. Diese Darstellung kann je nach Entwicklungsvariante an-
gepasst werden.

WeilRe-Blatt Beteiligung; ,mitmap” 2023

Im Herbst 2023 wurde fiir die Entwicklungsflache ein ergebnisoffener Biirgerbeteiligungs-
prozess gestartet. Indrei Phasen konnten Blirger_innen Vorschlage fiirdie Nutzung der
Entwicklungsflache Europaplatz einbringen und auf einerdigitalen Plattform diskutieren. Es
wurdeninsgesamt 650 Ideen und Vorschlage eingereicht, inhaltlich diskutiert und nach Pri-
oritaiten gewertet.

Folgende Schwerpunkte wurden als Ergebnisseim Herbst 2024 im Gemeinderat prasentiert
und fur die Variantenentwicklung aufgegriffen:

e Parkanlage /vollstindige Begriinung

e Teilweise Begriinung

e Konzerthalle

e Biirger_innen-Treffpunkte und Mehrzweckraume
e  Wohnraum

Weitere Nennungen mit geringeren Anteilen waren:

e Museum
e Bildungseinrichtung
e Schwimmbad

e Festplatz
e SportanlagenundSpielplatze
e Hotel

e Einkaufenund Gastronomie
e PKW-Flachen
e weitereKleinstnutzungen wie Trinkbrunnen und Spielgerate
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Varianten fir die Entwicklungsflache

Die Verwaltung hat mit Unterstlitzung des Planungsbiiros Internationales Stadtbauatelier
(ISA) aus Stuttgart die Ideen und Wiinsche aus der Offentlichkeit, sowie die eigenen Vor-
stellungen einer Entwicklungin insgesamt acht Varianten entsprechend Anlage 2 Giberfiihrt.

Diese Varianten werden nachfolgend umschrieben sowie deren wesentliche Vor- und Nach-
teile aus Sicht derStadtverwaltunganhand derim Oktober 2024 beschlossenen Kriterien -
Mehrwert fir die Stadtgesellschaft, heutige und zukiinftige Bedarf, Auswirkungen auf Ge-
samtstadt und Altstadt, sowie Wirtschaftlichkeit und Klimawirksamkeit —aufgezeigt.

Variante 1: Offentlicher Freiraum/Parkanlage

Der ca. 6 ha groRe Anlagenpark wird auf einer Fldche von ca. 0,6 ha durch eine Freiflache im
Osten ergadnzt. Den baulichen Stadteingang bildet weiterhin die Bebauung entlang der Eu-
ropastralRe aus. Die Radstation als Solitarist Mittelpunktin einem groBen 6ffentlichen Frei-
raum.

Vorteile:
e EsentstehtanzentralerStellein derStadteine groRe, den Anlagenpark ergdnzende
Griinflache

e  Mitder Griinflache wird das Naherholungsangebot verbessert. Es kdnnen ergadn-
zende Angebote firdie Tlibinger Biirger_innen und Besuchende geschaffen wer-
den.

e  Zusatzliche Begriinung verbessert das Mikroklima und reduziert am Standort die
Hitzeentwicklungim Sommer

e EineBegrinungderFlache mit Wiesen, Biischen, Stauden und Baumen ermaoglicht
eine hohere CO2Speicherung.

Nachteile:

e Esgibtmit dem Anlagenpark bereits eine groRziigige 6ffentliche Griin- und Parkfl&-
che mitzahlreichen Naherholungsangeboten. Es besteht keine Notwendigkeit, den
Park um die gesamte Flache zu erweitern.

e EsfehltausSichtder Stadtverwaltungeine erganzende Bebauungim Umfeld des
Bahnhofes, die den Anschluss der Radstation an das stidliche Stadtzentrum und
gemeinsam mit dem Bahnhof den Stadteingang formuliert.

e Eswirdnureinerderermittelten Bedarfe abgedeckt. Die zentrale Lage, die hervor-
ragende Anbindungan OPNV und Radwegenetz und das Nutzungspotential der
Entwicklungsflaiche werden nurunzureichend genutzt.

e DieHerstellungeiner Parkanlage ist mitfinanziellem Aufwand und dauerhaftem
Unterhaltverbunden. Bei einerdem Anlagenpark dhnlichen Gestaltung und Aus-
stattungist beica. 6.000 m?inkl. Riickbau mit Kostenvon 2 bis 3,5 Mio. € zu rech-
nen.

e DieFlache bleibtim Eigentum der Stadt, es gibt keine VerduBerungserlose.

e Bauliche Entwicklungen wiirden auf andere weniger geeignete bzw. 6kologisch
wertvollere Flachen verlagert.

Variante 2: Markt- und Festflache

Die Nutzungentsprichtim Wesentlichen der derzeitigen Interimsnutzung. Pragend sind
groBere Freiflachenim Wechsel mitz.B. Pavillons und Griininseln. Die Oberflachen kénnen
2.T. entsiegelt bzw. wasserdurchlassig hergestellt werden und sind multifunktional nutzbar.
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Vorteile:

e EsentstehtanzentralerStelleinderStadteine grolRe multifunktional nutzbare Fla-
che ergdnzend beispielsweise zu Festplatz, den Marktflachenin derAltstadt und
anderen 6ffentlichen Flachen, die durch Theater, Sommerkino u.A. bespielt wer-
den.

e DieFlache bietet Raum fiirtemporare Bespielungen unterschiedlichster Art. Im Sin-
ne eines Reallabors kdnnen verschiedenste Akteure aus der Stadt gemeinsam Pro-
jekte denken und realisieren.

e DieFlache kannspéaternoch eineranderen Nutzung zugefiihrt werden, ohne grol3
in bestehende (Griin-)Strukturen einzugreifen.

e DieFlache bleibtim Eigentum der Stadt.

Nachteile:

e Esgibtmit dem Anlagenpark, dem Festplatz, der Altstadt und deranderen Stadt-
teilzentren ausreichend Orte in der Stadt fir multifunktionale Nutzungen.

e EsfehltausSichtder Stadtverwaltung eine erganzende Bebauungim Umfeld des
Bahnhofes, die den Anschluss der Radstation an das stidliche Stadtzentrum und
gemeinsam mitdem Bahnhof den Stadteingang formuliert.

e Eswirdnureinerderermittelten Bedarfe abgedeckt. Die zentrale Lage, die hervor-
ragende Anbindungan OPNV und Radwegenetz und das Nutzungspotential der
Entwicklungsflache werden nurunzureichend genutzt.

e DieHerstellungeiner Markt- und Festflache ist mit finanziellem Aufwand und dau-
erhaftem Unterhaltverbunden. Die Umgestaltung diirfte glinstiger sein als bei Vari-
ante 1. Es istaber davon auszugehen, dass zur Erlangung eines angemessenen dau-
erhaften Zustandes mindestens 1 Mio. € fiir die Umgestaltung bendtigt werden.

e DadieFlacheimEigentum derStadt bleibt, gibt es keine VerdauRerungserlose.

Variante 3: Konzerthaus

Die Flache wird mit einem Konzerthaus bebaut bzw. bis zur Vorlage derfinanziellen Voraus-
setzungen firdiese Nutzung vorgehalten. Ein von 6ffentlichen Griin- und Freianlagen um-
spieltes Gebaude wird mit der Radstation den slidlichen Stadteingang baulich pragen. Fir
einzweigeschossiges Konzerthaus werden rund 1.100 m? Grundstiicksfldche Gberbaut.

Vorteile:
e EsentstehtanzentralerStelleinderStadtein groBzlgigin 6ffentliche Rdum einge-
bundenes Konzerthaus als groRer Mehrwert fiir das kulturelle Angebotin Tiibingen.
e diebestehende temporare Nutzung kann bis auf weiteres genutzt werden.

Nachteile:

e AusSicht derStadtverwaltungistein Solitarinmitten der Entwicklungsflache stad-
tebaulich unzureichend, um den Anschluss der Radstation an das stidliche Stadt-
zentrum und gemeinsam mit dem Bahnhof den Stadteingang zu formulieren.

e Trotz derBebauungeines Grofteils der Entwicklungsflaiche wird nureinerderer-
mittelten Bedarfe abgedeckt.

e DieFinanzierungdesKonzerthauses zzgl. Aufwendungen fiir die 6ffentlichen Raume
scheinenin Anbetracht derstadtischen Haushaltsituation auch mittelfristig nicht
realisierbar. Hierdurch kénnte die Flache bis auf weiteres nicht der gewiinschten
Nutzungzugefihrtwerden.
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Variante 4: Kongresshotel

Der Kernbereich der Entwicklungsflache wird durch ein Kongresshotel mit 180-200 Betten
und groRem Kongress- und Tagungsbereich bebaut. Ein von 6ffentlichen Griin- und Freian-
lagenumgebenes Gebaude wird mit der Radstation den siidlichen Stadteingang baulich
pragen. Fir ein Solitdr mit fiinf bis sieben Geschossen werden ca. 2.000 m? Grundstticksfla-
che iberbaut.

Vorteile:

e EsentstehtanzentralerStelleinderStadteinin 6ffentliche Raume eingebundenes
Kongresshotel, dass den Bedarf an Ubernachtungskapazititen und das Angebot ei-
nes Kongresszentrumsin Tubingen erfiillt.

e Eswerdenrdaumliche Angebotefiir Veranstaltungen (Kongresse, Tagungen etc.) ge-
schaffen, diein Tibingen nachgefragt werden.

e Eswerden zusatzliche Ubernachtungsangebote geschaffen, um denvorhandenen
Bedarfinsbesondere im Bereich Tourismus, Wirtschaft und Lehre zu decken.

e EinTeilderFlache verbleibtin 6ffentlicher Hand.

e Durch dieVerauBerungderTeilflache lassen sich grob geschatzt ca. 5 Mio. Euro er-
zielen.

Nachteile:

e AusSicht derStadtverwaltungist ein Solitarinmitten der Entwicklungsflache stad-
tebaulich unzureichend, um den Anschluss der Radstation an das stidliche Stadt-
zentrum und gemeinsam mit dem Bahnhof den Stadteingang zu formulieren.

e Mitder Hotel- und Kongressnutzung werden nur zwei der ermittelten Nutzungsbe-
darfe auf der Flache abgedeckt.

e Firdie Entwicklungkommtnurdie VerduRRerungan einen Akteurin Frage. Hier-
durch wiirde nureinkleinerer Teil oder niemand aus der Tiibinger Stadtgesellschaft
mitwirken kénnen.

e Eineso groRe undzentrale Hotelnutzung hatte erhebliche Auswirkungen auf die
bestehende Hotellandschaft. Hinzu kommt, dass nur miteinem grof3 angelegten
Vergabeverfahren herauszufinden ware, welche Akteure ein solches Projekt reali-
sierenwirden und ob diese Entwicklung mitden hohen Anspriichen der Stadtge-
sellschaftan die Nutzung der Flache vereinbar wére.

Variante 5: Hallenbad

Die Flache wird weitgehend mit einem Hallenbad mit 50m Becken, dhnlich den aktuellen
Planungen zum ,Sidbad”, bebaut. Es verbleiben keine wesentlichen 6ffentlichen Raume.
Das Gebdude wird densiidlichen Stadteingang baulich pragen. Fiir den zweigeschossigen
Bau werden ca. 4.000 m? Grundstiicksflache tiberbaut.

Vorteile:
e EsentstehtanzentralerStelleinderStadtein neues Hallenbad. Das Freibadgeldnde
samt Hotel am Bad kdnnenim Bestand erhalten bleiben.
e Eskann einBedarfgedecktwerden, dervon breiten Teilen der Stadtgesellschaft ge-
sehenund gewlinschtwird.
e DieFlacheverbleibtin 6ffentlicher Hand.

Nachteile:
e Inderaktuellen Baderdiskussionist, wie oben dargestellt, keine wirtschaftliche Per-
spektive flrein drittes Hallenbad sichtbar. Sollte Giberhaupt ein Neubau eines Hal-
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lenbadsin Frage kommen, liegt die Prioritat klar auf dem bereits beplanten Stand-
ort am Freibad.

Aus Sicht der Stadtverwaltungist der Baukérper eines Hallenbades mit 50m-Becken
zu grold und Gberformtden Ortin Nachbarschaft zum Bahnhof, der Radstation und
angrenzender Bebauungdes stidlichen Stadtzentrums.

Der massive Bau kann keine Verbindung zwischen Bahnhof, Radstation und Altstadt
herstellen und wirkttrennend.

Es verbleiben kaum 6ffentliche Rdume, die einer Begriinung und Gestaltung zuge-
fihrtwerdenkonnen.

Trotz der Bebauungdergesamten Entwicklungsflache wird nureinerder ermittel-
ten Bedarfe abgedeckt.

Die Stadt bzw. die Stadtwerke bleiben/werden Eigentlimerin der Flache. Kosten flr
Herstellung und zukiinftigem Unterhalt liegen bei den Stadtwerken. Es kdnnen kei-
ne Einnahmen aus einer Flachenvermarktung erzielt werden.

Variante 6: Bebauung, GrofSer Block”

Die Flache wird weitgehend miteinem Blockrand bebaut, wieauch bereitsin der Konzept-
studie des Planungsbiiros Hihnig | Gemmecke aus demJahr2012 in dhnlicher Form ange-
dacht. Es entstehen allseitig von Bebauung gefasste StraBenrdume. Ein groBer privaterIn-
nenhof dientden dortarbeitenden und lebenden Personen. Auf eine 6ffentliche diagonale
Querungdes Blockes wird verzichtet. Die Bebauung bildet den neuen Stadteingang aus und
wirkt stadtbildpragend. Eswerden ca. 3.200 m? Giberbaut, weitere 2.300 m?2 bilden den pri-
vaten Innenhof aus.

Vorteile:

Es entstehtinzentraler Lage ein neues Stadtquartier mit klaren Raumkanten, indem
zahlreiche derermittelten Nutzungsbedarfe umsetzt werden kénnen.

Eine Aufteilung des Baublockes beispielsweise in Stadthaustypen ermdoglicht ein he-
terogenes Stadtbild und eine kleinteilige Nutzungsmischung. So kénnen zahlreiche
Akteure aus der Stadtgesellschaft an einer Entwicklungim Sinne der Tlbinger
»Quartiersentwicklung” (Optionsvergabe) mitwirken.

Die Bebauungbietetim Sommer zahlreiche Orte mit Schattenwirkung.

Die Entwicklungsflache kann weitgehend veraufRert werden. Dadurch minimiert sich
der Aufwand zur Herstellung 6ffentlicher Rume und maximieren sich die Grund-
stiickserlose. Unterder Annahme derVerduRerung der zentral gelegenen Flache
lieBensich rund 10 bis 12 Mio. € vereinnahmen, abhangig von Nutzungskonzept
und Ausnutzung. Diesen hohen Einnahmen stehen nur mittlere Aufwendungen der
Stadt gegentiber, dadie 6ffentlichen Flachen weitestgehend minimiert sind.

Nachteile:

Aus Sicht der Stadtverwaltungist eine nahezu vollstandige Bebauung der Flache
stadtebaulich ungeeignet, um den Stadteingang zu formulieren. Die vollstandige
Bebauung wirkt zwischen Bahnhof, Radstation und Altstadt ehertrennend als ver-
bindend.

Die BebauungschlieBt klimawirksame Griin- und Freiflachen aus.

Der zukiinftige Bau eines Konzerthauses auf dem Grundstiick EuropastralRe 6 ware
eherausgeschlossen, es bliebe lediglich der Standort Uhlandbad Gibrig.

Variante 7: Bebauung mit wesentlichen Griin- und Freiraumanteilen

Eine Mischungaus Bebauungund Griin- und Freirdaumenistin zahlreichen stadtebaulichen
Varianten denkbar. Die Varianten V7.1bis V7.3 (siehe Anlage 2) zeigen beispielhaft drei
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mogliche Szenarien auf: einen kleineren Block, drei Punktgebaude oderdrei Zeilen und er-
ganzende Griin- und Freirdume und 6ffentliche Platze. Die 6ffentlichen Raume kbnnen eine
Verbindungzwischen Radstation, Bahnhof, Anlagenpark und Altstadt herstellen. Es werden
indiesen Varianten ca. 2.200 m? bis 2.600 m? Flache tiberbaut, 3.400 m? bis 3.800 m? Fla-
che sind als 6ffentlich Raum gestaltbar. Den exemplarischen Varianten gemein sind folgen-
de Vor-und Nachteile:

Vorteile:

e Esentstehen mehrere Gebaudesowie unterschiedliche 6ffentliche Rdume, mitde-
nen zahlreiche Bedarfe aus derBeteiligung gedeckt werden kénnen.

e WiebeimgrolRenBaublocklasstsich derTibinger Weg der Quartiersentwicklung
umsetzen: kleinteilige Bebauung und Nutzungsmischungim Quartier sowie Einbe-
ziehungzahlreicher Akteure aus der Stadtgesellschaft bei der Projektumsetzungim
Rahmen von Optionsvergabeverfahren.

e Teile derEntwicklungsflache kénnen verduBert werden. Bei einer VerauRerunglie-
Rensich grob geschatzt 6 bis 8 Mio. € vereinnahmen. Firdie Herstellungder —im
Vergleich zur Variante 6 — grolReren 6ffentlichen Flachen wiirden entsprechende
Ausgaben bendtigt. Im Saldo wiirde aberimmer noch eine erhebliche Einnahme fiir
den Haushaltverbleiben.

e Ein Bau einesKonzerthausesistim erweiterten Plangebiet auf der Landesflache zu
einem spateren Zeitpunkt noch moglich.

e AusSicht derStadtverwaltungsind die moglichen Szenarien dieser Variante stadte-
baulich geeignet, um den Stadteingang zu formulieren. Die Kombination von 6ffent-
lichen Rdumen und Bebauung macht die erwiinschten Verbindungen maoglich.

e  Durch die Kombination aus 6ffentlichen Raumen bzw. Griinflachen und komplett
versiegelten Flachen mit dichter Bebauungverbessert sich das Mikroklima gegen-
Uberder heutigen Asphaltflache.

Nachteile:

e  GrofR¥flachige Nutzungen wie Hallenbad oderein Kongresshotelsind aufgrund der
kleinteiligeren Bebauung nurschwerodernichtintegrierbar.

e DervonTeilenderBevolkerung gewiinschte 6ffentliche Park ware nurin Teilberei-
chenund nichtauf der kompletten Flachevorgesehen.

e Diekleinteilige Entwicklung mitvielen Akteuren auf verschiedenen Baufeldernist
anspruchsvollerals eine Entwicklung miteinem groRen zentralen Akteur und gerin-
ger Nutzungsvielfalt.

Variante 8: Hochhaus, Tower”

Die Flache wird mit einem Hochhaus bebaut. Ein von 6ffentlichen Griin- und Freianlagen
umgebenes Gebadude pragt mit der Radstation baulich densiidlichen Stadteingang. Fiirein
zehn- bis zwolfgeschossiges Gebdude werden rund 1.000 m? Grundstiicksflache Gberbaut.
Ein stadtbildpragender, Tower”bildet mit Bahnhof und Radstation den baulichen Stadtein-
gang aus.

Vorteile:
e Es konnenzahlreiche Nutzungsbedarfe in einem kompakten Gebaude unterge-
bracht und ein groRziigiger Griin- und Freiraum geschaffen werden.
e Das Hochhaus birgt herausragender Architektur unterstellt die Chance, ein neues
WahrzeicheninTabingen zu werden.
e Dierelativgeringe Flache kdnnte, abhangig vom Nutzungskonzept und der Dichte,
fiir ca. 4- 6 Mio. € verduRert werden. Davergleichsweise viel 6ffe ntliche Flache her-
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gestellt werden misste, wiirde der Nettoertrag flir den Haushalt aber geringer aus-
fallenals beiVariante 7.

e Derzuklnftige Bau eines Konzerthauses an dieser Stelledes Siidlichen Stadtzent-
rums bleibt unterEinbeziehung derLandesflache moglich.

Nachteile.

e DerBaueinesHochhausesistauRBerststadtbildpragend. Ob ein solches Gebaudein
Frage kommen kann, misste u.a. zundchst mit Vertretern der Denkmalpflege disku-
tiertwerden

e Esmisstesehrgut erortertwerden, inwiefernsich diese Artder Architekturver-
traglich ins Stadtbild von Tlibingen einfligt. Aus Sicht der Verwaltung wird aufgrund
derstadtebaulich sensiblen Lage zwischen Bahnhof und Altstadt und vor der Alt-
stadtsilhouette von der Variante abgeraten.

e EingroResProjektistimVergleich zu mehren mittleren Projekten wie in Variante 7
zwar grundsatzlich weniger steuerungsaufwandig, dafiiraberauch wenigerredun-
dant.

e  Die Wirtschaftlichkeit von Hochhausern wird kritisch bewertet und birgt wie in an-
derenbekannten Fallen ein héheres Risiko im Rahmen der Projektentwicklung.

Grundsitzliche Uberlegungen zur Entwicklung der Fliche

Eine wesentliche Uberzeugung der Tiibinger Planungskulturist es, dass die Qualitit eines
Stadtbausteins nicht nur mit dem Nutzungskonzept und der stadtebaulichen Form zu tun
hat, sondern auch mit dem Entwicklungskonzept. Diese Haltung spiegeltsichin allen gro-
Ren Entwicklungsprojekten wie dem Franzosischen Viertel, dem Loretto, dem Miihlenvier-
telund der Alten Webereigenauso wieder wie beispielsweise in den Flichtlingswohnpro-
jektenderJahre 2016 bis 2018. Ein wesentlicher Erfolgsfaktorwar hierimmerdie Entwick-
lung durch vielfaltige Akteure der Stadtgesellschaft, statt des Verkaufs an einen groRen In-
vestor. Konzeptvergabe ist hierein Schliissel der Tiibinger Entwicklungsstrategien: nicht der
Preiswettbewerb istentscheidend fiir die Grundstilicksvergabe, dadie PreisevoreinerVer-
marktung festgelegt werden, sondern die konzeptionelle Qualitat der Bausteine.

AufderGrundlage dieser Tibinger Erfahrungen und Kompetenzen haltdie Verwaltung fir
den Europaplatz eine adaptierte Konzeptvergabe fiir machbarund sinnvoll. Im Zuge der
Entwicklungsollen - nachdem die grundlegenden inhaltlichen und stadtebaulichen Vorga-
benfeststehen - alle Akteure der Stadtgesellschaft die Moglichkeit erhalten, sich auf einzel-
ne Teile der Gebdaude mit einemrealisierungsfahigen Konzept zu bewerben. Diese Baustei-
ne werdenvon einer Optionskommission des Gemeinderats bewertet und ausgesucht. Aus
ihnenwerden danndie drei bis vier Gebdaude zusammengestellt und als Projektein Form
von Baugemeinschaften und Genossenschaften weitergeplant. Die Verwaltung wird dieses
mogliche Entwicklungskonzeptin der Sitzung des Planungsausschusses noch detaillierter er-
lautern.

VerduRerungdes Grundsticks oderVergabevon Erbbaurechten

Losgeldstvon jedem Entwicklungskonzept stellt sich auchimmerdie Frage nach Vergabe
von Erbbaurechtenvs. einer VerdauRerung der Grundstiicke. Obwohl es bei anderen Grund-
stlicken gute Griinde flir Erbbaurechte geben kann, sieht die Verwaltung an dieser Stelle
Uberwiegend Nachteile und empfiehlt eine VerduBerung der Grundstiicke im Zuge der Ent-
wicklung:

e  Erbbaugrundstiicke haben bei Banken eine deutlich schlechtere Beleihbarkeit zur
Folge, was gerade die Finanzierung gemeinwohlorientierter Bausteine erschwert.
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e  FirjedesErbbaugrundstiick miissen umfangreiche Losungen gefunden werden, wie
das Gebaude nach Ablauf des Erbbaurechts entschadigt wird. Diese sind umso
komplexer, je vielschichtiger die Nutzung und die Zusammensetzung der Eigenti-
merist. Aberauch schon bei einfachen Nutzungen wie Parkhausern oderreinen
Wohngebauden kénnen am Ende der Laufzeit erhebliche Risiken entstehen.

e BeiErbbaurechtenwiirdenfiirdenstadtischen Haushaltinvestiv die Kosten fiir die
Entwicklungund die Herstellung der Griinflachen verbleiben, denen jedoch nur
langfristige Einnahmen aus dem Erbbauzins gegeniberstehen. Zumindest fiirden
Finanzhaushalt ware das Projekt damit defizitdr und wiirde in erhebliche Konkur-
renzzu andereninvestiven Projekten wie Schulen, Kinderhdusern oder StralRensa-
nierungentreten.

Uberlegungen zur weiteren stadtebaulichen Planungen

Nach der politischen Entscheidung tiber die inhaltliche Ausrichtung der Entwicklungsflache
wird die Verwaltung ein kompetitives Verfahren zur weiteren Planung, voraussichtlich ei-
nen 6ffentlichen Wettbewerb mit einer reduzierten Teilnehmerzahl, vorschlagen. Selbst bei
derVariante 7 bestehen, wie hierdargestellt, sehrunterschiedliche Varianten zur konkre-
ten stadtebaulichen Planung. Durch einen Wettbewerb sollen vorallem folgende Fragen
beantwortet werden:

e lage, Hohe und grundsatzliche Konzeption der Gebaude
e  Funktionund Gestaltung der 6ffentlichen Freiflachen und StraRenbereiche
e Architektonische Konzepte, um die gewlinschte Vielfalt an Nutzungen zu ermogli-
chen
Nach Entscheidung tiberdie inhaltliche Ausrichtung bei der Entwicklung wird die Verwal-
tung dieses Verfahren vorbereiten und dem Gemeinderat miteiner separaten Vorlage dar-
stellen.

Antragder Fraktion Linke zur Durchfiihrung einer Machbarkeitsstudie

Mit der Vorlage 529/2024 stellt die Linke-Fraktion den Antrag auf Durchfihrungeiner
Machbarkeitsstudiefiir eine Parkflache bzw. Parkerweiterung auf dem Gelande des ehema-
ligenZOB.

In der hiervorgelegten Variantenuntersuchung wird die grundsatzliche Moglichkeit der
Herstellungvon Griin- und Freiflachen als Erweiterung des neu gestalteten Anlagenparksin
denVariantenV1.1bis V1.3 in unterschiedlichen Ausfiihrungen dargestellt und erortert.
Auf Grundlage dieser Darstellung besteht flirden Gemeinderat die Moglich keit einer pro-
grammatischen Entscheidung fiirdie Umsetzung einer Parkerweiterung als Zielsetzung fur
die Entwicklungsflache Europaplatz.

Die Verwaltungrat davon ab fiireine Machbarkeitsstudie bzw. ein Gutachten Mittel aufzu-
wenden, daes Uberdie bereits erérterten Vor- und Nachteile hinaus keinen weiteren Er-
kenntnisgewinn ergeben wird. An der grundsatzlichen Machbarkeit einer Griinanlage be-
stehen keine Zweifel. Bei den Kosten waren —wie dargestellt—der Verzicht auf Grund-
stlickseinnahmen und gleichzeitig vergleichsweise hohe Kosten fiir die Herstellung der 6f-
fentlichen Flachen, die Folge. Die Kosten fiireinen Park hdngen wiederum sehrstark von
seinem Ausstattungsgrad und seiner Gestaltung ab, so dass eine Machbarkeitsstudie hier
sehrspezifische Annahmen treffen misste.

VorschlagderVerwaltung
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Die Verwaltungschlagtvor, mitallen achtVariantenin eine 6ffentliche Beteiligung zu ge-
henunddiese zu diskutieren und Anregungen aufzunehmen. Die Beteiligung wird als
Abendveranstaltung geplant. Die Ergebnisse derVeranstaltung werden von der Verwaltung
ausgewertet, aufbereitet undin eine, dem Gemeinderat zur Entscheidung vorzulegende
Grundsatzbeschlussvorlage, zum weiteren Vorgehen einbezogen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsveranstaltung wird die Verwaltung die Variante 7als lhre
Vorzugsvariante vertreten. Mit dieserlassen sich die meisten Anregungen aus der bisheri-
gen Beteiligung umsetzen. Einekleinteilige Bebauung erméglicht zudem die Einbeziehung
zahlreicher Akteure aus der Tubinger Stadtgesellschaft und de ren Bedarfe. Die Entwick-
lungsflache wird nicht nur bebaut, sondern durch 6ffentliche Raume und Freiflachen er-
ganzt. Mit derVerauRerungvon Teilen der Entwicklungsflaiche kdnnen Einnahmen generiert
werden, die auch bereitsin derVergangenheitals Beitrag zur Gegenfinanzierung des Ge-
samtprojektes ZOB und Anlagenpark gedacht waren und im Kontext der kurz- und mittel-
fristigen Haushaltslage umso bedeutsamersind.

Alternative Losungsvarianten:

Der Gemeinderat kénnte die Verwaltung alternativ beauftragen, vor Be teiligung der Offent-
lichkeit, noch weitere Varianten zu erstellen oder Teile der hier dargestellten Varianten
weiterauszuarbeiten.

Diesgiltinsbesonderedann, wenn firdie Entscheidungsfindung tiber die grundsatzliche
Entwicklungsrichtung noch weitere Kennzahlen zwingend erforderlich sind.

Aus Sicht der Verwaltungist das voraussichtlich nicht erforderlich, weil fiir eine grundsatzli-
che politische Entscheidung die wesentlichen Unterschiede zwischen den Varianten deut-
lichgenugsind und weitere Fragen erst im Zuge einer konkreten Planung beantwortet wer-
denkoénnen.

AuchwennindieserVorlage aus Griinden des Umfangs und der Komplexitat nichtalle Kri-
terien ausfiihrlich behandelt werden kénnen, sind zu den wesentlichen Fragen qualitative
Antworten moglich.

Klimaschutz

Die Auswirkungen in Bezug auf Klimaschutz ergeben sich grob und ohne vertiefende Be-
trachtung aus den Vor-und Nachteilen derVarianten entsprechend Ziffer 2.5der Vorlage.
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