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Anlage 1 - Ubersichtplan GesamtzurVorlage 115_2025
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Anlage 3 - Bauablauf - und Kostenibersicht zur Vorlage 115 2025

Beschlussantrag:

1. Der weiterenPlanungund Umsetzungder 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen entsprechend
derbeiliegenden Planung wird zugestimmt.

2. DemRiickbau derbestehendeund dem Neubau derzuverlegenden Eisenhutstralle inkl. einer
BaustralRe mit Gesamtkosten in Héhe von ca. 1.091.000 € wird vorbehaltlich der Genehmigung
des Haushaltes durch das Regierungsprasidium entsprechend der beiliegenden Planung zuge-

stimmt.

3. Der Festsetzungeines,Verkehrsberuhigten Bereichs”auf dem nérdlichen Quartiersplatz und fir
Teilflachenvon Planstrafle A wird zugestimmt.



Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm

Lfd. | Einzahlungs- und Bisher Plan VE Plan Plan Plan Plan 2029 Gesamt-
Nr. | Auszahlungsarten finanziert 2025 2025 2026 2027 2028 (ff.) kosten
7.511010.9100.01
Entw.bereich Stuttg. Str./Franz. EUR
Viertel
y |Einzahlungenaus o| 500.000 0 0 0 0 0 500.000
Investitionszuwendungen
Einzahlungenaus der
3 | VerauRerungvon 8.263.727 0 o| 2.942.000| 9.922.000 0 o| 21.127.727
Sachvermdgen
5 |Einzahlungenfursonstige 4.472 0 0 0 0 0 0 4.472
Investitionstatigkeit
6 |Summe Einzahlungen 8.268.199|  500.000 o| 2.942.000| 9.922.000 0 o| 21.632.199
Auszahlungenflrden
7 | Erwerb von Grundstucken | -2.274.897 | -1.900.000 0 0| -2.500.000 0 0 -6.674.897
und Gebauden
g |Auszahlungenfir -1.980.268 | -3.700.000 | -4.100.000 | -3.070.000 | -1.121.000| -1.709.000| -3.400.000| -14.980.268
BaumaBnahmen
13 | Summe Auszahlungen -4.255.165 | -5.600.000 | -4.100.000 | -3.070.000 | -3.621.000 | -1.709.000 | -3.400.000 | -21.655.165
14 f:t'l‘;‘l’(::s Lol 4.013.034 | -5.100.000 | -4.100.000| -128.000| 6.301.000| -1.709.000 | -3.400.000 -22.966
16 :‘n‘:s[;:'a‘:::::te“ e3 -4.255.165 | -5.600.000 | -4.100.000 | -3.070.000 | -3.621.000 | -1.709.000 | -3.400.000 | -21.655.165

Auf Grundlage deraktuellen Kostenberechnung derunter Ziffer 2des Beschlussantrages aufgeftihr-

ten MaBnahmen (siehe Anlage 1) belaufen sich die Gesamtkosten fiir Stadt und KST auf ca. 2.189.000
Euro brutto. Diese unterteilen sich wie folgt:

Anteil Stadt fiir StraRenbau
Anteil Stadt fur Honorare

Anteil Stadt Gesamt

Anteil KST fir Schmutzwasserkanal

Anteil KSTfirHonorare

Anteil KST Gesamt

Die Baukosten derStadtin Hohe von 1.091.000 Euro bruttosind im aktuellem Finanzhaushalt 2025
Investitionsprogramm unter 7.511010.9100.01 ,,Entw.bereich Stuttg. Str./Franz. Viertel“ etatisiert.

931.000 € brutto
160.000 € brutto
1.091.000 € brutto

978.000 € brutto

120.000 € brutto
1.098.000 € brutto

Die prognostizierten Gesamtkosten sind im Grundsatzin der mittelfristigen Finanzplanung enthalten.

Begriindung:

1. Anlass/Problemstellung

Im neuen Baugebiet,Marienburger StralRe“soll auf Grundlage des Bebauungsplans (Vorla-

ge 152/2025) ein gemischt genutztes, urbanes Quartier mit bezahlbarem Wohnraum fiir
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Genossenschaften und private Baugruppen entstehen. Erganzt wird dieses durch ein zent-
rales Parkhaus und ein Verwaltungsgebdude der Stadtwerke Tiibingen (SWT). Inden Erdge-
schosszonen entlang der Hauptachsen sind publikumswirksame Nutzungen wie Gastrono-
mie, soziale, kulturelle Einrichtungen sowie Geschafte des taglichen Bedarfs vorgesehen,
die das Quartierbeleben. Angesichts der dichten Bebauung und vielfaltigen Nutzungs-
schichten kommt dem 6ffentlichen Raum eine zentrale Bedeutung als Aufenthalts -, Klima-
und ErschlieBungsraum zu, dessen Umsetzungim Grundsatz mit dieser Vorlage freigegeben
werdensoll.

Sachstand
Plankonzept und Gestaltung 6ffentliche Raume

Der 6ffentliche Raumim neuen Quartier wird vielfaltig und funktional gestaltet, umeine
hohe Aufenthaltsqualitdt und Mehrwert fiir die Bewohner des Quartiers zu gewahrleisten.
Dabei sollen die bewahrten und einfachen Gestaltungsprinzipien aus dem Franzdsischen
Viertel fortgefiihrt werden. Geplantist eine Mischung aus asphaltierten Fahrbahnen und
Gehwegen, gepflasterten Platzflichen sowie in Teilbereichen ggf. wassergebundene De-
cken. Es wurde insbesondere vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels da-
rauf geachtet, soviel wie moglich im 6ffentlichen Raum durch Rasen- und Staudenflachen
sowie Baumpflanzungen zu begriinen. Insgesamt sind etwa 55 neue Laubbdume vorgese-
hen. Sechs Bestandsbdume kénnen erhalten undin die Planungintegriert werden.

Im Baugebietsind zweizentrale Platze mit hoher Aufenthaltsqualitat geplant.

Der Quartiersplatz nérdlich der Eisenhutstralle wird von dem angrenzenden Wohngebaude
gefasst. Inden Erdgeschossen der Gebaude sind vorwiegend publikumswirksame bzw. dem
Quartierdienende Nutzungen vorgesehen. Die Ausgestaltung der Bewegungsflachenist
bisherin Asphalt, die Aufenthaltsbereiche mit Pflastersteinen bzw. als groRe zusammen-
hdngende Grinflache angedacht. Moglichstviele schattenspende Baume und die zusam-
menhéangende Grinflache sollen auchim Sommerzum Verweilen einladen.

Der sog. ,Sudliche Platz“ist wesentlich kleiner und bildet den Ubergang zwischen Parkhaus
und nérdlichem Quartieraus. Auch hierist eine moglichst grolRe zusammenhangende Grin-
flache mit Baumpflanzungen vorgesehen, die zusammen mit derangedachten Fassadenbe-
grindungdes Parkhauses einen Beitrag zu Begriinung und Verbesserung des Mikroklimas
leisten. Die verbleibenden 6ffentlichen Raume kénnenvon einer ErdgeschoRnutzung des
geplanten Verwaltungsgebdudes der SWT spater mitgenutzt werden.

Die detaillierte Ausarbeitung der beiden Platze erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt, sobald
die zukiinftige Nutzung und die Anforderungen der angrenzenden Hochbauten klar defi-
niertsind.

Die nordlich gelegene PlanstralRe A verlauft parallel zur Stuttgarter Strafle und dient der
fuBlaufigen und fahrradfreundlichen ErschlieRung des Quartiers. Gleichzeitig erfillt sie die
funktionalen Anforderungen an Feuerwehrzufahrten, Millentsorgung und Anlieferung der
angrenzenden Gebaude. Die ErschlieRung erfolgt Giber den nordlichen Quartiersplatz von
derEisenhutstralle, die Ausfahrtist ilberden Zubringerzur B28 vorgesehen. Die Planstralle
A wird alsverkehrsberuhigter Bereich ausgebildet, dersich vom nordlichen Quartiersplatz
bis zur nordlichen Ausfahrt erstreckt. Der Fahrbahnbelag erfolgtin Asphaltbauweise. Die
Parkstande sowie die Feuerwehraufstellflaichen werden aus Schotterrasen hergestellt, um
eine versickerungsfahige Oberflache zu gewahrleisten und eine griine Auflockerung des
StraBenraums zu fordern. Der westliche und 6stliche Abschnitt derPlanstraBe A wird als
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reine FuR- und Radwegverbindung ausgebildet und stellt eine durchgriinte, autofreie Er-
schlieRBungsachse zwischen den Quartiersbereichen dar. Zur Abgrenzung zwischen dem
Wohnquartierund der Bundesstralle B27ist eine lockere Pflanzung aus Baumen und He-
ckenvorgesehen. Diese dientvorrangig deroptischen Gliederung und Abgrenzung des
Quartiers zur Bundesstralie. Die Pflanzenauswahl erfolgt unter Berticksichtigung klimaan-
gepasster, standortgerechter Arten.

Die Planungfiirdie neue EisenhutstraRe sieht einen 6,50m breiten StraBenraum sowie
beidseitige Gehwege miteiner Mindestbreite von 2,30bzw. 2,50 m vor. Zusatzlich sind 6f-
fentliche Langsparkplatze miteiner Breite von 2,10 m sowie Baumbeete zwischen dem
Stralenraum und den eigentlichen Gehwegflachen geplant. In der SchweickhardtstraBe
sind zwei behindertengerechte Parkplatze vorgesehen. In der Marienburger Stralle und der
SchweikardtstraBe werden die Flachen zwischen StraBenraum und den privaten Vorzonen
derHochbauten entsprechend der Ausfilhrung der EisenhutstraRe gestaltet. Eine Anderung
derStralRenist nichtvorgesehen. Dadie Planstralle Ain Teilflaichen als verkehrsberuhigter
Bereich und als FuR- und Radweg genutzt wird, ist die Ausflihrung dieser Flachen mit einer
Breite von 3.20 m bzw. 3,50 m ohne separate Gehwege vorgesehen.

Zur Ausstattung des 6ffentlichen Raums zdhlen Stadtmobiliar wie Sitzgelegenheiten zum
Verweilen, Fahrradbigel, Abfallbehélter. Entlang der EisenhutstraRBe, der Schweickhardt-
stralle und der Marienburger StralRe entstehen zusatzliche 6ffentliche Stellplatze sowie
Baumbeete mit schattenspendenden Bdumen.

Die beidenvorhandenen Bushaltestellen an der EisenhutstraBebleibeninihrer Lage erhal-
tenund werden barrierefrei umgestaltet.

Das anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen Rdume und privaten Flachen soll so
weitwie moglich zurlickgehalten, versickert bzw. vor Ort genutzt und nicht dem Mischwas-
serkanal zugeflihrt werden. Hierfiir dienen im 6ffentlichen Raum die geplanten 6ffentlichen
Grunflachenundan geeigneter Stelle Mulden-Rigolen-Systeme. Eine zentrale 6ffentliche
Zisterne im Bereich des Quartiersplatzes kann die Zwischenspeicherung desin der Mitte
des Quartiers anfallenden Regenwassers ermoglichen und so auch zum Teil das bendétigte
Wasser fiir die geplante automatisierte Bewasserung der Biume und Griinflachen bereit-
stellen. Eine automatisierte Bewasserungin Anlehnungan bereits realisierte Projekte wie
im Hechinger Eck Nord und im Technologieparks unterstiitzt das gesunde Wachstum der
Baume und reduziertden Aufwand derfiir die Unterhaltungspflege der Griinflachen durch
die Kommunale Servicebetriebe Tiibingen (KST).

Das Konzeptwurde im Vorfeld mit Vertretern der Behindertenverbande auf Barrierefreiheit
abgestimmt. Eswurde im Grundsatz auf die bestehende Ausfihrung des barrierefreien 6f-
fentlichen Raumes derangrenzenden Quartiere Franzdsisches Viertel und Kénigberger
Strale zurlckgegriffen und die Vorschriften nach DIN zu Neigungen/Langsgefalle und Ein-
beziehungeines Leitsystems anderInnen-und AuBenbegrenzung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen umgesetzt. Weiter wurden auf kontrastreiche Markierungen der Treppenstu-
fenan den Platzen und abgesenktem Bordsteinen nach den aktuellen Vorschriftenim Be-
reich der Wegeverbindungen, sowie Auffindestreifen und Richtungsfelder geachtet. Sobald
die Planung weiterausgearbeitetist wird sie Vertretern der Behindertenverbandevorge-
stelltund Anregungen gegebenenfallsin die weitere Planung aufgenommen.

Verkehrsrecht
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In Teilflachen der PlanstralRe A sowie dem ndrdlichen Quartiersplatz sollein verkehrsberu-
higter Bereich entstehen (siehe Anlage 2). Die Gestaltung vermittelt den Eindruck, dass der
Verkehreine untergeordnete Bedeutung hat. Es iberwiegt die Aufenthaltsfunktion. Durch-
gangsverkehrfindet nicht statt, die StralRe dient nahezu ausschlieflich derverkehrlichen Er-
schlieBungderangrenzenden Wohngebiete. Damit liegen die baulichen Voraussetzungen
zur Einrichtung eines verkehrsberuhigten Bereiches vor. Alle Fahrzeuge diirfen maximal
Schrittgeschwindigkeit fahren, Parkplatze werden durch Markierungen verdeutlicht. Die
Ausfahrtvomverkehrsberuhigten Bereich in die Stuttgarter Stralle (Zubringer B28) wird mit
einem Bordstein abgegrenzt und dadurch verdeutlicht. Nach § 45 StraRenverkehrsordnung
istfir die Anordnungeines verkehrsberuhigten Bereiches das Einvernehmen der Gemeinde
erforderlich.

In dersiidlich angrenzenden EisenhutstralRe, der westlich angrenzenden Schweickhardt-
stralle und der 6stlich angrenzenden Marienburger StraRe bleibt die 30-Zone erhalten.

Rahmen derstadtebaulichen Planung wurde auch die zukiinftige Entwicklung der tiberge-
ordneten Verkehrsinfrastruktur bericksichtigt. Die Planungen zum Schindhaubasistunnel
und zur perspektivischen Neuordnung der B27 und B28 wurden bereitsin die Konzeption
derangrenzenden Verkehrsflaichen einbezogen. Darliber hinaus wurden auch zukiinftige

Ubergeordnete Fahrradverbindungen und geplante Fahrradvorrangrouten in die Erschlie-
Bungskonzeption berlcksichtigt.

2.3. Bauablauf

Die Ausschreibung fiirden ersten Bauabschnitt der ErschlieRungsmaBnahmen, die Herstel-
lung (Verlegung) der EisenhutstralRe mit einem Mischwasserkanal, Leitungsverlegungen der
SWT sowie Breitbandausbau der Telekom und Vodafone im Stralen- und Gehwegbereich
sowie dem Mischwasserkanal in PlanstraRe A, ist fiir August/Oktober 2025 geplant. Uber
das Ergebnis dereuropaweiten Ausschreibung der Bauleistungen sollim Planungsausschuss
am 06.11.2025 berichtetwerden. Die 0.g. BaumaRnahmebeginnt Anfang 2026 und dauert
voraussichtlich bis Ende 2026. In diesem Zeitraum st die jetzige EisenhutstralRe durch die
BaumalBnahme nicht standig befahrbar und muss daheriibereine provisorische Baustralie
mit Gehwegin Asphaltausfiihrung von der SchweikhardtstralRe Giber das ehemalige Geldnde
des Autohauses Diedlerin die EisenhutstraBe auf Hohe der Zufahrt zu den SWT umgeleitet
werden. Die Planungen wurdenim Vorfeld mit TiBus abgestimmt. In der kompletten Bau-
phase werden provisorische Bushaltestellen im Bereich EisenhutstralRe sowie temporare
Beleuchtungen zur Sicherstellung der Wegeverbindungen fiir die Anwohner bereitgestellt.

Mit dem Bau der ersten Gebadude der Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbebau Tibin-
gen mbH (GWG) und dem Apartmenthausin der Marienburger StraRe/EisenhutstraBe soll

ab Frihjahr 2026 begonnen werden. Die Realisierung der Gebdude dauert ca. 18-24 Mona-
te, so dass mitder Fertigstellung der Gebaude bis Friihjahr 2028 zu rechnenist(siehe Vor-

lage 16/2025).

Mit dem Bau der Gebdude in der Mitte und im Westen des Baugebietes wird ab 2027 bis
2030 gerechnet. Die Herstellung des Parkhauses der Stadtwerkeistim Zeitraum 2027 -
2028 vorgesehen. Der weitere Ausbau des 6ffentlichen Raums wie Gehwege, Platzeund
PlanstraRe erfolgtin Abhangigkeit vom Baufortschritt der angrenzenden Hochbauten suk-
zessive ab 2028. Die vollstandige Fertigstellung der 6ffentlichen Flachen ist voraussichtlich
fir dasJahr 2030 vorgesehen (siehe Anlage 4 Bauzeitenplan).
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Die jeweiligen Bauleistungen werden liber separate Kostenabrechnungen abgerechnet.
Hergestellt werden sowohl die ErschlieBungsmaBnahmen, die die Stadt zu leisten hat, als
auch die Arbeiten, dievon den stadtischen Téchtern SWT(Gas, Wasser, Fernwarme, Strom)
und KST (Kanalisation) iber separate Kostenabrechnungen abgerechnet und vergeben wer-
den. Die Baustellenkoordination/Baustellenlogistik fiir die komplexe Quartiersentwicklung
auf engsten Raum erfolgt durch die FAB Projektentwicklung.

Ubersicht Gesamtkosten OrdnungsmalRnahmen ab dem Jahr 2025

Die dargestellten Kosten umfassen alle Ordnungsmalnahmen (Riickbau, Bodensanierung,
Bau Verkehrs- und Griinflachen etc.) ab demJahr2025. Dabei wird zwischen stadtischen
Aufwand und dem der KST unterschieden. Die Kosten beinhalten bereits prognostizierte
jahrliche Preissteigerungen in Hohe von 3,5%/Jahr bis zum Abschluss des Projektes.

Zusatzlich zu oben aufgefihrten Kosten missen nach Abschluss der BaumaRnahmen im 6f-
fentlichem Raum ab 2029 weitere Haushaltsmittel fiir die Unterhaltungspflege der 6ffentli-
chen Griinflachen (Zeitraum 4 Jahre) von ca. 295.000 € brutto durch den Fachbereich Tief-
bau — FAB Wasserwirtschaft und Griin fortlaufend aufgebracht werden. Diese Kosten sind in
derunten aufgefiihrten Ubersicht bereits enthalten. Die dabei angesetzten Pflegeginge
entsprechen einem allgemeinen Standard (analog dervorhandenen Wohnquartiere).

Bauabschnitt/Kostenbereich Geplante Aus- GeplanterZeitraum
gaben brutto Ausfiihrung

Kanalbau (KST) 2026

Baukosten Kanalbau Eisenhutstral3e 612.000 €

Baukosten Kanalbau Planstrafle A 304.000 €

Baukosten Kanalisationshausanschliisse 62.000 €

MBS

Umbau AuRenanlagen Marienburger Stra- 650.000 € 2025

Re9

GemaR Tauschvertrag (siehe Vorlage

293/2024)

Baufeldfreimachung (siehe Vorlage

291/2025) 90.000 € Abgeschlossen

Rodung 1.200.000 € 2025

Abbruch Gebaude 800.000 € 2026

Bodensanierung 270.000 € 2028

Honorarkosten Baubegleitung und 2025-2027

Riickbau/Bodensanierung

StraBen- und ErschlieBungsmalRnahmen 2026

EisenhutstraBe inkl. Baustral3e 931.000 €

Kostenbereich | 499.000 € 2028

EISENHUTSTRABE OST

MARIENBURGERSTRARBE

Kostenbereichll 831.000 € 2030

EISENHUTSTRARBE WEST

SCHWEICKHARDTSTRARBE




PLANSTRABE A WEST

Kostenbereichlll 928.000 € 2029
PLANSTRABEA OST

EISENHUTSTRARBE MITTE

Kostenbereich IV 1.158.000 € 2029-2030
QUARTIERSPLATZ

Kostenbereich V 757.000 € 2030
SUDLICHER PLATZ

Honorarkosten Freiraum und ErschlieBung 471.000 €

Honorarkosten Verkehrsplanung 160.000 €

Honorarkosten Kanalbau (KST) 120.000 €

Koordinierte Leitungsplanung 38.000 €

Beleuchtung 6ffentlicher Raum 240.000 €

Projektgesamtkosten 10.121.000 €

- Anteil Kosten Stadt 9.023.000 €

- Anteil Kosten KST 1.098.000 €

VorschlagderVerwaltung

Die Verwaltungschlagtvor, den 1. Bauabschnitt - Herstellung der EisenhutstraRRe inkl.
BaustraRe durch die Stadt sowie derHerstellung dertechnischen Infrastruktur (Mischwas-
serkanal durch die KST und Leitungen durch die SWT) in der neuen EisenhutstraBe und
PlanstraRe A mit Gesamtkosten in Hohe von ca. 2.189.000 € umzusetzen. Die weiteren
Bauabschnitte werden nach Baufortschrittin den kommenden Jahren durch einen oder
mehrere zusatzliche Beschliissevon den stadtischen Gremien freigeben.

Loésungsvarianten

Die 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflaichen kénnten anders gestaltet werden. Hierfiir gabe
es zahlreiche Losungsansatze.

Klimarelevanz

Im Rahmen des Projektes , Tlibingen Klimaneutral bis 2030“ wurde groflen Wert auf die
Nachhaltigkeit der verwendeten Baumaterialienim 6ffentlichen Raum gelegt. Sowerden
Auswahlkriterien beider Ausschreibung der Pflasterbeldge wie z.B. der klimaneutralen Her-
stellung der Materialien festgelegt. Zudem sieht das Entwasserungskonzept der 6ffentli-
chenVerkehrsflachen dietechnische Einfihrung des Niederschlagswassers in die Griinfla-
chenflir deren Bewdsserungvor.

Erganzende Informationen

keine
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