Universitatsstadt Tibingen Vorlage 64/2019
Fachabteilung Projektentwicklung Datum 08.02.2019
Mailler, Felicia Telefon: 07071/204-2637

Gesch. Z.: 72/FM/

Berichtsvorlage

zur Vorberatungim  Ortsbeirat Siidstadt

zur Vorberatung im  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Zweite Uberarbeitung Rahmenplan Stidtebaulicher
Entwicklungsbereich "Stuttgarter StraBe/ Franzosisches
Viertel" Teilgebiet 4 "Marienburger Strafle"

Bezug: 226/2018, 407/2013

Anlagen: 6 Anlage 1: Rahmenplanentwurf 2019 Variante 1
Anlage 2: Bestand
Anlage 3: Rahmenplan 1993
Anlage 4: Rahmenplan 2014
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Zusammenfassung:

Die Stadtverwaltung hat in Abstimmung mit den SWT eine Uberarbeitung des 2014 beschlossenen
Rahmenplans ausgearbeitet. Ziel der Uberarbeitung ist insbesondere eine vereinfachte ErschlieBung
sowie ein Bebauungskonzept, dass besser auf den einwirkenden Larm der B27 reagiert. Die Verwal-
tung beabsichtigt Variante 1 (s. Anlage 1) als Rahmenplan 2019 beschlieRen zu lassen. Zuvor sollen
die Planungen der Offentlichkeit vorgestellt werden, Anregungen kénnen so noch in die Beratungen
einflielen.

Ziel:

Ziel der Rahmenplanfortschreibung ist es, veranderten Rahmenbedingungen der Planung Rechnung
zu tragen. Weiteres Ziel der Fortschreibung ist der Firma SON am Standort Tilibingen eine Entwick-
lungsperspektive und anschlieRend eine Erwerbsoption zur Planungssicherheit einzurdumen. Die
Stadtwerke sollen im Quartier ein Parkhaus errichten. Grundstiickserwerbe und Umziige sollen nun
zeitnah erfolgen bzw. vorbereitet werden, die Verlagerung der Stralenmeisterei nach Dusslingen soll
Uber eine freiwillige Umzugshilfe beschleunigt werden



Bericht:

2.1.

Anlass / Problemstellung

Im Stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Stuttgarter StraBe/ Franzosisches Viertel” sind
die Teilgebiete VIII Loretto, Il Franzésisches Viertel, VII + XV Alexanderpark, V Stuttgarter
StraRe und XlII Franzésische Schule abgeschlossen, so dass die Entwicklung weiterer Gebie-
te in den Vordergrund riickt. Da dieses Teilgebiet mit seinen zunehmenden stadtebaulichen
Mangeln das Zusammenwachsen der bereits entwickelten Gebiete behindert, soll die Ent-
wicklung dieses Bereichs in Angriff genommen werden. Insbesondere der schlechte bauli-
che Zustand der EisenhutstraBe und die erheblichen Einschrankungen fiir den Busverkehr
sowie der hohe Bedarf an Wohnraum in Tibingen erfordern eine zeitnahe Entwicklung die-
ses Teils der EntwicklungsmaRnahme (s. Anlage 2). Wegen fehlender Verkaufsbereitschaft
waren die Grundstlicksverhandlungen stagniert und kénnen nun seit kurzem wieder aktiv
betrieben werden. Aulerdem kann das Projekt durch personelle Nachbesetzungen seit dem
Frihjahr 2018 intensiv vorangetrieben werden. Zudem haben sich bei den Stadtwerken re-
levante Anderungen der Bedarfe fiir die Betriebserweiterung und im Bereich des Parkens
ergeben.

Fir die Entwicklung dieses Gebietes wurde 2014 der urspriingliche Rahmenplan von 1993
Uberarbeitet. Inzwischen wurden von der Stadtverwaltung hierzu zwei Varianten ausgear-
beitet, wovon eine als Grundlage fiir die weitere Quartiersentwicklung herangezogen wer-
den soll.

Sachstand
Bisherige stadtebauliche Planung

Das Planungsgebiet befindet sich zwischen Marienburger und Schweickhardtstrale, west-
lich des Franzdsischen Viertels im Geltungsbereich der stadtebaulichen Entwicklungsmafl3-
nahme ,Stuttgarter StraRe/ Franzosisches Viertel”, die seit 1992 in der Tiibinger Slidstadt
durchgefihrt wird. Fir den Entwicklungsbereich wurde im Jahr 1993 ein stadtebaulicher
Rahmenplan erarbeitet (s. Anlage 3) und vom Gemeinderat beschlossen. Die Umsetzung
der EntwicklungsmalRnahme hat sich jedoch verzogert, da die Grunderwerbsverhandlungen
flr einige Schliisselgrundstiicke nicht abgeschlossen werden konnte. Der stadtebauliche
Rahmenplan aus dem Jahr 1993 wurde im Jahr 2013 Uberarbeitet und vom Gemeinderat
im Jahr 2014 mit der Vorlage 407/2013 als Grundlage fir die weitere Planung beschlossen
(s. Anlage 4).

Der urspriingliche Rahmenplan von 1993 sah eine Anbindung an die B28 6stlich des Hotels
Stadt Tiibingen vor. Bei der Uberarbeitung 2014 wurden fiir die Anbindung an die B28 drei
Varianten gepriift, wobei sich der Vollanschluss im Bereich der heutigen Uberfiihrung
B27/B28 in Verlangerung der Marienburger StralRe als die sinnvollste Lésung erwies. Bei der
gebietsinternen ErschlieBung sieht der urspriingliche Rahmenplan (1993) nach der Verle-
gung der B27 eine Verbindung der Franzdsischen Allee mit der Stuttgarter StraRe vor. Da
sich zwischenzeitlich nicht die Franzosische Allee, sondern die Aixer Stralle zur zentralen Er-
schlieBungsstralSe im Franzosischen Viertel entwickelt hat, wurde in der Rahmenplaniber-
arbeitung 2014 letztere mit der riickgebauten Stuttgarter StralRe verknipft und sollte so als
Haupterschliefung des Franzosischen Viertels dienen. Die Marienburger StraRe stellt die
bisher fehlende Wegeverbindung zur Umgebung in Stid-Nord-Richtung her. Ein Verwal-
tungsgebaude fir die Stadtwerke Tibingen wurde aulRerdem in der Planung beriicksichtigt.
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Fortschreibung des Stadtebaulichen Rahmenplanes

Im vergangenen Jahr hat die Stadtverwaltung gemeinsam mit den Stadtwerken Tibingen
Varianten fir die Fortschreibung des Rahmenplans 2014 ausgearbeitet und davon zwei
konkretisiert. Diese unterscheiden sich vom bisherigen Rahmenplan insbesondere durch ih-
re flaichensparende und weniger aufwendige ErschlieBung sowie durch eine Bebauung, die
besser auf den einwirkenden Larm der der B27 reagiert. Auerdem werden den Stadtwer-
ken Tlbingen, zusatzlich zum bereits realisierten Neubau, weitere Erweiterungsflachen so-
wie der Bau eines neuen Parkhauses ermdglicht und der Firma SON ein neuer Standort an-
geboten. Auch dies ist eine Anderung der Rahmenbedingungen, die eine Fortschreibung der
Planung sinnvoll werden lassen. Wegen der zeitlich noch nicht fassbaren Verlegung der B27
und des hohen Entwicklungsdrucks muss das Konzept zwar die zukiinftige Entwicklung be-
rlcksichtigen, aber dariiber hinaus zugleich mit der bestehenden Situation umgehen und
auch entgegen der Rahmenplanung von 2014 ohne den vollstandigen Riickbau der Stuttgar-
ter StralRe hohe stadtraumliche Qualitaten ermdoglichen. Fir die Entwicklung miissen au-
Rerdem bestehende Nutzungen verlagert, Grundstiicke erworben und neu geordnet sowie
Bestandsgebaude in die Bebauung integriert werden. Stadtebauliche Vertiefungen und ggf.
notwendige Anpassungen werden im weiteren Verfahren erarbeitet. Die anderweitigen Zie-
le und Grundsatze des 1993 beschlossenen und 2014 fortgeschriebenen Stadtebaulichen
Rahmenplans fiir den Entwicklungsbereich bewahren ihre Giltigkeit.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept
ErschlieRung

Die Grundstruktur der aktuellen Rahmenplanfassung ergibt sich aus der Verknipfung der
bestehenden StraBen und der Anbindung an die B27/28 (s. Anlage 1). Die ibergeordnete
Anbindung an die B28 ist abhangig von den Planen des Regierungsprasidiums. Durch den
Bau des Schindhaubasistunnels wird die B27 verlegt und fiihrt dann nicht mehr am Pla-
nungsgebiet vorbei, daher ist durch den Bau des Tunnels langfristig von einer Verbesserung
der Verkehrssituation auszugehen. Da bei Betrachtung des Wohnungsmangels in Tiibingen
eine ziigige Realisierung sinnvoll ist, befasst sich die Uberarbeitung des Rahmenplans mit
der jetzigen Verkehrslage und schliel3t Giber die bestehende Marienburger StraRRe, welche
das Planungsgebiet im Osten begrenzt, zunachst an die jetzige Auffahrt von der B27 auf die
B28 an. Nach Verlagerung der B27 in den Schindhaubasistunnel erhélt die Stuttgarter Stra-
e innerodrtliche Funktion und soll im Ziel einspurig zuriickgebaut werden. Ob eine Verkniip-
fung mit der Reutlinger StraRRe im Bereich der heutigen Brickeniberfiihrung erfolgt oder
aber anders gelost werden kann, ist unabhdngig von der Quartiersentwicklung Marienbur-
ger StraRe und kann in den kommenden Jahren entwickelt werden. Das westliche Ende des
Planungsgebiets bildet die bestehende Schweickhardtstrale. Die jetzige EisenhutstraRe bil-
det den Ubergang zu den Stadtwerken, die im Siiden an das Planungsgebiet angrenzen.

In der vorliegenden Rahmenplanfassung wird die EisenhutstraRe verlegt und verbindet nun
die Konigsberger StraRe mit der Aixer StraRe. Dies erleichtert den aktuell erheblich einge-
schrankten Busverkehr und gibt der Aixer Stralle die Bedeutung als Quartierserschlielungs-
strale, die sie faktisch bereits innehat. Darliber hinaus ermdoglicht die Verlegung, welche
zwar kostenintensiver als der Erhalt der EisenhutstralRe ist, die Schaffung eines Baufeldes
nordlich der Stadtwerke, welches die Flachen vor der Halle der Stadtwerke effektiv nutzbar
macht und die Kosten damit relativiert. Als Weiterfiihrung der Halle, nimmt ein neues Park-
haus die Hallenldange auf und schlieBt direkt an die bestehenden Stadtwerke an. Das Park-
haus findet hier seine optimale Lage im Quartier, da somit keine unattraktive Riickseite ent-
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steht. AulRerdem liegt es zentral stidlich der Marienburger Strale und beeintrachtigt damit
nicht die Entwicklung im Norden. Zusatzlich wird angestrebt, das Parkhaus mit gewerbli-
chen Nutzungen zu ummanteln. Damit tritt das Parkhaus im 6ffentlichen Raum weniger in
Erscheinung und belebt diesen stattdessen. Das neue Parkhaus bietet Raum fiir rund 250
bis 300 Stellplatze. Davon dienen ca. 50 den Mitarbeitern der Stadtwerke, weitere den An-
wohnern des Franzosischen Viertels zur Deckung der Stellplatzbaulasten aus dem Parkhaus
Bei den Pferdestallen. Im Parkhaus Bei den Pferdestallen sollen ab Sommer 2019 nur noch
die rund 50 regular anfahrbaren Stellplatze des Erd- und Untergeschosses genutzt werden
(s.2.3.4.2).

Bebauungsstruktur

Das stadtebauliche Konzept dieser Rahmenplanfassung gliedert das Quartier nordlich der
verlegten EisenhutstralSe in drei Blocke. Die geplante Bebauung in aufgeldsten vier- bis
sechsgeschossigen Hofstrukturen Gibernimmt den MaRstab und die stadtraumliche Pragung
des Franzosischen Viertels und der Stuttgart StraRe Ost und schliel$t damit die Liicke zwi-
schen den beiden Gebieten in einem harmonischen Ubergang. Entlang der verlegten Eisen-
hutstraBe entsteht damit eine Bebauung, die den StraRenraum klar fasst und aufbricht, um
Platze einzuleiten und Blickbeziehungen herzustellen, ohne dabei das Grundstiick der
Wohneigentiimergemeinschaft (WEG) in der Marienburger StraBe 9, das mit einem Wohn-
hochhaus der 1960er Jahre bebaut ist, zu beanspruchen. Nach Norden dient die weitmog-
lichst geschlossenen fiinf- bis sechsgeschossige Bebauung als Larmschutz fir das gesamte
Quartier. Nur im Bereich des WEG-Grundstticks kann der Block zunachst nicht geschlossen
werden. Eine Sockelbebauung am Full des Wohnhochhauses in Flucht des Blocks ware
wiinschenswert und wiirde die schalltechnische Situation verbessern, dies soll in intensiver
Abstimmung mit den WEG-Eigentiimern im weiteren Prozess erértert werden.

Sudlich der verlegten Eisenhutstrae entsteht vor den Stadtwerken ein neues Baufeld. Das
direkt vor den Stadtwerken verortete Parkhaus erhdlt eine vorgesetzte Mantelnutzung mit
einer 6ffentlich wirksamen Erdgeschosszone und gewerblichen Nutzungen in den Oberge-
schossen. Damit entsteht eine urbane Kante im Quartier, die den 6ffentlichen Raum belebt.
AuBerdem findet auf diesem Baufeld die Firma SON einen Standort, der zwar zentral zwi-
schen Franzosischem Viertel und dem neuen Quartier Marienburger Stralie liegt, dabei
aber keine direkten Nachbarn hat, die sich von dem Betrieb gestort fiihlen konnten (s.
2.3.4.2).

Freiraum

Durch das Quartier, dessen Gebaude hauptsachlich vom 6ffentlichen Raum aus erschlossen
werden, fiihrt entlang einer Platzabfolge eine innere ErschlieRung, die vor allem dem Ful3-
und Radverkehr, sowie untergeordnet dem Anwohnerverkehr dient. So entstehen kleine
und differenzierte 6ffentliche Freirdume mit hoher Aufenthaltsqualitat, die mit stralenbe-
gleitenden Baumreihen eine gute Durchgriinung des Quartiers gewahrleisten.

Private und halbo6ffentliche Freirdume entstehen in den Hofen und sollen nach dem Tibin-
ger Modell von der jeweiligen Hofgemeinschaft vielfaltig bespielt werden.

2.3.4. Nutzungen

Im neuen Quartier sollen ca. 320 WE und rund 18.300m? BGF gewerbliche Fliche ein-
schlieRlich des neuen Parkhauses der Stadtwerke erstellt werden. Fiir die Wohnflachen fin-
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det das Programm ,Fairer Wohnen“ Anwendung, das mit dem Baulandbeschluss am
20.12.2018 beschlossen wurde.

2.3.4.1. Grunderwerb und Umsiedlung bisheriger Nutzer:

Fiir die Entwicklung der Marienburger Stral3e sind in erster Linie drei Grundstiicke zu er-
werben. Der Ankauf des Grundstiicks der Firma Diedler im Westen mit den Flurstiicken
Flst.Nr. 5893, 5893/1, 5893/2 wurde am 23.07.2018 im Gemeinderat beschlossen, der Kauf
steht kurz bevor. Auf diesen Flachen befinden sich ein Autohdandler mit Werkstatt und drei
Wohneinheiten. Die Werkstatt und Wohnung werden nach Erwerb durch die Stadt an Dritte
befristet vermietet. Das Autohaus wird bis Anfang 2020 von der Firma Diedler betrieben
und danach bis zum Abriss ggf. befristet vermietet.

Das Grundstiick der Eisenhutstralle 5 in der Mitte des Quartiers mit der Flst.Nr. 5896 ist im
Eigentum des Landes. Hierzu laufen die Erwerbsverhandlungen. Das Grundstiick soll unter
Anwendung der ,Verwaltungsvorschrift (VwV) Verbilligung Grundstiicke” verglinstigt er-
worben werden. Voraussetzung fiir die Verbilligung ist die Realisierung von Sozialwohnun-
gen im Sinn des Landeswohnraumfoérderungsgesetzes (LWoFG). Je mehr Sozialwohnungen
realisiert werden, desto héher die Forderung. Um das Landesgrundstiick entwickeln zu
kénnen, missen die dort ansassige StraBenmeisterei umziehen. Die Verlagerung der Stra-
Renmeisterei nach Dusslingen soll Gber eine freiwillige Umzugshilfe von 200.000 € be-
schleunigt werden. AuBerdem miissen die AulRenstelle des Landesdenkmalamts und ein La-
ger des Regierungsprasidium Tlbingens einen Ersatzstandort finden. Die Umsiedlung ist fiir
Sommer 2019 geplant. Ahnliche Voraussetzungen bestehen bei dem 6stlichen Grundstiick.
Dieses gehort dem Bund. Auch hier gibt es eine Verbilligungsrichtlinie die den Ankauf des
Grundsticks verglinstigt ermdglicht. Wie schon seit langerem geplant, soll das dort ansassi-
ge Kinderhaus Villakunterbunt aus dem in schlechtem baulichem Zustand befindlichen Ge-
baude in einen Neubau im Wennfelder Garten umziehen. Fir das Mannerwohnheim im
Norden des Grundstlicks existiert noch kein Verlegungsstandort. Aufgrund der Lage im
Quartier, kann dessen Umsiedlung jedoch auch zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen. Die
Mietshauser auf der Bundesflache sind in desolatem Zustand, daher ist ein Abriss seit lan-
gem geplant. Fir die dortigen Bewohner sowie fiir die Bewohner des Diedler-Grundstiicks
werden Ersatzwohnungen gesucht.

2.3.4.2. Ansiedlung neuer und Interimsnutzungen:

Der Nabendynamohersteller SON ist eine sehr erfolgreich expandierende Firma und auf in-
zwischen vier Standorten im Franzdsischen Viertel verteilt. Dabei war seit langerem abseh-
bar, dass die Aufteilung und die verfligbaren Flachen fiir den Betrieb nicht mehr ausreichen.
Gemeinsam mit der WIT und der Stadtverwaltung ist die Firma SON daher auf der Suche
nach einem geeigneten Standort, um den gesamten Betrieb an einer Stelle zu vereinen und
Raum fir weiteres Wachstum zu bieten. Dazu kommt, dass der Betrieb hinsichtlich seiner
Art und Produktion zwischenzeitlich eine solche GréRenordnung erreicht hat, dass die
Grenzen fir die Unterbringung in einem Mischgebiet lGberschritten sind. Die Produktion der
Firma SON wird daher noch bis Ende 2020 im Geb&ude ,Bei den Pferdestallen 28“ gedul-
det werden, spatestens dann muss die storenden Korperschall verursachende Produktion
aus dem Viertel ausgezogen sein und einen anderen Standort gefunden haben. Mit der
Entwicklung des neuen Quartiers hat die Stadt nun einen innerstadtischen Standort fiir die
Firma SON gefunden, der einen direkten Bezug zum Franzdsischen Viertel hat. Der neue
Standort soll verbindlich in den weiteren Planungsprozess eingebunden werden. Hierfiir
soll der Betrieb fiir das in Anlage 1 ersichtliche rund 1.200 gm grofRe Grundstiick eine Opti-
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on erhalten. Die Nutzungen auf dem Grundstlick kdnnen nach heutigem Stand durch die
Ausweisung eines urbanen Baugebietes im anstehenden Bebauungsplanverfahren pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Dort soll mit ca. 2.500 bis 3.000 m? BGF ein neuer Stand-
ort fiir die gesamte Firma umgesetzt werden. Voraussetzung fiir diesen Standort ist die
Realisierung einer viergeschossigen Bebauung zur verlegten EisenhutstralRe hin, im riick-
wartigen Bereich ist auch eine niedrigere Bebauung moglich. Wird das Gebaude, wie nach
aktueller Planung vorgesehen, in einem Urbanen Gebiet nach § 6a BauNVO errichtet, be-
steht das Nutzungskonzept der Firma SON aus einer horizontale Nutzungsmischung zu-
sammengesetzt aus ca. 80% gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss sowie Betriebsraume in
den Folgegeschossen und 20% Wohnnutzung im Obergeschoss. Geplant ist eine Betriebs-
wohnung, die restliche Wohnflache soll prioritdr den Mitarbeitern des Unternehmens die-
nen. Grundsatzliche soll davon die Halfte im Sinne des Landeswohnraumférderungsgeset-
zes (LWoFG) hergestellt werden. Zur Ermittlung des Kaufpreises wird unter Abstimmung
mit dem Gutachterausschuss ein Basiswert fiir ein gewerblich genutztes Grundstiick festge-
legt und je m? BGF Wohnflache ein Zuschlag berechnet. Um dem Betrieb vor der Fertigstel-
lung des Neubaus einen Standort fiir die stérende Produktion zu bieten, ist eine Interims-
nutzung in einem der bestehenden Gebaude im Planungsgebiet, derzeit auf der Landesfla-
che, angedacht. Sobald die Straenmeisterei im Sommer 2019 aus ihrer Werkstatt im nord-
lichen Geb3dudeteil der EisenhutstralRe 5/1 auszieht, konnte die Produktion friihzeitig dort-
hin umziehen.

Die Stadtwerke Tiibingen mochten das defizitdre Parkhaus Bei den Pferdestéllen vor
Herbst/Winter 2019 schlieRen, da das automatische Parken fehleranfallig und damit sehr
unwirtschaftlich ist. Angeklindigter Zeitraum dafiir ist Sommer 2019. Voraussetzung fiir die
SchlieBung ist jedoch die Herstellung eines Interimsparkplatzes fiir die im Parkhaus bei den
Pferdestallen automatisch erschlossenen und real genutzten rund 170 bis 190 Stellplatze.
Hierzu bietet sich die Landesflache an. Je nach Auszugszeitpunkt der einzelnen Nutzungen
in der EisenhutstraRe 5 verdandert sich die mogliche Stellplatzanzahl des Interimsparkplat-
zes, voraussichtlich werden 160 bis 200 Stellpldtze unter Berticksichtigung des vorhandenen
Baufensters erstellt (s. Anlage 5).

Aktuell wird die Altlastenbelastung auf dem Grundstilick des Landes untersucht. Aus einer
ersten Sondierung ging hervor, dass Altlasten von einer ehemaligen Tankstelle vorhanden
sind. Eine weitere Untersuchung priift nun, ob die Verunreinigung bis in das Grundwasser
reicht. Prifungsergebnisse sind dieses Friihjahr zu erwarten. Sollte die Verunreinigung bis
in das Grundwasser reichen, sind Interimsnutzungen nur bedingt moglich.

2.3.5. Variantendiskussion

Im Zuge der erneuten Uberarbeitung wurden mehrerer Varianten erarbeitet. Aufgrund von
Hochdruckgasleitungen, die in ihrer Verlegung sehr kostenintensiv sind und in der jetzigen
EisenhutstraRe vor den Stadtwerken liegen, wurde in Variante 2 (s. Anlage 6) gepriift, ob
der Erhalt dieser StraRe und der darin befindlichen Leitungen eine kostengiinstigere Losung
mit ebenso hoher stadtebaulicher Qualitdat ermoglicht. Sowohl Variante 2 als auch die favo-
risierte Variante 1 schaffen durch ihren Stadtebau einen baulichen Ldrmschutz, der das
Quartier auch vor Verlegung der B27 zu einem qualitatsvollen Wohn- und Arbeitsumfeld
werden lasst. Der Rahmenplan von 2014 schafft dies mit seinen, zur B27 6ffnenden Bau-
korpern, die erst durch die Verlegung der B27 und einen vollstandigen Riickbau der Stutt-
garter StralRe geschlossen werden kénnen, nicht. Auch auf Grund des vergleichsweilRe gro-
Ren Anteils an Verkehrsflichen von rund 16.000m?, anstatt ca. 10.000m? wie in Variante 1,
fallt der Rahmenplan 2014 hinter die beiden aktuelleren Entwiirfe zuriick. AuBerdem wird
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die grolRe Sudstadtachse, die bis ins Franzdsische Viertel reicht und das Quartier im Rah-
menplan 2014 diagonal durchquert und dabei in unglinstige Baufelder zerteilt, nicht langer
als erforderlich erachtet. Da nach aktuellem Kenntnisstand die Stuttgarter StraRe auch nach
der Verlegung der B27 nicht vollstandig riickgebaut, sondern voraussichtlich nur von vier
auf zwei Spuren reduziert wird, ist die langfristige Planung (Phase IIl) des Rahmenplans
2014 hinfallig.

Variante 1 und 2 unterscheiden sich in erster Linie durch ihre ErschlieBung. Wahrend in Va-
riante 2 versucht wird durch den Erhalt der Eisenhutstralde kostenglinstiger zu entwickeln,
wird in Variante 1 die Eisenhutstralle Gberbaut und verlegt, sodass sie nun die Konigsberger
StraRe mit der Aixer Stral3e verbindet. Die Verlegung ist zwar kostenintensiver als der Erhalt
der alten StraBe, durch die Verlegung werden jedoch die in Ziffer 2.3.2 aufgefiihrten stad-
tebaulichen Vorteile erreicht und durch den Zugewinn von rund 12.000m? Bruttogeschoss-
flaiche werden die Verlegungskosten durch die Vermarktung relativiert.

Aus Sicht der Verwaltung kdnnen damit weder Variante 2 noch der Rahmenplan 2014 die
Ubergeordneten Ziele des Entwicklungsbereichs in derselben Qualitat sicherstellen wie es
Variante 1 vermag. Daher empfiehlt die Verwaltung Variante 1 weiter zu verfolgen

Vorgehen der Verwaltung

Der aktuelle Stand des Rahmenplans wird im Marz in einer Einwohnerinformationsveran-
staltung der Offentlichkeit vorgestellt. Anregungen werden aufgenommen und in die weite-
ren Planungsiiberlegungen einbezogen. Darauf folgend wird das Ergebnis als Grundsatzbe-
schluss im April oder Mai in die stadtischen Gremien eingebracht.

Wesentliche Aufgaben fiir die Monate nach dem Grundsatzbeschluss werden intensive Ge-
sprache zur Verlagerung der bestehenden Nutzungen sein, um die geplante Umsiedlung vo-
ranzubringen. Im ndachsten Schritt wird der zum Beschluss vorliegende Rahmenplan weiter
detailliert und ausgearbeitet. Daflir wird ein Verkehrsgutachten zur Untersuchung der Leis-
tungsfahigkeit der angrenzenden StralRen erstellt. AuBerdem werden schalltechnische Un-
tersuchungen durchgefiihrt, welche ein Schallschutzkonzept fiir einwirkenden Verkehrs-
und Gewerbeldarm unter Berticksichtigung einer langfristigen Entwicklung im Norden zum
Ziel haben. Der Stadtebau stidlich der verlegten Eisenhutstrafle wird unter Abstimmung mit
den Stadtwerken - beziiglich des Parkhauses - und mit der Firma SON weiter vertieft.

Das stadtebauliche Konzept wird um den Fall der Verlegung der B27 und einem damit ver-
bunden Riickbau der Stuttgarter StraRe ergédnzt. Im Falle der Verlagerung soll die Stralle im
Norden verschmalert werden, damit an Stelle der nérdlichen Fahrbahnen eine straflenbe-
gleitende Randbebauung auf dem ehemaligen StraBenflurstiick realisiert werden kann, oh-
ne in die Privatgrundstiicke des im Norden angrenzenden Gewerbegebietes des Teilgebiets
IIl Schweickhardtareal eingreifen zu miissen. Das ibergeordnete Konzept soll die Stralien-
fihrung und die Stralenrandbebauung entlang der gesamten Stuttgarter StraRe - von der
Marienburger StraRe bis zum Hechinger Eck - umfassen.

Basierend auf dem vorliegenden Rahmenplanentwurf Variante 1 und der bis Ende des Jah-
res erarbeiteten Grundlagen soll bis Mitte 2021 ein Bebauungsplan aufgestellt und be-
schlossen werden, damit die StraBenverlegung im Anschluss bis Mitte/Ende 2022 umge-
setzt und parallel die Optionsvergabe durchgefiihrt werden kann. Ein Baubeginn ist dem-
nach aktuell Mitte/Ende 2023 mdglich. Bei dieser Variante wird der Firma SON ein neuer
Standort ermoglicht und mit den Stadtwerken ein neues Parkhaus realisiert.



4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

Losungsvarianten

Es wird der Rahmenplan von 2014 umgesetzt. Dies fiihrt zu héheren ErschlieBungskosten.
Durch die diagonale StraRenfiihrung und die zu B27 getffneten Baukorper entsteht aulSer-
dem eine nicht zufriedenstellende stadtraumliche Situation. Angemessener Larmschutz ist
dabei ohne die Verlegung der B27 nur bedingt moglich.

Es wird die stadtebauliche Variante 2 weiter verfolgt. Diese Variante sieht kein neues Park-
haus vor. Das Parkhaus bei den Pferdestallen miisste daher ertiichtigt werden, was aus
Sicht der Stadtwerke wirtschaftlich nicht moglich ist. Ein Alternativstandort innerhalb des
Quartiers ist wegen der GréRe des Parkhauses und des Quartiers nicht gut integrierbar. Der
Erhalt der EisenhutstraBe fiihrt zu unglinstig proportionierten Baufeldern, was dazu fiihrt,
dass fir eine klare Raumbildung das Grundstiick der WEG bebaut werden muss.

Der Firma SON wird keine Entwicklungsperspektive im Gebiet angeboten. Es ist dann davon
auszugehen, dass die Firma sich andernorts, vermutlich auRerhalb von Tiibingen, einen
neuen Firmenstandort suchen muss.

Die Stadtwerke Tiibingen ertlichtigen ihr bestehendes Parkhaus und verzichten auf einen
Neubau, was aus Sicht der Stadtwerke wirtschaftlich nicht leistbar ist.

Finanzielle Auswirkungen

Die Erstellung des Rahmenplans erfolgt verwaltungsintern. Kosten fiir Gutachten zur Grund-
lagenermittlung sind Gber die Haushaltstelle 7.6152.9530.000-0120 finanziert. Fir die aus
dem Rahmenplan resultierende stadtebauliche Neuordnung des Bereichs Marienburger
StraRe werden Ausgaben fiir den Zwischenerwerb mehrerer Grundstiicke, fiir die Freima-
chung der Flachen, fir die Beseitigung vorhandener Bodenverunreinigungen sowie fir die
Herstellung von ErschlieBungsanlagen und 6ffentlichen Einrichtungen anfallen. Die Hohe
der Ausgaben ldsst sich nach heutigem Kenntnisstand noch nicht mit ausreichender Genau-
igkeit beziffern. Im Sonderhaushalt 7.6152. ,Stuttgarter StralRe/Franzosisches Viertel” sind
Kostenansatze aus den bisherigen Kostenschatzungen etatisiert. Eine detaillierte Berech-
nung wird im Frihjahr 2019 erfolgen und fir die Haushalte 2020 ff. aktualisiert angemeldet.
Einnahmen werden durch den Verkauf der Grundstlicke sowie durch die Erhebung von
Ausgleichsbetragen erzielt. Ziel ist es jedoch, dass Ausgaben und Einnahmen weitgehend
deckungsgleich sind.
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