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Beschlussantrag:

Die Verwaltung wird beauftragt, fiir den zentralen Bereich der Gebadude A, B und C im Quartier
Marienburger StralRe (siehe Lageplan in Anlage 1) ein Voroptionsverfahren vorzubereiten und unter
Beteiligung des Gemeinderats durchzufihren.



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Das neue Quartier Marienburger StralRe stellt den Liickenschluss zwischen dem
Franzosischen Viertel und dem Drei-Hofe-Quartier in der Konigsberger Stral3e her. Die
stadtebaulichen Grundlagen wurden durch mehrere Entscheidungen des Gemeinderats und
begleitende Beratungen im Gestaltungsbeirat inzwischen so weit geklart, dass die
ErschlieBungsplanung und das Bebauungsplanverfahren weiter bearbeitet werden kénnen.
Die inhaltlichen Grundlagen wurden ebenfalls bereits durch verschiedenen Beschliisse zu
groBen Teilen festgelegt. Im Wesentlichen sind dies vier relevante Bausteine:

- Im 6stlichen Bereich zum Franzoésischen Viertel hin soll, auch aufgrund der
Vereinbarungen im Grundstiickskaufvertrag mit der BIMA, ein relativ grolRer Anteil an
gefordertem Wohnungsbau entstehen. Von ca. 130 — 140 moglichen Wohnungen
sollten ca. 100 Wohnungen als geforderter Wohnraum, z. T. auch im Segment Robustes
Wohnen, entstehen.

- Im sldlichen Bereich soll durch die SWT ein Parkhaus erstellt werden, das die
Stellplatze der Stadtwerke, des neuen Quartiers und die restlichen Bedarfe aus dem
Franzosischen Viertel abdeckt.

- Im zentralen Bereich soll die Mdglichkeit geschaffen werden, ein grofReres
gemeinwohlorientiertes / genossenschaftliches Projekt zu realisieren, das auch tber die
eigenen Bedarfe hinaus eine gemeinschaftliche Infrastruktur fiir das Quartier und die
Nachbarschaften erstellen will. Auch hier ist zu Teilen geférderter Wohnungsbau
vorgesehen, der in das grofRe Projekt integriert werden soll.

- In den restlichen Bereichen, vor allem im Westen des Quartiers, soll die in Tibingen
bewahrte kleinteilige Parzellierung zur Grundstiicksvergabe an Baugemeinschaften und
Genossenschaften stattfinden.

Flr den stidlichen Bereich plant die Stadt in enger Kooperation mit den Stadtwerken. Fiir
den 6stlichen Bereich finden Abstimmungen mit der GWG statt, die voraussichtlich einen
grolReren Teil des geforderten Wohnungsbaus Gibernehmen kann. Hier kénnten sich ggf.
auch die Kreisbau, die Postbau oder die GSW Sigmaringen beteiligen; angesichts der
allgemeinen Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau ist es hier noch zu frih fur
verbindliche Festlegungen. Fir den westlichen Bereich kann aktuell noch ohne eine
Konkretisierung moglichen Bauprojekten die stadtebauliche Planung konkretisiert werden,
analog zu anderen Tubinger Entwicklungsprojekten.

Flr den zentralen Bereich fanden in der Vergangenheit zahlreiche Gesprache mit dem
Projekt ,Neustart: solidarisch leben + wohnen eG*“ statt, einer Tlbinger Genossenschaft, die
in diesem Bereich ihr Vorhaben realisieren mochte. Neustart hat jedoch noch keinen
gesicherten Status. Sowohl fiir die Stadtverwaltung als auch fiir Neustart war das in der
bisherigen Planung und Abstimmung kein Hindernis.

Jetzt zeigt sich jedoch, dass es fiir die weitere intensive Planung sinnvoll ist, dass Neustart -
oder auch ein potentieller anderer Akteur - auf Grundlage einer Voroption intensiver in eine
vertiefte Planung einsteigen sollten, um die komplexen Fragestellungen gemeinsam zu
I6sen. Mit dieser Vorlage schldgt die Verwaltung einen Weg vor, flir die zentralen Bereiche
(siehe Schraffur im Lageplan Anlage 1) ein Voroptionsverfahren durchzufihren.



Sachstand

2.1  Status Neustart

,Neustart: solidarisch leben + wohnen eG“ ist seit Januar 2023 offiziell als Genossenschaft
eingetragen und hat bislang 182 Mitglieder. Die Kalkulation des Gesamtprojekts, die
Neustart auf Grundlage der bisherigen skizzenhaften Planung erstellt hat, umfasst
insgesamt knapp 70 Mio. €. Diese Mittel sollen durch Eigenkapital der Mitglieder,
Wohnungsbauférdermittel, Bankkredite und Kleinkredite aufgebracht werden.

Die Realisierung wiirde auch schon zu ,normalen Zeiten” eine grofle Aufgabe bedeuten;
angesichts der aktuellen Situation mit hohen Baupreisen und hohen Zinsen sind es enorme
Herausforderungen, die von dem Projekt zu stemmen sind. Die Verwaltung hélt aber die
inhaltlichen Potentiale von Neustart und die Kompetenz und Engagement in dem Projekt
flr so hoch, dass diese Herausforderungen bewaltigt werden kénnten. In den bisherigen
Statusgesprachen hat Neustart mit hoher Prasenz und Zuverlassigkeit die anstehenden
Fragen beantwortet und gute Losungswege vorgeschlagen.

Dennoch wird die Realisierungssicherheit von vielen miteinander zusammenhangenden
Einzelentscheidungen und Faktoren abhangen. Dazu gehort in groRem Umfang auch die
Sicherheit bei den Baukosten und die Frage, wieviel Eigenkapital die Mitglieder selbst
einbringen kdnnen. Um diese Fragen systematisch weiter voranzubringen und auch mit den
stadtischen Planungen zu verschranken, sollte Neustart im nachsten Jahr in eine konkrete
Vorentwurfsplanung fiir ihr Projekt einsteigen. Nur so kdnnen gleichzeitig die generelle
Projektsicherheit und die individuelle Planungssicherheit fiir die zahlreichen Mitglieder der
Genossenschaft erhéht werden.

Um intensiver in die konkrete Planung einzusteigen, miissen aber auch erhebliche
Planungsleistungen erbracht werden. Neustart sieht sich in der Lage, diese Mittel fiir die
Vorentwurfsplanung aufzubringen, bendétigt dafiir jedoch schon aus
genossenschaftsrechtlichen Griinden eine héhere Verbindlichkeit seitens der Stadt. Bislang
hat Neustart lediglich den Status eines Kooperationspartners.

2.2 Rolle und Interessen der Stadt

Die Erhohung der Realisierungssicherheit ist wiederum im generellen Interesse der Stadt,
die moglichst friih einschatzen muss, ob und wie der Weg mit Neustart weitergehen kann.
Sollte Neustart als zentraler Akteur fir das Quartier Marienburger StraRe in Frage kommen,
werden von dem Projekt maligebliche Impulse fiir die weitere Planung, aber auch fir die
geplante gemeinschaftliche Infrastruktur ausgehen. Sollte Neustart nicht oder nur in stark
veranderter Form das Projekt realisieren konnen oder es bessere Alternativen fir die
Nutzung der Grundstiicke geben, miissen sowohl die Planung als auch die weitere
Vermarktungsstrategie daran angepasst werden.

In der Vergangenheit hat die Stadt bei vergleichbaren Quartieren Optionen auf Grundstiicke
erst vergeben, wenn die stadtebauliche Planung und die Bauleitplanung komplett
abgeschlossen waren. Dies hat ermdoglicht, dass in den Optionsverfahren alle
Grundstiicksinteressenten ihre Konzepte auf einer gesicherten gemeinsamen Grundlage
einreichen und auch zligig starten konnten. Dieser , klassische Tubinger Weg"“ scheint aber
in diesem Fall die falsche Losung zu sein: zum einen ist das Projekt so umfassend, dass es
starke Verschrankungen mit der Gesamtkonzeption des Quartiers gibt. Zum anderen ist das
Vorhaben so komplex, dass es deutlich langere Vorplanungszeiten und Abstimmungen zu
Finanzen, Planung usw. als Ubliche Wohnungsbauprojekte bendtigt.



Eine direkte Optionsvergabe der schraffierten Grundstiicke an Neustart ist jedoch auch
nicht moglich: die Grundstiicke geh6ren noch dem Land, das zwar seine grundsatzliche
Bereitschaft zum Verkauf erklart hat, aber in vielen Detailfragen noch Probleme sieht. Die
Planung ist noch nicht fixiert und das Planungsrecht muss erst noch geschaffen werden.

Dementsprechend gibt es auch noch keine vorlaufige Parzellierung, keine
Grundstickspreise und keine reellen Flachen, die fiir eine Optionsvergabe zwingend
erforderlich werden — all dieses ware vermutlich auch erst friihestens ab 2025 moglich, da
das Gesamtprojekt Marienburger StralRe noch erhebliche Hiirden bewaltigen muss.

Zweitens wirde eine direkte Optionserteilung auch den Tlbinger Grundsatzen und der
Tlbinger Praxis zur Grundstiicksvergabe widersprechen: Neustart ist sicher ein guter und
kompetenter Partner fiir die Realisierung, aber nicht der einzig Mogliche. Die Moglichkeit,
sich auf die zentrale Rolle in diesem Bereich zu bewerben, sollte inhaltlich und formal allen
geeigneten Konzepten offenstehen.

Vorschlag der Verwaltung

Auf dieser Grundlage schlagt die Verwaltung folgendes Vorgehen vor:

Die im Lageplan schraffierten Bereiche A, B und C werden 6ffentlich fiir eine Voroption
ausgeschrieben, an der sich alle Interessenten beteiligen kénnen.

Grundlage dieser Ausschreibung sind vor allem folgende Annahmen:

a) die Grundstiicke werden sich bis spatestens zu einer formalen Optionsvergabe im
Eigentum der Stadt befinden, die Stadt kann jedoch hierfiir noch keine Garantie
Ubernehmen,

b) der Bebauungsplanentwurf wird auf Basis des heutigen stadtebaulichen Entwurfs
erarbeitet werden. Da es sich um ein ergebnisoffenes, 6ffentlich-rechtliches
Planungsverfahren handelt, kann die Stadt kein Planungsrecht zusichern.
Abweichungen zum heutigen Entwurf sind durch das gesamte planungsrechtliche
Verfahren hindurch moglich und zu erwarten,

c) die Grundstiickspreise werden nach Fixierung des Planungsrechts durch den
Gutachterausschuss festgelegt, der sich an den vorhandenen Bodenrichtwerten in
diesem Bereich orientiert,

d) die zeitliche Planung wird mit dem ausgewahlten Voroptionsnehmer abgestimmt,
kann aber nicht garantiert werden, da sie von zahlreichen Unwagbarkeiten abhangt.

Gesucht wird fiir die Voroption eine Genossenschaft, ein Bautrager, eine kommunale
Wohnungsbaugesellschaft oder eine grofe Baugemeinschaft, die folgende Aspekte
erfillen:
a) Akzeptanz der oben dargestellten Annahmen, die deutlich weniger
Realisierungssicherheit seitens der Stadt bieten als in den bisherigen Optionsverfahren
b) Orientierung an den Vorgaben des Tibinger Baulandprogrammes ,,Fairer Wohnen“
c) Erwartet werden konzeptionelle Uberlegungen und Realisierungsideen zu den
zentralen Aspekten der Quartiersentwicklung Marienburger StraRe: Wie kann in
diesem zentralen Baustein eine moglichst breite soziale Mischung entstehen? Wie
kann dieser zentrale Baustein eine gemeinschaftliche soziale und kulturelle
Infrastruktur im Quartier beférdern und bereitstellen? Wie kann die gewlinschte
funktionale Mischung aus Wohnen und Arbeiten/Gewerbe/Infrastruktur realisiert
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werden? Wie kann im Rahmen der Voroption mdéglichst schnell eine hohe
Realisierungssicherheit erreicht werden?
d) Im Rahmen der Voroption sollen folgende Ziele erreicht werden:

- Erstellung eines tragfahigen Raumprogramms und einer — in Teilen eventuell auch
skizzenhaften - Vorentwurfsplanung fiir die Geb&dude, die integrativ mit der stadtischen
Planung weiterentwickelt werden kann

- Erstellung eines tragfahigen Finanzierungs- und Realisierungskonzepts

- Erstellung eines Konzepts fiir die Erstellung und Bewirtschaftung einer
gemeinschaftlichen sozialen und kulturellen Infrastruktur flr das Quartier und dartber
hinaus

Geboten wird von der Stadt eine Voroption von 12 Monaten, die im beiderseitigen
Einvernehmen um weitere 6 bis 12 Monate verlangert werden kann. Diese Voroption kann
von der Stadt in eine Grundstlicksoption umgewandelt werden, wenn der Optionsnehmer
seine Aufgaben im Rahmen der Voroption erfolgreich bearbeitet hat und die Stadt ihrerseits
die noch offenen planungsrechtlichen, liegenschaftlichen und konzeptionellen Fragen zum
Abschlul’ gefiihrt hat. Ziel ist die Umwandlung der Voroption in eine vollstandig giltige
Grundstiicksoption spatestens mit dem Beginn der Vermarktung der restlichen
Grundstiicksflaichen im Gesamtquartier.

Die Optionskommission, die (iber die Erteilung der Voroption entscheidet, setzt sich als
stimmberechtigte Mitglieder aus je einem Mitglied der im Gemeinderat vertretenen
Fraktion, aus einem Vertreter des Ortsbeirats Stidstadt und dem Baubirgermeister
zusammen, damit insgesamt aus neun Stimmen. Entschieden wird tber die Voroption mit
einfacher Mehrheit nach ausfiihrlicher Diskussion aller eingereichten Konzepte. Beratend
werden an der Kommission noch 3 — 4 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Verwaltung
sowie eventuelle externe Fachleute teilnehmen. Die Voroption soll im Herbst 2023
offentlich ausgeschrieben und im Winter 2023/24 entschieden werden.

Die Verwaltung soll auf dieser Grundlage beauftragt werden, ein Voroptionsverfahren
vorzubereiten, zu veroffentlichen und durchzufihren.

Lésungsvarianten

Es gibt sicher zahlreiche Optionen, wie die Quartiersentwicklung Marienburger Stral3e
alternativ weitergefiihrt werden kann. Die Verwaltung ist jedoch zum Schluss gekommen,
dass der vorgeschlagene Weg die Interessen der Stadt, der Offentlichkeit, des Projektes
Neustart und moglicher anderer Bewerber am besten in Deckung bringt.

Klimarelevanz

Eine auf Nachhaltigkeit und Teilhabe angelegte Projektentwicklungsstrategie kann positive
Wirkung auf die Umsetzung der Klimaschutzziele und das Lokalklima haben.



