Tlubingen

Universitatsstadt

Cord Soehlke, Baubirgermeister

Quartiere, neue Akteure, Innovationen

Tubinger Erfahrungen und Strategien
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" Tubingen

Universitatsstadt

Universitatsstadt Tiibingen

Ca. 90.000 Einwohner und 40.000 Arbeitsplatze

Pro Jahr im Schnitt Wachstum um 1.000 Einwohner

Kaum AulBenentwicklung seit 1985,
dennoch neuer Wohnraum fir ca. 15.000 Menschen

Innenentwicklung stol3t an ihre Grenzen, ab 2018 wieder AuRenentwicklung

Modell der kommunalen Baulandentwicklung
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Loretto-Areal 2006
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" Tiibingen Die Tubinger Quartiere

Muhlenviertel 2011
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Alte Weberei 2015
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Die Tubinger Quartiere

Das , Tubinger Modell“

Universitatsstadt Tiibingen
als Entwickler

e Erwirbt Militarareale und
Industriebrachen

* Entwickelt Konzept, Stadtebau und
Bebauungsplane

* Entsorgt Altlasten und erstellt
Infrastruktur - Finanzierung durch
Planungsgewinn

* Verkauft die Grundstiicke und steuert die

gesamte Entwicklung

Private Baugemeinschaften
als Erwerber und Bauherren

* Erhalten Grundsticksoptionen fir ihre
Konzepte

* Haben strukturelle Vorgaben, aber
groRe gestalterische Freiheiten

« Ubernehmen gemeinsame Auf-gaben
wie Innenhofe, Tiefgaragen

* Tragen Verantwortung fur ihre Projekte
und sind die wesentlichen Akteure der

Entwicklung




" Tibingen ‘ Das , Tiibinger Modell“

Universitatsstadt

Prinzip Konzeptvergabe

* Konzeptvergabe statt
Preiswettbewerb
* Festpreis
* Qualitative Kriterien
* Projekte mussen Beitrag zum
Gesamtquartier liefern

* Parzellengréfie wird im
Auswahlprozess festgelegt

* Vergabeentscheidungen durch
Optionskommission: Gemeinderate,
Verwaltung und Blrger mit Expertise




 Jubingen Das ,Tuibinger Modell“

Warum Tubingen
Baugemeinschaften fordert

Baugemeinschaften sind kein Selbstzweck,
sondern spielen bei der Stadtentwicklung
als Instrument eine entscheidende Rolle

Potential fUr bezahlbares Bauen

Konzeptionelle Vielfalt

Soziale und architektonische
Innovationskraft

Hohe Identifikation
* Gemeinschaftsbildung
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Private Baugemeinschaften

ldee / Konzept

l Auftakt der Vermarktung

Interessengemeinschaft

i Option auf Grundstiick

Planungsgemeinschaft

l Erwerb des Grundstiicks

Private Baugemeinschaft

i Errichtung des Gebaudes
Wohnungseigentimer | W esten d
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" Tibingen ‘ Das , Tiibinger Modell
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Die , Stadtdividende”:

Mehrwert fiir Bewohner und Stadt
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Bezahlbar

e 15—-20% weniger als beim Bautrager
* Hohe Standards
e Guter Werterhalt

Selbst gestaltet

* “Das eigene Stuck Stadt” bauen
* Hohe Identifikation

* Verantwortung flir das eigene Quartier
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.... Geschichten uber ein paar Hauser
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... und einige Worte uber das Griin im Quartier




° Tubingen ‘ Erfahrung 2 — Entwicklung auf privatem Grund
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Entwicklung alter Guterbahnhof — Stadtebaulicher Vertrag

* Herstellung 20% mietpreisgebundener Wohnraum (unter OGV)

Hoher Anteil Nutzungsmischung
Kleinteiligkeit und architektonische Vielfalt
Vermarktung 25 % Flachen an Baugemeinschaften

Konzeptvergabe zum Festpreis
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" Tubingen ‘ Erfahrung 2 — Entwicklung auf privatem Grund
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D geforderier Mietwohnungsbau (Bautrager) - Baugruppen EI Bautrager . i
Projekt Giiterbahnhof
- geforderter Mietwohnungsbau (WIT) [:] Umnutzung Giterhalle (Stadt) Bauprvppen, geordens
Metmohnungsbau etc
....... beispielhafte Parzellierung sagig5e
Detam:  0A032005

* Konzeptvergabe zum ersten Mal fir nicht-stadtische Grundstlicke
* Vermarktung der Grundstticke im Auftrag der Aurelis durch die stadtische

Gesellschaft WIT
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" Tubingen ‘ Erfahrung 2 — Entwicklung auf privatem Grund

BG 33/33/33
,Tubingen for Starters”

* Ein Drittel: Geforderte Mietwohnungen
und Anschlusswohnungen fiir Gefllichtete

* Ein Drittel: Wohneigentum fir
Schwellenhaushalte oder Mietwohnungen
10% unter Vergleichsmiete

* Ein Drittel: Selbstnutzer ohne soziale
Bindung
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Erfahru -
ng 3 — Wohnraum fiir Gefliichtete

Innovatio
n
und neue Bandbreite an Akteu
ren

Den
Gesellschafter/innen
gehort gemeinsam
das Haus am

Hechinger Eck

Neue
NaChbarn KG

TUBINGEN

Montag, 29 Oktober 2018

Eine Bereicherung fur die Stadt

Hechinger gck Die ersten Neubauten far Gefluchtete. Stud'lerende,
junge Familien und Menschen mit Behinderung wurden eingeweint.

Tibingen- Die ersten Bewohner wohnraum far 2000 Flitchtlinge, Euro {ibernahm dasTand. Der stad-
zichenam 1. November in die Neu- aber auch Wohnungen fiar Studie- i tung dankte Pal-
d-Ende des Hechin- rende, junge Familien und Men- mer fur die ‘\ibermenschhche Leis-
r Fcks, die fetzten werden An- schen mit Behinderung sagte sie tung" ein solches Bauvolumen inso
fi i s urzer Zeitzu stemmen-

Danit sei das stadtische Baupro-

Gunnar Laufcr-Stark von der Neue wurde. Darin Zeige sich ,das neuc¢ gramm aber nicht abgeschlossen
Nachbarn KG. einem der drei Bau- wir*, das eben pichtnur die Finhei-  SC palmer. Denn Yeiner solle sagen:
m Samstag dem Tt mischen umfasse. Fiir mich habt ihr nichts gebaut.”
binger Gemeinderat und der Stadt- Esistein Pr jekt, wo Menschen Die Ansch\usw'ohnung:n am He-
verwaltung, dass si¢ ,Bauplétze far  nicht nur etwas bekommen, SOD chinger Eck seien picht fir immer
gute und normale Gebiude" bereit-  dern auch Hilfe und Unterstitzung fiar Gefliichtet® reserviert- ,Dann
stellt hatten. Die Kombination weitergeben” twa iiber die haus- entsteht dort preisgebundener
ar alles Er stehe voll

15. Mai 2019

schal
schen, die die den Bau aus privaten
Mitteln ermoglichten-

Man splirt, €s ist ein echtes
Hemznspmiekt, das die Stadt be-
reichert”, sagte die CpU-Bundes-
TeICh o rdnete und ntegrations-

A no.

iy e

-e
aus Weitsicht und Humanitat ma- eigene Werkstatt. Die politikerin ‘Wohnraum A
i und ganz hinter dem Pr
Rahmen seiner Mg

dankte allen, die das ermoglicht ha-
ben, teilweise iiber gcspcndctc
Quadratmeter. In einer 7Zeit, in der
Vielfalt nicht fiberall als Bereiche-
rung erlebt werde, seien solche Or-
te der Begegnuns pesonders wich-
tig, auch um Hass und Hetze etwas
emgegenzusemen.

Mancher frage sich vielleicht, ob
er iiberhaupt hinter dem projekt
3 \”nrgcrmcistcr Bo-

habe s im

{ichkeiten mitgetragen-
Auch die Tibinger
Mann hat cinen Hausa

Ziert. Sie vertrat ,den

ojekt und

nteil finan-
po\'\t'\schcn

Teil des Projekts, E}eﬂﬁchtete beim
Ankommen und Bleiben Z4 unter-
isse

ken, sagte sie. Der

i aufhoren, dass
Menschen im Mittels
Heidelberger
Oberbi‘ngenne'lster Eckart Wil

meer ertrin-

wrz-

ner habe sich mit weiteren Amts-

Kollegen bei Bundeskanz\erin An-

KO Merkel fiur das Fortbt
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Erfahrung 4 - Baulandentwicklung in den Teilorten
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Warum jetzt wieder ¢
I ?

Aullenentwicklung: \)\Hageﬂoch 1

X\ ‘ f

ngen

Innerstadtische Entwicklungs- ‘ \TUBlNGEN
potentiale groBtenteils aktiviert S f\jﬂ \/
Nachfrage nach Wohnraum
unvermindert hoch

Hirschau

Entwicklungsbedarfe der Teilorte } 7 =

" \ Wankheim
Aber: wenn schon AulRenentwicklung, \:

’ e s / Q eilheim
ann mit Qualita /‘ Ichch/v

Immenhausen
rUh KreBbaCh g c,:. ;
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" Tubingen ‘ Erfahrung 4 - Baulandentwicklung in den Teilorten

Universitatsstadt

Ziele

Nur dann Planungsrecht fiir neue Baugebiete
im AulRenbereich, wenn alle betroffenen

Grundstiicke im Eigentum der Stadt sind

* Gerechte Verteilung der Planungsgewinne
* Dampfung des Bodenpreisniveaus

* Vermarkung von Baugrundstlicken nach
sozialen Kriterien

* Vermeidung von Bauliicken
* Inhaltliche Regelungen zu Vielfalt, Innovation

und hohen Standards Gber Planungsrecht,
Kaufvertrage und Auswahl der Projekte

19



Erfahrung 4: Baulandentwicklung in den Teilorten
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" Tubingen ‘

Verkauf der Grundstiicke

* Festpreis und Konzeptvergabe

* Kriterien wie
- Bindung an den Ort
- Einkommen
- Kinderzahl, Pflege usw.

* Vorgaben wie
- Nahwarme und KFW 55
- Photovoltaik
- Bauverpflichtung von 2 Jahren

e 1/3 der Flachen fur innovative
Projekte oder sozialen Wohnungs-
bau




Erfahrung 5 — Fairer Wohnen und neue Akteure
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Fairer Wohnen Baulandbeschluss Dezember 2018
Regelungen fiir die Vergabe stadtischer Grundstiicke

Anteil Regelungen in der Kernstadt Regelungen in den Teilorten

Sozialer und anderer

- . P mietgebundener Wohnungsbau
1/3 evegﬁ:‘?‘enr;%:fer gemeinwohlorientierter oder innovative Wohnprojekte

2/3 —3/4 der ortsiiblichen Vergleichsmiete Bei Vermietung: nicht iiber der

ortstiblichen Vergleichsmiete

Stark preisgedampfter Wohnungsbau

Bei Vermietung: deutlich unterhalb der Frei veraulRerbar

1/3 ortsiiblichen Vergleichsmiete (z.B. Riickkauf durch vorige
(Baugruppen, Genossenschaften und andere Eigentiimer des Grundstticks,
innovative Wohnprojekte) Familien mit Anspruch auf

Eigenheimforderung)

Preisgedampfter Wohnungsbau
Bei Vermietung: nicht tiber der ortsiblichen
Vergleichsmiete

1/3 (Bautrager, Einzelinvestoren, Baugruppen etc.)

Bis zu 1/3 der Flachen in diesem Segment
kdnnen ohne Preisdampfung vermietet werden.
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" Tibingen Erfahrung 5 — Fairer Wohnen und neue Akteure

Mobilitat bei den Immobilien:
Viel Bewegung durch neue Akteure

* Baugemeinschaften mit grofRer Vielfalt:
Eigentum und Miete, klein und grof3, Standard
und Innovation

e Genossenschaften: traditionell und
neugegrindet

Nestbau, Mietshausersyndikat, Neustart
Tubingen: lokales Geld mit sozialer
Verantwortung

Ethische und 6kologische Immobilienfonds
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Tiibinger Erfahrungen: ein Fazit

Stadtentwicklung in Bewegung: grolRe
Potentiale fir neue Quartiere, Wohnformen,
Akteure und Konzepte

Eine pluralistische Gesellschaft braucht auch
buntere und vielfaltigere Wohn- und
Lebenskonzepte

Stadtebauliche Qualitat ist viel mehr als nur
gute Architektur: Nutzungsmischung, soziale
Vielfalt, lebendige Strukturen, Raum fur
Neues

Lokale Akteure und private Initiativen sind
herausfordernde, aber konstruktive Partner
fur die Kommunen
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Herzlichen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!




