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Auftrag und Vorbemerkung

Der Auftrag zur Erarbeitung des Gutachtens zur Ermittlung von Zonenanfangs- und Zonenendwer-
ten fur die Erhebung von Ablosungs- und Ausgleichsbetragen der Grundstiicke in dem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet ,Sudliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten® in Tlbingen
wurde dem Sachverstandigen von der Stadtverwaltung TUbingen mit Schreiben vom 08.09.2022
entsprechend dem Angebot vom 05.08.2022 erteilt.

Die Lage und Ausdehnung des Sanierungsgebietes ist dem Plan 1 (Geltungsbereich Sanierungs-
gebiet vom 03.09.2021) zu entnehmen, und die Einteilung in Wertzonen dem Plan 9. Im Plan 5
(Malnahmenplan vom 16.02.2024) sind die erfolgten und noch geplanten SanierungsmalRnahmen

dargestellt.

Die Satzung fur die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes wurde vom Gemeinderat am
22.04.2013 beschlossen, und dieser Beschluss am 27.04.2013 offentlich bekannt gemacht.
Der Satzungsbeschluss des 1. Erweiterungsgebietes (Bereich norddstlich des Anlagensees und
ein Teilbereich der StralRe zwischen Friedrichstralle und Bahnlinie) erfolgte am 24.11.2014, die
offentliche Bekanntmachung am 29.11.2014. Der Satzungsbeschluss des 2. Erweiterungsgebietes
(FIst. 512/1, GartenstralRe), Flst. 5674/10 (WoéhrdstraRe 25) mit Uferbereichen, Teilbereich Euro-
paplatz und Parkanlagen siiddstlich des Anlagensees und Freiflachen nérdlich des Flst. 5676/6)
erfolgte am 26.10.2017 (6ffentliche Bekanntmachung am 11.11.2017). Das 3. Erweiterungsgebiet
(Teilbereich Europaplatz, Fist. 5676/9, Europaplatz 25 und der Anlagensee mit Uferbereichen im
Nordwesten und Stidwesten) wurde mit Satzung vom 14.11.2019 (6ffentliche Bekanntmachung am
07.12.2019) beschlossen und das 4. Erweiterungsgebiet (Grinflachen zwischen Anlagensee im
Osten und Derendinger Allee im Westen sowie die Sportflachen Flist. 5253 und 5253/1 (Europa-
stralBe 40 / Freibad 9)) am 21.10.2021 (6ffentliche Bekanntmachung am 23.10.2021).

Das Sanierungsverfahren ist bis auf 13 Freiflachengestaltungen (Grinflachen, Platze, Stralen- und

Wege) und 4 Gebdudemodernisierungen abgeschlossen.

In diesem Gutachten soll untersucht werden, ob und in welcher Hohe infolge der geplanten bzw.
durchgefiihrten rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung durch die Sanierungsmaflinahmen Wer-

terhdhungen bei den Grundstiicken zu erwarten sind.

Stichtag fir die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ist dabei der 1. Februar
2024. Die Ergebnisse des Gutachtens entsprechen den allgemeinen Grundstiicksmarktverhaltnis-
sen sowie den durchgefiuihrten und noch geplanten Sanierungsmalinahmen in dem Sanierungsge-
biet ,Sudliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten in Tlbingen am Bewertungsstichtag
01.02.2024. Bei groleren Anderungen der Sanierungsziele muss die Bewertung Uiberpriift und ggf.
angepasst werden. Das Gutachten basiert auf den Angaben und Unterlagen der Stadt Tubingen

und ihren Beauftragten.
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Vorbemerkungen zur Bewertung

Die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung eines Grundstiicks ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem sanierungsunbeeinflussten Anfangswert und dem sanierungsbeeinflussten Endwert ei-
nes Grundstucks bei den Wertverhaltnissen am selben Bewertungsstichtag.

Ublicherweise gilt fiir den Anfangswert der Zustand des Sanierungsgebietes zum Zeitpunkt der
ortsublichen Bekanntmachung des Beginns der Vorbereitenden Untersuchungen (in diesem Fall
der 02.06.2012), und fur den Endwert der Zustand des Sanierungsgebietes bei Abschluss der Sa-
nierung durch Aufhebung der Sanierungssatzung.

Der Gemeinderatsbeschluss zur Einleitung der VU wurde am 14.05.2012 gefasst. Mal3gebend fir
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt ist dabei der 01.02.2024 (Bewer-

tungsstichtag).

Fir die Ermittlung der Anfangswerte sind folgende Beschreibungen und Kartierungen unter ande-

rem wichtig:

- Grundstucksstruktur und Eigentumsverhaltnisse vor der Sanierung
- Grundstuicks- und Gebaudenutzungen vor der Sanierung

- Gebaude- und Wohnungszustande vor der Sanierung

- Stadtbild und Denkmalschutz

- Verkehrsverhaltnisse vor der Sanierung

- Mangel- und Missstande
Aufschlisse uber notwendige MalRnahmen geben weiter:

- Bericht tber die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) von 2013
- das Malinahmenkonzept mit Mallnahmenbeschreibung
- der MalBnahmenplan, aus dem die erfolgten und noch geplanten Sanierungsziele und

Sanierungsmafinahmen hervorgehen

Wie bereits beschrieben ist das Sanierungsverfahren in der Endphase. Ein Grol3teil der geplanten
Gebaudemodernisierungen, Abbruchmafnahmen und Freiflachengestaltungen wurden bereits ab-
geschlossen. Vier Gebaudemodernisierungen (Uhlandstralie 2, Karlstral3e 2, das alte Parkwarter-
haus und die Tribline SV 03 am Stadion) und 13 Freiflachengestaltungen (Grinflachen, Platze,
Stralen- und Wege, Anlagenpark Ost und West, Europaplatz, Seeterrasse, Europastralle und

Derendinger Allee) sind fur 2023/24 noch geplant.

MaRgeblich fur die Ermittlung der zonalen Endwerte ist dementsprechend die realisierte bzw. noch
geplante Grundstiicksqualitat in den einzelnen Quartieren nach Abschluss der Sanierung entspre-

chend den durchgefihrten und noch geplanten Sanierungsmaf3nahmen.

Alle mit Sanierungsmitteln durchgefiihrten bzw. noch geplanten Sanierungsmaflinahmen sind zu
erfassen (Kapitel 4.2) und zu kartieren (Plan 5), um ihre Auswirkungen auf die Bodenwerte, wie im
Kapitel 4.1 beschrieben, beurteilen zu kdnnen. Eine zusammenfassende Beurteilung enthalt das
Kapitel 4.3.
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3.1

Als Bewertungsgrundlage dienen die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) von 2013 der STEG
(Stadtentwicklung GmbH Stuttgart) und Frieder Hartung (Urbane Projekte & Konzeptionen Stutt-
gart), der Mallnahmenplan der Stadt Tubingen mit Darstellung aller durchgefiihrten bzw. noch ge-
planten SanierungsmafRnahmen vom 16.02.2024 und die Kosten- und Finanzierungsibersicht
(KuF) vom 14.12.2022. der KKBW (Kommunal Konzept BW Freiburg), sowie die Feststellungen zu
den unterschiedlichen Quartiersqualitdten im Rahmen der Begehung des Sanierungsgebietes am
15.12.2022.

Stadtebauliche SanierungsmafRnahme
»oudliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten” in Tuibingen

Allgemeine Vorbemerkungen zu dem Untersuchungsgebiet

Die Universitatsstadt Tubingen mit 90.463 Einwohnern (Stand: 2. Februar 2023) liegt ca. 45 km
sudlich von Stuttgart und ca. 10 km westlich von Reutlingen. Sie ist Grol3e Kreisstadt, Sitz des
gleichnamigen Regierungsbezirks und gehort zur Metropolregion Stuttgart. Die Stadt Tubingen bil-

det zusammen mit der Stadt Reutlingen ein Oberzentrum.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung erfolgt Gber die B 27 (Stuttgart - Tbingen - Balingen) und
die B 28 (Reutlingen - Tiibingen - Herrenberg). Uber die B 27 ist in Richtung Norden die Autobahn-
anschlussstelle Stuttgart-Degerloch der A 8 (Miinchen - Karlsruhe) sowie der Stuttgarter Flughafen
erreichbar. Uber die B 28 ist in Richtung Westen die Autobahnanschlussstelle Herrenberg an der
A 81 (Stuttgart - Singen) erreichbar.

Der Tubinger Bahnhof mit Anbindung an das regionale und Uberregionale Streckennetz sowie der
Tabinger Busbahnhof liegen am Rand des sudlichen Stadtzentrums sudlich angrenzend an das
Sanierungsgebiet ,Siudliches Stadtzentrum®.

Das ca. 22 ha groRe Sanierungsgebiet ,Siidliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten liegt
sudlich der Tubinger Altstadt unmittelbar angrenzend an den Neckar. Das Sanierungsgebiet wird
im Siden durch die Bahnlinie, im Westen durch die Derendinger Allee und im Osten durch die
Steinlach begrenzt. Teilflachen des Sanierungsgebietes befinden sich zudem am Nordufer des
Neckars an der Gartenstral3e, dstlich der Steinlach zwischen Friedrichstra3e und der Bahnlinie und

weiter westlich, stadtauswarts an der Europastralie und B28.

Das Sanierungsgebiet ,Sudliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten® besteht aus dem 2013
formlich festgelegten Kerngebiet ,Sudliches Stadtzentrum® sowie den folgenden Gebietserweite-

rungen:

- 1. Erweiterungsgebietes (Beschluss 24.11.2014): Bereich nordwestlich des Anlagensees und ein

Teilbereich der Stralle zwischen Friedrichstralle und Bahnlinie
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- 2. Erweiterungsgebiet (Beschluss 26.10.2017): Fist. 512/1 (GartenstralRe), Fist. 5674/10
(Wohrdstrale 25) mit Uferbereichen, Teilbereich Europaplatz und Parkanlagen stiddstlich des

Anlagensees und Freiflachen nérdlich des Flst. 5676/6)

- 3. Erweiterungsgebiet (Beschluss 14.11.2019): Teilbereich Europaplatz, Fist. 5676/9 (Europaplatz

25) und der Anlagensee mit Uferbereichen im Nordwesten und Studwesten

- 4. Erweiterungsgebiet (Beschluss 21.10.2021): Grinflachen zwischen Anlagensee im Osten und
Derendinger Allee im Westen sowie die Sportflachen Flst. 5253 und 5253/1 (Europastraflie 40

Abgrenzung des Sanierungsgebietes

wor”] Abgrenzung férmlich festgelegtes
= | Sanierungsgebiet ,Stdliches
Stadtzentrum” 2013

3.2 Bevdlkerungsentwicklung
Die Einwohnerzahl in der Stadt Tubingen lag Stand 2. Februar 2023 bei 90.463 Einwohnern. Das
statistische Landesamt hat eine Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2040 fiir das Land Baden-
Wirttemberg vorgelegt. Flr Tubingen wird dabei in der Bevolkerungsvorausberechnung ein leich-
ter Anstieg der Bevdlkerungsentwicklung von ca. 91.077 Einwohnern im Jahr 2020 auf ca. 95.363
Einwohner im Jahr 2040 prognostiziert. Das entspricht einem prognostizierten Bevolkerungs-

wachstum von rund 4,7% in 20 Jahren.
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3.3

Zustand des Sanierungsgebietes vor Beginn der Sanierung

Der Zustand des Sanierungsgebietes vor der Planung, Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanie-
rung bildet die Grundlage fiir die Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte (Anfangs-
werte). Als Anfangswerte werden die Bodenwerte zu den heutigen Wertverhaltnissen ermittelt, die
die Grundstliicke am Bewertungsstichtag 01.02.2024 im Zustand vor der Sanierung haben.

Als Qualitatsstichtag wird dabei der 02.06.2012 angehalten. (Datum der ortstblichen Bekanntma-

chung des Beginns von Vorbereitenden Untersuchungen).

Die Stadt Tubingen beauftragte die STEG (Stadtentwicklung GmbH, Olgastrae 54 in 70182 Stutt-
gart) und Frieder Hartung (Urbane Projekte & Konzeptionen, Méhringer Stra’e 60 in 70199 Stutt-

gart) mit der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)).

Aus den folgenden Auszigen aus den Vorbereitenden Untersuchungen und den Planen (die STEG
(Stadtentwicklung GmbH, Stuttgart) ergibt sich der fur die Ermittlung der Anfangswerte mafgebli-

che Zustand des Sanierungsgebietes zu Beginn der Sanierung.

Plan in Anlage

1 Geltungsbereich Sanierungsgebiet ,Sudliches Stadtzentrum® (Stadt Tubingen, 03.09.2021)
3 Stadtebauliche Situation / EG-Nutzung (VU, die STEG, 30.01.2013)

4 Bauliche Analyse, Gebaude (VU, die STEG, 30.01.2013)

5 Malnahmenplan (Stadt Tubingen, 16.02.2024)

In den folgenden Abschnitten werden Ausziige aus dem Bericht tiber die Ergebnisse der Vorberei-
tenden Untersuchungen aus dem Jahr 2013 zusammengestellt, die den Zustand des Sanierungs-
gebietes vor Beginn der Sanierung dokumentieren. Weiterhin wird in den folgenden Abschnitten
3.4 bis 3.7 der Zustand des Sanierungsgebietes zu Beginn der Sanierungsmaflinahme zusammen-

gefasst beschrieben.

Fir eine ausflhrliche Beschreibung der Gebietsqualitat wird auf die Berichte der Vorbereitenden
Untersuchungen der STEG (Stadtentwicklung GmbH, Stuttgart) verwiesen.

Auszug aus dem VU — Bericht aus dem Jahr 2013 (ohne Erweiterungsgebiete)
Angaben zum Untersuchungsgebiet
Der 8,85 ha groRe Untersuchungsbereich der VU (ohne Erweiterung) deckt grof3e Teile des gleich-

namigen stidlichen Stadtzentrums ab, das sich zwischen Neckar und den Gleisanlagen ausbreitet.

Charakteristische Merkmale

Das stidliche Stadtzentrum ist gepragt von stadtbildpragenden Gebéuden und verkehrlicher Infra-
struktur. Diese sind fiir die Funktion und Identitidt des Gebietes von entscheidender Bedeutung.
Dazu z&hlen das ehemalige Offizierskasino an der Einmiindung der Steinlach in den Neckar, die
Briicke (ber die Gleisanlagen als verkehrliche Verbindung zwischen Innenstadt und der tangieren-
den Bundesstral3e 28, die bis vor kurzem weithin sichtbare Bauruine an der Blauen Briicke, der
Hauptbahnhof mitsamt Vorplatz sowie dem davon westlich anschlieBenden Park rund um den An-

lagensee.
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Vernetzung des Gebietes mit den angrenzenden Quartieren und Funktionen

Der Untersuchungsbereich stellt eine hoch frequentierte Schnittstelle zwischen Bahnhof und  Alt-
stadt, oder grol3rdumiger betrachtet zwischen Slidstadt und dem Ulibrigen Stadtgebiet dar. Diese
wortliche ,Briickenfunktion” kristallisiert sich an der Eberhardsbriicke, die den Eingang zur touris-
tisch bedeutenden Altstadt fiir Fullgdnger, Fahrradfahrer und Busse sowie fiir den motorisierten
Individualverkehr in nérdlicher Richtung bietet. Das hohe verkehrliche Aufkommen zwischen den

Polen B 28, Eberhardsbriicke und Bahnhof zeugt von der besonderen Bedeutung dieser Lage.

Allerdings ist die vorhandene verkehrliche Infrastruktur nicht auf die starke gleichmél3ige Bean-
spruchung durch Ful3gdnger, Radfahrer, Busse, Autos und LKW ausgelegt. Neben zu beobach-
tenden, wiederkehrenden Konflikten im 6ffentlichen Raum zwischen den verschiedenen Verkehrs-
arten sind das Sicherheitsempfinden und die Ubersichtlichkeit in diesem Bereich stark einge-
schrénkt. Vor diesem Hintergrund stellt die Aufwertung des &ffentlichen Raumes und die Verbes-
serung der Verkehrssituation (flieBend und ruhend) eine Kernaufgabe bei der Erneuerung des Ge-
bietes dar. Die Aufwertung der Tiibinger Innenstadt erstreckt sich tber das siidliche Stadtzentrum
hinaus auf die durch den Neckar rdumlich getrennte Altstadt. Im Zuge der stadtebaulichen Erneu-
erungsmalinahme ,Ostlicher Altstadtrand” werden in diesem Bereich bereits seit mehreren Jahren

Malnahmen zur funktionalen Starkung und teilweisen Neugestaltung umgesetzt.

Gebéudezustand

Der untersuchte Bereich zeichnet sich durch eine hohe Dichte und eine weitgehend geschlossene
Bebauung aus. Bauliche Potentiale zur Nachverdichtung oder Neuordnung sind so gut wie nicht
vorhanden. Daher stellt die qualitative und energetische Bestandsentwicklung ein vordringliches
Ziel fiir die beabsichtigte stadtebauliche Erneuerung in diesem Bereich dar. Folgende Misssténde

sind im Zuge der Betrachtung der Bausubstanz festgestellt worden.

- Energetische Méngel an der Geb&udehdiille durch ungeniigende oder fehlende Wérme-

schutzmalBnahmen im Bereich der Fenster, Ddcher und Fassaden.

- Gestaltungsméngel an der Fassade konzentrieren sich réumlich insbesondere auf den Be-
reich der Wohrdstral3e. Dies sind zum einen nicht mehr zeitgemél3e Fassadenmaterialien
wie Betonplatten und Eternitplatten. Zum anderen héufen sich in diesem Bereich abwei-
sende Fassadenteile wie Rolltore oder geschlossene, fensterlose Fassaden, die verputzt

oder vorgehéngt sind.

- Der Stadtraum in der Wéhrdstralle zwischen der Passage und dem Parkhaus ist gepragt
von nicht klar definierten Funktionsbereichen sowie einer Gebdudesprache, die grol3e Brii-
che aufweist. Die sehr heterogenen Baukdrper weisen neben einer unterschiedlichen H6-
henentwicklung und verschiedenen Gebé&udebreiten in ihrem Volumen und in ihrer Stellung
kaum Bezug zueinander auf. Hinzu kommt der in die Jahre gekommene Ubergang vom
Parkhaus zum Kaufhaus Miiller, der die réumliche Achse unterbricht, sowie ein Gebdude
das durch Stellung, Dachform und Volumen im gro3en Gegensatz zu den (ibrigen Bauten

in Erscheinung tritt,
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Im Hinblick auf ihre Gesamterscheinung wurden die insgesamt ca. 69 Gebéude oder Teile von
Gebéduden im Gebiet einzelfallabhéngig einer Beurteilung unterzogen. Dabei wurde anhand von
Indikatoren (Abnutzung oder sonstige Alterungserscheinungen, Grad der Unversehrtheit, verwen-
dete Materialien, etc.) ihr &uBerer baulicher Zustand eingeschétzt, durch den sich Rlickschliisse
auf den Modernisierungsbedarf ziehen lassen. Im Ergebnis stellt sich dies wie folgt dar:

- Ohne oder nur geringe Méngel: 27 Gebéude (ca. 39 %)

- Teilweise Méngel und Defizite: 29 Gebédude (ca. 42 %)

- Erhebliche Méngel und Defizite: 13 Geb&ude (ca. 19 %)

Die baulichen Méngel und Modernisierungsriickstdénde sowie die vorangestellten energetischen
und gestalterischen Unzuldnglichkeiten, die in diesen Zahlen zum Ausdruck kommen, legen nahe,
dass die Instandhaltung und Modernisierung des Gebdudebestands eine bedeutende Aufgabe im

Zuge des Umbaus darstellt.

Nutzungsstruktur

Gemischte Nutzungsstruktur

Das siidliche Stadtzentrum stellt als zentraler Versorgungsbereich eine Ergénzung zur historischen
Altstadt dar und ist mit dieser fullldufig verknlipft. Die besondere Qualitét der Tibinger Innenstadt
durch eine Mischung von Handel und Dienstleistungen, Wohnen sowie kulturellen, sozialen und
schulischen Einrichtungen findet hier seine Entsprechung. Allerdings soll im Zusammenhang mit
der Zentralitdtskennziffer von 106 fiir Tiibingen als (Teil-)Oberzentrum, wie in der 2010 erstellten
Markt- und Standortanalyse der BulwienGesa AG ausgewiesen, die Zentralitidt sowie die Kaufkraft-

bindung des lokalen Einzelhandels gestéarkt und ausgebaut werden.

Insbesondere dem Handel kommt im Untersuchungsbereich eine bedeutende Rolle zu. Im Gegen-
satz zur kleinparzellierten Altstadt sind hier Einzelhandelsgro3flaichen (Modehaus Zinser, Inter-
sport Répple, Kaufhaus Miiller) vorhanden. Das Modekaufhaus Zinser prégt das Quartier durch
flachenméBige Dominanz und prdgnante Lage.

Der Untersuchungsbereich ist geprdgt von einer hohen Arbeitsplatzdichte. Neben einer Vielzahl an
Dienstleistern, Banken, Rechtsanwaltsbiiros und Verwaltungen befinden sich gerade in der Uh-
landstrale zahlreiche Arztpraxen sowie ein Arztezentrum in der KarlstraBe. An 6ffentlichen Nut-
zungen ist die Touristikinformation, das in einem denkmalgeschiitzten Gebéude befindliche Uh-
landbad und das Jugendhaus Epple an der Kreuzung Post- und Karlstral3e zu nennen. Komplettiert

wird das vielféltige Angebot an Nutzungen durch Gaststétten und Hotelbetriebe.

Wohnen im siidlichen Stadtzentrum

Trotz hoher Bautétigkeit wird nach wie vor ein insgesamt angespannter Wohnungsmarkt im ge-
samten Stadtgebiet von Tibingen konstatiert. Der Bedarf an Wohnraum ist u.a. gekennzeichnet
durch einen kontinuierlichen Einwohnerzuwachs und eine hohe Nachfrage durch Studenten. Diese
konkurrieren mit anderen Personengruppen mit besonderem Bedarf um preisglinstige Mietwoh-

nungen.
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Die Wohnnutzung im Bereich des siidlichen Stadtzentrums verteilt sich entlang der Uhland- und
FriedrichstraBe und mit Einschrénkungen entlang der Karlstral3e, vorwiegend in den Obergeschos-
sen. Uber das Wohnheim des Studentenwerks in der Poststra8e hinaus ist studentisches Wohnen
im Gebiet verbreitet. Die Uhlandstral3e wiederum ist geprégt durch eine stabile Eigentiimerstruktur

die dort groB3fldchige, selbstgenutzte Wohnflachen belegt.

Das Wohnen im slidlichen Stadtzentrum steht in merklicher Konkurrenz zu gewerblichen und sons-
tigen Nutzungen und ist durch den innerstédtischen Standort und die Néhe zur Altstadt und wich-
tigen Funktionen einerseits attraktiv, andererseits vielfaltigen, teils negativen Einfliissen ausge-
setzt. Dazu z&hlen neben den Emissionen des Verkehrs die Gerduschkulisse innerhalb einer durch
Passanten und Touristen hoch frequentierten Lage sowie nédchtliche Ruhestérungen in der Ndhe
von spétabendlichen Treffpunkten bestimmter Gruppen oder schlicht aufgrund der Lage an Wege-

beziehungen zu oder von Lokalen und anderen néchtlich ge6ffneten Einrichtungen.

Stadtbild

Die Wahrnehmung und Identitét des Quartiers macht sich in hohem Mal3e fest an der réumlichen
Konfiguration von baulichen Strukturen, StralBenrdumen, den vorgefundenen Nutzungen und ihrer
Erscheinung wie auch den verschiedenen Funktionen des Gebietes. Die rdumliche Wahrnehmung
wird geprégt durch eine Reihe an historischen Gebduden mit hochwertigem Erscheinungsbild, da-
neben befinden sich aber auch vereinzelt qualitativ hochwertige Gebdude neueren Datums, die gut

eingebunden sind in die stddtebauliche Struktur.

Im Quatrtier finden sich zahlreiche Innenhéfe aber auch riickwértige, private Bereiche flir die Be-
wohner und Arbeitenden. Der Stadtraum zeichnet sich aus durch eine hohe Ablesbarkeit, die sich
aus der Stellung der Gebé&ude, einer weitgehend gleichférmigen Héhenentwicklung und einer zu-

meist strallenbegleitenden Bebauung ergibt.

Diesen positiven Attributen gegeniiber steht die Wahrnehmung eines Ortes mit hohen verkehrli-
chen Belastungen aufgrund seiner Lage an einer hoch frequentierten Schnittstelle zwischen Bahn-
hof und Altstadt oder gro3rdumiger betrachtet zwischen Sidstadt und dem (brigen Stadtgebiet,
wie auch unter Punkt ,Verkehrliche Pragung“ ndher erldutert. Dieser Eindruck lésst sich u.a. fest-
machen an dem direkt angrenzenden Hauptbahnhof, dem zentralen Busbahnhof wie auch den
diversen Wegebeziehungen die liber die Steinlach, den Neckar oder die Bahnlinie das Gebiet mit

den angrenzenden Stadftteilen verbinden.

Weitere Faktoren, die sich ungiinstig auf die Wahrnehmung des Stadtbildes niederschlagen sind
die teilweise sichtbaren baulichen und gestalterischen Méngel bei in die Jahre gekommenen Ge-
béuden. Die Kombination aus qualitativ geringwertigem Geschéftsbesatz in Teilbereichen und un-
attraktiven, offentlichen Rdumen mit hohem Versiegelungsgrad (z.B. Wéhrdstral3e, Europaplatz)
liberschattet mitunter die vielen positiven Aspekte wie auch die noch unerschlossenen Potentiale
des Gebietes.

Ein wichtiger Schritt hin zu einer stérker positiven Wahrnehmbarkeit des Gebiets konnte durch den

Abbruch der langen weithin sichtbaren Bauruine an der Blauen Briicke bereits umgesetzt werden.
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Zu den gro3en Stéarken des Gebietes gehéren die unmittelbare Anbindung an die Griin- und Frei-
rdume entlang des fiir Tiibingen charakteristischen Neckars sowie dem Zufluss der Steinlach. Aber
auch der Anbindung an die Parkanlage rund um den Anlagensee und zur Neckarinsel trégt zu der
Lagegunst dieses Gebietes entscheidend bei. Das Potential dieser ,Briickenfunktion® kristallisiert
sich in besonderer Weise an der Eberhardsbriicke, die den Eingang zur touristisch bedeutenden
Altstadt flir FuBgénger, Fahrradfahrer und Busse sowie bisher flir den motorisierten Individualver-

kehr in nérdlicher Richtung bietet und den Blick auf beide Seiten des Neckars freigibt.

ErschlieBung und Offentlicher Raum

Verkehrliche Pragung
Der sidliche Bereich der Innenstadt (ibt als Eingangstor in die Altstadt eine hohe verkehrliche Er-

schlieBungsfunktion aus. Diese Bedeutung ldsst sich ablesen durch

- Hauptbahnhof als zentraler Ankunft- oder Abfahrtsort flir Bahnreisende

- Zahlreiche Buslinien, die das Gebiet den zentralen Busbahnhof ansteuernd oder von die-
sem kommend, durchfahren

- Erhebliches Verkehrsaufkommen im Bereich der Post-, Friedrich- und Karlstral3e mit teils
mehrspurigen Verkehrskorridoren

- Die fiir den Verkehr wichtige Nord-Stid-Verbindungsachse FriedrichstralBe — Eberhards-
briicke — Miihlstra8e (fiir den Individualverkehr durchgéngig nur in nérdliche Richtung frei-
gegeben)

- Die Briicken (iber die in Ost-West-Richtung parallel verlaufende Eisenbahntrasse und den
Neckar, die den StraBenverkehr biindeln

- Die Unterfiihrung unter den Bahngleisen als Fortfliihrung der Karlstral3e zur Anbindung der
Siidstadt an die Innenstadt

- Hohes Aufkommen an bewirtschafteten Stellpldtzen. Das Neckar-Parkhaus stellt das be-
deutendste Parkhaus fiir Besucher der Tiibinger Innenstadt dar und ist durch seine bauli-
chen Ausmal3e im Stadtbild, insbesondere entlang des Neckars sehr prédgnant. Eine wei-
tere Tiefgarage befindet sich im Untergeschoss des Post-Areals, tritt allerdings nach aul3en

nicht in Erscheinung.

Zustand o6ffentlicher Raum

Die Wahrnehmung des o6ffentlichen Raumes unterscheidet sich deutlich gegeniiber dem nérdlichen
Neckarufer mit der neu gestalteten Miihlstral3e und den Gassen der Altstadt. Das Zusammenkom-
men von gestalterisch-dsthetischen Missstdnden und funktionellen Defiziten verweist auf die man-
gelnde Aufenthaltsqualitét in diesem Bereich. Das Fehlen von durchgehendem, stral3enbegleiten-
dem Grtin, insbesondere von Bdumen trégt sicher zu diesem Eindruck bei. Ohnehin ist das Gebiet
gekennzeichnet durch einen sehr hohen Versiegelungsgrad sowie nicht gestaltete 6ffentliche wie
private Fldchen in groBem Umfang. Mehrere FulBgédngerbereiche und Stellpldtze weisen in der

Folge Instandhaltungsriicksténde auf.
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3.4

Die Gehwegbreiten sind dem hohen Aufkommen an Passanten nicht angemessen und werden
stellenweise durch Werbemal3nahmen der Einzelhéndler oder AuBenbestuhlung von Gastronomen
zusétzlich verengt. Aufgrund der hohen Geschéftigkeit zu Spitzenstunden kommt es in der Folge
von mangelnder Ubersichtlichkeit und dem Fehlen von sicheren Ubergéngen zu funktionalen Kon-
flikten in Kreuzungs- oder Uberquerungsbereichen. Die prégende Stellung des motorisierten Ver-
kehrs mit seinen Folgeerscheinungen (Larm, Abgase, vermindertes subjektives Sicherheitsempfin-
den fiir andere Verkehrsteilnehmer) im Gebiet lasst sich auch an fehlenden Aufenthaltsméglichkei-
ten wie z.B. geschiitzten platzartigen Aufweitungen oder Bénken zum Ausruhen ablesen. Eine
Ausnahme bildet der Innenhof der Blockrandbebauung zwischen Europaplatz und Karlstral3e, der
Jjedoch aufgrund der mehrheitlich geschlossenen Fassaden im EG-Bereich wenig einladende Wir-
kung entfaltet. Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass eine rdumliche Erlebbarkeit innerhalb
des sidlichen Stadtzentrums aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten kaum mdéglich ist. Die
Flachen fir FuBgédnger und Radfahrer sind weder attraktiv gestaltet noch den funktionalen Anfor-
derungen in vollem Umfang angemessen, die StraBenrdume werden mehr als Transit- denn als
Aufenthaltszonen wahrgenommen und die Standortqualitét dieses Bereiches somit signifikant be-

eintréchtigt.

Art der Gebaudenutzungen

Im Sanierungsgebiet ,Sudliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten® sind ca. 26 von ca. 70
vorhandenen Gebauden reine Biro- und Dienstleistungsnutzungen (EG-Nutzung), was einem An-
teil von knapp 38% entspricht. Weitere 14 Gebaude (ca. 20%) sind Gebadude mit Handel, ca. 9
Gebaude (ca. 13%) mit Hotel und Gastronomie, 4 Gebaude (ca. 6%) mit Versorgung / Lebensmittel
und je ca. 3 Gebaude (ca. 4,4%) mit einer 6ffentlichen Nutzung, oder sind leerstehend. Lediglich

ca. 8 Gebaude (ca. 11.6%) entfallen auf eine Wohnnutzung.

Ausschnitt aus Plan ,Stadtebauliche Situation / EG-Nutzung“ (die STEG vom 30.01.2013)
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3.5

Zustand der baulichen Anlagen

Die Beurteilung des Gebaudezustandes in den Vorbereitenden Untersuchungen gibt den duf3erlich
erkennbaren baulichen Zustand der Gebaude wieder. Mangel im Inneren wurden im Rahmen der
Erhebungen nicht erfasst. Betrachtet wurden Haupt- und Nebengebaude. Der Zustand der Ge-
baude ist in vier Kategorien untergliedert und bildet die Grundlage fir eine Beurteilung von Art und

Ausmal} notwendiger Instandsetzungs-, Modernisierungs- und Abbruchmafinahmen.

Kategorie1 = Gebaude ohne Sanierungsbedarf, Neubauten (keine oder geringe Méngel)
Neubauten aus jungerer Zeit oder auch altere Gebaude, die jedoch umfassend
erneuert bzw. fortlaufend instandgesetzt wurden. Insgesamt sind diese Gebaude
neuwertig. Bedarf fir die Durchfiihrung von Modernisierungs- und Instandset-

zungsmalRnahmen nach dem BauGB besteht nicht. (ca. 39% der Gebaude)

Kategorie 2  Gebaude mit einfachem Sanierungsbedarf (teilweise Mangel)

Bei diesen Gebauden besteht bereits erkennbarer Modernisierungs- und Instand-
setzungsbedarf. Die hierbei festgestellten Mangel kdénnen grundsatzlich Gegen-
stand einer Modernisierungsvereinbarung sein, wobei eine Modernisierung im Ge-
baudeinnern mit MalRnahmen am GebaudeaulReren kombiniert werden sollte, um
auch eine Verbesserung im Erscheinungsbild zu erreichen. Kennzeichnend sind in
dieser Kategorie leicht erkennbare Schaden am Dach, den Fenstern und der Fas-
sade. (ca. 42% der Gebaude)

Kategorie 3  Gebaude mit hohem Sanierungsbedarf (erhebliche Mangel)
Um langfristig den Erhalt dieser Gebaude und deren Nutzung zu sichern, ist die
Beseitigung der hier festgestellten Mangel und Missstande erforderlich. Kenn-
zeichnend fur diese Gebaudegruppe sind deutlich erkennbare Schaden am Dach,

den Fenstern und der Fassade. (ca. 19% der Gebaude)

Kategorie 4  Gebaude mit baufalliger Substanz / Erhalt fraglich (schwere Mangel)
Gebaude mit starken funktionalen und baulichen Defiziten. Der Erhalt ist nach
wirtschaftlichen, nutzungsbezogenen und ggf. baukulturellen Kriterien zu prifen.

T W= {0 Bauliche Analyse

Goddudo
P | otva gusaga tangel
+# Teiweise Mange! / Detzto
o= arhebiiche Mangel / Dalizt
Nebengebiude

unangepasste Matedal. L
" Fommerspracks

Ausschnitt aus Plan ,Bauliche Analyse, Gebaude” (die STEG vom 30.01.2013)
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3.6

Die stadtebaulichen Missstéande in dem Sanierungsgebiet lassen sich (zu Beginn der Sanierung)
im Wesentlichen wie folgt zusammenfassen:

- Bestehende Bauruine auf dem ,Foyer - Grundsttick®

- Hoher Versiegelungsgrad der 6ffentlichen Freiflachen / fehlende Grinflachen

- Geringe Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum / starke Verkehrsbelastung

- Wenig gestaltetes Umfeld fiir Handel, Dienstleistungen und Wohnen

Bauleitplanung zu Beginn der Sanierung

Bebauungsplane
Fir das Gebiet zwischen Neckar, Flutgraben, Uhlandstrafe und dem Bahnhof bestehen (zu Beginn

der Sanierung) die Baulinienplane ,UhlandstralRe® vom 29.09.1899, ,Uhlandstraf’e® vom
18.04.1905 und ,Uhlandstrale” vom 03.08.1908.

Ausschnitt: Bebauungsplan ,Uhlandstrale” vom 29.09.1899

Ausschnitt: Bebauungsplan ,Uhlandstrale” vom 18.04.1905
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Ausschnitt: Bebauungsplan ,,Uhlandstrale” vom 03.08.1908.

Fir einen Teilbereich des Sanierungsgebietes zwischen Uhlandstralle, Kastanienallee und Karls-
stralRe besteht (zu Beginn der Sanierung) der Ortsbauplan ,Ostl. Kastanienallee* vom 23.07.1956

(Baulinienplan mit Gebaudehdhen).

Ausschnitt: Ortsbauplan ,Ostl. Kastanienallee* vom 23.07.1956
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Fir das Gebiet zwischen Eberhardsbriicke und Bahnhofstralle, entlang der KarlstralRe, besteht (zu

Beginn der Sanierung) der Ortsbauplan ,Eberhardsbriicke-Karlstralte 1950“ vom 17.07.1953 (Bau-

linienplan).

Ausschnitt: Ortsbauplan ,Eberhardsbriicke-Karlstrale 1950“ vom 17.07.1953
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Fir die Flachen zwischen Neckar, Friedrichstralle, KarlsstraRe und Steinlach besteht der Bebau-

ungsplan ,Wohrd-Strale“ vom 06.02.1964 (Parkhaus, Burger- und Verkehrsverein, Dachneigung
(FD=Flachdach)).

Ausschnitt: Bebauungsplan ,,Whrd-StraBe“ vom 06.02.1964

Fur einen GroRteil des Sanierungsgebietes (ohne Erweiterungen) besteht der Bebauungsplan
»oudliches Stadtzentrum® vom 25.05.2010 mit Ausweisung der Bau- und Kunstdenkmale nach §2
DSchG, sowie der Pruffalle.

Ausschnitt: Bébdauukngsplan ,,Sﬁd]ichéé Stadtieﬁt;hm“ \/om :2'5.05.201 0

Fur das restliche Sanierungsgebiet und die Erweiterungsgebiete bestehen nach Angabe der Stadt-
verwaltung keine Bebauungspléne. Bauvorhaben werden auf der Rechtsgrundlage des § 34

BauGB genehmigt (Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).
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Flachennutzungsplan (FNP)
Der Untersuchungsbereich ,Sidliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten® ist laut Flachennut-
zungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen — Tubingen vom 15.07.2022 grétenteils als

gemischte Bauflache, Flachen fur Gemeinbedarf und Grinflachen ausgewiesen.

Flachennutzungsplan Nachb

arschaftsverband Reutlingen — Tiibingen, 15.07.2022

Fon | et | & 9— e

Flachen fur Versorgungsaniagen, flir die Abtallentsorgung Grinflachen
wmmmn:w:mm -

3.7  Denkmalschutz
Vom Denkmalamt wurden die folgenden Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG und Pruffalle mitgeteilt:
- Uhlandstral3e 10, Flist. 19/2
- Uhlandstralle 15, Fist. 18/4
- KarlstralRe 1, Fist. 3/3
- KarlstralRe 3, Flist. 3/1
- KarlstraRe 2, Flst. 17/2
- KarlstralRe 2/1, Fist. 17/1
- KarlstralRe 13, Flst. 5674/12
- FriedrichstralRe 6, Flst. 6769 (Pruffall)
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SanierungsmaRnahmen, Auswirkungen und Beurteilung

Allgemeine Auswirkungen von SanierungsmafBnahmen auf die Bodenwerte

Nicht alle Sanierungsmalinahmen fliihren grundsatzlich zu einer Bodenwertsteigerung. Auch ohne
Auswirkung auf den Bodenwert kdnnen sie sinnvoll sein, wenn sie die Entwicklung und Erneuerung
eines zumeist alteren Gebietes fordern, dessen baulicher, wirtschaftlicher oder sozialer Zustand
immer schlechter wird. Es kann daher auch eine Stagnation der Bodenwerte durch eine Art ,sanie-
rungsbedingte Bodenwertsteigerung“ bewirkt werden, wenn ohne die Sanierungsmafinahmen die

Bodenwerte ricklaufig waren.

Abgesehen von konjunkturbedingten Wertentwicklungen (die bei der Ermittlung von sanierungsbe-
dingten Bodenwertenwicklungen grundsatzlich ausgeblendet werden) steigt der Wert eines Grund-
stlicks vorrangig dann, wenn es infolge von Sanierungsmafnahmen wesentlich wirtschaftlicher und
mit mehr Nutz- oder Wohnflachen bebaut werden kann, wenn die Geschéfts- oder Wohnlage durch
die umfassende Erneuerung mehrerer Gebdude deutlich verbessert wird, wenn schwerwiegende
Beeintrachtigungen durch Larm- oder Luftverschmutzung reduziert werden (z.B. Verlagerung
stérender Betriebe), wenn bisher dringend bendtigte, aber fehlende Parkplatze in einem Quartier
neu geschaffen werden, oder das Vorhandensein von Kundenparkplatzen fir die Nutzung eines
Grundstuicks wirklich wesentlich ist, wenn eine bisher sehr mangelhafte, die Grundstliicksnutzung
stark einschrankende Erschliefung wesentlich verbessert wird und Grundsticke nicht nur zur Neu-
bebauung, sondern zur andauernden besseren Belichtung und Besonnung der angrenzenden Be-
bauung, zur Reduzierung der Baudichte und zur Schaffung von Griinflachen und Spielplatzen frei-

gelegt werden.

In erfolgreich sanierten Geschéaftsstrallen, die durch die Erneuerung oder Modernisierung der
Gebaude, die Ausweisung von Fufldgangerzonen und die Schaffung von o&ffentlichen Stellplatzen in
den siebziger und achtziger Jahren deutlich attraktiver wurden, gehen die Geschaftsumsatze in
den letzten Jahren wegen der Strukturveranderungen im Einzelhandel dramatisch zuriick und fiih-
ren zu immer mehr Geschaftsaufgaben, unvermietbaren Ladenflachen etc., weil der Internethandel
immer héhere Marktanteile gewinnt und weil Einkaufszentren und Fachmarkte an der Peripherie
eine groRere Warenauswahl zu gunstigeren Preisen und dazu ein bequemeres Einkaufen mit

ausreichend Parkplatzen bieten kénnen.

Mit Hilfe von Bewertungsverfahren, wie z.B. der Multifaktorenanalyse oder dem ,Modell Nieder-
sachsen®, die auf den Ergebnissen der Auswertung friherer Sanierungsverfahren basieren, lassen
sich theoretisch richtige sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen ermitteln. Die Ergebnisse
mussen aber in jedem Sanierungsgebiet anhand der aktuellen Entwicklung und der bezahlten

Bodenpreise Uberprift und gegebenenfalls angepasst werden.

In anderen Sanierungsgebieten, wo z.B. nur einzelne SanierungsmafRnahmen auf wenigen Grund-
stlicken durchgeflhrt wurden oder wo auch auf einzelnen Grundstiicken Wertminderungen infolge
der Sanierung auftreten kénnen, kénnen andere Bewertungsmodelle wie die ,Multifaktorenana-

lyse“ zu marktgerechteren Werten flihren.
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Im Kapitel 4.2 werden die einzelnen, geplanten Sanierungsmalinahmen aufgefuhrt.

Ermittelt werden die sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte (Anfangswerte) der typischen Grund-
stlicke und die zu Auswirkungen der durchgefiuhrten und noch geplanten SanierungsmalRnahmen
auf die Bodenwerte (Endwerte) auf den Seiten 37 bis 76.

Bei der Bewertung ist zu beachten, dass es sich grundsatzlich um eine gebietsbezogene Bewer-
tung handelt. Bei der Bebauung beispielsweise, ist nicht die Bebauung des zu bewertenden Grund-
stlicks, sondern die der umgebenden Grundstiicke zu beurteilen, denn diese beeinflussen die La-
gequalitat. Fir die in der Regel sehr unterschiedlichen Gebaudezustande in der unmittelbaren Um-
gebung eines Grundstlicks und die zumeist ebenso unterschiedlichen Sanierungsmaflinahmen auf

den umgebenden Grundstiicken missen durchschnittliche Beurteilungen erfolgen.

Die folgenden Anmerkungen sollen aufzeigen, warum die Auswirkungen der Sanierungsmafnah-

men auf die Bodenwerte sehr kritisch geprift werden missen.

zur Modernisierung von Gebauden

Von einem neuen Aulenanstrich zweier Hauser an einer Gasse mit desolater Bebauung kann man
keine Verbesserung der Wohnlage fir die umgebenden Grundstliicke und damit auch keine Bo-
denwertsteigerungen erwarten. Dazu mussten Gebdude durch Modernisierungen und Instandset-
zungen so verbessert werden, dass sie zu hdheren Mieten vermietet werden kénnen, und es muss-
ten Modernisierungsmaflinahmen so durchgefuhrt werden, dass sich der durchschnittliche Wohn-
wert des Quartieres wirklich verbessern wirde. In der Praxis sind vor allem Hausbesitzer an
Geschaftsstrallen mit einer besseren Bausubstanz eher bereit, ihre Gebdude wiederherzurichten
als die Eigentumer von erneuerungsbeduirftigen Gebauden in schlechten Wohnlagen. Gebaude-
modernisierungen in einer Umgebung mit allgemein besserer Bausubstanz fallt aber weniger auf
als in einer desolaten Umgebung und wirken sich deswegen auch nicht so stark auf die Bodenwerte
aus. Auf die Bodenwerte wirken sich wesentlich nur durchgreifende, kostenaufwendige Moderni-

sierungen aus.

zur Straengestaltung

Eine zurickhaltende StraBengestaltung (z.B. nur Erneuerung des Asphaltbelages) fuhrt in einer
Strale oder Gasse kaum zu Bodenwertsteigerungen, wohl aber in Verbindung mit Gestaltungs-
malnahmen im o&ffentlichen Raum, einer Verkehrsberuhigung oder der Anlage von Stellplatzen.
Stralengestaltungen kdnnen aber ggf. auch misslingen, wenn z.B. Gehwege keine gehfreundli-

chen Belage bekommen oder zu viele Stellplatze entfallen.

zu FuBgéngerzonen
Stadtplaner und auch manche Kommunalpolitiker befirworten den Ausbau von FuRgangerzonen,
die Anlieger aber haufig nicht, denn sie fiurchten das Wegbleiben von Kunden, was fir mache

Branchen auch zutrifft.
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An stark frequentierten Einkaufsstralen kann die Wertminderung durch das zeitweilige oder voll-
standige Fahrverbot durch die erhéhte Kaufkraftbindung infolge attraktiveren Einkaufens aufgewo-
gen werden. An weniger stark begangenen Stra3en hat sich jedoch haufig eine Verkehrsberuhi-
gung als ungunstiger erwiesen, insbesondere dann, wenn die wegfallende vordere Fahrerschlie-

Rung nicht durch eine riickwartige Erschliefung ersetzt werden kann.

zur Freilegung von Grundstiicken zur Neubebauung

Die Freilegung und Neubebauung von Grundstlicken wirkt sich etwa gleich stark wie durchgrei-
fende Modernisierungen auf die Umgebung aus, sofern sich die Neubebauung positiv in die Um-
gebung einfligt. Kbnnen mehrere kleine, freigelegte Grundstiicke zu einem gréReren Bauplatz ver-
einigt werden, der den Bau einer Wohnanlage mit Eigentumswohnungen - eventuell Gber einer
Tiefgarage im UG und Geschéften, Praxen und Biros im EG zuldsst, ergibt sich insbesondere
dann eine wesentliche Bodenwertsteigerung, wenn eine intensivere bauliche Nutzung als vor der

Sanierung maoglich wird und Kaufer findet.

zur Freilegung zur Schaffung von Griinflachen und Spielplatzen

Wenn durch die Freilegung von Grundstiicken die Baudichte eines zu dicht bebauten Bereiches
deutlich reduziert und die Belichtung und Besonnung der angrenzenden Bebauung wirkungsvoll
verbessert wird, kann das den Bodenwert der angrenzenden Grundstuicke steigern. Wenn die Fla-

che zur privaten Grunflache wird, kann das die Wirkung vielleicht noch erhéhen.

Entstehen jedoch 6ffentliche Grin- und Spielflachen fuhrt dies manchmal zu der durchaus berech-
tigten Furcht der Anlieger vor Stérungen durch die Nutzer der Grin- und Spielflachen. Auch die
Anlage von Parkplatzen findet nicht nur Zustimmung bei den Bewohnern der umliegenden Hauser,

weil eine Zunahme der Verkehrsbelastung beflirchtet wird. .

zur Bodenordnung
Eine kleine Grenzbegradigung oder die Vereinigung zweier sowieso als wirtschaftliche Einheit ge-
nutzter Flurstiicke bewirken noch keine Bodenwertsteigerung, auch wenn sie zu einer gewissen

Verbesserung der Nutzung fuhren.

Veranderung des Zuschnitts, FlachenvergréRerungen u.a.m. filhren dann zu einer Bodenwertstei-
gerung, wenn sie eine deutliche Verbesserung der Bebauungsmadglichkeiten, insbesondere eine
intensivere bauliche Nutzung mdglich machen. Die intensivere bauliche Nutzung muss jedoch wirk-

lich realisierbar sein und vom ,Markt angenommen werden.

zur ErschlieBung

Ein Grundstlck, welches nur lber eine schmale Sackgasse erschlossen wird oder nur durch eine
gemeinschaftliche Zufahrt, ist in den meisten Fallen unglnstiger zu nutzen, zu bebauen etc. und
deshalb auch weniger wert als ein Grundstlick, das mit seiner ganzen Breite an einer normal brei-
ten Stralle liegt und von dieser zuganglich ist. Wenn ein nur erschwert anfahrbares oder gar nur
zugangliches Grundstlck eine bessere ErschlieBung durch eine neue Stralle erhalt, steigert das
den Bodenwert.
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Ebenso kann eine zusatzliche rickwartige Erschliefung den Bodenwert wesentlich steigern, ins-
besondere wenn es sich um schmale, tiefe Grundstlicke mit einer geschlossenen Bebauung an
einer Geschaftsstralte handelt, die zur FuRgangerzone wird, oder wenn auf den bisherigen rick-

wartigen Grundstlicksflachen zusatzliche Gebaude an der neuen Stralle gebaut werden kénnen.

zur Betriebsverlagerung

Betriebsverlagerungen kdnnen zu einer Verbesserung des Wohnwertes angrenzender Grundsti-
cke fihren, wenn von den Betrieben wirklich schwerwiegende Stérungen ausgingen. Das war bei
vielen verlagerten kleineren Betrieben weniger der Fall als Entwicklungsprobleme der Betriebe.
Eine Betriebsverlagerung fiihrt also keinesfalls grundsatzlich zu einer Bodenwertsteigerung. An-
ders ist das, wenn ein groRerer Gewerbebetrieb verlagert und aus dem bisherigen Gewerbegebiet

beispielsweise ein Mischgebiet oder Kerngebiet wird.

zu den Stellplatzen

Stellplatze spielen fur Wohnungen und Geschéfte eine groRe Rolle. Bessere Wohnungen lassen
sich nur angemessen vermieten, wenn das Auto in der Nahe abgestellt werden kann. Das wurde
beim Verkauf bzw. der Vermietung neuer bzw. zeitgemaly modernisierter Wohnungen in alten
Stadtkernen deutlich. Es wird auch aus den erzielbaren Kaufpreisen fur Stellplatze und hohen Stell-
platzmieten deutlich. In Sanierungsgebieten gehen oft eine Menge ,wilder Stellplatze durch die
StraBengestaltung, Verkehrsberuhigung, Ausweisung von Ful3gangerzonen verloren, die dann auf

neuen Parkplatzen geschaffen werden missen.

zum Bau von Gemeinbedarfseinrichtungen und InfrastrukturmafBnahmen

Neue Kindergarten, Schulen, Gemeindehauser, Birgerhauser etc. kdnnen fir die Versorgung, Ent-
wicklung und Erneuerung eines Stadtgebietes sehr wichtig sein. Auf die unmittelbare Umgebung
wirken sie sich jedoch in der Regel wegen beflirchteter oder tatsachlicher Stérungen eher wertmin-
dernd oder wertneutral aus. Wertsteigerungen durch die allgemeine Verbesserung der Infrastruktur
werden zumeist Uberschatzt. Die Infrastruktur misste ganz wesentlich und wirkungsvoll in groRem
Umfang verbessert und gleichzeitig der Wohnwert spirbar gesteigert werden, um die Bodenwerte

zu steigern.
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4.2

Aufzdhlungen der durchgefiihrten und noch geplanten SanierungsmafRnahmen

Es wurde bereits ein Grofteil der SanierungsmalRnahmen durchgefihrt (Grunderwerb, Abbruch

und Ordnungsmafnahmen, Gebaudemodernisierungen, Straen- und Freiflachengestaltungen).

4 Gebaudemodernisierungen und 13 Ordnungsmaflnahmen (Freiflichengestaltungen) stehen

noch aus. Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen wird auf die folgen-

den, mit Sanierungsmitteln bereits durchgeflihrten und noch geplanten Maflnahmen nach dem

MaRnahmenplan der Stadt Tibingen vom 16.02.2024 und der KuF vom 14.12.2022 abgestellt.

A

Grunderwerb

Im Sanierungsgebiet erfolgte nach dem MaRnahmenplan und der KuF der folgende Grunderwerb:

B

Grunderwerb Foyer-Areal, FriedrichstralRe

Abbruch

(bereits erworben)

Im Sanierungsgebiet sind nach dem MalRhahmenplan und der KuF folgende Abbruch- und Ord-

nungsmaflnahmen erfolgt.

c

Abbruch Foyer-Areal, Friedrichstralle

Abbruch Uhlandstrale 5, Fist. 16/1

Abbruch Friedrichstralie 4, Fist. 6772

Abbruch KarlstralRe 11, Hintergebaude, Flst. 6765
Abbruch Unterfihrung / Vordacher Europaplatz

Modernisierungen von Gebauden

(durchgefihrt)
(durchgefuhrt)
(durchgefuhrt)
(durchgefihrt)
(durchgefihrt)

Im Sanierungsgebiet sind nach dem MaRnahmenplan und der KuF an folgenden privaten Gebau-

den Modernisierungsmafinahmen erfolgt bzw. noch vorgesehen.

Weiter sind noch an einem kommunalen Gebdude umfassende Modernisierungen geplant.

D

Im Sanierungsgebiet sind nach dem Malinahmenplan und der KuF keine Umnutzungen erfolgt.

FriedrichstraRe 3, Flst. 4/5
KarlstraRe 2, Fist. 17/2
Karlstralle 5-9, Flst. 1
WohrdstralRe 8, Flst. 4/2
Karlstral3e 11, Flst. 6765
Uhlandstral’e 16, Flst. 19/5
WohrdstralRe 2, Fist. 3/4
Uhlandstrafde 2, Flst. 21/2

SV 03 Stadion — Tribline (IVS)
Altes Parkwarterhaus, Uhlandstralie 29, Fist. 5667/2

Umnutzungen von Gebauden

(durchgefihrt)
(durchgefihrt)
(durchgefihrt)
(durchgefihrt)
(durchgefihrt)
(durchgefihrt)
(durchgefihrt)
(in Planung)

(in Planung)
(in Planung)
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E

Neubau von Gebauden

Private Neubauten wurden nicht mit Sanierungsmitteln geférdert. Als kommunales Gebaudes

wurde eine Baumallnahme geférdert:

F

Tiefgarage am Hauptbahnhof

Straen-, Wege und Freiflachengestaltung

(durchgefihrt)

Im Sanierungsgebiet sind nach dem MalRnahmenplan und der KuF an folgenden Platzen, Grin-

und ErschlieBungsflachen Neugestaltungen erfolgt oder noch geplant.

Ordnungsmalnahme Friedrichstrale 1.BA
Ordnungsmalnahme Karlstrafe Siid
OrdnungsmalRnahme Europaplatz Ost, Gehweg 7.BA

Ordnungsmaflnahme UhlandstralRe 1.BA
(Erweiterungsbereich)

Ordnungsmalnahme Friedrichstrale 2.BA
(Blaue Brucke / offentlicher Platz)

Ordnungsmalnahme Steinlachufer
Ordnungsmalnahme Schaffhausenstralie bei Foyer

Ordnungsmafinahme Uhlandstralle 2.BA
(Erweiterungsbereich)

Ordnungsmafinahme Anlagenpark Ost |
Ordnungsmafinahme Anlagenpark Ost II
Ordnungsmafinahme Karlstrale Gehweg Nord
Ordnungsmalnahme Platzflache ZOB
OrdnungsmalRnahme TG Hauptbahnhof

Ordnungsmalnahme Ingenieurbauwerke Europaplatz /
Seeterrasse / Anlagenpark

Ordnungsmalnahme Anlagenpark West 1
Anlegestelle am Casino

Ordnungsmafinahme Europapark Nord, 7.BA
OrdnungsmalRnahme Wege Anlagenpark Ost |
Ordnungsmalnahme Anlagenpark West I
OrdnungsmalRnahme Wege Anlagenpark West Il
Ordnungsmalnahme Wege Anlagenpark West |
Ordnungsmalnahme Europastrale West

OrdnungsmalRnahme Bewegungs- und Sportbereich
Anlagenpark (SIQ)

Ordnungsmalnahme Anlagenpark West 3
Ordnungsmafinahme Derendinger Allee

Ordnungsmalnahme Wege Anlagenpark West Ill

(durchgefihrt
(durchgefihrt
(durchgefihrt
(durchgefuhrt

~ ~— ~— ~—

(durchgefihrt)

(durchgefihrt)
(durchgefihrt)
(durchgefuhrt)

(in Durchflihrung)
(durchgefuhrt)
(durchgefihrt)
(durchgefihrt)
(durchgefihrt)
(in Durchflihrung)

(in Planung)

(in Planung)
(durchgefihrt)

(in Durchfiihrung)
(in Planung)

(in Planung)

(in Planung)
(durchgefihrt)

(in Planung)

(durchgefihrt)
(durchgefihrt)
(durchgefihrt)
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4.3

G Stellplatze
Im Sanierungsgebiet sind nach dem MaRnahmenplan und der KuF (neben der neuen Tiefgarage

am Hauptbahnhof) keine zusatzlichen ParkierungsmafRnahmen erfolgt.

MaRnahmen durch Fachférderungen

Teilweise wurden in dem Sanierungsgebiet MalRnahmen durchgefiihrt die nicht mit Sanierungsmit-
teln, sondern Uber andere Fachférderungen finanziert wurden (z.B. GVFG - Mittel oder LGVFG -
Mittel). Dies betrifft z.B. die Neugestaltung der Poststralle (nur neuer Asphaltbelag), Teile des Eu-
ropaplatzes und der Europastrafie und Teile des Anlagenparks. Da fiir Malnahmen, die mit GVFG
- Mitteln durchgefuhrt werden keine Ausgleichsbetrage erhoben werden, bleiben diese MalRnah-

men bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung aufRer Betracht.

Zusammenfassende Beurteilung

Die SanierungsmalRnahmen in dem Sanierungsgebiet ,Sudliches Stadtzentrum mit Erweiterungs-
gebieten sind weitgehend abgeschlossen. Geplant sind noch 3 Gebaudemodernisierungen (Uh-
landstralie 2, Altes Parkwarterhaus und die Tribline des SV 03 Stadion) sowie 6 Freiflachengestal-

tungen, insbesondere im Bereich Anlagenpark West | und II.

Im Plan 5 in den Anlagen sind die noch geplanten und bereits durchgefiihrten Sanierungsmaflinah-

men dargestellt. Sie wurden im Kapitel 4.2 im Einzelnen aufgefuhrt.

Insgesamt handelt es sich bei dem Sanierungsgebiet ,Stidliches Stadtzentrum mit Erweiterungs-
gebieten® in TUbingen um eine erhaltende Kernstadtsanierung mit weiteren Schwerpunkten in der

Erweiterungsgebieten (Neugestaltung des Bahnhofsumfeldes und des Anlagenparks).

Die bereits erfolgten und noch geplanten Sanierungsmaflinahmen umfassen im Wesentlichen Ab-
bruch und NeuordnungsmaRnahmen, zahlreiche Freiflachen- und Strallengestaltungen, sowie 10

Gebaudemodernisierungen.

Ungeforderte SanierungsmaRnahmen

Ungeférderte ModernisierungsmalRnahmen und nicht entschadigte Ordnungsmafnahmen ein-
schlieRlich privat erfolgter Bodenordnungen durfen bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bo-
denwertsteigerung nicht berticksichtigt werden. Zu prufen ist jedoch, ob sie nicht geman § 155 (1)

BauGB in Einzelfallen zu einer Reduzierung von Ausgleichsbetragen fuhren muissen.

Eine genaue Erfassung und Uberpriifung der nicht geférderten, auf die Ausgleichsbetrdge bzw.
Ablésungsbetrage anrechenbaren Malkinahmen der Eigentimer wird ggf. im Falle einer Einzelbe-

wertung von Grundstlcken nach Abschluss der SanierungsmalRnahme erforderlich.
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6.1

Bewertung

Rechtliche Grundlagen

Bei Sanierungsmalnahmen, die nach dem klassischen Verfahren durchgefuhrt werden, haben die
Eigentimer aller in dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet liegenden Grundstticke durch Zah-
lung eines sogenannten Ausgleichsbetrages zur Finanzierung der Sanierungskosten, die der Ge-
meinde ausgabenmafig entstehen, beizutragen, soweit ihre im Sanierungsgebiet liegenden
Grundstiicke durch die Sanierung Bodenwerterhdhungen erfahren (§ 154 (1) BauGB). Dabei ist es
unerheblich, ob auf oder an einem Grundstlick oder nur weiter entfernt Sanierungsmafnahmen

durchgefiihrt wurden, wenn sie den Bodenwert beeinflussen.

Die durch die Sanierung bedingte Erhdhung des Bodenwerts besteht aus dem Unterschied zwi-
schen dem Bodenwert, der sich fiir ein Grundstlick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir ein
Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes ergibt (Endwert) (§ 154 (2) BauGB).

Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die Anfangs- und Endwerte als Bodenwerte unbebauter
Grundstucke durch Vergleich mit Grundstlcken aus Gebieten ermittelt werden kénnen, die neben
den allgemeinen wertbeeinflussenden Umstéanden auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Miss-
stande mit dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fur die jedoch in abseh-
barer Zeit eine Sanierung nicht erwartet wird. Dies ist jedoch in den meisten Fallen mangels ver-

gleichbarer Gebiete bzw. mangels Vergleichspreisen nicht der Fall.

Wenn keine geeigneten, oder zu wenige geeignete Vergleichspreise flr die Ableitung der Anfangs-
und Endwerte zur Verfligung stehen, kann ein geeignetes Bewertungsverfahren wie das Modell

.Niedersachsen® oder die ,Multifaktorenanalyse” angewendet werden.

In dem Sanierungsgebiet ,Suidliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten® in Tlbingen wird zur
Ableitung der Anfangs- und Endwerte die Multifaktorenanalyse angewendet. Die Bodenwerte als
Anfangs- und Endwert sind auf denselben Bewertungsstichtag, hier den 01.02.2024 zu ermitteln.
Mafgeblich fir den Anfangswert ist der Zustand der Grundstlicke bzw. des Gebietes vor der Sa-
nierung. Das ist der Zeitpunkt, als erste Sanierungsuberlegungen angestellt und Rahmenplane und
Grobanalysen u.a.m. in Auftrag gegeben wurden, spatestens jedoch, wenn es vorher keine Sanie-
rungsuberlegungen gab, der Zeitpunkt der ortstiblichen 6ffentlichen Bekanntmachung des Beginns
Vorbereitender Untersuchungen (in diesem Fall der 02.06.2012). Der Anfangswert ist der Boden-
wert, den die Grundsticke im urspringlichen Zustand am Bewertungsstichtag hatten, wenn eine

Sanierung weder geplant noch vorbereitet noch durchgefiihrt worden ware.

Der Bewertungsstichtag fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen ist im
Regelfall der Zeitpunkt des Gemeinderatsbeschlusses zur Aufhebung der férmlichen Festlegung

nach Abschluss der Sanierung.
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6.2

Der tatsachliche Zustand des Sanierungsgebietes bei Abschluss der Sanierung ist fur den Endwert
mafgeblich. Wenn (wie im vorliegenden Fall) noch einzelne SanierungsmalRnahmen vor der
Durchfuhrung stehen, muss der Ermittlung der Endwerte trotzdem der Zustand des Gebietes zu-
grunde gelegt werden, der nach Abschluss der Sanierung entsprechend den Sanierungszielen zu

erwarten ist. Fir das Preisniveau ist jedoch der Bewertungsstichtag (hier der 1.2.24) mal3geblich.

Wenn die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung erst nach der Durchflihrung noch nicht begon-
nener Sanierungsmalnahmen eintreten bzw. in voller Hohe eintreten wird, kann diese bei der Ab-
leitung des Ausgleichsbetrages entsprechend der Wartezeit abgezinst werden, und wenn es noch
nicht sicher ist, ob wertsteigernde SanierungsmafRnahmen Uberhaupt durchgefiihrt werden kon-

nen, die eine Bodenwertsteigerung bewirken, ist ein Risikoabschlag angemessen.

Nicht auf den Ausgleichsbetrag angerechnet werden kénnen:

- durch die Sanierung entstandene Vorteile oder Bodenwerterhéhungen, die bereits in einem
anderen Verfahren, insbesondere in einem Enteignungsverfahren, berticksichtigt worden sind
oder nicht durch die Sanierung bewirkt, sondern mit sonstigen Mitteln (z.B. Stralenbaumitteln)
bezahlt oder durch andere Férderprogramme bewirkt bzw. geférdert wurden

- Bodenwerterhéhungen, die der Eigentiimer zulassigerweise durch eigene Aufwendungen be-
wirkt hat. Das sind insbesondere kostenaufwendige, ungefdrderte Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsmafRnahmen an der Bebauung sowie Kosten von Ordnungsmafnahmen (Ab-
bruchkosten und Freilegungskosten), die dem Eigentiimer nicht ersetzt wurden, sowie auch
die Restwerte abgebrochener Gebaude, wenn die Eigentiimer keine Restwertentschadigung

erhalten haben, der Gebaudeabbruch jedoch Ziel der Sanierung war.

Bewertungsverfahren

Es gibt keine Vorschriften dariber, mit welchem Bewertungsverfahren die sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen der Grundstiicke in einem Sanierungsgebiet ermittelt werden sollen. Der
Gesetzgeber geht davon aus, dass sowohl Anfangs- als auch Endwerte aus sanierungsunbeein-
flussten Vergleichspreisen vergleichbarer Grundstiicke au3erhalb von Sanierungsgebieten abge-

leitet werden konnen.

In der Praxis gibt es in den meisten Stadten und mehr noch in den Gemeinden viel zu wenig ge-
eignete Vergleichspreise. Wenn keine geeigneten, oder zu wenige Vergleichspreise fiir die Ablei-
tung der Anfangs- und Endwerte zur Verfugung stehen, kann (wie bereits beschrieben) ein geeig-
netes Bewertungsverfahren wie das Modell ,Niedersachsen® oder die ,Multifaktorenanalyse” ange-
wendet werden. In dem Sanierungsgebiet ,Sudliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten® in
Tlbingen wird die Bewertung der unterschiedlichen Wertzonen mit Hilfe der Multifaktorenanalyse

durchgefihrt.

Grundlage fir die Bewertung der Grundstlicke in dem Sanierungsgebiet ,Sidliches Stadtzentrum
mit Erweiterungsgebieten“ sind die vom Gutachterausschuss der Stadt Tibingen ermittelten
Bodenrichtwerte zum Stichtag 1. Januar 2022. Diese Bodenrichtwerte werden als sanierungsbe-

einflusste Endwerte definiert.
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6.3

6.4

Aus unterschiedlichen Richtwertzonen des Sanierungsgebietes, welche als sanierungsbeeinflusste
Endwerte definiert wurden, werden die Bodenwerte in den einzelnen Wertzonen als sanierungsbe-

einflusste Endwerte abgeleitet.

Aus diesen Endwerten werden dann fiir jede Wertzone in einem zweiten Bewertungsschritt die
sanierungsunbeeinflussten Bodenwerte als Anfangswerte entsprechend dem jeweiligen Zustand
vor Beginn der Sanierung abgeleitet. Die Differenz zwischen den Endwerten und den Anfangswer-
ten der jeweiligen Wertzone sind die durchschnittlichen, sanierungsbedingten Bodenwertsteigerun-
gen in den Wertzonen.

Erlauterung des Modells Niedersachsen

Beim Modell Niedersachsen wird ein Klassifikationssystem angewendet. Dieses Klassifikations-
system haben die Professoren Kanngieser und Bodenstein auf der Grundlage einer Stichprobe von
erhobenen Ausgleichsbetragen entwickelt, die urspringlich nur aus Niedersachsen zur Verfigung
stand. Spater sind auch Ausgangsdaten Uber die Erhebung weiterer Ausgleichsbetrdge aus ande-
ren Bundeslandern (Berlin, Hamburg, Hessen, Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz) einge-
flossen. Das Modell ist gekennzeichnet von einer (statistisch gesicherten) Abhangigkeit zwischen

der prozentualen Bodenwertsteigerung und dem Anfangswertniveau.

In zahlreichen Urteilen (u. a. VG Hannover, Beschl. vom 21.3.1986 - 4 VG D 4/86; VG Minden,
Beschl. vom 20.11.1987 - 1 L 58/87 und OVG Luneburg, zwei Urteile vom 24.1.1992 - 1 L 46/90
und 1 L 47/90) haben Gerichte dieses Verfahren der summarischen Ermittlung nach einem Klassi-

fikationssystem, das aus je einem Rahmen fur Misssténde und MalRnahmen besteht, bestatigt.

Erlauterung der Multifaktorenanalyse

Die Multifaktorenanalyse eignet sich fir eine bessere, leichter nachvollziehbare Ableitung von Bo-
denwerten aus Vergleichspreisen und Bodenrichtwerten als pauschale Einschatzungen der Wert-
unterschiede. Sie eignet sich auch dafiir, Veranderungen eines Bodenwertes zu ermitteln, wenn
sich Eigenschaften des Grundstlickes und seiner Umgebung verandert haben und ermdglicht so
auch die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen. Das Bewertungsmodell der
Multifaktorenanalyse wurde vom Oberverwaltungsgericht (OVG) Bautzen (Urteil vom 17.06.2004 —
1 B 854/02) und vom Verwaltungsgericht (VG) Berlin (Beschluss vom 11.11.1998 — 19 A 89/98) als

geeignetes Verfahren zur Ableitung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung bestatigt.

Mit der Multifaktorenanalyse kdnnen Unterschiede bei einzelnen stadtebaulichen, wirtschaftlichen
und strukturellen Faktoren (Bewertungskriterien, Zielkriterien) abgeschatzt, gewichtet und zu einem
gewogenen Mittelwert gefuhrt werden. Die Gewichte der Zielkriterien in der Multifaktorenanalyse
sind geschatzte Grolien, behaftet mit Schatzunsicherheit. Durch die Feingliederung gegeniber
einer pauschalen Schatzung kann aber erwartet werden, dass sich einzelne Schatzungsfehler
gegeneinander aufheben. Durch die Gewichte der Zielkriterien und die gewogene Mittelung im
Ergebnis kdnnen geringere Wertunterschiede als bei pauschalen Schatzungen ermittelt werden.
Die Multifaktorenanalyse muss sachverstandig der jeweiligen speziellen Situation eines Sanie-

rungsgebietes durch die Festlegung der Gewichte angepasst werden.

Seite 29



Sanierungsgebiet ,Siidliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten®in Tiibingen

Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

In der Darstellung der Multifaktorenanalyse bedeuten:
B = relationale Bewertung, abgestuft von 5 bis 15 zum Vergleichsgebiet. Dabei bedeuten
5= schlechteste Bewertung)
10 = Gleichwertigkeit ) gegeniber dem Vergleichsgebiet
15 = beste Bewertung )

Gz = Einzelgewichtung der Zielkriterien mit der Bedingung ¥ Gz = 1,00
innerhalb eines Teilzieles

Gr= Einzelgewichtung der Teilziele mit der Bedingung X Gr = 1,00

Da die relationale Bewertungsskala bei Gleichwertigkeit der zu vergleichenden Flachen den Wert
10 hat, ist die Endsumme = X (Gr x X B x Gz) durch 10 zu teilen, um den gesuchten Wertfaktor zu
erhalten, mit dem der Richtwert zu multiplizieren ist, um den Bodenwert des Einzelgrundstticks zu
erhalten.

In dem folgenden Bewertungskatalog sind die Beurteilungskriterien in vier Komplexe und diese in

Unterpunkte unterteilt. Die vier Komplexe sind

- Bebauung Zustand der umgebenden Bebauung und der umgebenden Freiflachen
- Struktur ErschlieBung, Zuschnitt und GrundstlicksgroRe
- Nutzung Baudichte, Gemengelage und Emissionen

- Umfeld Verkehrsverhaltnisse, Infrastruktur / Geschéaftslage / Versorgungseinrichtungen

Die Komplexe beziehen sich nicht ausschlie3lich auf das zu bewertende Objekt. ,Bebauung” und
,Umfeld“ sind in erster Linie gebietsbezogen. Maligebend bei der Bebauung ist nicht der Zustand
der Bebauung des Grundstiicks, sondern der der naheren Umgebung. Das gilt fir die Gebaude

und die 6ffentlichen und privaten Freibereiche.

In ,Struktur” und ,Nutzung® erfolgt jedoch vorrangig eine grundstiicksbezogene Wertung. Die Struk-
tur eines Grundstucks zeigt sich fur die mogliche Bebaubarkeit in der GroR3e, in der Lage zur Stral3e
(Hanglage mit Himmelsrichtung) im Grundstickszuschnitt und in der ErschlieBung. Vor allem bei
einer Wohnbebauung spielt die Lage der ErschlieRung eine Rolle. Bei einer Erschliefung von Nor-
den oder Osten kann die Bebauung nach Siiden oder Westen orientiert werden, wahrend eine
ErschlieRung von Suden zur Orientierung nach Norden oder einer ErschlieBung von Westen zu

einer Orientierung nach Osten zwingt.

Im Komplex ,Nutzung“ wird die Dichte der Bebauung und die Wertminderung durch Gemengelagen

und Emissionen, d.h. Nutzungskonflikte und Beeintradchtigungen beurteilt.

Im Komplex ,Umfeld“ werden die Verkehrsverhaltnisse einschlief3lich dem Angebot an Parkplatzen
und die Infrastruktur bzw. Versorgungseinrichtungen beurteilt. Das schlie3t die Versorgung von

auRen inkl. OPNV, aber auch bei Geschéftsgrundstiicken die Qualitat der Geschaftslage ein.

Als Orientierung fur die Bewertung wird fur eine einheitliche Klassifizierung der folgende Bewer-

tungskatalog herangezogen.
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Bewertungskatalog fiir die Multifaktorenanalyse
Bebauung | Art- und Zu- abgangige, vollkommen zu erneuernde Bausubstanz 5-7
stand der stark erneuerungsbediirftige Bausubstanz / viele Nebengebaude 6-8
umgebenden durchgehend instandsetzungs- und modernisierungsbeduirftige Bausubstanz 7-9
Bebauung T . _ 8-10
(im Durch- teilweise instandsetzungs- und modernisierungsbedirftige Bausubstanz 10
schnitt) mittlerer Gebaudezustand / kleine Schaden / wenige Nebengebaude 10-12
guter Gebaudezustand / tlw. instandgesetzte und modernisierte Gebaude 1-13
sehr gute soweit notwendig erneuerte Gebaudesubstanz 13-15
neuwertige Gebaudesubstanz
Art- und Zu- ungeordnete verwahrloste Flachen 5-7
stand der teilweise ungeordnete, ungepflegte Flachen 7-9
umgebenden | mittlerer Freiflachenzustand / keine Brachflachen und Lagerplatze 10
Ereifléchen geordnete und gepflegte Freiflachen 11-13
(im Dyrch- auergewohnlich gestaltete und gepflegte Freibereiche 13-15
schnitt)
Struktur Erschlielung Hinterplatz, durch Fahrrecht schlecht erschlossen 5-7
Hinterplatz mit (eventuell gemeinsamer) ErschlieRung 6-8
Lage an schmaler, dicht bebauter Stral3e/ kaum Parkplatze 8-10
Lage an normal ausgebauter Strafie 10
Lage an gestalteter, begriinter Stral3e / mit Parkplatzen / Lage an StralRenecke 11-13
Grundsttick mit ErschlieBungsstralen an Vorder- und Riickseite 13-15
Grundstlicks- | Teilbauplatz, nicht selbststéandig bebaubar, unglinstige Hanglage 5-6
groRe, sehr kleines, kaum selbststandig bebaubares Grundstiick, ungiinstige Hanglage 6-8
Zuschnitt, ungtinstig geschnittenes, kleines Grundstuick, ungiinstige Hanglage 7-9
Topografie ungunstig geschnittenes oder kleines Grundstlick, geringe Hanglage 8-10
(Bebaubar- . . . . .
keit) re?htecklg geschnlttehes, ausrelchenfi grofﬁes Qrundstuck, geringe Hanglage 10
groReres, gut geschnittenes Grundstiick, glinstige Hanglage 11-12
grol3e, vielseitig bebaubare Flache, bevorzugte Aussichtslage 13-15
Nutzung Baudichte zu dichte Bebauung, Brachflachen, mangelnde Belichtung 5-7
dichte Bebauung, teilweise ungenutzte Flachen 7-9
normale, nicht zu dicht bebaute Flache 10
aufgelockerte, geordnete Bebauung 11-13
freie Lage (z.B. im Blockkern) 13-15
Gemenge- starke Nutzungskonflikte und Beeintrachtigungen 5-7
lage, mittlere Nutzungskonflikte und Beeintrachtigungen 7-9
Emissionen geringe Nutzungskonflikte und Beeintrachtigungen 10
ungestorte oder ruhige Lage (durch Verkehrsberuhigung /Betriebsverlagerung) 11-15
Umfeld Verkehrs- ungeordnete Geh- und Fahrstralde / sehr stark belastete Stralle 5-7
verhaltnisse starker belastete Stralle / schlechter ausgebaute Stralie 7-9
normal ausgebaute Stral3e / wenig Parkplatze/mittlere Belastung 10
gestaltete Stral’e / Anlage von Parkplatzen / Verkehrsberuhigung 11-13
aufwendig gestaltete Stralen / Verkehrsberuhigung/ausreichend Parkplatze 13-15
Infrastruktur keine Infrastruktur / ohne Versorgungseinrichtungen 5-7
unzureichende Infrastruktur / keine Versorgung / mangelhafter OPNV 7-9
ausreichende Infrastruktur, OPNV in der Ndhe 10
gute Infrastruktur / einfache Geschéftslage 11-13
gute bis sehr gute Geschaftslage 13-15
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6.5

Bildung der Wertzonen
Fir die folgende Bewertung wird das Sanierungsgebiet ,Stdliches Stadtzentrum mit Erweiterungs-
gebieten® in TUbingen in 16 Wertzonen mit moglichst vergleichbaren bzw. gleichwertigen Grund-

stlicken aufgeteilt (Plan 9 in der Anlage).

Bei Grundstiicken deren Grundstiicksgrenzen bzw. der Grundstiickszuschnitte im Rahmen der
Sanierung durch Bodenordnungen verandert werden, sind die sanierungsunbeeinflussten

Anfangswerte bezogen auf die Grundstiicksflache nach der Sanierung zu ermitteln.

Sind Grundstiicke nach der Sanierung aus Teilflachen mehrerer Grundstiicke vor der Sanierung
entstanden, sind die Anfangswerte dieser Teilflachen entsprechend ihrer ggf. unterschiedlichen

Anfangsqualitat zu bewerten.

Plan mit Abgrenzung des Sanierungsgebietes und der Wertzonen (vgl. Anlage 9)

A

19,
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6.6

Bodenrichtwerte der Stadt Tiibingen zum 01.01.2023

In dem nachfolgenden Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte im Bereich des Sanierungsgebietes

»Sudliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten” in Tibingen sind die vom Gutachterausschuss

Tabingen zum 01.01.2023 beschlossen Bodenrichtwerte (teilweise als sanierungsbeeinflusste

Endwerte) abgebildet.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2023

Richtwertzone 74501011

Richtwertzone 74500911

Richtwertzone 74500881

Richtwertzone 74500641

Richtwertzone 74500891

Richtwertzone 74501671

Richtwertzone 74500901

o Ll [l Ny S, 5
- iy t .Q. w8l

o~

e~ L
|

Sonderbauflache (Bauflache fir Gemeinbedarf), baureif
erschlossen, Bodenrichtwert € 200/m?

Sonstige Flachen (Sondernutzungsflachen),
Bodenrichtwert € 50/m?

Gemischte Bauflache, baureif erschlossen,
Bodenrichtwert € 1.900/m? als sanierungsbeeinflusster Endwert

Gemischte Bauflache, baureif erschlossen,
Bodenrichtwert € 2.250/m? als sanierungsbeeinflusster Endwert

Gemischte Bauflache (Mischgebiet), baureif erschlossen,
Bodenrichtwert € 1.200/m?

Gemischte Bauflache, baureif erschlossen,
Bodenrichtwert € 1.470/m?

Sonstige Flachen (Sondernutzungsflachen),
Bodenrichtwert € 15/m?



Sanierungsgebiet ,Siidliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten®in Tiibingen Seite 34

Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

6.7

Konjunkturanpassung der Bodenrichtwerte

Nach Ricksprache mit dem Gutachterausschuss Tubingen ist (bedingt durch die aktuelle Zinsentwick-
lung mit einem gestiegenen Zinsniveau fur Immobilienfinanzierungen) seit dem Stichtag der Bodenricht-
werte (01.01.2023) keine wesentliche Bodenwertentwicklung erkennbar. Es erfolgen dementsprechend
keine Wertanpassungen der 0.g. Bodenrichtwerte an den Stichtag 01.01.2024.

Die vorstehenden Bodenrichtwerte sind im zentralen Bereich des Sanierungsgebietes als sanierungs-
beeinflusste Endwerte ausgewiesen. In dem vorliegenden Gutachten werden daher zuerst die Endwerte
aus den jeweiligen Bodenrichtwerten mit Hilfe der Multifaktorenanalyse abgeleitet, und in einem zweiten
Bewertungsschritt werden die Anfangswerte aus den ermittelten Endwerten (wiederum mit Hilfe der
Multifaktorenanalyse) abgeleitet.
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6.7

Zuordnung der Bodenrichtwerte zu den jeweiligen Wertzonen im Sanierungsgebiet

Wertzonen 1, 2, 6, 7 und 11

Die Wertzonen 1, 2, 6, 7 und 11 im Norden des Sanierungsgebietes, stdlich des Neckar, entlang
der UhlandstralRe und WohrdstralRe, liegen nach der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschus-
ses Tubingen innerhalb der Bodenrichtwertzone 74500881. Entsprechend der Bestandsnutzungen
in den Wertzonen 1, 2, 6, 7 und 11 (Mischnutzung) wird als Ausgangswert zur Ableitung der End-
werte auf den Bodenrichtwert in Hohe von € 1.900/m? (Richtwertzone 74500881, gemischte

Bauflache, sanierungsbeeinflusster Endwert) abgestellt.

Der sanierungsbeeinflusste Endwert in den Wertzonen 1, 2, 6, 7 und 11 wird mit Hilfe der Multifa-

ktorenanalyse aus diesem Ausgangswert abgeleitet.

Wertzonen 3, 4, 5,8 und 9

Die Wertzonen 3, 4, 5, 8 und 9 im Zentrum des Sanierungsgebietes, beidseitig der Karlstralie,
zwischen Europaplatz im Westen und Steinlach im Osten, liegen nach der Bodenrichtwertkarte des
Gutachterausschusses Tubingen innerhalb der Bodenrichtwertzone 74500641. Entsprechend der
Bestandsnutzungen in den Wertzonen 3, 4, 5, 8 und 9 (Mischnutzung) wird als Ausgangswert zur
Ableitung der Endwerte auf den Bodenrichtwert in Hohe von € 2.250/m? (Richtwertzone 74500641,

gemischte Bauflache) abgestellt.

Der sanierungsbeeinflusste Endwert in den Wertzonen 3, 4, 5, 8 und 9 wird mit Hilfe der Multifak-

torenanalyse aus diesem Ausgangswert abgeleitet.

Wertzone 10

Die Wertzone 10 im Osten des Sanierungsgebietes (ehem. Foyergrundstiick), zwischen Friedrich-
strae, Bahnlinie und Steinlach, liegt nach der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses
Tldbingen innerhalb der Bodenrichtwertzone 74500891. Entsprechend der Bestandsnutzung in der
Wertzone 10 (Gastronomie / Hotel, Dienstleistung / Biro) wird als Ausgangswert zur Ableitung des
Endwertes auf den Bodenrichtwert in Hohe von € 1.200/m? (Richtwertzone 74500891, gemischte
Bauflache) abgestellt.

Der sanierungsbeeinflusste Endwert in der Wertzone 10 wird mit Hilfe der Multifaktorenanalyse aus

diesem Ausgangswert abgeleitet.

Wertzone 12

Die Wertzone 12 im Norden des Sanierungsgebietes, zwischen Neckar und Gartenstralle, liegt
nach der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Tubingen innerhalb der Bodenrichtwert-
zone 74501671. Entsprechend der Bestandsnutzung in der Wertzone 12 (Mischnutzung) wird als
Ausgangswert zur Ableitung des Endwertes auf den Bodenrichtwert in Hohe von € 1.470/ m? (Richt-

wertzone 74501671, gemischte Bauflache) abgestellt.

Der sanierungsbeeinflusste Endwert in der Wertzone 12 wird mit Hilfe der Multifaktorenanalyse aus

diesem Bodenrichtwert / Ausgangswert abgeleitet.
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Wertzone 13

Die Wertzone 13 umfasst zwei Einzelgrundstiicke unmittelbar angrenzend an die Bahntrasse
(Europaplatz 9, Fahrradparkaus und Buro sowie Europaplatz 25, Kupferbau). Den Grundstiicken
wird nach der Bodenrichtwertkarte ein Bodenrichtwert in Hohe von € 50/m? als Verkehrsflache zu-
geordnet (Fahrradparkhaus) bzw. ein Bodenrichtwert in Héhe von € 250 als Gleisflache (Kupfer-
bau).

Beide Grundstiicksnutzungen entsprechen nicht den ausgewiesenen Richtwertzuordnungen. Ab-
weichend von der Ausweisung in der Bodenrichtwertkarte wird den beiden Grundstiicken Europa-
platz 11 und 25 (in Anlehnung an die sldlich der Bahntrasse gelegene Bodenrichtwertzone
74500711 mit einer Parkhaus- und gewerblich gepragten Mischnutzung) ein Ausgangswert in Héhe

von € 750/m? zu Grunde gelegt.

Wertzonen 14, 15 und 16
Die Wertzonen 14, 15 und 16 umfassen die Verkehrsflachen am Europaplatz (Wertzone 14), die

Parkflachen um den Anlagensee (Wertzone 15) sowie die Sportplatzflache (Wertzone 16).

Vergleichbare offentliche Grinflachen, Verkehrsflichen oder Sportplatzflichen erfahren als
Gemeinbedarfsflachen keine Wertsteigerungen durch Sanierungsmalinahmen. Die Anfangswerte
entsprechen den Endwerten. Auf die Zuordnung von Bodenrichtwerten zu diesen Wertzonen wird

daher verzichtet.

Ermittlung der Endwerte und Anfangswerte in den Wertzonen

Auf den folgenden Seiten werden zunachst die Endwerte je eines typischen Grundstlckes /
Bezugsgrundstiickes in jeder Wertzone mit Hilfe der Multifaktorenanalyse aus dem jeweiligen
Bodenrichtwert / Ausgangswert (als sanierungsbeeinflusstem Endwert) abgeleitet. Dabei wird das
jeweilige Grundstick in seiner sanierungsbeeinflussten Endwertqualitt in Relation gesetzt zu dem

Bodenrichtwert / Ausgangswert als durchschnittlichem Lagewert.

In einem zweiten Bewertungsschritt werden die sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte der
Bezugsgrundsticke in jeder Wertzone mit Hilfe der Multifaktorenanalyse aus dem jeweiligen End-
wert abgeleitet. Dabei wird das jeweilige Bezugsgrundstiick in seiner sanierungsunbeeinflussten
Anfangsqualitat in Relation gesetzt zu der sanierungsbeeinflussten Endwertqualitat.

Fur offentliche StralRen, Wege und Platze sowie flr ausgewiesene Grunflachen und Sportplatzfla-
chen (keine Baulandflachen) werden keine Anfangs- und Endwerte ermittelt, da solche Flachen

durch Sanierungsmaf3nahmen keine Wertsteigerung erfahren.
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Wertzone 1 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Die Wertzone 1 umfasst die Grundstiicke in unmittelbarer Uferlage am Neckar auf der Ostseite der
KarlstralRe / Eberhardsbriicke. Die Lagequalitat und damit die Wertigkeit der Grundstiicke in der Wertzone
1 ist vorrangig gepragt durch die unmittelbare Uferlage. Die Grundsticke in der Wertzone 1 werden
Uberwiegend als Blro oder Hotel genutzt (Hotelnutzung WohrdstraRe 7 + 9). Fur die Grundsttcke dstlich
der Karlstral’e besteht der Bebauungsplan ,Wohrd-Straf’e* vom 06.02.1964.

Typisches Grundstlck / Bezugsgrundstiick: ~ Woéhrdstralle 5 Flst. Nr. 14

Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Fir die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 1 wird auf den
Bodenrichtwert in der Richtwertzone 74500881 in Hohe von € 1.900/m? (Gemischte Bauflache) abgestellt.
Dabei werden die Bewertungskriterien in der Endwertqualitat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert als

durchschnittlichem Lagewert wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Zustand der umgebenden Freiflachen etwas hoherwertiger durch die unmittelbare Uferlage

- ErschlieRung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Grundstucksgrofie / Zuschnitt durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Verkehrsverhaltnisse etwas héherwertiger, geringe Verkehrsbelastung

- Infrastruktur / Geschéftslage geringerwertig, untergeordnete Geschaftslage

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Bodenrichtwert / Aus-

gangswert in Hohe von € 1.900/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 1 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Ableitung des Endwertes aus dem Ausgangswert 1.900 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZELE XBxGz Gr Grx>BxGz

Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,6 0,30 3,18
Zustand der umgebenden Freiflachen 12,00 0,30 3,60
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00
Struktur 10,0 0,30 3,00
GrundstlicksgroRe / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00
Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 12,00 0,50 6,00
Umfeld 10,0 0,20 2,00
Infrastruktur / Geschaftslage 8,00 0,50 4,00
10,18
Berechnung des Faktors 10,18 / 10 = Faktor 1,018

Endwert = Ausgangswert 1.900 € / m* x Faktor 1,018 = 1.934 €/ m?
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 1 Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

Art und MalR der zuldssigen, baulichen Nutzung haben sich im Rahmen der Sanierung nicht geandert. In
der Wertzone 1 wurden nach dem MaRnahmenplan und der KuF keine SanierungsmalRnahmen durchge-
fuhrt. Die urspriinglich geplante Neugestaltung der Wéhrdstralde wurde nicht ausgefuhrt. Im naheren Um-
feld wurde eine Gebaudemodernisierung durchgefihrt (Wohrdstralle 2). Die Neugestaltung der Karlstralle
im Westen der Wertzone 1 wurde mit GVFG — Mitteln und nicht mit Sanierungsmitteln finanziert. Nur der

Gehweg vor den Gebauden Karlstralte 1 und 3 wurde mit Sanierungsmitteln neu gestaltet.

Typisches Grundstiick / Bezugsgrundstick: ~ WohrdstralRe 5 Flst. Nr. 14

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert
Fir die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswert) in der Wertzone 1 wird auf
den abgeleiteten Endwert in der Wertzone 1 in Hohe von € 1.934/m? abgestellt. Dabei werden die Bewer-

tungskriterien in der Anfangsqualitat im Vergleich zu der Endwertqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung. In der
Wertzone 1 wurden keine Gebaudemodernisierungen
durchgefiihrt. Eine Wertsteigerung der Grundstiicke in der
Wertzone 1 ist aus der einzelnen Gebdudemodernisierung
im weiteren Umfeld (WohrdstralRe 2) nicht erkennbar.

- Zustand der umgebenden Freiflachen die urspriinglich geplante Neugestaltung der Wohrdstralie
wurde nicht realisiert. Die Neugestaltung der KarlstralRe im
Westen der Wertzone 1 wurde mit GVFG — Mitteln und
nicht mit Sanierungsmitteln finanziert. Nur der Gehweg vor
den Gebauden Karlstrale 1 und 3 wurde mit Sanierungs-
mitteln neu gestaltet. Er hat fur die zum Neckar orientier-
ten Grundstiicke der Wéhrdstral3e keine erkennbare Aus-
wirkung auf den Bodenwert

- Erschlieung unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung
- Grundstucksgrofie / Zuschnitt unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung
- Baudichte unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung
- Gemengelage / Emissionen unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung
- Verkehrsverhaltnisse unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung
- Infrastruktur / Geschaftslage unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Endwert in

Hohe von € 1.934/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:



Sanierungsgebiet ,Siidliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten®in Tiibingen Seite 40
Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 1 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes
Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert 1.934 €/ n??
ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE X BxGz Gr Grx>BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflacher 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,30 3,00
GrundsticksgroRe / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,50 5,00

Umfeld 10,0 0,20 2,00
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,50 5,00

10,00

Berechnung des Faktors 10,00 / 10 = Faktor 1,000
Anfangswert = Endwert 1.934 € / m? x Faktor 1,000 = 1.934 € / m?
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 2 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

) f ;hq’

3

Die Wertzone 2 umfasst die Grundsticke auf der Nordseite und Sldseite der Uhlandstralle sowie die
Grundstucke 6stlich der Karlstrale zwischen der Eberhardsbricke und der Friedrichstrae. Die Grundsti-
cke auf der Nordseite und Siidseite der Uhlandstraf’e sind mit Uberwiegend dreigeschossigen Wohnge-
bauden und gemischt genutzten Gebauden in Uberwiegend offener Bauweise bebaut. Die Geschéaftslage
ist als untergeordnet zu beurteilen. Die Grundstiicke westlich und 6stlich der KarlstralRe sind mit einem
Hotel sowie gemischt genutzten Gebauden mit Gastronomieeinrichtungen bebaut.

Fir die Grundstiicke in der Wertzone 2 bestehen die Bebauungsplane (Baulinienplane) ,Uhlandstrafle” von
1899, 1905 und 1908, der Ortsbauplan ,Ostl. Kastanienallee“ von 1956, der Ortsbauplan ,Eberhardsbriicke
- KarlstraRe® von 1953, der Bebauungsplan ,Siidliches Stadtzentrum® vom 25.05.2010, sowie der Bebau-
ungsplan ,Woéhrd-Stralke* vom 06.02.1964.

Typisches Grundstick / Bezugsgrundstlick:  Uhlandstralie 13 Flst. Nr. 18/3

Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Fir die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 2 wird auf den
Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 74500881 in Hohe von € 1.900/m? (Gemischte Bauflache) abge-
stellt. Dabei werden die Bewertungskriterien in der Endwertqualitat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert als

durchschnittlichem Lagewert wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung etwas hoherwertiger als in der gesamten Richtwertzone

- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- ErschlieRung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Grundstucksgrofie / Zuschnitt durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Verkehrsverhaltnisse etwas hdherwertiger, weniger Verkehrsbelastung als im
ostlichen Bereich der Richtwertzone um das Neckarpark-
haus

- Infrastruktur / Geschaftslage etwas geringerwertiger, untergeordnete Geschéftslage.

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Bodenrichtwert / Aus-

gangswert in Hohe von € 1.900/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 2 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes
Ableitung des Endwertes aus dem Ausgangswert 1.900 €/ nm?
ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE X BxGz Gr Grx>BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 11,00 0,70 7,70

Bebauung 10,7 0,30 3,21
Zustand der umgebenden Freiflacher 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,30 3,00
GrundsticksgroRe / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 11,00 0,50 5,50

Umfeld 10,0 0,20 2,00
Infrastruktur / Geschaftslage 9,00 0,50 4,50

10,21

Berechnung des Faktors 10,21 / 10 = Faktor 1,021
Endwert = Ausgangswert 1.900 € /m? x Faktor 1,021 = 1.940 € /m?
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 2 Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

Art und Mal} der zulassigen, baulichen Nutzung haben sich im Rahmen der Sanierung nicht geandert. In
der Wertzone 2 sind nach dem MalRnahmenplan und der KuF ein Gebaudeabbruch (Uhlandstrale 5) und
2 Gebaudemodernisierungen (WoéhrdstralRe 2 und Uhlandstral3e 16) erfolgt. Eine Gebaudemodernisierung
ist noch in Planung (Uhlandstrale 2). Die Neugestaltung der Karlstrafle im Kreuzungsbereich zur Uhland-
stralde wurde mit GVFG — Mitteln und nicht mit Sanierungsmitteln finanziert. Nur der Gehweg vor den Ge-

bauden Karlstral’e 1 und 3 wurde mit Sanierungsmitteln neu gestaltet.

Typisches Grundstlick / Bezugsgrundstiick:  Uhlandstralte 13 Flst. Nr. 18/3

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert
Fir die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswert) der Wertzone 2 wird auf den
abgeleiteten Endwert in der Wertzone 2 in Hohe von € 1.940/m? abgestellt. Dabei werden die Bewertungs-

kriterien in der Anfangsqualitat im Vergleich zu der Endwertqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung vor der Sanierung etwas geringerwertiger; es wurde ein
Gebaude abgebrochen sowie 2 Gebaude modernisiert.
Eine weitere Gebaudemodernisierung ist noch in der Pla-
nung

- Zustand der umgebenden Freiflachen Die Neugestaltung der Karlstral’e im Kreuzungsbereich
zur Uhlandstraf’e wurde mit GVFG — Mitteln und nicht mit
Sanierungsmitteln finanziert. Nur der Gehweg vor den Ge-
bauden Karlstrae 1 und 3 wurde mit Sanierungsmitteln
neu gestaltet. Weiter erfolgte im Westen der Wertzone 2
die Neugestaltung des Anlagenparks

- ErschlieRung unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Grundstiicksgrofe / Zuschnitt unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Baudichte unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Gemengelage / Emissionen unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Verkehrsverhaltnisse unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Infrastruktur / Geschéftslage unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Endwert in

Hohe von € 1.940/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 2 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert 1.940 €/ n??

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE > BxGz Gr Grx>XBxGz

Zustand der umgebenden Bebauung 9,75 0,70 6,83

Bebauung 9,8 0,30 2,93
Zustand der umgebenden Freiflacher 9,75 0,30 2,93
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00
Struktur 10,0 0,30 3,00
GrundsticksgroRe / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00
Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,50 5,00
Umfeld 10,0 0,20 2,00
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,50 5,00
9,93
Berechnung des Faktors 9,93 / 10 = Faktor 0,993

Anfangswert = Endwert 1.940 € / m? x Faktor 0,993 = 1.926 € / m?
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 3 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Die Wertzone 3 umfasst die Grundstiicke entlang der Europastral’e gegentberliegend vom Busbahnhof
und Bahnhofsareal. Die Grundstlicke sind mit iberwiegend vier- bis finfgeschossigen Geschafts- und Bu-
rogebauden sowie Bankgebauden bebaut. Fur die Grundstlicke in der Wertzone 3 besteht der Ortsbauplan
,Ostl. Kastanienallee* von 1956, der Ortsbauplan ,Eberhardsbriicke - KarlstraRe*“ von 1953, sowie der Be-

bauungsplan ,Sidliches Stadtzentrum® vom 25.05.2010.

Typisches Grundstlck / Bezugsgrundstiick:  Europastralie 4 Flst. Nr. 17/5

Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Fir die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 3 wird auf den
Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 74500641 in Hohe von € 2.250/m? (Gemischte Bauflache) abge-
stellt. Dabei werden die Bewertungskriterien in der Endwertqualitat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert als

durchschnittlichem Lagewert wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Erschlie3ung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- GrundstuicksgréfRe / Zuschnitt durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Verkehrsverhaltnisse geringerwertiger; starke Verkehrsbelastung am Europa-

platz und der Europastral’e in Relation zu der gesamten
Richtwertzone.

- Infrastruktur / Geschaftslage geringerwertig; die Grundstiickslage am Europaplatz und
der EuropastralBe ist bezlglich der Geschéftslage gerin-
gerwertiger als im zentralen Bereich der Richtwertzone

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Bodenrichtwert / Aus-

gangswert in Hohe von € 2.250/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 3 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Ableitung des Endwertes aus dem Ausgangswert

2.250 €/ m?

ZIEELKRITERIEN B Gz BxGz TELZELE >XBxGz Gr Grx2BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflachen 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,30 3,00
GrundstlicksgroRe / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 8,00 0,50 4,00

Umfeld 8,0 0,20 1,60
Infrastruktur / Geschaftslage 8,00 0,50 4,00

9,60

Berechnung des Faktors 9,60 / 10 = Faktor 0,960
Endwert = Ausgangswert 2.250 € / m* x Faktor 0,960 = 2160 €/ m?
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 3 Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

Art und Mal} der zulassigen, baulichen Nutzung haben sich im Rahmen der Sanierung nicht verandert. In

der Wertzone 3 und im naheren Umfeld wurde der Busbahnhof am Europaplatz verlagert. Weiter sind nach

dem MaRnahmenplan und der KuF 2 Freiflachengestaltungen im Bereich Europaplatz Nord (7. BA) und

Europaplatz Ost (Gehweg BA 7) erfolgt sowie im weiteren Umfeld eine Gebaudemodernisierung (Karl-

straflde 2) durchgefihrt.

Typisches Grundstiick / Bezugsgrundstick:

EuropastralRe 4 Flst. Nr. 17/5

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

Far die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswertes) der Wertzone 3 wird auf

den abgeleiteten Endwert in der Wertzone 3 in Hohe von € 2.160/m? abgestellt. Dabei werden die Bewer-

tungskriterien in der Anfangsqualitat im Vergleich zu der Endwertqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung

- Zustand der umgebenden Freiflachen

- ErschlieRung

- GrundstiicksgrofRe / Zuschnitt
- Baudichte

- Gemengelage / Emissionen

- Verkehrsverhaltnisse

- Infrastruktur / Geschaftslage

unverandert, gleichwertig wie nach der vor Sanierung. Aus
der einzelnen Gebaudemodernisierung (KarlstraRe 2) ist
fur die gesamte Wertzone 3 keine Wertsteigerung zu er-
kennen.

vor der Sanierung geringerwertiger; neben der Verlage-
rung des Busbahnhofes wurden Freiflachengestaltungen
am Europaplatz Nord und Ost durchgefihrt. Weiter er-
folgte im Westen der Wertzone 3 die Neugestaltung des
Anlagenparks. Die Neugestaltung der Europastralle im
Norden bzw. des Europaplatzes im Westen erfolgte dage-
gen mit GVFG — Mitteln und nicht mit Sanierungsmitteln.

unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung

unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Endwert in

Hohe von € 2.160/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 3 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

2.160 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEIZELE >XBxGz Gr Grx2Y.BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 9,9 0,30 2,96
Zustand der umgebenden Freiflachen 9,50 0,30 2,85
Erschlielung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,30 3,00
GrundstlicksgroRe / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,50 5,00

Umfeld 10,0 0,20 2,00
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,50 5,00

9,96

Berechnung des Faktors 9,96 / 10 = Faktor 0,996
Anfangswert = Endwert 2.160 € / m* x Faktor 0,996 = 2151 €/ m?
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 4 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Die Wertzone 4 umfasst die Grundstlcke bzw. Grundstticksteilflachen in erster Baureihe auf der Westseite
der KarlstralRe sowie die Grundstlicke Karlstrafle 11 und 11/1 auf der Ostseite der KarlstraRe. Die Grund-
stlicke sind mit Uberwiegend drei- bis viergeschossigen Geschafts- und Wohngebauden in Uberwiegend
offener Bauweise bebaut. Die Lagequalitat der Grundstiicke in der Wertzone 4 wird vorrangig durch die
Geschaftsnutzungen in der EG - Ebene gepragt. Fir die Grundstiicke in der Wertzone 4 besteht der Orts-
bauplan ,Eberhardsbriicke - Karlstrafe“ von 1953, sowie der Bebauungsplan ,Sudliches Stadtzentrum®
vom 25.05.2010.

Typisches Grundstilick / Bezugsgrundstiick:  Karlstralle 6 Flst. Nr. 5665/7

Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert
Fir die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 4 wird auf den
Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 74500641 in Hohe von € 2.250/m? (Gemischte Bauflache) abge-

stellt. Dabei werden die Bewertungskriterien in der Endwertqualitat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert

als durchschnittlichem Lagewert wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- ErschlieRung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Grundstucksgrofie / Zuschnitt durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Verkehrsverhaltnisse etwas hoherwertiger als in der Richtwertzone durch die
Verkehrsberuhigung der Karlstral3e.

- Infrastruktur / Geschaftslage hoherwertiger; gute, etablierte Geschéaftslage an der
KarlstralRe

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Bodenrichtwert / Aus-

gangswert in Hohe von € 2.250/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 4 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Ableitung des Endwertes aus dem Ausgangswert

2.250 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZELE >XBxGz Gr Grx2Y.BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflachen 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,30 3,00
GrundstlicksgroRe / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 12,00 0,50 6,00

Umfeld 12,5 0,20 2,50
Infrastruktur / Geschaftslage 13,00 0,50 6,50

10,50

Berechnung des Faktors 10,50 / 10 = Faktor 1,050

Endwert = Ausgangswert

2.250 € / m* x Faktor

1,050 = 2.363€/m?
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 4 Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

Art und Mal3 der zulassigen, baulichen Nutzung haben sich im Rahmen der Sanierung nicht verandert. In
der Wertzone 4 sind nach dem Malinahmenplan und der KuF 2 Gebdudemodernisierungen erfolgt (Karl-
strale 2 und 11). Im ndheren Umfeld sind eine Abbruch- und Neuordnungsmaflnahme (Hintergebaude
KarlstraRe 11) und eine Gebaudemodernisierung (Karlstrae 9-11 / Zinser) erfolgt. Weiter wurde die Karl-
stralde Sud neu gestaltet und verkehrsberuhigt und der Europaplatz Ost (Gehweg BA 7) teilweise neu ge-

staltet.

Typisches Grundstlick / Bezugsgrundstiick:  Karlstral3e 6 Flst. Nr. 5665/7

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert
Fir die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswertes) der Wertzone 4 wird auf
den abgeleiteten Endwert in der Wertzone 4 in Hohe von € 2.363/m? abgestellt. Dabei werden die Bewer-

tungskriterien in der Anfangsqualitat im Vergleich zu der Endwertqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung vor der Sanierung etwas geringerwertiger durch eine
Abbruchmaflinahme und 3 Modernisierungsmalinahmen
in der Wertzone und in deren ndherem Umfeld

- Zustand der umgebenden Freiflachen vor der Sanierung geringerwertiger durch Freiflachenge-
staltungen der Karlstral3e und Europaplatz Ost

- ErschlieRung unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung

- Grundstucksgrofie / Zuschnitt unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung

- Baudichte unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung

- Gemengelage / Emissionen unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung

- Verkehrsverhaltnisse unverandert, gleichwertig wie vor Sanierung

- Infrastruktur / Geschaftslage vor der Sanierung etwas weniger gute Geschaftslage. Auf-

wertung der Geschaftslage durch Verkehrsberuhigung.

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Endwert in

Hohe von € 2.363/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:



Sanierungsgebiet ,Siidliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten®in Tiibingen Seite 52

Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 4 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

2.363 €/ n?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE > BxGz Gr Grx2BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 9,75 0,70 6,83

Bebauung 9,6 0,30 2,88
Zustand der umgebenden Freiflacher 9,25 0,30 2,78
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,30 3,00
GrundsticksgroRe / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,50 5,00

Umfeld 9,8 0,20 1,95
Infrastruktur / Geschaftslage 9,50 0,50 475

9,83

Berechnung des Faktors 9,83 / 10 = Faktor 0,983

Anfangswert = Endwert

2.363 € / m? x Faktor

0,983 = 2.323 € /m?
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 5 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Die Wertzone 5 umfasst das sog. Zinser - Dreieck sowie die Grundstlicke in Geschéaftslagen entlang der
FriedrichstraRe. Die Grundstlicke sind mit Uberwiegend drei- bis viergeschossigen Geschafts- und Wohn-
gebauden und gemischt genutzten Gebauden in Uberwiegend geschlossener Blockrandbebauung bebaut.
Die Lagequalitat der Grundstlcke in der Wertzone 5 wird vorrangig durch die gute Geschéftslage im Be-
reich des sldlichen Stadtzentrums gepragt. Fur die Grundstlicke in der Wertzone 5 besteht der Ortsbau-
plan ,Eberhardsbriicke - KarlstraRe“ von 1953, sowie der Bebauungsplan ,Sudliches Stadtzentrum® vom
25.05.2010.

Typisches Grundstiick / Bezugsgrundstiick:  Karlstral3e 5 Fist. Nr. 1

Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Fir die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 5 wird auf den
Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 74500641 in Hohe von € 2.250/m? (Gemischte Bauflache) abge-
stellt. Dabei werden die Bewertungskriterien in der Endwertqualitat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert als

durchschnittlichem Lagewert wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- ErschlieRung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- GrundstucksgroéfRe / Zuschnitt hdherwertiger; groRes, gut geschnittenes Grundsttick

- Baudichte héherwertiger, Uberwiegend dichte Bebauung bzw. hohe
Grundstlcksausnutzung

- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Verkehrsverhaltnisse etwas hoherwertiger als in der Richtwertzone durch die
Verkehrsberuhigung der Karlstrale.

- Infrastruktur / Geschaftslage hoherwertiger; gute, etablierte Geschaftslage an der
KarlstralRe

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Bodenrichtwert / Aus-

gangswert in Hohe von € 2.250/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 5 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Ableitung des Endwertes aus dem Ausgangswert

2.250 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZELE >XBxGz Gr Grx2BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflachen 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,5 0,30 3,15
GrundstlicksgroRe / Zuschnitt 11,00 0,50 5,50
Baudichte 11,00 0,50 5,50

Nutzung 10,5 0,20 2,10
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 12,00 0,50 6,00

Umfeld 12,5 0,20 2,50
Infrastruktur / Geschaftslage 13,00 0,50 6,50

10,75

Berechnung des Faktors 10,75 / 10 = Faktor 1,075

Endwert = Ausgangswert

2.250 € / m* x Faktor

1,075 = 2419€/m?
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 5 Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

Art und Mal3 der zulassigen, baulichen Nutzung haben sich im Rahmen der Sanierung nicht verandert. In
der Wertzone 5 sind nach dem MafRnahmenplan und der KuF ein Gebdudeabbruch (Friedrichstralle 4) und
2 Gebaudemodernisierungen (Friedrichstrale 3 und Karlstral’e 5-9 / Zinser), sowie die Neugestaltung der
FriedrichstraBe (1. BA) erfolgt. Im ndheren Umfeld wurden 2 weitere Modernisierungen (WohrdstralRe 8
und KarlstraRe 11), eine Abbruchmaflnahme (Hinterhaus Karlstralde 11), sowie die Neugestaltung der Karl-
stralde Sid durchgefihrt.

Typisches Grundstlick / Bezugsgrundstiick:  Karlstralle 5 Flst. Nr. 1

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert
Fir die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswertes) der Wertzone 5 wird auf
den abgeleiteten Endwert in der Wertzone 5 in Hohe von € 2.419/m? abgestellt. Dabei werden die Bewer-

tungskriterien in der Anfangswertqualitat im Vergleich zu der Endwertqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung vor der Sanierung etwas geringerwertiger durch eine
Abbruchmaflinahme und 4 Modernisierungsmaflinahmen
in der Wertzone und in deren ndherem Umfeld

- Zustand der umgebenden Freiflachen vor der Sanierung geringerwertiger durch Freiflachenge-
staltungen der Karlstrale und Friedrichstralle

- ErschlieBung unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Grundstiicksgrofe / Zuschnitt unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Baudichte unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Gemengelage / Emissionen unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Verkehrsverhaltnisse unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Infrastruktur / Geschaftslage vor der Sanierung weniger gute Geschaftslage. Aufwer-

tung der Geschaftslage durch Verkehrsberuhigung.

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Endwert in

Hohe von € 2.419/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 5 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert 2419 €/ n¥

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE > BxGz Gr Grx > Bx Gz

Zustand der umgebenden Bebauung 9,75 0,70 6,83

Bebauung 9,5 0,30 2,86
Zustand der umgebenden Freiflacher 9,00 0,30 2,70
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00
Struktur 10,0 0,30 3,00
GrundsticksgroRe / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00
Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,50 5,00
Umfeld 9,6 0,20 1,93
Infrastruktur / Geschaftslage 9,25 0,50 4,63
9,79
Berechnung des Faktors 9,79 / 10 = Faktor 0,979

2.368 € /m?

Anfangswert = Endwert 2.419 € / m? x Faktor 0,979



Sanierungsgebiet ,Siidliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten®in Tiibingen Seite 57

Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 6 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Die Wertzone 6 umfasst die Grundstiicke auf der Siidseite der WoéhrdstralRe. Die Grundstiicke sind mit
Uberwiegend drei- bis fiinfgeschossigen Geschaftsgebauden und gemischt genutzten Gebauden in Gber-
wiegend geschlossener Blockrandbebauung bebaut. Die Lagequalitat der Grundstiicke in der Wertzone 6
auf der ,Ruckseite” der Friedrichstralle ist als untergeordnete Geschéftslage zu beurteilen. Fir die Grund-
stucke in der Wertzone 6 besteht der Bebauungsplan ,Wohrd-Strae” von 1964, sowie der Bebauungsplan
»Sudliches Stadtzentrum” vom 25.05.2010.

Typisches Grundstlck / Bezugsgrundstiick: ~ Woéhrdstralle 8 Flst. Nr. 4/2

Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Fir die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 6 wird auf den
Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 74500881 in Hohe von € 1.900/m? (Gemischte Bauflache) abge-
stellt. Dabei werden die Bewertungskriterien in der Endwertqualitat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert als

durchschnittlichem Lagewert wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Erschlie3ung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Grundstucksgroéfe / Zuschnitt etwas geringerwertig; kleine Grundstiickszuschnitte

- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Verkehrsverhaltnisse durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Infrastruktur / Geschaftslage untergeordnete Geschaftslage auf der ,Rickseite” der

Friedrichstralte

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Bodenrichtwert / Aus-

gangswert in Hohe von € 1.900/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 6 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Ableitung des Endwertes aus dem Ausgangswert

1.900 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TELZELE >XBxGz Gr Grx2BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflachen 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 9,8 0,30 2,93
GrundstlicksgroRe / Zuschnitt 9,50 0,50 4,75
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,50 5,00

Umfeld 9,5 0,20 1,90
Infrastruktur / Geschaftslage 9,00 0,50 4,50

9,83

Berechnung des Faktors 9,83 / 10 = Faktor 0,983
Endwert = Ausgangswert 1.900 € / m* x Faktor 0,983 = 1.868 € I m?
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 6 Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

Art und Mal3 der zulassigen, baulichen Nutzung haben sich im Rahmen der Sanierung nicht verandert. In
der Wertzone 6 ist nach dem MafRnahmenplan und der KuF eine Gebaudemodernisierung durchgeflhrt
worden (Wohrdstrale 8) erfolgt. Gebaudemodernisierungen im weiteren Umfeld haben aufgrund der riick-
wartigen Orientierung der Grundstiicke in der Wertzone 6 keinen erkennbaren Einfluss. Die urspriinglich

geplante Neugestaltung der WoéhrdstraRe wurde nicht realisiert.

Typisches Grundstick / Bezugsgrundstiick: ~ WohrdstralRe 8 Flst. Nr. 4/2

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert
Far die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswertes) der Wertzone 6 wird auf
den abgeleiteten Endwert in der Wertzone 6 in Hohe von € 1.868/m? abgestellt. Dabei werden die Bewer-

tungskriterien in der Anfangsqualitat im Vergleich zu der Endwertqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung. Eine Wert-
steigerung der Grundstlicke in der Wertzone 6 ist aus der
EinzelmaRnahme (Gebaude Wohrdstralle 8) nicht erkenn-
bar.

- Zustand der umgebenden Freiflachen unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung;
die ursprunglich geplante Neugestaltung der Wohrdstralie

wurde nicht realisiert. Die Neugestaltung der Karlstralle
westlich er Wertzone 6 wurde mit GVFG — Mitteln und
nicht mit Sanierungsmitteln

- ErschlieBung unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Grundstiicksgrofe / Zuschnitt unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Baudichte unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Gemengelage / Emissionen unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Verkehrsverhaltnisse unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Infrastruktur / Geschéftslage unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Endwert in

Hohe von € 1.868/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 6 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert 1.868 €/ n¥?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEILZIELE > BxGz Gr Grx > Bx Gz

Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflacher 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00
Struktur 10,0 0,30 3,00
GrundsticksgroRe / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00
Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,50 5,00
Umfeld 10,0 0,20 2,00
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,50 5,00
10,00
Berechnung des Faktors 10,00 / 10 = Faktor 1,000

1.868 € / m?

Anfangswert = Endwert 1.868 € / m? x Faktor 1,000
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 7 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Die Wertzone 7 umfasst das Grundstiick mit dem ,Neckarparkhaus“ zwischen dem Neckar und der
WohrdstralBe. Der Bodenwert dieses Grundstlicks ist vorrangig durch die Art der Bebauung mit einem 6f-
fentlichen Parkhaus gepragt. Fir das Grundstlick in der Wertzone 7 besteht der Bebauungsplan ,Woéhrd-

Stralle“ von 1964, der fur das Grundstiick eine reine Parkhausnutzung ausweist.

Auf dem Parkhausgrundstiick selbst wurden keine SanierungsmafRnahmen durchgefiihrt. Die im Umfeld
durchgefihrten Sanierungsmaflnahmen haben auf Grund der Sondernutzung als Parkhausgrundstiick

keinen erkennbaren Einfluss auf den Bodenwert (Ausweisung im B - Plan als reines Parkhausgrundstick).

Auf die Ableitung eines Anfangswertes und Endwertes kann daher verzichtet werden.
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 8 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Die Wertzone 8 umfasst den rickwartigen Grundstiicksbereich des Grundstlicks KarlstraRe 11. Dieses
Hinterliegergrundstiick wurde im Rahmen der Sanierung mit einem Geschosswohnungsbau neu bebaut.

Fir das Grundstlck in der Wertzone 8 besteht der Bebauungsplan ,Stidliches Stadtzentrum® von 2010.

Typisches Grundstick / Bezugsgrundstiick:  Karlstral3e 11 Flst. Nr. 6765

Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Fir die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 8 wird auf den
Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 74500641 in Hohe von 2.250/m? (Gemischte Bauflache) abgestellt.
Dabei werden die Bewertungskriterien in der Endwertqualitat im Vergleich zu dem Bodenrichtwert als

durchschnittlichem Lagewert wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- ErschlieRung geringerwertiger; Lage als Hinterplatz

- GrundstuicksgréfRe / Zuschnitt geringerwertiger; ungunstiger Grundstlckszuschnitt

- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Verkehrsverhaltnisse durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

- Infrastruktur / Geschaftslage geringerwertig, keine Geschaftslage im rickwartigen

Grundstticksbereich

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Bodenrichtwert / Aus-

gangswert in Hohe von € 2.250/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 8 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Ableitung des Endwertes aus dem Ausgangswert

2.250 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TELZELE >XBxGz Gr Grx2BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflachen 10,00 0,30 3,00
Erschlielung 6,00 0,50 3,00

Struktur 7,0 0,30 2,10
GrundstlicksgroRe / Zuschnitt 8,00 0,50 4,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,50 5,00

Umfeld 9,0 0,20 1,80
Infrastruktur / Geschaftslage 8,00 0,50 4,00

8,90

Berechnung des Faktors 8,90 / 10 = Faktor 0,890
Endwert = Ausgangswert 2.250 € / m* x Faktor 0,890 = 2.003€/m?
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Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 8 Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

Art und Mal} der zulassigen, baulichen Nutzung haben sich im Rahmen der Sanierung nicht verandert. In
der Wertzone 8 ist nach dem MaRnahmenplan und der KuF ein Gebaudeabbruch (Hintergebaude Karl-
stralBe 11) erfolgt.

Typisches Grundstick / Bezugsgrundstick:  Karlstral3e 11 Flst. Nr. 6765

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert
Fir die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswertes) der Wertzone 8 wird auf
den abgeleiteten Endwert in der Wertzone 8 in Héhe von € 2.003/m? abgestellt. Dabei werden die Bewer-

tungskriterien in der Anfangsqualitat im Vergleich zu der Endwertqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung vor der Sanierung etwas geringerwertiger durch ein altes
Hintergebaude; Abbruch mit Sanierungsmitteln gefordert
(bzw. mit Ausgleichsbetrag verrechnet)

- Zustand der umgebenden Freiflachen unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Erschlieung unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- GrundstiicksgrofRe / Zuschnitt unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Baudichte unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Gemengelage / Emissionen unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Verkehrsverhaltnisse unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung
- Infrastruktur / Geschaftslage unverandert, gleichwertig wie nach Sanierung

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Endwert in

Hohe von € 2.003/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 8 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

2.003 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEIZIELE XBxGz Gr Grx2BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 9,50 0,70 6,65

Bebauung 9,7 0,30 2,90
Zustand der umgebenden Freiflachen 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,30 3,00
GrundstlcksgroRe / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,50 5,00

Umfeld 10,0 0,20 2,00
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,50 5,00

9,90

Berechnung des Faktors 9,90 / 10 = Faktor 0,990
Anfangswert = Endwert 2.003 € / m* x Faktor 0,990 = 1.983 € / m?



Sanierungsgebiet ,Siidliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten®in Tiibingen Seite 66

Zonale Ermittlung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Wertzone 9 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Die Wertzone 9 liegt im Osten des Sanierungsgebietes, beidseitig der Poststral’e, zwischen Karlstralle im
Westen und der Steinlach im Sidosten. Die Grundstiicke in der Wertzone 9 sind gepragt durch eine
Mischnutzung mit einem hohen Anteil an Dienstleistung, Buros und Wohnen. Fur die Grundstiicke in der

Wertzone 9 besteht der Bebauungsplan ,Sidliches Stadtzentrum® von 2010

Typisches Grundstlick / Bezugsgrundstiick:  Poststrale 8 Flst. Nr. 6776/1

Im Bereich der Wertzone 9 wurden keine SanierungsmalRnahmen durchgefihrt. Die im naheren Umfeld
erfolgten MaRnahmen (Abbruch Hintergebaude Karlstrafle 11) und Neugestaltung des Steinlachufers ha-
ben keine erkennbare Auswirkung auf die Bodenwerte in der Wertzone 9. Die erfolgte Neubebauung auf
dem Hintergrundstiick KarlstralRe 11 mit viergeschossigem Wohnungsbau hat gegeniiber der zuvor beste-
henden Bebauung zu einer deutlich hdheren Baudichte und damit eingeschrankten Belichtungen der an-

grenzenden Grundstucke in der Wertzone 9 gefihrt.

Die Neugestaltung der Poststral’e wurde mit GVFG — Mitteln und nicht mit Sanierungsmitteln durchgefthrt

(nur neuer Asphaltbelag).

Nach alledem wird fir die Wertzone 9 auf eine Bodenwertableitung verzichtet. Der Anfangswert in der

Wertzone 9 entspricht dem Endwert.
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Wertzone 10 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Die Wertzone 10 umfasst das sog. ehemalige ,Foyer - Grundstick® auf der Stdseite der Steinlach in einer
.Insellage“ zwischen der Friedrichstral’e im Nordosten, der Schaffhausenstralie im Studen und der Stein-
lach im Nordwesten. Das Grundstiick hat einen dreieckigen Zuschnitt und umfasste vor der Sanierung das
Fist. Nr. 6780/1 mit einer Flache von 3.636 m?2.

Nach Angaben der Stadtverwaltung Tubingen wurde das ehemalige ,Foyer - Grundstiick” nach dem Ab-
bruch der Bauruine neu geordnet und es wurde ein neuer Bebauungsplan aufgestellt. Alle 4 neu gebildeten
Grundstiicke im Bereich der Wertzone 10 wurden zu den separat ermittelten Endwerten verkauft und zwi-

schenzeitlich neu bebaut.

Da alle 4 Grundstticke zum Endwert bereits wahren der Sanierung veraul3ert wurden, wird auf die Ableitung

des zonalen Anfangs- und Endwertes verzichtet.
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Wertzone 11 Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

Die Wertzone 11 liegt im Osten des Sanierungsgebietes, an der Wohrdstralie, zwischen Neckar und Stein-
lach. Das Grundsttick in der Wertzone 11 wird durch Dienstleistungen und Gastronomie genutzt. Fiir das
Grundstuck in der Wertzone 10 besteht kein Bebauungsplan. Bauvorhaben werden nach § 34 BauGB ent-

sprechend der Umgebungsbebauung beurteilt.

Typisches Grundstilick / Bezugsgrundstliick:  WohrdstralBe 25 Flst. Nr. 5674/10

Art und Maf} der zulassigen, baulichen Nutzung bleiben in diesem Quartier unverandert. Auf dem Grund-
stlick der Wertzone 11 sind nach der KuF und dem MalRnahmenplan keine MalRnahmen erfolgt oder noch

geplant.

Mit Sanierungsmitteln soll auf dem unmittelbar angrenzenden Uferbereich ein barrierefreier Zugang zu der
Stocherkahn - Anlegestelle gebaut werden. Aus dieser MalRnahme ist keine sanierungsbedingte Wertstei-
gerung des Grundstiicks in der Wertzone 11 erkennbar. Auf eine Bodenwertableitung in der Wertzone 11

wird daher verzichtet. Der Anfangswert in der Wertzone 11 entspricht dem Endwert.
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Wertzone 12 Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert

CRE L TN e

Die Wertzone 12 liegt im Sudosten des Sanierungsgebietes, zwischen Gartenstrale und dem nérdlichen
Neckarufer. Das Grundstiick in der Wertzone 12 ist als Grinflache genutzt. Fir das Grundstlick in der
Wertzone 12 besteht kein Bebauungsplan. Bauvorhaben werden nach § 34 BauGB entsprechend der Um-
gebungsbebauung beurteilt.

Typisches Grundstlick / Bezugsgrundstiick:  Gartenstralie Flst. Nr. 512/1

Art und Mald der zulassigen, baulichen Nutzung bleiben in diesem Bereich unverandert. In der Wertzone
12 oder im ndheren Umfeld sind nach der KuF und dem MalRnahmenplan keine Malknahmen erfolgt oder
noch geplant. Der urspriinglich geplante Bau einer Anlegestelle am nérdlichen Neckarufer wird nicht weiter

verfolgt.

Bodenwertsteigerungen sind in diesem Bereich damit nicht erkennbar. Der Anfangswert entspricht dem
Endwert.
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Wertzone 13 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Die Wertzone umfasst zwei Einzelgrundstiicke 6stlich und westlich des Bahnhofes, welche unmittelbar an
die Gleistrasse angrenzen. Das Grundstick Europaplatz 11 umfasse ein ehemaliges Bahngebaude, wel-
ches (ohne Sanierungsmittel) im EG zu einem Fahrradparkhaus umgebaut wurde. Im OG bestehen Buro-
flachen. Das Grundstick Europaplatz 25 ist mit dem sog. Kupferbau bebaut in welchem sich eine Zahn-
techniklabor, ein Taxiunternehmen, die Stadtwerke Tibingen, die mobile Jugendarbeit Tibingen sowie ein
Verein befinden. Fir die Grundstiicke in der Wertzone 13 besteht kein Bebauungsplan. Bauvorhaben wer-

den nach § 34 BauGB entsprechend der Umgebungsbebauung beurteilt.

Typisches Grundstlck / Bezugsgrundstiick: ~ Europaplatz 25 Flst. Nr. 5676/9

Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Far die Ermittlung des sanierungsbeeinflussten Bodenwertes (Endwertes) der Wertzone 13 wird auf den
Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone 74500931 in H6he von € 750/m? (Gemischte Bauflache, vgl. Seite
36) abgestellt. Dabei werden die Bewertungskriterien in der Endqualitat im Vergleich zu dem Bodenricht-

wert als durchschnittlichem Lagewert wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Zustand der umgebenden Freiflachen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- ErschlieBung durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Grundstiicksgrofe / Zuschnitt etwas geringerwertiger, kleinere Grundstiickszuschnitte
- Baudichte durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Gemengelage / Emissionen durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Verkehrsverhaltnisse durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone
- Infrastruktur / Geschaftslage durchschnittlich / gleichwertig wie in der Richtwertzone

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsbeeinflusste Endwert aus dem Bodenrichtwert / Aus-

gangswert in Hohe von € 750/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 13 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Endwertes

Ableitung des Endwertes aus dem Ausgangswert

750 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TELZELE >XBxGz Gr Grx2BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 10,0 0,30 3,00
Zustand der umgebenden Freiflachen 10,00 0,30 3,00
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 9,0 0,30 2,70
GrundstlicksgroRe / Zuschnitt 8,00 0,50 4,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,50 5,00

Umfeld 10,0 0,20 2,00
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,50 5,00

9,70

Berechnung des Faktors 9,70 / 10 = Faktor 0,970
Endwert = Ausgangswert 750 € / m* x Faktor 0,970 = 728 € I m?
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Wertzone 13 Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

Art und Mald der zulassigen, baulichen Nutzung haben sich im Rahmen der Sanierung nicht geandert. Auf
den beiden Einzelgrundstiicken In der Wertzone 13 sind nach dem Mallnahmenplan und der KuF keine
MaRnahmen erfolgt.

Im ndheren Umfeld sind Neugestaltungen im Europaplatz Ost (Gehweg BA 7), der Platzflache des ZOB

und im weiteren Bahnhofsumfeld mit der Tiefgarage erfolgt.

Typisches Grundstlck / Bezugsgrundstiick: ~ Europaplatz 25 Flst. Nr. 5676/9

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert
Far die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswert) in der Wertzone 13 wird auf
den abgeleiteten Endwert in der Wertzone 13 in Hohe von € 728/m? abgestellt. Dabei werden die Bewer-

tungskriterien in der Anfangsqualitat im Vergleich zu der Endwertqualitat wie folgt beurteilt:

- Zustand der umgebenden Bebauung unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung

- Zustand der umgebenden Freiflachen vor der Sanierung etwas geringerwertiger. Im Rahmen der
Sanierung wurde der Europaplatz Ost, der Bereich des
ehemaligen ZOB und der Bahnhofsvorplatz mit Tiefgarage
neu gestaltet

- ErschlieBung unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung
- Grundstiicksgrofe / Zuschnitt unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung
- Baudichte unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung
- Gemengelage / Emissionen unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung
- Verkehrsverhaltnisse unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung
- Infrastruktur / Geschéftslage unverandert, gleichwertig wie nach der Sanierung

Nach diesen Bewertungskriterien wird der sanierungsunbeeinflusste Anfangswert aus dem Endwert in

Hohe von € 728/m? mit Hilfe der Multifaktorenanalyse wie folgt abgeleitet:
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Wertzone 13 Multifaktorenanalyse zur Ableitung des Anfangswertes

Ableitung des Anfangswertes aus dem Endwert

728 €/ m?

ZIELKRITERIEN B Gz BxGz TEIZELE >XBxGz Gr Grx2Y.BxGz
Zustand der umgebenden Bebauung 10,00 0,70 7,00

Bebauung 9,7 0,30 2,91
Zustand der umgebenden Freiflachen 9,00 0,30 2,70
ErschlieRung 10,00 0,50 5,00

Struktur 10,0 0,30 3,00
GrundstlicksgroRe / Zuschnitt 10,00 0,50 5,00
Baudichte 10,00 0,50 5,00

Nutzung 10,0 0,20 2,00
Gemengelage / Emissionen 10,00 0,50 5,00
Verkehrsverhaltnisse 10,00 0,50 5,00

Umfeld 10,0 0,20 2,00
Infrastruktur / Geschaftslage 10,00 0,50 5,00

9,91

Berechnung des Faktors 9,91 / 10 = Faktor 0,991
Anfangswert = Endwert 728 € | m* x Faktor 0,991 = 721 € | m?
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Wertzone 14 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert

Die Wertzone 14 im Zentrum des Sanierungsgebietes, beinhaltet zum Grof3teil den Europaplatz beidseitig
der Europastraflte und noérdlich des Bahnhofs. Die Flachen der Wertzone 14 wurden bisher als Busbahn-

hofflachen genutzt. Der Busbahnhof wurde im Rahmen der Sanierung nach Studwesten verlagert.

Nach dem derzeitigen Planungsstand soll auf der Flache (zumindest auf absehbarere Zeit) ein 6ffentlicher

Platz fur kulturelle Veranstaltungen, Sport und Begegnung, eventuell mit Anpflanzungen entstehen.

Sowohl Busbahnhofflachen als 6ffentliche Verkehrsflachen, als auch 6ffentliche Platzflachen fir zeitweilige
Veranstaltungen haben keinen Bodenwert im Sinne eines Marktwertes. Es sind dementsprechend auch

keine sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen erkennbar.

Der Anfangswert als offentliche Verkehrsflache entspricht dem Endwert als 6ffentliche Platzflache.
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Wertzone 15 Ableitung des Endwertes aus dem Bodenrichtwert / Ausgangswert
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Die Wertzone 15 im Westen des Sanierungsgebietes umfasst den Anlagenpark zwischen der UhlandstralRe
im Norden und Europastraf3e im Stiden. Der Anlagenpark dient als 6ffentliche Griin- und Freizeitflache. Im

Rahmen der Sanierung wird der Anlagenpark in mehreren Bereichen neu gestaltet.

Offentliche Griinflichen und Parkflaichen haben keinen Bodenwert im Sinne eines Marktwertes. Es sind

dementsprechend auch keine sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen erkennbar.

Der Anfangswert als 6ffentliche Grinflache / Parkflache entspricht dem Endwert.
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Wertzone 16 Ableitung des Anfangswertes aus dem Bodenrichtwert
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Die Wertzone 16 umfasst die folgenden Grundstlicke mit Gemeinbedarfsnutzungen:

e Triblne, Vereinsheim und Sportplatz Europastralle 40 Fist.-Nr.  5253/1
des SV 03 Tubingen e.V. Freibad 9, 9/1 und 11 Fist.-Nr. 5253

Gemeinbedarfsflachen sind Flachen, die einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbindung unterworfen sind
(der Allgemeinheit dienende bauliche Anlagen und Einrichtungen) und jeglichem privaten Gewinnstreben

entzogen sind.

Die Flachen in den Wertzonen 16 sollen auch kinftig unveréandert zu Gemeinbedarfszwecken genutzt wer-
den. Bleibende Gemeinbedarfsflachen sind von der konjunkturellen Wertentwicklung ausgeschlossen. Auf
die Ermittlung des Anfangswertes und Endwertes kann daher verzichtet werden. Die Anfangswerte ent-
sprechen den Endwerten.
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71 Zusammenstellung der Ergebnisse der Ableitung der Anfangswerte in den

Wertzonen
Wert- Stralle Flst. Nr. Anfangswert sanierungsbedingte Endwert
zone pro m? Bodenwertsteigerung pro m?
pro m?

1 Wohrdstralde 5 14 Anfangswert = Endwert
2 UhlandstraBe 13 18/3 1.926 € 14€ 1.940€
3 Europastralle 4 17/5 2.151€ 9€ 2.160€
4 KarlstralRe 6 5665/7 2.323€ 40€ 2.363€
5 KarlstralRe 5 1 2.368 € 51€ 2.419€
6 Wohrdstralle 8 4/2 Anfangswert = Endwert
7 Parkhaus keine Bewertung
8 KarlstralRe 11 6765 1.983 € 20€ 2.003 €
9 Poststralle 8 6776/1 Anfangswert = Endwert
10 ehemaliges Foyer - Grundstiick zum Endwert veraulSert
11 WobhrdstralRe 25 5674/10 Anfangswert = Endwert
12 GartenstralRe 512/1 Anfangswert = Endwert
13 Europaplatz 25 5676/9 721 € 7€ 728 €
14 Verkehrsflache / Platzflache keine Bewertung (Anfangswert = Endwert)
15 Anlagenpark keine Bewertung (Anfangswert = Endwert)
16 Gemeinbedarfsnutzung keine Bewertung (Anfangswert = Endwert)

Die ermittelten Bodenwerte sind Durchschnittswerte in den Wertzonen unter der Voraussetzung, dass die

bewerteten Flachen altlastenfrei sind und ein normaler, tragfahiger Baugrund besteht.

Die Endwerte wurden auf der Grundlage der Sanierungsziele, der durchgefiihrten und noch geplanten

Sanierungsmafllnahmen ermittelt. Sollten sich die Sanierungsziele und SanierungsmalRhahmen nochmal

wesentlich andern ist das vorliegende Gutachten zu Gberprifen und ggf. anzupassen.

Anmerkungen zu der zonalen Bewertung vom 17.04.2015
Fir das Sanierungsgebiet ,Sudliches Stadtzentrum® wurde bereits im Jahr 2015 ein Bewertungsgutachten

zur zonalen Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung erstellt. Die in dem vorliegenden

Gutachten ermittelten, prozentualen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen in den einzelnen Wert-

zonen weichen teilweise deutlich von den Bewertungsergebnissen 2015 ab.



Sanierungsgebiet ,Siidliches Stadtzentrum mit Erweiterungsgebieten® in Tiibingen Seite 78
Zonale Ermittiung der sanierungsunbeeinflussten Anfangswerte und der sanierungsbeeinflussten Endwerte

Dies ist zum einen darauf zurtckzufithren, dass Sanierungsmafnahmen, die 2015 geplant waren, nicht
realisiert werden konnten (wie beispielsweise die Neugestaltung der Wéhrdstrale u.a.).

Zum anderen wurden durch die Gebietserweiterungen (vorrangig im erweiterten Bahnhofsumfeld und An-
lagenpark) Sanierungsmalnahmen durchgefihrt, die im Jahr 2015 noch nicht vorgesehen waren.

MaRnahmen durch Fachférderungen

Teilweise wurden in dem Sanierungsgebiet Malinahmen durchgefuhrt die nicht mit Sanierungsmitteln, son-
dern uiber andere Fachférderungen finanziert wurden (z.B. GVFG - Mittel oder LGVFG - Mittel). Dies betrifft
z.B. die Neugestaltung der Poststral’e (neuer Asphaltbelag und Gehweg), Teile des Europaplatzes und der
Europastraie und Teile des Anlagenparks. Da fur Manahmen, die mit GVFG - Mitteln durchgefiihrt wur-
den keine Ausgleichsbetrage erhoben werden, bleiben diese Malinahmen bei der Ermittlung der sanie-

rungsbedingten Bodenwertsteigerung aufier Betracht.

Vorstehendes Gutachten wurde von dem Unterzeichner als Sachverstandiger fur die Bewertung bebauter
und unbebauter Grundstiicke nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.
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bekannt gemacht.

1.Erweiterung Sanierungsgebiet
"Siodl.Stadtzentrum”

- GriRe ca. 0,89 ha

F---
l 2.Erweiterung Sanierungsgebiet

"Sidl.Stadtzentrum”
— —

- Satzungsbeschluss (GR) am 26.10.2017
- 2. Erweiterung des Gebietes am 11.11,.2017
bekannt gemacht.

Grofke ca. 2,03 ha

B

- Satzungsbeschluss (GR) am 14.11,2019
- 3. Erweiterung des Gebietes am 07.12.2019
bekannt gemacht.

3.Erweiterung Sanierungsgebiet
"Suidl.Stadtzentrum”

- Grofke ca. 3,37 ha

L3

- Satzungsbeschluss (GR) am 21.10.2021
- 4. Erweiterung des Gebietes am 23.10.2021
bekannt gemacht.

4 Erweiterung Sanierungsgebiet
"Sidl.5tadtzentrum”

- GriiRe ca. 5,85 ha

Flache Anlagensee "Bestand"”
GroBe ca. 1,63 ha

Flidche Anlagensee "In Planung"
GriReca. 1,12 ha

Bewilligungszeitraum:
- VU Beginn (GR} am 14.05.2012

offentliche Bekanntmachung am 02.06.2012
- 1.Bewilligung bis 30.04.2021

- 2.Bewilligung bis 30.04.2023
- 3.Bewilligung bis 30.04.2024

* Tubingen

Universitatsstadt

Projektentwicklung

Geltungsbereich

Sanierungsgebiet

Sudl. Sadttzentrum (4.Erweiterung)
MaBstab: ohne MaRstab

Datum:  24.04.2023
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I dic STEG

Umversnatsstadt Tuabingen

i. Vorbereitende Untersuchungen
_! m im Bereich "Sudliches Stadtzentrum"

- Stadtebauliche Situation
" EG - Nutzung

- Wohnen

i - Offentliche Nutzung
- Handel

- Versorgung / Lebensmittel
- Gastronomie / Hotels

. - Dienstleistung / Blros
g - Handwerk / Produktion
‘ ‘ :' Leerstehend

?  - Nebennutzung

‘ - Parkhaus
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Hauptgeschéftsstelle
Stuttgart
OlgastraBe 54
70182 Stuttgart

Projekt Nr. 83322

06.10.2011 /Je
25.10.2011/ Je
09.01.2012 / Je
30.01.2013 / wettemann
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. ¥ Ba Universitatsstadt Tiibingen

= / P'_ Vorbereitende Untersuchungen
; __%_J- . im Bereich "Sudliches Stadtzentrum"

. T ! - Bauliche Analyse

& My

Gebaude

/
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' ohne / geringe Mangel

’ teilweise Méangel / Defizite

I erhebliche Mangel / Defizite

¢

Nebengebaude

unangepasste Material- und
/ Formensprache
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Hauptgeschéftsstelle
Stuttgart
Olgastrafie 54

70182 Stuttgart

Projekt Nr. 83322

14.10.2011 / Je
25.10.2011 / Je
09.01.2012/ Je
30.01.2013 / wettemann




Bes dem Hirschauer Tor
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‘ OBJEKT ABGESCHLOSSEN

. OrdnungsmaBnahmen

2 Abbruch Foyer-Areal
3 Abbruch UhlandstraBe 5
11 Abbruch FriedrichstraBe 4
21 FriedrichstraBe 1.BA
22  KarlstraBe Sid
23 Europaplatz Ost Gehweg BA 7
24 UhlandstraBe (Erweiterungsbereich) 1.BA
25  FriedrichstraBe 2.BA
(Blaue Briicke / ffentlicher Platz)
27  Steinlachufer
29  SchaffhausenstraBe bei Foyer
32 UhlandstraBe (Enweiterungsbereich) 2.8A
33 Anlagenpark Ost I
34  KarlstraBe Gehweg Nord
42 Platzfliche ZOB
43 TG Hauptbahnhof
Abbruch ( biude) priv.
Abbruch Unterfilhrung / Vordacher Europaplatz
geni Ei /
Seeterasse / Anlagenpark
Anlagenpark Ost IT
Anlagenpark West I
Aufwertung Anlegestelle am Casino
Europaplatz Nord (7.BA)
Wege Anlagenpark Ost 1
Anlagenpark West IT
Wege Anlagenpark West 11"
Wege Anlagenpark West I
EuropastraBe West
Bewegungs- und Sportbereich Anlagenpark (SIQ)
80  Anlagenpark West IIl
81 Derendinger Allee
82  Wege Anlagenpark West Il
85  3.BA Uhlandstralle

833

TFAIINSIESR

. Grunderwerb

13 Grunderwerb Foyer-Areal
. BaumaBnahmen

6 FriedrichstraBe 3

9 KarlstraBe 2

12 KarlstraBe 5-9

16  WohrdstraBe 8

45  KarlstraBe 11

UhlandstraBe 16

66  WohrdstraBe 2
76 SV 03 Stadion - Tribine (IVS)
77  UhlandstraBe 2
84  altes Parkwarterhaus

E:j Geltungsbereich
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Phase | - PoststraBe
) [ ovFa: 3204 me
) ) Phase || - FriedrichstraBe
[ GvFG: 1088 m?
PhASE V

[E] Sanierungsgebiet : 1453 m?
Phase |l - siidl. KarlstraBe
AASSNNNY] Sanierungsgebiet : 1678 m2

Phase IV - EuropastraBe / KarlstraBe

F = ~2350 m'

[ evra 11513 m2
Phase V - nordl. KarlstraBe
[ GvraG: 2153 me

[ sanierungsgebiet: 166 m?

Phase VI -Europaplatz
[ ] GvFG: 502 m?

Phase VII - Europaplatz (westl. Bereich)

[ GvFG: 5440 m?
R Sanierungsgebiet : 90 m?

y Umgarenzungslinien
/TS| — Umfang stadtische MaBnahme
L " | = — — Bauabschnitte 1-7
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Projektentwicklung Tibingen
Universitatsstadt
Stiidliches Stadtzentrum

Zinser-Dreieck

Flachenabgrenzung nach

Forderkulisse und Bauphasen

Planart: Lageplan bearbeitet: Brodbeck
MaBstab:  1:1000 gezeichnet: Mayer
Plan Nr.: Datum: 11.12.2014
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Abgrenzung Sanierungsgebiet
Stadtebauférderung: Anlagepark Ost 1 (33)*
Stadtebauférderung: Anlagenpark Ost 2 (62)
Stadtebauférderung: Platzflichen ZOB (42)

Stadtebauférderung / LGVFG OPNV:
TG Hauptbahnhof Pkw (anteilig) (43)

Stadtebauférderung / LGVFG OPNV: Abbruch Vordacher (100%
StBauFR) (48) / Unterfihrung (anteilig nach Flachenschlissel) /
Parkgaststétte (100% LGVFG OPNV)

Stadtebauférderung: 7. BA Zinserdreieck Gehwege (23)

Stadtebauférderung: Ingenieurbauwerke im Bereich Anlagenpark /
Seeterrasse / Europaplatz (60)

LGVFG OPNV: Busbahnhof / TG Hauptbahnhof (anteilig)

LGVFG Radverkehr: TG Rad (teilweise), Offentliches WC Radstation,
Expressguthalle, Fahrradstellplatze Kupferbau

LGVFG: Bigelstrake

Klimaschutz durch Radverkehr; TG Rad (teilweise) / Radstation Service
Klimaschutz durch Radverkehr: Blaues Band

Stadtebauférderung: Europaplatz Nord (7.BA) (70)
Stadtebauférderung: Anlagenpark West 1 (63)

Stadtebauférderung: Anlagenpark West 2 (73)

Anlagenpark West 3 (80)

Bewegungs- und Sportbereich im Anlagenpark (79 / SIQ)

42 Platzfliche ZOB
(auBierhalb Sanierungsgebiet)
130m*

Derendinger Aliee (81)

3. BA UhlandstraBe (85)

Europ e West (78)

keine Férderung: Platz der Stadt Monthey, Anlagenpark West 4

ARMELT VLR (L

o.M.

Projekt
BRESCH MENNE ZOB Europaplatz Tiibingen HN /LE 08.01.2024
MOHLINGHAUS info@bhmp.de Planinhalt 1850_240108_Forderprogramme.vwx

Planungsgeselischaft mbH  Bruchsal | Freiburg | Nurtingen Alle Férderprogramme F6rderprogramm67



Plan 09
Tlbingen

Sanierungsgebiet
"Sudlicher Stadteingang mit
Erweiterungsgebieten”

Wertzonen

Sachverstandigenburo
Markus Laiblin

Landhausstra’e 152, 70188 Stuttgart
Telefon: 0711/3277769-0
E-Mail: buero@laiblin-partner.de

Grundlage:

Universitatsstadt Tlibingen
Fachabteilung Projektentwicklung
Brunnenstralte 3, 72074 Tubingen
(03.09.2021)

geandert:

C. Grotzner, 31.01.2024
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Tulbingen

Sanierungsgebiet
"Sldlicher Stadteingang mit
Erweiterungsgebieten®
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~/7 E]{: LandhausstraBe 152, 70188 Stuttgart
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L R \C Gy 2 Grundlage:

T T 4 o[- =T | Universitatsstadt Tubingen
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Tlbingen
Sanierungsgebiet
,oudliches Stadtzentrum
mit Erweiterungsgebieten®

Standpunkte der
Fotodokumentation

Sachverstandigenbiro
Markus Laiblin

LandhausstraBe 152, 70188 Stuttgart
Telefon: 0711/3277769-0
E-Mail: buero@laiblin-partner.de

Grundlage:

Universitatsstadt Tabingen
Fachabteilung Projektentwicklung
BrunnenstraBBe 3, 72074 Tlbingen
geandert:

C. Grotzner, 17.04.2023
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