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" Tubingen Aktive Wohnraumpolitik in Tibingen

Universitatsstadt

Die Tubinger Strategie

= Handlungsfelder der Innenentwicklung
— Baullickenmobilisierung mittels Baullickenkataster/Baullickenborse
— Nachverdichtung von untergenutzten Flachen
— Entwicklung von Brachflachen

— Leerstandsaktivierung mittels Zweckentfremdungssatzung

— Stellplatzsatzung

= Baugebietsentwicklung im Aulenbereich durch Zwischenerwerbsmodell

* Tibinger Modell zur gemeinwohlorientierten Baulandentwicklung

16. November 2018



" Tubingen Baullickenmobilisierung

Universitatsstadt

Bauliickenkataster, Baulilickenborse

= Erhebung samtlicher Baullicken in
Kernstadt und Stadtteilen
fir Wohnen und Gewerbe

= Aktivierung der Baullicken durch
Offentlichkeitsveranstaltungen,
personliche Anschreiben, Flyer

= Einrichtung einer Baullickenborse

= Angebot des Grundsttickserwerbs

durch die Stadt
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" Tubingen Bauliickenmobilisierung

Universitatsstadt

Schwierige Baulticken tuber mehr als ein Flurstiick und mit mehreren,
voneinander unabhangigen Eigentimern
—> Gesprachstermine mit stadtebaulichen Entwirfen der Stadtplanung

eplante Flachen:

1: ca 389 m?
2: ca. 370 m? (328 + 42 m?)

3. ca.370m? (328 + 42 m?)
1697/1 4 ca.329m? (239 + 42 + 33 + 15m)
5 ca.295m? (220 + 42 + 33 m?)

Parkplatz: ca. 37 m

Gesamtflache : 1792 m2 S0
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‘ Nachverdichtung

= Neben der Aktivierung von klassischen Baullicken werden
Grundstiickseigentimer motiviert, untergenutzte Grundstiicke durch
Anbauten, Aufbauten oder Neubauten besser auszunutzen

(auch im gewerblichen Bereich)
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" Tubingen Grundsatze der Tubinger Quartiersentwicklungen

Universitatsstadt

kleinteilig ....




" Tubingen Grundsatze der Tibinger Quartiersentwicklungen

Universitatsstadt

gemischt ....
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bunt ....




t Tubingen Grundsatze der Tubinger Quartiersentwicklungen
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stadtisch ....




° Tubingen Quartiersentwicklungen auf eigenen Flachen/Flachen der WIT

Universitatsstadt

Franzosisches Viertel 1996 - 2007 Loretto 1996 - 2006
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" Tubingen Quartiersentwicklungen auf eigenen Flachen/Flachen der WIT

Universitatsstadt

Entwicklung von Brachflachen
... von der Freimachung des Gelandes bis hin zur Vermarktung

= Erwerb der Grundstticke

" Freimachung der Grundstlicke (auch Grundstlickssanierungen)

= Einwerbung von Fordermitteln

= Stadtebaulicher Wettbewerbe/Planungsverfahren mit Blirgerbeteiligung

= Umsetzung der Grundsatze Tubinger Quartiersentwicklung

= GebietserschlieRung

= Neuparzellierung

= VVermarktung von Grundstiicken fir Baugruppen (mit Fokus hoher gestalterischer
Qualitat und besonderer Nutzungsmischung)

= Baulogistik
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" Tubingen Quartiersentwicklungen auf privaten Grundstlicken mit Planverfahren

Universitatsstadt

Investorenverfahren

Bei Erfordernis eines Bebauungsplanverfahrens werden mit dem Vorhabentrager
bisher folgende Punkte ausgehandelt:

= Durchfihrung von Mehrfachbeauftragungen, Wettbewerben
* Nutzungsmischung (Gewerbe/Wohnen)

= Sozialer Wohnungsbau

= Kleinteilige Parzellierung (unterschiedliche Architekten)

= Verbesserung der Infrastruktur (Platz-/Strallenraumgestaltung)

Unter Berlicksichtigung der Angemessenheit der
» Planungsgewinnabschopfung werden die vereinbarten MaRnahmen

im Bebauungsplan, in Kaufvertragen, in stadtebaulichen Vertragen
und Planungskostenvertragen geregelt.




Universitatsstadt

" Tubingen Quartiersentwicklungen auf privaten Grundstiicken mit Planverfahren

Beispiel: Gliterbahnhof — Stadtebauliche Zielsetzungen

= \Vernetzung mit der umgebenden
Stadtstruktur

= Nachhaltige und robuste stadtebauliche
Grundstruktur

= Nutzungsvielfalt und flexible
Parzellierbarkeit

" Integration historisch wertvoller
Bausubstanz fir Identitat

» Schaffung qualitatvoller offentlicher +

privater Freirdaume




Tubingen Quartiersentwicklungen auf privaten Grundstiicken mit Planverfahren

Beispiel: Gliterbahnhof — Stadtebaulicher Vertrag
Vertraglich fixierte Verpflichtungen:

= Sicherstellung baukultureller Qualitaten, Wettbewerb Westspitze
= Nutzungsmischung, Erdgeschoss publikumswirksame Nutzungen
= 20% sozialer Wohnungsbau

= Beteiligung an den Infrastrukturaufwendungen z.B. Kitaplatze

= Ubertragung der zentralen Giiterhalle ins Eigentum der Stadt

= Herstellung Freiraume durch aurelis
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Quartiersentwicklungen auf privaten Grundstticken mit Planverfahren

Beispiel: Guterbahnhof — Vermarktung auch an Baugruppen

= Vergabe zum 1. Mal fir nicht-

stadtische Grundstlicke, Festpreise

= Ziel im Quartier Kleinteiligkeit und

architektonische Vielfalt.

= Vermarktung 25 % Flachen an

Baugemeinschaften

= Konzeptvergabe durch Kommission:
- Welche Gewerbeidee ?
- Welcher Beitrag zur soz. Mischung ?
- Wie innovativ ?
- Wie realistisch ?
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Tubingen Quartiersentwicklungen auf privaten Grundstiicken mit Planverfahren

Beispiel: Guterbahnhof — Projekt Baugruppe ,,Gleis 1“ im Hof 5

= Inklusives Wohnprojekt als Kombination von Wohnraum flir Menschen mit
geistiger Behinderung mit studentischen Wohngemeinschaften und
privaten Wohnungen (Selbstnutzer)

= |nitiative von Eltern von Kindern mit Behinderung, Begleitung durch
Assistenzkonzept der ,Lebenshilfe Tibingen e.V.“,

= Ziele: Teilhabe am Quartiersleben, Ermoglichung eines selbststandigen
Lebens

= Passivhaus in Hybridbauweise (Holz, Beton),
Preisglinstiges und nachhaltiges Bauen wird angestrebt

Architekturbiiro Ackermann+Raff, Tlbingen / in Kooperation mit Baugruppenbetreuung Frau Jung
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Leerstandsaktivierung

Zweckentfremdungssatzung

= \Joraussetzung:
Gemeinden mit Wohnraummangel, die nicht in der Lage sind, diesen mit anderer
zumutbaren Mitteln in angemessener Zeit zu beseitigen (§ 1 ZWEWG).

" Tibingen:
Satzung zur Begrenzung von mutwilligem Leerstand, welcher langer als sechs
Monate andauert. Weiter gehende Regelungsmoglichkeiten des
Zweckentfremdungsgesetzes werden nicht aufgefiihrt (insbesondere Nutzung
von Wohnraum fiir andere Zwecke, zum Beispiel fur gewerbliche Nutzung oder
Ferienwohnungen)
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Leerstandsaktivierung

Auszug aus: Satzung der Universitatsstadt Tiibingen liber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum in der Universitatsstadt Tubingen
(Zweckentfremdungsverbotssatzung — ZwEVS - )

§ 3 Zweckentfremdung von Wohnraum
(1) Zweckentfremdung von Wohnraum im Sinne dieser Satzung ist

1. das Leerstehenlassen — , Leerstand” — von Wohnraum, soweit dieser Iéinger als sechs Monaten
andauert. Liegt der Leerstand bereits bei Inkrafttreten der Satzung vor, so beginnt die
Zweckentfremdung nach Satz 1 erst nach Ablauf von sechs Monaten ab Inkrafttreten der Satzung,

2. eine derartige bauliche Veriinderung von Wohnraum oder Nutzung von Wohnraum in einer Weise,
dass er fiir Wohnzwecke nicht mehr geeignet ist (wie z. B. das bewusste Unbrauchbarmachen durch
Zerstoren vonWohnraum durch Herausreifsen von Fufsbéden und Installationen etc. oder durch
Unterlassung notwendiger Instandhaltungsarbeiten), ohne dass eine (bau)rechtlich zuldssige
Umnutzung der Wohnrédume in andere Nutzungsarten vorliegt.

(2) Eine Zweckentfremdung nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 dieser Satzung liegt in der Regel nicht vor, wenn
Wohnraum leer steht, weil der/die dinglich Verfiigungsberechtigte trotz nachweislicher geeigneter
Bemiihungen (iber ldngere Zeit keinen Mieter findet, der die ortsiibliche Vergleichsmiete
(Nettokaltmiete) zu zahlen bereit ist.
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" Tubingen .
et Leerstandsaktivierung

Zweckentfremdungssatzung

Art der Erhebung:

= VVerschneidung von Meldekartei mit Gebauden mit reiner Wohnnutzung. Damit

Ermittlung nur ganzer, leerstehender Gebaude moglich, keine einzelnen
Wohnungen

= Anzeigen von Burgern
" [naugenscheinnahme (Briefkasten, Milltonnen, Gardinen, Licht etc...)

Erfolge:
= \Von 45 Verfahren: 28 abgeschlossene Falle
— Wieder bewohnt/ vermietet/ verkauft/ anderweitige Nutzung: 15

— Keine Zweckentfremdung weil kein Wohnraum im Sinne der : 8
— Abbruch des Gebaudes:3

— Sonstiges: 2
= Positive Riickmeldungen aus Blrgerschaft
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Stellplatzsatzung

Ortliche Bauvorschrift iiber die Einschrankung der
Stellplatzverpflichtung flir Gebaude mit mindestens 1
Wohnung (Kfz-Stellplatzsatzung)

Ziele:

= Flachensparende Stadtentwicklung
= Stadt der kurzen Wege
= Baukostenreduktion

» Forderung zukunftsfahiger Mobilitat

16. November 2018
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Baugebietsentwicklung im AuBBenbereich durch Zwischenerwerb

Die Tubinger Strategie

Gemeinderatsbeschluss, nur noch Neubaugebiete im
AulRenbereich zu entwickeln, wenn die Universitatsstadt
Tubingen (Zwischen-)Eigentimerin der Grundstlicke ist.

=  Vermeidung von Baullicken
= Vermarktung von Baugrundstlicken nach sozialen Kriterien
= Dampfung des Bodenpreisniveaus

= Reduzierte Verfahrensdauern wegen Verzicht auf Umlegung




Tubingen Tibinger Modell zur gemeinwohlorientierten Baulandentwicklung

Tubinger Baulandentwicklungsmodell

Ziel:
=  Wohnraumschaffung und langfristige Sicherung fiur Haushalte mit unteren
und mittleren Einkommen (sozialer Wohnungsbau)

= Faire und transparente Reglungen fur alle Akteure des Wohnungsmarkts

=  Fortfihrung der Tubinger Ansatze der Quartiersentwicklung

= Unter Berucksichtigung der Angemessenheit der auferlegten

Verpflichtungen
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" Tubingen Regelungsbestandteile des Tubinger Baulandentwicklungsmodells

1. Private Vorhaben mit Schaffung von neuem Planungsrecht

= Quotenregelungen fur Wohnungsbauvorhaben unterschiedlicher BGF-
GroRen
— sozialer Mietwohnraum mit Regelabsenkung von 33 % unter
ortsiiblicher Vergleichsmiete und Bindungsfristen von 30 Jahren
— Benennungsrechte fir die Universitatsstadt
— Veraullerung von Grundsttick(steilen) zum Festpreis nach
Bodenrichtwert analog den Vergaberichtlinien stadtischer

Grundstlicke (Ziel: Baugemeinschaften)




" Tubingen Regelungsbestandteile des Tubinger Baulandentwicklungsmodells

Universitatsstadt

1. Private Vorhaben mit Schaffung von neuem Planungsrecht

= Aufwendungen fir die Durchfihrung von stadtebaulichen Planungen
— Planungs- und Gutachterkosten
— Kosten fiir AusgleichsmafRnahmen/CEF-MaRBnahmen
= Ursachliche ErschlieBungsmalBnahmen
= Ubertragung von Flichen
= Ursachlich bedingte Herstellungskosten fiir Grundschul- (30.000 €/Platz)
und Kitaplatze (48.000 €/Platz)
=  Weitere Verpflichtungen (KfW 55/Photovoltaik/Anteil Gewerbe)




" Tubingen Regelungsbestandteile des Tubinger Baulandentwicklungsmodells

Universitatsstadt

2. Vergabe stadtischer Grundstiicke an Private

= Vergabekriterien in der Kernstadt:
— Nutzungsmischung und funktionelle Vielfalt
— Dauerhafte Sicherung sozialer Vielfalt
— Bauliche Besonderheiten (z.B. Barrierefreitheit)
— Schaffung von sonstigem Mehrwert im Quartier
— Realisierungssicherheit

— Baugruppen/WEGs: Eigennutzung der Immobilie
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" Tubingen Regelungsbestandteile des Tiubinger Baulandentwicklungsmodells

2. Vergabe stadtischer Grundstiicke an Private

= Vergabekriterien in den Stadtteilen:
— Bezug zum Teilort
— Anzahl der Kinder

— Ehrenamtliches Engagement
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" Tubingen Regelungsbestandteile des Tubinger Baulandentwicklungsmodells

2. Vergabe stadtischer Grundstiicke an Private
= Quotenregelung bezogen auf BGF — Bereich Kernstadt
— Ca. 1/3 ,Besonders geschitztes Marktsegment*:
Wohnungsbau zu Konditionen der soz. Mitwohnraumférderung
des Landes Ba-Wu bei Regelabsenkung von 33% unter
ortsiiblicher Vergleichsmiete mit Bindungsfrist mind. 30 Jahre
— Ca. 1/3,Ubriges geschitztes Marktsegment*:
Nettomiete max. o.i. VM sowie 1/2 der entstehenden
Wohnflache langfristig mind. 15% unter 0.G.VM
— Ca. 1/3 ,Freies Segment“:

2/3 Mietobergrenze max. 0.0.VM sowie 1/3 lGber 0.0.VM
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" Tubingen Regelungsbestandteile des Tubinger Baulandentwicklungsmodells

2. Vergabe stadtischer Grundstiicke an Private

= Quotenregelung bezogen auf BGF — Bereich Teilorte
— Ca. 1/3 ,Besonders geschitztes Marktsegment“:
Wohnungsbau zu Konditionen der soz. Mitwohnraumférderung
des Landes Ba-Wi bei Regelabsenkung von 33% unter
ortsiiblicher Vergleichsmiete mit Bindungsfrist 30 Jahre;
Alternativ — innovative Projekte fir besondere Zielgruppen (z.B.
Seniorenwohnen) bei max. 0.U.VM

— Ca. 2/3 ,Freies Segment”
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" Tubingen Regelungsbestandteile des Tiubinger Baulandentwicklungsmodells

2. Vergabe stadtischer Grundstiicke an Private

= Sonstige Verpflichtungen
—  Bauverpflichtung
—  KfW-Effizienzhaus 55
—  Photovoltaikanlage

—  Ggfs. plangebietsbezogene Verpflichtungen (z.B. Gewerbe)
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" Tubingen Regelungsbestandteile des Tubinger Baulandentwicklungsmodells

3. Erbbaurechtsregelungen

= noch offene Fragestellungen zu klaren .... (geeignete Verfahren zur
Wertermittlung der zu vergebenden Grundstlicke, zur Zinsfeststellung
und zu den Heimfallregelungen)

= Prifung zum Aufbau eines stadtischen Liegenschaftsfonds
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Herzlichen Dank fir Ihre Aufmerksamkeit!




