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11 Tiibingen - Die Stadt als Summe der Quartiere

Tiibingen gilt bundesweit als eine der Referenzstiddte fiir kompakte, nutzungsgemischte neue
Stadtquartiere. Ein Grund dafiirwird in der Person AndreasFeldtkeller (1994) gesehen, ehemals
Leiter des Stadtplanungsamtes, der fiir die Erneuerung der historischen Altstadt von Tiibingen, fiir
Ortskern- und Wohnumfeldmafinahmen und die Umnutzung der Kasernenarealein der Siidstadt von
Tiibingen verantwortlich war. Sein Versuch der Uberfiihrung der Qualitéiten der historischen Stadtin
die heutige Zeit setzte auf die Prinzipen: stadtischer Flaichenbesitz, fester Grundstiickspreis,
kleinteilige Parzellierung, Nutzungsmischung. Ein wichtiges Vergabekriterium war die Frage:
Welchen Beitrag leistet dieses Bauvorhaben fiirdasneu entstehende Viertel? Mit dem Erfolg der
ersten Baugruppenentwicklungen im Franzosischen Viertel wurde das ,,Modell zum Regelfall“ fiir
kiinftige Quartiersentwicklungen (Bdacher 2016). Es greift damit im Fall Tiibingen zu kurz, nur ein
einzelnes Quartier — wie dasfranzdosische Viertel — zu betrachten. Vielmehr geht es um die
Entwicklung und Fortschreibung des ,, Tiibinger Modells“ der Quartiersentwicklung,dasin Form von
,»Leitlinien fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung“ und einer dezidierten ,,Strategie der
Innenentwicklung“ Anstof3 fiir gesamtstadtische Strategien gab.

11.1Situation der Gesamtstadt

Tiibingen hat heute 86.700 Einwohner, darunter 28.300Studierende der Eberhard Karls
Universitat3°. Auf die Studierenden ist zuriickzufiihren, dass die Stadt mit einem Durchschnittsalter
von 39,1 Jahren sehr jungist und es mit 70 % verhdltnismaf3ig viele Einpersonenhaushalte gibt. In
den vergangenen zehn Jahren ist Tiibingen um fast 10.000 Einwohner gewachsen (13 %). Dieses
Wachstumverstarkt den Wohnungsbedarf, denn die Stadt hat — nicht zuletzt durch die
topografischen Gegebenheiten — ein eingeschranktes Entwicklungspotenzial. Bisherist es gelungen,
dasWachstum auf dem Wege der Innenentwicklung — darunter werden sowohl die Bebauung von
Bauliicken, als auch die Entwicklung von Militdr- oder Gewerbebrachen gefasst — zu bewaltigen.
Kommuniziert wird ein doppelter Effekt: Neben dem Zugewinn neuer Wohnungen werden
bestehende Siedlungsgebiete aufgewertet, Freiraume, Wege und Flachen neu gestaltet und vernetzt
sowie neue Dienstleistungen in den Quartieren angesiedelt. (Universitdtsstadt Tiibingen 2012)

Als Basis der ,,Philosophie“der Innenentwicklung kann dasin einem breit angelegten
Biirgerbeteiligungsprozess entwickelte und vom Gemeinderat verabschiedete Stadtleitbild ,, Tiibingen
2030 — Leitlinien fiir eine nachhaltige Stad tentwicklung* (Universitatsstadt Tiibingen 2003)
betrachtet werden. Darin heif3t es unter anderem: ,,Die Siedlungsflache wird nicht ausgedehnt,
solange im Siedlungsgebiet noch geeignete Potenziale (Brachflachen, Leerstand, Umnutzungen,
Nachverdichtung) unausgesch6pft sind.“(15) In dem Leitbild wurden Leitziele in allen relevanten
Bereichen der Stadtentwicklung formuliert, dievon da an bei den Entscheidungen des Gemeinderats
beriicksichtigt wurden. Die nachhaltige Entwicklung setzt unteranderemauf die Leistungsfahigkeit
der Stadtquartiere:

» Zuden formulierten Entwicklungszielen fiir Quartiere zahlen sowohl eine soziale Mischung,
als auch eine Mischung von Nutzungen. Dierdumliche Ndhe von Wohnen, Arbeiten und
Einkaufen soll kurze Wege erméglichen, den vielfdltigen sozialen Austausch starken und den
offentlichen Raumbeleben.

» Um daszuverwirklichen, sollen giinstige Rahmenbedingungen geschaffen werden, damit in
allen Quartieren vielfaltige Wohnungsangebote entstehen konnen. Als zentrale Prinzipien der
Stadtplanung werden Funktionsmischung, Parzellierung, Verdichtung, Vielfalt genannt.

39 Durch die Studierenden schwankt die Einwohnerzahl im Jahresverlauf. Das heif3t, im August 2016 fiel die
Einwohnerzahl auf 85.000, um mit dem Beginn des Wintersemesters wieder ein Hoch mit 86.700 zu erreichen.
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» Bei Nachverdichtung und Umnutzung sollim Innenbereich auf eine Balance zwischen Griin-
bzw. Freiflachen und Bebauung geachtet, innerhalb der Quartiere Griin- und Ruherdume
geschaffen oderverbessert werden.

Von den Interviewpartnern wird betont, dass das Modell der europdischen Stadt damit nicht nur
Relevanz fiir dasZentrum oder zentrumsnahe Quartiere hat, sondern den Maf3stabfiiralle
Entwicklungen setzt. Um die gesteckten Ziele zu iiberpriifen und die Strategie der Innenentwicklung
abzusichern wurden verschiedene Wege beschritten:

» Eswurde 2007 ein Bauliickenkataster eingerichtet, auf dessen Basis die Aktivierung von
Grundstiicken erfolgt. Es ermo6glich zudem, die Verdnderung zu beurteilen: So schmolz der
Bestandvom31.12.2012 bis31.12.2015 um 12 %ab. Es wird erwartet, dassman
irgendwann an den ,,Bodensatz“ herankommt, dass es dann nurnoch schwierige Flachen
gibt — mit endogenen Entwicklungshemmnissen oderauch Besitzern, diesie nicht entwickeln
wollen.

» Daesauchin Tiibingen Bedenken hinsichtlich der Effekte der Innenentwicklung gibt, wurden
,Beurteilungskriterien fiir Vorhaben der Innenentwicklung® erarbeitet. Ziel war es, auf der
Grundlage einer systematisch aufgebauten Arbeitshilfe transparente Entscheidungen treffen
zu konnen, dabei Defizite bei Vorhaben der Innenentwicklung zu erkennen und eine gezielte
Qualititsverbesserung, zum Beispiel auch durch Aufwertung von Freirdumen, zu erreichen.

» Im 3-Jahres-Rhythmuswird ein Monitoring der Innenentwicklung dem Gemeinderat
vorgelegt. (Universitadtsstadt Tiibingen 2010;2013;2016)

Im Rahmen des aktuellen Berichts (Universitédtsstadt Tiibingen 2016, 9) wurde erstmalig die
Haltbarkeit des Innenentwicklungsgrundsatzes diskutiert. Aufgrund desungebrochenen Wachstums
wird bis zum Jahr2025 Wohnraum fiirungefdhr 9.000 Personen bendtigt. Dieinnerortlichen
Potenziale (einschlieBlich Bauliicken) bieten nur Méglichkeiten fiir ca. 3.200 Bewohner. In der
Konsequenz bedeutet das, dass fiirmindestens 5.800 Personen Wohnraumim Auf3enbereich
geschaffen werden muss, wofiirim Rahmen der Fortschreibung des Flichennutzungsplansdie
Grundlagen gelegt werden. Auch mit Blick auf die Flachenanforderungen der Gewerbebetriebe bietet
langfristig nur der Auf3enbereich geniigend Flachen.

11.2Beschreibung neue Stadtquartiere

Anfangder 1990er]ahreschrieb sich Tiibingen die Wiederentdeckung der,,Europdischen Stadt“auf
die Fahnen. Der konzeptionelle Rahmen wurde durch die vier Bausteine: intensive
Nutzungsmischung, hohestadtische Dichte, kleinteilige Parzellierung und qualifizierte Freiraume
gebildet. Was heute zum Standard der Quartiersentwicklung zdhlt — zumindest in der Theorie —
bedeutete zur damaligen Zeit eine radikale Abkehr von vielen (oft auch kritisierten) Prinzipien, wie
reine suburbane Wohnquartiere, bauliche Monotonie und Dominanz des Autoverkehrs. Am Beginn
des stadtebaulichen Experiments standen damit die Fragen: Lassen sich aufBrachen in der
stadtischen Peripherie Qualitdten erzeugen, die an gewachsenen Stadtquartieren geschatzt werden?
Und: Wie kleinteilig und gemischt kann Neubau sein? (Soehlke 2015) Das Vorhaben war durchaus
ein Risiko, da zu Beginn weder eine konkrete Vorstellung iiber den Zielgegenstand bestand, noch es
mogliche Referenzbeispiele gab. Die positiven Erfahrungen (unteranderem Deutscher Stadtebaupreis
2001 fiirdas Franzosische Viertel) mit dieser Art der Stadtentwicklung fiihrten dazu, dasssie auf
viele neue Quartiere iibertragen wurde. Bei jedem dieser Folgeprojekte wurde die Chance genutzt,
aus Fehlern zu lernen und Strategien zu verandern (vgl. Abbildung 88).
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Abbildung 88:

Quartiersentwicklungenin Tiibingen — Fortschreibung der Ziele und Themen

1
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Quelle: Eigene Zusammenstellung

11.2.1Blaupause Siidstadt: ,,Franzosisches Viertel“ und ,,Loretto*

Anfangder 1990er]ahreherrschte in Tiibingen ein allgemeiner Mangel an bezahlbarem Wohnraum
und es bestand die Notwendigkeit, im Stidraum der Stadt strategisch tatig zu werden. Die Siidstadt
war tiber lange Zeit ,,zum Stiefkind unter den Stadtteilen verkommen*“ (Stadtsanierungsamt Tiibingen
1999, 11),waszu einer stark segregierten und sozial benachteiligten Nutzungs- und Nutzerstruktur
fiihrte. Durch den kurzfristigen Abzug der franzésischen Garnison erdffnete sich die Gelegenheit, die
Areale nicht ,,einfach“einer neuen Nutzung zuzufiihren, sondern eine strukturelle Aufwertung der
gesamten Siidstadt zu initiieren. Zu deren Beginn wurde eine Vision fiir die Siidstad tentwicklung
formuliert: ,,Urbanitdat“war das Motto und Ziel des Projekts, die Schaffung einerattraktiven ,,Stadt
der kurzen Wege“ mit einer Mischung aus erschwinglichem Wohnraum, innovativen Arbeitsplatzen
und einer hohen Aufenthaltsqualitét im 6ffentlichen Raum. Dieses gemeinsam erarbeitete
Verstandnis 6ffnete Entwicklungsspielraume, die in einem vom Stadtsanierungsamt moderierten
Prozess immer weiter fortgeschrieben wurden. Die beiden Projekte ,,Franzd6sisches Viertel“ und
,Loretto® waren damit gleichzeitig neue Stadtquartiere nach dem Leitbild eines dichten,
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nutzungsgemischten und kleinteiligen Stadtebaus, aber auch Ausdruck und Impulsfiirdie
Entwicklung eines grof3eren Stadtraums.

Abbildung 89:  Schradgluftbild Franzdsisches Viertel

Quelle: Manfred Grohe (http://www.geolinde.musin.de/stadt/stadt/franzviertel/)

,Im Tiibinger Siiden sollten Strukturen entstehen, die Bewohner und Gewerbetreibende selbst
gestalten konnen und die sich unterschiedlichen Anspriichen anpassen.“ (Stadtsanierungsamt
Tiibingen 1999, 14) Von 1991 an {iibernahm das Stadtsanierungsamt das Projektmanagement und es
fanden erste Biirgerveranstaltungen statt. Auch wurden Teile der bestehenden Gebdude sofort als
Studentenwohnheime genutzt. Diese Bestandsgebaude (Kasernen, Pferdestille und Lagerhallen)
sollten erhalten werden und einen Beitrag zur Lebendigkeit leisten. Gleichzeitig stellten diese Bauten
auchrelativ kostengiinstige Raumlichkeiten dar, dieauch weniger marktgangige Nutzungen
ermoglichten. Die Entscheidung des stadtebaulichen Wettbewerbs fiirdas Konzept von LEHEN drei“®
fiel 1992.ImFolgejahrwurde der Rahmenplan durch den Gemeinderat verabschiedet.

Wichtigster Strukturbaustein der Quartiere war die Parzelle, deren Gr6f3e im Bebauungsplan nicht
abschlieflend festgelegt war. Um die angestrebte Kleinteiligkeit umzusetzen, suchte die Stadt
Interessierte, die einen Abschnittin den vorhandenen Gebauden umbauen oderein Teilstiick des
geplanten neuen Blockserrichten wollten. Das war fiir grof3e Bautrager wenig attraktiv. Es meldeten
sich auch Baugemeinschaften, die froh waren, in der Stadt eine Chance zum Bauen zu bekommen.
Mit allen potenziellen Kdufern wurden die Grof3en der jeweiligen Parzellen ausgehandelt. Des
Weiteren belief3en die Bebauungsplaneim Hinblick auf das Maf3 der baulichen Nutzung einerelativ
hohe Gestaltungsfreiheit fiir die Bauherren, was deren Verantwortung und Identifikation mit dem
Quartier starken sollte. 1993 wurden bereits erste Kaufoptionen vergeben. Der endgiiltige
Kaufvertrag mit dem Bund iiber Hindenburg- und Loretto Areal wurde 1994 geschlossen (Feldmann
2009).

40 Zur Zeit der Einreichung noch eine Arbeitsgemeinschaft von Studenten, die dann erst das Biiro griindeten.
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Zwei Jahre spiter, 1996, begann der Neubau im franzoésischen Viertel und 1997 im Loretto-Areal
(Patzund Soehlke 2001, 48), es lebten bereits 1.300 Bewohnerim Quartier. 1999 wurden weitere
Optionen in den zweiten Bauabschnitten vorallem an Baugemeinschaften vergeben. Waren in der
ersten Tranche noch in groflerem Umfang Bautragerunterden Ausgewéahlten, waren mittlerweile die
qualitativen Unterschiede zwischen Baugemeinschaften und Bautragern sichtbar geworden. Ende
1999 zdhltdasQuartier 3.000 Einwohnerund 600 Arbeitsplidtze. ImJahr 2001 wurden zentrale
Platzefertiggestellt und 2002 dasParkhausin Betrieb genommen. Mit der zunehmenden Bebauung
und Belebung der Quartiere wurden die von der Bundesstraf3e 27 ausgehenden Larmbelastungen
offensichtlicher. In der Konsequenz forderte der Tiibinger Gemeinderat 2003 die Untertunnelung,
was auch in den Bundes-Verkehrswegeplan aufgenommen wurde, bis heute aber noch auf eine
Realisierung wartet. 2005 wurden die letzten Bauflachen im Franzosischen Viertel verkauft und es
begann die Fortsetzung der Entwicklung entlang der Stuttgarter Strafle als Verbindung zum Loretto-
Viertel.

Dichte und Mischung

In den Quartieren waren hohe Dichtewerte erwiinscht. Es sollte dadurch einerseits eine hohe soziale
Dichte entstehen. Andererseits leistet die Ausnutzung der Flichen einen Beitrag zur Reduzierung des
Flachenverbrauchsam Stadtrand und gewahrleistet eine finanzierbare Infrastruktur. (Patz und
Soehlke 2001, 62) Im Bebauungsplan wurden Traufhéhen zwischen 9 und 16 Meter festgelegt, die
bis zu zweieinhalb Meter unterschritten werden durften (Feketics, Schenk, und Schuster2001,101).
Damit bewegt sich der iiberwiegende Teil der Gebaudeim Bereich von vier bis sechs Geschossen. Die
GRZ schwankt in beiden Quartieren zwischen 0,6 und 0,8, die durchschnittliche GFZliegt bei 2,0.
Das gesamte Gebiet ist als Mischgebiet ausgewiesen, baurechtlich waren deshalb eigentlich Dichten
von 0,6 GRZ und 1,2 GFZ zuldssig. Baulich wird die Dichte durch eine Blockrandbebauung
ermOglicht, innerhalb derer simtliche Neubauten errichtet wurden — dies ist die einzige
Bebauungsstruktur, mit der sich bei geltendem Abstandsrecht derartig hohe Dichten erreichen
lassen. Allerdings ist kein Block der Tiibinger Siidstadt vollkommen geschlossen, es gibt vielmehr
immer neue Formen und Offnungen. (Cording 2007, 206f.)

Mit durchschnittlich 150-200 Einwohnern pro Hektar Brutto-Bauland warauch die
durchschnittliche Bevélkerungsdichte fiirneu erstellte Gebiete ungewdhnlich hoch. Im franzésischen
Viertel liegt diese bei ca. 230 Einwohnern pro Hektarund im Loretto-Areal bei ca. 170 EW/ha. Hinzu
kommen fiir das gesamte Gebiet 2.000-2.500 Arbeitspldtze, diesentspricht einer Arbeitsplatzdichte
von 30-40 Arbeitsplatzen pro Hektar. (Patz und Soehlke 2001, 55ff.)

Das Beispiel ,, Tiibingen Franzosisches Viertel“ zeichnete sich durch eine offensive
Vermarktungsstrategie der Vorteile der Nutzungsmischung aus. Mit dem Slogan ,,Mischen sie mit*
wurde erfolgreich fiirein lebendiges und nutzungsgemischtes Stadtquartier geworben (Feld tkeller
1999). Die Nutzungsmischung istim Franzdsischen Viertel heute noch duflerst kleinteilig. Es fand
keine Zonierung zwischen Wohnen und Gewerbe statt. Im Kaufvertrag zwischen der Stadt und den
Bauherren wurde festgelegt, dass die Erdgeschosszone gewerblich zu nutzenist. In vielen
Erdgeschossen sind Biiros oder auch Einzelhandel angesiedelt. Zudem gabes im FranzGosischen
Viertel alte Bausubstanz, diesich fiir andere Nutzungen eignete — und die zum Teil auch schon vor
der Wohnbebauung dort ansdssig waren — zum Beispiel eine Schreinerei. (Abbildung 90). Weiterhin
werden in einem Neubau mit 35 Mitarbeitern Nabendynamos hergestellt, in einem anderen
Wohnblock arbeitet ein Software-Entwicklermit 75 Angestellten. Es gab durchausdie Sorge, dass bei
einem Bewohnerwechsel die neu Zugezogenen ,Jautere“ Bestandteile der Nutzungsmischung nicht
akzeptieren wiirden. Bisher stellte sich dies aber noch nicht als Problem dar.
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Abbildung 90:  Nutzungsmischungim FranzdsischenViertel

SCHREINEREI
Vi)

Quelle: Ricarda Patzold Juli 2016

Transformation der (Mischungs-)ziele

Wahrend die Dichtein den nachfolgenden Quartieren (vgl. Abbildung 88) beibehalten wurde, gabes
Verdanderungen im Anspruch an die (angestrebte) Nutzungsmischung. Die spezifischen
Lagegegebenheiten des Franzosischen Viertels werden heuteals Garanten der (immer noch)
funktionierenden Mischung gesehen, die nicht ohne weiteres zu wiederholen ist. Der Ortskern
funktioniert, weil das Quartier relativ abgeschieden liegt. Diese Situation stellte sich im Loretto
andersdar, denn das Areal grenzt direkt an eine gewachsene Struktur, in der es bereits viele
Angebote (Backer, Metzger und Friseur) gab. Deshalb konnten sich viele Laden nicht halten
(Buchladen, Weinladen)“t. Heute gibt es noch eine Polizeiwache, eine Wohnungsgesellschaft und ein
Architekturbiiro sowie Versicherungs- oder Rechtsanwaltbiiros, die sich in den Ladeneinheiten
angesiedelt haben. Zum Teil wurden die Ladenlokaleauch (heimlich) in Wohnungen umgewandelt.
Trotz aller Vorgaben haben sich die Areale also zu iiberwiegenden Wohngebieten entwickelt. (Lau
2012)

Im Miihlenviertel beschréankt sich die kleinteilige Nutzungsmischung auf Ladeneinheiten in den
Gebdauden umden zentralen Magazinplatz. Dafiirwurde ein Areal im Quartier als eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Im jiingsten Quartier, der alten Weberei, wurde hingegen wieder starker
aufdie Mischung geachtet. Die Erdgeschossflachen am zentralen Egeriaplatz, benannt nach der
ehemals ansassigen Textilfirma, sollte von Laden, Dienstleistungen und Biirofldchen gesaumt
werden. Die Nutzungen sollten Publikumsverkehr erzeugen und den Platz beleben. Die
Ausgestaltung wurde den Baugruppen, die sich um Grundstiicke bewarben, als Aufgabe gestellt. Ein
Gesprachspartner beschrieb ein Projekt, in dem es gelungen ist, am ,,Ortsrand“ ein Café aufzubauen:
Die Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft sind iiber eine Gesellschaft biirgerlichen
Rechts Miteigentiimer an der Gewerbeeinheit. Der Raumwird stunden- und tageweise vermietet, zum
Beispiel an einen Kuchenbéacker, der sonst auf dem Markt verkauft und eine Monatsmiete nicht
erwirtschaften konnte. Er wird zudem fiir Sitzungen oder Yoga-Kurse gebucht. SolcheIdeen ,,von
unten®entstanden auch, weil es einen Wettbewerb um die Grundstiicke gab. Eine einfache
Baugemeinschaft hatte kaum Aussicht, ein Grundstiick zu bekommen.

41 Die Leute ziehen die alten Geschéfte vor. Alsowerden die Gewerberdume auch schon mal umgewidmet: In einem
Ladenlokal in einer Seitenstraf3e ist ein Antiquariat untergebracht, dahinter befindet sich das Wohnzimmer des
Betreibers. Das Geschift ist nur drei Abende in der Woche gedffnet — aberso ist es ein Gewerbe.“ (Lau 2012)
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Abbildung 91:  Magazinplatz (Miihlenviertel) und Egeriaplatz (Alte Weberei)

Quelle: Ricarda Patzold Juli 2016

11.2.2 Grundpfeiler der neuen Quartiersentwicklungen

Cord Soehlke, Baubiirgermeister der Stadt Tiibingen, betont immer wieder die spezifischen
,Produktionsbedingungenvon Stadt“ (Soehlke 2015), die konstituierend fiir die Qualitdt der neuen
Stadtquartiere sind. Dazu gehoren: Verfiigung iiber die Grundstiicke, Akteure und Partner wie die
Baugemeinschaften und Entwicklung einer entsprechenden Planungskulturin der Verwaltung.

Boden

In den bis heute gebauten Quartieren verfiigte Tiibingen nicht nur planungsrechtlich iiber die
Flachen, sondern die Stadt erwarb diese. So konnten viele der Ziele nicht nuriiber Bebauungsplane,
sondern auch iiber die Auswahlder Akteure und die Gestaltung der Kaufvertrage gesichert werden.
In den ersten beiden Quartieren — Franzosisches Viertel und Loretto — iibernahmdas
Stadtplanungsamt noch selbst das Projektmanagement. Spaterwurde diese Aufgabeder WIT
iibertragen. Der Leiter der Fachabteilung ,,Projektentwicklung“im Fachbereich ,,Planung,
Entwicklung, Liegenschaften“ist dort nebenamtlicher Geschéftsfiihrer der stadtischen
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH.

In dem neuesten Projekt, der Entwicklung desehem. Giiterbahnhofs, wird versucht, diese Art der
Entwicklung auch auf grof3e private Entwickler zu iibertragen. Die Stadtist also hier das erste Mal
nicht Grundeigentiimerin. Mit dem Immobilienentwickler Aurelis Real Estate wurde ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem Fldchenverteilungen festgeschrieben wurden: 10 %
Gewerbe, 20 % sozialer Wohnungsbau, 25 % der Flachen zum Festpreis an Baugemeinschaften.
Damit wird auch eine Antwort auf die Frage nach einer dauerhaften sozialen Mischung gesucht. Die
Baugemeinschaften integrieren Wohnungen fiir Sozialmieter oder Fliichtlinge. Neue
Genossenschaften oder Projekte des Mietshdusersyndikats sollen die langfristige Bezahlbarkeit
sichern. (Soehlke 2015)

Baugemeinschaften

Das Prinzip der Baugemeinschaften (Werkzeugkasten) wurdeim Laufe der Quartiersentwicklungen
stetig weiterentwickelt. Bisher sind ca. 200 sehr unterschiedliche Baugemeinschaften entstanden.
Kooperationen fiir Tiefgaragen und Innenh6fe wurden zum Standard, sozialer Mietwohnungsbau
und Genossenschaften wurden in den letzten Jahren stdarker integriert. Es gelang, soziale Ziele zu
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implementieren, obwohlsich die Klientel der Baugemeinschaften verdnderte. Kamen die Mitglieder
frither vorwiegend ausdem linksalternativen Milieu, sind heute breitere Zielgruppen und
insbesondere auch einkommensstarke Bevolkerungsgruppen interessiert.

Der Verkauf der Grundstiicke an Baugemeinschaften zum Festpreiswird iiber eine ,,hohe
Stadtrendite“begriindet. Dazu zdhlt, dass Wohneigentum fiir Durchschnittsverdiener entsteht, da die
Kosten 15 bis 20 % unter denen vergleichbarer Projekte von Bautrdgern liegen. Des Weiteren
produzieren Baugemeinschaften aussich herausdie gewiinschte Vielfalt, denn die Projekte streben
langfristig stabile Nutzungen und eine gute Mischung an. Im Ergebnis entstanden ,,kleine und grof3e,
teure und giinstige, architektonisch oder energetisch anspruchsvolle Projekte mit hohem Anspruch®.
(Soehlke 2015) Durch die Beteiligung und die Bewerbung fiir die Grundstiicke werden die spateren
Bewohner schon friih zu Akteuren der Entwicklung, die Verantwortung fiirihre Straf3e und ihr
Quartier iibernehmen.

Projektarbeit in der Verwaltung

Das,,Tiibinger Modell“ der Quartiersentwicklung interessiert viele Stadte, weshalb oft
Fachexkursionen durch die Quartiere gefithrt werden. Die Frage, warum das Modell in Tiibingen
besser funktioniert alsin anderen Stadten, wird auch iiber die Stadtgréf3e erklart. Tiibingen sei eine
kleine Stadt,in der Jeder Jeden kennt; dies vereinfache dasLosen von Problemen. Auch mit den
Architekten, die die Baugemeinschaften betreuen, herrscht eine eingespielte Zusammenarbeit.

Dariiber hinauswurde in der Verwaltung die Projektarbeit einfiihrt und ein Projektleitfaden
entwickelt: Am Anfang eines Quartiersprojektes wird eine feste Projektgruppe zusammengestellt. Die
Auswahl erfolgt nach den fachlichen Erfordernissen — Gewasser, Tiefbau, Umwelt, Liegenschaften
etc. Damit arbeiten Kollegen ausverschiedenen Dezernaten zusammen. Die jeweiligen Amtsleiter
sitzen in einem Lenkungskreis und entscheiden iiberden Umgang mit Aspekten, die eine politische
oder strategische Dimension haben.

11.3Bewertung der Aufenthalts- und Umweltqualitaten

Alle neuen Tiibinger Quartiere weisen eine hohe bauliche Dichte auf, die auch ein grundlegender
Anspruch der Quartiersentwicklung war. An dieser Dichte gibt es kaum Kritik. Als Begriindung dafiir
wird der hohe Grad der Identifikation mit der eigenen Wohnsituation durch den partizipativen
Baugruppenprozessangefiihrt. Dadurch entstiinde eine erhhte Akzeptanz der mit der Dichte
einhergehenden Stérungen und Begrenzungen. Zudem mildert — insbesondere im Franzdsischen
Viertel — ein griiner Fernblick (vgl. Abbildung 89) die einengende Empfindung derdichten
Bausituationen. (Cording 2007, 209) Alsweiteres Argument wird die Vielfalt der Gebdude angefiihrt.
Daraufbaut bei einem Gespriachspartner die Uberzeugung auf, dassman auch eine GFZvon 2,4 oder
3,0 umsetzen kénne, wenn eine gestalterische Vielfalt garantiert sei.

Dennoch erweist sich auch in Tiibingen der Freiraum als begrenzendes Element verdichteten Bauens.
Deutlich wird aber auch hier, dass es nicht allein um eine quantitative Versorgung mit Freiraum geht;
entscheidend sind qualitative Eigenschaften.

OffentlicherRaum

Der 6ffentliche Raum wird jeweils als Riickgrat des Quartierlebens gedacht. Im Franzosischen Viertel
gibt es nurwenige Stellplatze an der Straf3e — statt privater Tiefgaragen existieren zwei zentrale
Parkhduser. Die Theorie lautet: Wer in die Tiefgarage seines Hauses fahrt, hat keine Beriihrung mit
dem Viertel, wer dagegen von seinem Parkplatz ein paar Minuten nach Hause lduft, belebt das
Stadtbild. Trotz dieser hehren Ziele ist dasParken auch in Tiibingen ein Problem geblieben: Die
Parkhausersind zu teuer und sehr storanfillig, viele Anwohnerlassen seit Jahren ihre Autos
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auflerhalbdes Viertels stehen. (Lau 2012) In den Folgequartieren setzte man deshalb auf Tiefgaragen
unter den Baubltécken, fiir deren Errichtung die verschiedenen Bauprojekte eine Kooperation
eingingen. Trotz diesem kleinen ,,Scheitern“ unterscheiden sich die Straf3enraume der Tiibinger
Quartiere von vielen anderen, da der stark autoreduzierte 6ffentliche Raum den Bewohnern in
starkerem Maf3e als Aufenthalts- und Bewegungsraum zur Verfiigung steht. (Abbildung 92)

Es gibt in jedem Quartier einen grof3en Platz aber keine grof3en Spielplétze. ,,Die Kinder sollen aufder
Straf’evor dem Hausspielen konnen*“. (Feldtkeller zit. nach Lau 2012) Im FranzG6sischen Viertel
grenzen die Gebaude - bis auf einen Streifen von 60 cm — direkt an den 6ffentlichen Raum. Diesen
Streifen bekamen die Bauherren von der Stadt geschenkt. Sie kénnen ihn nach eigenen
Vorstellungen gestalten.

Abbildung 92:  Offentliche Raumeim Franzdsischen Viertel

Quelle: Ricarda Patzold Juli 2016

Im Inneren des Blockes gehoren die Flachen bis zu einer Tiefe von vier bis fiinf Metern zu dem
Gebaude, vor dem sie liegen. Der restliche Innenhof wird jeweils von den verschiedenen
Hausgemeinschaften gemeinsam gestaltet. (Abbildung 93). Die 6ffentliche Zugdnglichkeit der Hofe
wird unterschiedlich ,,offensiv* kommuniziert. Die Blockinnenbereiche gehoren in Teilen durchaus
zuden Sorgenkindern der Quartiere. Cording (2007, 272) zieht die Schlussfolgerung, dassder
Blockinnenhof oft ein Problem darstellt: ,,Die den Gebduden direkt zugeordneten Flachen sind
Flachen der Hausgemeinschaft, und die gemeinsam anzulegende Flacheim Hof ist die einer
Hofgemeinschaft. Eine private, zwei unterschiedliche Gemeinschaftsfliachen und der 6ffentliche
Raumwollen gestaltet, gegeneinander abgestuft und belebt werden. Das ist raumlich wie sozial
komplex und anspruchsvoll.“ Dadas nurin seltenen Fallen gelingt, reduzieren sich private
Freiflachen oft auf den Balkon.
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Abbildung 93:  Innenhofeim FranzésischenViertelund im Miihlenviertel

Quelle: Ricarda Patzold Juli 2016

In der Regel wird die quantitative Dimension der in dicht bebauten Quartieren zur Verfiigung
stehenden Griin- und Freiflachen als limitierender Faktorangesehen.In den neuen Stadtquartieren
gibt es jedoch in drei Quartieren die Aussage, dass die zentralen Platze eher zu grof3 seien. So ist der
Lorettoplatz einer der ldangsten Platzein der ganzen Stadt. Durch die eingeschrankte Belegung der
Ladenflachen wirkt er tagsiiber meistens recht ,,verlassen®. Es wird aber erwartet, dass die neu
angesiedelte Volkshochschule ein wenig Belebung bringt.

Abbildung 94: Lorettoplatz

Quelle: Ricarda Patzold Juli 2016

Auch der Egeria-Platzim Quartier ,,Alte Weberei® ist sehr grof3; ein Gesprachspartnersagte
»stadtraumlich viel zu grof3“. Das war aber anders nicht zu 16sen, denn unter dem Platz, befindet sich
eine Altlast, weshalb daraufnichts gebaut werden konnte. Selbst Biume pflanzen war schwierig,
diese mussten in grof3e Blumentopfe gesetzt werden, was die Kosten erhGhte. Trotz der
beschriebenen ,,Probleme® mit den zu grofs empfundenen Pldtzen steht fiirdie Gesprachspartner
auflerFrage, dasses in den Quartieren belebte, griine 6ffentliche Platze braucht. Diese haben
einerseits Bedeutung fiir das Kleinklima, andererseits fiir das soziale Leben.
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11.4Interventionen Umwelt- und Aufenthaltsqualitat

Auswirkungen von Nutzungsmischung und Dichte

Die neuen Stadtquartierein Tiibingen weisen eine h6here Mischung auf, als viele andere Quartiere
dieser Generation. Dennoch zeigt es sich, dasstrotz geschaffener Voraussetzungen fiir
Nutzungsmischung (unteranderem Festlegungen als Mischgebiete in B-Pldnen, z.T. Auflagen der
gewerblichen Erdgeschossnutzung) viele klassische Gewerbebetriebe sich nichtin solchen
Quartieren ansiedeln wollen. Nicht zuletzt deshalb wurden die ,,Mischungsambitionen“im Vergleich
zum franzdsischen Viertel reduziert. Mit der Festsetzung als Mischgebiet wird — nach Aussageder
Gesprachspartner — auch das Bekenntnis zu Nutzungsmischung demonstriert — der Bebauungsplan
ist somit Trager einer ,,.Botschaft®.

Aufgrund dieses kommunizierten dezidierten Anspruchs, aber auch wegen des emissionsarmen
Gewerbes, verursacht die Nutzungsmischung keine nennenswerten Konflikte. Andere Nutzungen,
wie Gastronomie etc., haben ebenfalls einen quartiersvertraglichen Charakter. Keines der Quartiere
entwickelte bisher eine Zugkraft als Ausgehviertel 0.d. — diese Funktion fiillt die Altstadt aus.

Griinleitplanung

Die Strategie der Innenentwicklung hat insofern einen Schattenwurf, dass man parallel einen
Griinleitplan benétigt, der sagt, welche Griinflachen aufjeden Fall fiir ein funktionierendes
Stadtquartier sowie die Gesamtstadt Griinflachenbleiben miissen. Ein solcher Plan wurde begonnen,
bislang aber nicht fertiggestellt. Das Problem sind die Personalkapazitaten und das Fehlen eines
Griinflaichenamtes. Die Zustdndigkeiten sind {iber mehrere Dezernate zersplittert. Bei der
Stadtplanungliegt die Verantwortung fiir den 6ffentlichen Raumund die Landschaftsplanung. Im
Tiefbauamt kiimmern sich zwei Landschaftsarchitekten und ein Technikerum die Griinflachen der
Stadt, haben aber im Grunde nur Kapazitaten fiir Kinderspielplatze und Sportanlagen. Die Friedhofe
wurden den kommunalen Servicebetrieben zugeordnet. Die Griinflichenunterhaltung ist wieder
einer eigenen Abteilung zugeordnet. Bisher gibt es keine Bestrebungen, dies zusammenzufassen, was
aber als notwendig empfunden wird.

Verkehrslarm

Das Loretto-Viertel wird von der Bundesstrafie 27, dasFranzosische Viertel von den Bundesstrafien
27 und 28 verlarmt. (Abbildung 95) Die starksten Belastungen treten am Rand der Quartiere auf. Im
Franzo6sischen Viertel ist ein Bereich der Allee des Chasseursnicht vom Larmschutzwall geschiitzt.
Die angestrebte Gesamtlosung besteht in der Untertunnelung der Bundesstraf3e, mit dem Schindhau-
Tunnel. 2015 fand ein Biirgerdialog statt,in dem verschiedene Ausfahrtvarianten erarbeitet wurden.
2016 erfolgtedie Vorentwurfsplanung,die 2017 von den Verkehrsministerien in Bund und Land
genehmigt werden soll. Danach folgt die Erarbeitung der Planfeststellungsunterlagen — bis zum
Planfeststellungsbeschluss wird mit weiteren zwei Jahren gerechnet. Danach folgen die
Ausfiihrungsplanung und der Bau, falls die Finanzierung gesichert ist. Nach vorsichtigen
Schiatzungen der Stadt erfolgt die Realisierung zwischen 2025 und 2030. Die Quartiere werden somit
noch lange mit dem Larm leben miissen.
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Abbildung 95:  Larmkartierung(Tagoben/Nacht unten)

Pegel im Berechnungsgebiet:
B > 5080

B > 07508
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Schallschutzeinrichtung

Quelle: Larmkartierung Baden-Wiirttemberg (2007)

11.5Fazit: ,,Wir wissen alle, dass wir die Zukunft nicht im Griff haben...*

Tiibingen gilt bundesweit als eine Referenzstadt fiir kompakte nutzungsgemischteneue
Stadtquartiere. Von den ,,Vorzeige-Quartieren“ profitiert heute nicht nur die Bewohnerschaft,
sondern die ganze Stadt. Allerdings ist der Erfolg auch auf die {ibersichtliche Stadtgr6f3e und die
besondere Zusammensetzung der Bevolkerung bzw. Akteurslandschaft zuriickzufiihren, also nicht
ohne weiteres iibertragbar auf andere Stadte (griin-alternatives Milieu, Akademikeranteil etc.). Das
im Franzosischen Viertel und im Loretto entwickelte und in der Folge fortentwickelte ,, Tiibinger
Modell* zeigt die Chancen, genauso aber auch die Grenzen des Versuchs, die Qualitdaten der
gewachsenen kompakt-urbanen Stadtquartiere in neuen Quartieren in der stadtischen Peripherie zu
»erzeugen®,

>

Soziale Vielfalt: Seit 2009 (alte Weberei) unterstiitzt auch geférderter Mietwohnungsbau in
den Quartieren dasZiel einer gréfieren sozialen Vielfalt. Insbesondereim neuesten Projekt,
der Entwicklung des ehemaligen Giiterbahnhofs, wurde nach einer Antwort auf die Frage
nach einer dauerhaften sozialen Mischung gesucht. In einem stadtebaulichen Vertrag mit
einem privaten Entwickler wurden 20 % sozialer Wohnungsbau festgeschrieben. Die
Baugemeinschaften, unterdessen auch auf3erhalb deralternativen Milieus, integrieren
Wohnungen fiir Sozialmieter oder Fliichtlinge. Neue Genossenschaften oder Projekte des
Mietshdusersyndikatssollen dielangfristige Bezahlbarkeit sichern.

Nutzungsmischung: Im Franzosischen Viertel ist es gelungen, eine kleinteilige
Nutzungsmischung (Biiros, Einzelhandel, Dienstleistungen, Handwerk, produzierendes
Gewerbe) zu erzielen und lebendige Erdgeschosszonen zu schaffen. Dies wird vor allem auf
die spezifischen Lagegegebenheiten zuriickgefiihrt, insbesondere die Abgeschiedenheit des
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Quartiers von gewachsenen Strukturen. Demgegeniiber grenzt zum Beispiel das Loretto direkt
an ein gewachsenesQuartier mit vorhandenem Handels- und Dienstleistungsbesatz, dervon
vielen Kunden bevorzugt wird. Deshalb konnten sich viele Ladennutzungen in den
Erdgeschossen im Loretto nicht dauerhaft etablieren — es ist heute iiberwiegend Wohngebiet.
Als wichtiger Erfolgsfaktor der Nutzungsmischung gelten die eigentumsrechtlichen
Gestaltungsmoglichkeiten der Stadt (Liegenschaftspolitik): Die Baugrundstiicke werden in
der Regel im Festpreisverfahren auf der Grundlage der von Baugemeinschaften eingereichten
Konzeptevergeben. Die Einflussmoglichkeiten reichen hier weit {iber die Angebotsplanung
hinaus. Die Auswahlder Akteurebei der Grundstiicksvergabe, aber auch dieindividuelle
Verhandlung von Mischung und die Kaufvertragsgestaltung bieten grof3e
Gestaltungsspielraume.

Als Miteigentiimer der Gewerbeeinheiten streben die Bewohnerinnen und Bewohner
langfristig stabile Nutzungen und eine tragfahige Mischung an. Durch die frithzeitige
Einbindung werden die spateren Bewohner schon friih zu Akteuren der Entwicklung, die
Verantwortung fiirihr Quartier iibernehmen und sich mit der Idee der Nutzungsmischung
identifizieren. Insgesamt weisen die neuen Stadtquartierein Tiibingen eine héhere
Nutzungsmischung aufalsviele andere neue Stadtquartiere ihrer Generation. Dennoch
gelang es auch hier nur vereinzelt, klassische Gewerbebetriebe fiireine Ansiedlung zu
gewinnen. Auch deshalbwurden im Laufe der Jahre die Ambitionen beziiglich der Mischung
etwas reduziert.

Auswirkungen verschiedenerFaktoren auf die Umwelt- und Aufenthaltsqualitdten

>

Dichte: Die hohe Dichteim Quartier hat keine nennenswerten negativen Auswirkungen auf
die Umwelt- und Aufenthaltsqualitdten. Sie st6f3t auch bei den Bewohnerinnen und
Bewohnern auf grof3e Akzeptanz (hoheIdentifikation durch kooperative
Baugruppenprozesse, griiner Fernblick, gestalterische Vielfalt).

Ein anspruchsvolles Griin- und Freiraumkonzept (im 6ffentlichen Raum ebenso wie in den
Hofen) gilt in Tiibingen als wichtige Voraussetzung fiirnachhaltige Quartiere, setzt damit
allerdings der baulichen Dichteauch Grenzen. Dabei geht es um eine quantitativ
anspruchsvolle Versorgung, vor allem aber um Qualitdten (Mikroklima, soziales Leben etc.).
Statt eines Mangels an 6ffentlichen Riumen wirken einige der zentralen Pldatzein den
Neubauquartieren fast ein wenig zu grof3, weil sie von zu wenig frequenzerzeugende
Nutzungen umsdaumt sind bzw. den Quartieren der Bedeutungsiiberschussfehlt, der eine
Belebung des Freiraums gewdhrleisten wiirde.

Im Unterschied zu den untersuchten gewachsenen Bestandsquartieren sind die
Auswirkungen der Dichte auf das Verkehrsaufkommen und den Parkdruck kaum zu spiiren.
Parkhaduserund Tiefgaragen nehmen den ruhenden Verkehrauf, der stark autoreduzierte
offentliche Raumsteht den Bewohnern als Aufenthalts- und Bewegungsraum zur Verfiigung.
Quartiersbezogene Nutzungsmischung: Zwarist zum Beispiel im Franzosischen Viertel
auch vereinzelt larmemittierendes Gewerbe (Schreinerei etc.) zu finden, jedoch gab es bisher
keine Konflikte mit der Wohnbevdélkerung. Auch gréf3ere Arbeitgeber verursachen kein
Problem — etwa mit dem Verkehrsaufkommen. Eine Erklarung fiir die Toleranz der
Bevilkerung ist, dass Nutzungsmischung als expliziter Anspruch des Quartiers von
Vornherein kommuniziert wurde.

Erweiterter Einzugsbereich: Die Neubauquartierein Tiibingen weisen keinen
Bedeutungsiiberschussauf. Dies liegt auch an ihrer eher peripheren Lage im Stadtraum.
externe Faktoren: Deutliche Larm- und Schadstoffimmissionen in den neuen Quartieren
gehen fast ausschlief3lich auf externe Eintrage zuriick, etwa von der Bundesstraf3e 27 im
Loretto-Viertel oder den Bundesstrafien 27 und 28 im Franzdsischen Viertel.
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Interventionsfelder/ Instrumente

Es gibt derzeit Probleme vor allem mit den Larmemissionen der Bundesstrafen. Die erheblichen
Larmeintrage der Bundesstraf3e 27 sollen durch eine Untertunnelung gelést werden. Das Vorhaben
ist in den Bundes-Verkehrswegeplan aufgenommen worden, wartet aber noch auf seine Realisierung.
Weiterhin mindern Larmschutzwalle die Verldirmung, dievor allem am Rand der Quartiere auftritt.

| 4

Prozesse: Als Erfolgsfaktor der Quartiersentwicklung in Tiibingen gilt die verwaltungsinterne
Projektarbeit. In dezernatsiibergreifenden Projektgruppen arbeiten jenach fachlichen
Erfordernissen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter aus verschiedenen Amtern zusammen. Die
jeweiligen Amtsleiter entscheiden im Lenkungskreis iiber Aspekte mit politischer oder
strategischer Dimension.

Betont wurde von den Gesprachspartnern in Tiibingen, dass man mit Planung kein Quartier
final planen oder,,regeln“ kann. Die Zukunft sei unvorhersehbarund eine Nachsteuerung als
Reaktion auf aktuelle Erfordernisse immer wieder nétig. Offen ist zum Beispiel, wie sich die
Quartiere nach einem zukiinftigen Generationenwechsel weiterentwickeln.

Griinleitplan: Insgesamt erfordert die Strategie der Innenentwicklung in Tiibingen einen
Griinleitplan, der — fiireinzelne Quartiere und die Gesamtstadt — konkrete Ziele und
Strategien benennt, insbesondere auch das Verhdltnisund die Verortung von Bebauung und
Freiraum definiert. Einen solchen gibt es hier allerdings nicht. Grund sind vor allem fehlende
Personalkapazitaten und die Aufteilung der Zustandigkeiten auf mehrere Dezernate.
Liegenschaftspolitik/Konzeptvergabe: Eine entscheidende Voraussetzung fiirdie neuen
Stadtquartiere wardie Entwicklung aus demstadtischen Eigentum heraus. Die
Konversionsflachen (Militdr, Gewerbe) wurden jeweils von der
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft erworben und die Vergabe zum Festpreis sicherte
,»Wettbewerb der Ideen“ statt einen Wetthewerb um den héchsten Preis. Auf diesem Weg
konnten Prinzipien der Quartiersentwicklung verankert werden, die mittlerweile robust
genug sind, dass sie auch im Rahmen des Stadtebaulichen Vertrags (Giiterbahnhof) ihre
Giiltigkeit behielten.

Ergdnzende Einschdtzungenaus Sicht der Interviewpartner

>

Bewertung planungsrechtlicher, immissionsschutzrechtlicher Bestimmungen: Die
Vorgaben werden von den Interviewpartnern als grundsatzlich richtig und sinnhaft
eingeschatzt. Sie wiirden oft auch die Fantasie der Planer befliigeln, neue Losungen zu
finden. Diese seien zwar nichtimmer kostenneutral, aber man konne Wege suchen, die
Kosten ,,gut zu verteilen®.
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