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Gesch. Z.: /

Beschlussvorlage

zur Behandlung im  Ortschaftsrat Unterjesingen

zur Kenntnis im Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Flache "Auf der Mauer" in Unterjesingen - Planung
eines altengerechten Wohnbauprojektes

Bezug:

Anlagen: 3 Anlage 1_Plangebiet

Anlage 2_ Variante 1
Anlage 3_Variante 2

Beschlussantrag:

1. In der Ortsmitte von Unterjesingen soll auf der Fldche ,Auf der Mauer" ein altengerechtes Wohn-
bauprojekt mit erganzenden gewerblichen Nutzungen umgesetzt werden.

2. Dem Vorschlag der Verwaltung zum weiteren Vorgehen entsprechend Ziffer 3 der Sitzungsvorlage
wird zugestimmt.

Ziel:

Auf der stadtischen Flache ,Auf der Mauer™ soll ein altengerechtes Wohnbauprojekt umgesetzt wer-
den. Die zur Einschatzung der Bebaubarkeit erarbeiteten stadtebaulichen Testentwiirfe werden zur
Kenntnis genommen. Im Anschluss an ein Optionsvergabeverfahren soll die Flache verduBert werden.



Begriindung:

1.

Anlass / Problemstellung

Von Seiten der Ortsverwaltung wurde das Fehlen von altersgerechten Wohnungen in zentra-
ler Lage mit angeschlossenen Unterstiitzungsleistungen angemerkt.

Ostlich der Unterjesinger Mehrzweckhalle befinden sich nicht bzw. untergenutzte stidtische
Liegenschaften. Diese zentral gelegene Flache ,Auf der Mauer™ (siehe Anlage 1) bietet sich
fiir die Errichtung eines altengerechten Wohnbauprojektes an. Um die grundsétzlichen Még-
lichkeiten einer Bebauung der Fléche zu kldren wurden stddtebauliche Testentwiirfe (siehe
Anlage 2 und 3) erarbeitet. Auf Grundlage eines Verkaufsexposés soll fiir die Fldche ein Op-
tionsvergabeverfahren durchgefiihrt werden.

Sachstand

Das ca. 1020 m2 groBe Plangebiet ,,Auf der Mauer" mit den Flurstlicken 25/1, 26/3 und Tei-
len des Flurstiickes Nr. 22, befindet sich ndérdlich der Jesinger HauptstraBe und 6stlich der
Mehrzweckhalle. Das Plangebiet steigt von Sliden nach Norden um ca. 10m an. Zwei der
drei Flurstlicke sind bebaut. Auf dem Flst. Nr. 25/1 steht ein Wirtschafts- und Wohngebaude,
welches abgerissen werden soll. Das Flst. Nr. 26/3 ist mit einem geschiitzten Kulturdenkmal
(nach § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg), einer Scheune, bebaut. Das Gebaude
ist zu erhalten. Ein Abriss ist nicht mdglich. Das im Norden an das Plangebiet anschlieBende
stadtische Flurstiick Nr. 24 soll aufgrund der Lage nérdlich der denkmalgeschitzten Scheune
und der dadurch eingeschrankten Anschlussméglichkeiten an eine Bebauung im Siiden nicht
in die Konzeption einbezogen werden.

Durch die demographische Entwicklung steigt auch in Unterjesingen die Zahl der alteren
Menschen. Gerade diese benétigen in zunehmenden MaB altengerechte und barrierefreie
Wohnungen mit Unterstiitzungsleistungen. Als Standort in Unterjesingen bietet sich die zent-
ral gelegene Flache ,Auf der Mauer" an.

Um eine Einschatzung der Bebaubarkeit der Flache zu erlangen hat die Verwaltung das Biiro
Hafele Architekten BDA mit der Erstellung einer stadtebaulichen Machbarkeitsstudie beauf-
tragt.

Grundlage der Studie war folgendes Nutzungs- und Funktionskonzept:

- seniorengerechte und barrierefreie 2- bis 2,5-Zimmerwohnungen (teils 3-Zimmer-
wohnungen) mit einem kleinen Freisitz

- gemeinsam nutzbare Flachen mit Kiiche/Aufenthalt/Café/Veranstaltungen und Wellness
mit Wohlfiihlbad und Sauna

- Dienstleistungsflachen fiir Praxis/Therapie/Service
- Parkierung (Parkdeck, offene Stellplatze)

In den stadtebaulichen Varianten 1 und 2 (siehe Anlage 2 und 3) sind die Stellpldtze und
Nebenrdume im Sockelgeschoss untergebracht. Je nach Konzeption des Sockelgeschosses
kdnnen ca. 12 bis 18 Stellplatze eingeplant werden. Die Zufahrt erfolgt von Siiden lber die
Jesinger HauptstraBe.
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Die Gebdude in Variante 1 positionieren sich zusammen mit der denkmalgeschutzten Scheu-
ne und der im Osten angrenzenden Bestandsbebauung um einen privaten Innenhof. Zur
Jesinger HauptstraBe sind die Gebdude giebel- und traufstandig ausgerichtet. Die 2 V2 ge-
schossigen Gebaude sitzen durchgehend auf dem Sockelgeschoss. Im Erdgeschoss sind
Dienstleistungseinrichtungen und in den Obergeschossen Wohnungen angedacht. Die denk-
malgeschiitzte Scheune kdnnte als Tages-Café dienen. Auf Grundlage der Variante 1 (ohne
das Flurstiick Nr. 24) sind im Plangebiet 12 Wohneinheiten (ca. 530 m2 Wohnflache) und ca.
200 m2 Gewerbeflache umsetzbar.

In der Variante 2 stehen die beiden Neubauten giebelsténdig an der Jesinger HauptstraBe.
Gemeinsam mit dem denkmalgeschitzten Schuppen gruppieren sich die Gebdude um eine
Platzflache, die im Westen durch die Mehrzweckhalle begrenzt wird. Auf Grundlage der Vari-
ante 2 (ohne das Flurstiick Nr. 24) kdnnen rund 10 Wohneinheiten (ca. 430 m2 Wohnflache)
und ca. 250 m2 Gewerbefldche entstehen. Zusatzlicher Wohnraum kann in beiden Varianten
geschaffen werden, in dem auf einen Teil der Gewerbeflache im Erdgeschoss verzichtet
wird.

Anhand der beiden Varianten wird ersichtlich, dass sich auf der Flache eine Bruttogrundriss-
flache von ca. 1500 bis 2.000 m2 umsetzen lasst. Sofern die Stellplatze im Sockelgeschoss
fur den Nachweis der baurechtlich notwendigen Stellplatze nicht ausreichen sollten, bestiin-
de grundsatzlich die Mdglichkeit im Osten des im Norden anschlieBenden Schulhofes ca. 6
zusatzliche Stellplatze einzurichten. Hierflir misste der Schulhof um einen ca. 12m breiten
Streifen verkleinert werden.

Die 2 2 geschossige Bebauung zzgl. Sockelgeschoss entlang der Jesinger HauptstraBe be-
tont selbstbewusst die Ortsmitte von Unterjesingen und stellt eine stadtebaulich liberzeu-
gende L6ésung dar. In den beiden Varianten Ubertreffen die Gebaudehdhen (Traufhéhe ca.
9,4 m; Firsthdhe 15,3 m) jedoch die Vorhandenen (Traufhéhe von 5 bis 8,5 m; Firsthohe
von 7 bis 15 m), so dass fir eine Projektumsetzung entsprechend den Entwiirfen voraus-
sichtlich die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich werden wiirde. Durch eine Ab-
senkung des Sockelgeschosses, niedrigere Geschosse und eine geringere Dachneigung von
45 Grad kann, bei weitgehender Beibehaltung der Entwiirfe, die Gebaudehdhe (Traufhdhe
ca. 8,2 m; Firsthdhe ca. 13,2 m) reduziert und somit voraussichtlich auch eine Genehmigung
nach §34 BauGB ermdglicht werden. Eine abschlieBende Bewertung ist jedoch erst nach
Ausarbeitung eines konkreten Bauprojektes maoglich.

Die stadtebauliche Untersuchung hat gezeigt, dass es sich aufgrund der Ortlichkeit und der
gewiinschten Nutzungen um eine sehr komplexe Aufgabenstellung handelt. Insbesondere
die finanzielle Machbarkeit lasst sich derzeit noch nicht sicher abschatzen. Deswegen schlagt
die Verwaltung vor, ein Optionsvergabeverfahren fiir die Vergabe der Fldchen durchzufiih-
ren. Grob skizziert kdnnte das Verfahren wie folgt ablaufen:

-  Die Konzeptidee und die stadtebaulichen Testentwiirfe werden mit der Unterjesinger
Blrgerschaft diskutiert.

- Die Verwaltung erstellt ein Exposé mit den stadtebaulichen Rahmenbedingungen und
den Vergabekriterien (u.a. Qualitdt des stéddtebaulichen Entwurfes; lokaler Bezug; Nut-
zungsmischung; soziale Mischung; Konzeption altengerechtes Wohnen; Umgang mit der
denkmalgeschiitzten Scheune; Realisierbarkeit des Projektes; Kaufpreis fiir die stadti-
schen Grundstiicke)

- Das Exposé wird vom Ortschaftsrat Unterjesingen freigegeben und das Optionsverga-
beverfahren gestartet.
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- Nach Auswahl eines der Bauprojekte werden die stddtischen Grundstiicke vergeben. Bei
einer Vergabesumme unter 250.000 € ist der Ortschaftsrat, bei einer dariiber liegenden
Vergabesumme der Gemeinderat fiir die Vergabe zustandig. Die Immobilienkommission
Ubernimmt in beiden Fallen die Vorberatung.

Die wichtigsten Rahmenbedingungen lassen sich derzeit wie folgt zusammenfassen:

- Die Bebauung sollte max. 2 Y2 Geschosse zzgl. Sockelgeschoss umfassen und sich, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und ortsbildvertraglich gestaltet werden.

-  Die denkmalgeschiitzte Scheune ist in die Konzeption einzubeziehen. Das Gebaude ist
derzeit in einem sehr schlechten Erhaltungszustand. Bevor Instandhaltungsarbeiten
durchgefiihrt und konkrete Nachnutzungsiiberlegungen angestellt werden, ist eine de-
taillierte Bestandsaufnahme erforderlich. Bei etwaigen BaumaBnahmen im Plangebiet ist
zudem die archaologische Denkmalpflege zu beteiligen.

- Es sind seniorengerechte und barrierefreie Wohnungen zu erstellen, die tber entspre-
chende Gemeinschaftsrdume verfiigen. Anhand eines Betreiberkonzeptes ist aufzuzei-
gen, worin die Besonderheit des Angebotes liegt, wie die Wohnungen dauerhaft an die
Zweckbestimmung gebunden werden kénnen und in welcher Form Unterstiitzungsleis-
tungen (,Altenstation™) angeboten werden. Dabei sind die ortlichen Gegebenheiten
(Krankenpflegeverein etc.) zu beriicksichtigen.

- Vorzugsweise im Sockel- oder Erdgeschoss sind mind. 100 m2 Nutzflache fiir Dienstleis-
tungen (Praxis/Therapie/Service) vorzusehen.

- Die Platzflache bzw. der Freiraum auf dem Sockelgeschoss ist barrierefrei zu erschlie-
Ben. Optimal ware zusatzlich eine barrierefreie Anbindung der Mehrzweckhalle.

- Im Zusammenhang mit der Projektumsetzung sind erhéhte Schallschutzanforderungen
beim Bauen entlang der Jesinger HauptstraBe zu beachten. Hierfiir liegt bereits ein
Gutachten vor.

- Die erforderlichen Stellplatze und Nebenrdume sind weitestgehend im Sockelgeschoss
unterzubringen.

Vorgehen der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt in der Ortsmitte von Unterjesingen auf der Flache , Auf der Mauer®
ein altengerechtes Wohnbauprojekt mit ergdnzenden gewerblichen Nutzungen bzw. Dienst-
leistungen umzusetzen. Die Konzeptidee und die stadtebaulichen Testentwiirfe werden mit
der Unterjesinger Blirgerschaft diskutiert. Nach der Freigabe des Verkaufsexposés durch den
Ortschaftsrat kdnnen sich die Interessenten bewerben. Im Anschluss an die Priifung der ein-
gereichten Entwiirfe und Nutzungskonzepte werden die Flachen vergeben. In Unterjesingen
werden derzeit von der Verwaltung vier stadtebauliche Projekte bearbeitet. Aus Sicht der
Verwaltung sind der Bebauungsplan ,Weinsteige, SaarstraBe, KlemsenstraBe™ mit 1. Priori-
tat, der Bebauungsplan ,Jesinger Loch" und die Ortlichen Bauvorschriften ,Ortsdurchfahrt
Unterjesingen™ mit 2. Prioritat und dieses Projekt mit nachrangiger Prioritat zu bearbeiten.

Losungsvarianten

Grundsatzlich kénnten auf der Fléache auch andere Nutzungen, wie 6ffentliche Einrichtungen,
familiengerechtes Wohnen, umgesetzt werden. Ein Bedarf an weiteren offentlichen Nutzun-
gen (Kindergarten etc.) ist nicht ersichtlich. Zudem sollte ein derartig integrierter Standort
nicht fur ,,normales™ Wohnen verwendet werden. Alternativ kdnnte das Plangebiet um das
stadtische Flurstiick Nr. 24 vergréBert werden. Hierdurch stiinden weitere Bauflachen zur
Verfligung. Aufgrund der Lage nérdlich der denkmalgeschitzten Scheune und der dadurch
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eingeschrankten Anschlussmdglichkeiten an eine Bebauung im Siiden sollte das Grundstiick
nicht in die Konzeption einbezogen werden. Zudem ist bei einer Einbeziehung des Grund-
stlickes davon auszugehen, dass ein aufwendiges Bebauungsplanverfahren erforderlich wird.
Sollte jedoch ohnehin ein Bebauungsplanverfahren fiir das altengerechte Wohnbauprojekt
durchgefihrt werden, ist eine Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes um
das Flurstlicks Nr. 24 sinnvoll und neu zu beraten.

Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fir die stadtebaulichen Entwiirfe samt Modell, die Bestandsaufnahme der denk-
malgeschiitzten Scheune sowie die Kosten fiir das Optionsvergabeverfahren sind von der
Verwaltung zu tragen.

Anlagen

Anlage 1_ Plangebiet
Anlage 2_ Variante 1
Anlage 3_ Variante 2
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