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Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung
Vorberatung im: Ortschaftsrat Unterjesingen
Betreff: Bebauungsplan "Weinsteige/SaarstraBe/KlemsenstraBBe" in

Tiibingen - Unterjesingen; Plankonzept fiir die friihzeitige Beteiligung

Bezug: Vorlagen 157/2002, 448/07; OR 1/2010; 320/2010
Anlagen: 2 Stadtebauliches Konzept (Anlage 1)
Schwarzplan (Anlage 2)
Bebauungsplanvorentwurf (geplante Baugrenzen/Nutzungsart) (Anlage 3)

Beschlussantrag:

Das in der Anlage 1 dargestellte Plankonzept wird dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren fiir die Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB zu Grunde gelegt.

Ziel:

Mit der stadtebaulichen Planung fiir den Bereich Weinsteige, SaarstraBe, KlemsenstraBe sollen in zent-
raler Lage von Unterjesingen zusatzliche Wohnangebote fiir Familien und auch altere Menschen ge-
schaffen werden. Entlang der Jesinger HauptstraBe sollen zudem gemischte Nutzungen mit Biiros und
Laden angeboten werden. Mit diesen MaBnahmen soll die Ortsmitte von Unterjesingen gestarkt wer-
den.
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Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

In seiner Sitzung am 03.12.2007 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Weinstei-
ge/SaarstraBe/KlemsenstraBe® in Tibingen-Unterjesingen beschlossen. Der Bereich ,Weinstei-
ge/SaarstraBe/KlemsenstraBe" bietet ein hohes Potenzial fiir die Innenentwicklung, zudem ist ein gro-
Bes Grundstiick bereits im Eigentum der Stadt.

2. Sachstand

Mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern wurden mégliche Neuordnungskonzepte mehrfach erér-
tert. Auf Grundlage der Gesprache wurde eine Entwurfsplanung fiir das gesamte Quartier ausgearbei-
tet, die im Friihsommer 2010 und erneut seit November 2011 bis Juli 2012 mit den Eigentiimern be-
sprochen wurde.

Die Planung wurde an einigen Punkten auf Grund der Gesprachsergebnisse liberarbeitet, das grund-
satzliche Entwurfskonzept wurde aber beibehalten.

Die nun vorliegende, weiterentwickelte Planung soll Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung werden,
wahrend der Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Planung eingereicht werden kdnnen.

Die vorgeschlagene Planung nimmt die vorhandene Baustruktur auf, die gekennzeichnet ist durch
straBenbegleitende, offene Bebauung und Hofstrukturen entlang der Jesinger HauptstraBe. Sie fligt
sich mit ihrer Dichte und Bauweise in die bestehende stadtebauliche Struktur ein. Mit zusatzlichen Er-
schlieBungswegen wird sehr sparsam umgegangen.

Entlang der Weinsteige/SaarstraBe sind Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise vorgesehen.
Von der Weinsteige aus wird ein kleiner Wohnhof ebenfalls mit Doppel- und Einzelhdusern erschlos-
sen. Entlang der BergstraBe sind unter Berlicksichtigung der bestehenden Gebdudefluchten Doppel-
und Einzelhduser vorgesehen, auch hier wird eine Baugruppe mit Doppel- und Einzelhaus iiber einen
Wohnhof erschlossen. In den rlickwartigen Bereichen sind Griin- und Gartenbereiche vorgesehen, die
eine hohe Wohnqualitat gewahrleisten. Das Hotel mit dem Parkplatz wird im Bestand gesichert.

Die Bebauung entlang der Jesinger HauptstraBe wird baulich erganzt. An der Ecke Jesinger Hauptstra-
Be/KlemsenstraBe ist ein neuer Geschosswohnungsbau (3-geschossig mit Wohnnutzung im Dach) mit
Biiros und Laden entlang der Jesinger HauptstraBe geplant. In den oberen Geschossen befinden sich
Wohnungen. Von der Jesinger HauptstraBe abgewandt wird den Wohnungen ein privater Freibereich
zugeordnet.

Die Planung trifft auch Aussagen zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums. Baumgruppen auf den priva-
ten Grundstiicksflachen entlang der Jesinger HauptstraBe sollen den StraBenraum gliedern und die
Aufenthaltsqualitdt verbessern. Die WohnstraBen SaarstraBe und BergstraBe sollen durch eine einsei-
tige Baumstellung im Wechsel mit der geplanten Bebauung gestaltet werden.

Vorgesehen sind ca. 15 Einzelhdauser oder Doppelhaushalften sowie ein kleinerer Geschosswohnungs-
bau. Insgesamt konnen durch die Neuordnung ca. 35 Wohneinheiten fiir ca. 75 Einwohner in der
Ortsmitte von Unterjesingen entstehen.

Die Planung bietet die Chance, diesen zentralen Bereich stadtebaulich aufzuwerten und zusatzlichen,
qualitatsvollen Wohnraum fiir Familien und auch altere Menschen in der Mitte von Unterjesingen an-
zubieten. Entlang der Jesinger HauptstraBe sollen zudem gemischte Nutzungen mit Biiros und Ldden
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angeboten werden. Die Umsetzung dieser Planung bedeutet eine Starkung des Ortsteils Unterjesingen
mit seiner Infrastruktur.

3. Bodenordnung

Um die beabsichtigte stadtebauliche Zielsetzung und damit auch die Ziele der Innenentwicklung zu er-
reichen, ist die Durchfiihrung eines Bodenordnungsverfahrens erforderlich. Die entsprechenden Ver-
fahrensschritte werden durch die Geschéftsstelle des Umlegungsausschusses vorbereitet.

4, Uberlagerung des Bebauungsplanes ,Hélderle"

Damit den Grundstiickseigentiimern im Vergleich zum heute giiltigen Planungsrecht (Bebauungsplan
»Holderle™) keine Nachteile entstehen, werden die derzeit mdglichen Nutzungsziffern, wie Grundfla-
chenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse (Z) fiir die weitere Pla-
nung zu Grunde gelegt bzw. sogar noch héhere Ausnutzungen zugelassen.

Heute sind in den als Mischgebiet festgesetzten Bereichen folgende grundstiicksbezogene Verhaltnis-
zahlen festgelegt: GRZ 0,35, GFZ 1,0, Z III bzw. Z II; in den Bereichen des Allgemeinen Wohngebiets:
GRz 0,3, GFZ 0,7, Z 11.

Die differenzierte Festlegung der Nutzungsziffern erfolgt im Rahmen des Planfortschrittes auf der
Grundlage des von den Gremien beschlossenen stidtebaulichen Entwurfes und den sich aus der Of-
fentlichkeitsbeteiligung bzw. der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gegebenenfalls ergeben-
den Plananderungen. Ein erster Testentwurf kommt bereits zum Ergebnis, dass sich die Nettobaufla-
chen insgesamt deutlich erhéhen.

5. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung sieht in der vorgeschlagenen Planung einen positiven Beitrag zur Innenentwicklung. In
einem zentralen Bereich von Unterjesingen werden Baugrundstiicke fiir Familien und auch altere Men-
schen angeboten mit einer positiven Ausstrahlung auf die Ortsmitte von Unterjesingen.

Die Verwaltung beabsichtigt das Verfahren zligig voranzutreiben und schlagt vor, die vorliegende Pla-
nung der friihzeitigen Beteiligung zu Grunde zu legen.

6. Loésungsvarianten
keine
7. Anlagen

Anlage 1: Stadtebauliches Konzept
Anlage 2: Schwarzplan
Anlage 3: Bebauungsplanvorentwurf (geplante Baugrenzen/Nutzungsart)
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Anlage 3 zur Vorlage 345/2012
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