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Beschlussantrag:

1. Inder Ortsmitte von Unterjesingen soll im Bereich Jesinger HauptstralRe 71-79 ein seniorenge-
rechtes Wohnbauprojekt mit ergdanzenden gewerblichen Nutzungen in einer privaten Projekt-
entwicklung realisiert werden. Die Ergebnisse der beiliegenden Machbarkeitsstudie (Anlage 2)
bilden eine wesentliche Grundlage fiir die inhaltlichen Vorgaben des Konzeptvergabeverfahrens.

2. Auf Basis der Ausfiihrungen in dieser Vorlage soll ein Konzeptvergabeverfahren ausgeschrieben

werden.

3. Dem Verkauf einer stadtischen Teilflache von ca. 1.230 gm der Flurstlicke 22, 24, 25/1 und 26/3
zur Realisierung des Projekts zum Festpreis von 303.000,-- € wird zugestimmt. Auf den Kaufpreis
werden die anfallenden Abbruchkosten bei einer Deckelung auf maximal 150.000,--€ angerech-
net. Die Verwaltung wird zudem ermaéchtigt, mit der Optionsnehmer_in ein Verfahren zur Ab-
rechnung der Abbruchkosten zu vereinbaren.

4. Die Auswahl der Optionsnehmer_in erfolgt durch eine aus dem Ortschaftsrat und der Verwaltung
gebildete Vergabekommission.



Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm
Lfd. | Einzahlungs- und Entwurf Entwurf Entwurf Entwurf
Nr. | Auszahlungsarten Plan 2021 Plan 2022 Plan 2023 Plan 2024
7.113301.0000.04
Allgemeiner Grundstiicksverkehr
3 |Einzahlungen aus der VerauBerung 4.000.000| 4.000.000| 4.000.000| 4.000.000
von Sachvermogen
6 | Summe Einzahlungen 4.000.000 4.000.000 4.000.000 4.000.000
Auszahlungen flr
7 | den Erwerb von Grundstiicken und -3.000.000| -3.000.000| -3.000.000| -3.000.000
Gebduden
13 | Summe Auszahlungen -3.000.000 | -3.000.000| -3.000.000| -3.000.000
14 | Saldo aus Investitionstatigkeit 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000
16 | Gesamtkosten der MaRnahme -3.000.000 | -3.000.000 | -3.000.000 | -3.000.000

Die Einnahmen aus der VerduBerung der Grundstiicke sind mit 295.000 Euro (abztglich anzurech-
nender Abbruchkosten) im Entwurf zum Haushaltsplan 2021 unter PSP 7.113301.0000.04 , Aligemei-
ner Grundstlicksverkehr” bereits vorgesehen.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

»Auf der Mauer” in Unterjesingen soll ein seniorengerechtes Wohnbauprojekt umgesetzt werden.
Das Projekt ist Teil des gesamtstadtischen Programms ,,Seniorenleben und Pflege” und Ergebnis ei-
nes Blrgerbeteiligungsprozesses mit dem Label ,,Unterjesingen.gut.leben —in jedem Alter”, initiiert
durch die Sozialverwaltung der Universitatsstadt in Kooperation mit dem Ortschaftsrat.

In einem ersten Schritt soll ein Konzeptvergabeverfahren fiir die stadtischen Grundstiicke durchge-
fliihrt werden. Voraussetzung fiir die Realisierbarkeit des Projekts ist aber auch die Einbeziehung des
ca. 95 gm grolRen Grundstiicks Jesinger HauptstralRe 71, das sich im Eigentum der GWG Tiibingen
mbH (GWG) befindet. Mit der GWG wurde vereinbart, dass diese das Grundstiick dann in einem
zweiten Schritt direkt an den ausgewahlten Kaufer verauRern wird. Die inhaltlichen Eckpunkte fir
das Vergabeverfahren wurden in einer stadtebaulichen Machbarkeitsstudie erarbeitet.

Ostlich der Unterjesinger Mehrzweckhalle befinden sich stark sanierungsbediirftige und untergenutz-
te vorwiegend stadtische Liegenschaften. Diese zentral gelegenen Flachen ,, Auf der Mauer” (siehe
Anlage 1) bieten sich fur die Errichtung eines Seniorenwohnprojektes an. Bereits 2015 wurde hierzu
den Gremien ein erstes Bebauungskonzept vorgestellt (vgl. Vorlage 320/2015). Zwischenzeitlich ha-
ben sich das Programm, die bilrgerschaftliche Ausrichtung sowie die standortlichen Rahmenbedin-
gungen weiterentwickelt.
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Im Rahmen der Biirgerbeteiligung in Unterjesingen wurde das Plangebiet ,Auf der Mauer” als Stand-
ort fiir das erarbeitete Konzept aufgrund seiner zentralen Lage bestatigt.

Die Ausschreibung des Grundstiicks mit dem Ziel einer Konzeptvergabe zum vorgegebenen Festpreis
unter Einbeziehung des Grundstiicks der GWG soll zeitnah durchgefiihrt werden.

2. Sachstand

Das insgesamt ca. 1.325 gm groRe Plangebiet , Auf der Mauer” mit den Flurstlicken 22/1, 25/1, 26/3,
25/1 und Teilen des Flurstiicke 22 und 24 (siehe Anlage 1) befindet sich nordlich der Jesinger Haupt-
strafde und Ostlich der Unterjesinger Mehrzweckhalle. Das Plangebiet steigt von Siiden nach Norden
um ca. 10m an. Drei der Grundstiicke sind bebaut.

Auf dem Flst. Nr. 25/1 befindet sich ein sehr stark sanierungsbedirftiges Wirtschafts- und Wohnge-
baude in stadtischem Eigentum, welches abgerissen werden soll. Ebenso ist ein Abriss des sanie-
rungsbedurftigen Geb&dudes auf Fist. Nr. 22/1 erforderlich, welches sich heute im Eigentum der GWG
befindet. Fist. Nr. 26/3 ist mit einer unter Denkmalschutz stehenden Scheune aus dem Jahr 1678
bebaut, die erhalten und in das Bebauungskonzept integriert werden soll. Das sich im Norden an-
schlieBende stadtische Flurstiick 24 wird mit einer untergeordneten Teilflache in die Freiflachenkon-
zeption mit einbezogen.

Im Plangebiet soll ein Seniorenwohnprojekt umgesetzt werden. Die Zahl der dlteren Menschen, die
Unterstlitzungsleistungen sowie altersgerechte und barrierefreie Wohnungen bendtigen nimmt wei-
ter zu. Durch ein solches Wohnangebot besteht auch die Moglichkeit, Umziige aus groRRen fiir Fami-
lien geeignete Wohnungen anzuregen. Insbesondere durch die zentrale Lage in Unterjesingen, bieten
sich die Grundstlicke , Auf der Mauer” fiir ein solches Projekt an.

2.1 Stadtebauliche Machbarkeitsstudie

Um eine Einschatzung der Bebaubarkeit dieses Grundstiickes zu erlangen, hat der Fachbereich Pla-
nen, Entwickeln, Liegenschaften das Tiibinger Biro Haefele Architekten BDA mit der Erstellung einer
stadtebaulichen Machbarkeitsstudie beauftragt.

Neben der stadtebaulichen Machbarkeit wurde auch die grundsétzliche finanzielle Machbarkeit plau-
sibilisiert. Dies bildet nun eine ausreichende Grundlage fiir die anstehende Konzeptausschreibung.

Die Bebauung ist in drei Baukorper mit ortstypischen Sattelddchern aufgegliedert. Die Gebaude sind
3-geschossig zuziiglich Dachgeschoss und giebelstandig zur Jesinger Hauptstralle angeordnet. Die
Bebauung betont damit selbstbewusst diesen zentralen Ort in der Ortschaft. Die Gebdudehohen
orientieren sich am Bestand der Umgebungsbebauung. Insgesamt fligt sich die vorgeschlagene Be-
bauung in die Eigenart der ndheren Umgebung ein und ist ortsbildvertraglich. Damit erscheint das
Bauvorhaben auf vorhandenem Planungsrecht grundsatzlich genehmigungsfahig.

Im StralRengeschoss befinden sich Dienstleistungsflachen und Nebenrdume. Auch werden in diesem
Bereich vier Stellplatze angeboten. Die librigen bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze sind
Uber Baulasten in der Umgebung zu sichern. In den Obergeschossen sind seniorengerechte Wohnun-
gen und eine Pflege-Wohngemeinschaft nachgewiesen. Die denkmalgeschiitzte Scheune, mit neu
geplantem Anbau fiir Foyer, Kiiche, Sanitarbereich, dient als Gemeinschaftsflache fir das Wohnpro-
jekt und kann auch unabhangig als Blrgertreff genutzt werden.
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Zwischen den strallenseitigen Gebauden und der Scheune befindet sich ein Hofplatz zur gemein-
schaftlichen Nutzung. Der Hofplatz kann Uiber verschiedene Wege erreicht werden. Eine barrierefreie
ErschlieRung ist gegeben.

Der breite Durchgang von der Jesinger Hauptstralle zum Hofplatz greift die historisch belegte ur-
spriingliche ErschlieBung zur vorhandenen Scheune auf. Eine zusatzliche barrierefreie ErschlieRung
vom Hofplatz zum Mehrzweckgebaude erscheint entlang der Scheune méglich. Optional kénnte auch
ein Aufzug am Hofplatz auf das obere Niveau der Mehrzweckhalle vorgesehen werden.

Insgesamt sind 130 gm Dienstleistungsflachen und ca. 1.130 gm Wohn/Nutzflachen in der Machbar-
keitsstudie nachgewiesen. Im Plangebiet lasst sich eine Bruttogeschossflache von ca. 2.000 gm um-
setzen.

2.2. Beteiligung der Offentlichkeit

Das Vorhaben ist das Ergebnis eines Bilrgerbeteiligungsprozesses, welcher 2018 im Rahmen des Pro-
gramms Seniorenleben und Pflege in Unterjesingen von der Abteilung Sozialplanung und Entwicklung
gestartet worden ist unter dem Label ,,Unterjesingen.gut.leben —in jedem Alter”. Ziel des Program-
mes ist es, dass Unterjesingerinnen und Unterjesinger mit Pflegebedarf moglichst lange zu Hause
versorgt werden konnen. Wenn das nicht mehr moglich ist, sollen sie in entsprechende Pflegeset-
tings im Ort wechseln kénnen. In einem mehrstufigen Prozess hat man sich unter verschiedenen
potenziellen Optionen fiir das Plangebiet , Auf der Mauer” festgelegt. In einem gemeinsam erarbeite-
ten Raumprogramm verstandigten sich die Beteiligten als Hauptbestandteile der BaumaBnahme auf
eine ambulante betreute Pflegewohngemeinschaft mit 8 Platzen sowie ca. 15 Wohnungen fiir be-
treutes Wohnen. Die Entscheidung fir die Alternativen tragergestitzte oder selbstverantwortete
Variante, wird momentan erarbeitet. Auch die Einbeziehung der denkmalgeschiitzten Scheune als
potentieller Blirgertreff in das Ensemble fand viel Zuspruch.

Das Vorhaben und die Machbarkeitsstudie wurden dem Ortschaftsrat in nichtoffentlicher Sitzung am
17.06.2020 vorgestellt. Nach allseitig sehr positiven Riickmeldungen wurde das Projekt in einer Biir-
gerversammlung am 17.10.2020 vor coronabedingt 50 Interessierten erldutert. Auch dort fand das
Vorhaben groRRen Zuspruch. In einem weiteren Schritt wurde in Unterjesingen ein Biirgerverein ge-
grindet, der zum Ziel hat, die geplanten Nutzungen in dem Seniorenwohnprojekt zu unterstitzen.
Zur Finanzierung des Vorhabens befindet sich momentan eine von Unterjesinger Biirger_innen ge-
tragene Genossenschaft in Griindung.

2.3 Grundlagen der Ausschreibung und Vergabekriterien

Die Erkenntnisse aus der vorliegenden Machbarkeitsstudie, Stand 11.7.2020 (Anlage 2) sollen als
Grundlage fir das Konzeptvergabeverfahren dienen.

Folgende Voraussetzungen und Randbedingungen werden von den Bewerbungen erwartet:

- Erwerb der erforderlichen Grundstiicksflichen von der Stadt und der GWG (siehe unten
Ziffer 2.4)

- Abbruch der vorhandenen Bebauung; Gebdude Jesinger Hauptstralle 71 und 79 samt Nebenge-
bauden, mit Ausnahme der denkmalgeschiitzten Scheune

- Errichtung und Betrieb einer tragergestiitzten oder selbstverantworteten, ambulant betreuten
Pflegewohngemeinschaft fiir 8 Personen. Die Ausfiihrung muss entlang der Vorgaben des Wohn-
Pflege- und Teilhabegesetz (WTPG) sowie sonstiger geltender Bestimmungen erfolgen.

- Errichtung seniorengerechter, barrierefreier Wohnungen 1-2 ZiWo. mit ca. 700gm Wohnflache
im Rahmen eines betreuten Wohnens,

- Errichtung Personalwohnen fiir Pflegekrafte mit 90gm Wohnflache
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- straRenseitige Einzelhandels-/Dienstleistungsflichen mit ca. 130gm Nutzflache

- denkmalgerechte Sanierung der historischen Scheune und Ausbau als Gemeinschaftsflache fir
das Projekt. Eine Nutzung auch fir biirgerschaftliche Aktivitaten soll moglich sein, dafir ist Bar-
rierefreiheit nach DIN 18040-2 vorzusehen. Eine separate Nutzungsvereinbarung soll die Nut-
zung der Scheune durch Dritte regeln. Zusatzlich Serviceflachen, insgesamt ca. 140gm Nutzfla-
che

- 4 barrierefreie KFZ-Stellplatze im Gebaude, bis zu 15 Stellplatzbaulasten auf Drittgrundstiicken
zu Kosten von je 4.000€/Stellplatz, davon sind 6 Stellpldtze zu ortsiblichen Mieten anmietbar

- barrierefrei zuganglicher gemeinschaftlicher Hof, barrierefreie Wegeverbindung zum Mehr-
zwecksaal oder alternativ Aufzugsverbindung

- eine offentliche Durchwegung von der Jesinger HauptstraRe zur Scheune und der angrenzenden
Mehrzweckhalle

- Die Bebauung soll stralSenseitig maximal 3 % geschossig sein. Die Gebaudehdhen der vorliegen-
den Studie diirfen nicht (iberschritten werden. Riickspriinge und Gebaudezasuren sind zu be-
ricksichtigen. Es wird eine ortsangepasste Gestaltung entsprechend der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten erwartet.

- stadtische Vorgabe zur Anwendung des Energie-Effizienz-Standard KfW 40

- Photovoltaik gemal stadtischer Beschlusslage

- Anwendung der ,Vorgaben flr die Wohnbauentwicklung (Fairer Wohnen) mit langfristigen
Mietpreisbindungen 1/3-1/4 unterhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete fur 1/3 der Wohnflache
oder alternativ Konzept als sonstiges innovatives Wohnprojekt

- die Mieten in der ambulant betreuten Pflegewohngemeinschaft miissen unterhalb der Miet-
obergenze der Grundsicherung fiir den Landkreis Tlibingen liegen.

Zusatzlich zu diesen Voraussetzungen werden von der Bewerbung weitere konzeptionelle Aussagen
und Angebote erwartet:

- ein Betriebskonzept fir die ambulante Pflege-WG unter den geltenden Bestimmungen des
WTPG (Betrieb sowohl einer selbstverantworteten als auch einer tragergestiitzten WG muss un-
eingeschrankt moglich sein) und ein Konzept fiir ein Betreutes Wohnen im Alter

- ein Konzept, welches die Vergabe der Wohnungen im Betreuten Wohnen nach diskriminierungs-
freien Kriterien regelt.

- Darstellung der vorgesehenen gewerblichen Nutzungen

- Okologische, nachhaltige Bauweise, z.B. Holzbau

Bewerbungen, die die erwarteten Voraussetzungen und Randbedingungen erfiillen, werden anhand
folgender Kriterien bewertet:

- Dauerhafte soziale Vielfalt der Bewohnenden und Sicherstellung der Zielgruppe (Prioritat 1)
- Birgerschaftlich getragene Projektentwicklung und Projektidee (Prioritat 1)

- Innovativer, kostengiinstiger und nachhaltiger Wohnungsbau (Prioritat 2)

- Realisierungssicherheit (Prioritat 2)

- Bewerbergesprach (Prioritat 2)

- Qualitat der Projektdarstellung (Prioritat 3)

2.4 liegenschaftliche Ordnung

Zur Realisierung des Vorhabens wird aus den obengenannten Grundstiicken ein neues Baugrund-
stiick mit insgesamt ca. 1.325 m? Fliche gebildet. Dies umfasst auch das Grundstiick Jesinger Haupt-
stralle 71 mit 95 gm Flache, das sich im Eigentum der GWG befindet. Daher ist zur Umsetzung des
Projekts sowohl die stadtische Flache, als auch das Grundstilick der GWG durch den spateren Investor
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zu erwerben. Der direkte Ankauf von der GWG wird hierzu in die Ausschreibungsunterlagen mit auf-
genommen. Auf einen Kosten-treibenden Zwischenerwerb durch die Stadt wird verzichtet.

Im Gebaude Jesinger HauptstraBe 79 werden noch einzelne Wohnungen durch das Ordnungsamt als
Obdachlosenunterkunft genutzt. Die Bewohner sollen in den nachsten Monaten umgesetzt werden.
Daruber hinaus sind auch im Gebdude der GWG ein gewerbliches und zwei Wohnraummietverhalt-
nisse zu beenden bzw. durch Umsetzungen zu l6sen. Hierzu ist die GWG aktuell in Gesprachen mit
ihren Mietern, um eine einvernehmliche Beendigung der Mietverhaltnisse zu erreichen. Fiir den Fall,
dass diese Bemiihungen nicht erfolgreich sind, muss das Gebdude mit bestehenden Mietverhaltnis-
sen verkauft werden, so dass der neue Eigentimer ggf. auf dem Weg einer Eigenbedarfskiindigung
eine Raumung des Gebaudes erreichen kann. In diesem Fall hat sich die GWG bereit erklart, hierflr
weiterhin ersatzweisen Wohnraum anzubieten.

2.5 Wertermittlung und Festlegung des Verkehrswertes

Bezlglich der Wertigkeit der Grundstiicksflichen wurde eine entsprechende Wertermittlung der
stadtischen Wertermittlungsstelle vorgenommen. Das Projektgebiet von 1325gm setzt sich aus 95gm
GWG-Flachen und 1230gm stadtische Flachen zusammen.

Fiir das Grundstlick der GWG mit ca. 95gm samt dem aufstehenden Gebaude fillt ein Kaufpreis von
320.000 € fiir die Erwerber_in an. Die Erwerber_in hat flir dieses Grundstick zusatzlich die Abriss-
kosten in Hohe von veranschlagten 80.000€ zu tragen.

Der 1.230gm groRe stddtische Grundstiicksanteil am Projektgebiet wurde mit einem Wert von
418.000,-- € fir das baureife Grundsttick ( 1.230gmx340€/gm) bewertet. Hiervon ist jedoch noch ein
50%iger Anteil an den Sanierungsriickstanden der bestehenden Scheuer im Wert von 115.000,-- €
abzuziehen und die entstehenden Abbruchkosten fiir das stadtische Gebaude anzurechnen. Diese
werden aktuell auf bis zu 150.000,--€ abgeschatzt.

Die Ausschreibung soll zu einem Kaufpreis von 303.000,-- € unter Anrechnung der tatsachlich anfal-
lenden Abbruchkosten des Gebdudebestands erfolgen. Die Anrechnung soll auf 150.000,--€ gede-
ckelt werden. Hierfiir wird die Verwaltung ein Verfahren fiir entsprechende Nachweise und Off-
nungsklauseln zusammen mit der Optionsnehmer_in entwickeln. Der Verkaufserlos flr die stadti-
schen Grundstiicksteile betrdagt somit mindestens 153.000,--€.

Fiir das Projekt ,,Auf der Mauer” ermittelt sich bei einer gemeinsamen Betrachtung des GWG Grund-
stiicks und des stadtischen Grundstiicks ein Grundstiickeintrag je m? BGF des Neubaus von ca. 360 €.
Dieser Grundstiickseintrag ist in einem angemessenen Bereich.

2.6 Weiteres Vorgehen

Die Verwaltung wird auf Basis der oben genannten Kriterien eine 6ffentliche Ausschreibung des
Grundstiicks inkl. der Verpflichtung zum Erwerb des Grundstiicks der GWG als Konzeptvergabe vor-
bereiten. Die eingehenden Konzepte sollen durch eine Optionskommission gepriift und abschlieBend
entschieden werden. Diese Optionskommission soll aus Mitgliedern des Ortschaftsrats und drei Mit-
gliedern der Verwaltung gebildet werden. Eingehende Konzepte erhalten eine Optionsfrist bis Ende
2021, um ihre eingereichten Arbeiten zu konkretisieren. Eine VerdaufBerung an den Optionsnehmer
erfolgt sobald ein genehmigungsfahiger Bauantrag vorgelegt wurde.

Das insgesamt ca. 1.325 gm grol3e Projektgebiet wird an die Erwerber_in Gibergeben wie es steht und
liegt. Von der Erwerber_in sind damit auch der Gebaudeabriss vorzunehmen. Es liegen bereits einige
Grundlagenermittlungen zum Zustand der historischen Scheune und zum erforderlich werdenden
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Larmschutz vor. Im Rahmen der Projekterarbeitung sind weitere Grundlagen, z.B. Katastervermes-
sung, Baugrunduntersuchung, gutachterliche Bewertung des Artenschutzes von der Erwerber_in
selbst zu veranlassen.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, das Seniorenwohnprojekt , Auf der Mauer” entsprechend der Beschluss-
antrage weiterzuverfolgen.

4, Lésungsvarianten

1) Das Projektgebiet wird ohne inhaltliche Vorgaben fiir ein allgemeines Wohnprojekt
ausgeschrieben. Hierdurch kann die Tiibinger Pflegestrategie eines wohnortnahen An-
gebotes von Pflegeplatzen in Unterjesingen nicht umgesetzt werden, da Alternativ-
standorte nicht zur Verfligung stehen.

2) Das Projektgebiet wird mit anderen inhaltlichen Vorgaben ausgeschrieben. Hier sind
zahlreiche Varianten, z.B. ohne Erhalt der denkmalgeschiitzten Scheune denkbar.
Formulierte inhaltliche Ziele der Unterjesinger Birgerschaft und des Ortschaftsrats
kénnten dann voraussichtlich nicht umgesetzt werden und missten neu ausgehandelt
werden.

5. Klimarelevanz

Das Vorhaben setzt die Ziele der Innenentwicklung konsequent um, indem abgéngige Bau-
substanz tber funktional geeignete Bebauung ersetzt wird. Griin- und Freiraume werden
gesichert. Stadtische Niedrigenergie- und Photovoltaikbeschliisse werden umgesetzt. Bau-
kulturell wertvolle Bausubstanz wird erhalten und in Wert gesetzt.

6. Ergdnzende Informationen

keine



	OLE_LINK1
	OLE_LINK2
	OLE_LINK3
	Anlage
	Beratungsfolge
	Typ
	SMC_BM_VOTEXT5
	Sachverhalt
	Beschlußvorschlag
	FAuswirkung

