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Beschlussvorlage

zur Vorberatungim

zur Behandlungim

Ausschuss fiir Planung, Verkehrund Stadtentwicklung

Ortschaftsrat Unterjesingen

Betreff:

Bezug:

Anlagen:

Sachstand Seniorenwohnprojekt " Auf der Mauer" in
Tiibingen-Unterjesingen und Verkauf von stadtischen
Teilflachen an die Genossenschaft Unterjesingen.gut.leben -
in jedem AltereG

15/2021

Plangebiet - stadtische Teilflichen und Grundstiick GWG

Beschlussantrag:

Dem Verkauf einerstadtischen Teilfliche von ca. 1.230 m? der Flurstiicke 22, 24, 25/1 und 26/3 zur
Realisierung des Projekts ,,Auf der Mauer”zum Festpreisvon 291.950 € an die Genossenschaft Un-
terjesingen.gut.leben -injedem Alter eG wird zugestimmt. Auf den Kaufpreis werden Abbruchkosten
in Hohe von 180.000 € angerechnet. Die Einnahmen der Stadt betragen damit 111.950 €.
Voraussetzungist, dass die Genossenschaft gegeniiber der Verwaltung eine plausible Gesamtfinan-
zierung darstellt. Wesentliche Teile des Eigenkapitals sollten zugesagt und eine Bankfinanzierung
vorhandensein. AuBerdem muss die L-Bank dem Antrag auf Wohnraumférderung die grundsatzliche
Genehmigungsfahigkeit bescheinigt haben.



Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm

Sz | s e Plan2025 | VE2025 | Plan2026 | Plan2027 | Plan 2028
Nr. | Auszahlungsarten
7.113301.0000.04 EUR
Allgemeiner Grundstiicksverkehr
3 | EinzahlungenausderVerauRerung | 3 54 oo 0| 3.000.000| 3.000.000| 3.000.000
von Sachvermogen
6 | Summe Einzahlungen 3.000.000 0| 3.000.000| 3.000.000 3.000.000
7 |Auszahlungenflrdenkrwerbvon |, 5 50, 0| -2.000.000| -2.000.000| -2.000.000
Grundstiicken und Gebauden
13 | Summe Auszahlungen -2.000.000 0| -2.000.000| -2.000.000| -2.000.000
14 | saldo aus Investitionstatigkeit 1.000.000 0| 1.000.000| 1.000.000| 1.000.000
16 | Gesamtkosten der MaRnahme -2.000.000 0 -2.000.000| -2.000.000( -2.000.000

Der Betragin Hohe von 111.950 Euro wird auf dem PSP Element 7.113301.0000.04 ,Allgemeiner

Grundsttcksverkehr”vereinnahmt.
Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Das Projekt ,, Auf der Mauer” hat zum Ziel, in Unterjesingen ein seniorengerechtes Wohn-
bauvorhaben zurealisieren. Esist Bestandteil des stadtischen Programms ,,Seniorenleben

und Pflege“und entstand aus dem Biirgerbeteiligungsprozess ,,Unterjesingen.gut.leben —in
jedem Alter”, initiiert von der Sozialverwaltung der Universitatsstadt und dem Ortschafts-
rat. Ziel des Projektsist es, bedarfsgerechtes Wohnen fiir dltere Menschen und ein Angebot
fur pflegebediirftige Menschen vor Ort zu schaffen.

Zur Konkretisierung hat die Stadt eine Machbarkeitsstudie erstellt, die die stadtebauliche
Konfiguration und die konzeptionellen Inhalte mit Pflege-WGfiir 8 Personen, barrierefreie
Wohnungen, einem Gemeinschaftsraum in der denkmalgeschitzten Scheune und Gewer-
berdume im EG fixiert hat (siehe auch Vorlage 15/2021). Auf dieserBasis wurde ein Kon-
zeptvergabeverfahren fiirdie stadtische Teilflache durchgefiihrt. Die Einbeziehung eines
etwa 95 m? groRen Grundstticks in der Jesinger HauptstraRe 71, das der GWG Tubingen
mbH gehdrt, war dabei ebenso entscheidend. Eine Vereinbarung mit der GWG sichertden
direkten Verkaufdieses Grundstiicks an den Projekttrager.

Nach Abschluss des Konzeptverfahrens erhielt die sich damalsin Griindung befindende Ge-
nossenschaft ,Unterjesingen.gut.leben —injedem AltereG“am 12. April 2021 eine Kaufop-
tion. Seithersind kontinuierliche Fortschritte erzielt worden; eine Baugenehmigung liegt in-
zwischenvor. Parallel wurdeintensivan der Finanzierung gearbeitet. In enger Abstimmung
mit der Stadtverwaltung wurde der Grundstiickserwerb der stadtischen Teilflichen noch-
mal intensiv gepriift, ebenso wie alternative Modelle, etwa die Nutzung von Erbbaurecht.
Personelle Wechsel im Vorstand der Genossenschaft fiihrten zu zusatzlichen Herausforde-
rungen und Verzdgerungen.
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Die Finanzierung hat sich mittlerweile positiv entwickelt, und der Erwerb der Grundstiicke
stelltsich weiterhin als tragfahiger Ansatz fiir die Genossenschaft und die Stadt Tiibingen
dar. Dadurch kénnen jetzt sowohl die stadtischen Teilflachen als auch das GWG-Grundstiick
erworbenwerden.

Da seitdem Projektstartund derletzten Entscheidung des Gemeinderats einige Zeitver-
gangenist, missendie Vertragsbedingungen nun an die aktuellen Rahmenbedingungen an-
gepasstwerden, umdie Umsetzung des Projekts zeitnah zu ermdoglichen.

Nach der Hauptsatzungliegt der Verkauf der Teilflachen bei diesem Wert grundsatzlich al-
leininderabschlieRenden Zustandigkeit des Ortschaftsrates Unterjesingen. Aufgrund der
Vielzahl von unterschiedlichen Belange auRerhalb des Verkaufs und der Tatsache, dass sich
derAusschuss fur Planung, Verkehrund Stadtentwicklung bereitsin der Vergangenheitin-
tensivmitdem Vorhaben befasst hat, wird in diesem Fall abweichend von den sonstigen
Regelungen zunachsteine Vorberatungim Ausschuss flr Planung, Verkehr und Stadtent-
wicklungund dannanschlieRend die Behandlungim Ortschaftsrat erfolgen.

2. Sachstand

Das insgesamtca. 1.325 m? groRe Plangebiet ,Auf der Mauer“mit den Flurstiicken 22/1,
25/1, 26/3, 25/1 und Teilen des Flurstiicke 22 und 24 (siehe Anlage zurVorlage) befindet
sichnordlich derJesinger HauptstralRe und 6stlich der Unterjesinger Mehrzweckhalle. Das
Plangebiet steigt von Siiden nach Norden um ca. 10m an. Drei der Grundstiicke sind bebaut.

Aufdem Flst. Nr. 25/1 befindetsich ein sehrstark sanierungsbedurftiges Wirtschafts- und
Wohngebaude in stadtischem Eigentum, welches abgerissen werden soll. Ebensoist ein Ab-
riss des sanierungsbedurftigen Gebdudes auf Flst. Nr. 22/1 erforderlich, welches sich heute
im Eigentum der GWG befindet. FIst. Nr. 26/3 ist mit einerunter Denkmalschutz stehenden
Scheune aus dem Jahr 1678 bebaut, die erhalten wird und in das Bebauungskonzeptinte-
griertwird. Das sichim Norden anschlieRende stadtische Flurstiick 24ist mit einerunterge-
ordneten Teilflichein die Freiflachenkonzeption mit einbezogen.

Im Plangebiet, Auf der Mauer”“in Unterjesingen wird ein Seniorenwohnprojekt realisiert,
das auf den wachsenden Bedarf an altersgerechtem und barrierefreiem Wohnraumrea-
giert. Mit einem solchen Angebot kdnnen nicht nur die Wohnbed{rfnisse dlterer Menschen
besserabgedeckt werden, sondern auch Anreize geschaffen werden, dass Bewohneraus
groReren, familiengeeigneten Wohnungen in kompaktere Einheiten umziehen. Aullerdem
wirdindem Projekt eine selbstverantwortete Pflegewohngemeinschaft mit 8 Platzen ent-
stehen. Die zentrale Lage der Grundstiicke in Unterjesingen bietet sich ideal fiir ein Projekt
dieserArtan.

2.1. Geplante Nutzungen

Geplante Wohn-und Pflegeeinheiten

Auf einer Gesamtflachevon ca. 1.150 m? entstehenin dem neuen Geb&dude insgesamt:

¢ 16 barrierefreie bzw. barrierearme Wohnungen mit durchschnittlich etwa 40 m2
Wohnflache:
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— Acht dieser Wohnungen werden als geforderter Wohnraum fiir Menschen mit
Wohnberechtigungsschein bereitgestellt, mit Mieten, die um 33 % unterder
ortsliblichen Vergleichsmieteliegen.

— Die Uibrigen acht Wohnungen werden zurortsiiblichen Vergleichsmieteange-
boten.

e Eine ambulant betreute Pflege-Wohngemeinschaft mit acht Platzen, die zu 30 % un-
ter derortsiblichen Vergleichsmiete angeboten wird.

e Zwei Wohnungen fir Pflege- und Betreuungskrafte (ebenfalls fir Wohnberechti-
gungsschein-Inhaber), mit Mieten 33 % unterderortsiiblichen Vergleichsmiete.

e Rdumlichkeiten fir die Unterjesinger Hausarztpraxis, die den Gesundheitsdienstin
der Umgebung starkt.

Mit diesem Konzept werden die Vorgaben des Tiibinger Programms ,Fairer Wohnen“er-
fullt, teilweise sogar tibertroffen.

Ambulant betreute Wohngemeinschaft

Fir acht Personen mit Pflegegrad wird eine ambulant betreute Wohngemeinschaft ge-
schaffen, die es den Bewohnern ermoglicht, mit Unterstlitzungs- und Pflegebedarfin ei-
nem familiendhnlichen Umfeld selbstbestimmt zu leben. Diese gemeinschaftliche Wohn-
formwird von Angehdérigen und engagierten Blirger mitgetragen und fordert eine per-
sonliche und bedarfsgerechte Alltagsgestaltung. Ziel ist es, pflegebedirftigen Menschen
Geborgenheit und Sicherheit zu bieten, wahrend gleichzeitigihre Selbstandigkeit so weit
wie moglich erhalten bleibt. Rund um die Uhrwerden die Bewohner von Alltagsbegleiter
und Pflegekraften unterstltzt und gefordert, entsprechend ihrerindividuellen Fahigkei-
tenund Beddrfnisse.

Scheuerals, Unterjesinger Wohnzimmer”

In der Scheuersoll eine Gemeinschaftsflaiche entstehen, dieauch ein neuer Birgertreff
als ,Wohnzimmer“Unterjesingens sein soll. Dort kbnnen Veranstaltungen wie Vortrage,
Konzerte, Lesungen oderandere kulturelle V orstellungen stattfinden. Die Scheuer kann
aberauch fir private Feiernangemietet werden. Auch ein regelmaRiger Mittagstisch ist
angedacht. Dahersindin dieser Flache sowohl 6ffentliche Nutzungen, ahnlich denen ei-
nes Stadtteiltreffs, als auch private Nutzungen der Genossenschaft als Gemeinschaftsfla-
che vorgesehen. Um das Bauprojekt angemessen zu entlasten und diesem Nutzungsmix
aus offentlich und privat Rechnung zu tragen, hat die Verwaltung avisiert, dass fiir die 6f-
fentliche Teilnutzung eine langfristige Anmietung durch die Stadt erfolgt, die erheblich zu
derFinanzierungbeitragen kann. Diese Anmietung wird die Verwaltung mit der Genos-
senschaft detailliert verhandeln und dem Gemeinderat dann zur Entscheidung vorlegen.
Zudemistindie Berechnungdes Kaufpreises (siehe 2.3) auch eine Reduzierung fiirdie
Sanierungsriickstande der denkmalgeschiitzten Scheune eingeflossen.

Die inhaltlichen Vorgaben und Randbedingungen aus dem Konzeptvergabeverfahren (
siehe Vorlage 15/2021) werden von der Genossenschaft weiterhin eingehalten.



2.2

2.3.

Aktueller (finanzieller) Stand

Die Genossenschaft hatsichin denvergangenen Monaten neu aufgestellt. Es gab verschie-
dene Veranderungenim Vorstand und Aufsichtsrat. Die Genossenschaft hat kommunale
Mittel aus einer Erbschaft erhalten. Wahrend die Genossenschaft bislang ausschlieflich eh-
renamtlich gemanagt wurde, konntenun ein Teil dieser Erbschaftin eine professionelle Be-
gleitung durch die Nestbau AGinvestiert werden. Auch deshalbist es der Genossenschaft
gelungen, in erheblichem Umfang Férdermittel einzusammeln.

Dazu gehoren:

- Ein Zuschuss zur Pflege-WGvon Seiten des Landesin Hohe von 415.000 €.

- Ein ZuschussdesBundesaus dem Projekt AGILin Hohe von 280.000 €.

- DerobenangesprocheneZuschuss derStadt Tibingen aus einem Nachlassin Hohe von
200.000 €.

Weitere Zuschiisse sind bereits beantragt und haben mindestensin Teilen gute Chancen
auch tatsachlich bewilligt zu werden, darunter die Deutsche Stiftung Denkmalschutz, das
Landesdenkmalamt sowie die Paul-Lechler-Stiftung. Fernerlduftein Antrag dersozialen
Wohnraumforderung bei der L-Bankin Hohe von rund 675.000 €.

Die Baukosten fiir das Projekt werdenim Moment auf rund 6,8 Mio €. geschatzt. Darunter
sind 650.000 € flr den Biirgertreffin derScheuereingeplant. Die Baukosten dieses Teiles
sollenjedoch Giberdie Einbeziehungblirgerschaftlichen Engagements liber Eigenleistung
deutlichreduziert werden. Entsprechende Planungen laufen bereits.

Ein wichtiges Finanzierungsinstrument fiir die Genossenschaft sind diegezeichneten Anteile
und Darlehen der Mitglieder. Bislang sind vier Wohnungen fest vergeben, dafiir wurden be-
reits entsprechende Pflichtanteile durch die spateren Nutzer erworben. Insgesamt sollen
durch Pflichtanteile rund 920.000 € Eigenkapital eingeworben werden. Uberweitere freiwil-
lige Anteile sowie Mitgliederdarlehen sind weitere 2,7 Mio € geplant. Diese Geldersollen
vor allemvon Biirgerinnen und Biirgernin Unterjesingen eingebracht werden. Angesichts
dessen zadhlen die Einwerbung derrestlichen Mittelund die Vergabe der Wohnungen zu
denentscheidenden Aufgaben der Genossenschaftin den kommenden Monaten. Der Erfolg
indiesen Bereichen wird wesentlich zur Realisierung des Projekts beitragen. Ein weiterer
Fokus liegt auf den Bedingungen des Landeszuschusses fiir die Pflege-WG, dereinen Bau-
beginn bis spatestens Mitte 2025 vorsieht.

Die beidenvorhandenen, abgangigen Wohngebaude werden derzeitvon der Stadt firdie
Unterbringung von Gefliichteten genutzt. Die Stadt hat zugesichert, die Gebdude rechtzeitig
zu raumenund die Menschen an andererStelle unterzubringen.

Grundstlicksneubewertung, Wertermittlung und Festlegung Verkehrswert

Das Projektgebietvon 1325 m? setzt sich aus 95 m? GWG-Flachen und 1230 m? stidtische
Flachen zusammen.

Fur das ca. 95 m? groRe Grundstiick der GWG, einschlieBlich des darauf befindlichen Ge-
badudes, istein Kaufpreis von 320.000 € zu bezahlen. Zuséatzlich Gbernimmt die Erwerberin
die Abrisskosten, die weiterhin mit 80.000 € veranschlagtsind.
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Die Berechnungdes Verkaufspreises fiir die stadtischen Teilflichen basiert auf einer aktuel-
len Bewertung (2024) und berlcksichtigt verschiedene Faktoren:

e Der aktuell geltende Bodenrichtwert (2023) betragt 470 €/m? und dientals durch-
schnittlicher Orientierungswert, deraus Kaufpreisen vergleichbarer Grundst licke er-
mittelt wird. Flirdas vorliegende Grundstilick wurde dieser Wert jedoch angepasst,
um dendort individuellen Grundstiicksmerkmalen wie Ausnutzbarkeit (GRZ), Belas-
tungen und deraktuellen Bodenwertentwicklung Rechnung zu tragen. Daraus ergibt
sich ein Bodenwertvon 395 €/m?. Dieser Wert stellt den tatsichlichen Marktwert des
Grundstlicks unter Berlicksichtigung aller relevanten Faktoren dar. Fiir die stadtische
Grundsticksflache von 1.230 m? wird dieser Bodenwert angesetzt, so dass sich ein
Gesamtbetragvon 448.950 € ergibt.

e Vondiesem Betragwird ein Anteilvon 50 % der Sanierungsriickstéande der bestehen-
denScheuerabgezogen. Dieser Anteilan Sanierungskosten, die urspriinglich 2021
auf 115.000 € geschatzt wurden, wurden fiir 2024 entsprechend dem Baupreisinde x
aktualisiert. Der angepasste Anteilder Sanierungskosten betragt nun ca. 157.000 €.
Der festgestellte Verkehrswert betrdagt damit dann 291.950 €.

e Zudem werden beim Verkauf die Abbruchkosten fiir das stadtische Gebaude beriick-
sichtigt, die derzeit auf 180.000 € geschatzt und voll angerechnet werden.

e Unter Beriicksichtigung der Abbruchkosten ergibt sich damit ein endgliltiger Ver-
kaufserlosfiirdie stadtischen Grundstiicksanteile von 111.950 €.

2.4. Weitere Regelungen im Kaufvertrag/Archiologie
Im Kaufvertrag sollen weitere wichtige Punkte festgelegt werden:

e Archdologie: Firdie archdologischen Untersuchungen werden folgende Vereinbarungen
getroffen:

—Die Stadt Ubernimmt 50% der anfallenden Kosten fiir die erforderlichen Un-
tersuchungen.

—Im Falle erforderlicher MaRnahmen aufgrund archaologischer Funde tber-
nimmt das Projekt die Kosten bis zu einem Betrag von 25.000 €.

—Sollte der Kostenrahmen von 25.000 € iberschritten werden, priift die Stadt,
ob eine Ubernahme der Mehrkosten durch die Stadt moglich ist. Ein entspre-
chenderVorschlag zur Kostenliibernahme wird gegebenenfalls dem Gemein-
deratzur Entscheidungvorgelegt.

—Sollte das Projekt aufgrund der Funde nicht weiter realisierbar sein, wird ein
Ricktrittsrecht eingerdaumt.

DiesesVorgehenistbereits mit der GWG abgestimmt und soll analogim Kaufver-
trag mitder GWG festgelegt werden.

e Bauverpflichtung mit Rickkaufsrecht: Im Vertrag soll eine Bauverpflichtung miteinem
Rickkaufsrechtintegriert werden, umdie Verwirklichung des Projekts sicherzustellen.



VorschlagderVerwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, die Teilflichen an die Genossenschaft ,Unterjesingen.gut.leben -
injedem AltereG“zu verduBern, um eine zeitnahe Umsetzung des Projekts zu ermdoglichen.
Voraussetzungist, dass die Genossenschaft gegenliber derVerwaltung eine plausible Ge-
samtfinanzierung darstellt. Insbesondere miissen wesentliche Teile des Eigenkapitals zuge-
sagt und eine Bankfinanzierung vorhanden sein. Fernerist erforderlich, dass die L-Bank dem
Antrag auf Wohnraumférderung die grundsatzliche Genehmigungsfahigkeit bescheinigt.

Losungsvarianten

Eine alternative Losung ware, die Teilflachen nicht zu verkaufen. In diesem Fall konnte das
Projektjedoch nichtrealisiert werden, und bereits getatigte finanzielle Aufwendungen wa-
ren nicht ersetzbar. Die Chancen, ein vergleichbares Projektin absehbarer Zeit umzusetzen,
sind sehrgering.

Klimarelevanz

Das Vorhaben setzt die Zieleder Innenentwicklung konsequent um, indem abgangige Bau-
substanz iber funktional geeignete Bebauung ersetzt wird. Griin- und Freirdume werden
gesichert. Vorgaben zu Niedrigenergie- und Photovoltaik werden umgesetzt. Ein denkmal-
geschiitztes Gebaude wird erhalten und in Wert gesetzt.
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