Gemeinde Miuhlhausen

Tischvorlage

Gremium: Gemeinderat
Sitzungscharakter: offentlich
Sitzungsdatum: 25.06.2020

Amt/ Sachbearbeiter(in): Bauamt/ Herr Schmitt
Vorlage- Nr. 36/2019

Tagesordnungspunkt: 6

Bezeichnung: Stadtebauliche Nutzung Flst. Nr. 481, Hauptstr. 51 +
53, Muhlhausen

Sachverhalt:

Im Jahr 2018 konnten die Gebaude in der HauptstraBle 51 und 53 durch die
Gemeinde erworben werden. Aufgrund der zentralen Lage im Ortskern von
Muhlhausen ist dieses Grundstuick stadtebaulich von grol3er Bedeutung.

Inzwischen wurde das Geb&ude HauptstraRe 51, welches sich in einem &uferst
schlechten baulichen Zustand befand, abgebrochen. Im Gebaude Hauptstrale 53
wurden  Modernisierungsarbeiten  durchgefiihrt. Dieses dient aktuell der
Unterbringung von Gefllichteten in der kommunalen Anschlussunterbringung.

Die Flache des ehemaligen Gebdudes Hausnummer 51 wurde im Anschluss
eingeschottert um diese fir die Baustelleneinrichtung zur Sanierung der HauptstralRe
nutzen zu kénnen. Nach Abschluss der Bauarbeiten wurde die Flache von den
Anwohnern und Besuchern der angrenzenden Gaststatte zum Parken genutzt.
Dennoch sind dies keine offentlichen Parkplatze.

Aufgrund der aktuellen Corona-Krise wurde dem Betreiber der Gaststatte befristet bis
zum 31.10.2020 eine Teilflache des Grundstiicks (ca. 50 gm) verpachtet, um dort
eine Aulengastronomie durchfiihren zu kénnen. Fir die Zukunft sollte jedoch eine
dauerhafte und geordnete Verwendung des Grundstlicks angestrebt werden.

Grundsatzlich ware eine Nutzung fir gewerbliche Zwecke (Gastronomie) und
Wohnzwecke denkbar. Das Stadteplanungsbiro Wick + Partner aus Stuttgart,
welches die Rahmenplanung fir die Ortsmitte Muhlhausen durchgefiihrt hat, hat
hierfir mehrere Varianten vorgeschlagen (siehe Anlage).

Da sich das Gebaude des ehe. ,Capitols® jedoch auf privatem Gelande befindet und

der Gemeinde nicht zur Nutzung zur Verfiigung steht, kommen die Varianten 2 und 4
nicht in Betracht. Die Varianten 1 und 3 wurden nochmals genauer betrachtet:
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Variante 1:
Biergarten an der Hauptstralie

Es wird in einem Abstand von ca. 4,00 m westlich des Hauses 53 eine
schallschitzende Mauer errichtet. Diese musste unseres Erachtens mindestens eine
Hohe von 2,5 m haben. Zwischen dieser Mauer und dem italienischen Lokal wird
eine Pergola gespannt, die begriint werden kdénnte. Unter dieser Pergola kdnnte eine
biergartenahnliche Situation entstehen.

Zwischen Haus 53 und der Mauer entsteht eine Durchfahrt mit der Moéglichkeit,
rickwartig 6 Stellplatze vorzusehen. Im ruckwartigen Bereich des Flurstiicks 481
konnte ein Wohnhaus mit zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss entstehen.
Dort konnten 3 - 5 Wohneinheiten, je nach Wohnungsgroél3e realisiert werden.

Bei dieser Variante ist der sogenannte Biergarten eher als eine stral3enorientierte
AulRenbewirtung eines Speiselokals zu sehen. Deshalb wéare es sinnvoll, die
Bewirtungsflache zur Stral3e hin offen zu halten und die ersten Tische auch bereits
am Rande des Gehweges zu platzieren. Die Mauerscheibe auf der Ostseite soll vor
allem gegeniuber der in Haus 53 bestehenden und vorgesehenen Wohnnutzung
abschirmen. Diese Aulienbewirtungsflache kann wahrscheinlich wegen der direkten
Zuordnung zum inneren Gastraum gut bedient werden.

Die Wohnnutzung in zweiter Reihe mit Orientierung in die Aue des Angelbaches lasst
eine attraktive Wohnsituation erwarten. Die Stellplatze kénnen gut untergebracht
werden, wie auch Stellplatze fur das bestehende Gebdude 53 im Konzept
vorgesehen sind.

Bei dieser Variante kann fur die Zukunft auch die Option offenbleiben, die Flache der
AulBenbewirtung vergleichbar der Variante 3 auch mit einem Wohngebaude zu
belegen.

Variante 3:
Biergarten im rickwartigen Bereich:

Bei dieser Variante wird der Biergarten im rickwartigen Grundstticksbereich von 481
vorgesehen. Auch hier muisste unseres Erachtens eine larmabschirmende
Mauer entstehen. Zum Gebaude des italienischen Lokals, HauptstraRe 49, wirde in
Grenzbauweise ein schmales Wohnhaus errichtet werden. Im vorderen Teil kdnnten
3 Stellplatze ebenerdig untergebracht werden, rickwartig kénnten im Hof vor der
abschirmenden Mauer ebenfalls 3 Stellplatze vorgesehen werden. Das
Wohngebaude hatte zwei Vollgeschosse mit Dachgeschoss und konnte ca. 5
Wohneinheiten aufnehmen.

Die AuBenbewirtungsflache wirde bei dieser Variante den Charakter eines
Biergartens annehmen kdnnen. Winschenswert wére es, diese Biergartenflache an
den Ful3- und Radweg entlang des Angelbaches anzubinden. Die Bewirtung dieser
Flache erscheint umstandlicher zu sein, da die Entfernung von
AulRenbewirtungsflache zu den Gastraumen im Inneren des Gebaudes grol} ist. Eine
Ubersicht und Kontrolle dieser Flache ist auch nicht so gut gegeben.
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Auch diese Variante bietet die Mdglichkeit, zu einem spateren Zeitpunkt, wenn der
Biergarten vielleicht auf der Grundstiicksflache des italienischen Lokals
unterkommen kann, die Flache fiur eine Wohnnutzung heranzuziehen, diesmal
vergleichbar mit Variante 1. Die Stellplatze konnten in ausreichendem Male
geschaffen werden.

Fazit Stadteplanungsbiro Wick + Partner:

Zum gegenwartigen Zeitpunkt scheint die Variante 1 mehr Vorteile zu bieten. Zum
einen kann die Frage der Aul3enbewirtung in der Nahe zum Gehweg mehr Impulse in
die Hauptstral3e bringen, dort zu einer Belebung fuhren und auch die Gastronomie
am Standort aufzuwerten. Zum Zweiten kann rickwartig eine attraktive
Wohnsituation geschaffen werden, die ebenfalls zu einer Belebung der Ortsmitte
beitragt. Aus stadtebaulicher Sicht wirden wir deshalb die Variante 1 beflirworten.

Auch der Inhaber der Gaststatte beflrwortet die Variante 1, um die neu entstehende
AulBengastronomie auf kurzem Wege bewirten zu koénnen. Die hierfir bendtigte
Flache konnte langfristig von der Gemeinde an den Gastronomen verpachtet oder
von ihm kauflich erworben werden.

In Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung, dem Inhaber der Gaststatte wurde
zusammen mit dem Architekturbliro Reil3 aus Rettigheim ein erster Entwurf fir die
Aulenbewirtung erarbeitet. Zur Realisierung ware ein Wanddurchbruch wahlweise
verbunden mit einem Treppenabgang oder einer erhdhten Terrasse jedoch
notwendig. Die Planungsunterlagen sind der Sitzungsvorlage als Anlage beigefugt.

Gemald der Entwurfsvariante Nr. 1 des Stadteplanungsbiro Wick + Partner ist der
ruckwartige Bereich des Grundstlckes fur eine Wohnnutzung vorgesehen. Hier ware
es denkbar den Grundsticksteil an ein Unternehmen zu verdufR3ern bzw. langfristig
zu verpachten, welches darauf preisgunstige und bezahlbare Mietwohnungen
errichtet. Auch eine Wohnbaugenossenschaft ware hier denkbar. Dabei wéare auch
zu Uberlegen, dass Bestandshaus Hausnummer 53 ebenfalls einer neuen Nutzung
zuzufuhren (Abbruch/Neubau bzw. Sanierung).

Eine weitere Anregung der Freie Wahler/Birgerliste e.V. ware, dass der gesamte
Bereich des Flurstiicks Nr. 481, HauptstraRe 51 und 53 ausschlie3lich der
Wohnnutzung dienen soll. Hierfur sollen Entwurfe fir preiswerte und bezahlbare
Mietwohnungen eingeholt werden. Dabei soll auch das Bestandsgebaude
Hauptstral3e 53 in diese Planung miteinbezogen werden.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat spricht sich fir eine gemischte Nutzung des Flursticks Nr.
481, HauptstraBe 51 + 53, in Muhlhausen gemd&fl der Variante Nr. 1 des
Stadteplanungsbiro Wick + Partner aus.

Mit dem Betreiber der Gastronomie soll eine Ausfihrungskonzeption fur die
Aulienbewirtung erstellt werden.

Der riickwartige Bereich des Flursticks soll der Wohnnutzung dienen. Hierftr
werden Entwirfe fur preiswerte und bezahlbare Mietwohnungen bei
Bauunternehmer/Wohnbaugenossenschaften eingeholt. Dabei soll auch das
Bestandsgebdude HauptstralRe 53 in diese Planung miteinbezogen werden.
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Bisherige Beratungsergebnisse:

Befangenheit:
[ ] Auf die Befangenheitsvorschriften nach § 18 GemO ist zu achten.

Unterschriften:

Amtsleiter/in: Mihlhausen, den

Burgermeister:  Muhlhausen, den
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