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MEHRFACHBEAUFTRAGUNG ENTWICKLUNGS- UND BEBAUUNGSKONZEPT JAKOBSTRASSE

Die Jakobstraf3e

Zwei Gesichter pragen heute die JakobstraBe. Die Nordseite zeigt eine Struktur, die von
Vielfalt und urbaner Nutzugsmischung gepragt ist, deren Gebaude aber sowohl im MaBstab
als auch aus Sicht des Gebaudezustands nicht mehr in unsere Zeit und an den Ort passen.
Die Sildseite hat bereits eine andere Vorgabe bezlglich Dichte und Kérnung gesetzt.
Gleichwohl hat auch die Sudseite groBe Defizite. Die wichtige Zone im Erdgeschoss besteht
im Wesentlichen aus geschlossenen "Rickseiten" und aus Flachen zum Parken. Die
raumliche Begrenzung fehlt in groBen Teilen.

Offentlicher Raum und Gewerbe

Die JakobstraBe vermittelt zwischen Innenstadt und ndérdlichem Wohngebiet.

Der o6ffentliche Raum in Zusammenhang mit einer Erweiterung der Innenstadt soll eine
deutliche Aufwertung erfahren. Entsprechend ist die besonders wichtige und empfindliche
Schnittstelle zwischen Gebaude und Straen-/Platzraum zu verbessern. Das ist sinnvoll mit
gewerblicher Nutzung, am Besten mit einem hohen Anteil kleinteiliger Strukturen maoglich.
Die vorhandenen Gewerbeflachen der Bebauung der Nordseite der JakobstraBe sind im
Zuge der baulichen Erneuerung wo noétig zusammenzulegen und in der Tiefe zu erweitern.
Im schwierigen Bereich der Sudseite der JakobstraBe kénnen zunachst nur an zwei Stellen
interaktive Erdgeschosse realisiert werden. Es lohnt sich aber, die Strukturen der
JakobstraBe 11 - 17 und des Wette-Centers langfristig in diese Richtung zu entwickeln.

Bei der Ausrichtung der geplanten Bebauung an der HolzgrundstraBe ist es von groBer
Bedeutung, dass auch die nach Norden orientierten Erdgeschossbereiche "gebtffnet" werden
und gewerbliche Nutzungen enthalten.

Raumbildung - Platze

Die neue straBenbegleitende Bebauung auf der Nordseite wird so arrangiert, dass zwei
kleine Platze entstehen. Der bestehende Platz an der Ecke Ludwigsburger-/ JakobstraBe
wird nun als 6ffentliche Flache angelegt, der zweite kleine Platz liegt in der Einmindung der
GartenstraBe. Die fiir die JakobstraBe besonders charakteristische Rundung im Ubergang
zur ChristophstraBe soll auch in der neuen Bebauung erkennbar werden. Die
Gebdaudereihen der Nordseite erhalten immer wieder Fugen, die den Hang spurbar machen
und der ErschlieBung der ruckwartigen Bereiche dienen.

Der groBe Platz auf dem Holzgrundareal soll eine bessere Verbindung zwischen
BahnhofstraBe und JakobstraBe ermdglichen. Entsprechend wird eine Bebauung
vorgeschlagen, die keine Verengung zur JakobstraBe vornimmt. Der Ubergeordnete
FuBganger- und Fahrradverkehr aus der GuterbahnhofstraBe in die ChristofstraBe und
daruber hinaus erhalt hier eine Aufweitung ahnlich dem Bahnhofsvorplatz.

Die Suldseite der JakobstraBe wird raumlich besser gefasst durch einen kleinen
Gewerbeanbau am Wette-Center und einem aufgestanderten Birogebaude Uber dem
Parkplatz des Lebensmittelmarktes.

Gebaudestruktur - Haustypen

Im vorliegenden Entwurf ist auch im Hinblick auf die Haustypen eine Vermittlung zwischen
Innenstadt und nérdlichem Wohngebiet vorgesehen. GroBe Gebadaude im Suden und kleine
Einfamilienhduser im Norden werden im Ubergangsbereich der JakobstraBe durch
mittelgroBe Hauser erganzt.

Die alte Bausubstanz auf der Nordseite der JakobstraBe und der HolzgrundstraBe wird Zug
um Zug durch breitere, etwas héhere und tiefere Gebaude ersetzt, kleine Gewerbeeinheiten
werden zusammengelegt. Die meisten vorgeschlagenen Haustypen eignen sich flr eine
Wohnnutzung (in den Obergeschossen) als "Dreispanner" in wirtschaftlicher GréBe mit etwa
11 Wohnungen. Das Gewerbe im Erdgeschoss schiebt sich je nach Flachenbedarf in den
Hang und kann darluber, im 1.0G, als Garten der anschlieBenden Wohnung genutzt werden.
Im EG schlieBt, weiter nach Norden, eine Tiefgarage an, die ohne Gefélle anfahrbar ist.

In den rlckwartigen Gartenbereichen erfolgt eine an die Grundstlckszuschnitte angepasste
maBvolle Verdichtung durch Punkthduser, die als Zweispanner etwa sieben bis zehn
Wohnungen aufnehmen koénnen. Diese "Gartenhduser" werden uber die Vorderhduser
(Stadthauser) oder uUber die zwischenliegenden Fugen barrierefrei erschlossen.

An der JakobstraBe wechseln sich zwei unterschiedliche Gebadaudeansatze ab. Das
ortstypische Haus mit Satteldach soll durch ein traufstandiges viergeschossiges Gebaude
mit einem flachen Satteldach ersetzt werden, im vierten OG ist eine Dachterrasse
vorgesehen.

An bestimmten stadtebaulich wichtigen Stellen kénnen flinfgeschossige schmale Hauser
stehen, die dann ein Flachdach erhalten. Entsprechend kann das Gebdude JakobstraBe 30
als kleiner Hochpunkt in der Reihe ausgefihrt werden. Ein Waldach ist dem schmalen und
hohen Gebaudetypus nicht angemessen.

Alle Gebaude im riackwartigen Bereich erhalten - passend zu den geplanten drei
Punkthdusern UlrichstraBe 15/17 - Flachdacher und in den Obergeschossen groBzligige
Dachterrassen.

Die Bebauung auf dem Holzgrundareal bildet einen Hof. Im Erdgeschoss werden
durchgehend gewerbliche Nutzungen untergebracht, die auch Uber die Fassade zur
HolzgrundstraBe belebend wirken. Der Innenhof wird Uber dem EG begrunt, die
umgebenden Wohnungen im 1.0G schlieBen ebenerdig an den Hof an.

Stufenweise Entwicklung

Bei der vorgeschlagenen Entwicklung liegt der Vergleich mit einem Puzzle nahe.
Verschiedene Bausteine werden zu verschiedenen Zeiten eingesetzt und ergeben am Ende
ein zusammenhdangendes, in sich stimmiges Bild.

Ob einzelne Bausteine gleich am Anfang oder spater eingesetzt werden, ist flr das fertige
Bild nicht entscheidend. Entscheidend ist, dass ein stimmiges Bild angestrebt und
schrittweise verwirklicht wird.

Um die stufenweise Entwicklung zu illustrieren, werden drei Realisierungsphasen
dargestellt.

Die Phase I geht Uberwiegend von einer Umsetzung naheliegender BaumaBnahmen auf den
"ins Auge gefassten" Grundsticken aus.

Phase II zeigt eine ausgewahlte Mdéglichkeit von mehreren denkbaren.

Phase III zeigt den idealen Zustand der kompletten Umsetzung der zahlreichen
EinzelmaBnahmen.

Energetischer Ansatz

Die vorgeschlagene neue Bebauung bringt entscheidende Verbesserung des
Energieverbrauchs im Plangebiet durch

- ein wesentlich besseres A/V Verhaltnis, die neuen Gebdaude sind hoher, tiefer und breiter,
- haufig vorgesehene Grenzbebauung flir besseres A/V-Verhaltnis,

- eine Uberwiegende Sludausrichtung der Gebdaude mit Satteldach bzw. Flachdachausbildung
fur die Nutzung durch Solaranergie.

Daruber hinaus wird vorgeschlagen, auf den stadtischen Grundstlcken in Abhangigkeit von
der Verschattung durch Bestandsgebdaude einen Energiestandard im Bereich Passivhaus
festzusetzen.

Bauplanungsrechtliche Details

Zur Umsetzung des Entwurfes wird vorgeschlagen, folgende planungsrechtliche Vorgaben
zu treffen:

- entsprechend den Angaben im Flachennutzungsplan an den StraBen gemischte Nutzung
(MI), im rlickwartigen Bereich Wohnen (WA), begleitet von dariber hinausgehenden
Vorgaben flur Gewerbe im EG Uber Festsetzungen im Grundstlckskaufvertrag,

- entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf ist in Teilen eine Grenzbebauung
(geschlossene Bauweise) in anderen Teilen eine abweichende Bauweise mit einseitigen
Grenzabstanden vorzusehen,

- die Dachformen sollen entsprechend den Vorschlage aus dem Entwurf festgesetzt werden,
- den Wohnungen zugeordnete Freiflachen sollen nicht in den 6ffentlichen Raum, also Uber
die Baugrenze in die ErschlieBungsflachen hinausragen sondern als Loggien ausgeflihrt
werden.

Stellungnahme Neubau JakobstraBe 30
Eine Beurteilung des geplanten Bauvorhabens kann aus zwei Blickwinkeln erfolgen.

Aus der Sicht des Stadtebaus ist die Einordnung in das vorgeschlagene Gesamtkonzept von
Bedeutung. Dieses sieht flir Gebaude, die nordlich an die JakobstraBe angrenzend, bei bis
zu viergeschossiger Bauweise traufstandige Gebdaude mit Satteldach vor, bei einem
moglichen finfgeschossigen Gebadude ein Flachdach. Zu den in der Ansicht eher schmalen
finfgeschossigen Gebdauden eignet sich nur das Flachdach.

Die Gebaude sollen als selbststandige Baukdrper (bis zu etwa 25 m Ansichtsbreite)
wahrgenommen werden, eine Fortsetzung von Fenstern, Vordachern etc. im EG Uber die
einzeln ablesbaren Gebaude hinaus entspricht nicht dem Konzept.

Die Gebaudeform der Planung Jakobstr. 30, allerdings mit Flachdach und evtl. einem
Fassadenausschnitt im DG, ist durchaus vorstellbar.

GemaB Entwurf ist beachten, dass zu der Gebadudegruppe Nr. 30 und 32 auch ein
Hinterhaus bzw. "Gartenhaus" realisiert werden kann. Entsprechend ist bereits am
Vorderhaus die ErschlieBung des "Gartenhauses" flr die deren Bewohner, die Zufahrt zu
einer gemeinsamen TG und eine Gewerbeerweiterung zu ermadglichen.

Aus der Sichtweise der Gebaude- bzw. Fassadengestaltung ist anzumerken, dass die
Planung sich an der westlich angrenzenden Fassade des Gebdudes Nr. 32 orientiert.

Die Fassade des Nachbarhauses weist Wesensmerkmale aus den 1950er und 1960er Jahren
auf. Dieses Vorbild ist fir ein neu geplantes Gebdude nicht geeignet. Eine grundliche
Uberarbeitung der Fassade unter Beriicksichtigung aktueller Gestaltungsmittel ist geboten.
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