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Begriindung zur Bebruungsplendnderung

"Wanne - Zentrum" vom 1¢. Nov. 1978
in der iberarbeiteten FYassung vom 25.8.1978

Planungsanlal

In den beiden letzten Jehren sind im Bereich des Bebauungs-
planes "Wanne - Zentrum", genehmigt sm 12.6.1967, mehrere RBau-
enfragen bzw. Basugesuche eingereicht worden, die bauliche
Frweiterungen bestehender bzw. planungsreghtlich ausgewliesener,
jedoch noch nicht verwirklichter Geschiftsbauten vorsehen.

Als Grund fiir diese fAnderungen wird die notwendige Anpassung
der vor rund 1o Jahren gebauten Geschifte an die heutigen
Anfrderungen brw. die Anpsssung an die heutige Bedarfslage
angegeben.

In diesem 8inne wird ebenfalls die besntregie Erwelterung des
Iuwise-Wetzel-5tiftes durch die wachsenden Aufgaben dieser
Tnstitution bhegriindet. Ietztlich scoll durch die vorliegsende
Bebauungspl andnderung eine Anregung der Elternschaft der
Wanneschule sufgenommen werden:

ein durchgehender, sicherer Fullweg zur Wanneschule.

Vorbereitende Beuleitplanung

Rechtliche Verhsltnisse

Die beabsichtigte Bebsuungsplandnderung entspricht den Dar-

stellungen desz FlHchennutzungsplan-Entwurfes des Nachbarschafts-
verbandes Reutlingen-Tiibingen. Die Intwicklung der verbindlichen

Bauleitplanung ist damit gegeben. Durch die Umplanung wird der
bisher als "allgemeines Wohngebiet" ausgewiesene Bereich des
Inise-Wetzel-Stiftes in ein "Grundstiick flir den Gemeinbedarf"
ungewandelt.

Planbereich

Der Planbereich entspricht im wesentlichen dem Geltungshe-
rei.ch des em 42.6.1987 genehmigten Bebauungsplanes "Wanne-
Zentrum",

Neu mit einbezogen wird im sudlichen Bereich eine fur die
Erweiterung des Tuise-Wetzel-Stiftes erforderliche kleinere
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#'l8che; deswelteren wird entspréchend dem tatsdchlichen Grund-

stlick das gesamte Baugrundstiick Haertmeyerstrafle Nr. 6 bis

ZUIL

OW 328 in den Planbereich sufgenommen. Der Planbereich

betrigt insgesamt 4,45 ha.

Bebauung

4.1

$tﬁdtebauliche Zielvorstellung

Mir den gesamten Planbereich besteht die Absicht, keine
stddtebauliche wesentlichen Anderungen gegeniiber der
derzeitig ausgewieseﬁen bzw. bereits verwirklichten
Nutzung vorzunehmen. Die vorgesehene Nubtzungserhdhungen
stdllen eilne Abrundung bzw. Ergdnzung des vorhsndenen dar.

Entgegen der Fassung vom 10.11.1976 wird in der iiberarbei-
taten Passung vom 25.8.1978 suf der Parzelle 2981/11 die
zuléssige eingeschossige Nutzung nicht erhBht (bis auf
einen kleinen Bereich fiir Anlieferung und Nebenriume).

Demit wird die stHdbebsuliche Vorstellung, die bereits
Grundlege des derzeit rechtggiltigen Plenes ist, beibehalten

Eine neue stédtebsuliche Vorstellung, die durch die Be-
bauung des Ursreiner Egert mit in das Plangebliet einwirkt,
ist die funktionell und optisch gute Anbindung dieses ge-

planten Wohngebietes an das Lodenzentrnm durch einen breiten

FuBweg vom Bereich Ursrain her.

Eine weitere Anderung :gegeniiber der Plsnfassung vom ‘10.11.
1976 18t die Einplanung einer 2. Parkierungsebene auf dem
vorhendenen Parkplatz, um hiermit dem sllgemeinen Mengel

sn Parkplatzen im Zentrumsbereich zu begegnen.

Art der baulichen Nutzung

Der Teilbereich ndrdlich der Hsrtmeyerstrafie mit 2 Wohn-
gebsduden und 1 Studentenwohnheim wird entsprechend dieser
vorhendenen Nutzung als "allgemeines Wohngebiet" (WA) sus-
gewiesen.

Das Ladenzentrum selbst mit verschiedenen laden, mit Cafe,
Benk, Tankstelle mit KFZ-Werkstatt, wit Wohnungen filr
Ladeninhaber, sonstigen Wohnungen und Studenten-Wohnheim
unterscheidet sich wesentlich wvon den Baugebieten nach den
§8 2 bis 1o der Baunutzungsverordnung. Es wird deshalb sals




4.3

"Sondergebiet"festgelegt mit einer speziellen Aufzihlung

.der darin zuldssigen Anlagen. Die Anlagen sind 'zwar alle

in einem "allgemeinen Wohngebiet" zuldssig, jedoch wire
durch den geringen Anteil der "typischen Wohnungen" die
Ausweisung eines Wohngebletes nicht sinnvoll.

Das Grundstiick f{ir den "Gemeinbedsrf' wird vorgesehen fiir
"Einrichtungen der Altenpflege™, d.bh. unter digsem Begriff
sind Altenheinme, Altenwohnungen, Pflegeheime, Wohnungen fir
Pflegepersconal und zugehSre Nebeneinrichtungen zu verstehen.

Mall der baulichen Nutzung

Ir Planbereich wurde das Mal der beulichen Nutzung mit
Grundflichenzahl, Geschoflfl&chenzahl, -GeschoBzsehl der
vorhandnen Nutzung angepaBt. Dadurch sind die Futzungs-
ziffern gegeniber dem 1967 genebmigten Plan teilweise |
erntht, teilweise reduziert worden.

Neu sufgenommen wurden die Baustreifenerweiterungen fir
die geplanten Frweiterungen im Bereich des Ladenzentrums.
und im Bereich der Gemeinbedarfsfliche. Da im Bereich des
ladenzentrun durch den geschofhohen Hohenverssatz des Geldnde-
enschlusses an die Gebaude leilcht Unklarheiten beziiglich
der zulissigen Ge-schoRzshlen auftreten kidnnten, wird das
MaBl der beulichen Nutzung zussdtzlich durch die Festsetzung
der {(absoluten) Gebﬁudehbhe.ergénzt.

Rauwelze

Die Festsetzung einer besonderen Bauweise (b2) im Laden-
zentrum ist erforderlich, um die besbsichtiglten Frweite-,
rungen als Grenzbau planungsrechtlich zu ermbglichen -
wie dies bereits bel einigen vorhandenen Bauten der Fsll
ist.

Flir die Gemeinbederfefléche ist ebenfalls eine besondere
Bauwelse (bq) festgelegt worden, die eine Baukbrperlénge
von 8o n zulallt.




5. Verkehr

5.1 Fubginger

Bereits 1974 ist auf Anregung der Eltern von Kindern der
Wenne-Schule ein Fufiwegplan susgearbeitet worden, der
eine direkte Gehwegverbindung Zwischen luise-Webzel-Weg
und Wanne-Schule vorsieht. Als erste MuBnshme fiir diese
Gehwegfliihrung ist im Jahr 1975 der sampelgesicherte Uber-
gang bel der Turnhalle gebaut worden. Dieser neu einge-
plante Fulweg, direkt an der Nordgrenze des Imise-Wetzel-
stiftes, soll somit dazu beitrsgen, den Schiilern einen
sicheren Schulweg zu gewdhrleisten und weiterhin auch
den Bewohnerﬁ des Luise-Wetzel-Stiftes einen gefahrlosen
Weg snbieten. Zur Ausbildung dieses Fullweges ist eine

- Verschmalerung der Strafle "Beim Herbastenhof" erforderlich,

Eine wellere wichtige MaRnshme ist die Aushildung eines

3 m breiten FuBweges vom Buugebiet Ursrsiner Egert zum
Zentrum. Die FuBwegverbindung soll optimal ausgebaut werden,
damit durch das gute Angebot wenigstend ein Teil der Be-
wohner engeregt wird, beim téglichen Einksuf auf seinen
Wagen zu verzichten. Neben der funktionellen Seite (auns-
reichende Breite) soll such der optimale Bezug hergestelt
werden (Baumreihe sls Pflanzgebot), .

5.2 Individuelverkehr
Die ErschlieBung des Gebietes soll suf den vorhandenen
StraRen erfolgen. Durch die Neuasnlage des FuBweges nufl
die BtraBle "Beim Herbstenhof" in der Breite reduziert
werden. Sie ist dann nur noch alg Einbahnstraflle zu be-
fahren, {in einem Teilstiick),

5.3 Ruhender Verkehr

Tir die vorhandenen Geschifte im ladenzentrum konnen

die erforderlichen Kundenstellplatze nicht suf dem Grund-
stiick nachgewiesen werden. Die Kunden sind deshalb auf
die 0ffentlichen Parkplitze in der StraBe "“Beim Herbsten-
hof" engewiesen. Die erforderlichen Stellpldtze fir den.

geplanten BB-Lladen miissen vollstandig sauf dem Baugrundstick
nachgewicgsen werden.




Un das unzureichende Parkplatzangebot beim Einkaufszen-
trum zu verbessern, weist die iiberarbeitebe Fassung des
Planentwurfs ein Parkierungsbauwerk an der Stelle des
derzeitigen offentlichen Parkplatzes aus. Mit diasem
~Parkierungsbauwerk kénnen auf 2 Ebenen ca. ‘105 Parkplatze
hergestellt werden, das sind 35 - 40 Platze mehr als
derzeit zur Verfiigung stshen.

Das derzeitige Stellplatzdefizit rlihrt vornehmlich daher,
daB bei der Genehmigung der umgebenden mehrgeschosaigén
Wohngebiude noch der Garagenerlal vom 20.4.1959 Giltig-
keit hatte, der u.a. fir visr Wohnungen 1 Steliplatz
vorseh. '

&. Bodenordnende Mafnehmen

Die Baugrundstiicke sind bereits umgelegt worden. Zur Er-
weiterung des Luise-Wetzel-8tiftes ist ein gewisser Flhachen-
erwerb aus stadtischem Grundbesitz notwendig; asndererseits
ist ein Flédchenerwerb vom ILuise-Wetzel-Stift flir die StraBen-
verbreiterung erforderiich. ' '

7. Kosten

Zum Ausbau des Gehweges an der Nordgrenze des Imise-Welzel-
Stiftes mit der erforderlichen Verschiébung des Parkplatzes
und der StraBenbreiten-Reduzierung ist ein Aufwand von un-
gefdhr. 75 ooo DM erforderlich, desweiteren kidnnen fiir die
Gehwegverhreiterung rd, 50.000 DM angesetzt werden.

Fir dss ParkierungsgebBude kann kostenmifiig nur géschétztd
eln Aufwand ' von.éa. 1,2 Mio. DM angesebzb werden.




