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 hilber fUr Wohnbauzwecke wesentliche Ausgangspunkte der Planung

Vorbereitende Bauleitplanung

Planungsanlal

Mit dem Bebauungsplan sollen fir den Weststadtbereich - zulschen Herlenberqer
StraBe, RheinlandstrafBie, Westbahnhofstrafe und BelthlestraBe - die planungs- _
rechtliche Grundlage flr die weitere stadtebauliche Entwicklung geschaffen ".'“.
und unerwiinschte Struktureinbrﬂcﬁe in aie vorhandene Bausubstanz ﬁaﬁhindeft':"-j“g}

werden.

Dabei sind die gestalterische und funktinhélle Aufwertung-des Ammerufefé -
als irnenstadtischer Grinzug und wlchtlga Fuﬁ— und Radweg—Trasse (Ammerbe— o
gleitweg)} sowie die teilweise Umnutzung des Betrlebsgelandes der Fa St91n—"'

Im Fléchennutzungsplan (FNP) des Nachharschaftsverbandes Reutllngen - Tublngan
ist der Ber91ch sldlich der Ammer als wohnbauflache dargestellt, ebensn die
Flache zw1schen KéllestraBe und Belthlestrafe. Im Bebauungsplan sind gerlnge
Tellflachen nirdlich der Westbahnhofstrafe als "Mischgebiet" feshgesetzt,
Diese Einstufung erglbt sich durch die dort vorhandenen Betriebe, sie ist - -
vor allem wegen der Gerlngfuglgkelt der ﬂusdehnung - durch den Begrlff des -
"Entwickelns" pach § 8 (2) BBauG abgedeckt

Iwischen GeorgstraBe und FreiackerstrafBe wird entgegen der Darstellung _
"Wohnbaufidche"” im Fléchennutzungsplan im Béhauungsplan ein‘eingeSChrﬁhktésf“ :
Gewerbegebiet ausgewissen. Mit dieser‘Festsétzung“ wird der Bestahd_étﬁfke:. o
beriicksichtigt und die bisherige Zielvorstellung einer Umstrukthierung nicht_  :;
weiterverfolgt. Eine Anderung des Fldchennutzungsplanes ist erforderlich und -

wird eingeleitet. . ' g

Planhereich

Der Gesamt-Planbereich des Bebauungsplanes "Freiacker" unfalit ein strukturell o
zusammengehirendes Gehiet zwischen Herrenberger Strape - BelthlestraBe - West- - =

bahnhofstraBe und Rheinlandstrafe.

Da der Planbereich iﬁ%gesamt sehr groB ist (ca.i0 ha) und da sich gezeigt hat;gdgﬁ

die Regelung der baulichen Nutzung (im bebauten Bereich!) in den vérééhiéﬂéhen?
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Teiibereichen differenziert gehandhabt werden muf, wird der Gesamtplan- -
bereich aufgeteilt in die Abschnitte "Freiacker Teil I" und "Fraiacker

Teil II". Dies soll das Verfahren erleichtern.

Teilweise wird in den einzelnen Begrindungspunkten auf den Gesamtplqn abge-
haben, um die Problematik besser herauszustellen. '

Der Planbereich des Bebavungsplanes "Freiacker Teil I" umfﬁBt 1nsgesamt
8.27ha, davon sind:

'Allgemeines Wohngebiet S : 3,27 " ha

Mischgebiet - . 0,67  hs

eingeschrénktes Cewarbegebiet - ~ 0,38 - ha

Gffentliche Grinflache - 0,9 ha . - o
davon Kinderspielplatz '0,24-, ha - A i o _ '?égsli
Verkehrsfliche a ' . ' - EE |
(einschlieBlich Verkehrsgrin) 0,9 ha K

Wasserfléche ' . 0,06, ha

Bestehende Rechtsverhdltnisse

FOr den Gesamtbereich liegen nur einfache Baulinienpléné aus den Jahfen
-1878 1913, 1929 vor. Geringfiigige Uerkehrsflachen an der Einmindung der
-Durrstraﬁe werden von dem qualifizierten, seit 18.02.1870 rachtsver—
bindlichen Bebauungsplan "SchloBbergtunnel (Teil I)" mit einbezogen,

um das Plangebiet sinnvell abzurunden. ' '

Die Uberplanung des Beresiches mit einem quallflzlerten Bebauungsplan 1st
erforderlich, um in einem bebauten Bereich neus stidtebauliche Zlelsetzungen
durchzusetzen. Dies betrifft sowchl die Art der baulichen Nutzung als

- auch die dffentlichen Verkehrsflichen (Ammerbegleitweqg). Ein HEQuiatf%.nach
§ 34 BBauG im_Sinne des "nicht iberplanten Innenber31ches ‘wiire fir dieég

Zlelsetzungen nicht aUSr81chend

furch den neu aufzustellenden Bebauungsplan werden teilweise bisher zuldssige
Nutzungen gedndert, u.a. auch reduziert cder aufgehoben, da dies aus Gberge- '
ordneten stidtebaulichen Belangen erforderlich ist.
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Fur diesen Fall der Anderung oder Aufhabung einer zuldssigen Nutzung

ist insbescndere § 44 BBauG mefigebend. Da die heabslchtlgten Hedu21erungen )
nach Ablauf der in § 44 BBauG in Verb. mit Artikel 1 § 10 der (Oberleitungs-
und SchiuBvarschriften des 8BauG genannten Frist, d.h. nach dem‘31.12.1983 .
erfolgen, fihrt die beabsichtigte Plasung unter den im Geseté'genaﬁnteh _;-‘ f?é'
Bedingungen zu keinem Planungsschaden. Dort, wo in die- bestehende Nutzung e
91ngegr1ffen wird (z.B. durch den Ammerbegleltwag) kunnen Entschadlgungen

erforderlich werden.

Stadtebauliche Zielvorstellung

Der Planbereich umfafit ein PlElnSLrUkturlErtES thnqeblet mlt f:f; .

abschnitisweise hober Dichte. Es s1nd . S
verschiadene Wehnformen vorhanden, wnbe1 famlllengerechte groﬁe wohnungen
- in Einfamilienhdusern oder Mehrfamlllenhausern ; uberwlegen Das Geblet

{Gegamtgebiet) hat seing Qualit&ten durch

- die Nachbarschaft von Yersorgungs- und Gemeihbedarfseinfichtbhgen-'
{Aischbach-Schule, Hermann—Hepper—Mehrzweekhalle,1Einkaﬁfszéhtrqﬁ.
Marquardtei und Coop), S o ,

- die Ndhe der Innenstadt mit ihrem Varsurgungs— und Arbeltsplatzangebut

- die Néhe der Universitdtskliniken mit 1hrem Arbeltsplatzangebot o

- einen in Ansitzen varhandenen Grinzug (Ammerlauf) 1nm1tten des Gebletes,

- ein Erschlleﬁungssystem das Durchgangsverkehr w31tgehend UeTNEldEt '

Diese vorhandenen Qualitaten sollen zukiinftig beibehalﬁen'unﬂ'noch'géférdert o
werden, z.B. durch weitere Uerkehrsberuhlgungsmaﬁnahmen {Tempo-30- Zune),

Inten51v1erung des Grins, Uerbesserung der Infrastruktur (Klndersplelnlatz)L usw

Teilweise sollen vorhandene grofle Bauliicken, derzeit als Lager- und Beﬁtiebé--,
flichen genutzt, als WDhngeEiat-genUtzt werden, wobei hier ebenfalls-gihe B
héhere Dichte fir richtig erachtet wird , |

Die Nutzung einer héheren Dichte setzt jedoch voraus, daB der Freiraum -

von Garagen und Stellpldtzen weitgehend freigehalten und dafl ein Teil des' _
Wohnraumes fir familiengerechte Wohnungen zur Verfigung gestellt wird. Hier- fﬂ]?
durch soll eine zu starke Belastung des Wohnumfeldes durch 1nten31ve Nutzung LA

mit Ein- und Zwei- Z&mmarappartements vermieden werden



6.1

Eine wesentliche reue Zielsetzung - d.h. geédndert gegeniiber bisherigen
Planungsabsighten - ist die Beibehaltung der veorhandenen gewerblich
genutzten Fléchen als "Gewerbsgebiet". Dies entspricht dem Ubergeordneten
Beschluf des Gemeinderates vom 10. November 1386. ' '
Dieses Uhergeordnete stddtebauliche Leitbild ist 1m unrlleqenden Planbarelch

konkretlslert und dlfferen21ert worden

Art. der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Im nbrdlichen Teil des Planberelches (nordllch der Ammar) wird derzelt der -
allergréfte Teil der Gebdude Bstlich der AischbachstraBe’ for das WOhnen . '
genutzt (ausgenommen Areal Fa. Steinhilber siehe Ziffer 6_3) Elngestreut

in diese Wohnnutzung sind Laden fir den tdglichen Beaarf:(Bécker,_MetzgarL
sanstige Ldden, Praxen. Der Bereich aignet.sich aufgruh&Jseiner ngegunst
(sishe Ziff. 5) gut fir eine Wohnbebauung und sollte auch weiterhin so ge-

nutzt werden.

Im Hinblick auf die Zielsetzung des Erhalts dieser vorhandenen Hauptnutzung
und Nutzungsmischung wird "allgemeines WUhngebiét" festgesetzt. Als zu stark

beldstigende Nutzung werden Tankstellen ausgeschlossen.

Fir den sidlichen Teil des Plsntereiches gilt entaprechendes: _
In der Dirrstrafe handelt es sich fast ausnahmslos um freistehende Einzel-
hduser mit familiengerechten Wohnungen; dia GeschoBbauten Ecke Rheinland-.

. strale/Westbahnhofstrale sind ebenfalls reine Wohngebdude. Obgleich #ie Rend-

bereiche dieser Zonen durch Verkehrslarm stark baaihtréthtigt sind, soll die
Zielvorstellung "Wohnen" auch fir die Zukunft beibehalten werden.

Der nordéstliche, nach unbebaute Abschnitt der DirrstraBe eignet sich durch

die Ndhe zum Ammergrin und zum geplanten Spielplatz gut fir eine Huhnnutzung._f'

i
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5.2 Mischgebiet:

In einem Teilahsachnitt ndrdlich der WesthahnhofstraBe befinden sich aufler

Wohnungen auch Gewerbegebiste (u.a. KFZ-Betrieh, Farbenhandel). Die
Orientierung diescr Bereiche zu den HauptverkehrsstraBen hin ist stidte-

baulich glnstig.

Eine Besondarheit beziiglich der Festsetzungen stellt der kleine Abschnitt
als "Mischgebiet" an der Herrenberger StraBe zwischen Georgstrafie und Frei-

ackerstraBs dar:

Da einerseits die stadtebauliche Zielsetzung besteht, die Herrenberger

6.3

StraBe in den restlichen BaulUcken mit den vorhandenen GebBudetypen zu
schlieBen, ergibt sich die Notwendigkeit, die Bautiefe zu begrenzen, Einzel-
hauser festzusetzen und in den ohersten Geschossen, vor allem im Dach, eins
Wohnnutzung vorzusehen. Da andererseits die Grundstiicke eigentumsméfig

zum sUdlich anschlieBenden Gewerbegebiet gehdren, zudem eina Zufahrt zum
Gewerbegebiet auch von Norden sinnvoll ist und entsprechend der Obergeord-
neten Zielsetzung gewerblich genutztes Gelénde weiter so genutzt werden soll,
wird flr das Erdgeschoﬂ und das 1. ObergeschoB eine gewerbliche Nutzung fest-
gesetet,

Die Einpassung einer Nutzung in ein vorhandenes, dicht bebautes und prédgendes

Quartier rechtfertigt eine derart spezielle Festsetzung.

Gewerbegebiet

Die zontrale Betriebsfliche der Firma Steinhilber zwischen Georgstrafle und
FreiackerstraBe wird als "eingeschrénktes Gewerbegebiet" fostgesetzt, Mit
dieser Zielsetzung ist die Absicht verbunden, daB sich hier zukdnftig auch

andere Gewerbebetrisbe mit intensiverer Grundsticksnutzung ansiedeln kdnnen.

Durch die Nachbarschaft zum Wohnen, d.h. zum "allgemeinen-WOhngebiet" ist

es erforderlich, das Gewerbegebiet bezlglich der Emissionen einzuschrénken,
indem hier nur nicht wesentlich stérende Gewerbasbetriebe zugelassen werden.
Ein Ausschlufl von Einzelhandelsgeschaften lber 1UO-m2 Verkaufsflache soll ver-
hindern, daB durch kleinere Verbrauchermirkte zuviel Verkehr in den Bereich
gazogen wird und die Fldche dem eigentlichen Gewsrbe verlorengeht.




MaB der baulichen Nutzung

Die von der Geb&udestruktur her unterschiedliche Bebsuung sowie der unter-
schiedliche Grundstiickszuschnitt erfordern sehr differenzierte Fest-
setzungen. Dabei soll der Bestand im Prinzip'gasicheft werden.
Als in gewissem MaBe einheitliche Bereiche sind aufzufiihren:

Harrenberggr StraBe ) ,
Die vorhandenen Geb3ude sind stadtblld— und raumpragand und sollen 1n 1hrem
Bestand gesichert werden, bzw. srgénzt oder entsprqchend_neu errlchtet

werden kdnnen. _ o _
Sie geben dem Strafenraum “Herrenhefgér_StraBeTVSeihe_Hesondéreﬁ.MEfkmale;” i
Um diese bauliche Situation zu erhalten, muR von der Mﬁglichkéitldér'Er—

héhung der zuldssigen Nutzungshichstwerte entsprechend § 1?'Abs; 9 BauNvo
Bebrauch gemacht werden. Offentliche Belange; die dagagén sprechen konnten, . -

sind nicht erkennbar.

Bebauung am Ammerufer
Fir die Neubabauung stdlich der Ammer wird Ober einen Gsragsnbanus der Anremz
gegeten, die Stellplétze in einer Tiefgerage unterzubringen. Damit soll

u.a. die Wohngualitdt gesteigert werden. .
Als weiterer Anreiz wird die Erhdhung def GeschoBflachenzahl ermiglicht, ﬁenn
familiengerechte Wohnungen hergestellt’werdeﬁ. Mit diesem Bonus soll den.
weniger mobilen Bevilkerungsgruppen eine Chance gegeben werden, in der Néhe
zum Arbeitsplatz und zyr Schule zu wohnen. Ein AUsgleich der Uerdidhtung im
Sinne von § 17 Abs. 10 BauNVO ist durch die Grunfleche IN Norden (Hmnerlauf

und im Osten (Spielplatz) gegeben

" ' ' R s
Die {gewsrbliche) Bebauung ndrdlich der Ammer soll zur Asmer hin hohenmaBig
ahgestuft werden. Die Vorfl&che zum Armerbegleitweg hin soll begriint werden..
Die relativ hche Nutzung wird ausgewiesen, um einen Anreiz zur betrieblichen

Umstrukturierung dieser Fliche zu bieten.

DirrstralBe

Eine Erhdhung der Nutzung der vorhandenen Bebauung wird dorch den 12 m tief
ausgewiesenen Baustralfen erméglichk (vorhandene Gehiudetiefe teilweise nuT s
8 m). Die Zahl der’” zu15551gen Vollgeschosse wird nicht erhéht, da dies das 31n-3
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heitliche Strafenhild zu stark verdndern wirde. Eine ﬁusnahmebestimmung
spll ermdglichen, daB bei kleineren Grundstiicken die rechnerisch notwendiger- -

weige hihere Grundfldchenzahl (berschritten werden darf.

Wastbahnhofstralbe ’ 1 _ _ - 1:_ -.;#

9.1

Die Mehrfamilien-Wohngebdude der GWG an der WBsfbahnhofstraBa werden ih'
1hrer derzeitigen Nutzung sanktianiert. Auf fernere Zukunft hin wéire hler
eing bauliche Veridndsrung denkbar, jedoch lassen sich derzeit noch k91ne

Zlelvorstellungen entwickeln, die in nachster 291t reallslarbar waren

Lérmimmissionen

Aufgrund siner Uerkehrslarmuntersuchung 1st festgestellt wnrden daB dle .
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18°005/4. §2 fir TBlﬂES und _
allgemelnes Wohngebiet und auch fiir Mischgehiet an den Rinderri des Planungsge—f
bietes erheblich ilberschritten werden. Burch die Gebaude an den Hauptperkehrs%*
strafien werden die innenliegenden Bereiche zwar téilweise'abgeschirmﬁ' durch'
die zahlreichen Liicken zwischen dlesen Gebdauden: drlngt JBdOCh noch soviel
Ldrm ein, daB auch hier die Urlentlerungswerte durchweg uberschrltten werden.fﬁg
Wegen des fehlenden Platzes SEhEldBn aktive Schallschutzmaﬂnahmen (Halle, -
Wande) aua. Abhilfe kann nur durch p3531ve Larmschutzmalmnahmen (Schallschuti;'ii
fenster - mdglichst mit kinstlicher Beliiftung) erfolgen. - o

Der Bebauungsplan weist jedenfalls den gesamten Planbere1ch als Zone m1t er- -
héhter Lérmbelastung aus, in der fiir Waohn- und Auxenthaltsrauma passive i

LérmschutzmaBnahmen erforderlich sind.

Verkshrsplanung o _ : .

StralBen

Der Bereich-zwischen Herrenberger Strafe und Ammer, Abschnitt AischbachstraBe -
Rappstrafe, wird durch kurze StichstraBen erschlossen. Dieses Pr1n21p snll wagen
seines geschwindigkeitsreduzierenden Effaktes beibehalten und somlt ﬂUL '
eine Verbindung der StraBen untereinander verzichtet werden.-
(Entsargungsfahrzeuge kodnnen ausnahmsweise den Ammerbe9131tweg uberfahren)

i
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FreiackerstraBe und Genrgstraﬁe; die neu ausgebaut werden missen,
sollen qualitativ in ihrem Standard gesteigert werden und eine bhesondera

'Belagsgestaltung erhalten. Die verkehrsrechtliche Widmung der StraBen

5011 nicht schon im Bebauungsplan erfolgen, sondern einer spateren
Regelung vorbehalten bleiben. Durch ‘die heab51chtlgte Elnfuhrung der.
Tempo-30-Zone in der Weststadt werden sich neue GESlchtspunkte ergeben

Fahrbahn31nbauten (- Mobllerungen) wie Baume, abmarklerte Parkplatze,
Hachbeete ader Poller werden nicht i Bebauungsplan festgesatzt o flexlbelfﬂ”
auf die Erfordernisse vor Ort und. auf neue verkehrstechnlsche Erkenntnlsse __ﬁV

eingehen zu konnen. U
Dieses gilt entsprechend fir dle Durrstraﬂe he1 der durch Baumpflanzungen
und versetzt angeordnetes Parken ein geschwlndlgkeltsdampfender Effekt “f€§§°*

. erreicht werden soll.

9.2

Rad- und FuBwege

Der geplante Abschnitt des Anmerbegleitweges ist ein Kernstick der stidtischen.
Radwegeplanung. Er verbessert stadtalnwarts die Err91chharke1t der Altstadt,,;V
der Silcherschule und des Kindergartens an der Rappstraﬂe SOwWie stadtaus—
wirts die Verbindung zum Ammertal, der Alschbachschule der . F1rms Zankar'

" und anderen Geuerbebetrlehen

Die Tnanspruchnahme privater Flachen fir diesen Weg liegt im iiberwiegenden
dffentlichen Interesse. Die"Fléchen werden dabei so gering wie mdglich ge-
halten. Die Ausbaubreite von 3 m (in kurzen Abschnitten 2,5 m) ist fﬂr_eineh'

kombinierten Geh- und Radweg mit- Gegenverkehr erforderlich.

- Der Weg muB auf der Ammerbdschung verlaufen, um hohengleich an die StrafBen .

10.

anzuschlieﬂen. ?

Grinplanung
Der Ammerlauf mit begleitendem Grin soll als innenstédtischer ErlebniSraum:

und in seiner Bkologischen Funktipon verbessert werden. Dazu gehért:

1. BESserés Sichtbarmachen der Ammer als belebendes Element
2. Bepflanzung der Bischungsfldchen mit Buschwerk und Gehilzen, am

nérdlichen Ufeﬁ mit einer Bsumreihe.
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11.

2y 2% Zur dkologischen VYerbesserung. wiren. Euschbepflanzungen unmlttelbar :
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3. Auébildung des Ammerlaufs als Erholungsbereich -(Ruhezonen)
4. Aktivierung der Ammer als Frischluftschneise durch Abbruch von

boschungsnahen Gebauden.

Zu 1: Dazu kbnnte die derzeitige Betonsghle herausgenommen und das -

Gefdlle vernindert werden} kleine_ﬁbétﬂrze {ber Schwélien undﬁ

~dabei kleine Aufweitungen kénnten eingeﬁaut werden. !

.am Gewdsser denkbar, um durch Beschattung Und damit - uarmlnderte Er—_f'

warmung des Hassera das Sauerstoffaufnahmevermcgen zu verbassern

Auf jeden Fall ist fir einen Aushav ein gesundertes WHsserrechtsverfahren
notwendig. Oie verbindliche Bauleitplanung kann hier nicht rechtsgestaltend -
einwirken. Der Bebauungsplan stellt deshalb den Ist-Zustand dar. '

' Der vorhandene Spielplatz zwischén Max-Eyth-StraBe und Westbahnhafatrale

ist zwar dem Verkehrslarm ausgesetzti jedoch vor Staub und Abgasen durch '_
Hecken etwas geschitzt. Er ist mit Spielgeréten qut ausgestattet und wird von
den Klndern nur wenig genutzt. '
Eine notwendige frgdnzung ist der geplante Spielplatz fir kleinere Kinder in

" einem ruhigeren Bereich nordlich der Max-Eyth-Strafe. Beide Splelflachen

zusammen ergeben einen dkologisch sirnvollen, groBeren Grinraumn. (Der Grin-
raum setzt sich sldlich der WestbahhhofstraBe mit dem Bauﬁbestapd des Park-
platzes fort.) Bei einer Lbsung mit einem Spielplatz in gréBerer réuﬁlichar
Trennung von dem vorhandenen entfiele dieser Effekt. Auch' durch diesen
Grinraum sind dié Voraussetzungen fUr eine hihere Nutzung der benachbarten

Bauvgrundsticke gegeben. } ;

Budenordnende MaBnahmen

Ein Teil des geplanten 8ffentlichen Red- und Fuﬁwegas (Ammerbegleitweg)'beé
findet sich poch in privatem Eigermtum {(ca.' 6,2 ar). Dies gilt abch fir den

geplanten Kinderspielplatz (ce. 8,2 ar).
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Die FreiackerstraBe, die derzeit zum gréften Teil noch Privatstrafe

ist, soll ebenso von dar gffentlichen Hand erworben werden

{ca. B,4 ar), wie auch die Fliche fir den Wendehammer {(ca. 2,1 ar) imn

der Georgstrafe. | ‘ | .
Im Bereich des Schmalen Weges kann durch Aufgabe der.ﬁffentliéhen'Flédﬁe"

eine Privatisierung erfolgen. ("Freiacker Teil iI")

12. Kostenermittlung

Als Erschlispungskosten sind Oberschligig folgehde Werte ermittelt wpfdeh: fﬁ:rf

Ammerbegleitweg : o
(einschlieRlich Bricke) | 480.000 OM
Umbau RappstrafBe, Max-Eyth- .

StraBe, Freiackerstrabe ~ 450.000 DM
Ausbau Georgstrafla ' 50.000 DM
Einbauten Diirrstrabe _ 10.00D DM

Moglicher Umbau des Ammerhettes 630.000 DM

Der Ausbau des Ammerbegleitweges ist wegen der fehlenden planungSréchtlichen

Voraussetzungen bisher noch nicht in die Finanzplanung aufgenommen worden.

4

13. Auswirkung auf die Betroffenen

Die stidtshauliche Zielsetzung geht von einer Umsiedlung des Betriebes
Steinhilber aus und trifft entsprechende Festsetzungen auf dieses Zigl hin.
Solange der Betrieb nicht umsiedelt, genieBt er Bestandsschutz. Durch die

Ausweisung des eingeschrankten Gewerbegebietes hat der Betrieb in diesem Bereich.

(und im Umfang eines "das Wohmen nicht wesentlich stérenden Betriebes") ‘die Mﬁg{
lichkeit, Umbauten und Modernisierungen durchzufihren. Sofern es betrieblich

miglich ist, ist damit auch eine teilweise oder zeitlich abschnittsweise

Unnutzung. der Betriebsfldchen denkbar (u.a. durch Nutzung der Wohnbaumdglich- '_f

keiten an der Dirrstrabe) .

Tiibingen, den 25. November 1985}5.'Februar,1988
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