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1.

PlanungsanlaB

Im Plangebiet sind in den vergangenen Jahren MaBnahmen zur. Verbesserung
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Rahmen der Altstadtsanierung
durchgefihrt worden; weitere Mafnahmen sind vorgesehen. Der Bebauungsplan
s0ll das Erreichte planungsrechtlich sichern und die Grundlage fir

die noch durchzufihrenden Verbesserungen und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung bieten.

FUr das Gebiet besteht bisher kein qualifizierter Bebauungsplan,

Die Abgrenzung des Gebiets bilden:

Im Westen:
Die westliche Grenze der Seelhausgasse
und-von Flst. Kelternstrafie 22 .

Im Norden:

Die Ammer zwischen der Verlangerung der westlichen Grenze von

Fist. KelternstraBe 22 und der Verlédngerung der Ostgrenze von Flst.
Am Stadtgraben 35.

Im Osten: ,

Die Ostgrenze von Flst. Am Stadtgraben 35,
die Ostgrenze von Flst. 225/3 und

die Westgrenze der Schmiedtorstrafle.

~Im Siden:

Die Nordseite der lLazarettgasse, '
die Sidseite der StraBe Am kleinen Ammerle und
die Nordseite der neuen Silcherschule,

. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Fl&chennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tibingen
ist der Planbereich als gemischte Baufldche ausgewiesen. Der StraBenzug
WestbahnhofstralBe - KelternstraBe ist als HauptverkehrsstraBe (ohne
Mitteltrennung) elngetragen

An der KelternstraBe ist eine Gemeinbedarfsfléche fir die Feuerwehr
ausgewiesen.

Zwischen der Hinteren GrabenstraBe und der StraBe Am Stadtgraben

ist eine Gemeinbedarfsfléache fUr Schulzwecke ausgewiesen.

Diese Gemeinbedarfsflédche soll kinftig fir Zwecke der Stadtverwaltung
und kulturellen Zwecken dienen,

Der Bebauungsplan "Kelternplatz" ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,

Planbereich .

Der Planbereich umfaBt einen Teil des nordlichen Altstadtrandes und

die vorgelagerte Baureihe zwischen der KelternstraBe und dem Wasserlauf
der Ammer.

Der westlich angrenzende Bereich ist durch die Bebauungsplane "Haagtor"
und "WestbahnhofstraBe/RappstraBe" geregelt. Im Osten schlieBft sidlich
der Bebauungsplan "lLazarettgasse-Bachgasse-Schmiedtorstraflie" an




des StraBenraums in seiner stddtebaulichen Gestalt besser ertriglich
gemacht werden. '

Die Ausstattung des Gebiets mit Grinfl&chen und StraBenbdumen mul
verbessert werden.

6. Art der baulichen Nutzung
6.1 Mischgebiet

Die dem Kelternplatz zugeordneten Baugehiete werden als"Mischgebiet”
ausgewiesen; sie sind starken Immissionen aus dem StraBenverkehr
ausgesetzt. Die Gebdude sind von der Lage her auch fir die Unterbringung
von gewerblichen Nutzungen gut geelgnet dasselbe gilt fir ein Mischgebiet
an der SchmiedtorstraBe.

Oberhalb des 1. Obergeschosses werden nur Wohnnutzungen zugelassen.

6.2 Besonderes Wohngshiet

Besondere Wohngehbiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Gewerhenutzungen sind
nach § 4 Ziff. 2 BauNV0 zuléssig, soweilt sie mit der Wohnnutzung
vereinbar sind.

‘Diese Gebietscharakteristik ist in den Gebieten entlang der Hohentwiel-
gasse, der StraBe Am kleinen Ammerle und an der Hinteren GrabenstraBe
vorhanden und soll dort erhalten bleiben.

Es wird festgesetzt, daB in diesen Gebieten oberhalb des Erdgeschosses
nur Wohnnutzung zuldssig ist.

6.3 Besondere Festsetzungen Uber die Art der Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Kelternplatz" wird vellstandig

uberlagert durch den Bebauungsplan "Altstadtgebiet™.

In diesem Bebauungsplan sind Zusatzllche Regelungen enthalten Uber

die Zuldssigkeit

- der Errichtung und Erweiterung von Speise- und Schankwirtschaften
und

- der Errichtung und Erweiterung von Spielhallen und
sonstigen Vergniigungsstétten.

7. Mafl der baulichen Nutzung und Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise werden weitgehend

durch das Ziel der Erhaltung der vorhandenen Baustrukturen bestimmt.
Um dieses Ziel zu erreichen, muB von der Mdglichkeit der Erhdhung
der zul@ssigen Nutzungshdchstwerte entsprechend § 17 Abs. 9 BauNvo ¥
Gebrauch gemacht werden. {ffentliche Grinde, die dagegen sprechen,
sind nicht erkennbar. Die Erhdhung der Werte ist teilweise durch

die Festlegung privater GriUnfléachen und durch die Ausweisung verkehrs-
beruhigter Bereiche ausgeglichen. '

Bel der vorhandenen Bauweise handelt es sich teilweise um geschlossene
Bauweise, teilweise um offene Bebauung mit reduzierten Grenzabsténden.
Fir die Cebiete mit offener Bauweise wird die Zuyldssigkeit reduzierter
seitlicher Grenzabstdnde von mindestens 2,0 m gemd3 § 7 (3) der
Landesbaucrdnung festgelegt.

8. Gemeinbedarfsflachen

Als Gemeinbedarfsfldachen werden festgelegt:




- die Fliche des Feuerwehrstandorts - Mitte mit einer Erweiterungs-
fléche nach Osten, die fir den dringenden mittelfristigen
Bedarf unbedingt erforderlich wird,

- die Flache der Hauptschule Innenstadt, die nach Umsiedlung
der Schule in die Weststadt Zwecken der Stadtverwaltung und kulturellen
Zwecken zugefihrt werden scll,

9. Larmimmission
Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005/4.82 fir Misch-

gebiet werden entlang der KelternstrafRe/Am Stadtgraben heute erheblich
Uberschritten. Eine Verstdrkung des Verkehrsvolumens ist nicht vorgesehen.

Abhilfe kann nur durch passive LirmschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster,
Orientierung der Schlafrdume weg von der StraPe) geschaffen werden.
Wichtig ist, daB die von der StraBe abgewandten Bereiche als verkehrs-
beruhigte und begrinte Bereiche erhalten und verbessert werden.

Der nordliche Planbereich ist als Zone mit erhdhter Larmbeldstigung
zu hetrachten. ' '

- 10. Verkehrsplanung
10.1 Allgemeines

Der Verkehrszug KelternstraBe - Am Stadtgrasben/Rimelinstrafe dient

als Teil des Ubergeordneten StraBennetzes. Zur Abwicklung des Individual-
verkehrs, des Lieferverkehrs und des {ffentlichen Personennahverkehrs
mul der nur mit einer durchgehenden Spur je Richtung ausgestattete
Verkehrszug mit einer optimalen Signalsteuerung ausgestattet werden,

um die fUr den vorhandenen Verkehr erforderliche Kapazit#dt bereitstellen
zu kénnen, :

Eine Verbreiterung der StraBe ist aus stddtebaulichen Grinden nicht
erwinscht.

Die Zufahrten aus diesem HauptverkehrsstraBenzug in die Altstadt sollen
so ausgebildet werden, daB kein Fremdverkehr in die AltstadtstraBen
"gelockt™ wird; der Fremdverkehr soll unmittelbar vom HauptstraBennetz
in die vorhandenen und geplanten Parkh#user gelenkt werden.

10.2 Radwegenetz -

Die im Plangebiet verlaufende Ost-West-Trasse des Radwegenetzes wird
getrennt vom Fahrverkehr Ober die.siidliche Fliche des Kelternplatzgs
und die Hintere GrabenstraBe gefihrt. '

10.3 Offentlicher Personennahverkehr

Fir den OPNV ist n8rdlich des Gebdudes Am Stadtgraben 35 eine Haltestel-
le eingerichtet. Die Gegenhaltestelle befindet sich in der RimelinstraBe.
Die bisher auf dem Kelternplatz vorhandene Schulbushaltestelle (Richtung
West - Ost) wird im Zusammenhang mit der Verlegung der Hauptschule In-.
nenstadt und der Albert-Schweitzer-Realschule verlegt in den Bereich der
Kreuzung RappstraBe/Westbahnhofstrafe (siehe Bebauungsplan "Westbahnhof-
strafle/RappstraBe").




10.4 FuBgangerverhidltnisse

10.5

10.6

Die Situation fUr die FuBgénger im Planbereich muB insbesondere im
Bereich des Kelternplatzes, der Schmidtorkreuzung und der Schmidtor-
strafle verbessert werden., Dabel ist u.a. der Weg aus der Altstadt

zum Parkhaus Kanig von besonderer Bedeutung.

Folgende MaBnahmen dienen diesem Zweck:

a) Baumpflanzungen im Bereich Kelternplatz/Schmidtorkreuzung

b) Umbau des Schmidtorknotens mit eimer Mittelinsel (&hnlich der
Einmindung Am Stadtgraben/MUhlstrafe)

¢} Aufpflasterung des Bereichs vor der Kelter (siehe 10.5).

StrabBenumbau

Bei den im Plan dargestellten Spureinteilungen, Richtungspfeilen und -
Uberquerungen innerhalb der StraBenfléchen handelt es sich um erlau-
ternde Hinweise, nicht jedoch um planungsrechtliche Festlegungen.

Im Plangebiet muB ein Teil der Strafenfléchen neu gestaltet werden:

Kelternplatz

Auf der Nordseite wird der Gehweg verbreitert; zwischen Fahrbahn und
Gehweg werden Parkbuchten und eine Baumreihe angelegt. '
Der sidliche Bereich wird im Westen als Feuerwehrvorplatz, im Osten
als FufBgéngerbereich mit zwei Baumreihen angelegt, ’

“Schmidtorstralie

Der Bereich der Einmindung der Lazarettgasse bis zur KelternstraBe
soll aufgepflastert und als Langsamfahrbereich gestaltet werden. FUr
den Autofahrer soll dieser Bereich nicht als "Einfahrt" in die Alt-
stadt erscheinen. Der Altstadteingang Schmidtor wird durch einen Neu-
bau, der westlich an das Geh&ude Hintere GrabenstraBe 45 anschlieft,
(mit FuBg&ngerarkade) betont.

Am kleinen Ammerle/Hohentwielgasse

Umbav als verkehrsberuhigter Bereich (teiiweise bereits vollzogen).

Hintere Grabenstrale ,
Ausbau der FulBlgéngerzone und-des Radfahrbereichs,

Ruhender Verkehr
Im Plangebiet sind derzeit auf dffentlichen

Fléchen abgestellt 54 Kfz.

daneben sind private Garagen und Stellplédtze und y
Einstellplétze im Bereich der Feuerwehr vorhan- :

den fir _ 66 Kfz.

zusammen . ' 120 Kfz.

Bei 175 Haushalten (275 Bewohnern) im Plangebiet (1986) kann davon
ausgegangen werden, daB 175 x 75 % = 140 Stellplatze allein fur die
Bewohner gebraucht werden. Die Stellpldtze im Plangebiet reichen
soemit nicht fir den Bedarf der Bewohner aus.

Der Bedarf der Besch&ftigten und Besucher des Gebietes kann nur auf
Parkplatzen auBerhalb des Plangebietes gedeckt werden (Parkhaus Konig,

Parkpldtze westlich der Rappstrale).
Mach der Planung wird sich die Zugangssituaticn fir das Parkhaus Ko-

nig verbessern.
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12.

.ok

Die offentlichen Parkpldtze werden reduziert

(Beseitigung der Parkpldtze auf dem Keltern-

platz) auf : 27 Kfz.
Auf privaten Flachen sind als Stellpl&tze aus-

gewiesen (Wegfall von Stellpldtzen auf kinftigen

Gartenfldchen und Wegfall von Stellpldtzen bei

der Feuerwehr) 36 Kfz,

insgesamt ' ' ' : 63 Kfz.

Die fehlenden Stellplétze fir Bewohner, Besché&ftigte und Besucher missen in
Parkierungsanlagen am Rande der Altstadt bereitgestellt werden: .
Aufstockung des Parkhauses Kinig, Parkhaus im Bereich Hermann-Hepper-Halle.
Insbesondere bei den Beschaftigten muB auf eine verstédrkte Benutzung ande-
rer Verkehrsmittel ausgewichen werden.

FUr die Feuerwehr sollen drd bisher als -Anwohnerpl&tze genutzienPlétze re-
serviert werden; als Ersatz dafir sollen Anwohnerpldtze auf dem Grundstick
Hohentwielgasse 24 ausgewiesen werden (siehe Ziff. 12). Zum Abstellen von
Einsatzfahrzeugen der Feuverwehrleute im Alarmfall soll in dem Fufigéngerbe-
reich ndrdlich der Gebdude KelternstraBe 9 und Hohentwielgasse 10 eine Fléa-
che markiert werden.

Gfﬁnplanung/GrﬁnDrdnungsplan

Der Ammerlauf scll als charakteristisches Element der Innenstadt-
Situstion mit einer wiechtigen tkologischen Funktion erhalten bleiben
und in seiner Ausgestaltung verbessert werden. Im Bereich oOstlich

der Schmiedtorkreuzung soll das siUdliche Ammerufer ausgeweitet und

mit einer Baumpflanzung akzentuiert werden. Westlich der Schmidtorkreu-
zung wird die nordliche Baugrenze der Bauzeile suf der SUdseite der
Ammer so festgelegt, dass unter Berlcksichtigung der bestehenden Haupt-
gebaude eine angemessene begrinte Unferzone erhalten bleibt.

Auf dem Kelternplatz soll durch eine Entsiegelung von Teilflédchen
und das Pflanzen von Bdumen eine Verbesserung der Durchliftung er-
reicht werden. :

Im Inneren der Bauguartiere werden einzelne, bisher unbebaute Flichen
aus dem Bauland ausgeklammert und als "private Grinfléche" festgesetztld
Der Grinordnungsplan ergdnzt den Bebauungsplan und verdeutlicht die
Vorstellungen zur Gestaltung der privaten und dffentlichen Fl&chen,

Bodenordnende MaBnahmen

Die fir die ¢ffentlichen Nutzungen erforderlichen F}échen‘befinden
sich nicht in vollstindigem Umfang im st&dtischen Eigentum.

Erworben werden missen . - .
- das Grundstiick KelternstraBe 17 {(der dort vorhandene Lebensmittel-

Supermarkt soll einvernehmlich von dem Eigentimer erwqrben werden
- als Ersatz bezlglich des Angebots an Lebensmittel—Elnzelhgndels-
flichen wird in der ehemaligen Kelter SchmiedtorstraBe 17 eine

Markthalle geplant),* _

Der Gemeinderat hat am 15.08.1988 einen Antrag der Verwaltung auf Weiterplanung

einer Markthalle in der Kelter abgelehnt.
11.44.1988 gez. Feldtkeller =7 -
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14.

- das Grundstick Hohentwielgasse 24 (auf dem ein &ffentlicher Parkplatz
fir die Anwohner als Ersatz fir zugunsten der Feuverwehr verlorengehen-
den 6ffentlichen Parkpldtze angelegt werden soll; die Stadt besitzt
fir dieses Grundstick ein Ankaufsrecht).

An der Einmindung der SchmiedtorstraBe in den Kelternplatz soll aus
stadtebaulichen Grinden gegeniber der Kelter ein Wohn- und Geschafts-
gebdude mit einer FuBgdngerarkade im ErdgeschoB errichtet werden.

Fir dieses Vorhaben muB ein Teil der 6ffentlichen Verkehrsfléache
entwidmet und als Bauland susgewiesen werden.

Bauordnungsrechtliche Festlegungen

Der Geltungsbereich des Bebsuungsplans liegt vollsténdig im Geltungsbe-
reich der Stadtbildsatzung vom 18.7.1973. Die Festsetzungen der Stadt-
bildsatzung bilden einen Teil des stadtebasulichen Konzepts des Be-
bavungsplans "Kelternplastz". '

Erhaltungsgebot

Die Bebauung des Plangebiets besteht entlang der Kelternstrafe aus

Gebduden mit einem Alter von ca. 100 Jahren. Der Bereich der lazarett-
gasse, der Hohentwielgasse und Am kleinen Ammerle ist noch mit mittel-
alterlichen Gebauden gepragt. In den Gebduden Uberwiegen die Wohnungen

mit drei und mehr Zimmern, Diese Wohnungen bilden ein - oft auch

noch preisglnstiges - Angebot fUr Haushalte mit Kindern, die innenstadt-
nah wohnen mdchten. Die Bereitstellung von Wohnraum fir diese Bevélkerungs-
gruppe ist im Bereich der Innenstadt besonders schwierig.

Die Erhaltung einer ausgewogenen Bevdlkerungsstruktur gehdrt zu den
Zielen der Altstadtsanierung. Deshalb wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Kelternplatz" gemdB § 3Sh BBauG als Gebiet ausgewiesen,
in dem die Genehmigung fir den Abbruch, den Umbau oder die Anderung

von baulichen Anlagen versagt werden kann, um in dem Gebiet die Zu-
sammensetzung der Wohnbevilkerung zu erhalten, wenn dies aus besonderen’
stddtebaulichen Grimden erforderlich ist (§ 3%h Abs. 3 Ziff. 3 BBauG}. _

15. Kostenermittlung

Folgende Kosten der Durchfihrung des Bebauungsplans sind uber-
schldgig ermittelt worden:

- Umbau Kelternplatz/Schmiedtorstrafie DM 1.650.000
- Umbau Hintere GrabenstraBe DM L 250.000,
- Umbau Am kleinen Ammerle/Hohentwielgasse DM 290,000,




- Landschaftspflegerische MaBnahmen im
Bereich der Ammer

- Erwerb der Grundstiicke KelternstraPRe 17
und Hohentwielgasse 24

Tibingen, den 10.05.1988/15.03.1989

M)

300.000 °

------------------




