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1. ANLASS DER PLANUNG _ _
In dem Bauquartier zwischen Bruns-, Mohl-, Hausser- und Melanchthonstrae
befindet sich an der Nordseite, zur Mohlstralle hin, noch eine Baullcke, die je-
doch planerisch so gewollt, d.h. in einem Bebauungsplan als nicht Gberbaubare
Flache festgeschrieben ist. Der Grundstlickseigentimer dieser Flache, das Land
Baden-Worttemberg, hat Anfang des Jahres 1995 zu erkennen gegebean, dall es

hier noch eine Méglichkeit zur Innenverdichtung sieht, die genutzt werden sollte.

Da einerseits in TObingen noch ein dringendes WohnbedUrfnis besteht, anderer-
seits jodoch ein rechtsgliltiger Bebauungsplan die Schliefung der Bauliicke in
einem Baugenehmigungverfahren nicht zulaflt, ist die Erforderlichkeit zur Auf-

stellung eines Bebauungsplanes {Planédnderungsverfahren) gegeben.

2. PLANBEREICH
Der Planbereich ergibt sich durch das zu (berplanende Wohnquartier, das

durch die Bruns-, Mohl-, Hausser- und Melanchtonstralle begrenztist, -

Der Planbereich umfalt insgesamt 0,66 ha, davon sind
allgem. Wohngebiet 0,45 ha
Offentiiche Verkehrsflache 0,21 ha

3. BESTEHENDES PLANUNGSREGHT

Der gesamte Planbereich des Bebauungsplanes ist Teil des seit 06.07.1983
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Bruns-/Mohlstrate". Bei dem vorliegen-
den Bebauungsplanverfahren handeit es sich somit um ein Plénénderungsver-
fahren. Die Bauflache ist in dem derzeitig gﬁltigen Bebauungsplan als "allgemei-
nes Wohngebief" ausgewiesen. Der Anderungsbebauungsplan nimmt diese be-

stehends F estsetzung auf,

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG ' -
Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Planbereich als "gemischte Baufla-
che” dargestellt. Die stadtbebauliche Zielvorstellung dieser Darstellung war, die
gesamte éog. "Wilhelmsvorstadt” mit ihren vielseitigen Nutzungen so zu erhalten
und weiterzuentwickeln. Der vorliegends Bebauungsplan weicht von dieser gé-

nerellen Zielvorstellung durch die Ausweisung "allgemeines Wohngebiet" ab.



Diese geringfGgige Abweichung mit einer relativ kleinen Flache um eine "Stufe"
in der Nutzungsart ist noch als "entwickelt” im Sinne von § 8 Abs. 2 BauGB zu

betrachten. {Zu den Grunden siehe auch Ziff. 6 der Begriindung.)

STADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNG

Mit dem voﬂiegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Verdichtung eines innérstadiischen, derzeit nicht optimal genutz-
ten Quartiers geschaffen werden. Das Wohnguartier zwischen der Bruns-, .
Mohl-, Hausser- und Melanchthonstrae weist-an der Mohlstralle eine noch of-

fene Flanke auf, die chne jedss stadiebauliche Problem geschlossen werden

kénnte und sollte, Diese im derzeitig glitigen Bebauungsplan festgesetzte, nicht

beerbaubare Flache ist der "Rest” der ehemaligen Nordtangente, die an.dieser

Stelle das landeseigene Grundstlick schrag durchschnitt. Die Zielsetzung einer-
besser ausgebauten Stadisinfahrt auf der ehemaligen Nardtangententrasse wird

mit diesem vorliegenden Bebauungsplan endglliig aufgegeben.

" Die Wilhelmsvorstadt weist in ihren samtlichen Quartieren das Prinzip einer
Blockrandbebauung auf. Dieses wird nun auch in dem vorliegenden Bebauungs-
planbereich konsequent durchgefthrt. Eine weitere sinnvolle Konsequenz liegt
in der Nutzung der vorhandenen ErschlielBungsanlagen. Als besonders positiv
ist zu we_rten, dafl das Quartier innnenstadtnah liegt und zudem noch sehr guft

durch den OPNV erschlossen ist.
s

Gestaltung, Stellung und H@hénent\«xick.!ung der geplanten Bebauung nehmen
die verschiedenen.stédtebaulfch gegebenen Randbedingungen der vorhande-
nen Bebauung auf: Dies ist sinerseits die gegenUberliegende Neubebauung mit
dem dominanten und pragenden Wohn-und Geschéftsgebaude, andererseits ist
es die Baukdrperstrukiur der drei bestehenden Wohngsbaude im Quartier und
weiterhin ist es die Randbebauung entlang der Mohlstrafie. Bewult wurde auf
eine gestalterische Anlehnung an die Gebaude aus den 30er Jahren verzichtet,
sondarn eine moderne Gestaltung, besonders im Hinblick auf die Dachform,

gewahilt.



6., ART DER BAULICHEN NUTZUNG -
Das gesamte Quartier wird als "aligemeines Wahngebiet" ausgewiesen. Fr die-
se Auswsisung spricht sowehl die bereits im rechtsglltigen Bebauungsplan vor-
liegende gleiche Festsetzung, als auch die vorhandens Nutzung {nur Wohngnt),
als auch die beabsichtigte Nutzung, die ebenfalls auf die Bereitstellung van in-

nenstadthahem VWohinen abzielt.

t}ie stadtebaulich gewlinschie Mischung von Nutzungen, die als generslles Leit-
zie! fiir die Stadtplanung gilt, 146t sich auch in einem "allgemeinen Wohngebiat ™
in ausreichendem Mafe erreichen, wenn man den Katalog der dort zul&ssigen
und der ausnahmsweise zuldssigen MNutzungen betrachtet Rechtlich gesehen
kann die stadiebaulich gewlinschie Nutzungsmischung nur als Angebot gewer-
tet werden. Ob dieses Angebot auch genutzt wird, bleibt den Bauherrn

Uberlassan,

Die getrofiene Nufzungsfestsetzung als "allgemeines Wohngebist” wird unter

den oben aufgefihrtan Aspekien als sinnvoll und richtig angesehen.

7. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Ziel der zuséti]ichen Bebauung ist die SchlieBung des Quartiers an der
Mohlstralte. Dementsprechend wird die zuléséige Baukubatur der vorhandenen
~angepait. Die neu zu erstellende Kubatur wird durch Baustrsifen und Gebaude-
héhe festges'étzt. ' '

Die varhandenen Wohngebaude werden in ihrem Bestand plariungsrechtlich

gesichert.

8. VERKEHRSPLANUNG

8.1 Individualverkehr .
Uber das vorhandene Stralennetz hinaus wird keine weitere éffentiiche Ver-
kehrsflache bendtigt. Als besonders kritisch stellt sich der Anschlult der geplan-
ten und vorhandenen Stellplatzilachen an das Strafiennetz dar: Die Hausser-
strafle als Hauptzufahrt mu2 von jeder zuséatzlichen Stérquelle freigehalten wer-
den (insbesondere wird hier an eine Verstirkung des OPNV gédacht und die
notwendigen Halteflachen hierfur). Die Mohlstrafie stellt sich im Einmiin-



dungshereich in die Hausserstrasse als eine bereits derzeit kritische Situation
dar durch die verschiedenen Einfahrien und die _dort vorhandenen Fulgénger-

guerungsstréme, insbesondere von Kindem.

Der Bebauungsplan schreibt deshalb die Zufahrt zu dem Gesamtbaugrundstiick

an der Mohlstralke vor und die Ausfahrt in die MalanchthonstraRe.

-

8.2 Ruhender Verkehr

Die derzeit im Hofbereich vorhandenen Stellpldtze und die flr das geplante
Neubauvorhaben zusétzlich erforderlichen Stellplétze sollen in einer Tiefgarage
im Hofbereich untergebracht werden. Der Bebauungsplan ftrifft eine entspre-
chende Festsetzung. Oberirdische Stellplétze mit direkten Zufahrien von der 5F-

fentlichen Verkehrsflache sind nicht zulé—issig:

8.3 Fultgénger, Radfahrer, bffentlicher Personennahverkehr

Fur FuBganger sind die verhandenen Gehwege ausreichend.Radfahrer mdssen

die Fahrbahn des vorhandenen Straflenn-etzes benuizen,

Der Bereich ist durch die Haltestelle Melanchicnstraiie direkt an den OPNY mit

4 Stadtbuslinien angeschlossen (stadieinwdarts). Siadtauswérts ist die Entfer-

10.

nung von der Haltestslle Mohlstraiie mit 200 m ebenfalls als sehr ginstig zu

beurtsilen.

IMMISSIONSSCHUTZ _

Die am Planbersich direkt vorbeifithrende Hauptzufahrt zur Stadt im Zuge der
Withelm-, Maoh!-, Hauéser- und Hélderlinstralie bringt einen beachtlichen Ver-
kehrslarm, der far das Wohnen in direkter Einwirkung nicht mehr veriretbar und
zulassig ist. Der Bebauungsplan schreibt deshalb entsprechende Schallschutz- -
maflnahmen vor, sei es durch GrundriRgestaliung oder durch Larmschutz-

fenster.

UMWELTVERTRAGLICHKEIT
Durch seine Lage im Innenbereich, im EinfluRbersich von Verkehrsstralien,
weist der Planbereich relativ hohe Staub-, Blei-, Benzol- und Toluolimmissionen

auf, Diese Werte kénnen fur c!as Wohnen noch gerade toleriert werden, wobaei




11.

12.

13.

eine generelie Senkung dieser Werte anzustreben ist aber nicht deswegen auf

eine Ausweisung eings Baugebietes verzichtet werden sollte,

Aufgrund der historischen Altlastenerkundung besteht fir dsen Planbereich kein
Verdacht auf Altlasten. ’

Nach dem stadtklimatischen Gutachten von Dr. Vogt aus dem Jahre 1994 setzt
sich eine Frischluftstrﬁmuné vom Barenspitz und Iglersbach ais vermutete lokale
Strémung mittleran AusmaRies entlang der Mohlstralle bis in den Pianbereich
und darlber hinaus fort. Diese Lufisirdmung wird durch den geplanten Baukor-

per entlang der Mohlstrale wahrscheinlich geringfligig beeintrachtigt.

Die geplante Wohnbebauung - und aucﬁ die vorhandene Bebauung - kann an
die Fernwarmeversorgung des Gemeinschaftskraflwerkes Tubingen GmbH an-
geschiossen werden. Dies ist sich hinsichtlich der Energieausnutzung und
Schadstoffoegrenzung als optimal zu beurteilen.
GRUNORDNUNG

Der neu zu (berplanende Grundstiicksteil stellt rein optisch, nicht jedoch kon-
kret planungsrechilich eine Bauliicke dar. Eingriffé in Natur und Landschaft sind
- wenn Gberhaupt vorhanden - so gering , da hier eine Anwendung von § 8 a
BauGB entfallt. '

BODENORNUNG

Das gesamte Baugebiet umfait das Grundstick Fist. 1728, das derzeit in Lan-
deseigentum steht. Sofern das Land den noch unbebéuten Grundsticksberejch
nicht selbst bebauen will, steht einem Verkauf an einen Bautrager nichts im We-
ge, ein geselziiches Bodenordnungsverfahren ist dazu nicht erforderlich.
KOSTEN T

Offentliche Ver-, Entsorgungs- oder ErschlieRungsmatnahmen sind nicht erfor-
derlich. Es entstehen deshalb auch keine Kosten fir die Stadt, Mit dem Eau

kénnte sofort nach Rechtskraft des Bebauungsplanes begonnen werden,



