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Berichtsvorlage

zur Behandlung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt

Vorberatung im: Ortsbeirat Lustnau

Betreff: Stadtebauliche Studie Pfrondorfer StraBe, Tiibingen - Lustnau

Bezug: -
Anlagen: Ubersichtsplan mit Bestand(Anlage 1)
Analyse Mangel / Potentiale (Anlage 2)
Variante - Erhalt der Gewerbebetriebe (Anlage 3)
Variante - Zwischenstufe (Anlage 4)
Variante - abgeschlossene Entwicklung (Anlage 5)

Zusammenfassung:

Die in der Stadtebaulichen Studie vorgeschlagene stadtebauliche Entwicklung wird weiterverfolgt und
dient als Grundlage fiir die kiinftige bauliche Entwicklung dieses Bereiches und die ggf. erforderliche
Aufstellung von Bebauungsplanen fiir Teilbereiche.

Ziel:

Unterrichtung des Gemeinderates (iber die Ergebnisse der stadtebaulichen Studie ,Pfrondorfer Stra-
Be", die derzeitigen Bau- und Neuordnungswiinsche und das weitere Vorgehen der Verwaltung.

Ziel der Stadtebaulichen Studie ist es, fiir den Bereich der Pfrondorfer StraBe und die angrenzenden
Bereiche in Varianten Entwicklungsszenarien aufzuzeigen, anhand derer sich die kiinftige stadtebauli-
che Entwicklung orientieren kann.

Bericht:

1. Anlass / Problemstellung

Im Umfeld der Pfrondorfer StraBe zeichnen sich mittelfristig Neuordnungen im Bestand ab, so im Be-
reich des Niemeyer Verlages (Pfrondorfer StraBe 4 — 6), des Studentenwohnheimes aus den 60er Jah-
ren (Pfrondorfer StraBe 36) und der Gartnerei (Pfrondorfer StraBe 40). Mit dem Neubau des Luise-
Poloni-Heimes entsteht derzeit auf der Grundlage eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Um-
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feld der katholischen Kirche St. Petrus ein Komplex mit Pflegeheim und Betreuten Wohnungen an der
Pfrondorfer StraBe.

Fir den Bereich der Pfrondorfer StraBe bestehen verschiedene Bebauungsplédne, so der Bebauungs-
plan Nr. 398 ,Pfrondorfer StraBe / KreuzstraBe™ aus dem Jahr 1989, der Aussagen fiir den Bereich
westlich der NeuhaldenstraBe trifft. Er setzt entlang der Pfrondorfer und NeuhaldenstraBe ein Misch-
gebiet fest, wahrend die riickwartigen Grundstiicksflachen in zweiter Reihe als Gewerbegebiet ausge-
wiesen sind.

Die Gewerbeflachen sind jedoch aufgrund ihrer geringen Gré8e und der umgebenden als Mischgebiet
festgesetzten Bebauung nur eingeschrankt fiir Gewerbebetriebe nutzbar. Der Bereich lasst bereits
heute bereichsweise deutliche Tendenzen in Richtung eines Mischgebietes erkennen.

Ostlich der NeuhaldenstraBe gilt der Ortsbauplan Nr. 187 aus dem Jahr 1962. Er definiert eine Baulinie
entlang der Pfrondorfer StraBBe mit einem ca. 14,5 m breiten Baustreifen. Dieser mittlerweile in die
Jahre gekommene Ortsbauplan setzt einer weiteren, auf eine Innenentwicklung abzielenden Bebau-
ung enge Grenzen, da er Baumdglichkeiten in zweiter Reihe ausschlieBt.

Anlass fiir weitergehende planerische Uberlegungen fiir den Bereich war daher die Anfrage, auf einem
Teil des Gartnereigrundstiickes die bestehenden Gewachshduser abzubrechen und einer Wohnbebau-
ung zuzufiihren. Die Bauvoranfrage sieht eine Wohnbebauung mit einer straBenbegleitenden Bebau-
ung entlang der Pfrondorfer StraBe und einer kleinteiligeren Bebauung in zweiter Reihe vor.

Auch von Seiten des Studentenwerkes wurde der Verwaltung bereits signalisiert, dass erwogen wird,
das Studentenwohnheim aus den 60er Jahren abzubrechen und durch einen zeitgemaBen Neubau zu
ersetzen.

2. Sachstand

Die Verwaltung hat im Juni 2009 das Planungsbiiro Wick + Partner aus Stuttgart, beauftragt, eine
»stadtebauliche Studie® fiir den Bereich der Pfrondorfer StraBe zu erarbeiten. Die stadtebauliche Stu-
die sollte die Bestandssituation analysieren und Erweiterungs- und Innenentwicklungspotentiale dar-
stellen. Sie sollte zugleich den stadtebaulich vertretbaren Rahmen fiir eine an einer maBvollen Innen-
entwicklung orientierten und zugleich ortsbildvertraglichen Bebauung aufzeigen.

Die Ergebnisse der stadtebaulichen Studie liegen zwischenzeitlich vor.

Die Studie umfasst ein ca. 5 ha groBes Gebiet, das insgesamt sehr heterogen gepragt ist: gemischt
genutzte Bebauung, gewerbliche Nutzungen, vielfdltige Sondernutzungen (Studentenwohnheim, Seni-
orenwohnen) wechseln sich mit Wohnnutzung ab. Der Bereich wird zum einen durch die stark befah-
rene Pfrondorfer StraBe gepragt, die als Hauptverkehrsader Lustnau mit dem Teilort Pfrondorf verbin-
det. Zum anderen bildet der Griinbereich des Kirchgrabens als siidlicher Abschluss eine fuBlaufige
Verbindungsachse in Ost-West-Richtung. Teilbereiche des Kirchgrabens weisen erhebliche gestalteri-
sche Defizite auf. Das Gelande zeichnet sich zudem durch ein ausgepragtes Nord-Siid-Gefélle aus, das
besonders im 6stlichen Teil des Untersuchungsgebietes erheblich ist. Der Bestand mit Nutzungen ist in
Anlage 1 dargestellt.

Problematisch sind aus stadtebaulicher Sicht vor allem fehlende Raumkanten entlang der larmintensi-
ven Pfrondorfer StraBe sowie Gestaltungsdefizite im Bereich des Kirchgrabens, der zwar als wichtige
griine innerortliche FuB- und Radwegeverbindung dient, dariiber hinaus jedoch wenig Aufenthaltsqua-
litéten als Parkflache besitzt. Die Vegetation des Griinbereiches ist in Teilbereichen sehr dicht und
weist einen hohen Anteil an (iberalterten Gehdlzen auf, die Ubergénge zwischen den einzelnen Ab-
schnitten z. B. im Kreuzungsbereich mit der NeuhaldenstraBe lassen keinen zusammenhdngenden
Grinraum erkennen. Zudem fehlen fuBlaufige Querverbindungen in Nord-Siid-Richtung, die kurze
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Verbindungen zur Ortsmitte mit ihren wichtigen Gemeinbedarfseinrichtungen herstellen. Die Mangel-
Analyse ist in Anlage 2 dargestellt.

Die Entwicklungsperspektiven fiir die Pfrondorfer StraBe und ihr Umfeld gliedern sich in drei Szena-
rien, die von einer Minimalvariante (Anlage 3), die von einem langfristigen Erhalt der im westlichen
Bereich bestehenden Gewerbebetriebe ausgeht, liber eine Zwischenstufe (Anlage 4) bis zu einer Ma-
ximalvariante (Anlage 5) reichen. Diese sieht entlang der Pfrondorfer Strae nach wie vor eine ge-
mischte Nutzung vor. Fiir die Bebauung in zweiter Reihe ist im Falle einer langfristigen Aufgabe der
Gewerbebetriebe eine verstarkte Entwicklung hin zu innerdrtlichem Wohnen denkbar, fiir die dieser
Bereich aufgrund seiner zentralen Lage sehr geeignet ist. Im Sinne der Innenentwicklung werden im
Ostlichen Bereich des Untersuchungsgebietes weitere Bebauungsméglichkeiten vorgeschlagen.

Allen Entwicklungsperspektiven ist gemein, dass sie die tiberwiegend kleinteilige stadtebauliche Struk-
tur Lustnaus aufnehmen und (berschaubare Nachbarschaften ausbilden. Durch Arrondierung des Be-
standes entstehen Hofstrukturen mit gemeinschaftlich genutzten Innenbereichen. Zur Pfrondorfer
StraBe wird eine weitgehend geschlossene Bebauung vorgeschlagen, die als Lérmschutz dient und ei-
ne durchgangige, zumeist 2-3-geschossige Raumkante ausbildet.

Im westlichen Teil der Pfrondorfer Strae zwischen KreuzstraBe und NeuhaldenstraBe bildet eine dich-
tere Bebauung mit Dienstleistung, GeschoBwohnungsbau und Gewerbe ein Gelenk und angemessenes
Gegeniiber zum Lustnauer Zentrum. Eine kleinteilige Wohnbebauung in zweiter Reihe 6ffnet sich mit
attraktiven Innenhdfen zum Griinraum des Kirchgrabens. Wegeverbindungen verkniipfen die einzel-
nen innerdértlichen Nachbarschaften miteinander und schlieBen die Bebauung an der Pfrondorfer Stra-
Be besser an das Lustnauer Zentrum an. Die Parkierung soll in Teilbereichen entlang der Pfrondorfer
StraBe bzw. in Tiefgaragen untergebracht werden.

Wahrend entlang der Pfrondorfer StraBe eine dichtere und héhere Bebauung mit GeschoBwohnungs-
bau einen effizienten Larmschutz gewahrleistet, bildet eine kleinteiligere Wohnbebauung mit iber-
schaubaren Wohnhéfen in zweiter Reihe im dstlichen Teil des Untersuchungsgebietes den Ubergang
zur umgebenden Einfamilienhausbebauung. Uber Treppen entstehen fuBlaufige Verbindungen zum
tiefer gelegenen Kirchgraben.

Als AufwertungsmaBnahmen fiir den Kirchgraben schlagt die stadtebauliche Studie folgende MaBnah-
men vor: die dichte Bepflanzung des Kirchgrabens soll ausgelichtet werden, um dessen parkartigen
Charakter besser erlebbar zu machen. Der derzeit verdolte Bachlauf soll wieder offengelegt und der
innerdrtliche Grinraum mit einem Wasserspielplatz als zentralem Aufenthaltsbereich sowie kleinen de-
zentralen Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten gestaltet werden. Ein durchgdngiger FuB- und Radweg
soll langfristig den Griinbereich des Kirchgrabens von der KreuzstraBe aus nach Osten durchziehen.
Um den Parkbereich zu starken wird zudem die Neuordnung und bessere Integration des Parkplatzes
an der NeuhaldenstraBe in den Griinraum vorgeschlagen.

Die als Rahmenkonzept konzipierte stadtebauliche Studie wurde am 13.10.2009 im Ortsbeirat Lustnau
vorgestellt und grundsatzlich gutgeheiBen.

3. Lésungsvarianten
Lésungsvarianten sind in den Anlagen 3 - 5 dargestellt.

4, Vorgehen der Verwaltung
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Die stadtebauliche Studie soll als Grundlage fiir die kiinftige bauliche Entwicklung dieses Bereiches
und die Aufstellung von Bebauungsplanen fiir Teilbereiche dienen.

Anhand der stadtebaulichen Studie soll im Falle von Anfragen der Innenentwicklung gepriift werden,
ob eine Realisierung durch Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes in Aussicht ge-
stellt werden kann. Dies ist vor allem fiir den 6stlichen Bereich des Untersuchungsgebietes denkbar.

Da vor allem im westlichen Bereich damit zu rechnen ist, dass bei NeuordnungsmaBnahmen die Art
der baulichen Nutzung betroffen ist, wird hier im Regelfall die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes auf Kosten des Vorhabentragers erforderlich sein.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine
6. Anlagen

Ubersichtsplan mit Bestand(Anlage 1)

Analyse Mangel / Potentiale (Anlage 2)

Variante - Erhalt der Gewerbebetriebe (Anlage 3)
Variante - Zwischenstufe (Anlage 4)

Variante - abgeschlossenen Entwicklung (Anlage 5)






