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Begriindung zum Bebauungsplan
"Bonlanden - West"
In Tibingen-Biihl,

-

Plapungsanlaf

. Day Bereich "Bonlanden", westlich der Flender-Werke, war hereits vor

der Eingliederung von Bithl als zukiinftige gewerbliche Bauflache
vorgesehen. Diese Nutzungsabgicht ist auch fir die Gesamtatadt beibe-
halten und in die iibergeordneten Planungen wie Flichennutzungsplan und
Rabmenplan sc aufgsnommen worden., Da die Bereitstellung von gewerbli-
chen Flichen in Tibingen sich immer schwieriger gestaltet, soll nun
die Erschliefung dieses Baugebietes vorbereitet und eingeleitet
werden. Die Skelogische Beeintrachtigung durch dieses Baugebiet wird
an dieser Stelle als noch am geringsten - im Vergleich zu anderen im
Stadtgebiet - angeschen. '
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Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flichennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes
Rentlingen-Tiibingen {Fassung vom 25.11.1985) ist entlang der Ziegel-
hiittestraBe (Ostliche Seite bis siidliche Einmiindung der Strafie "Scha-
fergarten") als Planung eine "Wohnbaufliche" dargestellt. Ostlich
schlieft eine "Griinflache" an und daran eine "gewerbliche Baufldche" -
bis zum bestehenden Betriebsgelinde der Flender-Werke.

Im Eckbereich zwischen ZiegelhiittestraBe und Eugen-Bolz-Strafle ist
eine "gemischte Baufliche" dargestellt. :

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind demnach aus den Darstellun-—
gen des Flichennutzungsplanes entwickelt.

Bestehende Rechtsverhaltnisse
Fiir einige Grundstiicke der siidlichen Ziegelhiittestrafie und der Eugen-
Bolz-Strafie liegen alte Baulinien aus den Jahren 1840 bzw. 18399 vor.

Ein gualifizierter Bebauungsplan liegt fiir keinen Bereich des Plange-
bietes wvor., bDie kleineren Bauliicken zwischen den bebauten Grundstiicken
sind nach § 34 BauGB zu beurteilen. Der dberwiegende Teil des Plange-
bietes liegt derzeit im ARuBlenbereich {(nmach § 35 BauGB) - einschlleB-
lich Gebdude Bonlanden Nr. 2, 4 und 7 - und wird mit der Rufstellung
dieses Bebauungsplanas erstmals planungsrechtlich geregelt.

Der Planbereich des Bebauungsplanes “Bonlanden-West"™ ergibt sich durch
den "nahtlosen" Anschlufi an die Bebauvungsplane "Bonlanden (Gstlicher
Teil)" im Osten, "Schifergarten" im Westen und durch die Begrenzung
der Bahnlinie Tiibingen—-Rottenburg im Norden. Im Siiden wird die Landes-
straBe 370 wit in den Planbereich einbezogen und damit in einem
Teilbereich an den Bebauungsplan "E1f Morgen" angeschlosen. In der
nordweatlichen Ecke des Planberelches wird wegen einer geianderten
Nutzungsfestsetzung (fiir das Regenliberlaufbecken} geringfiigig in den
Geltungsbereich des Bebauungaplanes "Schifergarten" eingegriffen.

Der Planbereich umfaBt insgesamt ca. 13 ha, daven sind

Gewerbegebiet (GE) 6,9
eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe) 1,6
HMischgebiet (ML) . C,8 ha
allgemeines Wohngebiet (WA) 1,1
Verkehrsfliachen und Verkehrasgrin (V) 2,5
Versorgungsanlage ’ G,1
Stddtebauliche Zielvorstellung
Mit dem Bebauungsplan wird eine bauliche Verbindung zwischen den
ortsteilen Bihl und Kilchberg in einer schmalen Zone - zwischen L 370
und Eisenbahnlinie - worbereitet, ¥

Diese stddtebaulich nicht ideale Entwicklung soll durch verstérkte
Einplanung landschaftlicher und Skologischer Elemente gemildert bzw.
ausgeglichen werden. Dieser Ausgleich ist auch deshalb erforderlich,
wail die zu erwartenden gewerblichen Strukturen - zumindést teilweise
- sehr grofBmaBstéblich sein wexrden. Solche Grofistrukturen sollen nicht
fiber die dérfliche und kleinteilige Baustruktur der beiden Ortschaften
Biibl und Kilehbery dominieren.

Der derzeit unvollstindige tstliche Drtsrand von Bithl soll durch eine
Wohnbebauung, bazw. Mischbaunutzung stidtebaulich ainnvell abgerundet
werden. Durch eine Zdsur mit einer Griinzome soll 2zu dem ostlich
anschliefienden Gewarbegebiet dbergeleitet werden.
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Der Vorteil einer baulichen Entwicklung im Bereich Bonlanden liegt
darin, daB der Ziel— und ngllverkehr aus dem Baugebiet auf direktem
Weg in die liberfirtliche StraBe L 370 eingeleitet werden kann. Die dazu
erforderliche Querspange, teils in Hochlage, kann an dieser Stelle am
besten inldie Siedlung und die Landschaft eingebunden werden.

Art und MaB der bkaulichen Nutzung '

Rufgrund der gegebenen Randbedingungen sieht der Bebauwungsplan gine
Stufenfolge der Baugebiete bezliglich ihrer Emissionen vom "allgemeinen
Wohngebiet" entlang der ZiegelhiittestraBe bis zur Industriegebiets—
grenze bei den bestehenden Flender-Werken vor.

Die Abstufung entsprechend dem Nutzungekatalog der Baunutzungsverord-
nung Boll zudem durch differenzierte Festsetzungen in den einzelnen
Baungebieten sowie durch die Einschaltung einer Pflanzzone einerseits
die Vertriglichkeit untereinander absichern und andereraeits den

speziellen Nutzungshedirfnissen der Gewerbehetriebe bzw, der Bewchner
entaprechen.

Gewerbegehiet

Die Auaweisung dieser Gebiete hat die Verbesserung der Gewerbestruktur
der Stadt Tibingen zum %iel. Ein Teil des akuten Bedarfs an Flichen
zur Russiedlung, Erweiterung und Neuaneiedlung von Gewerbeketrieben
scll hier abgedeckt werden.

Die Nutzung dieser Flichen mit Freizejitunternehmen, Einzelhandelsage-
echiften, Hotels oder sonstigen Anlagen, die eigentlich nur steuer-
rechtlich Gewerbebetriebe sind und in anderen Baugebleten ebenso
zuldssig und dort sinnvoller untergebracht sind, wirde dieses ilberge—
ordnete stddtebauliche Ziel unterlaufen. Der Russchlull solcher Nutz-
ungen i1ist deshalb erforderlich.

Die Niahe zur Wohnbebauung macht sine Abstufung des Gewerbegebletes zu
ginem weniger emittierenden “"eingeschrdnkten Gewerbegebiet"
erforderlich. Durch eine Gliederung, die zum Wehngebiet hin nur
Verwaltungs—~ und Biircgebiude zuliit, sol)l weiterhin einer
Unvertréglichkeit der beiden Gebiete vorgebeugt werdgn.

Mischgebiet

Dieser Bereich gehért griBtenteils noch zum alten Ortskern. Die
frihere! Nutzung der Gebsude als Hofstellen ist heute durch eine
Wohnnutzung ersetzt. Die grdflere Gebiudestrukiur, verbunden mit
zugeordnetan Frei- bzw. Hoffladchen, lifAt es sinnvoll erscheinen, hier
eine moglichst vielfiltige Nutzungspalette zu ermbglichen — dies auch
mit dem Ziel, den Ortskern wieder mit verschiedener Nutzung, geschift-
licher, handwerklichex oder gewerblicher Art, zu beleben. #
Die Dachgestaltung soll sich am alten Ortshbild orientieren.

Bigher unbebaute, reine landwirtschaftliche Flichen der Feldflur
werden nicht als "Mischgeblet" ausgewiesen, da anzunehmen ist, dap
dann nur eine reine Wohnkebauung entstehen wilrde, die zumindest auf
lingere Sicht aich als unvertriglich mit dem angrenzenden Gewerbege-
biet erweisen wiirde.

.
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5.3

6.2

Wohngehiet '
Das “allgemeine Wohngeblet" entlang der Ziegelhiittestrafe soll einer
verdichteten Wohnbebauung in Form von Reihenhiusern dienen.

Damit wird die Gebiudestruktur der Strafie weiter fortgefithrt. Die
Vertriglichkeit zum 8stlich benachbarten Gewerbegebiet soll durch
dessen Binschrankung auf "nicht wesentlich stérende Betriebe" und,
durch eine 2zwischengeschaltete Pflanzzone im Gewerbegebiet gewidhrlei-
stet werden. Der nérdliche Bereich des Wohngebietes wird nach Fertig-
stellung der L 370 neu durch Verkehrslarm belastet werden, ebenso
durch die vorhandene Bundesbahnstrecke. Ein wirksamer aktiver Schall-
gchutz secll teilweise durch bauliche Mafinahmen entlang der L 370 neu
und teilweise durch einen LArmschutzwall direkt siidlich der Bundesbahn
erreicht werden (siehe Ziffer 6.3).

Verkehrsplanung

FuBginger, Radfahrer

Fir den Planungsstand nach Fert;gstellung der L 370 neu bjetet sich
an, den Fufi- und Radweg parallel [abgesetzt und gegenldufig) mit der
Uberfiihrung ilber Eisenbahn und L 370 neu mitzufiihren, Die weiteren
Anschliisse fiihren in einan Puli~- und Radweg parallel zur Planstrafie B
in den ndrdlichen Teil von Biihl oder in Fortfiihrung der Uberfiihrung
entlang der Planstrafle 2 zum Fahrradweg entlang der L 370 alt. Fufigan—

ger und Radfahrer sollen die 3 m breiten Wegflichen gemeinsam benut-

ZEen.

Individualverkehr

Bei vorliegender Planung wird der Endzustand einer riickgebauten L 370
alt ala Ziel adfgencmmen. Der Zwischenzustand, bhel dem noch keine

L 370 neu gebaut ist und der somit eine funktiopnierende L 370 alt
voraussetzt {mit Linksabbieger im Gewerbegebiet), ist durch die
ausgewiesenen Sffentlichen Flachen (StralBen, Wege und Verkehrsgriin}
abgadeckt. Ebenso beriicksichtigen Sichtfldchen und Baugrenzen auf
diesen Zwischenzustand. Im Endzustand werden die gewerblichen Bauflia-
chen den Vorteil eines kurzen Anschlugses liber die "Ouerspange" an das
iiberfrtliche Nutz (L 370 neu) haben. Das Baugebiet wird damit ver-
kehramifiig optimal erschlossen.

Da die Ziegelhiittestrafe einen sehr uniibersichtlichen und damit
gefdhrlichen Anschlul} an die Eugen—-RBolz-5traBe (L 370 alt} hat, soll

sie ®ine Verbindung liber die Planstrafe B, d.h. Gber das Gewerbegebiet

an die L 270 alt bzw. L 370 neu erhalten, Die Gefahr, daB dadurch
gewerblicher Verkehr in die Wohngebiete hereingezogen wird, ist nahezu
auszuschlieflen, da keine glinstige Verbindung weiterfiihrt und zudem ein
fllissiges burchfahren durch eimen Straflenversatz als Geschwindiqﬁeits—
bremse verhindert werden soll.

Der Straflenversatz soll auch optisch den Ubergang vom Gewerbegebiet
zum Wohngebiet markieren.

Bestehende Zufahrten zur L 370 alt bleiben auch weiterhin bestehen
{z.B. zum Sigewerk). Da der Bebauungsplan von der Abstufung der
derzeitigen LandesstraRe L 370 ausgeht, werden zukiinftig keine ver-
kehrlichen Probkleme durch diese Zufahrten geschaifen.
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Lirmschutz :

Im Fldchennutzungsplan-ist nérdlich der Bahnlinie die geplante Tras-
senfihrung fir die L 370 dargestellt., Demndchst soll das Planfeststel-
lungsverfaliren eingeleitet werden. ‘

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor dem Verkehrslérm der Strafle
und teilweise auch der Bundesbahnstrecke wird ein Lirmschutzwall an
der Grenze zur Bundesbahn vorgesehen. Als erginzende MaBnahme zum
Schutz des schrig aus Richtung Nord-Osten einwirkenden Schalles werden
fiir das ndrdliche Grundstiick des geplanten eingeschrinkten Gewerbege-
bietes eine besondere Bauwsise festgesetzt. {Prinzip: Gebdude als
Lirmachutzwand}.

Die Obergesachosse der Gebiude kénnen nicht durch aktiven Lirmschutz

geschiittzt werden - hier sind passive Lirmschutzmafinahmen erforderlich.

Die Gleichzeitigkeit der Planung von L 370 neo und Wohngebiet fiihrt
sinngemal zu einer Kestenteilung der LiarmschutzmafBnahme,

Diea bedarf jedoch noch einer Kldrung im Rahmen der Planfeststellung
fir die GesamtmaBnahme der L 370 neu,

Energigﬁersorgung

Der Bereich Bonlanden liegt in einem Kaltlufteee, Da hier bei aus-
tauscharmen Wetterlagen die Gefahr einer Anreicherung von Schadstoffen
in der Luft besteht, wdre der Busschlufl von festen und flissigen-
Brennstoffen sinnvoll, rechtlich jedoch nicht durchsetzbar, da kein
"Gefahrentatbestand" gegeben ist. Da die Bebauung in der Ziegel-
hiittestrafie bereits eine Gasversorgung hat und die Flender-Werke
ebenfalls am Gasnetz angeschlossen sind, wird von den Stadtwerken eine
Gaesversorgung des gesamten Bereiches vorgesehen und forciert.

Grunraumgestaltu_g

Im Flidchennutzungsplan und Rahmenplan ist im Bereich Bonlanden als
Tremmung zwisclien Wohn- und Gewerbegebiet eine Griinfliche dargestellt,
Diese Grinfliche soll

a) den eigentlichen Ortsteil vom "gesamtstddbischen'"™ Gewerbegebiet
abtrennen (Zésurbildung),

b) dazu beitragen, daB Stdrungen des Wohngebietes durch das Gewerbe-
gebiet vermieden werden (Schutzfunktlon),

) das landschaftliche Elemsnt in diesem Bereich zwischen den
Ortslagen von Kilchberg und Bhl zur Geltung brlngen {(Grinfunkti-
on .

Die rechtliche und tatsichliche Ausgestaltung dieser Griinzisur war
lange der Gegenstand der Beratungen.

in vorliegendem Bebauungsplan wird dieser Griinpuffer innerhalb der
gewerblichen Baufldche wit einem massiven "Baumpflanzgebot" festge-
setzt. Diese Losung zielt darauf ab, daB in diesem Abschnitt eine
(gridBere) Firma mit einer reprdsentativen Grilnzone zum 2uge kommt -
oder der {kleinen) Firmen nach Westen gridfere Wohngdrten ihren Be-
triebegrundstiick zuordnen.

Die Querspange und HaupterschlieBungsstrafBe sollen durch Baumreihen im
Sffentlichen Verkehrsraum markiert werden und die Baufliachen gliedern.
Entlang der untergeordneten StichstraBen und teilweise auch der
HaupterschlieBungsstraBe soll die Begrilinung im privaten Bereich durch
Pflanzgebot erfolgen.
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10.

Da der Gringestaltung im Bereich Bonlanden aus &kologischen und

" stddtebaulichen Griinden eine besondere Bedeutung zukommt, ist als

Ergianzung 2zum Bebauungsplan ein gesonderter "Grinordnungsplan® er-—
stellt worden. ' '

Unweltvertriglichkeit

"Bauleitpline sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ’
entwickeln". (§ I Abs. 5 BauGB). Diese "Umweltklausel"” ist als gene-
relles Ziel neu in das Baugesetzbuch eingeflossen. Dem entgegen stehen
andere Belange, wie hier die "Eelange der Wirtachaft" und die "Belange
der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeiteplédtzen”. Zwischen
beiden ist ein tragbarer, verninftiger Ausgleich zu finden. '

Das Neckartal zwischen Rottenburg und Tibingen ist aufgrund seiner
ausgedshnten grundwasserfiihrenden Kiesschicht ein bedeutendes Trink-
wasserreservoir. Da jede neus und zusdtzliche Bebauung im Neckartal
die Grundwasserneubildung durch Versickerung vermindert, scilte
versucht werden, diese Minderung se gering wie mdglich zu halten und
evtl. einen Ausgleich flir die Versiegelung zu schaffen. Hierzu ist wit
in die Uberlegung einzubeziehen, daB durch die geplante L 370 neu noch
weitere Flichen versiegelt werden.

So sollte zum Ausgleich der Anteil der versiegelten Flichen im Gewer-
begebiet auf ein Mindestmal beschrinkt werden, Dies wird durch spezi-
elle Festsetzungen iiber die Gestaltung der Stellpldtze und der iibrigen
Freifldchen konkretisiert. Eine zusitzliche Mdglichkeit zum Ausgleich
der wverminderten Versickerung im Plangebiet ist die angestrebte
Renaturierung des Blihler Talbaches zwischen Ortsrand und Neckar.

Mit einer standortgerechten Bepflanzung der nicht versiegeltan Flichen
im Gewerbegebiet scll ein klimatischer Ausgleich fir die Uberwirmung
auf den befestigten Flichen angestrebt werden. Derselbe .Cedanke liegt
den Vorschriften fiir die Fassadenbegriinung und Dachbegriinung zugrunde.
Die geforderte Dachbegriinung oder alternativ das Wasserdach sollen-
ebenfalls fiir einen klimatischen Ausgleich in dem schwach durchliifte—
ten Neckartal sorgen.

Denkmalschutz _

Im Bereich des Gewannes "Mittlere Bonlanden" wird ein Kulturdenkmal
verinutet, 1924 stiel man hei Feldarbeiten in den Parzellen 2518/2512/
FPW 7185 auf alte Mauerreste, deren Datierung unbekannt ist. M&glicher-
weise handelt es sich um rdmisches Mauerwerk, das zu einem rdmischen
Gutshof gehdren kénnte, ¥

Das Gebiude Ziegelhitteatrafle 14 ist ca. 1BS3 vom damaligen Ziege-
leibesitzer K. Honle ala Wohngebdude vor das Betriebsgebiude gebaut
worden. Der noch erhaltene, hesgonders gestaltete Giebel, der im Ort
einzigartig ist, stellt ein Zeugnis dieses damaligen bondenstindigen
Erwerbazweiges dar und 2ollte aus ortsgeschichtlichen Griinden sowie
zur Erkldrung des nameng Ziegelhiittestrafe erhalten bleibefn. Dem wurde
durch die Ausweisung eines Erhaltungsgebotes entsprochen.
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Bodenordnenda Malinahmen '

Fast die gesamte Fliche des Planbereiches - bis auf die bebauten und
wenige unbebauvte Grundstiicke - waist eine Parzellenstruktur anf, die
zur Bebauung nicht geeignet iat, Eine Umlegung iat deshalb erforder-
lich., Die im Plan festgesetzte private Griinfldche soll mit in die
Umleguny einbezogen werden, um diese Flicha sinnvoll aufteilen und
znordnan zu kénnen.

Koaten

Fiir die ErschlieBung des Bauvgebietes entstehen nach uberachlagxgsr
Ermittlung im Rahmen der Aufstellung dex Fipanzplanung Kostea von rd.
2 Mio, DM (filr die Varkehrserschliefiung) und rd. 2,2 Mio., DM (fur die

Ver— und Entsorgung).

‘Zeitliche Verwirklichung

Zeitlich parallel zum Eebauungsplanverfahren soll mit dem Umlegungs-
verfahren begonnen werden, um miglichst achnell die Vorausasetzungen
zur Erschliefiung und Bebaubarkeit des Plangebists herzustellen.

In der Finanzplanung iat &ine erste Rate fiir die Erschliefiung 1990

vorgesshen.




