Stadtplanungsant Soplirung e Tib* ngen, 26. Januar 1978

BREGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

"NORDLICH DER KLEINEN WITHEIMSTRASSE!

1. PlammgsanlsB

Der Anlal, flir den Bereich zwischen Kleiner WilhelumstraRe umd
Denzenbergstralle sinen Bebmuungsplaen sufzustellen, ist be-
grindet durch verschiedene Initiativen, die Veranderungen der
derzeitigen Baustrukbtur bzw. der planungsrechtlichen Fegt-

aetzungen Uber Art und Mafl der baulichen Nutzung zum Ziele
hatten:

1. Projektierung und Durchfilhrung eines Wohnkomplexes anf dem
Grundstiick WilhelmstraBe 103

2. Projektierung von Hintergebiduden fir Dienstleisfungsein-
richtungen ndrdiich der Bsuzeile an der WilhelmstraBe

5. Antrag suf Unwandlung eines Teills der susgewiesenen Ge-
meinbedarfsfliche in Wohngebiet

4, Mntrag auf Aufstellung eines Ausstellungsgebiudes bel der
Tankastelle asn der Wilhelmstralle

Mit diesen bezbsichtigten bzw. teilweise durchgefiihrten Pro-
jekten iast eine Umstrukturierung gegeben, die im Sinne einer
stddteboaulichen Ordnung durch einen Bebauungsplan geregelt
werden muf.

2. Vorbereitende Bauleitplsanung

Das welitgehend bereils bebaute Plangebiet ist in dem Flichen-—
mitzungsplan-Entwurf des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen/
TMibingen als Wohnbaufliche susgewiesen.

Die Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher
Beuleitplanung ist damit gegeben.

Die Tatsache, daB noch kein genehmigter Bebauungsplan vorliegt,

ist aus libergemeindlichen Abhingigkeiten zu erkliren und kann
nicht der Btadt Tiibingen angelastet werden.



4. Planbereich

Der Planbereich wird durch die WilhelmstraBe, den Nordring,
die DenzenbergstraBe und die Landhausstrafie begrenzlb, wobei
die begrenzenden StraBen nicht mehr Bestandteil des FPlanes
sind:

Im Bereieh zwischen WilhelmstraBe und LinsenbergsliraBe sind
die unter 4. angesprochenen gtidtebaulichen Probleme zu 18-
aen, der Bereich zwischen DenzenberggtraBe und Linsenberg-
stralRe wurde hinzugenommen, weil fiir diesen Bereich noch
kein gualifigierter Bebauungsplan vorliegt.

Der Planbereich vmfaBt ca. 5,0 ha,

davon sind reines Wohngebiet 4.5 ha
allgemeines Wohngebiet 1,8 ha
Gemeinbedarfsfldche 0,6 hz
Verkehrsfl. mit Verkehrsgrin 1,1 ha

5.0 ha

4, Art und MaB der beulichen Nutzung
4,7 Art der Notbzung

In dem Bereich zwischen Denzenbergstrafie und LinsenbergsltraBe
ist "reines Wohngebiet" ausgewliesen. in der Ortsbausatzung
von 1937 ist dieser Bereich als "Landhausgebiet" eingestuft
worden. Die Gebdude welsen dementgprechend eine reine Wohn-
nutzung auf (bis suf ein kleines Ladenbliro Ecke Denzenberg-
straBe/Landhausstrale). Die stBdtebauliche Absicht, dieses |
Wohngebiet auch zulkdinftig moglichst so zu erhalten, soll
durch die Fealsetzung "reines Wohngebiet" konkretisiert wer-
den.

Augpenommen gus diesem "reinen Wohngebiet!" sind die Grund-
stlicke Denzenbergstralle Nr.10,12,14. Begrindet wird dies
demit, daf dieser Bereich von der Ladrmimmission durch den
4egpurigen Nordring bereits jetzt so stark belastet ist,daB
hier nicht mehr von einem "reinen Wohngebiet gesprochen wer-—
den kann., Es 1ast stadftplanerisch in keiner Weise sinnvoll
neben einer Houptsammelstrale ein "reines Wohngebiet" neu
festrusetzen., Es Destent auch nieht die Absicht, jemals den
VYerkehr auf dem Nordring zu reduzieren, so daB auf einen
spateren, zuklinftigen Zustand hin die Ausweisung "reines Wohn-

gebl etn geTeChtfeTtigt epschlene .



_5....

Die stadtebauliche Absicht, auch in dem Bereich der drel
genantiben Grundstiicke die vorhandene Wohmnutzung zu cr-
halten und einen Mubzungseinbruch zu vermeiden, wird durch
die Festgetzung., dal in einem allgemeinen Wohngehbiet aus-
naehmsweise zulassige Anlagen hier ausgeschlossen sind, kon-
krctisieren.

Die vorhandenen LErmbelagtungen aus der VilhelmastraBe waren
gbenfalls ein Grund dafiir, dall der gesamté Bereich zwischen
Kleiner WilbhelmstraRBe und Linsenbergstrafe als "allgemeines
Wohngebiet" ausgewiesen ist. Neben den Immissionen sind dazu
berelits von dér Futzung her Strukbtureinbriiche erfolgh, die
durch ein "reines Wohngebiet" nicht mehr abgedeckt sind. Als
weiteres Argument mul hier angefiihrt werden, daB die genannte
Miswelsung in Konsequenz zu den stddtebaulichen Zielen des an-~
grenzenden Bebauungsplanes "WilhelwmgtraBe, Abschnitt Kostlin-
strafe-Pfrondorfer StraBe" erfolght, in dem der Bereich zwi-
schen WilhelmstraBe und LinsenbergstraBe ebenfalls als "ell-
gemeines Wohngebiet" ausgewlesen ist.

Die Gemeinbedarfsflidche im Plangebist ist fiir den Nutzungs-
zweeck "Schule" (mit Sohulerweiterung) und "Kindergarten" aus-~
gewliesen. Elqg_ulﬂEEQ}le Mutrung des gaegsamten bchulgelandeu
lieR es notwendzé_crschelnen, von dem Grundstiick Linsenberg-
ctraBe 61 nicht die gesambte IMliche als Wobngebict auszuweisen,

sondern elnen ghrplfem von 6 & m Blelte der Gemelinbedarfg-
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flzche zuzucrdnen

Das Bundesbaugesetz bletet die MoOglichkeit, Grundstiicke, deren
Nutzungeszweck durch besondere stiddtebauliche Griinde bedingt
wird, gesondert festgustellen. Besondere stiddtebauliche Griinde
~ hier des Verkehrs - liegen hel dem Grundstiick Wilhelmgtrale
101 vor, das allceitlig von Verkehrsflachen ungeben ist. Diese
T,ge schliefit aus Grinden der Verkehrgsicherheit (fiir FuBi—
ganger und KFZ-Verkehr) -als auch aus Griinden der stidtebau-
lichen Gegtaltung eine andere Nubtzung als die festgelegte aus.
Bereits im rechtsgiiltigen Bebauungsplan "WilhelmgstraBe! ist
dag Grundstiick spezlell aufl den Nutzungszweck "Tankstelle™
eingeschrinkt.

Die getroffene Festsetzung "Tankstelle" nach & 9 Abs.1 Ziff.G
BBaulG ist Uberlagert mit der Festsetzung "WA"™ - dies in fAn-

lehnung an das benachbarte "allgemeine Wohngebiet",




4.2 Mal der Nutzupg

lm Bereich zwischen Lingenbergstrafie und Nenzenbergstraflle sind
die NuTzungen entsprechend dsr vorhandenen Bebauung ausgewiesen.
Dabei 18t durch cine relativ groBzigige Baustreifensuswelsung
susreichend Moglichkeit fiur Erweiterungen bgw. Anbauten freige-
halten. Es wird Jedoch konseguent an einer einzeiligen Bebauung
in Zuordnung zu den Strafen festgehalten. Dine zweizeilige Be-
Pavung (Gebdude im Gartenbereich, z.B. bel den Grundstiicken
DenzenbergslraBe 28,30) wurde untersucht, Jedoch wegen der da-~
mit verbundenen punktuellen Verdichtung und wegen der Storung
durch die erforderlichen Stellpldtze ols stiddtebaulich nicht
vertretbar erachtet.

Im Bereich der stidlichen Gebzudezeile an der Linsenbergstrale
gind die Mubzungswerlte ebenso entsprechend der vorhandenen Be-
bauung ausgewiesen. Wegen der geringen Grofle der Grundsticke
gind im wesentlichen keine Erweiterungen mehr miglich.

Im Bereich der GebAudezeile an der Wilhelmstrabe wird durch
den tiefen Baustreifen die Moglichkeit erdffnet, die vorhan-
densn Gebdude 1-geschossig nach Norden ia den CGartenbereich

su erweltern.

Diese Moglichkelt wird stidtebaulich als vertretbar angesehen,
da die Grundsticke mit knapp 60 m auBerordentlich tief sind
und damit derzeit eincen sehr niederen Nubzungsprad sufwelsen.
Die Laege dieser Gebiude an der WilbelmstraBe, die durch eine
Unstrukturierung von einer ehemals ruhigen Villengegend zu
einen verdichbteten Bereich mit Dienstleistungseinrichtungen
gekennzeichnet isl, spricht ebenfalls daifr, eine gewisse Er-
welterung der Nutzung zuzulagsen. Sowohl die Beschrinkung auf
eine lediglich eingeschossige Frweiterung zlsz auch die aus-
gewiesenen Nutzungswerte (GRZ=0,%, GF2=0,7) garantieren, daB
die nordlich angrenzende reine Wohnnutzung nicht unverhdlbnis-
walkig beeintrichligt wird.

Beim Gebaude WilhelmstraBe Nr.113% wurde eine Erweiterungs-
fliche im Gartenbereich bewuf% nicht vorgesehen, da dieses Ge-
baude mit seilner Baumasse bereits so stark aus der Nachbarbe-
bauung herausfallt, daB eine zusitzliche Erwelterung nicht
gerechtfertigt erscheint.



5.

Verkehr

Do es sich beil dem Bercich des Bebauungsplanes um bebautes,

voll erschlosszenss Geblet handelt, sind beriiglich der Verkehrs-
fldchen grundsdtzlich keine Veridnderungen gegenliber dem heutigen
Zustand vorgeschen. Um das Binbiegen aus der WilhelmstraBe in
den Nordring verkehrssicherer zu gesbalten, ist als Veranderung
eine getrennte Rechbtsabbisgerspur von der WilhelmstraBe in den
Nordring vorgesehen.

Gestaltung

Der gecamtes Bereich igt baulich geprsigt durch Einzelhausbauung,
sum griften Teil in villenartiger Ausformung. Diese stiédte-
bauliche Gestaltung mib den verschisdenartigen Dschformen
sollte auch zukiinftig stadtblldbestimmend sein. Deshalb sind
geneigte DachflEchen in den Wohngebieten zwingend vorgeschrieban
— und beim neu erbauten Wohngebiude Wilhelmstralle 10% bereits
aupggefthrt worden.

Alg wichtiges Gestaltungselement wird in dem Bereich rwischen
LinsenbergstralBe und Wilhelmstrale der vorhandene teilwelse
sehr mute Bestand an binzelbdumen gewerbtel. Der Bebauungsplan
setzt die Erhalfung dieser marvkasnten Biume in Bereichen auBer-
halb der Baugrenze durch ein Gebot fest.

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Realisierung noch nicht genutzber bzw. neu erdffneter
Baumdgiichkeiten sind keine bodenordnenden MaBnahmen erfor-
derlich. Die Fliche fiir den Strafiensusbau (Rechtsabblieger) ist
hereits in stiddtischen Eigentum.

Eosten

Da an offentlichen MaBnahmen nur der Aushau des Rechtsabbie~
gers vorgesechen ist, konnen die voraussichtlichen Kesten mit
DM angegeben werden.

Tibingen, 20, Januar 1978
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