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Behauungsplan '"Haagtor"

Begriindung

Universitidtsstadt Tithingen - Sonderamt Altstadtsanierung - Juni 1879



1. Planungsanlass

Das Plangehict des Bebauungsplans Haagtor gehdrt zum griéfiten
Teil zum Sanierungsgebiet der Altstadt., Die bisher Ffiir das
Gebiet geltenden plammgsrechtlichen TIestlegungen reichen
nicht aus,um in dem Gebiet eine Bebauung und Nutzung zu
sichern, die den heutigen Anforderungen des Wohnens und
Arbeitens in ¢inem zentrumsnahen Gebiet entsprechen.

Durch den #lteren Bebauungsplan " Schlosshergtunnel - alt™
wird fiir Teile des Gebiets ein Abbruch ven Wohngebiuden zu-
gunsten groflerer Parkierungsanlagen. festgcsetzt; diesc Fest-
setzung entspricht nicht mehr den gegenwiirtigen Entwickliungs-
vorstellungen. Der Bebauungsplan "Schlossbergtunnel - alt"

enthiilt ferner eine inzwischen fiberholte Verkehrsplanung.

Dic Stadt beabsichtigt in dem Plangebiet die Errichtung einer
Grundschule und die Anlage Offentlicher Freiflichen; diese
Massnahmen setzen .eine Ausweisung in einem Bebauungsplan

voraus,

2. Vorbereitende Bauleitplanung

Dic in dem Bebauungsplan ausgewiesenc Art der baulichen Nutzung
entspricht den Darstellungen im Fldchennutzungsplan-Entwurf
des Nachbarschaftsvecrbandes Reutliﬁgen-Tﬁbingen,

.Der Flichennutzungsplan ist noch nicht recheskriftig.
Zwingende Griinde - insbesondere die Herstellung der Planungs-
sicherheit fiir den Geltungsberecich, die Ncuerdnung des Ver-
kehrs und die Errichtung von Gemeinbedarfseinrichtungen im
Rahmen der Altstadtsanierung - erfordern die Aufstellung des
Bebauungsplans. Die stiddtebauliche Einordnung der Planung

und deren Abstimmung mit den tlbergeordneten Planzielen ist
durch das bcreits durchgefithrte Auslegungsvetfahren des FNP
sichergestellt.

3. Planbereich
Der Planbereich umfasst |
o den westlichen Raid der Altstadt einschl, den dort

noch Hestehenden Resten der Stadtmauer

0 einen im 19, Jahrhundert bebauten Vorstadtbereich,
der sich westlich an die Altstadt anschliesst, B




Die Grenze des GeEltungshereichs verlHuft im wesentlichen

wie folgt:

im Norden: Stidliche Grenze des Milchwerks
Mauerstrasse, Belthlestrasse, Webcrstrasse
8stliche Grenze des Grundsticks
Mauerstrasse 8, Kelternstrasse

im Osten: Seelhausgasse
Platz Vor dem laagtor:

im Stiden: siidliche Grenze der Behauung Vor dem Haagtor
Schwiirzlocher Strasse

im Westen: westliche Begrenzung dor Grundstilicke

Schwirzlocher Strasse 8
Schleifmithlewepg 25

dstliche Begrenzung des Sportplatzes bei der

Hermann-Hepper-Turnhalle.

Die Gesamtfliche des Plangebiets betridgt ca. 5,6 ha.

Nach der WohnungszZhlung 1968 befinden sich im Planbereich
ca. 105 Gebiude (Wohngeb#ude und Gehhude mit Wohnungen)
mit ca. 337 Wohnungen. )

Nie Einwohnerzahl hetrug 1972 ca, 920. Nach den Binwohner-
zahlen von 1978 hat sich die Zahl der Einwohner inzwischen
nur unwesentlich verdndert, Eiwwolnes dichbe. AL E/ ko,
4., Bestehende Rechtsverhiiltnisse "

Fiir den Bereich westlich der Belthlestrasse gelten die Fest-
setzungen. des Bebzuungsplans "“Schlossbergtunnel - altar Butwurf"
{genehmipgt vom Regierungsprisidium am 9.3.1962)

Im librigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen

der Ortshausatzung vom 22.10.1938 ., _.

Diese planungsrechtllchen Festsetzungen werden durch den
Bebauungsplan Haagtor aufgehohen,

- 5. StAddtebauliche Zielvorstellung
Mit dem Behauungsplan werden folgende stddtebaulichen Ziele,

die sich aus dem Rahmenplan Altstadtsanierung (vom Gemeinde-
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rat heschlossen am 9.,5.1977) abhleiten, verfolgt:

a2) Erhaltung der Wohnbebauung mit der heute vorhandenen Dichte;
¢ine weitere Verdichtung z. B. durch Bebauung von Griin-
fldchen, Héfen oder durch Aufsteockung von Gebduden soll
vermieden werden.

b) Neuordnung des ruhenden und flicsscenden Verkehrys im
Intercsse einer Beruhigung des Bereichs. Verbesserung

der Verkehrsverhiltnisse fir Fuflginger und Radfahrer.

¢) Erweiterung der Griinanlage "Tm Zwingel™ am Haagtor.
Erhaltung hestehender privater Grilnflichen.

d} Errichtung einer neuen, den heutigsen Anforderungen
entsprechenden Grundschule flir die Altstadt zwischen

Kelternstrasse und Mauerstrasse.

e) Erhaltung des typischen Stadt- und Strassenbildes.

6. Art der Baulichen Nutzung

Fiir die Baugrundstiicke wird die Nutzung als Mischgebiet festge-
‘lépt.. Die Grundstiicke zwischen Seelhausgasse und Zwingel werden
nérdlich der Jakohsgasse gemiss FNP und Rahmenplan Altstadt-
éanicrung als Allgemeines Wohngehlet ausgewlesen,

In den Mischgebieten sol) die charakteristische Mischung von
Wohnungen mit Gewerbehetriehen, die.das Wohnen nicht wesentlich
stéren, beibehalten werden.

Durch die Testlegung des Bereichs an der Seelhausgasse als
Allgemeines Wohngebiet soll eine Verdichtung von gewerhlichen
Einrichfungen vermieden werden, die die Wohnnutzung in diesem

cng bebabten Bereich in unerwiinschter Weise verlindern wiirde.

7. Mass der baulichen Nutzung

Das Mass der baulichen Nutzung orientiert sich ‘an den Werten
des derzeitigen Baubestandes. Die Werte fiir GRZ und GFZ liegen
fast Gberall iiber dem nach BaulNVO § 17 zuldssigen Mass.

Nie flberschreitung der Werte ist nmach § 17 (9) zulédssig, da das
Gebiet bei Inkrafttreten der BauVNO iiberwiegend bebaut war und
die Erhaltung der bestehenden NutZungsstruktuT'ﬁﬁd des bhe-
stehenden Stadtbildes die Uherschreitung voraussetzen. Line
ausreichende Belichtung und Belfiftung der Rebauung ist gewihr-
leistet, Durch Einrichtung beruhigter Wohnstrassen und Ver-
mehrung Sffentlicher Freifldchen fiir FuBginger und spielende
Kinder k6nnen die Nachteile der engen Bebauung ausgeglichen wer-



den, Die Gescheosszahlen werden so festgelegt, daf ecine Auf-
stackung der bestehenden Bebauung nur in wenigen Rinzelfillen

zuliissig ist.

8. Einrichtungen des Gemeinbedarfs

Im Plangehiet besteht ein Kinderspiclbereich Im Zwingel, der
wegen der Nihe zu angrenzenden Wohngebiduden insbesondere zur
Nachtzelt zu Stérungen der Nachbarn gefilhrt hat. Dieser Be-
reich muss wieder besser asusgestattet und nachts geschlessen
werden. Auvuf dem sfidlich anschliessenden Platz Vor dem Haagtor
(jetzt als Parkplatz gcnutzt) soll die Freifliche erweitert
werden [Angebote zum Rellschuhflahren, Sitzen, Spazierengehen,
ginfachen Kinderspiclen}); der durch den Platz fihrende Ammer-
kanal soll als Teil der Freifliiche neu gestaltet und in den
Kinderspielbereich einbezogen werden. Auf dem Platz sind ins-
hesondere Biume zu pflanzen.

Im Altstadtbereich hestehen bisher zwei Crundschulgebdude

- Silcherschule und Mclanchthonschule. Entsprechend dem Schul-
plan der Stadt muss die Silcherschule in der Nihe des bisherigen
Standorts neu gehaut werden als zweizligige Grundschule mit
Turnhalle. Auf eine gutc Abschirmung gegeniiber den Emmissionen

der Kelternstrasse ist groBler Wert zu legen.

Die Freiflichen der Schule sollen an die TFreiflichen des Zwingel
angeschlossen werden. In dem fritheren Grabenbereich stehen die

Gebiude Mauerstrasse 2 und 3, die zunschst als stddtische Wohn-
gebiude noch dringend bendtigt werden, spiter aber im Interesse

- der Freilegung des ehemaligen Grabenbereichs
- der VergrtiBerung der éffentlichen Freifliichen

beseitigt werden sollten. Fiir einen Ersatzbau wird am 8stlichen

Ende der Mauerstrasse eine Baumdglichkeit ausgewiesen,

9. Stadtbild, BRauweise

Das historische Stadt- und Strassenbild im Geltungsbereich des
Behauungsplans.soli erhalten bleiben, Diesem Ziel dient die
Stadtbildsa;zuné, dig fiir den Bereich &stlich der Rappstrasse
giiltig ist (Satzungsheschluss des Gemeinderats 26.3,19790,
Genehmigung durch das RP ist noch nicht erfolgt).

Im Interesse der Lrhaltung des histoerischen Stadtbildes wird

in Teilen des Plangebiets eine abweichende Bauweise gemidss BauNVO



festgelegt, bel der die offcnc Bauweise 1nsofern abweichend
gehandhabt wird, als das Bauen auf der Grenze bei angrenzenden
Parzellen, die als gemeinschaftliche Hofeinfahrt dienen oder

mit einem verringerten Crenzabstand (2,5 m} pestattet wird.

Garagen ausserhalb der {iberbaubaren Flichen und in den Grenz-
abstandsflidchen werden im Intercssc des Stadtbildes ausge-

schlossen.

Fiir den Berelch westlich-der Gerstenmithlstrasse wird eine
bauliche Neuordnung vorgesehen (Zeilenbawn entlang des Ammer-
kanals}.

Fiir den nicht der Stadthildsatzung unterliegenden Teil des
Plangebiets westlich der Gerstenmiihl- und Rappstrasse werden
Ddcher mit Neigungen iiber 300 und naturroter Ziegeldeckung
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verlangt.

10, Landschaftsclemente

Im Planbereich sind die bestehenden Biume innerhalb der eng-
bebauten Quartiere von besonderer Bedeutung. Sie sind zu er-
halten und beim Abgang durch gleichwertige Bidume zu ersetzen.
An geeipneten Stellen ist das Anpflanzen welterer Strassen-
biume im &ffentlichen Raum vorgeschriehen.

Der Ammerkanal soll soweit mit den {ibrigen Belangen verein-
bar als offenes Gewdsser geflihrt werden. Im Bereich des Haag-
tors soll das Gefdlle des Kanals flir Kaskaden genutzt werden,
die zu einer Klimaverbesserung in diesem Bereich beitragen
kinnen.

Die Lage des Ammerkanals und der Biume im llaagtorbereich ist
im Rahmen eines Wasserrechtsverfahrens festzulegen, die Lage
im Bebauungsplan beinhaltet lediglich eine geneérelle Aus-

welsung.

Der Bebauungsplan weist Vorgidrten und private Griinfldchen be-
sonders aus und verhindert damit, dafl diese Fldchen fiir andere
Zwecke genutzt werden. S




17. Verkehrserschliessung

Fiir die Verkehrserschliessung sind mehrere Varianten unter-

sucht und in der Bilirgerbetciligung diskutiert worden. Ziel

der gewdhlten Verkehrsneuwordnung ist

a) Reduzierung der Verkehrsheldstipgung der Sammelstrassen
fiir die Wohngebiete

b) Zusammenfassen des ruhenden Verkehrs in Sammelgarapen,
die so unterzubringen sind, daRk sie die Wohnumwelt und
das Stadtbild nicht stéren.

¢) Sichere und bequeme Wege fiir Fussgilinger und Radfahrer

d) Méglichkeit flir die Busschleife im Plangebiet:

11.1 ODbergeordnete Erschliessung - Sammelstrasscn

Mit Er&ffnung des Schlosshergtunnels kann der das Plangebiet
durchfahrende Verkehr in den Verbindungen Neckarhalde -

Wiener GHssle - Haaggasse - Seelhausgasse bzw. Belthlestrasse
und Belthlestrasse - Fussgingertunnel - Alleenbrilcke entfallen,

Nie Gbergeordnete Erschliessung des Gebiets erfolgt kiinftig
ausschliesslich von der Westbahnhof-/Kelternstrasse,

Von hier aus ist eine Sammelstrasse in folgende Bereiche durch
das Plangebiet zu fithren:

o Schleifmiihleweg - West
0 Schwirzlecher Strasse
o Burgholzweg / Schlosshergstrasse

Diese Sammelstrasse wird dort geplant, wo sie miglichst wenige |
Wohnungen stdrt, ndmlich in der Verbindung Rappstrasse - Gersten-
mihlstrasse mit einer Neutrassierung der Gerstenmilhlstrasse.
Diese Trassc wird gewihlt, obwohl im Bereich {erstenmilhlstrasse
mit erheblichem Aufwand neu trassiert werden muss und obwohl
damit dort die Mdglichkeit einer Wiederbebauung ausscheidet,

weil auf diese Weise flr den Platz Vor dem Haagtor eine welt-
gehende Bervhigung grzielt werden kann und dort eine unter-
irdische Parkierung realisierbar wird.

11.2 Andiénungéstréssen

Als Andienungsstrassen wurden ausgewiesen:



o Schleife Schmidtorstrasse - Jakobsgasse -
Seelhausgasse

"0 Schleife Schteifmithleweg - Belthlestrasse -

Mauverstrasse-West

0 Weberstrasse-Waest - Belthlestrasse-Nord
(ausserhalb des Planpehiets)

Diese Strassen werden mit Fahrbahn, Haltebuchten und Gehwegen
ausgebaut. Alle Sammelgaragen sollen an diese Strassen ange-

bunden werden.

11.3 Fussgiingerzonen und Wohnstrassen

Die fibrigen Strassen werden ohne Trennung von Fahrbahn und Geh-
weg als Fussgingerberciche oder Wohnstrassen ausgebaut.
Parkpldtze in diesen Strassen kénnen verkehrsrechtlich aus-
gewiesenund baulich eingegrenzt werden, soweit dadurch die
Nutzung der Strassen fiir Fussginger und spielende Kinder nicht
wesentlich beeintrichtigt wird.

Zu diesen Strassen gchdren:

- Weberstrasse - Ost

« Belthlestrasse zwischen Weherstrasse und Mauerstrassc

- Sofienstrasse

- Mauerstrasse - Ost

- Seelhausgasse - Siid

- Vor dcm Haagtor

- Schwirzlocher Strasse - Ost

11.4 Ruhender Verkehr

Im Interesse der Beruhigung der Wohnstrassen und der Ausweisung
ausreichender Flidchen filir Fussginger und Radfahrer muss die
Zahl der Parkpli#tze im Sffentlichen Verkehrsraum erheblich
reduziert werden. Andere Parkflidchen gehen auf Grundstlcken

des Gemeinhedarfs verloren,

Fir Sammelparkierung werden vorgesehen:

-0 Tiefgarage unter dem Sportplatz béi der Hepper-Turn-
“halle- (280 Pldtze) {ausserhaib des Planbereichs)

o Tiefgarage Haagtor (ca. 50 Plitze}
Wenn aus technischen oder finanziellen Grilnden dleqe

Tiefgarage nicht ausgefithrt werden kann, werden ersatz-
weise ca. 25 Stellpldtze unter BHumen auf dem westlichen

Teil des Haagtorplatzes angelegt.




o Parkplatz Gerstenmiihlie (ca. 10 Plitze)

o Parkierung im Hof zwischen Sofienstrasse und Schleif-
~miihleweg (Ticfgarage ca., 30 Pidtze)

Burch die im Behauungsplan festgelegten Nutzungen gehen etwa
A4o - Mo Parkplitzc verloren (siehe Tabelle Anlage 1).

11.5 Radfahrverkehr

Die Belthlestrasse erhdlt als Radfahrtrasse zwischen Ammerbe-
gleitweg und Fussginger-/Radfahrtunne)l im geplanten Radfahr-
wegcnetz besondere Bedeutung.

Durch die Festlegungen flir das Strassennetz wird der Kfz,-Ver-
kehr sc weit wie méglich von dieser Radfahrtrasse ferngehalten,
Uberschneidungen der Trasse mit Xfz.-Verkehr sind so weit wie
itherhaupt m8glich vermieden.

11.6 GPNV

Nas Plangebiet wird durch den Stadthus nicht direkt angefahren.

Die ndchsten llaltestellen liegen am Schmidtor und an der
Kreuzung Westbahnhof-/Rappstrassc. Nie Fusswegentfernungen zu
diesen Haltestellen aus dem Plangebiet betragen maximal B9 m.
Planerisch besteht die Mdéglichkeit, den Rus Uber eine Schleife
Rappstrassc, Schleifmithlceweg, Beltﬁiestrasse, Mauerstrasse

an das Haagtor heranzufilhren.

12. Ver- und Entsorgungsecinrichtungen

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets sind ausreichend.
Sanierungsmassnahmen und Kapazitdtserweiterungen sind im'Zuge
von Strassenerneuerungen vorzunehmen.

Die Trafo-Station an der Stadtmauer beim Haagtor wird aus
stiddtebaulichen Grﬂnden-im Zusammenhang mit dem Umbau des
Platzes Vor dem Haagtor verlegt.

13. Bodenordnung /. Ordnungsmassnahmen |

ie filr die im Plangebiet erforderlichen Massnahmen des Gemein-
bedarfs und der Verkehrsnéuordnung erforderlichen Flichen bhe-
finden sich im Eigentum der Stadt.
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Lediglich fiir die vorgesehene Sammelgarage im Quartier
zwischen Sofienstrasse und Schleifmiihleweg ist noch Grund-
erwerb und die Freilegung von Hofgrundstiicken erforderlich.

14. Kosten der Realisierung

Fiir die NDurchfithrung der baulichen und verkchrsrechtlichen
Neuordnung werden ilherschldgig folgende Kosten geschitzt:

Neutrassierung der Gerstenmiihlstrassc

mit Gestaltung der Randbereiche

(- 2250 gm a 450,~ ¥ ‘e vr. Mio DM
Neugestaltung dcr bestehenden

Strassenflidchen

00220500 gm0 130T LD A0 Mio M
Grunderwerb und Beseitigung
von Bausubstanz ...119?.... Mio DM
Griinanlagce Vor dem Haagtor mit

0,60
Neugestaltung Ammecrkanal Y o DM
Tiefgarage Vor dem Haagtor
50 Parkplitze & 25.000.- DM o 1225 0., Mio DM
Verlagerung der Trafostation 0'05
Yor dem Haagtor U AN Mio DM

15, Zeitliche Durchfiihrung

Nach Erdffnung des Schlossbergtunnels im Sommer 1379 bhesteht
die M8glichkeit, die Verkehrsneuordnung, die' Umgestaltung

des Haagtorplatzes und den Neubau der Silcherschunle in Angriff
zu nehmen;

Baustufe 1: Ausbau Seelhausgasse 1979

Baustufe Z:IBau.Sil;herschule 10980/81
Bau Gerstenmiithlauffahrt 1980/81
Bau Tiefgarage laagtor (ohne Einfahrtsrampe) 1580/81

Baustufe 3: Bau Einfahrtsrampe Haagtor 1981/82
Neugestaltung Freifliche Vor dem Haagtor 1981/82

Fahrradweg Belthlestrasse
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Baustufe 4: 1lImgestaltung der Anliegerstrassen

Raustufe 5: Zwingeldurchbruch Mauerstrasse 2/3.

Die Stadt wird fiir die . Umgestaltung des Haagtorplatzes
die Erarbeitung von Planentwiirfen fiir die Alternativen
Tiefgarage und oberirdische Parkierung (im westlichen Teil)
1m Zusammenhang mit der Planung fiir den Umbau der Ammer-
gasse in Auftrag gehen. Die Entscheidung liher die auszu-

wihlende LOsung soll his. Frithjahr 1980 vom Gemeinderat ge-
fdllt werden.

FooBy b




.

Anlage 1

Bebauungsplan Haagtor

Ubersicht Uber die ParkmBglichkeiten auf dffentlichen Strassen
und stddtischen Parkpldtzen im Geltungsbereich des Bebauungsplans

bleibende abgehcende neue
Parkplitze Parkplitze Parkplitze
Rappstrasse - - -
Belthlestrasse 10 14 -
Seelhauspasse 8 - -
Gerstenmihlstrasse - 6 -
Weberstrasse-0st 3 10 -
Mauerstrasse=-0st 3 14 -
Sofienstrasse 4 16 -
Vor dem lHazagtor - - -
Parkplitze
Farrenstall - {ﬁ -
Haagtor
Léstayga -
Parkpldtze ober-
irdisch 21 34 ) -
Lésung b
Parkierung .
unterirdisch {50) {(5) -
Gerstenmithle . 8 25 -
Sammelgarage
stidlich Sofienstrafel ,20 - 30
Parkierung ﬁnter
Heppe:—Sportplétz : ca., 250
zusammen 68 172 ca. 275§
| {97) (143}




