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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

NLAZARETTCASSE — BACHGASSE — SCHMIEDTORSTRASSEY

Universititsstadt Tiibingen — Sonderamt fiir Altstadtzanierung



. PLANGEBIET

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "Lazarettgasse ~ Bachgasse — Schmiedtor-—

strafe' wird begrenzt (je einschlieRlich):

o im Norden und Osten durch die Lazarettgasse,
o im Siiden durch die Bachgasse und

o im Westen durch die Schmiedtorstrafa.

Flir das Plangebiet besteht ein rechtskrdftiger Bebauungsplan seit 19.07.1965,
Gegen diesen Bebauungsplan wurde von den Eigentiimern mehrerer Grundsticke

im Plangebiet Hormenkontroliklage erhoben. Durch Beschluf des
Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wirttemberg vom 19.09.1967 wurde "das Ruhen
des Verfabrens mit dem Recht der Partelen angeordnet, das Verfahren jeder-

zeit wieder aufzunehmen'.

Der Bebauungsplan 'lazarettgasae - Bachgasse - SchmiedtorstraBle” beinhaltet

eine Anderung dieses Bebauungsplanes.

SANIERUNGSZWECK UND AUFGABE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan wird aus dem Flichennutzungsplan entwickelt. Im Flichen-
nutzungaplan ist das Plangebiet mit gemischter Baufldche und einer Versammlungs-

stitte dargestellt,

Aus dem vom Gemeinderat am 09.05.1977 beschlogsenen Rahmenplan ergeben sich

folgende, allgemeine Grundsitze fiir die Planung in dem Gebiet:
o Verbesserung der Lebens—, Wohn— und Arbeitsverhiltnisse,

o Erhaltung der gemischten Nutzung, des anteilmiBig groBen Angebots

an preisgiinstizem Wohnraum und des historischen Stadt- und Strafen--
bildes,




o Vorrang der Renovierung votr Abbruch und WNeubau,

o Weugestaltung der Innenhofflichen (Schaffung von begriinten, wohn—

nzhen Erholungszonen),
o Beruhigung des Verkehrs, Bereitstellung veon Spielflichen fiir Kinder,
o Ausban der Wohnfolgeeinrichtungen.
Filir das Plangebiet igt die Stadtbildsatzung vom 26.03.1979 anzuwenden.
Der Sanierungszweck fiir das Plangebiet wird folgendermaBen festgelegt:

© Sicherung der vorhandencn gewerblichen Nutzungen und Wohonutzungen

und des Stadtbildes im westlichen und slidlichen Teil des Gebiets,

¢ Neugestaltung der ungeordneten Fliche siidlich und westlich der Lazarett-
cagse unter Beachtung dea Ziels, den Wohowert des Bereichs zu erhalten
und womdglich zu steigern, die gegenwidrtig bestchenden WolnflHchen zu

erwveitern und das charakteristische QOrtsbild wieder herzustellen,

o Erweiterung des bestehenden Gemeindezentrums der Katholischen Kirchen-
gemeinde Tiibingen einschlieBlich der Schaffung eines Inmnenhofs im
Quartier, der der Bedeutung und Aufgabe des Gemeindezentrums innerhslb

der Stadt gerecht wird.

Gegentiber dem rechtskr@ftigen Bebauungsplan ergaben sich Kn@erungen in den
Sanierungszielen, die sich insbesondare auf die Anordnung der Nutzung, weniger
auf Art und Maf der Nutzung auswirken missen. Die Erhaltung und Wiederher-
stellung des charakteristischen Stadt- und StraBenbildes erfordert, daR die
Bebauvng an der Sidostecke des Piangebiets erhalten bleibt und daB die
Bebauung auf der. Siid- und Weskseite der Lazarettpasse wieder als geschlossene
Bebauung hergestellt wird. Daraus ergibt sich im Gegensatz zu dem 1963 vor-
gegehenen Zeilenbau mit einer der Strafle zugewandten Griinfldche eine Block-

randbebauung mit wesentlich kleinerer Freifldche in Form eines Innenhofs.



Die Verbesserung des Wohnwerts wird weniger in dem damals geplanten Griinraum
als in der Verkehrsberuhigung auf den vorhandenmen Strafien und der Erheltung

der bestehenden Belichtungs— und Besonnungequalitdten gesehen.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das FPlangebiet wird als "Miscligebiet", die im Eigentum der Katholischen Kirchen—
gemeinde stehenden Grundstiicke als "Gemeinbedarfsflichen" ausgewiesen. Diese
Ausweisung entspricht dem Bestand bzw. dem Ziel der Erweiterung des

Katholischen Gemeindezentrums.

Das MaR der Nutzung wird im wesentlichea durch die dem historischen Ortebild

entsprechende GeschoRzanl bestimmt,

&n der Schmiedtorstrafle und gegeniiber der Fruchtschranne an der Bachgasse
besteht eine dreigeschossige Bebauung, die auch so festgeschrieben wird. Im
iibrigen Teil des Plangebiets bestand und besteht eine ein- bis dreigeschossig
gemigchte Bebauung, die beli den dreigeschossigen Gebduden sehr niedrige
Geschofhdhen besitzt. Die im wesentlichen zﬁeigeschossigé;@auﬁéise ist heute
noch in den schmalen NebenstraBien der Unterstadt (Kleines Ammerle, Bachgasse)
prigend. Deshalb muB ein Teil der neuzuordnenden Fliche wiedeF hochstens
zweigeschossig bebaut werden. Wegen der Beeintridchtigung der Wohnlagen auf der
Nordseite der Lazarettgasse wird die zweigéschoégige Bebauung an &ef’faz&rétt-
gasse angeordnet, wihrend die dstliche Lazarégpgasée auch dreigeschossige
Gebdude aufnehmen scll.

Bei den zweigeschossigen Gebiduden wird -die T'rgt%fhﬁhé mit max. 6,73 m, bei den
dreigeéchoSSigen_mit max. 9,25 m Uber StraBenniveau festgelegt.

Dafl Mall der Nutzung liegt awischen 2,4 und 3,0. Damit werden die Werte des

§ 17 (1) BaullVO tberschritten. Wachdem das Gebiet bei Inkrafttreten der

BauNV0 ifiberwiegend bebaut war und stiddtebauliche Griinde diese verdichtete
Bebauung erfordern, sind diese hboheren Werte zuldssig.

Die Stellung der GebzZude ist durch die eingetragenen Firstrichtungen bestimmt.

Die traufstidndigen Gebiude an der Lazarettgasse greifen eine fiir die Strafle



frither typische Gebdudestellung wieder auf,

Der Bebauungsplan weist auf den privaten Flichen drei nicht bebaubare Fldchen

aus:
o den Garten an der Ecke Schmiedtorstrafie — Bachgasse,
o den bestehenden Hof hinter den Gebduden an der Schmiedtorstrafe und
o einen neuen Ianenhof des Katholischen Gemeindezentrums.

Aus stddtebaulichen Griinden wird die tberbauung des neuzuschaffenden Innenhofs
des Gemeindezentrums z. B. mit Garagen nieht zugelassen: Die Mdglichkeit, dem
bestehenden Saal eine angemesgene Freifliche zuzuordnen, scollte auf keimen

Fall vergeben werden; es ist erwlinecht, diesen Hof auch nicht zu unterkeliern,

damit in dem Hof ein grofwachsender Baum gepflanzt werden kann.

NUTZUNGSKONZEPT

Die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sollan auf das Erdgeschoff beschrinkt
werden. Tiir die Obergeschosse wird festgelegt, daf hier Nutzungsdnderungen

nur zugunsten von Wohnnutzungen zuldssig sind: Dies igt im Intercase der
Erhaltung des Wohnraums erforderlich. Diese Regelung, die flir das ausgewiesene
Mischgebiet gilt, wird fiir die Gemeinbedarfgfliche insoweit modifiziert, als

hier diese Vorachrift erst vom 2. Obergeschofi an gilt.

GemdR § 1 Ziff. 9 BaulNV0 wird festgelegt, daR in den ausgewlesenen Baugebieten
Sehank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes im
Interesse der Wohngqualitdt nicht-zulidssig sind. Eine Ansiedlung von GaststHtten
wirde dazu fithren, dafl in den StraBen zusitzlicher Verkehr mit zusgdtzlicher

nachtlicher Lﬁrmﬁelﬁstigung aunftreten wirde.

Fir den 2. Bauabschnitt des Gemeindezentrums sind von der Katholischen Kirchen=-

gemeinde bisher folgende Nutzungen vorgesehen:



5.

o Sozialstation,

<

Rdume der Kirchenpflege,

o Pfarrbiicherei,

]

Wohinungen, Schwestermappartements, Studentenwohnungen ynd

o Einstellpldtze fiir PKW's,

VERKFEHRSKONZEPT

Die Lazarettgasse und der Ostteil der Bachgasse {(Bstlich der Einmiindung der
Strafe Bei der Fruchtschranne) werden als '""Verkehrsberuhigte Wohnbereiche"
ausgewiesen. Damit 2o0ll der Parkauchverkehr in den Strafen beseitigt und eine
gemiachte Nutzung der StraRenflachenm (auch fiir splelende Kinder)} sicherge—
stellt werden. Die Zufahrt Ln eine Garage auf dem Grundstiick der Katholischen
Kirchengemeinde ist gageniiber dem Hof der Parzelle 224 zuldssig, weil dort

miE weniger Beldstigungen zu rechnen ist; eine zﬁeite Zufahrtsmﬁglichkeit als
Alternative wird an der nSrdiichen Lazarettgasseﬁgegeﬂﬁher der Grundstiicksgrenze
Lazarettgasse 7 und 9 angeboten. Die verkehrsrechtlicbe Ausgestaltung der

verkéhrsberuhigten Wohnbareiche bleibt dem dafir vorgesehenen Verfahren vorbe-
halten.

Die auf dem Grundstiick der Katholischen Kirchengemeinde zu schaffenden Stell-
platze diirfen nicht als Besucherparkpldtze fiir das Gemeindezentrum angeboten

werden.

ERBALTUNGSGEBOTE

Fiir die Grundstiicke SchmiedtorstralRe 6 — leo, Bachgasse 9 - 13 und Lazarett~

gasse 14 ist ein Brhaltungsgebot gemdR § 39 h BBauG festgelegt.

Diese GebZude sollen erhalten bleiben, weil sie im Zusammenhang das Ortsbild
sehr stark prigen und ihr Abbruch - auch bei einem Wiederaufbau in dhnlicher
Form — einen wesentlichen Verlust filr die stiddtebauliche Qualitidt der StraBen-—

rdume bedeuten wiirde.




7. ALTERNATIVE VORSCHLAGE

Fiir die Neugestaltung des Plangebiets bestehen gegeniiber der hier dafgestellten
Planung eine Reihe alternativer Vorstellungen, die nach AbwHgung aller
Faktoren nach Auffassung der Verwaltung nicht in den Plan aufgenommen werden

konnen.
a) durchgehend dreigeschossige Bebauung an der Lazarettgasse,
b) térréssenfﬁrmig iberbauter Inmnenhof des GemeiﬁdezentrUms,
¢) Verbot einer Garage fiir das Gemeindezentfum und
d) Erhaltungsgebot Lazarettgasse 8 und lo.

Die Vorstellungen a) und b) wiirden zu einer iibermifigen Verdichtung fiihren.
Die Vorstellung c) bedeutet, daR die MS8glichkeit zur Schaffung dringend in

der Altstadt benbtigter Stellpldtze verschenkt wiirde. Die Vorstellung d) wiirde
die Nutzungsmbglichkeit der Grundstiicke betridchtlich einengen; die beiden
Gebdude sind nicht in dem MaRe ortsbildprﬁgénd wie die lbrigen mit einem

Erhaltungsgebot versehenen Objekte.

8, KOSTEWAUFWAND

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

Erneverung der Straflen

Lazarettgasse Aushau als verlehrsbervhigter Bereich

7mx llo m x Joo,—— DM 230.000,— DM

SchmiedtoretraRe Aushbau als Anlieferstrafle

lo;5m=x 6o mx 250,-— DM 16c.000,—— DM

Ausstattung (Bepflanzung, Bdnke usw.) lo.ooo,—— DM

Rosten der Erschliefung insgesamt 4oa.ooo,—— DM



9. BODENORDNUNG

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich. Die Erundstiicke der Cemeinbedarfs-
fliche sind bereits im Eigentum der Katholischen Kirche. Der Zukauf weiterer
Fihchen fiir das geplante Gemeindezentrum ist - im Gegensatz zu fritheren

Planungen - nicht mehr beabsichtigt.

DHie fiir den Sffentlichen Verkehr benttigten FlzZchen befinden gsich im

Eigentum der Stadt Tibingen.

Die Ausweisung wvon Flichen fiir den sozialen Wohnungsbau ist micht vorgesehen,
da zlle Bauflichen auRerhalb der GemeinbedarfsfliHche bereits mit Gebduden

bebaut sind, die in den Obergeschosseéd Wohnungen aufweisen.

Tiibingen, den 22,03.1982




