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Begriindung =zum Bebauungsplan
"JALDHORNLE"

in Tubingen - Derendingen

.

Universitdtsstadt Tibingen Stadtplanungsamt



3.

PlanungsanlaR

Aufgrund einer Bananfraga flir eine Erweiterumng der
Gasistdtte - die als nicht privilegiertes Vorhaben im
AuBenbereich vom Regierungspridsidium zbgelehnt wurde und da-
mrt nicht genehmigungsfdhig war - hat der Gemeinderat die
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen. Hicrmit soll
das Projekt in einen stddtebaulichen Gessmtzusammenhang
gestelll und fiir seine Verwirklichung die planungsrechtlichen

Voraussetzungen geschalfen werden.

Planbereich

Mit dem beabsichtigten Hotel-Projekt steht die Betriehsanlage
der Mobelfabrik Beck in engstem rdumlichen Zusammenhang.
Pieser Bereich wird deshalb in den Planbereich mit einbe-
zogen. Auch steht mit dem Hotel-Proijekt der geplante
4-spurige Ausbau der B 27 funktionell und rdumlich in direktem
Zusammenhang. Da hierfiit jedoch nech keine verbindlichen
Planungen vorliegen, wird die derzeitige Verkehrgflidche der é
B 27 wmit einem entsprechenden Sicherheitgabstand fiir den '
StraRenausbau auRerhglb des Planbereiches gelassen.
Der Planbereigh umfafit insgesamt 2,2 ha, davon sind
2,1 Gewerbegebiet
(0,9 ha Firma BReck)
(1,2 nha gepl. Hotelbereich)
0,1 Offentliche Verkehrsfliche

Vorbereitende Bauleitplanung

Im genehmigten Fldchennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Reutlingen-Tibingen ist der Planbereich als "gemischte Baufliche"

darpgestellt, Dic geringe Frweiterung, dic dureh das geplante



Hotel -Projekt iiber die dargrstellie FliEche hinaus or—
forderlich wird, ist durch den Begriff des "Entwickelns"
abgedechkt.

Ebcnso muB das geplante "Gewerhegebiet” aug der dargestellten
gemischten Banfliche "entwickelt" warden. Es hat sich bei

der konkreten Untersuchung des bestehenden Retricbes der
Firma Beck gezeigt, daR eiue Einstufung als "Mischgebiet"

in der verbindlichen Bauleitplanung viicht mdglich ist.

Bestehende RechtsverhZltnisse

Die Firma Beck und der bestchende Gaststdttenbetrieh
'""Jaldhtrnle' liegen derzeit im AuBenbereich (§ 35 BBau@G).

Die rechtliche Position berziiglich der zuldssigen Immissionen
erwdchst ebenfalls aus der Lage im AuBenbereich. -

Purch den neu aufzustellenden Bebauungsplan wird der grofdte
Teil des Bereichs erstmalig in einen qualifizierten Bebauungs-
plan einbezogen. Eine Teilfliche des Bereichs fiir das neu
ausgewiescne lotel ist derzeit im 1963 genchmigten Bebauungs-
plan "Hechinger Strafet - Backofen - Galgenbergstrafe und

Kelterweg"” als landwirtschaftliche Fliche ausgewilesen.

Stédtébauliche Zielvorstellung

¥

Durch den neu aufzustellenden Bebauungsplan soll einerseits der
vorhandene Betrieb der M&belfebrik Beck gesichert und anderer-
geits éin neuer Hotel- und Gaststittenbetrieb im rdumlich enger
Nachbarschaft planungsrechtlich vorbereitet werden.

Der Bebacungsaplan soll duréh entsprechende Festsetzungen die Ver-
triglichkeit der verschiedenartigen Nutzungen planengsrechtlich
ermdglichen,

Vom stddtebaulich-landschaftlichen Aspekt aug soll fiir die

exponierte Hanglage ein vertretbarer planvungsrechtlicher Rahmen



geschaflfen werden.

Es 1st dabei danach anzustreben, dal fiir die konkrete Aus-—
gestaltung ﬂes Bauprojektes an der stadtrdumlich hervor-
ragenden Stelle eine gestalterisch hohe Qualitit erreicht
wird. Da dies nicht durch Festsetzumgen wdglich ist, sellte

ein Wettbewarb ausgeachrieben werden.

Art der baulichen Wutzung

Fir die Firma Beek komwmt nach den derzeitigen Emissionen

"und von der Art des Betriebes her nur die Einstufung als
"Gewerbagebiet" (GE)} in Betracht. Der Betrieb soll auch weiter-
hin niﬁht unzumuthar eingeschrinkt werden. Da dic Nachbar-
schaft zum geplanten Hotelgrundstiick rzumlich so eng ist, kann
eine Vertrdglichkeit rechtlich nur gesichert werden, indem

der Nachbarbereich ebenfalls als “CE" ausgewiesen wird. Eine

Abgtufung in eine anderc "Tmmissionsstufe" wire auf solch kurze

Entfernung wirkungslos.

Das geplante Hotelgebdude ist unter dem Oberbegriff "'Gewerbe-

betriebe aller Art" mach § 8 Abs. 2 2iff. 1 Baunutzungsverordnung

im Gewcrhegebict zulﬁgsig. Es erfdhrt hiermit-alletdings nicht
die oplLimale Einstufung, die ein auf AuBcnwirkung angewlesenes
Unternebmen haben sollte. Die im CE zulidssigen Immissionen und
die stddtebanlich-lagemdfigen Nachtelle miisgen vom Hotel bau-
technisch und gestalterisch bewdltigt werden.

s r
Duzech die Eingtufung '"GE" kann das sogenannte Hotelgrundstiick

nicht. auf die besbsichtigte Nutzung "Hotel" hin fixiert werden.

Da die Hetelnutzung selbst unter dem Oberbegriff "Gewerbebektriebe

aller Art" 1Euft, sind auch andere gewerbliche Nutzungen nach

Rechtskraft des Behauungsplanes moglich.



7.

Maid der baulichen Nutzung

7.1 Slidlicher Planbereich
Bei der Mtbelfabrik wird mit einer Gruadflichenzahl (GRZ)
von 0,4 und einer GeschoRflidchenzahl (GFZ) wvoun 1,2

eine Nutzung festgesetzt, die Erweiterungen nach er-

moglicht - sowelt dies der-gesetzllche Waldabstand zuldBt.

7.2 Nordlicher Planbereich (Hotel-Projekt)
Nie Nutzung dieses Bereiches wird mit GRZ o,3 und
CFZ 0,8 so festgesetzt, dalR ein Hotel 1n der GroBen—
ordnung von 150 Betten nutzungsméfig abgedeckt ist.
Der Baustrelfen ldBt, da noch keine konkreten Planungen
vorliegen, viel Spielraum in der Stellung und der

baulichen Gestaltung der Gebiude zu.

Gestaltung

Fiir das sogenannte Hotelgrundstiick werden geneigte Dach-
flachen (mind. 20°) vorgeschrieben und eine maximale Gebiude-
hthe festgesetzt. Filr eine befriedigende Gestaltung dieser
optisch wirksamen Bérgnase an der siidlichen Stadteinfahrt
wére ein Wettbewerb sehr hilfreich. Dies kann Jedoch nicht
verfahrensrechtlich im Bebauungsplanvarfahren festgesetzt

werden.

Grunraum

Auf denn Grundstiick Hechinger Strafie 20l hefindet sich eine mar-

kante Zwieseleiche, die als Naturdenkmal festgesetzt ist. Dieser

Caum sowie die daran anschliefende Baumgruppe werden im Bebauungs-—
pla mit "Pflangerhaltungsgebot' belegt. Der sonst vorhandene

dichte Bewuchs auf dem o.g. Grundstiick und auf Flurstiick 2060
hesteht zumeist aus Cbstbaum: Wildlingen, die nicht erhaltenswert
sind und fir die keine Festsetzungen getroffen werden. Jedoch werden

zur spiteren Eingriinung der Bauanlage PIlanzgebote fiir EinzelbZume

festgesetzt,



10.

11,

12,

Verkehrserschlieﬁqu

Hinsichtlich der Verkehrsevschliefung liegen noch.einige Unsicher-
heiten vor, die auch in nichster Zukunft nicht abschliefend
geklirt sein werden und die deshalb micht abgewartet werden
knnen,

So kann die Trasscnfilhrung der kiinftig zweibahnig

ausgebauten B 27 nech uicht genau dargestellt werden, ebenso
nicht, wie die Strafe hohenmidBig liegt. Es steht lediglich fest,
daR die WaldhdrnlestraBe und der Kelterweg (GV 708%) nicht

an die B 27 angeschlossen werden kdnnen. Dabei ist offen,

ob die Verbindung beider Strafen in Form einer Unter- oder

Uberfithrung geschieht.

Der Bebauungsplan nimmt insofern auf die Ausbauplanung der
B 27 Riicksicht, als in einer Abstandszone keine baulichen An-—

lagen zugelassen werden.

Der Kelterweg soll von der B 27 aus auf eine Linge von rd.
150 m mif 6 m Breite ausgebaut werden. Bei Durchfilhrung des
Bauprojektes ist auch die Verlegung cines Abwasserkanals er-
forderlich.

Die vorhandene FuB@egverbindung vom Waldhdinle zur Kalleehohe

wird im Bebauungsplan als "Sffentlicher Fulweg' festgesetzt,

Kosten

#
Der Ausbau des Kelterweges (einschlieflich Ranalverlegung)

wird mit rund 220,000 DM veranschlagt.

Zeitliche Verwirklichung

Mit der Verwirklichung des Hotel Projektes kann nach Rechtskraft
des Behauungsplanes ohnec weitere stddtische Vorleistungen

begonnen werdam.

Tibingen, den 11.11.1985
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