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"gednderten Verstandnisses bezlglich der verbleibenden,_étéd*i;x

Grund fir die Planaufstellung

Bei Aufstellung des Bebauvungsplanes "Wilhelmstrafie -{von . .
Kostlin- bis AlberstraBe)” von 1967 schien die bauliche
Entwicklung in dem vorliegenden Plangebiest im wesenfiichen,  T
bis auf wenige Bauplétze, sbgeschlossen. ' R
Nach Aufstellung des c.3. Bebauungsplanes begann eine Ent-
wicklung, die durch AbriB vorhandener, alter, ;elatlv ' _
kleiner Gebdude eine maximsle Nutzung der Baugrundstﬁskéff
meist als Eigentumswohnungen, snstrebte. S
Obgleich der giltige Bebawungsplan eine gewlsse Uardlchtung
der Bebauvung entlang der Wilhelmstrafle durchaus im Blick: '
hatte, zeichnete sich nach der Fertigstellung Elner_An;ahl_"':“
von Neubauten ab, daB einé weitere Verdichtung - wie sie
2.8. in einem Baugesuch von 1985 beantragt wurde - dem'ﬁe{'“
biet ein entscheidend anderes Geprﬁge.gebén wirde. Dabei :
steht~diesc stadtebauliche Frage vor dem Hintergrund éines- wtw

tigschen Brinctiume und such eines geénderten Versténdnissss be-|
ziglich der Wertigkeit gewaschsener Stadtstrukturen.. _
Der vorliegende Bebauungsplan soll demnach esine néueJZial;,;-
sstzung fir diesen stddtischen Bereich formulieren.

Vorbereitende Bauleitplanung , : _ S

Im wirksamen Fléchennutzbngsplan des Nachbafécheftsvefhandeé
Reutlingen-TUbingen ist der gesamte Planbereich als “Wohnbay-
flichne". dargestellt. Die geplanten Festsetzungen des Be- .
bavungsplanes stimmen mit den Darstellungen des Flééhénnufzuﬁg%

planzs Uberein. _ '.;

Bestehenda Rechtsverhdltnisse

Der Plenbereich ist derzeit in dem seit 17.04. 19?0 rechtsvef—ﬁ
bindlichen Bebauungsplan "Wilhelmstrafe (v, Kastlln— bis
Alberstrafe)”, der noch ein gréberes Gebiet umfaBt, planuhgs?ff
rechtlich aefegelt Durch den neu aufzustellenden Bebauungs~
plan sollen die Nutzungen teilweise geéndert werden. Dabei
warden Buch bisher zuldssige bauliche Nutzungen reduziert oder
aufgehoben, da dies aus Ubergecrdneten stadtebaullchen_Belangen‘

‘erforderlich ist.




Fir diesen Fall der Anderung oder Aufhebung esiner zuléssigen |
Nutzung sind die §§ 39 ff, insbescondere § 42 Baugesétzbuch'maﬁ-
gebend. Da die beabsichtigten Reduzierungen-nach Ablauf der in
8§ 42 BaubB genannten 7-Jahres-Frist erfolgen, fihrt die beaﬁ—'
sichtigte Plandnderung unter den im Gesetz genannten Vorbedin -
gungzn der Erforderlichlkeit zu keinem Planungsschaden.:

Zusétzlich zu dieser Erfeorderlichkeit tritt die BerUcksichtigung;
der verschiedenen Belsnge. Als ein wesentlicher Belaqg iét_hier'
das Vertrauven der Eigentimer auf den Bestand des redhtsgﬁlﬁigen;?
Planes und den darin zugestandenen'Nutzbngsrechten zu'nehnen“ B
Ciesen, mit dem Grundstick verbundenen Hechten ist eln hnher

Rang beizumessen. Die Eigentimer haben sich in ihren flnan21ellen
Dispositionen auf diese Rechte eingestellt. Gegen dlese prlvaten_
Belange sprechen die o6ffentlichen und privaten Belange,_dle nach~
folgend in den jeweiligen Punkten thematisch geordnet sind,
Unabhdngig von der Entschiddigung durch Nutzungsaufhebung!—:edue'
zierung ist ein Vertrauvensschaden im Sinne von § 39 BauBB in |
diesem Anderungsverfahren.nicht auszuschlieBen.

Teilweise wird avuch in eine bisher susgelbte Nutzumg einge-
griffen. Im Sinne einer Kompensation ist die auf dem Bau-
grundstick micliche Nutzung jedoch grdBsr sls dig

bisher ausgelbte ausgewiesen worden. Die ausgelbte Nutzung genleBt
Bestandsschutz. Modernlslerungsarbelten sind durch den Bestands-
schutz gedeckt, nicht jedoch Eingriffe in das konstruktlve B
Geflige des Gebdudes. ' | ;

Planbereich

Der Planbereich erfaBt das Quartier zwischen Landhausstraﬂg'uhdu
StiffurtstraBe, a2n dem der unmittelbare Planungsaniaﬁ gegebqh
war, sowie ein westlich anschliefendes Gebi Bt das die glsi%hé 
Charakteristik und Problematik aufweist. o

Der Planbereich umfaBt insgesamt 3,05 ha, davon sing:

Reines Wohngebiet (WR) 0,87 ha
Allgemeines Wohngebiet (WA) . 1,45 ha
Verkehrsfléche _ ' 0,63 ha.




Stidtebauliche Zielvorstellung

Der bisher glltige Bebauungsplan gibt in der Begrindung die
generelle Zielsetzung, daB die Neufestsstzungen entsprechend

der bisher erfolgten Entwicklung getroffen wurden, Dabei ist :
augenf8llig, deb die seinerzeit jingsten baulichen Enfwicklungen j€
planungsrechtlich eng begrenzt, d.h., sanktioniert wufden - '
wohl in der Annahme, daB sich nichts 8ndert-, wahrend Grund-

sticken mit Entwicklungsmdglichkeiten relativ viel Spielraum.
im Baustreifen eingerdumt wurde. Dieser groBe Spielraum kann ]
verninftigerweise nicht die volle Ausschépfung allerlﬂﬁglibhkeitéi;
als Zielvorstellung bedeuvtet haben. Mit dieser Auffassung kénnte "
der Plan kaum als sinnvolle - zumindest shber gls keins gerechtf':%
verteilte - OrdnungsmaBinahme begriffen werden. Der damals festgﬁmif
setzte Spielraum mufl als Dispositionsfreiheit gedeufet yerdéh."i&i
Dieser Spielraum kenn nun durch Abrif vorhandener Bausubstanz '

noch erweitcrt werden und unter dem Druck der gestiegenen
Bodenpreise 2u einer Maximalausnutzung der Baugrundsticke .

fihren, die in ihrer baulichen Auswirkung svuch damals kein
beschlossenes stidtebauliches Ziel sein konnte, die jedenfalls
heute kein stadtebavliches Ziel mehr ist.

Als ein heute im Stédtebau schwerpunkimdlig asngestrebtes Ziel (
gilt, die vorhezndenen Wohnouartiere in ihrer Qualitédt zu staigern;:
d.h. das sogenannte Wohnumfeld zu'verbessern und aufzuwerten. '
Die Stadt soll wieder wohnlichsr werden.

Zu ciesem Umfeld gehdrts - neben dem éffentlichen Verkehrsrtaum -
der Freirsum um die Gebiude. Die Vermeidung der Versiegelung :
gar Freiflédchen, die Reduzierung bzw. Vermeidung zusdtzlicher CD;_

Immissionen (z.B. Autoabgasen) sind Schritte auvf dieszem Weg._

Generell gesehen wére es ein migliches stddtebauvliches Ziel, an i
dor WilhelmstraBe, die sich im Laufe der Zeit von einer zwei-

spurigen Allee zu einer vierspurigen, hochleistungsfdhigen

Hauptverkéhrsstraﬁe entwickelt hat, auf eine entsprechende '"IT;
massive bauvliche Randbebauung hinzuzielen. Dieses denkbsre kS
Ziel wirc jedoch zuéunsten einer Bewshrung und behutsamen
Ergénzung der vorhandenen Struktur nicht weiter verfolgt.

Als neues stdotebauliches Thema s0ll die Ausweisung einer

mﬁglichst homogenen Randhebsauung um einen weitgehend ruhigen

und grunen Innenraum stdrker heresusgearbeitet werden.



Art der beulichen Nutzung

Die bisher einheitlicﬁ geltende Festsetzung "allgemeines Wohnge-
biet" (WA) wird differenziert, indem diese allgemeinere Nutzung:
nur fiir den sldlichen Bereich, entlang der Wilhelmstraﬁe, iber-
nommen wird, wéhrend fir die Grundstucke entlang der L1nsenberg—
straBe die alleinige Wohnnutzung durch die Festsetzung eines _
"reinen Wohngebietes® gesichert werden soll. Der sidliche Ber91ch
(WA) ist mit der Stidseite zum Verkehr hin orientiert; in iRm
liegen bereits Bilronutzungen, so daf durch die Festsetzung fWAW’f
ein breiteres Spektrum an Nutzungen richtig erscheint. Hiér hérenf
auch Beherbergungsbetriebe denkbar. Wegen des stnrenden Zufahrts—?

verkehrs werden Tankstellen generell ausgeschlossen.

Mah der baulichen Nutzung

Nachdem die bisherige Entwicklung gezeigt hat, daB zuviél Spiél-'

raum gewdhrende planungsrechtllche Festsetzungen unerwunschte

Entwicklungen beginstigen kénnen, s0ll mit vorllegendem Bebauungsfz
plan ein préziser stddtebaulicher Rahmen gegeben werden. Uesent-"
-licher Planungsansatz ist die Ausweisung einer Randbebauung ent- .
lang der Straflen mit einem. weitgehend grinen, d.h. bepflanzten-
und ruhigen, d.h. auch von Stellplatzen unberihrten Innénraum. 

Die Randbebauung nach SUden, zur WilhelmstraBe hin {im
Bereich zuischen Stiffurtstrafie und Landhausstralle), sull

héhenmaBig entsprechend der bereits vorhandenen dreige-
schossigen Bebauung weltergefuhrt werden. Die GebBudé sollen
Solitdrbavten bleiben und nicht=was immissionsméfiig gﬂhstiger N
ware - zu einer Blockbebauung zusammengezogen werden; Die

Zahl der zuléssigen Vollgeschosse wird mit Z=III festgeéetzﬁ[.
wobei durch die zusitzliche Trauf- b2w. Gebéudehﬁhenfastle— 
gung eine weitere Hochzonung durch nicht anrechenbare Untérf
odzr Dachgeschosse vermieden werden soil. '
Entsprechend gilt dies flir die Bebauwung entlang der Lipsen-.
bergstrafie, die auf zweil Vollogeschosse festgesetzt wird,

Cie Bébauung an der WilhelmstraBe, westlich der StiffurtstraBe
weist in der Regel eine zweigeschossige Bebavung aus, wobeil
jedoch ourch Mansarddécher oder steile DBcher mit Ausbauten

ein anrechenbares Dachgeschol (=Vollgeschof) hinzukommt. Diese
Struktur soll sbpesichert werden. ' '
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Besenderheiten der Nutzungsfestsetzung

Als eine Besonderheit fUr den gesamten Planbereich ist die sehr .4
unterschiedliche GrundsticksgrdBe zu nennen. Es gibt Unterschiede
2 (WilhelmstraBe 137), bzw. mit 585 me -
(LinsenbergstraBe 23) bis zum griften mit 2351 m2 (WilhelmstraBe
125), |
Da eine Nutzungsfestsetzung Uber die BezugsgridBe der Grundflachen—
zahl und GeschoBflichenzahl hier notwendigerweise die Ungleich-
heiten wieder aufnimmt, muB in der Regel die Baugrenze als ein-
engende Festsetzung herangezogen werden. Die GeschoBflachenzahlen
sind unter Berdcksichtigung der kleineren Brundsticke relstiv '
hoch angesetzt. Die bei den Ubrigen (groBeren) Erundsticken
91nengende Baugrenze ist begrindet in der stadtebaullchen Zlel—

von kleinsten mit 131 m

setzung, hier nur Baukbrper einer bestimmten "Karngroﬁgf zuzu»
lassen. Vordere und hintere Bauflucht lassen sich relativ eih—_
heitlich am Bestand ablesen und sollen entsprechend als zukunftuiw
Leitlinie dienen.

Fur das gréBte Grundstick im Planbereich (Flursticke 2483/1+
246372+ 24B3/5 = 2351 mz GrundstiOcksflache 3, bei dem das .
MiBverhadltnis zwischen zuldssiger GeschoBflédche ginmal nach der'
Brundstlcksgrifie berechnet und zum anderen nach der Ubarbaubaren
Flache berechrnet, besonders kraB ist, wird zur weiteren Wlarstellu
der Planungsabsichten fir diesss Grundstick die zuldssige GeschoB—
flAche als absolutes Mal Festgesetzt Die Geschoffliche im vor- -, e
handenen Gebdude muf bei einer Berechnung mit ‘berlcksichtigt we;deﬁ;
Die Regelung der baulichen Nutzung in =zincn Uﬂitguhénd bedauten  %

Bereich rechtfertigt: diese differenzierten Feotsetzungan

Gebdudestruktur

" Eim wichtiges Merkmal fUr die stddtebsuliche Eigenart eines
Gebietes ist die Zahl der Wohnungen pro Gebdude. Laut Be-
grindung zum Reg. Entwurf des Baugesetzbuches wurde diesg
Vorschrift eingefihrt, um Umstruktﬁrierungen zu verhindern. _
Dieses ist .hier der Fall. Die Erhebung der Wohnungen im Quartier -
wilhelmstraBefStiffurtstraBefLinsenbergstraﬁe/Landhadsstraﬁa~l |
ergibt als Mittelwert B6 Wohnungen/Gebdude, im ﬁstlicﬁ_an— -
schlieBenden Bereich 2 Wohnungen/Geb&ude. Die Gebiude mit dei
héchsten Wohnupgszahl sind WilhelmstraBe Nr. 117 (9 Huhnungen),.'
Nr. 123 (26 Wohmungen), Nr. 131 (12 Wohnungen), .Landhausstrale Nr.
(28 Bettpldtze - keine vollsténdigen Wohnungen). N
Gleichzeitig liegen in der Wilhelmstrale Gebdude mit 3 (Nr. 121),
2 (Nr., 125), 2 (Nr. 129) Wohnungan.
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Entsprechend der vorgegebenen Struktur wird im Norden und Osten
des Planbereichs eine Beschrdnkung mit max. 3 Wohnungen pro
Gebdude festgesetzt, im Siden mit max. 25 Wohnungen pro Gebsude.

Die besonderen stédtebaulichen Grinde zur Einfihrung dieser Vor-
schrift liegen darin, daB ein gewachsener Bereich mit zwei bis
drei Familien-GebB8uden erhslten und weder baulich noch strukturéll
durch Neubauten verdndert b2w. beeintréchtigt werden soll.

Grinbereiche

Im Planbereich ist ein groBer prozentualer Anteil an Grﬂnflécﬁén-:
derzeit vorhanden. Insgesamt kdnnen z.B. im Geviert zwischen
LandhausstraBe und StiffurtstraBe 63% der Fléchen als Brinfliche
bezeichnet werden. Unter dem Aspekt, daB von den Stralen - ins-'"
besondere der WilhelmstrafBe - vnglnstige, d.h, prinzipigil s:héd—'
liche Luftbelastungen auf die Gebiude und deren Bewohner zukdmméﬁ}f
ist dem Grinraum eine besondere, susgleichende Bedeutung zuzumes- .
sen. ;' '
Der Bebauungsplen trennt aus der nicht iberbaubaren Grundsticks-
fldche einmen Bereich heraus, flr den die Zielsetzung bestehﬁ, auf
jeden Fall "Grlnraum" zu bleiben, d.h, bepflanzt sein und nicht;
durch bauvliche Neberanlagen {sauch unterirdische) belastet zu _
werden. Dies erganzt die Zieisetzung zur Ernaitung der NohnquaLif'
tat. Die Bedeutung diesef Festsetzung wird durch ein weiterent-
wickeltes Planzeichen unterstrichen. N
Die meisten der vorhandenen B&ume sind Obstbdume, Zierbdume odéﬁ
Wildlinge, die zwar insgeshmt okologisch wertvell sind und optisch
mitsprechen, die jedoch als Einzelpflanze betrachtet, nicht er-
haltenswert sind. Der Bebauungsplan belegt deshalb nur wenige
wertvolle Einzelbaume mit Pflanzerhaltungsgebot. Um beil Abgahg
der nicht erhaltenswsrten Baumsubstanz wieder denselben Baumbe-
wuchs zu haben, werden zusdtzlich Pflanzgebote festgesetzt. - -
Durch Pflanzgebnte/Erhaitungsgebote direkt an der wilhelmstfgﬁe.
s0ll eine Filterwirkwng nahe am Entstehungsort der Emissionen
sowie eine Dpﬁiéche Aufwertung der Strabe erreicht werden. Die
optische Aufwertung ist besonders an den Geschofibauten erforder-
lich. Hier w&ren Fassadenbegrinungen stddtebaulich erwinscht.

Gestaltung

Die Bauten entlang der lLinsenbergstrafle zeigen ein relativ ge-
schlossenes Bild mit Sattel - oder Walmdachern. Dieses Bild

-501l erhalten bleiben. Deshalb werden.die vorhandanan Dachformen
entsprechend festgeschrieben. Dies gilt such fir den Abschnitt';f;
WilkelmstraBe &stlich der StiffurtstreBe. Entlang der Wilhelm-
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strabe (zwischen Stiffurtstrafe und LendhausstraBe) liegt eine
Mischung von Flachd&chern und Szttel-/Yelndéchern vor.

Es wird nicht fir erforderlich gehalten, an dieser Stadteinfahrt
sich auf eine Dachgestaltung festzulegen, sondern vielseitige

Gestaltungsméglichkeiten offenzuhalten.

VerkehrserschlieBung

Der Planbereich wird van der WilhelmstraBe tsngiert, die eine Funk-

tion als stadtische HauptverkehrsstraBe einnimmt.

Die Belastung betrégt stadteinwirts 12 414 PKW-Einheiten und stadt-' -
auswadrts 14 157 PKW-Einheiten (Tagesverkehr gezBhlt am'02.103.02;1980)
Die Prognosewerte mach AnschluB der B 27 neuv liegen bei 37 751 PKW- :
Einheiten. (DTV, beide Richtungen zusammen, laut Prognose 1990 Hintef-}

leitner).

Diese starke Belastung mit Durchgangsverkehr bringt es mit sich, dggﬁﬁ
die ErschlieBungsfunktion der WilhelmstraBe (die Grundsticke kénnen -
mur aus einer Richtung direkt angefahren werden) stark abgemindert
wird. :

Ir Sinne der Verkehrssicherheit wird e&s als erforderlich erachtet,
Senkrecht-Einfahrten {dr einzelme Stellpldtze in Form van "Parktascheﬁ

auszuschlieBen. (Dic bereits vorhendenen Stellplatze genieflen debel

Bestandsschutz.)

Die starke 3eslastung bringt es ebenfalls mit sich, das Links-Abbiege-
beziehumgen in SeitenstraBen nicht auf dern Geradesausspuren mitlaufen:f
kénncn, sondern daf separate Abbiegespuren erforderlich sind. Sofern .
die notwendige Verkehrsflache flr diese Spuren nicht vorhanden istﬁb;u
mueB auf Abbiegebeziehungen wie z.B. Wilhelmstrafle Richtung Stiffurt; _
strafle verzichtet werden. . |

Die Zufahrten zu den Gebduden Wilhelmstrafle 117 - 145 stadtauswérts
kdnnen nur Uber die Fahrbeziehung DenzenbergstraBe-LinsenbéfgstraBeh_:

WilhelmstraBe oder die Blockumfahrupg Wilhelmstrale-Stuttgerter StraBﬁ

ElberstraBe erreicht werden.

Die zusdtzliche Belastung der betroffenen StraBen wird als zumutbar
angesehen. Derzeit sind in dem Bereich der Gebdude WilhelmstraBe 117 =.
133 rund 75 Stellplétze vorhanden - die Zahl kdnnte sich durch Néubaﬁ%

ten schitzungsweise um ca. 50 Stellplétze erhdhen.

Immissionsbelastungen

Aufgrund einer schalltechnischen Untersuchung der vorhandenen Verkehrs-
lédrmimmissionen mul gesagt werden, dal die errechneten Larmpegel-

Werte fir das ganze Gebiet relativ hocn liegen:
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‘Orientierungswerte durchweg, entlang der WilhelmstraBe erheblich

der Geb&dude) sind Zonen mit erhdhter Larmimmission; Abhilfe kann

Mittelungspegel fir Tag/Nacht
Gebdude Wilbelmstrafie 131 (S0dseite) 74/65 dB (A)
bebaude LinsenbergstraBe 25 (Nordseite} 53/45 dB (A).

PRI TS

An den Rindern des Planungsgebiets werden die schalltechnischen

Uberschritten. Die Innenbereiche werden zwar durch die straﬂennaha_;ﬁf

Bebsuung teilweise abgeschirmt, durch die zahlreichen LUcken
zwischen diesen Gebduden dringt jedoch noch soviel Lérm, daf
auch hier die Orientierungswerte Uberschritten werden. Wegen
des fehlenden Platzes und aus stddtebaulichen Grinden scheiden
aktive Lé&rmschutzmaBnahmen (Walle, Wande) direkt am StraBenrang

aus.
Die straBennahen Bereiche (straflenseitige und seitliche Fassaden B

hier nur durch passive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzfenster, . )

ggf. klnstliche Belilftung) erfolgen.

Durch Anordnung von Garagen oder Mauvern in den Lidcken zwischen

den GebHuden kbnnte einc wirksame Abschirmung der Innehbereiche

um ca. 10dB (A) errcich*t werden. Der Bebcuungenlan sctzt

deshslb entlang der WilhelmstraBe Zonen fest, in denen Larmschutz-

zadune bzw. -mauern errichtet werden kdnnen.

Kasten

Wie unter Ziff. 3 ausgefihrt, -werden vorauvssichtlich keine Entschéadi-
gungen fir die Stadt anfallen; allenfalls kdnnen in gewissem )
Unfang Vertrauensschéden geltend gemacht werden.

Zegitliche Verwirklichung

Sobald der vorliegende Bebauungsplan rechtsglltig ist, ist gleich- -

_.zeitig_die'Uerénderungssperre aufgehoben, so daB heranstehende

private Bauvorhaben sofort in Angriff genommen werden kénnen.

TUbingen, den 20. Juli 1987 / 03. Mérz 1988
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