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1.

Planungsanlaf

Anlal fir die Planaufstellung waren verschiedene Bauvorhaben im Bercich
Pfrondorfer Strafc/XreuzstraBe sowie auf Grundstiicken siidlich der Pfrom-
dorfer StraBe fu.a. Wiederaufbau nach éem Brand auf dem Grundstiick "Hirsch"}.
Un diese aktuellen Vorhaben untcr eine gemainsame stadtebauliche Ordnungs-
vorstellung zu bringen und dabaei die Vertriaglichkeit der verschiedenen
Nutzungep sicherzustellen, ist es erforderlich, fir diesen Bereich einen

qualifizierten Bchauungsplan aufzustellen.

. Vorbereitende Bauleitplanung

Im genehmigten Fléchennutiungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-—
Tibingen ist der gesamte Planbercich als "gemischte Bauflache™ dargestellt.
Der veorliegende Bebauungsplan sieht demgcgeniker kleinere Abweichungen vox,
indem ein Teilboreich sidlich der Pfrondorfer Strafe sowie die Fliche -
zwischen Becbenhiuser Strafe und Goldersbhach als "Gewerbegebiet"™ eingestuft
wird. Diese geringe Abwoichung ergibt sich aus dem differenzierten Ein-
gehen auf den baulichen Bestand und dessen Nutéung,.wie aies erst in der
verbindlichen Baulelitplanung erforderlich ist.

Sie ist durch den Begriff des "Entwickelns" nach § B Abs. 2 BBauG abge-

deckt.

Bestehende Rechtsverhdlinisse

Teile des Planbereiches sind derzeit in qualifizierten_Bebauungspl&nen F
"DorfackerstraBe", rechtsverbindlich seit 1673, "WilhelmstraBe™, rechts-
verbindlich seit jQTD und in einfachen Haulinienplénen awus den Jahren 195/
1932/1958/13962 gerégelt. Die (berwiegenden Teile des Planhereiches wexden

jedech erstmals in einen qualifizierten Bebauungsplan aulgenommern.

Planbereich

Der Planbereich umfaBt den aktuell fiir eine Umstrukturierung heranstehenden

Bareich siidlich der Bfrondorfer StraBe, dazu anschliefiende Bereiche, in denen
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gegenlber dem geltenden Bebanungsplan hereits abweichende Nutzungen voll-
zogen sind (z.B. Parkplatz Dorfackerstraﬁe)'sowie Bereiche, fir die auf
lidngere Sicht planungsrechtliche Festsetzungen und Ergdnzungen notwendiq

werden (Kindergarten, Gewerbegebiet an der Bebenhiuser Strafe).

Der Planbereich umfaft insgesamt 4,686 ha, davon sind;

Mischgebiet : 1,241 ha
Gewerbegebiet 1,20 ha
Fliche [fix den Gemeinbedarl (Kindergarten) 0,45 ha
CLlentliche Grinfliche 0,47 ha
Fliache [fir die Landwirtschaft : G,49 ha
Verkehrsfldche (einschlieflich VerkehrsgrinEliche) 1,04 ha
Wasserfliche _ . 0,28 ha

Stddtebaunliche Zielvorstellung

Als stddtebaulich unbefriedigende Situation ist derzeit der Kreuzungsbe-—

reich Pfrondorfer Strafe/KreuzstraBe zu bezeichnen. Er stellt sich als grofe,
wenig gegliederté Verkehrsfldche dar. An den Randzoneni findet diesger Freiraum
durch seh£ heterogene Baustrukturen nur wenig baulichen Halt. Dementsprechend

soll zukinftig der Verkehrsraum

a) verringerbt werden,

)y eine Untergliederung erfahren durch.flachemmiBig und raumlich
wirkende Grimflichen und durch verschiedene Belige, -

¢) durch eine einheitlichere und teilweise starker herantretedde 4

Randbebauung rdumlich gefaBt werden.

Die Pfrondorfer Strafe scoll ihrer Bedeutung entsprechend eine pragnantere
Augsgestaltung erfahren, zu der auch ein Pflanzgebot fiir Biume beitragen wird.
Das Eckgebdude mit der Gaststétte "Hirsch" ist als Auftakt der Gebaudefront
entlang dexr pfrondorfer Strafe ein Geschoﬂ.héher als bisher warhanden geplant.
Die Umgebungssituation hat sich maBstdblich so stark gedndert, da8 das Er-
halten der blsherigen Gebiudekubatur stiddtebadtlich nicht erforderlich ist.
Elne gr8fere Raumasse lst an dieser Ecksltuation durchaus denkbar und zur

kokcseren Einbindung des anschlieflenden BankgebBwies vortellhaft.




Tn der Gestaltung der Cebdude sall durch groBe geneigte Zicgelddcher eine
"Abstimmung untereinander sowle eine Korrespeondenz zu den optisch harein-
wirkenden Gebduden des Lustnauer Zentrums erreicht werden. In diesem Sinn
wird die Ausbildung des Gebiudes KreuzeraBe 52 {volksbank) mit einem Sat-

*peléach_als gtadtebaulich notwendig angeschen. .

Art der baulichen Nutzung

6.1 Boreich PlLreondorfer StraBe - Kirchgraben

fnsgesamt und nauschal betrachtet entspricht.der Bereich elnem "Misch-
gebiét”, in dem gewerbliche Betriebe sowie Wohngebdude mit betriebsunab-
hangigenIWohnunqen liegen. Differenzicrt betrachtet, fallen einige der
Gewerbcbetriebe untar die Kategorio "nicht erheoblich belidstigende Gewarbe-—
betriebe”, die generell im Gewerbebetrieb richtig aﬂgesiedelt sind.

Hinzu kommt, daB dieser Bercich der Erweiterung der vorhandenen Betriebe
vorbehalten werden und nicht durch — im Mischgebiet mSgliche - Wohn-
gebiude "entwertet" worden soll; d.h. die vorhandenen und neuen Betriebe
sollen nicht durch den gesetzlichen Schutz neuer Wohngebaude in ihrer
Existenz oder Erweiterung gehindert warden; Die stadtebauliche XKonse-
quenz ist deshalbk, den Bereich, der den Gewarbebetrieben vorbehalten
bleiben soll, als "Gewerbegebiet" auszuweisen. Die angrenzende Bebauung
mit Wohnungen, Verwaltung, Schank- und Speisewirtschaft, Biros, nicht
wesentlich stérenden Cewerbebetrieben wird als "Mischgehiet" festgesetzt.
Eine Einbeziehung ins Gewerbegebiet wﬁrdé u.a. alle vorhandénen betriebs-
fremden Wohnungen in den strabBenbegleitenden Gebduden illegalisieren.

Die Bewohner geniefien den Immissionsschutz eines Mischgebietes, waragg
das benachbarte Gewerbegebiet Ricksicht zu nehmen hat. In dieser Hin-

sicht ist das Gewerbegehiet in den zulissigen Emissionen faktisch einge-

schrinkt.
6.2 Bereich zwischen Bebenhiusaer StraBe und Goldersbach

Der vorhandene KFZ-Betrieb mit Tankstelle ist von seiner Grdfie und Aus-

stattung her dem "Gewerbegebiet" zuzuordnen. Es sind keine Belange baw.



7.

Absichten erkenmbar, die gegen die Beibehaltung der worhandenen Nutzung
sprechen. ‘
Mit Ricksicht auf die Wohnbebauung im henachbarten "Salzwasen®, die einem
reinen Wohngebiet entspricht, muB das Gewerbegebiet in scinen zuldssigen
Emissionen abéestuft wefden. Da der Verkehr auf der B 27 tagsiber eine
grofle Vorbelastung mit sich bringt, ist eine Emissionselinschrinkung nur
fir die Nacht zu treffen: {nachts 45 4B (A) statt 50 dB (A) als zuldssige
Larmbeldstigung fiir gowerblichen Ldrm).

Das weiterhin vorhandene Hotel mit Gastwirtschaft und Laden ist im Misch-

gebiet planungsrechtlich richtig eingestuft.

Gemeinbhaedarfsfliche

auf lidngere Sicht soll es planungsrechtlich ermdglicht werden, dafBl dex vor-.
handenc Paula-zZundel-Kindergarten rdumlich erweitert werden kamn, Die umgebende
Grinflidche (nach Erweiterung noch ca. 4 ocoo m2 Freifldche) ist in jedem Fall
ausreichend, Stidtebaulich ist die Erweiterung mit eingeschossigen Anbauten

unproblematisch.

. MaB der baulichen Hutzung

Im Bereich der Baugrundstiacke Hirsch/Volkshank sind hdhere nNutzungswerte

als in der Baumutzungsvercrdnung als Regelfall vorgesehen wdglich.

Durch die bescndere stidtebauliche Zituation und durch ausgleichende Um—

stande, wie dis dirckte Nachbarschaft zur Griinanlage "Kirchgraben"™ sowie

2um Einkaufszentrum, sind diese hdéheren Werte gerechtfertigt. (Entspreché%d

§ 17 Abs. 1o BauNva).

Fir die gesamte RBauzeile vom Gebdude Pfrondorfer Strafie 4 bis 18 werden bezlg-
lich der Grundflichenzahl héhere Werte festgesetzt, weil hier tcilweise noch
alte Bausubstanz vorhanﬂen und stadtebaulich eine dichtere Uberbauung durch-
aus erwlnscht ist.

Tir das Grundstick Kreuzstralle 47 werden hdhere Nutzungswerte feslbgesetzt, weil
hier cin angemessener Baukdrper als AbschluB der Gebdudezeile stédtebaulich exfor-

derlich urnd ein Ausgleich durch dic dreiseitig angrenzenden SLfentlichen Fla-

chen gegeben ist.



9. Gestaltung

Das stidtebauliche Ziel, den Kreuzungsbereich PlLrondorfer Stralle/Kreuzstrafe
mit anschlieBender Randbebauung gestalterisch aufzuwerten, erfordert konse-
quenterweise detailliarte Vorschriften beziiglich Dachgestaltung, Materialwahl
und Fassadengestaltung. Im Pripzip soll ¢ine Anlchnung an die wenigen, noch
vorhandenen alten Gebdude versucht werden - dies auch unter Bertcksichtigung
des Lusknauer Zentrums, Auf die Ausbildung einer gestalterisch v6llig unab-
hingigen, eiqensténdigen'Baugruppe s0ll somit verzichtet werden.

n 1 = 4. - ar - -
le Hoheneniwicklung dor Gebiude wird durch maximale Traufndhen und Firsthéhen

festgesetzt,

Die Gebiudelront entlang der Pfrondorfer Strafin {siiclliche Stralenseite) =oll
auf keinen Fall eine durchgehende Flucht bilden, sondern durch Vor- und Zu-
vicktreten der einzelnen Gebiude aulgelockert werden. Dies soll dazu beitfaqen,‘
dic StraBe nicht optisch noch "schneller" zu machen.

Ergénzend werden hierzu mit derselben Zielsetzung Baumptlanzgebote vor der Ge-

biundefront gestgesetzt,

lo. Grunplanung

Der Gringestalftung kommt in dem zentral wvon Lustnau gelegenen und intensiv
genublzten Bereich eine hesondere Badeutung zu. Der "Kirchgraben" als Grin-
und Erholungsraum sowie bedeutende FuBgingerverbindung scll in seiner
Qualitét und Funktion erhalten bzw. verbessert werden. Dazu gehdren auch
Pflanzqeboté auf den angrenzenden Baugrundsilicken sowie eine Vermeidung: dex
bisherigen Uberlagerung mit Fahrverkehr. Eine gestalterische Aufwertung ér
Eingangssituation zum Kirchgraben durch bewachsenes Rankgeriist ware wiinschens-—
. wert. '
In die Kreuzungsfliche Pfrondorfer Strafe/¥reuzstrafe soll, soweit méglich,
effektives Griln in Form von grefkronigen Biumen plaziert werden, teils auf
dffentlichen Flichen, teils auf privaten Raugrundsticken.
Folgerichtig wird auch im StraBenraum der Pfrondorfer Strafe eine wirkungs-
volle Baumbepflanzung angestrebt. Der Bebauungsplan sieht hierfir entspre-

chende Pflanzgebote auf privaten Grundsticken vor.

R



Die  PIlanzgebote wcrden teilweisc auch dort fostgesetzt, wo derzeit noch Stel I-
platzilichen vorhanden sind. Die Tage dieser Stellpldtrzc zwischen Gehweg und
Hausfront'mit direkter Zulahrt wvon der Stralle - so wie os in Teilabschnitten
vorhanden ist - kann als stﬁdﬁcbauliche Zielvorstellung nicht mchr akzeptiort
werden. Die Stellpliibze haben Bestandschutz, jedoch sollen bei zuklinftigen Un -

planungen die Pflanzgebote berlcksichtigt werden.

In demsclben Sinne wird aus Grindcen der Stadtgestaltung einer begleitenden Rand-
bepflanzung der Bebcnhiuser StraBe als Stadtzulfahrt aus Richtung Stnttgart eine
groBe DBedeutiny beigemessen und entsprechend festgosetzt.

Die vorhandens landwirbschaftliche Grinfléche gegeniiher der alten Sophicnpllage
sollte aus stadtebaulichen Griinden in ihrer derzeitigen Gestaltung verbleiben,.
Die Stadteinfahrt aus Richtung Bebenhansen und das BRaudenkmal des chomaligen Klo-
sterhofes socllten nicht durch zusatzliche Gebidude wie z.B, landwirtschaftliche

Schuppen im Gesamtbild beeintrachtigl werden.

. Verkehrsplanung

Die Fahrbezichungen, so wie sie derzeit im Krcuzungshereich Krouzstrabe/
Pfrondorfcr StraBe bestehen, werden zukiinftig auch gewdhrleistet, jedoch

sall dies auf einer teilweise geAnderten Verkehrsfldche erfolgen.

kin wesentliches Anliegen ist auferdem Ly die Fubginger im Kirchgraben
zukiinftig eine Storung durch den Andienungsverkehr ausguschliefenpder zumin-
dest zu reduzieren.

Die sicher bgste Ldsung wire eine vollstédndige Sperrung des Kirchgrabens fir
den zZufahrtsverkehr. Dem steht gegenfliber, dai auf den Flurstiicken 1 und 3hbe—
reits Stellplitze/Garagen baurcchtlich genebmigt sind, die somit Bestandschutz
haben. Eine Verladerung des gesamten yulfahrtsverkehrs auf die Zu- und Ausfahrt
zur Pfrondorfer Strale (zwischen Gebiude Nr. 4 und dem geplanten Neubau "Hirsch")
ist ehenfalls st&rend fiir die FuBginger,

Als-KompromiB bietet sich an, einc Zufahrt am Kirchgfaben zu belassen, jedooch
FuBgangcr und Fahrverkehr getrennt zu fihren. Ein geringer Eingriff in priva-
te Fliche igt dadurch erforderlich. Dié Zufahrt sollte im Privateigentum stehan

und fir die verschiedenen anlieger durch Geh- und Fahrrecht abgesichert werden.




12.

13.

14.

Fir die Fuflgdnger wird in Vérléngerunq des Kirchgrahens iber den FuBgdngeriiber-
weq hinaus eine Fortsetzung des Weges am Goldershachufér'vorgesehen.die dann

eincn Anschlufi an dic FuBgdngerunterfiihrung B 27 finden soll.

Bodenordnende Mafinahmen

‘Die Baugrundstiicke im Planbcrecich sind gréBtenteils geordnet. Zusatzliche

Flichenanspriiche fir &ffentliche StraRen treten nur in geringem Umfang anf (Kreuz-
straBe 47 und 52). Im Bereich der Grundstiicke Pfrondorfer StraBc 2 - 8 ist cs
erforderlich, -zur optimalen baulichen Mutzung der Grundstiicke die Grenzen teil- (
welse zu andern bzw. cine verdnderte Aufteilung der Grundsticke vorzunehmen.

Dics kann jedeoch aul privatrechtlicher Basis geschehen.

Eine gesctzliche Umlegung ist nicht vorgesehen, moglicherweise jedoch eine Grenz-

regelung.

Kosten

Fiir den Umbau der StraRen im Krcuzungsbereich sind tiberschligig Kosten von ca.

200 000,—~~ DM ermittelt worden.

Zeitliche Verwlrklichung

Sobald die planungsrechtlichen Voraussctzungen vorlicgen, kann mit den Neu-—,

Erweiterungs— oder Umbauten auf den privaten Grundstlicken begonnen werden.

Tibingen, den Z0.08.1986/09.11.1987 p
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