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‘Plapungsanlal

Der Berelch dey unteren Garténstréﬁe, nérdliche StraBenzeile,
wird seit rd. 45 Jahren von der Firma Queck fiir die Herstel-
lung wvon Betonfértigteilen genutzt. Nachdem die Firma den
Schwerpungt ihreé Retriebes ab etwa lQ?O,nach Kiebingen ver-
lagert -hat, besteht seit langem das_Intefesse, das Grundstiick
mit einer anderen Nutzung besser zu verwerten. |

Die Zielsetzung, erschlassene Baugrundstliicke im Stadtbereich
intensiver zu nutzen, ist grundsdtzlich zu befilirworten.

Der vorliegende RBebauungsplan scll diese Zielsetzung in Ab-
stimmung auf die konkrete Umgebungssituation verwirklichen.

Planbereich ‘ _
Der Planbereich ergibt sich einerseits_aus der stidtebauli-

chen Zuordnung des Bereiches zum vorhandenen Quartier.siidlich
der Welzenwiler StraBe, andererseits aus der (Rest-) Be-
triebsfliche, die nicht - oder nur unbedeutend - altlasten-
verddchtig ist und fir die bereits jetzt das Bebauungsplan-
verfahren weitergefithrt werden kann. '

Die Einbeziehung der Verkehrsfldche Welzenwiler StraBe bis
zur Gartenstrafe ist erforderlich, um hiermit die Notwendig-
keit der Herstellung dié;er BrschlieBung fiir das Raugebiet
klarzustellen. ' )

Insgesamt umfaBt der Planberelch D;?ﬁ ha, davon sind:
Mischgebiet 0,43 ha o
Verkehrsfldche incl. Verkehrsgriin 0,31 ha

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Fl&chennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Reutlingen-Tﬁbingen wird der Planbereich noch als "Wohnbaufli-
che" dargestellt. In der 13. Fléchennutzungsplanénderung,_fﬁf
die bereits dex abschlieﬁehde BeschluB im Gemeinderat gefaft




' 4'._

5.

'1 Art Lnd Mag der baullchbn Hutang _ S
Das geplante Mlschgeblet soll in selner nutzungsmaﬁl en Au

'i_mlt diese Mlschfunktlon in, kelnem Fall nur in eine, allelnlgeg

ﬂsonsschutzes unzu13551g ist, sollen die blsherlgen Festset-

. die jedoch am 02 lG 1991 auslauft

-eine gewerbllche Nutzung festgesetzt.

wurde, ist der Planbereiqh als "Gemischte Baufldche" darge-

'steilt.

Mlt dleser Darstellung 1st die Uberelnstlmmung mit. der vorbe-

're1tenden Bauleltplanung gegeben.

Bestehende Rechtsverhaltnisse -V“Q,::ﬁ_{il ]_ ) :
Eur den Berelch des aufzustellenden Bebauungsplanes gllt der-

ZElt nuch '}d Bebauungsplan Aule o rechtsgultlg ' selt:ﬁli}f
17.10.1970. -Dle dort getroffene Festsetzung “Industrlegeblet"?"*fl
. war. auf den Betonfextlgte11 Betrleb der Fa. Queck abgestlmmt._':
Hachdem dleser Betrleb in selnen wesentllchen Teilen verla— '
gert ist und nachdem Elne dlrekte Hachbarschaft von allgeme1f'-
nem Wohngeblet und - Industrlegeblet_aus Grunden des Immls{: “

- zungen. durch den neu aﬂfzustellenden Bebauungsplan ersetsziﬂ;

werden.-'v-n-

—

Fur den Planberelch besteht derZElt e;ne VEranderungssperre

- -
T

Stadtebaullche Zielvurstellung, L T
Die geplante Bebauung im Ubergangsbere1ch zw;schen vorhande;h3;;1

ner. k161n5trukturlerter - wenn auch te11we15e sehr dlchter'J': L

thnbebauung und den Zu erwartenden groﬂeren strukturen - auf:'
dem geplanten elngeschrankten Gewerbegeblet entlang der Gar—'
tenstraﬂe soll sowohl ln der Nutzungsart w1e ln der Gebaude.
groﬂe e1ne Ubergangsfunktlon aufwelsen.fDementsprechend w1rdﬁ

hler e;n Mlschgeblet mlt etwa der Kubatur der_dortm o
nen Gebaude als stadtebaullch rlchtlg erachtet'

gestaltung mogllchst offen ble;ben (Wohnen und’ Gewerbe) Da-

Wohnnutzung umschlagt wird fir einen, Teil der Erdgeschoﬂzone:




Die Kubatur orientiert sich mit zwei Vollgescheossen und &e:
Moglichkeit weiterer Nutzung im DachgeschoB am Bestand und an
der Umgebung.'Die Nutzungswerte mit GRZ = 0,6 und GFZ = 0,8
liegen an der"dberen Grenze der vorhandenen Bebauung, Sind
jedoch in der relativ isolierten Ecksituation vertretbar.

Verkehrserschliefung

Das Baugrundstiick ist derzeit fiber die Welzenwiler StraBe
voll erschlossen. Den Befilirchtungen der Anlieger, da8 dqrch
die Neubebauung eine zu groBe Verkehrsbelastung auf sie zu-
kommt, Xann dadurch weitgehend entkrdftet werden, daf die
WelzenwilerstraBe bis zur GartenstraBe weitergefiihrt werden
s0ll. Eine ErschlieBung ist. deshalb vor allem iiber die

'Niirtinger StraBe und GartenstralSe mdglich.

Verkehrsregelnde Beschridnkungen wie etwa Einbahnstréﬂenrege—

- lungen , StraBeneinengungen oder Durchfahrtsverbote werden im

Bebauungsplaﬁ nicht beriicksichtigt. Dies ist Sache einer Ein-
zelentscheidung der Verkehrsbehdrde. '

Zwischen dem "Mischgebiet! una dem kiinftigen "eingeschrinkten
Gewerbegebiet' ist ein Geh- und Radweg mit 3,5 m Breite ge-
plaﬁt. SchwerpunktmidB8ig soll hierdurch der in dieser 'Trasse
verlaufende offentliche Ranal {¢ 500) und seine stdndige Zu-
gangsmﬁglichkeit gesichert werden.

Altlasten _ _ _
Nach den derzeitigen Erkenntnissen und bisherigen Erkundungen
liegen im Bereich des Baugrundstiickes keine Altlasted vor.
Das alte Neckarbett reicht'niéht in den Planbereich hinein.

Die bereits festgestellte Altlast im Bereich des alten Nek-
xarbetts betrifft die StraSenfliche mit dem neu zu bauenden




AnschluBstiick zur GartenstraBe ﬁur teilweise, da hier durch
die-Verlegung-éines Sammelkanales bereits ein Bodenaustausch
stattgefunden hat. Beli Ausbau dieses StraBenteilstiickes muf
jedenfalls auf die MDgllCthlt von Verunreinigungen im Unter-
grund besonders geachtet werden. )

9. Umweltvertragllchke1t

Das Baugebiet ist ein alter Industriestandort, der keine ©ko-
logischen Qualitdten aufweist. Die Neubebauung' wird keine
weitere Verschlechterung nach sich ziehen. Durch Bepflanzung
‘kann vielmehr eine Verbesserung der 4 derzeitigen Situation
erreicht werden. | ‘

10. Bodenordnende MaBnahmen _
Das Baugrundstiiek befindet sich zum allergr&8ten Teil bereits

in privatem Eigentum. Geringe Abrundungsflichen (derzeit noch
sffentliche Fliche)} miissen noch fiir das Baugrundstiick dazuer-

worben werden.

Gleichfalls miissen filr die &ffentlichen Verkehrsfidchen noch
geringe_Flachénanteile aus privatexr Hand erworben werden. Der
Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage dazu bilden.

'11. FRosten _
Die Kosten flr den Ausbau des Gehweges und des StraBenanschlus- -
ses an die GartenstraBe werden mit ca. 450.000 DM wveran-
schlagt. '

Wegen einer eventuellen Altlastbeseitigqung kSnnen erhthte
F

Kosten auftreten. Hierbei ist noch nicht entschieden” wer
Kostentridger fir diese Mehrkosten_ist.

Tibingen, 05.06.1991 -



