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ZUM BEBAUUNGSPLAN
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Universititsstadt Tiibingen | Stadtplanungsamt



Planungsanlal . . _
Den Anla zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes gab ein im

Februar 1990 eingeréichter Antrag auf Bauvorbescheid fiir den nord-west-
lichen Bereich und siidlichen Béreich des bisherigen Betriehsareales der
Firma Grober. Fiir die Nachfolgenutzung des ca. 1,4 ha groBen Grund-
stiickes waren drei Planungsalternativen entwickelt worden. Der Bautriiger
beantragie fiir die von der Verwaltung favorisierte Lisung (Rechtsgrund-
lage § 34 Baugesetzbuch) eine Genehmigung zu erhalten. '

Bei der Beratung des Projektes kam der Planungsausschull mehrheitlich zn
der Auffassung, daB eine derart grolle Baullicke mit einem so bedeuten-
den Projekt in einem Bebauungsplan planungsrechtlich geordnet werden
muf. Daraufhin beschloB der Gemeinderat am 14.05.1990 die Aufstellung
gines Bebauungsplanes flir das betreffende Gebiet "Miihlbachicker-Ost".

. - Vorbereitende Bauleitplanung

Im Fléichennutzungsplan (FNP) des Nachharschaffsverbandes Reutlihgen—
Tiibingen ist der gesamte Planberaich als "gewerbliche Baufliche" darge-
stellt.

Die Zielsetzung des Bebauungsplanes entspricht dem FNP also nur, soweit
er "Gewerbegebiet" (GE) bzw. "aingeschriinktes Gewerbe'gebiet" ausweist.
Die Abweichungen ‘durch Ausweisung wvon Teilbereichen als "Mischgebiet"
bzw. "allgemeines wohngebiet"- soll in das niichste FNP-Anderungsverfah-

ren aufgenommen werden.

Da diese Ausweisung zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der
Bevélkerung dienen soll, kann der Bebauungsplan dieser FNP-Anderung
vorgezogen werden. (8§ 1 (2) Wohnungsbau—Erléichterungsgegetz {
WoBauErl()) , #

Bestehende Rechtsverhiiltnisse

Fiir den Bstlichen Fifichenanteil des Planbereiches liegen nur alte Ortsbau-
. pliine mit Baulinien sus den Jahren 1900 - 1935 vor. Diese Pline sind
nicht qualifiziert (Art und Mal der baulichen Nutzung sind nach dem Be-
stand zu beurteilen). Der {ibrige Teil des Bebauungsplanes liegt im
Geltungsbereich des seit 08.11.1966 rechtsgﬂltigeﬁ Bebaﬁungsplanes_“h-iﬁhl—
bachéicker Teil I".




Planbereich _ :
Der Planbereich wurde so gewihlt, daB cr nach Mdglichkeit an Geliungs-
bereiche bereits beatehender gqualifizierter Bebauungspline anschlieft.

Im: wesénﬂichen umfafllt er das gesamie ehemalige Areal der Firma Gréher
zwischen Konrad-Adenauer-Strale, Derendinger Strale und Gottiob-
Briduning-Strafe , einschlieBlich des bisher schon separaten Grundstiickes
an der Derendﬁnger Strafe sowie der StraBenfliiche der Gotflob-Briu-
ning~Stralle. ' '

Der Planbereich umfaf insgesamt 2,7 ha.
Davon sind:

Gewerbegebiet ca. 0,6 ha
eingeschrinktes Gewerbegehiet ca. 1,0 ha
Mischgebiet ca. 0,5 ha
aligemeines Wohngehiet ca. 0,3 ha
Yerkehrsfliche (einschlieflich ca. 0,3 ha

Verkehrsgriin)

Stiidtebauliche Zielvorstellung
Folgende stidtebauliche Ziclvorstellungen werden dem Planentwurf zu-

grunde gelegt:

- Eine ilberwiegend gewerbliche Nutzung in Form privater Dienstleistungs-
einrichtungen entlang der Konrad-Adenauer-Strafie und Derendinger
StraBe.

- Eine gemischte Nutzung (teils Gewerbe , teils Wohnen, stockwerkweise
gegliedert) im Innenbereich, ndrdlich der Gottlob-Briuning-StraBe.
| _ | ¥
- Eine Wol'-mnutzung. fiir den Bereich entlang der Gottlob-Brduning-Stra-
Be. ‘ '

Héhenentwicklung und MaBstiblichkeit der Bebauung sind auf die an das
Plangebiet angrenzenden unterschiedlichen Baustrukturen abzustimmen.
Dies heiBt: verhiltnismiiBig groBe Baukiirper entlang der IKonrad-Ade-_
nauer-StraBe und Derendinger StraBe sowie im Innenbereich, wihrend filr
die Bebauung an der Gotilob-Bruning-StraBe die Kleimnaﬁstﬁblichkeit der
sitdlich gegeniiberliegenden Wohnbebauung aufgenommen werden soll.




Ziel der stidtebaulichen Neuordnung ist demnach

- ‘eine weitgehende Erhaltung von gewerblichen Nutzflichen

- eine Komplettierung von Dienstleistungseinrichtungen im Zusammenhang
mit dem Behdrdenzentrum entlang der Konrad-Adenauer-StraBe

- ein Beitrag zur Linderung der Wohnungsnot speziell von Mietwohﬁungen
in stadtnaher Lage.

- eine stidtebauliche Aufwertung der StraSenriume der Konrad-Adenauer-
StraBe und Gottlob-Bréuning-StraBe. |

‘Art der baulichen Nutzung

Wie in anderen Gebieten der Siidstadt liegen auch hier gewerbliche Nut-
zungen in Nachbarschaft zu Bereichen mit tiberwiegender Wohnnutzung.
Durch "Abstufung" der gewerblichen Nutzung, d. h. durch eine plan-
rechtliche Immissionsbeschriinkung, soll ein schroffes Nebeneinander un-
- vertriglicher Nutzungen vermieden werden. Besonders giinstig ist im vor-
liegenden Fali die Mdglichkeit der Abstufung suf dem Hibérplanten Celinde
selbst. In diesem Sinn ist nach Osten, zur Derendinger StraBie hin, das
""eingeschriinkte Gewerbegebiet" vorgeschaltet, | ebenso zur Konrad-
Adenauer-Strale . Festsetzungen beziiglich des Zufahrtverkehrs bedingen
weitere Einschrinkungen im Sinne der g*egenseitjgen Vertriiglichkeit.

Fine optimale Nutzung ergibt sich in dem ausgewiesenen "Mischgebiet"
durch eine Differenziering der Nutzungen in den verschiedenen Geschos-
sen. So kann die bessere Wohngualitit fiir Wohnungen in den oberen . Ge-
schossen genutzt werden, widhrend in den unteren, vom Verkehr und von
der \ferschattung stirker beeintrichtigten Bereichen nur Dienstleistungen
und sonstige Gewerbebetriebe znlfssig sind. Dies gilt auch fiir den Be-
reich "Wohngebiet nordlich der Gottlob-Briuning-Strafe”.

Fin wesentlicher Aspekt der sﬁ:idte_bau]ichen Zielsetzung ist die Schaffling
_- von Mietwohnungen in zentrumsnaher Iage. Bei dem auﬁergewiihﬂichen
Mangel dn kommunalen oder staatlichen Bauplitzen [iir den Geschofiben ist-
_es zweckmiiBig, die Festsetzungsmdglichkeit nach nach § 8 (1) Ziff. 7
BauGB anzuwenden: Danach diirfen in bestimmten Bereich nur Wohnge-
biude errichtet werden, die mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaues ge-
fsrdert werden kidnnten (Eine zwingende Verpflichtung, daf der Bautri-
ger diese Férderung auch in Anspructh.immt, ist damit nicht gegeben). -




Mab der baulichen Nutzung . .

Nach der 1990 in Kraft getretenen gefinderten Baunutzungsverordnung hat
die Festlegung der Gescholiflichenzahl (GFZ) wesentlich an Bedeutung
verloren . Gerade in varliegend.em Fall trifft ein Hauptafgument gegen ei-

ne solche Festsetzung zu: Die ungleiéhe GeschoBhthe bei Wohnungen und
gewerblichen Riumen (z. B. Fabrikations- und Lagerrdumen) - verbunden
mit der komplizierten An- bzw. Nichtanrechnungsmethode bei solch unter-
schiedlichen Geschossen - ergehén keinen eindentigen Rahmenwert fiir das
stidtebauliche Erscheinungsbild der kiinftigen Bebauung. |

Im vorliegenden RBebauungsplarn werden deshaib nur die {iberbaubare FIli-
che, also Grundflichenzahl (GRZ) und die Gebsudehthe (First-, Trauf-
oder Gebiudehihe) als die heiden wesentlichen GriéBen fiir die Kubatur
der Bebaming festgesetzt.

Da die befestigten Freiflichen fiir Zufahrten, Steliplitze, Garagen neuep-
dings ebenfalls bei der Berechnung der GRZ mit einbezogen werden soll-.
ten, wird hier von den 'Ausnahmemﬁglichkeiten nach {(4) Satz 3 Gebrauch
gemacht, indem fiir nicht versiegelte Flichen bel gewissen Voraussetzun-
gen Uberschreitungen zugelassen werden kénnen. '

Im Hinblick auf die stidtebauliche Qualitit, die durch geplante Bebauung
erreicht werden soll, wird dem konkav geformten Baukdrper aus der Mo-
dellstudie eine wichtige Bedeutung beigemessen. Es wird als erforderlich
angesehen, diese Geétaltung durch eine Banlinie rechtlich zu sichern, Die
‘Bindung, die damit fiir den zukiiﬁfﬁgen Bauherren gegebeh ist, wird ge-
sehen, jedoch im dffentlichen Intéresse fﬁr erforderlich gehaiten.

Verkehrsplanung _ _
Das Baugebiet hat den Vorteil, daB es in Zentrumsnihe liegt, mit glndti-
gen Anbindungen an das FuB- und Radwegnetz sowie an das Buslinien-
netz. Fiir den motorisierten Individualverkehr (einschlieBlich gewerblichem
Verkehr) soll die Zufahrt zu allen neu zu erstellenden Gebiuden nur von
der Konrad-Adenauer-StraBe erfolgen. Damit soll in der Derendinger

Strafe eine Mehrbelastung gegeniiber dem heutigen Verkehr vermieden
werden.



10.

Die Gottlob-Briuning-StraBe hat nur den Verkehr aus der siidlichen vor-

“handenen Bauzeile (Wohnbebauung) aufzunehmen. AuBerdem ist die Gott-

lob-Briuning-Straie weiterhin Teil der Rad- und Fufiwegverbindung vom

| Freibad zum Hechinger Eck.

Energieversorgung

Fiir die Neubauprojekie im Plangebiet bietet sich eine Nahwirmeversor-
gung durch die Stadiwerke an. Es miiBté dann auf privatem Grund ein
geeigneter Platz fiir eine zentrale Heinzanlage (mit Kraftwirmekopplung)
bereitgestellt werden. o

Als Alternative hierzu besteht die Miglichkeit ciner umweltfrenndlichen
Gasversorgung itbher das vorhandene Verteilernetz der Stadiwerke.

Im Hinblick auf die klimatologische Situation {geringe Luffbeweg'ung) ist-
eine Energieversorgung mit nur geringer Lauftbelastung anzustreben.

Griinraumgestalfung

Der Bereich der ehemaligen Firma Griber ist derzeit in seiner Skologi-
echen und griinrdumlichen Bedeutung nicht sehr hoch einzustufen. Inshe-
sondere sind die groBen asphaltierten Stellplatz- und Fahrflichen stadt-
und naturriumlich unbefriedigend. Mit der geplanten dichteren Bebauung
soll zugleich der "Griinbestand" im Planbereich verstirkt werden.

So soll der Konrad-Adenauer-StraBe in Ergiinzung zu den bereits be-
pflanzten westlichen Baureihen auch auf der ostlichen Seite ecine stiidte-

-baulich wirksame Baumreihe gepflanzt werden und somit eine geschlossene
- Allee entstehen.

Auf den Freifliichen zwischen den Gehiiuden miissen ebenfalls Biume ge-
pflanzt werden. Eine extensive Dachbegriinung der Flachdachberefche
wird als Kompensation fiir irersiegelte Flichen vorgesehen.

Gleichfalls soll die festgesetzte Fassadenbegriinung zur Verbesserung des
Kleinklimas innerhalb des Baugebietes beitragen, indem die Aufheizung

der Fassaden redusziert werden soll.
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NDie Biume tragen dabei nicht nur zur stidtebaulichen Aufwertung des
Bereiches bei, sondern sie dienen auch der Verbesserung der Sauerstoff-
bilanz, der Staubbindung und Minderung der Schwillebelastung und somit
der Wohn- und Arbeitsqualitdt inilerhalb des Plangebietes.

Bodenordnende MalBnahmen

Die zur Neunbebauung heranstehenden Flichen sind mit Ausnahme von
Flst. 1682/2 im Eigentum der Bautriiger. Fiir offentliche Flichen ist nur
ein geringer Erwerb erforderlich (beim Radweg Gottlob-Briuning-Strafie).

Kosten

Flir die ErschlieBung des Baugebietés sind keine StraBenbaukosten erfor-
derlich. Die Kosten flir die Umgestaltung der Einmiindung der Konrad-
Adenauer-Stralie in die Derendinger StraBe sind unabhiingig von diesem
Bebauungsplan als Verkehrshenﬂﬁgungsméﬁnahme zu hetrachten.

Zeitliche Verwirklichung , o

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes bzw. der erforderlichen Planreife
gemil § 33 BauGB steht einer schuellen Verwirklichung der Bauabsichten
auf dem ehemaligen Griberschen Gelinde aus _p]anungsrécht]icher Sicht

nichts mehr im Wege. Zum Vollmug des Bebauungsplanes im slidwestlichen

Bereich mufl vom Bantriiger noch ein Privatgrundstiick erworben werden.

Tiibingen, den 20.02.1992



