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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan

"Herrenberger StralSé ! Gosstrafie" : it

Stadt Tibingen Stadtplanungsamt




Aniaf zur Planung

Aniaf3 zur Autstellung des Bebauungsplanes ist, die Grundstucke der Gemein-
nﬁtzigén_ Wohnungsgeseilschaft TUbingeh mbtH in der Herrenberger Stralte 78 -
88 einer neuen verdichteten Wohnbebauung zuzufiihren. Die vorhandenen Ge-

_ baude sind in baulich schiechtem Zustand. Sie missen entweder urmfangreich

mit hahen Kosten "totalrenoviert” oder abgebrochen werden.

Dariber hinaus ist das Ziel der Planung, den vorhandenen Bestand in seinem
stadiebaulichen Gesamtzusammenhang ptanungsrechtlich abzusichern.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tbingen ist

der gesamte Planbereich als "Wohnbauflache" dargestellt. Der Bebauungspian

wird damit aus dem Fidchennutzungsplan entwickelt (§ 8 (2) BauGB).

Bestehe.ﬁde Rechtzverhiltnisse

Der Planbersich liggt im racmlichen Geltungsbereich eines einfachen Bebau-

- unQSplanes, der nur Baulinien aus den Jahren -1913?1929 entlang der Herren- -

berger Strafle, Gosstralle und der Aischbachstrafie enthalt. Diese werden .mit
der Aufstellung des gualifizierten Bebauungsplanes aufgehoben,

Planbhereich _ _
In den Planbereich warden die Grundsticke Godsstrale 15 - 33 sowie die Be-
bauung entlang der Aischbachstrale einbezogen. Damit umfallt der Bebau-

ungsplan ein geschiossenes Bauquartier.

Der Planbereich umfait eine Flache von ca. 1,29 ha davon sind:
.aligemeiriss Wohngebiet ca. 1,03 ha
offentliche Verkehrsflachea ca. 0,26 ha

Stédtebautiche Zielvorstellung

Mit dem Bebauungsplan solien die Grundstlicke Herrenberger Stralle 78 -88,
weiche bisher eine geringe bauliche Nutzung (GRZ ¢ca. 0,15 - 0,2; GFZ ca. 03. -
04) aufweisen, einer verdichteten Wohnbebauung zugefiihrt werden. Der
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angespannts Wohnungsmarkt und der Grundsatz, mit Grund und Boden spar-
sam umzugehen, sprechen fir eine Verdichtung der baufichen Nutzung der
Grundstiicke. Dies wird auch der Z]e!vorstellﬁng "Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung" gerecht. Insbesondere spricht an diesem Standort die vorhan-

" dene Infrastruktur entlang der Herrenberger Strafie und in den angrenzenden

Bereichen fur eine intensivere Nutzung der Grundstiicke.

Voraussetzung fur den angestrebten verdichtelen Wohnungsbau ist der Ab-
bruch der vorhandenen & Wohngebaude mit jeu}eils 4 Wohnungen mit ca. 51 m?
Wohnfl:‘a‘che pro Wohnung. Hinsichtlich Ausstattung und Groke, sanierungsbe-
diirftiger Bausubstanz und véllig unzureichendem baulichen Warmeschutz ent-
sprechen giese Wohngebéude nicht mehr den heutigen Anﬂ)’rderung&n an ge-
sunde Wohnverhaltnisse.

Im Zuge einer Mehrfachbeaufiragung von Architekten zur Erlangung von Ent-

wiirfen fir die Nachverdichtung des Quartiers wurde auch dér Erhalt und die

Umgestaltung und Modernisierung der vorhandeneh Gebdude untersucht. Die-
ses Vorgehen wirde jedoch Investitionen und Eingriffe in die vorhandene Bau-
substanz erfordern, die in keinem wirtschaftiich vertretbaren Verhéltnis zum
Substanzwert der Gebaude stehen. A_ul&erdem wiirde auch bei diesem Vorge-
hen die Umsetzung der derzeitigen Bewohnern erforderlich.

Zwischenzeitlich ist es gelungen, die Unterbringung der bisherigen-Bewohner

- einvernehmlich und zur Zufriedenheit der Betroffenen zu regein.

Nach Abwagung aller &ffentlicher und privater Belange ergibt sich jedoch, dali

dem Abbruch und der verdichteten Neubebauung der Vorzug zu gehen ist.

- Baulandin stadtnaher Lage

- gute vorhandene Infrastruktur

- Schaffung zeitgemaker Wohraumverhaltnisse

- die Bereitschaft der GWG, Teile der neuen Wohnungen ebenfalls zu sozial

“vertraglichen Mietkonditionen anzubieten

- Erhéhung der Anzahi an Wohnungen, Schonung des Auflenbereiches, damit
geringere Erschliefung von neuem Bauland notwendig.

(RS
T . Lo e

R

A S E N L

Bt T

[T EE P RPIP R LT B

S R

e

SR



Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

MaBRgebend fir die Einstufung als "aligemeines Wohngebiet“ ist die geplante
und vorhandene Nutzung. | _

Die Bebauung enttang der Gosstralle beinhaltet fast ausschlielich eine Wohn-
nutzung. Ebense soll die geplante Bebauung eine Wehnnutzung aufweisen.

Die umgebende Bebauung beét‘eht aus einer Wohnbebacung im Osten, Garine-
reibetrieben im Norden und Westen und einer eingeschrankien gewerblichen
Nutzung tm Siden.

Die an sich ausnahmsweise zuldssigen Anlagen werden‘ generell zugelassen.
Dadurch soll eine "Offnung" des Wohngebietes fir ergénzende bzw. alternative
Nutzungen in Richtung "Mischgebiet" fir die Zukunft zumindest nichi ausge-
schlossen werdén.

8.2 Mafl der Nutzung
Die vorhandene Wohnbebauung entlang der Gésstralle wird planungsrechtlich
abgesicheri, geringe Erweiterungen werden ermdglicht.

Bei der Schaffung von neuen Baumdéglichkeiten entiang der Herrenberger Stra-
e (WA ) ist westlich der Stichstrale zur Goésstralle eine geschlossene
3-geschossige Bebauung; &stiich der Stlchstra&e Zur Gosstraﬁe gine offene
Wohnanlage mit 3 Wohngebduden vorgesehen. Diese Héhenentwicklung ent-
spricht im wesentlichen der verhandenen Bebauung entlang der Herrenberger
Stralle.

Zur Regelung der vertikalen Ausrichtung der Baukdrper werden Wand-, Trauf-
oder FirsthGhen als maximal zulassige Gebdudehsdhen festgesetzt.

Griinordnungskonzeption

Auf die Ausfihrungen zum Grunordnungsplan vom 31.10.1995 wird hinge-
wiesen.
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Umweltvertriaglichkeitsprifung

Aufgrund der UEP zum Aufsiellungsbeschlul muften bei den weiteren Planun-
gen die Umweltfaktoren Klima/tuft, Boden und Larm vertieft bericksichtigt
werden.

8.1 Klima/Luft

Aufgrund der schlechten Durchitftung des Gebietes und der festgestellten
lutthygienischen Vorbslastung miiden Matnahmen zur Entlastung der Immissi-
onssituation ergriffen werden. Am besten geeignet ist hierflr eine zentrale War-
meversorgung mit Gas cder Fernwarme. Solargestitzte Warmwasserbereitung
und die NEH-Bauweise wird empfohlen.

8.2 Boden ‘
Durch die verdichtete Bebauung steigt der Versiegelungsgrad auf ca. 30 - 40 %.
Dadurch beding'te negative Auswirkungen auf das Kleinklima mifen durch die

Festsetzung von Dachbegrinung, Pflanzgeboten und wasserdurchldssiger
Oberflache minimiert werden. '

Grundséatzlich solite der anfallende Bodenaushub im Plangebiet wiederverwertet
werden. Dies wére nur bei einer Verkleinerung der Tiefgarage moglich. Damit
kdnnte auch eine Minimierung des Eingriffes in den Bodenwasserhaushalt ver-
knlpft werden, da eine groftere Flache zur natlrlichen Versickerung des Ober-
flachenwassers erhalten werden kann.

8.3 L&rm |
Durch die Ausweisung van Tempo 30 Uberschreitet der Verkehrsldarm die Grenz-

werte der schailtechnischen Orientierungswerfe nach DIN 18005 nicht. Larm-

schutzn%'é_ﬂnahmen sind aber wegen der benachbarten Gewerbenutzung.

erforderlich.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Das Plangebiet ist dem unbeplanien Innenbereich nach § 34 Abs. 1 BauGB zu-
zuordnen. Damit ist zundchst nach der Rechisprechung des Verwaltungs-




gerichtshofes flir Baden-Wirttemberg sin naturschutzrechtlich relevanter Eingriff
nach §8§ 8 ff. BNatSchG nicht vorgesehen. '

Dessen ungeachtet sind Jedoch durch die geplante bauiiche Verdichtung des
Bereiches zwischen Herrenberger Strafle und Gosstralle Auswirkungen auf die
Umweltfakioren der Natur und Landschaft wie etwa eine zﬁséitz!ich.e Bodenver-
siegelung zu erwarten.

Diese Beeintrachtigungen kénnen nicht vermieden werden, da das Veorhaben an
anderer Stelle mit vergleichsweise geringeren Auswirkungeri nicht realisiert wer-
den kann. Auch lassen siﬁh die Beeintrdchtigungen nicht minimieren, da eine
weniger verdichtete Bebauung die Bereitsteilung von weniger Wohnraum zur
Folge héﬁe und damit den angespannten Wohnungsmarkt in Tibingen nicht ge-
nﬂgénd Rechnung getragen werden kénnte. Dies gilt vor allem fur altengerechte
und familiengerechte YWohnungen. ‘

Die Beefntréchti-gungen vorhandener Natur- und Landschaftselemente werden -
soweit méglich - durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan ausgegli-
chen. Dies gilt vor aflem fir eine Minimierung der Bodenversiégelung durch eine
wasserdurchiassige Belagsgestaltung, fir das Gebot zur Anpflanzung von
standorigerechten Laubgehdlzen und fir eine Dach- und Fassadenbegi*i]m_:ng.

Fir weitere AusgleichsmaBnahmen geeignete Grundstlcke kénnen in den Plan-
~ bereich nicht einbezogen werden. ErsatzmaiRinahmen auf den Grundsticken au-
flerhalb des Planbereiches sind nicht h’:églit:h. da taugliche Grundstiicke mit
dem erforderlichen Veﬁﬂgungsbefugnis fehlen. |

Nach ‘alldem bieibt festzuhalien, dal evi. nicht ausgieichbare Beeintrichtigun-
gen aus Griinden der Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum hinge-
" nommen werden miissen. Dabei ist zu berlicksichtrigen, daR der Bebauungs-

pian in besonderem Mafie einem dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung -

Rechnung tréagt (§ 1 /i BauGB MaRG).
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Immissionsschutz

Ein méglicher Konflikt der Wohnbebauung ist mit der vorhandenen gewerblichen
Bebauung stdlich der Herrenberger Stralle gegeben. Diese gewerbliche Bebau-
ung ist jedoch als "eingeschranktes Gewerbegebiet” ausgewiesen; d.h. es sind
nur Betriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Nachbar-
schaft zwischen "WA" und "GEe " ist somit vertréglich. Eine weitere Emissions-
quelle ist der Verkehrslarm in der Herrenberger Strafle. Dabei ist zu bericksich-
tigen, dal passive Larmschutzmafnahmen an den Wohngebauden (Grundrii3-
gestaitung und Larmschutzfenster) festgesetzt werden '

Verkehrspiénung _

Der Planbereich liegt in ca. 2 km Entfernung vom Stadtzentrum; in ca. 1 km Ent-
fernung liegt das Einkaufszentrum Marquardtei. Kle}neré Laden liegen im enge-
ren Bereich, Die zuklnftigen Schulen am Schleifmihlenweg liegen abentalls in
FulBwegentfernung. AuBerdem ist der Bereich direkt an die Busfinie von und
nach Hagelloch angebunden. Diese bevorzugte Lage |48t erhoffen, dal ein gro-
Rer Teit.der Wege mit dem Bus, Fahrrad oder zu Fuf erledigt werden.

Der Planbereich ist durch die Herrenterger Strale und die Gdsstralle derzeit
ausreichend erschlossern. Neue ErschiieRungsanlagen sind nicht erforderlich.

Energle

-+ Die Gebéude Herrenberger Str. 78 - 82 werden derzeit mit Einzeldfen mit_festen

13.

Brennstoffen oder O! beheizt. Zukiinftig sind eine oder zwei zentraie Heizungs-
anlagen f(r die Gebéude mit Gas als emmissionsarmen Brennstoff geplant. Die-
se Mafnahme bietet eine entscheidende Verbesserung in Bezug auf die emittie-
renden §chadstoffe. Fir die Einrichtung einer He}zurigsanlagé mit Kraf{-Warme-
Koppeiu-f'.-g ist die Wohnanlage zu kiein. |

Altlasten

In der naheren Umgebung des Planbereichs liegen Altlastverdachtsfiichen vor
(ehem. Tankstelle Herrenberger Strake 68, Geléndeauffillung Aischbach und
Betriebistankstelle Herrenberger Strafie 22). Diese sind bisher nur historisch er-
kundet. Sie werden jedoch so eingestuft, dall keine akute Umweligefahr
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15.

186.

besteht,

Da das Gelande des Planbereiches in Richtung der Verdachisfiachen leicht fallt,
ist nach momentanen Erkenntnissen keine Beeihtréchtigung durch Eintrag von
Verunretnigungen zu erWarteni

Kostan |

Fur eine Kanalverstarkung in der Herrenberger Straile, die durch die verdichtete
Bebauung erforderlich wird, entstehen Kosten in Héhe von ca. 100.000 DM. Die
Kosten miissen Uber den aligemeinen Haushalt finanziert werden, da Entwasse-
rungsbeitrage nicht mehr erhoben werden kdnnen.

Bodenordnung _

Die Grundstiicke, die zur Neubebauung heranstshen, befinden sich im Eigentum
der Stadt. Eine evil. Neuaufteilung der einzelnen Parzellen entsprechend der
gepiénten Bebauung kann somit ohna Schwierigkeitan durchgefihrt werden.

Zeitliche Verwirklichung, _ ‘
Da ErschlieRungsanlagen vorhanden-sind, kann mit den BaumaBnahmen nach
Rechiskraft des Bebauungsplanes begonnen werden.

Tobingen, 06.11.1995




