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AnlaB der Planung o _

Im Dezember 1982 ist die Satzung tber die formliche Ausweisung des stadtebaulichen
Entwickluhgsbereiches «Stutigarer Strate/Franzdsisches Viertel” in Kraft getreten.
Voraussetzung fOr dié férmiiche Ausweisung eines stidtebaulichen Entwicklungs-
baereiches ist u. a. die zligige DurchfUhrung der EntwicklungsmaRnahme.

Der erste planersche Schritt wurde mit der Verabschiedung des stadtebaulichen
. Rahmenplanes .im Dezember 1993 gemacht. Dieser enthalt die Grundsatze fir die
weilere Planung und einen stadtebauiichen Entwuif, der die Durc.hfi'lhrung der
Entwicklungsmafinahme in. ftinf Entwicklungsstufen vorsieht.

Der- Bebauungspian Franzdsisches Viertel/Wankheimer Tale® zdhHt "zur zweiten
Entwicklungsstufe.

Ziele und Zwecke der Plaﬁung

Mit dem Bebauungsplan ,Franzdsisches Viertel\Wankheimer Tale" sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fOr eine zivile Nutzung des ehemaligen
Kasernengelandes geschaffen werden. Grundiage sind dahei . die fiir die
Verabschiedung der Entwicklungssatzung maRgebenden Ziele und Zwecke und der
stiddtebauliche Entwurf des Rahmenplanes.

Zentrale stadiebauliche Zielvorstellung ist die Deckung des erhdhien Beda'rfes an
Wohn- und Arbeitsstétien und an Infrastrukiureinrichtungen. ‘

Mit der Aufstellung des Bebauungsplaneé soll die Mdglichkeit erdffnet werden, das
gesamte Areal der ehemaligen Kaserne und das Wohngebiet ,,Wénnfelder Garten" an
das -Stadigebiet anzubinden. Den Grundsatz zum ;pa_rsameh Umgang mit Grund und
Boden beriicksichtigend, soll im Areal der ehemaligen Hindenburgkaserne ein dicht
und gemischf genutzies Stadigebiet mit ausgesprochanem stidtischen Charakier
geschaffen werden. Das Quartier soll bei dichter Bebauung eine hohe Freiraumqualitét
aufweisen. '

Der Kasernencharakter des Gebietes mit den ehemaligen Mannschaftsgebauden soll
weitgehend aufgehoben werden. Stadtebauliche Erganzungen salien dem Gebist eine
neue Gestalt verleihen. '

Der dem Behauungsplian zugrundeliegende stddtebauliche Entwurf entwickelt sich aus
den vorhandenen stadiebaulichen Strukturen und ergdnzt’ diese durch eine
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kleinparzellierte Blorikrandbebauung zu einem dichten, lebendigen Stadtgeﬁiet Die
dabei enistehenden StraRen und Platze soflen eine hohe Aufenthaltsquailtat fur
Bewohner Beschaftigte und Besucher des Quartiers erhalten.

Die vorges&ehene Blockrandbebauung besteht aus 3- bis 5-geschossigen Stadt-
hiusern in geschlossener Bauweise, wobei eine Mischung aus gewerblichen Nutzung

und Wohnnutzung im Quartier bis auf die einzeinen Gebédude angestrebt wird. -

Dije Gebaude sollen sich nicht nur zu den privaten Innenhdfen orientieren, sondemn

durch Nutzung und Architektur.den Koniakt zum- &ffentlichen Raum herstellen. Um ein
lebendiges -Stralenbild zu erhalten, sollen sich die einzelnen . Stadthauser in
Architektur und H&henentwickiung voneinander unterscheiden. .

Verkehrskonzept

Die Haupterschliefung dés Piangebletes erfolgt Uber eine Sammelstrale paraﬂei Zur
Eisenhutstrale. -Uber diese Strafe soll kiinftig die bestehende Buslinie in den
Wennfelder Garten gefihrt werden. ‘Fine zusaftzliche Linie mit Wendeméglichkeit
dstlich der Ballshieiha[le kann bei Bedarf eingerichtet werden.

Der nordéstliche Planbereich wird direkt von der Reuﬂinger StralRe Ober die
bestehende Zufahil- erschiossen. Die  Ubrigen Straken soilen mit Vorrang der
Andienung der Gebdude und dem Aufenthalt dienen.

Da das E_!angebie‘t eine refativ dichte stadiische Bebauung aufweisen wird, sollen die
privaten Bauflachen (Gebiude und Innenhdfe) grundsétzlich nicht dem Abstellen vor
Fahrzeugen dienen. Ausgenommen sind Fahrzeuge, die unmittelbar bei den
gewerblii:han Betrieben bendtigt werden und Bahindertenpaﬁ{piétze.h Der ruhende
Verkehr soli in Parkierungsanlagen untergebracht werden. '

Das Verkehrskonzept wird darGber hinaus durch ein Caréharing-Konzept unterstiitzt.

Planbereich _

Der raumiiche Geitungsbereich des Bebauungspianes wird begrenzt
- im Norden durch die Reutlinger Strafte, | |

- im Osten durch den Waldtrauf ,Landkutscherskapf";-

- im Stden durch das Wankheimer Tale,

- im Westen durch das Plangebiet Hindénburg-West",
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Besteﬁen‘de Rechtsverhiltnisse

Fiir den réumiichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes besfehen hisher keine
Vorgaben. Er ist teilweise dem unbeplanten innenbereich und teilweise dem
Aulenbereich zuzuordnen (§§ 24, 35 BauGB). _

Vorbereitende Bauleitplanung
Mit der 25. Fortschreibung des Flachenrfutzungsplanes wurde der Planberelch als
,,gemlschte BaufiZche" ausgewiesen,

Umweitvertraighc:hkent

'_ Mit der Uberplanung des ehemahgan Kasamengelandes wird eine Verbesserung der
Umwelibedingungen in diesem Gebiet erreicht. Sanierung der Allasten und
Neuanlage der Abwasserieitungen sichern den Schutz des Grundwassers in der
“Uberplanten Wassarschutzzone |1l. Wertvolle Biotopstrukturen sind in-der Okerplanten
Flache nicht enthalten. |

‘Das Plangebiet ist durch schiechte Luftaustauschbedingungen und eine" hohé,
verkehrsbedingte Luftbelastung gekennzeichnet. Diese Belastung wird durch eine
Reduzierung der Emissionsquellen zumindest nicht weiter verstarkt werden. Wirksame
MaRnahmen sind dis Parkierung am Rande des Gebietes sowie der Ansc:hiuﬁ an die .
Fernwdrme. Wichtig zur Verbesfsérung der Louftqualitat ist die Freihaltung der
Frischiuftieitbahn aus dem Wankheimer Tale und aus dem Wennfelder Garten, Zur
Verbesserung der lokalen klimafischen Bedingungen enthdlt der Bebaudngsplan
- antsprechende Fests_etzungen. zur Bachbegrinung und zur Begrﬂnung der
‘unbebauten Flacheh erforderlich. '

Aus der Nahe zu den Bundesstraien B 27 und B 28 ergeben sich erhebliche Larm-
emissjonen, die dia Nthzung des Gebietes beeintrdchtigen kdnnen. Dié Abschirmung
des Gebietes erfolgt einerseits durch bestehend bieibende Militargebdude am Rand
zur B 28 und andererseits durch Neubauten und Anbauien an bestehende Gebéaude.
An der Reutlinger Strale sind auf der Grenze des Plangebietes schallschutz-
1achnische Maltnahmen vorgesehen. Die Gebdude entlang der B 27 und B 28 werden
uberwzagend gewerblich genutzt. Wohnunigen missen so angeordnei werden, daft die
Wohnraume auf der straltenabgewandten Seite liegen.
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8.2

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung _

2ur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes. wird ais Art der baulich&n Nutzung
JMischgebiet® festgesetzt (§ 6 BauNVO). Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnigungsstatten sind wegen der nicht unerheblichen baulichen Dichite des
Gebietes nichi zulassig, Gerade bei Gartenbaubetrieben kiinnen sich Betriebsablaufe,
Lagerhaltung und Lade\.rorgéhge von Baustoffen stérend auswirken. Tankstellen
erzeugen einen erhdhten An- und Abfahrtsverkehr. Die Ariiieferung und BefGllung der
Vorratstanks 'sind bei einer so dichten VWohnnutzung nicht vertraglich. Mit dem
Ausschiuly der Vergnligungsstatten solien Konfiikte mit der Wehnnutzung vermiaden
werden.

Im Sinne einer gebotanen Flexibilitdt und Reversibilitdt wird auf die horizontale und
vertikale Gliederung der zuldssigen Nutzungen im Baugebiet verzichtet.

Ma_l!. der baulichen Nutzung _
Das MaR der zuidssigen baulicherr Nutzung wird dur(_:h eine Begrenzung der -
zu!éissigien Grundfidché und der Traufhdhe festgelegt. Damit wird - im Vergleich zu der
Festsetzung der zuldssigen GeschoRflache und der Zahl der zul&ssigen
Voligeschosse - der erwilnschte Spielraum bei der MNutzung durch Wehnen und
Gewerbe offengehalten. ' '

Die fesigelegte Grundfldchenzahl fihrt ieitweise zu einer Uberschreitung der
Obergrenzeq der Baunutzungsverordnung. Dies ergibt sich zum einen aus dem
Bestand fritherer Militirgebgude, zum anderen aus der beabsichtigten Bebauungs-
dichte des Quartiers. Ausgeglichen werden die_hﬁherén Nutzungsziffern durch einen
relativ hohan Anteil &ffenflicher Flachen, die fir die Bevdlkerung auch als
Aufenthaltsbereich nutzbar gemacht werden sollen.

Die innerhalb der einzelnen Quartiere wechselnden Traufhthen sollen zu einem
lebendigen Stratenbild und zu einer differenzierten Belichtung und Belliftung der Héfe
beitragen. )

Die fiber die Trauthdhe zuiassige Dachausformung wird durch sin vorgegebenes
Jichtraumprofil begrenzt. Die angestrebte Dichte der Bebauung kann nur erreicht
werden, wenn die zuldssige Nutzung weitgehend ausgenutzt wird, Deshalb wird als

Mindesthtthe eine Hohe festgelegt, die jeweils 2,5 m unter der festgelegten Traufhohe
iegt. ' '
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8.6

Bauweise

Um die stidtebauliche Struktur einer Bicckrandbebauung (Dichte, -geschlossene.

Straflenfronien) zu emreichen, wird Gberwiegend geschlossene Bauweise festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplitze

Steliplatze sollen auf besonderen dafir festgesetzten Flachen hergestelit werden. Ei]r'
- die Unterbringung von Sammelparkaniagen werden Flachen besonders bezeichnet.

Verkehrsflachen . : )

Die Verkehrsfléchen im Plapgebiet werden als  Verkehrstldchen ohne Zweck-
bestimmung" ausgewiesen. Damit bleibt der notwe_ndigé Spielraum fiir die
Ausbauplanung, die’in diesem Gebist besdndérs Gewicht erhalt,

Bepflanzung, Dachbegriinung ) ‘

Die Flachen der Baugrundsmcke'sollen, soweit nicht bebaubar, zumindastens 40 %
begriint werden. Flachddcher oder Terrassendicher sind mindestans zu 50 % zu
begrﬂnén. Die’Béumpﬂaanngen im offentlichen Bereich sind irﬁ zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes festgelegt; geringfilgige Verschiebungen paraliel zur jewelligen
Stratenachse bleiben vorbehalten. '

Wagenburgen

Mit den beiden im Planbereich liegenden Wagenburgen besiehen zivilrechtliche

'Nutzungsverﬁrage. [hr Standort entsprechend der vertraglich vereinbarten Begrenzung

10.

wird durch den Bebauungsplan nicht gefahrdet, da dieser eine Angébotsplanung
darstellt. Die vartraglich vereinbarte Begrenzung ist im Grunordnungsplan dargestellt
der Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Alttasten _
Im Plangebiet wird seit 1992 eine ﬂachen hafte Altlastenerkundung durchgefuhrt Ein

Konzept fir die San;emng der Flachen liegt vor: es ist zum grolen Teil umgesetzt. Die -

wesentlichen Verunreinigungen bestehen aus Kontaminierungen in den Betonbdden

‘ehemaliger Fahrzeughallen (Mineraldl, Reinigungsmittel) und in  punktuellen

Untergrundverunreinigungen.

Bei der Verdulkerung von Grundstiicken muf durch entsprechende Festiegungen in

den Kaufvertragen sichergesteﬂt werden, dald in den kontaminierten Bereichen eine -
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11.

'Nutzulng entsprechend dem Bebauungsplan erst realisiert wird, wenn die Alllasten

beseitigt sing.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung - _
Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fir eine Neubebauung auf Flachen, die
bisher feilweise fir Fahrzeughaltung {militdrische Fahrzeuge), als Panzerstrafe und
fir militarische Ubungen (Exerzierpldtze) genutzt waren. Fin erheblicher Teil der
Flachen ist durch Altlasten kontaminiert, |

Folgende Faktoren_tragenf dazu bei, daf das Plangebist im Rahmen der

naturschuizrechtlichen Eingriffs/Ausgleichshilanzierung eine Auhvertﬁng erfanrt;

» Der Grad der Versiegelung wird nicht vergréfiiert. GUnstig wird die Bilanz beeinfluftt

" durch folgende Festsetzungen im Bebauungsplan: ,

- Ausweisung einer dffentlichen Grianfliche im Bereich dsilich und sidlich der
Ballspiel- und Veranstaliungshalle,

- Erweiterung der Baumstandorte entlang der bestehenden und gepianten '

Straflen,

- Ersatz bestehender Laubbdume erst nach natorlichem Abgang, -

- Begrinung der Flachdécher mit einer Neigung von weniger als 10" zu 50}{9

- wasserdurchlfssige Bauart der Verkenrsflachen, die nicht mit Kraftfahrzeugen
kefahren werden. '

o Durch die vorgeseheng dichte Bebauung und die damit verbundene Schatten-
bildung wird die Aufheizung grélerer zusammenhingender, befe’:siigter Flachen
verhindert. ' '

« Die auf dem Geldnde vorhandenen Alilasten werden beseitigt, so dall nach
‘erfolgreicher Sanierung Einschrankungen in der Nutzung nicht bestahen,

« Das Verkehrskonzept sieht eine 'Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs
VOr. | . '

« Der siidliche Planbereich wird als &ffentliche Gronflache ausgewiesen und nicht
Uiberbaut. Das Oberflachengewadsser wird in das Baugebiet hareingefihrt,
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12.

13.

e Alle Gebaude sind grundsétzlich zum Anschluss an die Femwérmeversorgung
verpfichtet, so  dal® schadliche Auswirkungen durch Gebaudeheizungen
ausgeschlossen werden, ' '

Der Behauungsplan bereitet - wenn tiberhaupt - nur einen aukerst geringen Eingriff in

~ Natur und Landschaft vor. Eine Kompensation bzw. eine wesentliche Verbesserung ist

:;Iurch' die vorgenannten Mafinahmen sichergestelit

Auch Uberwiegt das sffentliche Interesse an '_der Bereitstallung dring‘end bendtigter
Wohnbau- und Gewsrbebaufiéchen avtl. noch entgegenstehende Belange der Natur
und Landschaft, gleichwohl im Vergleich der bisherigen militrischen Nutzung eine
posifive Bilanzierung der Umweltfaktoren Klima, Boden und Landschaff zu
verzeichnen ist. ) '

Té{:hnische infrastruktur _
ErschiieBungsmalnahmen werden fir die WWasserversorgung und Abwasser-
entsorgung durchgefithrt. Das Gebiet wird an ein umweltireundliches Fernwérmenetz
{Bloc}{heizkr'aftwerk) angeschiossen.

Bodenordnung

Fs ist vorgesehen, unter Bericksichtigung des Bebauungsplanentwurfes und unter

_Beteiligung Kaufinferessierter, die Aufieilung der Baufiichen in passenden Parzellen

varzunahmen.

Tabingen, 26.02.1299




