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1. Anlan der Plangufstellung

Die ehemals selbstdndige Gemeinde ffrondcrf beabsichtigte hereits schon wvor
der Eingliederung zur Gesamtstadt Tiibingen, im Gewann "Hofstriitle" ein Ge-
werbegebiet auszuweisen.

Begriindet war diese Ausweisung eines Cewerbegebistes durch aussiedlungs-
willige Handwerksbetriebe aus dem Ortskern, die mit ihren Emissionen

in der Wohn-Nachbarschaft micht mehr vertriglich waren. Der Ansatzpunkt

gu dieser Entwicklung war durch die bereits 1961 genehmigte chemalige

Strickwarenfabrik Jope — jetzt Restandteil der Fa. Brennenstuhl — gegeben.

2. Vorbereitende Bauleitplanung ’ @

In dem 1979 genehmigten Flichennutzungsplan des Wachbarschaftsverbandes
Reutlingen-Tibingen. ist das Gewerbegebiét als "gewerbliche Baufliche mit
besonderen Aunforderungen an die UmweltvertrHglichkeit und Gestaltung der
Anlagen' aumgewiesen. Durch die teilweise Einschrinkung der zuldssigen
Fmissionen, durch die Differenzierung der Wutzung und durch besondere
Fegtsetzungen fiir Grinorduoungsmaflinahmen entspricht der Bebauungsplan dieser
Darstellung des Flichenmutzungsplanes. Die Ubereinstimmung zwischen vor-—

bereitender und verbindlicher Bauleitplanung ist damit gegeben.

3. Bestehende Rechtsverhéltnisse

Das gesamte Plangebiet {einaschlieflich den dort vorhandenen Gebiuden) be- &3
findet sich im AuBenbereich im Sinme von § 35 BBauG. Der Bereich wird so-

mit erstmalig in einen qualifizierten Bebauungsplan einbezogen.

Die wvorhandenen Gebdude ~ soweit sie nicht dem Strafenausbau im Wege atehen—
geniefen Bestandsschutz. Die derzeitigen Hutzungen sind durch die neu fest-

gesetziten Nutzungen abgedeckt.

4, Planbereich

Der Planbereich umfafit das zukiinftige Gewerbegebiet sowie die Fldchen fiir
den Ausbay der Zufahrtsstrafle zur K $912,-alg 2. Verkehrsanbindung wven

Pfrondorf asn die Kreisstraie.
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Flichenmiflig erfalit der Planbereich insgesamt ca. 5,47 ha, davon sind
Gewerbegebiat 3,74 ha

StraRenfliche mit
Verkehrsgriin 1,46 ha

Bffentliche Griin—
fldiche einschl.

Lirmachutzwall 0,20 ha
Landwirtschaftliche ]
Flidche 0,07 ha

Stddtebauliche 2Zielvorstellungen

Das geplante Gewerbegebiet liegt landschaftlich sehr exponiert - nord-

weatlich der Ortslage von. Pfrondorf.

Dies bedingt eina besondere Sorgfalt der Planung fiir die Gestaltung der

baulichen Anlagen und deren Einbindung in die umgebende Landschaft sowie
der  Anbindung an die kiinftig angrenzende Wohnbebauung Sstlich des

Plangebietes.

Zur VertrZglichkeit des Gewerbegebietes mit dem benachbarten Wohngebiet

- sind fiir das Gewerbegebiet unterschiedliche Einschrinkungen beztiglich der

zuldssigen Emissionen sowie die Anlage eines Lirmachutzwalles erforderlich.

. Art der baulichen Nutzung

Das geplante Wohngebiet "Breite' (WA} - im Osten des Gewerbegebietes -

bedingt eine Herabstufung des Gstlichen Bereiches als "eingeschrinktes

Gewerbegebiet", - -

Diese Einschrinkung bezieht sich auf eine Reduzierung der fiir Gewerbe-

gebiete allgemein zulidssigen Immissionsrichtwerte

von 65 dB {A) auf 62 dB (A) ragsiiber und
von 50 dB (A) auf 45 dB {A) nachts (22 h - 6 h).

Dieselbe Einschrinkung gilt auch fiir eine ca, 35 m tiefe Gawerbezone im
stidlichen Bereich, um eine evtl. spitere Bebauung des Gewann "Weiher" nicht

vorzubelasten.



Unter Beriicksichtigung der Bauptwindrichtung aus Westen/Siidwesten ist im
Osten des Gewerbegehistes - entlang der Lindenstrafle - noch ein bepflanzter
Schutzwall erforderlich, der das benachbarte Wohngebiet zusitzlich gegen
Lirm und Staub abschirmt.

Zusammen mit den entaprechenden Anforderungem an die baulichen Anlagen
(Auflagen bei Baugemehmigungen) scll der Schutzwall- sicherstellemn, daB
die zuldssigen Immissionswerte im bemachbarten Wohngebiet (55/40 4B (&)

eingehalten werden kdnnen.

AuBerdem sind fiir das gesamte Gewerbegebiet nur betriebseigene Tankstellen

bzw. Zapfstellen zuldssig sowie im Hinblick auf den Immissionaschutz Schwer-
- \\'\

81 als Heizmittel ausgeschlossen und besondere Anforderungen an alle ©

Feuerungsanlagen gestellt {Auflagen bei Baugemehmigungen).

MaB der baulichen Nutzung

Zur Auflockerung der Bebauung und Gliederung des Gewerbegebietes aind unter
Beriicksichtigung der zun erwartenden unterschiedlichen Betriebsabldufe und des
verschiedenen Bedarf®an Lagerflidchen im Freien differengzierte Nutzungswerte
beziiglich der iberbaubaren Flidchen (GRZ) und zulZssigen GeschoBflichen (GFZ)
fastgesetzt.

Dabei sind die durch Baugrenzen markierten Flichen wesentlich griBer ausge-
wiesen, um die fir gewerbliche Anlagen notwendige Freiziigigkeit bei der

Plazierung der baulichen Anlagen zq gewdhrleisten. @f\

Ebenso abgestuft ist auch die zuldssige HUhenentwicklung der Bebauung immer-
halb deg Gewerbegebietes.

Mit den unterschiedlich festgesetzten maximalen Gebdudehdhen so0ll einerseits
ein abruptes Herausragen der Bebauvung aus der umgebenden Landschaft ver-
mieden und andererseits ein miglichat gefdlliger tbergang zu der im Osten

kiinftig angrenzenden Wohnbebauung geschaffen werden.

Gestaltung

Um den im FlHchennutzungsplan bereits gestellten "besonderen Anforderungen
an die Gestaltung der baulichen aAnlagen" des Gewerbegebietes 2u entsprechen,

sind im Bebauungsplan folgende geatalterische Festsetzungen getroffen:
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- Die Ausbildung geneigter Dachflichen -im Hinblick auf die er-
forderliche Anpagaung des Gewerbegebietes an die umgebende
Landschaft sowie die dstlich angrenzenden ortstypischen Bau-

strukturen (Dachlandschaft).

- Einachrinkung beziiglich der zuldssigen Baumaterialien und Farb-

gebung der AuRenwinde der baulichen Anlagen.

- Die Ausweisung von "Pflanzgeboten’in den Rand- und Innenzonen
des Gewerbegebietes sowie entlang von Straflen und Wegen zur Ein-

bindung aller baulichen Anlagen in die Landschaft.

Der hierzu ausgearbeitete 'Grilnordnungsplan™ dient als Leitplan
fiir die Freifidchengestaltung sowohl gestalterischen als auch-
6kqlogischen Belangen.

Entsprechend der Zielsetzung des Flichennutzungsplanes umfaft
dieser Plan die Erweiterungsflichen des Gewerbegebietes nach
Westen sowie geplante MaSinahmen der Griinordnung im Gstlich an-

grenzenden Wchnbaugebiet "Breite".

. Yerkehrserschlieflung

Das Gewerbegebiet wird duch die PlanstraRfen A und B sowie zusdtzliche,
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Fldchen erschlossen.

Dabei sind Zufahrten zu den einzelnen Betriebsgrundstiicken von der Plan-
strafle A nur dann zuldesig, wenn alle anderen Erschliefungsmdglichkeiten
ausgeschopft sind.

Mit Ausnahme der bereits vorhandenen ErschlieRfungsanlagen sind nach An-
lage des Lirmschutzwalles von der Lindenstrafe keine weiteren Zufahrten
mbglich, um zusitzliche Beeintrdchtigungen des benachbarten Wohngebietes
auszuschlieBen, - ' ‘ _

Der direkte Anschlufl der inneren Erschlisflungsstralle an die Verbindungs—
strafie zur.K 6912 ermoglicht ein schnelles Abfliefen des Ziel- und Quell-
verkehrs auf das iibergeordnete Verkehrsnetz. -

Die Verbindungsstrafe zur K 6912 soll zukiinftig als 2. Verkehrsanbindung
einen wesentliichen Teil des gesamten Verkehrs von und nach Pfrondorf aunf-

nehmean.
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Durch eine Baumbepflanzung, siidlich der StraRe, soll die neus Orts—
zufahrt nach Pfrondorf ian der Landschaft markiert werden.

Fiir den landwirtschaftlichen Verkehr sowie als zusitzliche Fud— und
Radwegverbindung ist auf der Nordseite der VerbindungsstraBe ein ge-—
gonderter Weg ausgewiesen, der einen AnschluB an das ilibrige landwirt-

schaftliche Wegenetz erhidlt.

Versorgung

Die Wasservarsorgung ist iiber den Hochbehdlter anm der X 6912 gewdhrlesiastet.

Die Stromversorgung erfolgt kiinftig iiber Erdkabel. Die vorhandene Frei-
leitung wird im Bereich des Gewerbegebietes abgebaut. é%

Die Wdrmeversorgung erfolgt ilber Einzelfeuerungsanlagen. Dabei werden

im Hinblick auf die geforderte Umweltvertrdglichkeit (nach § 9 Abs. 1
Ziffer 23 + 24 BBauG) die Verwendung von Schwer$i als Heizmittel ausge-
schloesen und an alle Fauerungsanlagen besondere Anforderungen zum Schutz

der Umwelt vor Luftverunreinigungen gestellt.

Entsozgung

Zur Entsorgung des Gewerbegehbietes ist die Verlegung des Stammkanais Ost
erforderlich, an den das Kanalnetz iiber die PlanstraBe A bzw. die Blaihof-

strafe angeschlossen wird.

Bodenordnung . Q/

Die vorgegebene Parzellenstrukifur ist nach Lage, Form und GroRe fir die vor-
gesehene Bebauung nicht geeignet, Ein gesetzliches Umlegungsverfahren ist
deshalb erforderlich,

Koste;

Fiir die Herstellung der im Bebauungsplan ausgewiesenan Sffentlichen Er-

schlieBungseinrichtungen wurden iiberschligig folgende Kosten ermittelt:
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VerbindungsstraBe von der Kreisstrale 6912
zur BlaihofstraBe (Plamstrafie A) 1,5 Mill. DM

Innere Erachliefung des Gewerbegebietes
einachliefilich der Anlage des Lirmschutz-
- walles 0,4 Mill. DM

KanalerschlieRBung des Gewerbegebietes ein-

schlieBlick Kamalsanierung in der Plan-
strale A O,& Mill. DM

14, Zeitliche Verwirklichung

In der Finsnzplanung der Stadt fiir die Jahre 1984 - 1988 ist die ErschlieBung

des Gewerbegebietes 1287/8B vorgesehen.
Mit der als Vorleistung erforderlichen Verlegung des Stammkanals Ost soll

voraussichtiich noch im Jahr 1985 begonnen werden.

Tiibingen, den '15.2.1983/24,11.1983
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