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Beschlussantrag:

Die Erhaltungssatzung fiir das Gebiet ,Vorderer Osterberg” in der Fassung vom Marz 2019 wird ge-
malk § 172 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch entsprechend der Anlage 1 und fiir den im Lageplan gekenn-
zeichneten Bereich nach Anlage 2 beschlossen. Die Begriindung verbunden mit der Ortsanalyse fir
das Gebiet ,Vorderer Osterberg” werden gebilligt.

Ziel:

Die Erhaltungssatzung soll dazu dienen, die stadtebauliche Eigenart des Gebietes auf Grund seiner
stadtebaulichen Gestalt zu erhalten (§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Ziel ist es, den vorhandenen bauli-
chen Bestand mit seinem stadtebaulich Gberlieferten Erscheinungsbild dauerhaft zu erhalten.



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

2017 sollte das Verbindungshaus Luginsland, Stauffenbergstralle 10, abgerissen und durch
einen Neubau eines Wohnhauses ersetzt werden. Das bestehende Gebaude steht nicht un-
ter Denkmalschutz. Der Abriss des Gebdudes hatte dazu gefiihrt, dass ein wichtiges bauli-
ches Zeugnis der Geschichte der Universitatsstadt Tlibingen verloren gegangen ware und
eine Neubebauung auf das Uberlieferte Stadt- und Landschaftsbild negative Auswirkungen
entfalten hatte. Um dies zu verhindern, hat der Gemeinderat darauf hin in der Sitzung vom
11.01.2018 beschlossen, eine Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 2 BauGB aufzustellen.

Im Rahmen dieser Aufstellung gingen aus der Bevolkerung Anregungen ein, den Geltungs-
bereich der Erhaltungssatzung zu vergrofRern. Diesem Vorschlag ist die Verwaltung nicht ge-
folgt. Pragend und sinnbestimmend fiir das Gebiet des Vorderen Osterbergs sind insbeson-
dere die studentischen Verbindungshauser, sowie die im universitdaren Kontext entstande-
ne (Professoren-)Villen. Geb&dude die sich in unmittelbarer Nachbarschaft befinden und
bauliche Zusammenhange bilden, wurden aufgrund ihrer Einwirkung auf die benannten
Gebdude miteinbezogen. Gebadude aullerhalb des Geltungsbereiches gehdren nicht mehr in
diesen unmittelbaren Wirkbereich.

Die Verwaltung hat nach dem Aufstellungsbeschluss eine Ortsanalyse zur Qualifizierung des
Bestands durchfiihren lassen, die Bestandteil der Satzung werden soll.

Mit dem Satzungsbeschluss der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB soll mit
der Unterschutzstellung der besonderen stadtebaulichen Auspragung das Ortsbild des Vor-
deren Osterbergs dauerhaft in seiner raumlichen Charakteristik und MaRstablichkeit erhal-
ten und Entwicklungen durch BaumalRnahmen sinnvoll und sensibel gesteuert werden kon-
nen.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses der Erhaltungssatzung fiir den vorderen Osterberg
prift die Verwaltung derzeit, ob fiir den Schlossberg die Aufstellung einer Erhaltungssat-
zung nach § 172 Abs. 2 BauGB ebenso sinnvoll ware.

2. Sachstand

Der Osterberg liegt éstlich der Altstadt von Tiibingen. Wihrend der Gipfel des Osterbergs
sowie der nordliche Abhang unbebaut sind und durch groRe Wald- und Wiesenflachen be-
stimmt werden, ist der siidliche Hang des Osterbergs bebaut. Die westlichen Auslufer des
Osterbergs im Bereich von Stauffenberg- und HauffstraRe wird als Vorderer Osterberg be-
zeichnet. Hier entwickelte sich ab dem 19. Jahrhundert eines der vornehmsten Tiibinger
Wohngebiete mit zahlreichen Verbindungshausern

Der Osterberg wird erstmals 1275 schriftlich erwéhnt. Er ist der Berg 6stlich der Stadt gele-
gen. In lateinischen Quellen wird er als Mons Anatolicus (morgenlandischer Berg) bezeich-
net. Von der Stadt aus gesehen wird der Rechte und der Linke Osterberg unterschieden. In
der Sudlage wuchsen seit dem Mittelalter Reben, deren Terrassen heute noch erkennbar
sind. Ansonsten waren hier Garten und Wiesen zu finden. Schon in der Friihen Neuzeit er-
folgte eine erste Bebauung mit Gartenhdusern, die sich u.a. auch in der Nutzung von Pro-
fessoren und Studenten befanden. Darunter war zum Beispiel das Gartenhauschen des
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Kanzlers und Rektors der Universitat Jakob Beuerlin 1560, oder das Hauschen des Dichters
Nikodemus Frischlin (1547-1590). Mitte des 18. Jahrhunderts finden wir hier Christoph
Martin Wieland, den spateren Dichter der Weimarer Klassik. In seinem ,Wielandhduschen’
soll er zu seinem Versepos ,, Oberon” inspiriert worden sein. Dokumentiert sind auBerdem
das Gartenhaus von Professor Wilhelm Gottfried Ploucquet, der hier 1797 von Goethe be-
sucht wurde, und das Presselsche Gartenhaus, in dem Hélderlin, Waiblinger und Mérike
verkehrten. Im 20. Jh. hat Hermann Hesse eine Novelle dariiber geschrieben. Alle diese
Hauschen sind langst abgegangen, lediglich eine kleine 6ffentliche Parkanlage, die ,,Wie-
landshohe”, erinnert an den friiheren , Dichterberg” und dessen weite Aussichten. Die
Grinanlage, die Bestandteil dieser Erhaltungssatzung ist, wird regelmaRig bei Stadtfiihrun-
gen aufgesucht und hat alsTeil des geplanten Tibinger Literaturpfades seine Bedeutung..

‘

Im ausgehenden 19. und frithen 20. Jh. dnderte sich das Bild des rebenbestockten Tiibinger
Hausbergs grundlegend. Aus dem landwirtschaftlich genutzten, aber auch stadtnahen Er-
holungsgebiet fiir Blrger, Studenten und Professoren wurde eines der vornehmsten Tlbin-
ger Wohngebiete mit zahlreichen Verbindungshausern.

Malgeblich fiir das Baugeschehen war der seit 4. Oktober 1901 genehmigte ,Stadtbauplan
fir den Osterberg”, der allerdings bis heute zahlreiche Anderungen erfahren hat. So wur-
den einige der projektierten StraBen vor allem in den Randbereichen nie realisiert und die
schwierige ErschlieBung des Baugebiets blieb - anders als geplant — auf eine einzige Zufahrt
Uber die DoblerstralRe beschrankt.

Der neue Bebauungsplan musste die bereits bestehenden Verbindungshauser beriicksich-
tigen und integrierte alte Wegebeziehungen, darunter den steilen Beginn der Stauffenberg-
straRe, der auf den mittelalterlichen Hohlweg auf den Osterberg zuriickgeht. Dariiber hin-
aus schuf er zahlreiche zusatzliche Bauplatze. Sicherlich war den Stadtvatern dabei klar,
dass vor allem studentische Verbindungen als Interessenten in Frage kamen.

Im 19. Jh. kamen studentische Verbindungen lange ohne den Besitz eigener Hauser aus.
Man traf sich in den Kneipen der Tlbinger Altstadt. Mit dem wirtschaftlichen Aufschwung
in der Kaiserzeit und dem materiellen Wohlstand erschienen diese Lokale jedoch zuneh-
mend unzuldnglich. Sie entsprachen nicht mehr den Vorstellungen von gesellschaftlicher
Reprdsentation.

So begannen die Verbindungen um 1885 eigene Immobilien zu erwerben. Am Anfang ge-
nlgten dafiir noch birgerliche Villen der gehobenen Klasse, die man gegebenenfalls fir die
eigenen Bediirfnisse umbauen lieB. In den spateren Jahren wurde jedoch ein eigener Bau-
typ entwickelt. Dieser lehnte sich zwar an den groRbiirgerlichen Villenbau an, musste aber
vielfach den besonderen Vorstellungen der Auftraggeber Rechnung tragen. Dazu gehorte
insbesondere ein variables Raumprogramm, das den Bedlrfnissen der unterschiedlich aus-
gerichteten Studentenverbindungen angepasst werden konnte. Zu den typischen Gesell-
schaftsraumen auf den Verbindungshausern gehorten etwa Kneipséale, Konventzimmer,
Fechtboéden, Kegelstuben, Spielzimmer, Musikzimmer, Bibliotheken und Leserdume. Vor-
zugsweise in den oberen Etagen befanden sich die Studentenzimmer.

Zwischen den Bauherren herrschte Konkurrenzdenken. Bevorzugt wurden die prominen-
testen Lagen an der Stidhangkante des Osterbergs, wenn moglich mit groBen Grundstii-
cken. Diese galten nicht nur als besonders imagetrachtig sondern boten auch die besten
Aussichten. ,Sehen und gesehen werden” lautete die Devise, was in der Folge zur Errich-
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tung einer langen, fortlaufenden Reihe von Verbindungshiusern auf dem Osterberg wie
auch dem Schlossberg fiihrte.

Aus der Ferne dominiert heute der reprasentative Burgenstil des Historismus, wahlweise
neoromanisch oder neogotisch. Es gibt aber auch andere Loésungen z.B. im ,edlen Land-
hausstil”“ der Neorenaissance oder moderne Varianten, die den Historismus bereits hinter
sich lassen. Kennzeichnend fiir die Neubauten ist ihre aufgelockerte Anordnung inmitten
parkartiger Grundstiicke unter Einbeziehung der umgebenden lippigen Vegetation.

Die Verbindungshauser stellen heute sowohl in ihrer Gesamtheit wie auch als Individuen
einen unentbehrlichen und charakteristischen Bestandteil des Tiibinger Stadtbildes dar.
Abgesehen vom Ensemble der Altstadt und den Bauten der Universitat gibt es keine Ge-
baudegattung, die das Tlibinger Stadtbild mehr bestimmen wiirde. Nimmt man den
Schlossberg noch hinzu flankieren sie von Siiden her gesehen die geschlossene Tibinger
Altstadtbebauung und bilden eine Einheit mit der Neckarfront.

Die zahlreichen Verbindungshauser spiegeln die dominante Rolle wieder, die die Universitat
und ihre Studenten in der relativ kleinen Stadt gespielt haben. Die aufwandigen Bauten le-
gen aulBerdem Zeugnis ab von der besonderen Attraktivitat von Stadt und Universitdt um
1900. Denn Tibingen verfligte mehr noch als andere Universitatsstadte in der Kaiserzeit
Uber ein besonders reges Korporationsleben. Viele der vermoégenden, alten Herren waren
in der Lage und fanden sich bereit, groRe Kapitalien flir den Hausbau aufzubringen. Die aus-
gefuhrten, opulenten Entwiirfe bieten bis heute ein breites Spektrum der kaiserzeitlichen
Baustile und stammen von bedeutenden Architekten jener Jahre.

Das ehemalige Verbindungshaus Luginsland, Stauffenbergstrale 10, wurde zwischenzeit-
lich verdulRRert, ein Bauantrag flir eine Sanierung des Bestandsgebaudes in einem gemisch-
ten Nutzungskonzept von Wohnen und Arbeiten eingereicht.

Flr das Wohnhaus HauffstralRe 8 wurde ein Abriss beantragt. Das Gebaude wurde als
nichterhaltenswert im Sinne der Erhaltungssatzung bewertet und dem Abriss auf diesem
Hintergrund zugestimmt.

Flr zukiinftige Entscheidungen steht den Eigentlimern wie der Verwaltung mit der erarbei-
teten Ortsanalyse eine fachliche Beurteilungsgrundlage zur Verfligung. Sie wird Bestandteil
der Begriindung und 6ffentlich zugédnglich gemacht.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung méchte den Charakter und die Eigenart des Quartiers Vorderer Osterberg
erhalten. Dies soll durch die Erhaltungssatzung gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sicherge-
stellt werden. Mit dem Beschluss der Erhaltungssatzung fiir das Gebiet ,,Vorderer Oster-
berg” ist die Errichtung, bauliche Anderung und der Abbruch vorhandener Gebiude und
baulicher Anlagen unter zusatzlichem Genehmigungsvorbehalt gestellt. Die Genehmigung
wird nur erteilt, wenn ein Vorhaben mit den Erhaltungszielen vereinbar ist. Dies wird in ei-
ner Einzelfallpriifung festgestellt.

Der Geltungsbereich dieser Erhaltungssatzung (siehe Anlage 2) schlielt damit 6stlich an das
Satzungsgebiet der Stadtbildsatzung an und umfasst so den wesentlichen Kern der pragen-
den und beschriebenen Bebauung und Griinflachen.



Losungsvarianten

Auf Satzungsbeschluss der Erhaltungssatzung ,Vorderer Osterberg” wird verzichtet. Es be-
steht dann jedoch die Gefahr, dass eine schleichende Verdnderung des heute pragenden
Charakters des Gebiets stattfindet und insbesondere zeitnah ein Gebaude von herausra-
gender und historischer Bedeutung fiir das Quartier und fiir die Stadtbaugeschichte der
Universitatsstadt Tlbingen verloren gehen wiirde, sowie das Stadt- und Landschaftsbild der
Stadt einen charakteristischen Baustein verlieren wiirde.

Finanzielle Auswirkungen

keine
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