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Bestand

Der durch die LindenstraBe, GenmgstraBe BaumannstraBe und BahnhofstraBe
begrenzte Baublock ist gepragt durch eine teilweise straffe (BaumannstraBe und Bahn-
hofstraBe), teils lockere (LindenstraBe, GerwigstraBe) Blockrandbebauung. Im Binnen-
raum dominiert groBflachige, unmaBstabliche gewerbliche Bebauung einer Gewerbe-
bzw. Industriebrache.

An der BahnhofstraBe und BaumannstraBe ist eine starke Durchmischung von Wohnen
mit Handel und Gewerbe zu verzeichnen, wahrend an der LindenstraBe und Gerwig-
strafe die Wohnnutzung (WA) dominiert.

Die vorhandene Bebauung ist ubervvlegend zweigeschossig, lediglich im Eckbereich Bau-
mannstraBe / Ecke BahnhofstraBe, sowie an der LmdenstraBe erhoht sich die Zahl der
der Vollgeschosse auf drei.

Die Hofflachen sind weitgehend als private Verkehrsflachen genutzt, bzw. Uberbaut.
Lediglich entlang der Baumannstra3e und der GerwigstraBe sind im rlickwartigen Grund-
stiicksbereich einige Hofgarten vorhanden.

Ubergeordnete Planung (FNP)

Der bestehende Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1979 weist das Gebiet weitgehend
als gemischte Bauflache (M) aus.

Im Bereich der Industriebrache ist eine gewerbliche Bauflache (G) ausgewiesen.

Im Bereich des Kindergartens wurde eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-

_mung ,Kindergarten“ dargestellt, wahrend das Grundstick des Staatlichen Forstamtes
" als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,,Verwaltung“ ausgewiesen ist.

Daneben sind zwei Standorte fiir Umformer-Stationen innerhalb des Gebietes dargestelit.

Ziele

Das Bebauungskonzept orientiert sich im wesentlichen an dem Neuordnungskonzept fur
die Stadtsanierung. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Realisierung des Neu-
ordnungskonzeptes im Zuge der Stadtsanierung untersttzt werden.

Ziel der Stadtsanierung ist es, die Blockrandstruktur sowie die Wohn- und Geschaftsnut-
zung weiterzuentwickeln, die Binnenzone flr innerstadtisches Wohnen zu 6ffnen und zu
durchgriinen und durch FuBwege zu erschlieBen, sowie 6ffentlichen und privaten Park-

-raum zu schatfen.
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Planung
Art der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke BahnhofstraBe 1, 3, 5, LindenstraBe 1, 3, entlang der GerwigstraBe,
sowie BaumannstraBe 29 und 31 entsprechen in der Randzone den Anforderungen an
ein allgemeines Wohngebiet und werden als WA testgesetzt. Die Brachflache einer Bau-
firma im Innenbereich des Blocks (Fist. Nr.281 und 287) soll in Zukunft ebenfalls als all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt und genutzt werden. Auf eine Ausweisung der Flache
des Staatlichen Fortsamtes als Gemeinbedarfsflache wird verzichtet, da diese Einrich-
tung der Verwaltung sich ohne weiteres in das geplante LAllgemeine Wohngebiet” einflgt,
nach der Baunutzungsverordnung dort auch uneingeschréankt zuldssig ist und von ihr
keine erhebliche Stérungen, z.B. durch Besucherverkehr oder Fahrzeugpark, zu erwarten
sind. Das Grundstiick des Kindergartens wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Kindergarten“ festgesetzt.

Diese Baufliche ist im Bebauungsplan nach Siden hin in der Planzeichnung erweitert.
worden, um den Flachenanteil dieser Einrichtung langfristig zu erhéhen. Diese MaB-
nahme kommt jedoch erst langfristig im Zuge einer Neuordnung der Wohn- und Gewer-
begrundstiicke an der BahnhofstraBe und der BaumannstraBe zum Tragen, wenn auch
diese Binnenflache einer Wohnutzung mit AnschiuB an die geplante Parkierung zugetihrt
werden kann. Dem wird durch Festsetzung eines ,Besonderen Wohngebiets (WB) Rech-
nung getragen, in dem die vorhandenen Gewerbebetriebe weiterhin zuléssig sind, die
vorhande Wohnnutzung jedoch weiterentwickelt und erganzt werden soll. Ziel ist es, der
Handelsfunktion gegeniber den vorhandenen Gewerbebetrieben den Vorrang einzurdu-
men.

MaB der baulichen Nutzung
In dem Planungsgebiet soll auch in Zukunft die zwei- bis dreigeschossige Bauweise bei-

behalten werden. Die tiberwiegende Zah! der Geb&ude ist derzeit zweigeschossig. In den
Eckbereichen GerwigstraBe / BaumannstraBe bzw. Baumannstrafe / BahnhofsiraBe

- erhoht sich die Zahl der vorhandenen Vollgeschosse auf drei, an der LindenstraBe sogar

auf vier. Im Bebauungsplan wird daher der bereits vorhandenen Betonung der Eckberei-
che Rechnung getragen und auch an der Ecke LindenstraBe / GerwigstraBe drei Voll-

=geschosse als Obergrenze festgesetzt.

Im Bereich der drei- bis viergeschossigen Bebauung an der LindenstraBe werden drei
Vollgeschosse als Obergrenze festgesetzt, da die Gebiude auf der anderen
StraBenseite der LindenstraBe nur zwei Voligeschosse aufweisen und im rickwartigen
Bereich der betreffenden Grundstiicke ebenfalls nur zwei Voligeschosse als Obergrenze
zulassig sind. Die bestehende viergeschossige Bebauung hat weiterhin Bestandschutz.
ZusammengefaBt sieht die Gliederung des Gebietes folgendermaBen aus: im
Blockrandberich zwei- bis dreigeschossige Bebauung, soweit vorgesehen sind dort im
rickwartigen Grundstiicksbereich eingeschossige Anbauten bis zur riickwartigen
Baugrenze zuldssig, wahrend in der Binnenzone eine maximal zweigeschossige
Baugruppe errichtet werden soll.
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4.4

Das MaB der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Zahl der zuldssigen Volige-
schosse (Z), sowie der Grundfiadcehnzahl (GRZ) hinreichend bestimmt. Es wird daher auf
eine gesonderte Festsetzung der GeschoBflachenzahl verzichtet.

Fur die Uberwiegende Zahl der Grundstlcke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Lindenstrae Sid wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Von dieser
Grundflachenzahl wird beim Gemeinbedarfsgrundstiick des Kindergartens (Fist. Nr.285)
mit einer Grundflachenzahl GRZ = 0,35 nach unten abgewichen, da die im Bebauungs-

- plan festgesetzte Nutzung ursétzlich mit.einem erhéhten Freiflachenbedarf verbunden ist.

Ein héheres MaB der baulichen Nutzung wird fir das im ,Besonderen Wohngebiet* (WB)
liegende Flist. Nr.289 an der Ecke LindenstraBe / GerwigstraBe mit GRZ von 0,6, sowie
einer erhdhten GeschoBzahl von Z = [l festgesetzt. Der Eckbereich von Linden- und
GerwigstraBe, in dem das Flst. Nr.289 liegt, soll, wie zuvor erwahnt, eine besondere
Betonung (ber die festgesetzie erhéhte GeschoBzahI (Z = lll) erhalten. Die Grundfla-
chenzahl wird ebentalls erhéht, da das Grundsttck entsprechend dieser Festsetzung
heute schon bebaut und dieses Nutzungsman bereits weitgehend ausgeschépft ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

traBenseitig orientieren sich die Baugrenzen im wesentlichen am Bestand. Die Bau-
grenzen umschlieBen nach Méglichkeit gréBere, zusammenhangende Grundsticksfla-
chen. Die Bebauungstiefe beriicksichtigt dabei auch mdgliche Erweiterungsbauten, sowie
die Errichtung von Nebenaniagen. Dort, wo Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vorgesehen
sind, auch dort wo auch in Zukunft Ausfahrten oder Zufahrtsméglichkeiten freigehaiten

--werden sollen, wurden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch seitliche Baugrenzen

unterbrochen.

- Die tberbaubare Grundstiicksfléche ist durch Knotentinie hinsichtlich der zulgssigen Zahl

der Voligeschosse mit entsprechenden Festsetzungen gegliedert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im zukulnftigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll das geplante, verkehrsunab-
hangige FuBwegesystem durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert werden. Dabei
soll das hiermit verbundene Fahrrecht im Bereich der Fuwege auf das unbedingt not-
wendige MaB z.B. flir Umzlige oder Mdbeltransporte reduziert werden. Die Andienung
der Wohngebaude kann direkt von der Tiefgarage aus erfoigen.

Die Zufahrt der geplanten Teifgarage soll von der Baumannstraf3e her uber das jetzige
Grundstiick des Staatlichen Forstamtes erfolgen. Diese Zufahrt wird durch ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht (GFLR) zugunsten der Aligemeinheit gesichert. Die FuBwege
sollen ebenfails der Allgemeinheit zuganglich sein.
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Fiachen fur Steliplatze, Parken

Die genaue Lage der betreffenden begeh- bzw. befahrbaren Flachen wird im Rahmen
des betreffenden Baugenehmigungsverfahrens fiir die zukiinftige Wohnbebauung festge-
legt. ‘

Die Stellplatze der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungspianes sollen im
wesentlichen innerhalb der (iberbaubaren Grundstlcksflache untergebracht werden. Im
Bereich der relativ geschlossenen Bebauung entlang der BaumannstraBe und der Bahn-
hofstraBe, sowie fiir den Gasthof und das Gebaude LindenstraBe 3 wird es nicht mdglich
sein, die Stellplatze auf dem eigenen Grudstiick zu realisieren. Hierfir muB nach anderen
Maglichkeiten gesucht werden. Eine Parkierungsanlage im Innenbereich ist insbesondere
im Zusammenhang mit der im Rahmen der Sanierung geplanten Durchgriinung dieser
Zone lediglich im UntergeschoB méglich. Es wurde daher eine gréBere Flache fur die
Unterbringung unterirdischer Stellplatze in Form einer Tiefgarage (TGa) vorgesehen.
Diese Tiefgarage soll {iber eine Zufahrt an die BaumannstraBe neben dem Staatlichen
Forstamt angeschlossen werden und sowohl die privaten Stellplatze der geplanten
Wohnbebauung, den eventuellen Stellplatzbedarf der umliegenden Wohngebaude, als
auch dffentliche Stellplatze aufnehmen.

Diese vorgesehene TG-Einfahrt stellt die beste Méglichkeit dar, die geplante TG, die
auch fir das Uhrenmuseum Bedeutung hat, auf klirzestem Wege an das Ubergeordnete
Verkehrsnetz anzuschlieBen. Um die Stérungen aus dieser Zufahrt zu minimieren ist
festgesetzt, daB die TG-Einfahrt zu Gberdachen ist und Dach und Seitenwande zu begru-
nen sind.

Eine Erweiterungsmdglichkeit nach Westen zur BahnhofstraBe hin ist im Zusammenhang
mit einer Erweiterung der geplanten Wohnbebauung vorgesehen und von einer zukinfti-
gen Neuordnung der dortigen Grundstlicksverhaltnisse abhangig.

Flachen far Bepﬂanzung, Pflanzgebote

Im Bereich der heute weitgehend vorhandenen Garten nérdlich der Gebaude an der Bau-
mannstraBe wurde fiir Fist. Nr.272 im Bereich der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache
ein Pflanzgebot ausgesprochen. Auf dem Sidrand der geplanten Tiefgarage wurde
ebenfalls ein :Pflanzgebot festgesetzt, um einen wirkungsvollen Puffer zwischen der
bestehenden Wohnbebauung an der BaumannstraBe und der geplanten in der Binnen-
zone zu erzielen.

Der durch die TG-Einfahrt gefahrdete Ahorn wird durch eine Neupflanzung ersetzt
(Pflanzgebot). Die im Geltungsbereich liegenden 2 groBkronigen Baume an der Bau-
mannstraBe werden durch eine Pflanzbindung geschitzt. Es wird fir Grinbestande die
durch BaumaBnahmen gefihrdet sind, eine Wertermittlung durchzufihren sein, um
gegebenenfalls den Umfang von EinzelmaBnahmen festlegen zu kénnen.

Aufgestellt .
Stuttgart, den 1.12.1992
Wick + Partner

Dipl.-Ing. K. Haag



