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1.

AnlaR =ur Planaufstellung

Mil. dem Bobauungsplan sollen die plamingsroechtlichen vVoraussetzmugen

fir weltere Raumtglichkeiten im nord&sliichen Bereich von Bidhl geschaffen
und dabei der nordliche Ortsrand Bihls gestaltet werden.

Auferdem sollen die Griinlldchen zwischen Ortsrand und Dundesbhahn in ihrer
Mutzung goeregelt werden.

Vorhereiterde Baulcitplanung

In dem am 21.12.1979 genchinigeen Flichennutzungsplan des Nachbarachalbs—
verbardes Reutlingen - Tiibingen ist das geplante Wohngebiet als "Wohnbau-
fliche! und die geplante Offentliche Criinfliche als "Griinfliche" . ausgewlesen.
Varbereitender und verbindlicher Bauleitplan stimmen scnit generell

lkorein, Kleinere Abweichungen gilbi es in deor Grenzziehwuyg zwischen Wohn-—
gebiet und Mischgebiet. I Bebautmgsﬁlan wird ein ctwas griforer Beroich in
das Mischgebhiet einbezogen als im FNP vorgesehen. THes ergibt aich durch

dic konkrete Untersuchung im Bebauungsplanverfahren und ist durch den Be-
i ]
crill des Entwickelns abgedeckt.

Die nicht spezilizierte "Grinflichc" im FNP soll im 2. Anderungsverfahren
durch das Sportplatz-Synkol mit Fintrag "Festplatz" prizisiert werdon.

Vorhandene Rechtsverhdltnisse

Fir den gesamten Bereich liegt weder ein einfacher noch ein qualifizierter
Bebauungsplan vor: Pie Grundstlicke sind teilweise als im Zusammenhang bebauter

Ortsteile (§ 34 BRauG), teilwelse als Aubenkereich (§ 35 BRauG) zu l?ur_
teilen.

Mit vorliegendem Plan wird dor gesamte Bereich erstmalig in einen cuali-
fizierten Bebauungsplan elinbeezogen.

Plankereich

Der Planbereich ist so gewshli, daB cin fast allseitig durch SiraBSen bzw.
Fahnlinie begrenrzies und sanlt abgerundetes Gebiet gebildet wird. Im Westen
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grenzt der Planbereich an bestchernde Bebauurgspline an, im Siiden an den
altcn Ortskern mit sog. einfachen Baulinicnpldnen, im Osten an cinen im

Aulstellungsverfahren hefindlichen Bebauvungsplan (Bonlanden-West) .

Insgesamt umfaft der Planbereich 5.6 ba, davon sind:

Mischoebiel 1,0 ha
allgemeines Wohngebist 1,1 ha
Gemeinbedarfsflachs

{Kindergarten) o,2 ha
Verkehrsflache

{einschl. verkelirsgriin) 0,7 ha
Gffentliche Griinflache 1,6 la

privale Grinfliche
(K] einagdrten) .o

1

Mit den Festsetzungen des vorliegernden Debauvungsplanes soll der ndrdliche
Ortezrand von Blhl seine wukiinftige Nutzungsgestaltung erhalten.

Dabei soll mit der Pebauung auf der Niederterrasse dos Meckartales ein end—
giltigor Abschluf gebildet werdon, die besondere Situation des Terrassenab-
falls mit Talbach gesichert hzw. landschalftlich verbesscort werden urd die

Talaue zwischen Fisenbahn und Talbach als Grilmanlage aktiviert und go-
staltet werden. _

Entsprechend den Zielsetzungen des Ralmenplanes soll mit den planungs-—
rechtlic_l{on und gestalterischen Festsetzungen versucht werden, auch in der
Randzone des alten Ortskernes die Voraussctzung zur Bewahrung und erder-—
herstellung des dorflichen Charakbers zu schaffen.

; Art der boulichen Nutzuavgy

6.1 Mischoehict

Der Bereich, der sich an den historischen Ortslern angliedert (stidlicher
und mittlerer Bereich des Plangebietes) ist als Mischgebict anzu-
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sprechen. Nies durch das Vorhardensein eindiger Ilandwerkshbebrliebe baw.
Gewerbshelriebe. Die Wohngebdude sind zwar zahlmiig Ubcrwiegend und

es kinhte infrage gestellt werden, ob die vorhandenen Betriebe nicht
evtl. auch-als Adsnalme .. in einemn allgemeinen Wobngebhiet wuldssig

waren. Die Festsetuung "Mischgobict" wird jodoch als derzeitiger Cebiets-
charakter sowie auch als zukinftige Zielrichbung fir richtiger erachtet.
Es soll hicr nicht mur das Wohnen ermtglicht werden, sondern — gerade
inherhalb einer Dorfstruktur - dem Handwerks— urd Gewerbebetrieb ovil.

in Verbindirg mit dem Wohnlmus die Chance gegeben werden, einen kleinen
Pelrieb aulzobaucn oder weitcrzufiiloen.

Damit verburdene Rnizsionen und Stdrungen sind in diesen Bereichen hin-
zunehimen.,

Alz Reste cincr chamligen Dorfstrukibuwe mit lardwirtschaftlichen vVoller-
werbsbetriekan Findet man im Planbereich noch die Kleinticrhaltung.
Diese Mutzung sollte auf jeden Fall crhalten bleiken.

6.2 Allgemeines Wohngebiet

Als "allgemesines Wolngebiet" werden die Bereiche nivrdlich der Sirabe
Schalergarten ausgewiescon, dic von der vorhandenen NMoltzung und von Bautyp
her auf das "normale Wohnen' zugeschnitten sind, sowic die neu als Bau-—
gchiel ausgewliesenen Bereiche in Crtsrandlage.

Ein dort vorhandener Gipserbetrieb wird als "sonsliger nicht storender
Gewerbebetrieb® durch entsprachende Festsetzung nicht mur ausnabmswelise,

sondern generell zuldssig.

6.2 CGemeinkedarfsfliche

f
Der bestehende Kindergarten jst als Gemeinbedarfseinrichtung Fur den OrlL er-
forderlich. Er steht derwzeit unter dor Trigerschaft der Kath. Kirche.
Eine Erweitcrung der Freifldchen des Kindergartcons konnte auf westlicher

Seite zur Nerkaraue bis zum Gehweg hin pachtweise erlfolgen.

7. Private Grinlliche

Die Hangzone, die von der Wicderterrasse auf die Neckaraue herabfiibhrt, ist

ein landschaftlich schr schines und wichtiges Element.
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T oberen Derelch ist diese Haigzone mil Ohsthiumen hesetzt, ansonsten wird
die Hapgfliche derseit meisl als Wiese genutzl. Diese einheitliche, grofi-
flachige Wutzung bhildet einen optimaleon Siedlungsrand.

mafgrindd des vorgetragenen Bodarfs soll diese Flache auch fiir eine klein-
gartnerische Mutziong freigegeban werden.

Die schone landschaftliche Situation wird dadurch zweifcllos beeintré.cl’rtiét.
Purch eine mdlkige bauliche Butmmg und durch Cestal tungsvorachriften soll

Jedoch eire gewlsse Einheillichkedit hewahrl bleiben.

Weitere private Griinflichen sind ndrdlich der Wohngebhiude an dor Strake
Sah'&ifer‘qar_‘tep ausgewlessan. .

Dicse Fldchen sind funktionsmdhig flausgéirten und sollten nicht mehr als Mantel-
{ldche wur Crundstiicksfliche (Bauvgrundstiicke) hinsugerechnel werden. Als
auliche Nutzung sind hier Coschivrliitbten als Nebénanlagen 'zul%-is';sig.

HFfentliche Grilnfldche

Nie ausgewiesens Bffentliche Grilafliche soll Mutzungen dienen, die unter dem
Begriff "Testplalz" wisarmengefaft werden kdnnen. -

Naclhdem bereits ein Vereinsheim (Tvmsill{-crhe:im) in dem Gelindedreicck zwischen
Bahn, Bachlauf und Knollstrake vorhanden und cin weiteres im Bau ist, cr-

scheinl die Zusammenfuassung verschiedener Sffentlicher Tunktionen und Alti-

 vitditen mit der Miglichkeit zur Ubarlagerung der Matzungen {z.B. Stell- =

plitze, Froiraum) zweckn@fig.

Die Irage der T.inmbe]_.é‘-is'lj qung bel Veranstalturngen von Festplatz ist dabel
bedachl worden: Mit Sicherheit wird bei Festveranstallungen im Freien oder
im Festzelt der zulissige Larmpegel der benachbarten Wolnbebaumg liberschrit—
ten. Ts gibt jedoch keine wirksame Miglichkeit, diesen Larm grofsflélschig ab—
zuschirmen. ks gibt auch stardertmdRig keine Alternative jm Orl, da eine
groere Entfernung nur sehr wenig zur Schallwinderung beitrdgl. Der geringe
Bedarf in BUhl an derartigen Aukernveranstaltungen {ca. 1 Veranstaltung pro
Jahr) sowic die Regelung der Pauer der Veranstaltungen iibar den Grundsticks-
elgentimer (Stadt) und lber die einzelne polizeirechtliche Genehmicung
sichern einen ausreichenden Schutz der Wohnbebauung vor Lmz}mutbaren
Trmissionen.



8. Gestaliimg
Der Rahmehplan neant als Zielsetzung:

"Besordere Sorgfalt mal der Abgrenzumg am ndrdlichen Rand dor Niodor-

terrasse im Cebiet Schifergrurten gelten'.

Tm Sinme der Ziele des Ralmenplanes urd siner bewlulibken Gestalturg cines
Sicdlungstypes '"Dorf" statt eines auswechselbaren und bezielungslosen
Siedluryatypes "Vorstadt" werden _einige entscheidende Gestaltungselemente
(z.B. Dach, Fassadenmaterial) fesigesctzt, ohnc dabel eine dorfuntypische,

zu differenzierte Regelung von kinzelheiten vorzuschreiben.

: 19 - Grinordnung

Der Gringestalturng Romt am Ortsrand erhtthte Bedeutung zu. Bcscméers an der
Nordscite Blihls, wo elnige topographische Vorausselrungen besonders ginstig
gind {(Bachlauf, Hangfléche) und der Orcksrand noch relativ natiivlich wirkt,
iR besonderes Gowichl darauf gelegh werden, dag durch dié Meubauten hew.
die Nutzungsinderungen keine landschaftliche Verschiechberung, sondern
teilweise sogar eine Verbessorung crreicht wird. Die festgesetzten Pflanz-
gebote bew. Pllanzerhaltungsgelote sind deshalb wesentlicher Bestamdtedil

des Pebauungsplanes urgd iiber das Baungenehuigmageverfahren zur Durchfiibrung
durchzusetzar.,

11. verkehirserschliefung

Die Erschliefurg der Wohngebiete erfolgt von Osten Uber die 4icgelhiibke-
strafce, dic BErschliefiurg der CGemeinbedarfs— und Griinfldche von Westen Uber
‘die Knollstrate. Das Mischgeblet wird dabei iibor eine Strafenschleife
Schidforgarten — Hanfgarten erschlossen. Die beengten, historisch gewachsenen
Weguerhdltnisse einerseits urd die Friordernisse einer funktionsgercchten
nedernen Strafenerschliefung andererseits kollidieren in diescm Pereich
besonders stark.

Nach Abwdqunag der privaten und der offentlichen Belange sieht der Plan
einen Mindestaushau vor, der auf die vorhendene Bausubstanz besondere Rick-
sicht nimmt. Die StraRe Hanfgarten wird als "workchrsberuhigber Bereich”

ausgowicsen, teilweisc mit cinor Minimalkbreite von 4,30 m.



12.

13,

14.

15,

L

Fir die Neubebamung, dic von der Ziegelhlittestrafe aus erschlosscn werden
goll, ist ein privater Sticlweg ausreicherd.

Die historische Wegverbindung, die von der Ortsmitte bis zur Strafc Schafer—
garten flihct, sollte als typisch dorflicher Weqg beibehalten brw. in einer
Mirdesthreitc wiederhergestellt werden.

Ver— und Ehfsorcmq

Bel der geringfligigen Trweiterung deor Bebauung entstehen fir die ver- und
Entsorgung keince hesonderen Probleme.

Fir die Warmeversorgung sind Einzelfeuerungen wvorgeschen.

Bodonordnung

Im Baugchiet sind die Grundsticke zum gropten Teil bhekaut bhew. durch Ver—
eimaqung benachbartor Parzellen bekaubar. Teilweise liegen auch im bebauten
Bereich noch einzelne schmale Grundstlicke mit frenden Eigentimern zwischen
den Bougrundstiicken. IHer wiren durch BodenordmurngsmaBnatmen Gebiudeanbauten -
evil. als Doppclhaushilften — denkbar.

Diese Miglichkeiten kénnen jedoch auf privater Basis geschaffen werden. Eine
gesetzliche Unlegung wird nicht flir erforderlich gelislten.

Mit den Festsetzungen der offentlichen Verkehrsfldchen soll die rechtliche
Grundlage zum Frwerb der noch erforderlichen Flichen geachaffen werden. Dies
qilt ebenso flir die &ffentliche Grimfliche.

KOF;'ténaufl.-.rand

Die Kosten fiir den Straken— und Wegeaushau werden von den Fachiuntern aul

545 ooo,— DM, flir die Anlage des Kinderspielplatzes auf 70 oco, — DM und fiir
die gelordertc Einzdummng der SLfentlichen Einrichtungen zur Gleisani};aqe

der Bundesbahn auf 25 ooo, — M geschitzt.

Zeitliche Verwirklichime

Der Straken— wnd Wegeausbau ist in der mittelfristigen Finanzplanurg ab dem
Jahr 1986 vorgeseher,

Sowelt die Erschliekung von privater Ssite sicherzustellen isk, kann die

Bebauung nach Rechisglraft des Rebawnngsplanes eingeleitet werden.

Tihincen, den 0l.07.1983

=ont.



