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1. Anla8 dex Plénugg

. Planbereich

Nachdem in Biihl mit dem Bebauuhgsplan PSchéfergarten®
rechtsgiiltig seit 1984, nur relativ wenige neue Wohnbaufla-
chen ausgewiesen wurden und der seit kurzem. rechtsgiiltige Be-

bauungsplan "Bonlanden-West" nur an der ZiegelhiittestraSe die
vorhandene wohnbebauung'komplettiert' soll nun mit dem Bebau-
ungsplan " Grotthaus—Lanlnger" exne groBere Ahzahl von Wohn- .

baugrundstucken erschlossen werden. Im Hipblick darauf dag
die Bevolkerung vcn Biihl seit. der Eingliederung nur um knapp

200 Einwohner gewachsen ist, wird diese Erschlisfung garade .

flir Biihler Bilrger als notwendiyg und angemessen beurteilt.

. Vorberéitende Bauleitglanung

Im wirksamen Flﬁchennuﬁzungéplan des Nachbarschaftsverbandes

Reutllngen-Tublngen ist der gesamte Bereich . als "geplante.
Wohnpaufldche dargestellt Die Entw;cklung des - Bebanungspla—‘

nes aus dem Flichennutzungsplan ist damit gegeben.

. Bestehende Rechtsverhiltnisse o :
‘Nahezu der gesamte Planbereich liegt der231t im Auﬁenber3lch

.f}

nach § 35 BauGB und wird erstmals in einen quallflzlerten Be— .

bauungsplan einbezogen. Fragen der Entschidigung durch Aufhe-
bung einer bisher zuldssigen Nutzung nach § 4; BauGB treten

~damit nicht auf.

Der Planbereich ergibt sich durch den Anschiuf - sozusagen

- Naht auf Naht - an die=Behauungspline.“Elfmurben" im Norden,

"Grabendcker-Grotthaus"™ im Westen und “Steinriegel” iml&iidenf
Nach Osten, zum AuSenbereich him, wird die Planbereichsgrenze
im oberen Bereich  durch Einbéziehung des gesamten Gewannss an
den Feldweg 7177 gelegt. Im:untereﬁ_sefeich wird nur etwa das
halbe Gewann mit einbezogen. Der Versprung in der dstlichen
Grenze ist Teil der st#dtebualichen Zielsetzung einer Verzah-
nung des bebauten Bereiches mit der Landschaft;: '

Der Planbereich beinhaltet 3,69 ha, davon sind




.
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Allgemeines Wohngebiet 3,94 ha )
Verkehrsfliche 0,54 ha
Grinfliche 0,10 ha. .

stidtebauliche Zielvorstellung | :

Das Neubaugebiet "Gratthéus—LEninger" scll sich bruchleos an
die vorhandene Baustruktur anschlieBen und nach Osten hin ei-
nen endgiiltigen drt.@;rand ausformen. Im Grundsatz soll die -
bisherige Siedlungsform weitergefiihrt werden, wobel jedech
verstérkt versucht wird, dem Baugebiet einen unverweqhselbaQ
ren, "dorfihnlichen“ Charakter aﬁ geben. Dieser angestrebte'-
dorftypische Charakter —kann weder in der Funktion (statt
landwirtschaftlicher Retriebe hier nur Wohnen), noch in den
Gebidudetypen (statt Gehéude_vefschiedener Altersstufen hier
mir Gebiude derselben "Generaticn"); noch in der EBigentums-

struktur (Umlegung statt gewachsenen Eigeﬁtums) wirklich er-
reicht werden.

Es wird deshalb versucht, dirch ablesbare Gruppenbildung dex

Gebdude - verbunden mit einem kleinteiligen Erschliefungssy—
stem - Nachbarschaften zu bilden, die siner gleichschaltenden
Aneinanderreihung und Nivellierung entgegenwirken scllen.’
Gleichfalls soll durch eine differenzierte HOhengestaltung

‘der Gebdude und durch verschiedene Angebote an Grundstiicks-

gréfen und Wohnformen eine bauliche nnd soziale Vielfalt er-
reicht werden. Hierzu zEhlt auch, daB ein Teilbereich fiir
mehrgeschossige Gebdude fiir. den sozialen Wohnungsbau vorgese-

hen wird. p

Im Baugebiet sind vergesehen (geringe Verschiebungen der Zah-

len sind durch die Grundstiicksaufteilung im Rahmen der Umle-

gung mdglich):

14 freistehende EinfamilienhZuser
16 Doppelhiuser '
31 Reihenhduser




ca. 55 GeschoBwohnungen.

Art der baulichen Nutzung
Der gesamte Planbereich wird als "Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt. Die danach. zuldssigen Nutzungen lassen eine

Vielfalt zu,'die_in dem Baugebiet erwiinscht ist, damit es
nicht zu einer Schlafstadt "degeneriert". Hierdurch sind zwar

potentielle Stérmtglichkeiten eines ruhigen Wohnens méglich,

"~ dies muB jedoch im Interesse einer Beschaftigungs- und Le-~-

bensvielfalt hingenommen warden. Eine zwingende Fentsetzung
von speziellen Nutzungen auferhalb des Wohnens wird nicht.ge—_
troffen. t

{.‘F‘\_‘
Maf der baulichen Nutzung _ o '
Die geplanten verdichteten Wohnformen e:fo}dern_eine hohe “Re-
gelungsdichte " ‘damit migliche nachbarschaftliche Beein-
trichtigungen von vornherein erkennbar sind. Als wesentliche
Bezugsmale sind die Grundfldchenzahl(GRZ) sowie die Trauf-
und Eirsth&ﬁe fesfgesetzt. Auf eine Festlegqung der Ge-
schoBzahl kann @adurch verzichtet werden. o

Im Beresich der GeschoBbauten (wesfliche PlanstraBe A} wird es
als notwendig angesehen, dielBaukﬁrper nicht durch enge Bau~
streifen vorzugeben, sondern Spiel fiir spdtere Bauplanung zu
lassen, da weder der spitere RBautridger noch deren Programm
békannt sind. Durch differenzierte Varschriften wird_jedqch _—
auf die bestehende Bebauung Grotthaus Nr. 1 - 11 Rilcksicht
gencmmern. ; -

. . . f
HShenlage der Baugrundstiicke

Durch die bestehenden Kanalanschiiisse ist die Hhenlage des
pun zu erstellenden Kanalnetzes'vullstﬁndig‘festgeiégt. Das
Kanalnetz und damit die ErdgeschoBfuBbodenhéhe (EFH) der
Gebdude liegt im Verhdltnis zum Geldnde relativ hoch. Dies
ergibt den positiven Effekt, daB kein groBei Erdaushub er-
forderiich wird, bzw. der Erdaushub auf dem Baugrundstiick zum
Auffiillen '
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.:verwendet werden kann. In Konseguenz dieser Situation un&-um
" den "Aushub-Spareffekt" zu erreicheq'wird die_Erdgeschaﬁfuﬁ—
bodenhdhe im Bebauungsplan festgesetzt. '

3. Griinplanung .

Der Rahmenplan ‘Biihl schlagt mit einer Bebauung auch elne
Ortsrandbegriinung am kiinftigen &stlichen Ortsrand. vor. Um"
hier nicht zu grofe offgntllche Grunflachen vorzusehen, wer-
den im Planentwurf an eﬁtséheidenden, optisch wirksamen Stel-
len kleinere @rinflichen mit hochst3mmigen Biumen = festge-
setzt. Diese éqlleﬁ durch Pflanzdebote auf privaten qund—
stiicken erginzt werden. Die etwas griferen Baugrundstﬁckeiam
Ortsrand haben damit éine allgemeine, stédtebauliche Aufgabe
zu erfillen. Ein Efféntlicher'Grﬁnstreifen parallel zum Feld-
weg 7177 ist'erfordeflidh um in diese Zone den Geldndever-
sprung aufzunehmen. Die von Osten in das Baugebiet hereinfiih-

 renden Feldwege'wérden durch Baumreihen optisch betont und
sollengur Glieﬂérung des Baugebietes beitragen. Die Pflanz-
gebote sollen fiir hochstimmige landschaftstypische Biume und
Feldgehdlze festgesetzt werden.

10. VerkehrserschileBung

Fahrverkehr

Ein Erfordernis fiir die Abw1cklung des &rtlichen Kfz-Verkehrs
ist eine Verblndu_ng der Strzfe In- den Kxeuza:ckern mit der
.Appenbergstraﬂé. Von dieser neuen Strafe aus sollen die vor-
handenen und neuen Wohngebiete iiber herabéestufte Straﬁen_er-
schlossen werden. Eine Verblndung zZum Sportplatz soll eben-
falls in elnem.spateren Planungszustand iber die Planstrage A
erfolgen (Zielvorstellung Rahmenplan). Trotz dieser Sammel-
funktion soll diese StraBe jedoch keine I;R_tazmstre;::]r.te'," werden,
socndern durch eine kurvige Fiihrung und durch zus&tzliche'ae—__
staltungsmittel IEinenéunqen, Biume, StraRenbelagsgestaltung)
"gebremst" werden und somit Wobncharakter aufweisen. Dies
wird bei der vorgesehenen zu -erschlieBSenden Wohnungszahl auch
fiir méglich erachtet. Der Querschnitt wird mit 6,5 m ausge-
legt, so daB der effektive Durchfahrtsquerschnitt kel




einseitiger Parkierung rd. 4,5 m betrigt. Fuﬂwegé werden an
beiden Seiten vorgesehen. )

Die beiden StichstraBen (PlanstraBe B und C) sind filr Misch-
verkehr vorsehen iBréitele,O m). Eine besondere Gestaltung
soll ‘auf diesen Flichen u. a,:auch die Aufenthaltsfunktion
.. verbessern. | - o

Die ErschlieBung der Reihenhausgruppen geschisht durch kurze'

dffentliche Anliegerwege, die eine Zufahrt zu den Garagenf*
Stellpldtzen am Haus zulassen.

ﬁie ostlich des Baugébietes liegende landwirtschaftliche Flur
wird durch die bisher existierenden Feldwege auch weiterhin

- erschlossen. Diesen Feldwegen wurde ein Begleitgriin zugeordvl

-net, so daB die MBglichkeit, diese Wege spater -als Erschlie-
Bungsstrafe zu nutzen, nicht. von Voi'nherain ausgeschlcssen
wird. ' '

OPNV _ _ _ _

Der Regional-Bus verkehrt derzeit in der'Eugen—Bqlz-StraBe {L
370). Die zugehdrige Haltestelle fiir das Gebiet "Grotthaus-
‘Lﬁninger " liegt in Ortsmitté. Sie liegt damit xd. 500 n von
-Mltte Baugebiet entfernt. Es miifite deshall abgeklart werden,

ob eins Busfuhrung 1n der wellerhurgstraﬂe mogllch und 51nn-
voll ist.

FuBg&nger

' i
. Der FuBganger w1rd an der Planstrafie 2 auf Gehwege verwlesen,_

wobei der werstliche Gehweg, in der Nihe der Geschoﬂbebauung,

mit 2,50-m etwas breiter dimensioniert ist. Bei den kurzen
- StichstraBen mit den wenigen aﬁgeschiossenen.WUhnpngen ist
.eihelgemeinsame verkelirsfliche Fir PRW und Euﬁgﬁnger»Vertret~
Bar und letztlich in einem lZndlichen Ort auch histpriséh an-—
gemessen. ' -
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11 . Bodeaordnung . ]
Der Planbereich heinhaltet - zum allergrdften Teil 1andwirt¥
schaftliche Grundstiicke, die nach Lage, Form und GréB8e - fiir

eine Bebauung nicht gee1gnet sind. Eine Umlegung lst deshalb
erfnrderllch.

L]

.Binige einzelne Grundstiicke sind im Planbereich vorhanden,
die bereits als erschlossen gelten (ErschlieBSungsbeitrige ge—
zahlt), deren Form jedoch nach der neuen stiddtebaulichen
Zielverstellung gefindert werden muB._ J

12. Beizungsenergie -

Es ist vorgesehen, im Planbereich Gas zu verlegen. Ein An-
schluﬁzwang dafiir kann nicht durchgesetzt WErden. Es hat =ich
_]edoch gezeigt, daB viele Bauherren diesen umweltfreundllchen
Energietrdger von sich aus widhlen.
. I

Um die erforderliche Heizungsenergie von vornherein 2zu mini-
mieren, wurde die Stellung der Gebdude Im Hiﬁblick'auf.die
optimale Nutzung der natiirlichen (Sonnen-} WErmeStrahlung in
einem gesondert erarbeiteten Gutarchten untersucht. Der spate-

re effektive Einsatz von Sonnenkollektoren und Fotovoltaik-An-

1agen ‘ist durch die. geneigten Dachflichen ebenfalls gewdhr-
leistet. )

- Ein sehr -wesentlicher Beitrag zu:'ﬁeduziérung‘der'wirmeener-
gie ist durch eine stirkere Wirmedimmung, als nhch Wirme-
schufzverordnung erforderlich, zu erreichen. Dies kann im
Bebauungsplan jedoch nur als Hinweis aufgenommen werden. #

13. Kosten

Dle Kosten fur dle Erschlleﬂung des Baugebietes (Straﬁener—-

schliefung und Kanalerschlleﬂung} werden iiberschligig mit 1,8
Mio. -DM berechnet.

g ——




14. Z2eitliche Verwzrklichqu
Nach Rechtskraft des Bebauungspla.nes muf die mit dem Be-
bauungsplanverfahren (mit Zeltverzug) parallel laufende Umle-
. gqung zu Ende gefuhrt werden '

Mit der Erschliesung des Baugebietes k3nnte frithestens 1993

begnnnen werden, wenn der Stand des Umlemmgsverfahrens dies
zuldBt.

Tiibingen, den 10. Oktober 1991




