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1. Plamungsanlan

Flir das zu grofen Teilen bereits Uberbaute Industriegebiet am Rittweg gibt es

keine verbindliche planungsrechtliche Vorschriften. Sdmtliche Bauvorhaben miissen
nach der vorhandenen baulichen Nutzimng im Sinne des § 35 BBauCG beurteilt werden.
Diese stddtebaulich unbestimmte Situation fiir ein derartig grofes und die Landsclaft

beeintrachtigendes Gebiet ist hdchst unbefriedigend und bedarf einer endgiiltigen
rechtlichen Kldrung.

Ein weiterer Anlaf liegt darin, daBl der sidlich anschliefende Baggersee in den
letzten jahren zu einem "Problem-Gebiet" geworden ist. Der Baggersee wird im b
Samer von vielen Badegdsten aufgesucht, was hdufig zu Schwierigkeiten auf den
offentlichen Verkehrsfldchen {Zufahrtsstragen, Feldwegen) und privaten Fl&chen
(Wiesen, Yeldern, Industriegrundstiicke) gefithrt hat. Es ist deshalb dringend -

erforderlich, diesen "Freizeitbetrieb" in geordnete Bahnen zu lenken.

2. Vorbereitende Bauleitplaming

In deam Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsvérbandes Reutlingen-Tilbingen, der

am 21.12.197¢9 vcanegierungsprésidium genehmigt wurde, ist im Bereich der
vorhandenen bzw. geplanten Bebauung “'gewerbliche Baufldche" und im Bereich der
geplanten Naherholungszone “"allgemeine Griinfldche" ausgewiesen. Die Ubereinstimmung
zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung ist hierin gegeben. ®
Finige Teilfldchen der im Bebauungsplan ausgewiesenén &ffentlichen Griinflache

{im Osten und Westen) sind im Fldchennutzungsplan noch als “Fléche fir dge
Landwirtschaft" ausgewiesen. Obwohl diese geringe Abweichung noch als entwickelt

im Sinne von § 8 (2) BBauG auszulegen ist, wird eine Anderung der Darstellung

als "allgemeine Griinfliche" derzeit in einem Anderungsverfahren vorbereitet.

. Anderung von Rechtsverhdltnissen

Die ehamals Selbsténdige Gameinde Hirschau hat in den Jahren 1969/70 einen
Bebauungsplan fiir das Industriegebiet Rittweg in Auftrag gegeben und ins Verfahren
gebracht. Dieser Plan erreichte nicht das Stadium der Gerermigung und Rechtsver-
bindlichkeit. als Planentwurf war er dennoch Richtschnur flir die weitere Bebauung
mit Gewerbe- und Industriebetrieben.
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Planungsrechtlich ist z.Zt. das Industriegebiet jedoch als "Aufenbereich'" nach
§ 35 BBauG zu beurteilen. Mit dem vorliegenden Bebawmgsplan wird das gesamte

Gelbiet erstmals in den Geltungshereich eines qualifizierten Belaumngsplanes ein-

bezogen.

Die Genehmigung der Kiesausbaggerung wurde durch Entscheidung des Landratsamtes

vom 05.11.1973 rechtlich begrindet.

4, Planbereich

Der Planbereich erfaft mit den gesamten gewerblichen Baufldchen, den Sffentlichen

StraBen und Wegefldchen, sowie den geplanten &ffentlichen und privaten Griinfl&chen

ca. 48,2 ha. Davon sind

Industriegebiet
Gewerbegebiet
Verkehrsfldchen

(Wege, StraRen, Verkehrsgriin)

Offentliche Griinflichen
(einschlieRlich 2,9 ha Parkfliche)

Private Grinfldche
Secfliche

5. Stddtebauliche Zielvorstellung

5.1 Industrie— und Gewerbegebiet

18,7 ha

4,2 ha

3,7 ha

4,3 ha
6,4 a

10,9 ha -

Das vorhandene Industriegebiet am Rittweg stellt in seiner Gesamtheit eine
starke bauliche Massierung im Neckartal dar. Die sehr unterschiedlichen Bau-
formen der meist sehr grofiformatigen Gebdude mit weiteren technischen Anlagen
wie Kranbahnen, Silos usw. lassen diesen baulichen Schwerpunkt olme jeden
Bezug zur Landschaft und somit als Fremdkdrper innerhalb der sonst land-

wirtschaftlich ‘geprigten Neckaraue erscheinen. Ziel des vorliegenden Bebauungs--

planes ist es, die landschaftliche Beeintrichtiqung des Industriegebietes

durch eine starke Eingriinung insgesamt zu mildern und der weiteren baulichen

Nutzung einen Rahmen zu geben. Dieser Rahmen sieht die hichstzuldssigen Gebdude

im Mittelbereich (bezogen auf den Rittweg) und eine Abstufung in den



Randbereichen vor - dabei wird die jetzt vorhandene Baumassengliederung
beriicksichtigt.

5.2 Baggersee

Der vorhandene Baggersee, der durch weiteren Kiesabbau noch vergréRert wird,
éoll mit den notwendigen umgebenden Freifldchen zu einem Bereich der Nah-
erholung fiir Badebetrieb und Freizeit ungestaltet werden. Die derzeitige
"wilde" Nutzung des Bereiches soll somit geordnet und in eine zweckmdBRig

gestaltete und landschaftlich verbesserte Ungebung eingelbunden werden.

Die Nachbarschaft der beiden Nutzungen Industriegebiet - Naherholung erfordég!
zwangsldufig von beiden Seiten Riicksichtnatmen, teilweise Beschrinkungen, die
sich in den planungsrechtlichen Festsetzungen auswirken.

Da der Kiesabbau in einem Teilbereich noch ldngere Zeit betrieben wird und
zukiinftig weiter Ostlich fortgesetzt werden soll, ist auch an dem Badesee

selbst auf lange Sicht noch mit Beschridnkungen des Badebetriebs zu rechnen.
(Siehe dazu auch lo.!)

6. Art der baulichen Nutzung

Das vorhandene Gebiet mit gewerblichen Betrieben wird planungsrechtlich als
"Industriegebiet" ausgewiesen. Dies entspricht sowohl der bisherigen allgemeinen
Zielsetzung wie auch der tatsdchlichen Struktur der meisten Betriebe. Bei den
vorhandenen Betonfertigteilherstellern, Baubetrieben und Kiesgewinmingsanlagen
handelt es sich um erheblich beldstigende Betrieke, die in keinam anderen Gebiet
zuldssig wiren.

‘ #
Die Betriebe westlich der Planstrafie A sind gererell weniger emittierende Betriebe
als die Betriebe Ostlich der Planstrafe A. Aufgrund der vorhandenen Struktur wird

hier eine Gliederung des Industriegebietes vorgencmmen, die in dem Bereich direkt am

Rittweg keine emittierenden Anlagen zuldRt: Durch diese Festsetzung wird ein
Schutzwall entbebrlich.

Der im Stdwesten hinzukommende Bereich wird bewust eine Stufe niedriger als
"Gewerbegebiet" festgeseﬁzt. Es besteht einerseits ein grofer Bedarf speziell an
Gewerbegebieten und andererseits scll aus den hereits ausgefiihrten stddtebaulichen
und landschaftlichen Grinden verhindert werden, daf auch in diesem Bereich bauliche

GroRstrukturen entstehen. Wegen der Nihe des Wasserschutzgebietes werden hier



Betriebe, die ein Risiko flir das Grundwasser darstellen, ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung

Das MaBk der baulichen Nutzung ist durch Grundfléchenzahl und Baumssenzahl so
festgelegt, daB Erwelterungen der Betriebe mtglich sind. Dies wird auch durch
die grofziigig ausgewiesénen Baustreifen erleichtert. Eine weitere Begrenzung, die
entsprechend dem heutigen Stand festgeschrieben wird, ist die HoShenentwicklung

im mittleren Bereich des Baugebietes. Hier scoll aus gestalterischen Grilnden keine
groBere Hohe zugelassen werden.

Fbetiso scoll im westlichen Bereich die vorhandene HShenertwicklung im wesentlichen
beibehalten werden.

Ein hesonderes Problem stellt teilweise die Stellplatzfrage dar: Durch Frwerb fon
Grundstiicken ndrdlich des Rittweges ist hier bereits mit einer fremden Nutzung
in die landwirtschaftliche Fliche "eingebrochen': worden. Der Bebauungsplan sieht

vor, daf dieser Eingriff abgerundet und durch starke Anpflanzungen wieder in einen
landschaftlichen Bemug gestellt wird. ‘

Griinmafnahmen im Baugebiet

Der Bebauungsplanentwurf aus dem Jahre 1969 hatte die Problematik der Auswelsung
von "Industriegebiét" mitien in der Neckaraue bereits erkannt und flankierende

und ausgleichende Maknahmen durch tellweise 15 m (1) tiefe Randpflanéungen un

das gesamte Gebiet und durch Zwischenpflanzungen vorgeschrieben. Die maﬁéelnde
Rechtsqgiiltigkeit des Planes hatte leider verhindert, daf die Planungsziele - bis
auf wenige Ausnalmen - von den sich ansiedelnden Firmen verwirklicht wurder.
Dieser Hinweis auf die vorangegangene Planung soll erliutern, daf die Gestaltungs-
maRnabmen, die jetzt mit vorliegendem Bebauungsplan gefordert werden, relativ
bescheiden sind und daf derartige Plamungsziele den ansiedelnden Firmen auch immer
bekarmt waren. Ungeachtet dessen wird es als landschaftsgestalterisch notwendiges
Plammngsziel erkannt, dai das Industriegebiet eine Abschinmming durch Erdwdlle und/cder
mit Bepflanzung erhdlt. die Einwirkung der Industriebauten auf die landschaftliche
Umgebung ist weitreichend und nachhaltig, die dffentlichen Interessen zur Schonung

der Landschaft werden stark beriihrt. Entsprecherde Ausgleichsmapnabmen sind mit

der Sozialbindung des Eigentums begriindet.




Im Bereich westlich der Planstrate A kann am Rittweg auf Erdwalle als Immissions

schutz verzichtet werden, (siehe dazu Pkt. 6!) nicht jedoch auf eine qute Begriinung
mit hochstdmmigen Einzelbdumen. Im Bereich dstlich der PlanstraBe A soll der in

Ansdtzen khereits vorhandene bepflanzté Frdwall konsequenﬁ durchgefiihrt werden.

Die vorhandenen haulichen Anlagen wie genehmighe Einfriedigungen und Stellplitze, die
der genamnten Zielsetzung widersprechen, taben vorlaufig Bestandsschutz, jedoch soll

bei weiteren Baumafnahmen auf den Grundstiicken auch Zug um Zug die Zielvorstellung
des Bebauungsplanes verwirklicht werden.

Rekultivierter Baggersee

Der Baggersee, der durch die Kiesgewinmung eine unmittelbar funktionale Beziehung
zum Industriegebiet hatte uﬁd teilweise noch hat, soll zukiinftig einer Freizeit-
nutzung dienen.

Positiv an dem Verhdltnis dieser beiden kontriren Nutzungen ist jedech, dab sie il'
sich zeitlich nicht oder nur wenig liberlagern. Der Freizeitbetrieb wird erst nach

Feierabend und an arbeitsfreien Tagen stattfinden..(Eine Uberlagerung findet z. B.
in den Ferien statt).

Welche SpeziellenlFreizeitnutzungen auf den offentlichen Grinfl&chen (Liegewiese,
Ballspielfldche, usw.) oder auf der Wasserfldche (baden, rudern, angeln, usw.)
stattfinden sollen, ist nicht festgelegt, da dies nicht Sache des Bebauungsplanes
sondern des Ordnungsrechtes ist. 2

Der Bebauungsplan setzt den Standort filir notwendige Folgeeinrichtungen (Parkierung,
Kiosk, WC, Gerdterfume fiir Freizeitsport) fest. Die Ver- und Entsorqung dieses Be-
reiches kann gesichert werden.

Die Griinflichen, die im Zusanmenhang mit den Parkpldtzen und dem Sanitdrgebaude Q!.
stehen, werden im Bebauungsplan als "Gffentliche Griinfldche" festgesetzt. Die

tbrige den See urgebende Grinfldche, wird als “"private Griinfldche" ausgewiesen.

Aus der beabsichtigten Nutzung ergibt sich nicht zwingend, dag diese Fl&fhen von
der &ffentlichen Hand erworben werden.mifiten, da nach wasserrechtlicher Entschelduryg

vam 5.11.1973 die Offentliche Zuganglichkeit bereits gesichert ist.

Entscheidend flir die Ausgestaltung der &ffentlichen und privaeten Griinfldchen ist
die Bepflanzung - zum einen im Hinblick auf die benachbarten Industriebetriebe
(Schutzpflanzung), zum anderen im Hinblick auf die urgebende landschaft (Einbindurg
in die Neckaraue). Der groRen Bedeutung dieser Zielsetzung entsprechend ist hier-
fiir ein Grinordimngsplan ausgearbeitet worden, der detaillierte Aussagen zur
Bepflanzung macht, die weitgehend als "Pflanzgerote" bzw. als "MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft" im Plan festgesetzt werden.
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Zwischennutzung

Der Bebauungsplan stellt im Bereich des Industrie- und Gewerbegebietes sowie

auch im Bereich des Baggersees eine zulkiinftige Endnutzung dar. Die teilweise
geforderten hautechnischen Mafnalmen sind mar in der Zusanmmenschau der endgliltigen
Nutzungen erkennbar, sinnvoll und begrindbar. Im geplanten Gewerbegebiet stidlich
der Planstrake B werden die Grimdstiicke wahrscheinlich noch langere Zeit
landwirtschaftlich genutzt und im geplanten Badeseebereich der Kiesabbau noch
weitere 5 - 7 Jahre fortgefiihrt werden, so daf der Badeketrieb sus Sicherheits-
grinden hier eingeschrinkt werden rmab.

Eine weltere vorhandene Nutzung, die noch lingere Zeit bestehen bleilben wird,
ist das Kieswerk der Fa. Epple. Der stidliche Bereich des Firmengeldndes ist im
Planentwurf ‘als zukiinftige Griinfldche ausgewiesen. Die vorhandenen Gebdude '
aulerhalb des Baustreifens haben jedech Bestandsschutz und knhnen in der bis-

herigen Weise genutzt werden. Im Planentwurf ist ein Hinweis auf die vorldufige
Nutzung eingetragen.

Ebenfalls als Hinwelisfldche dargestellt ist eiﬁe welitere Zwischennutzung: Wenn -
auf einem derzeit beantragten Abbaugebiet 6stiich des Baggersees ausgekiest wird,
erfolgt der Kiestransport zwischen diesem neuen Abkaugebiet und dem Kieswerk.
Dieser Transportweg (evtl. mit einem Forderband belegt) wird die Zuginglichkeit
des Badesees in manchen Bereichen auf Jahre einschridnken, da er aus Sicherheits—
griinden gesperrt werden mui. Die Benutzung des Badesees sowie die generelle

Zuganglichkeit von anderer Seite werden durch diesen Kiestransportweg jedoch nicht
eingeschrinkt. #

Verkehrserschliefung

Das Industriegebiet und auch der Baggersee werden iiber den Rittweg erschlossen.
Diese HaupterschliefungsstraBe, die spiter auch einmal eine Entlastung fiir den
Schwerlasf—Dufchgangsverkehr der Ortsdurchfahrt iibernehmen soll, wird mit 7,5 m
Fahrbatnbreite dimensiohiert. Dieses MaR ist erforderlich, um neben einem spdteren
burchgangsverkehr den normalen Ziel- und Quellverkehr fiir ein intensiv genutztes

und vergrdfertes Industrie-: und Gewerbegebiet aufzimehmen, d. h. um Ukertolvorgange,
Halte- und Parkvorgidnge, Einkiege- urd Ausfahrvorginge zu ermdglichen. Die geplante

Nutzung des Padesees wird ehenfalls ein verstirktes Verkehrszaufkommen bewirken.
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Die Bedeutung des Rittweges fiir den Sclwerlastverkehr erfordert es, dak der land-
wirtschaftliche Arbeitsverkehr nicht mehr iiber diese Strare abgewickelt,werden
kann. Insbesondere der Arbeitsvorgang des Treppens erfordert eine’gésonderte Fliche,
die im Bekbauungsplan als "Treppweg" festgesetzt ist. Da diese Wege ansonsten
keinerlei Wegbeziehungen aufweisen, ist ein Grasweg von 2 m ausreichend. Eine Be-
festigung des Weges mit bitumintser Decke soll nicht erfolgen.
Die Erschliefung des Badesees erfolgt im;Zuge des Feldweges lber die Planstrafe A.
Dieser Zugang erfordert das Eingreifen in angrenzende Retriebsflidchen - er
stellt jedoch die einzige Miglichkeit dar, Zufahrt und Parkplatze in guter
Zuondhung zum Badesee sinmwvoll zu kombinieren.

®
Die Parkplitze filr die offentlichen Bade- und Freizeitanlagen sind aufgrund bis-
heriger Erfahringen fiir ca. 380 Pkw bemessen. Ein zusidtzlicher Spitzenbedarf wvon
welteren loo kann am Rittﬁeg befriedigt werden (auf privaten Stellplatzflichen) .

Der Parkplatz an der Planstrabe A kann andererseits werktags von den Firmen
genutzt werden. Da diese Parkpldtze im Grundwasserschutzgebiet ITI. Ordmung liegen,
missen sie mit kesonderer Sorgfalt gekaut werdeni Der Ausbau dieser Parkplatze
sollte zeitlich hinausgeschoben werden, um m&glichst lange die landwirtschaftliche
Fliche zu erhalten. Es ist daran gedacht, die sidlichen Parkpl&tze (am Neckar)

als reine Rasenparkpldtze auszubilden. '

Zeitliche Verwirklichung - : ' Q

Der Rittweg muf aufgrund seines schlechten Zustandes dringend ausgebaut werden.
Da die Haushaltsmittel beschrankt sind, ist der Ausbau nach der mittelfrifstigen

Finanzplanmumng der Stadt frithestens ab dem Jahr 1986 m&glich.

Der Aushbau der Freizeitanlagen mit Strafenausbau und Parkierungsanlagen ist auch
frithestens ab dem Jahr 1986 mcglich.
Die Rekultivierung des Baggersees wird bereits jetzt fortlaufend durchgefiibrt.

Kosten

Flir Strafenbau, Kanalisation und Grinmafnalmen sind folgende Kosten iiberschldagig
ermittelt worden:
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1. StraRenaushau
IndustriestraBe und Rittweg 1.734.c00,-— DM
Erschliefungsstrale im
Industriegebiet (Planstrafe B) 875 000, — M
Parkplatz West it Plan-
gtrake A
(@b ¥W 7108) 664.750, -—— M
3.273.750, —~ M
) ﬂ' 2. Kanallbau
\7 Industriestrage und Rittweg 800.000, —— DM
Erschliefungsstralke im
Industriegebiet (Planstraie B) 290.000, — M
Parkplatz West mit Planstraﬁe A 12c.00c0, —— DM
Kiosk und sanitdre Anlagen 3o0.000, — DM
1.240.000;—— M
3. Grimmatnahmen
<:> . Pur die.Rekultiviefungsmaﬁnahmen wurden neben dem Kostenanteil der ¥a. Epple

folgende Kosten Uberschligig ermittelt:
3.1 Gelandegestaltung und Wegebau  1.195.cc0,— DM

3.2 Bepflanzung 230.0c00, —— IM

1.425.c00,—— M

14. Bodenordnende MaRnalmen

Flir den Ausbau des Rittweges einschlieflich der Planstrafen A und B sowie fiir die
offentliche Grinflidche werden noch Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile von privater

Hand bendtigt. Der Bebauungsplan soll die rechtliche Grundlage zum Erwerb dieser
Fldchen bilden.

-
Tiilbingen, den lo. Dezember 1981 / 25. Oktober 1982 ifﬁ { ! [,-v




