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Begriindung  zum Bebauung,plan "RIEDSTRASSE?"™ in Tibin-
gen-Hirschau

Universitiitsstadt Tiibinzen _ Stadtplanungsamt

1. ANLASS DER PLANUNG :
Das letzte Baugebiet in Hirschau wurde in den Jahren 1987 - 1988~
erschlossen und ist nahezu vollstindig iiberbaut. (Bereich westlich
der LenaustraBe) Fiir die Bereitstellung zusHtzlichen Wohnraumes ist
die ErschlieBung voi weiterem Bauland in Hirschau notwendig. Dies
entspricht auch den Zielen des Flichennutzungsplanes.

‘2. VORBEREITENDE BAULE[TPLANUNG _
Im wirksamen Flidchennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Reutlingen-Tiibingen ist der gesamte Bereich als "geplante Wohnbau-
fliche" dargestellt - bis auf einen schmalen Streifen im siidwestlichen
Bereich, der jedoch im 31. FNP-Anderungsverfahren aufgenommen
werden soll. Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichen-
nutzungsplan ist damit gegeben. ‘

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Der rdumliche Geltuigsbereich des Bebauungsplanes "Riedstrafie™
tiiberlagert im Osten einen Teilbereich ‘des Bebauungsplanes "Obere
Wiese”. Die hier getroffenen Festsetzungen werden mit der Rechts-
verbindlichkeit des Bebauungsplanes "RiedstraBe" aufgehoben und
entsprechend der geinderten Planung neu bestimmt.

Der {ibrige westlich2 Planbereich liept derzeit im Aufenbereich nach
§ 35 BauGB und wird erstmals in einen qualifizierten Bebauungsplan
einbezogen. Fragen .Jer Entschidigung durch Aufhebung einer bisher
zuldssigen Nutzung ach § 44 BauGB treten damit nicht auf.

4. PLANBEREICH
Der Planbereich erfiBt das Gewann "Am Totenweg" und den: nordllch
angrenzenden Ostteil des Gewannes "Bei der Riedsteige™.

Der Planbereich beinhaltet 2,8 ha, davon sind

Allgemeines Wohngeblet: 2,1 ha
Verkehrsfldche: 0,5 ha
Offentliche Griinflid:he: 0,2 ha

5. STADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNGEN
Mit der neu ausgewi2senen Bebauung soll der zukiinftige nordwestllg%e
Ortsrand von Hirschiu abgeschlossen und stddtebaulich gestaltet werden.
In der unmittelbarey Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgeblet "Spitz-
berg” kommt diesem Abschluf der Bebauung eine besondere Bedeutung
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zu. In der leicht ansteigeiden Hangsituation im Norden des
Plangebietes ist freistehende eingeschossige Einzelhausbebauung
vorgesehen, die sich in der westlichen Randzone fortsetzt. Ndrdlich
und siidlich des Oberen Wegas, als stirker bebauter innerer Bereich,
ist zweigeschossiger Mietwshnungsbau geplant. Die {ibrigen Flichen

sollen mit zweigeschossigen Doppel bzw. Reihenhdusern bebaut
werden.

Die Gebdude sind iiberwiegend nach Siiden und Siidwesten orjentiert, ei-
nige Gebidudegruppen, besonders an der Wurmlinger StraBe, richten sich
aus schalltechnischen Griinien nach Westen aus. Der L3irmschutz zur
Wurmlinger StraBe soll nach Siiden durch einen Larmschutzwall, nach We-

sten (aus Platzmangel) durch absorbierende und begriinte Larmschutzwan—

de erreicht werden.

Im Baugebiet sind vorgesehsan:

freistehende Einzelhiuser: - ) 13
Doppelhaushilften: : 16
Reihenhduser: 20
GeschoBwohnungen: : : 36

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das. Neubaugebiet wird - wiz2 bereits die Umgebungsbebauung - als
"allgemeines Wohngebiet™ (WA) ausgewiesen. Die danach zulidssige
Nutzungsmischung Wohnen, Liden Ffiir den-taglichen'Bedarf, sonstige
Lidden und Praxen sind in diesem Baupebiet erwiinscht. Als zu stark
beldstigende Nutzungen werden Tankstellen, Beherbergungsbetriebe
und Gartenbaubetriebe ausgaschlossen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG _ .
Bei- der Festlegung des NutzungsmaRes wird eln sparsamer Umgang
mit Grund und Boden angestrebt.

Es sind 1- und 2-geschossize Geb&ude mit ausbaubaren Dichetrn ge-
plant. Die bauliche Nutzun:z wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ)
sowie die Trauf-, First- u1d Gebdudehthe festgesetzt.

Dabel werden im Sinne eines familiengerechten Wohnens je (schmaler)
Reihen- und Doppelhaush#lfte nur 1 Wohnung und je freistehendes
Gebiude nur 2 Wohnungen zujelassen.

BAUWEISE _

Zur freien Landschaft hin wird "offene Bauweise[/Einzelhaus" festge-
setzt, wdhrend zum Ort hin die dichtere Bebauung “Offene Bauwei-
se/Doppel-haus" und "Hausgruppe" oder "offene Bauweise"” ohne Ein-
schrinkung festgesetzt wird.

GESTALTUNG

In Anlehnung an die vorhandene 8stliche Bebauung werden 1- und
Z-geschossige Gebidude mit 3atteldichern (Dachneigung 35 - 38" )
vorgesehen. Durch die Dachneigung sowie die festgesetzte TraufhShe
von 3,5 m ab ErdgeschoﬁfuB:odenhohe (EFH) ist ein Dachausbau
moglich.,
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Die'HBhenlage der Gzbdude ist durch die Festlepung der Erdge-
-schoBfuBbodenhdhe (IFH) verbindlich festgelegt. Unterschreltungen
sind als Ausnahme z1ldssig.

10. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die RiedstraBe, beginnend in ihrem siidlichen AnschluB an die

Wurmlinger StraBe krdpft nach dem Abzweig des Wiesenweges nach
' . Westen ab, um im Nordbereich, nach der Abzweigung des Oberen
Weges, wieder den AnschluB an den Kapellenweg zu finden. Die ein-
zelnen Baubereiche werden dabei entweder direkt oder iiber separate
Verkehrsanbindungen erschlossen. Die Radwegverbindungen Tiibin-
gen - Wurmlingen und Tiibingen -Rottenburg sind in das geplante
ErschlieBungssystem sinnvoll integriert. Der landwirtschaftliche
Hauptweg (7056) aus Richtung Wurmlingen findet direkten AnschluB
an die RiedstraBe bzw. an den Oberen Weg.

Der Querschnitt der RiedstraRe ist mit 5,50 m Fahrbahn, einschlief-
lich Fahrradnutzung und einen einseitigen, 2,25 m breiten Gehweg
vorgesehen. Die Flichen fiir den &ffentlichen und privaten ruhenden
Verkehr sind im Plan eingetragen. Bei den GeschoBwohnungsbauten
sind gréBtenteils Tiefgaragen vorgesehen.

Die von der Riedstrife abzweigenden ErschlieBungsanlagen sind als
gemischt genutzte Varkehrsflichen konzipiert (verkehrsberuhigte
Wohnbereiche). Die Ausbaubreiten liegen zwischen 4,75 m und 6,50
m. Gesonderte Gehflachen werden in solchen Bereichen, nicht ausge-
wiesen.

Das ErschlieBungssystem ist funktional geglledert und den Anforde-
rungen entsprechend angemessén dimensioniert.

11. LARMSCHUTZ : :
bie L 371, die das >langebiet im Siiden tangiert, weist derzeit eine
Belastung mit ca. 12.400 Kraftfahrzeugen pro 24 Std. auf. Dadurch
tritt eine Verschallung des siidlichen Bereiches des Wohngebietes
auf, die iiber .den in der DIN 18005 (Schdllschutz im Stddtebau) vor-
gesehenen zuldssigen Werten fiir ein "allgemeines WOhngeblet“ liegt
(tags 55 dB (A), nachts 45 dB (A)).

Um diesen Konflikt zu bewdltigen, sind im Bebauungsplan zunichst
. - aktive SchallschutzmaBnahmen vorgesehen:

1. Lirmschutzwall aaf 6ffentlicher Griinfldche (H8he = mind. 2,50 m).
2. Liarmschutzzdune als von privater Seite zu errichtende MaBnahme an
der Westgrenze das Baugebletes. o g

Berechnungen haben =»rgeben, daB, um die erforderliche Lirmminderung

zu erreichen, auf dam Wall noch eine 2 m hohe Schallschutzwand errichtet
werden miite. Entsprechende Erh8hungen wiren auch fiir die westlichen
Schallschutzwinde erforderlich. Fiir die Gesamtanlage wire eine derartige
Ausbildung aus st#dtebaulichen Griinden und fiir die angrenzenden Bau-
grundstiicke aus Griinderi der Wohnqualitit (u a. Verschattung, Freiraum-
erlebnis) nicht akzaptabel.
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Der damit vorgegebene Konflikt ist nicht vollstindig zu lésen. Der von
Ld&rm tangierte Bereich wird deshalb als Zone mit erhdhter Lérmbela-
stung ausgewiesen und passive Schallschutzmafnahmen an den
Gebduden geforert. '

Dieser Verzicht auf die hohe Abschirmung im Siiden ist auch technisch

sinnvoll, da durch die StraBeneinmiindung der RiedstraBe in die L 371

in jedem Fall Schalltrichter vorhanden sind, durch die zwangsweise ei-

ne Lirmbelastung in das Baugebiet hereinflieBt und SchutzmaBnahmen
zunichte macht. ' -

VER- UND ENTSORGUNG

Dia Wassersoraung und Entwisserung w1rd durch die Erweiterung der
bestehenden Leitungen gewdirleistet. -

Im Siidteil des Baugebietes kdnnen die Untergeschosse nicht im Frei-
spiegelgefille entwissert werden. Da die Untergeschosse nicht bewohnt
werden sollen, ist diese Einschrinkung vertretbar. '

Die Stromversorgung erfolgt durch Erdkabel.

Die Miillentsorpung erfolgt nur in der RiedstraBe. Die Milleimer kon-
nen am Abholtag auf den erweiterten Gehwegflichen an der Riedstrafe
abgestellt werden. Die &f7entlichen StichstraBen werden von Miillfahr--
zeugen nicht befahren.

Die Wirmeversorpung im Baugebiet erfolgt iiber Einzelfeuerungen. Als
umweltfreundliches Heizmittel kann Gas angeboten werden. Ein Aus-
schluB von anderen Heizmitteln kann rechtlich nicht begriindet werden.

Zur Minimierung der erforderlichen Heizungsenergie wurden die Gebdu-
de {berwiegend nach Siiden und Sidwesten orientiert. Der spatere
Einsatz von Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen ist durch d1e ge=-
neigten Dachfldchen gewdhrleistet. ‘

GRi'mORDNUNG

‘Wie dem beiliegenden Griirordnungsplan zu entnehmen, ist . mit Pflanz-

geboten die Herstellung von &kologisch und gestalterisch wirksamen
Grinstrukturen innerhalb des Planungsgebietes und die Gestaltung des
Ortsrandes zur freien Landschaft hin beabsichtigt.

Ein notwendiger Kinderspielplatz wird an zentraler Stelle ausgewiesen.
Der Lirmschutzwall wird aagemessen gestaltet und punktuell mit Baum-
und Strauchgruppen gestaltat. ?

AUSSAGEN ZUR_EINGRIFFSREGELUNG

Den Zielsetzungen des Gesetzes (§ 8 a - c BNatSchG) Eingriffe zu
vermeiden, deren nachhaltige Auswirkungen durch landschaftspflegeri-
sche Mafnahmen zu minimieren, kann durch die MaBnahmen -in Punkt
13. nur teilweise entsprochen werden. Dies wird jedoch im Rahmen der
Gesamtabwdgung hingenommen: Die Belange, die fiir eine verdichtete,
aus verschiedenen Wohnungs- und Gebiudetypen bestehende Siedlungs-
erweiterung in dem vorgeseienen Bereich sprechen, werden als
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gewichtiger angesehen. (Auf die detaillierte Eingriffs- und Aus-
- gleichsberechnung -anter Ziffer 4 der Erlduterung zum Griinord-
nungsplan wird verwiesen.)

15. KOSTEN

Die Kosten fiir die ErschlieBung werden wie folgt iiberschligig ange-
setzt:

StrafBlenausbau einschlieﬁlich )
Versorgungsleitunge:- - 2,34 Mio. DM
Kanalnetz _ ' 0,51 Mio. DM

16. BODENORDNUNG
Das Baugeblet 'weist schmale landwirtschaftliche Grundstucke auf, die
-nach Lage, -Form urd GriBe nicht fiir eine Bebauung geeignet sind.
Zur Durchfithrung cer beabsichtipgten Bebauung ist daher eine ge-—
setzliche Baulandumlegung erforderlich.

Tiibingen, 06.09.1993"

(1 Lageplan, 1 {Ubersicht und 1 Grunordnungsplan\ liegen dem Protokell
als Anlage bei). '

Vorlage l1a/94:

"Durch ein redaktlonel]es Versehen haben sich in die Vorlage 1/94 fol—
gende Fehler eingeschli:hen:

1. Das Fassungsdatum des Bebauungsplanes ist nicht . der 19.05.1993,
sondern der 06.09.1393.

2. Die Wohnungszahl ist auf 2 Wohneinheiten pro Wohngebiude be-
schrénkt (Ziffer 7 auf S. 8 der Begriindung).

3. Der Mindeststammumfang der =zu pflanzenden Biume und die "Ver-
pflichtung zur Einfriedung der Vorgirten mit Hecken ist irrtiimli-
cherweise noch im Griinordnungsplan enthalten (Ziffer 3.1. a) und
e). .

Die Verwaltung b1ttet dies bei der Behandlung des Bebauungsplanes zu
beachten.”

-. 7
Herr Fritz, Leiter des Stadtplanungsamtes, gibt Erliuterungen zu den

Vorlagen.

OV Endref bericﬁtet, da3} der Hirschauer Ortschaftsrat der Vquage 1/94

bei 1 Stimmenthaltung zigestimmt habe.

StRin Gonner erkldrt, daB die AL-Fraktion diesen Bebauungsplan nicht

mittrage, u.a. wegen der Ausdehnung des Plangebietes um 1/3.




