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BEGRUNDUNG:
Zum Bebauungsplan
"By rgéi'cker-Wes_t“ |

Tiibingen-Hirschau

Stadt Tiibingen Stadtplanungsamt




Anlass der Planung_

Die bisherigen planungsrechtlichen Rege[ungén sehen fir das Bauquariier zwischen
Jahn-, Burg-, Graben- und Schulstralte nur eine einzeilige, straBenseitige Bebauung
vor. Im riickwértigen Bereich der Baugrundstocke verbleibt damit eine nicht
(berbaubare Flache mit einer Tiefe von ca. 60 m. Dar bisherige Obst- und Gartenbau
auf dieser Fliche hat zwischenzaitlich an Bedeutung"verioren."Vereinzeit' wurden

Bauwiinsche an die Stadt herangetragen. Damit besteht Anla flr eine stadtebauliche
Neuardnung. ‘

Ziete und Zwecke der Planung

Mit dem Besbauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir gine
bauliche Nachverdichtung des Quartiers geschaffen werden, Dabei soll mit dem
Bebauungsplan nicht ,Ttr und Tor* fiir eine intensive bauliche Nutzung gedffnet
werden, sondern es sollen einzé[ne Baukdrper mit begrenzter Wohnungszahll
ermdéglicht werden. Unter Berlicksichtigung einer angemessenen ,Manielfliche” kénnen
11 neue Baumdglichkeiten geschaffen werden. Dabei kann auch das stéidtisc‘he
Grundstiick Fist.Nr. 1242 einbezogen werden.

In Anbetracht der Begrenzung der Nufzungseinheiten ist- eine  neue
ErschlieBungsstrafie nicht erforderlich. Die verkehrliche ErschlieRung wird iber das
jeweilige Grundstiick zum dffentlichen Verkshrsraum hin erfolgen. Damit werden auch
Aufwendunge'n fir eine verkehrliche ErschlieBung zu Las{en_ des stadtischen

Haushaltes vermieden.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

. Der Planbereich liegt im raumlichen Geltungsbereich dgs Eebauungs‘pl?nes
..Burgé‘glfer" aus dem Jahre 1966. Der nun.zur Bebauung vorgesehene Innenbereich
des Quartiers zwischen Burgstrale, Jahnstrale und Schulstralle ist in diesem

Bebauungsplan als Bauverbotsflache festgesetzt.

Verbereitende Bauleifplanung

Der Planbereich ist im Fidchennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-
Tlbingen als Wohnbaufliche. dargestelll. Damit entspricht die Anderung des
Bebauungsplanes dern Flichennuizungsplan.



Planinhait _

Der réumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen (§ 4 BauNVO}., Um eine unzumutbare Emissionshelastung zu vermeiden,
werden Anlagén far sporiliche Zwecke, Tankstellen und Garienbaubetriebe

ausgeschlossen. - {

Das zuldssige MaRk der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundfldche und
durch die zuldssige Gebdudehdhe festgeseizt. Die Fesisetzung der zuldssigen

Geschossflache und der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ist nicht erforderlich.

Wegen der dichten Bebauung wird flr den Innenbereich des Bauquartiers die Anzahl

der Wohneinheiten begrenzt.

Dle'Verprichtung zur Einleituhg des Niederschlagswassers in Zistemen und die
Verwendung wasserdurchiassiger Beldge, ist zur Minimierung des Eingriffes in Natur
und Landschaft notwendig.

Durch die Festlegung der zuldssigen Hohenlage der Gebdude sall sichergesiallt
werden, dass sich diese in die vorhandene Umgebungsbebauung. einfigen. Da die
vertikale Ausdehnung der Baukorper aus Grinden des Einfugungserfordernisses
. begrenzt wird, besteht die Gefahr, dass der Erdgeschossfussboden angehoben wird,
um das Kellergeschoss auszubauen: Eine soclche Sockelwnrkung ist aus
haugestalterischen Griinden nicht erwlinscht. '

Eiﬁgriffs-;’Ausgleichsbilanzierung

Durch die Aufsfellung des Bebauungsplanes wird ein Eingriff in Natur und Landschaft
varbereitet (§§ 8, 8 a BNatSchG). Durch die Ausweisung zusatzlicher Baumoglachkglten
wird nachhaltig in den Naturhaushalt emgegnffen Die betroffenen Schutzgiter sind
Boden, Fauna und Flora’

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch foigende MaBnahmen und
Vorkehrungen minimiert;

Pflege und Erhaltung vorhandener Baume

Begrenzung der Anzahl der Bauk&rper

Begrenzung der Baukdrperabmessungen

Einschrankung der Zuldssigkeit von Steliplatzen, Carports und Garagen



= Unterirdische Wirkung der Baugrenzen
= Einleitung des auf Da_chﬂécheh anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen

» Verpflichtung zur waéserdurch[éissigen Belagsgestaliung von Zufahrten, Zuwegun-

gen, Staurdume und offene Stellplitze

Der minimierte Eingriff wird durch die naturnahe Umgestaltung des Aarbaches in
seinem letzten Abschnitt kompensier, Diese AusgleichsmaBnahme wird den
Baugrundstiicken im raumiichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zugeordnet.

Sie sind damit abrechenbar.

Umweltvertraglichkeitsprafung _
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine zusétzliche Bodenversiegelung
vorbereitet. Auf der bisherigen Bauverbotsflache werden 11 Baumdbglichkeiten

einéchiieglich Garagen, Carports und Stellpldtze geschaffen.

Durch den Verzicht einer neuen Erschiiel’.&ungsstra!sé wird die Badenversiegeiung
minimiert. Es muss darauf geachtet werden, dass die Zufahrten fur Stellplatze, Carparts
und Garagen auf das notwendige MaR begrenzt sowie mit wasserdurchldssigen

Belidgen ausgsbiidet werden.
Das anfallende Niederschlagswasser wird in Zisternen abgeleitet.

Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Klimas durch die zusatzliche Bebauung ist nicht

ZU erwarten.

VerkehrserschlieRung _

Als Alternative fiir die ErschlieBung der neuen '-Baugrundsti.]cke Uber Einzelzufahl}en
kénnte,.eine neue Erschliefungsstrale treten. Aus Grinden der Minimierung der
Bodenversiegelung wird jedoch darauf verzichtet, Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
nur'-1‘l Béumég]i&hkeiten mit nur wenigen Wohneinheiten hinzukommen. Die Sicherheit
und Leichtigkeif des Verkehrs wird durch die verkehrliche ErschlieBung Gbef
Einzelzufahrten nicht gefahrdet.

Die auflere Erschliefiung ist (ber das vorhandene Strallennetz gegeben.




9. Bodenordnunyg
Die Durchfuhrung bodencrdnerischer MaRnahmen, wie etwa einer Baulandumlegung
ist nicht edforderlich.

10. Plénvemirk[ichung .
Da weder eine Umlegung noch eine Erschliefung notwendig sind, kann der
Bebauungsplan nach seiner Rechtskraft verwirklicht werden. Auch im Vorgriff auf die
Rechtskraft des Bebauungsplanes kénnen’ Baugenehmigungen erteilt. werden, wenn
dieser Planreife besitzf. Aufgrund der geringen ve_rﬁkalen Ausdehnung Ider Gebiude
- kan'n auch das Keﬁntnisgabeverfahran 2ur Anwéndung kommen (§ 51 LBO).

Tobingen, 18.10.2000



