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1. PLANUNGSANLASS

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll dem erheblichen
und dringenden Bedarf von Baugrundstiicken fiir den familiengerechten Woh-
nungsbau entsprochen werden, sowie eine zweckuHssige Auslastung der bereits
vorhandenen Folgeeinrichtungen im benachbarten Siedlungszentrum 'Wanne"
(Kindergarten, Schule, kirchliche Gemeindezentren und Einkaufszentrum) er-
reicht werden. ' _

Der Bebauungsplan soll diesem Bedarf entsprechen, d.h. die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die notwendige Bodenordnung, die Eréchlieﬁuug
und Bebauung der bisher noch landwirtschaftlich und girtnerisch genutzten

Hochflache des Ursrainer Egerts schaffen.
2. VORBERELITENDE BAULEITPLANUNG ’ e

Der Pldchennutzungsplan des Wachbarschaftsverbandes Reutlingen - Tﬁbingén

ist am 12.Juli 1979 beschlossen worden und am 21. Dezember 1979 geneﬁmigt

worden.

Der Flichennutzungsplan weist im Bereich des Ursrainer Egerts '"geplante Wohnfldche"
aus.Die dargestellte Flidche entspricht der Flichenausweisung des Bebauungs-

planés.

Die Ubereinstimmung von vorbereitendexr und verbindlichexr Bauleitplanung ist

damit gegeben.

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Der vom Plangebiet erfaBte Bereich schlieBt rdumlich an die Wohnsiedlung ‘g

Wanne an und liegt damit plauungsrechtlich weitgehend im "AuBenbereich".
Mur im norddstlichen Bereich Ubergreift das Plangebiet geringfiigig in die
Bebauungspline "“Ohlerauffahrt, Teil II" und Ochsenweide-Horemer, Teil IIT"

und trifft dort bezliglich der Hau- bzw. Verkehrsflidchen neue Festsetzungen.
4. PLANBEREICH

Der Planbereich erfalt die Hochfliche des Ursrainer Egerts, die sich als
Hangnase von Norden nach Siden erstreckt und 3-seitig von Hanglagen
begrenzt 1st, die in die Talzonen des Kdsenbaches und Ohlerbaches aus-
lanfen.

Insgesamt erfaBt der Planbereich eine Fiache von ca. 16,2 hé,rdie sich

wie folpt aufgliedert:
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Bezogen auf die Gesamtfliche (ohne Waldfliche und privates Griin) ergibt

sich ein Verhdltnis von

lo,50 ha Bauland (Wohngebiet und Gemeinbedarfsflidche)
3,48 ha Verkehrsflidchen (StraBen, Wege, Plitze)

0,76 ha Gffentliche Griinfldche (einschlieBl. Kinderspielplitze u. Verkehrsgriin)
1,20 ha Wald

0,26 ha privates Griin

5. STADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNG

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich des Ursrainer Egerts ist aufgrund seiner
Ortslage und Topografie sowie seiner Verkehrsanbindung als "Insellage" zu
charakterisieren. Diese stadtlandschaftlich exponierte und dennoch stadt-
nahe Situation sowie die allgemeine Knappheit an geeignetem Bauland in
Tubingen sprechen fiur zine stddtebaulich und erschliefungsminig straffe Plan-

konzeption.
Ziele diese Plankonzeption sind:

a) Die Bereitstellung einer moglichst groBen Zahl von Baugrundstiicken fiir
ein familiengerechtes, individuellies Wohnen in Form von freistehenden
Eigenheimen, Hausgruppen mit Grenzbebauung (Reihénhﬁusern), Kettenhéusern
‘und Doppelhiusern.

Nur in relativ geringem Umfang sollten auch Bauflichen fiir Miet- und
Eigentumswohnungen in Geschofbauten mit einer Hohenentwicklung bis zu

4 Geschossen ausgewiesen werden.

Durch eine entsprechende Gliederung des Baugebiets soll hierbei eine
Raumfolge von Nachbarschaftsbereichen geschaffen und mit durchgehenden
Gestaltungsmerkmalen fiir Bebauung und Freirdume zugleich eine stddtebau-
1iche)Einheit des gesamten Wohngebietes erreicht werden. (Siehe dazu -

auch StraBen— und Gehweggestaltung im Anhdng zur Begriindung!)

b) Aufgrund seiner Randlage soll fiir das Baugebiet ein verkehrsberuhigendes
und zur Orientierung einprigsaumes ErsdiieBungssystem gewdhlt werden.
Dies wird durch eine klare Gliederung des StraBen- und Wegnetzes nach
den jeweilligen Funktiocunen erreicht, wobei ”befahfbare Wohnwege' alsg™neuer,
dem Wohnmen besonders zutrdglicher StraBentyp mit eingefiihrt werden.
Das Wegnetz fiir die Fullganger ist weitgehend vom Fahrverkehr getrennt
und hat bei Uberquerungeh der Strafle im Zusammenhang mit den sogenannten
"Schwellen! wit besonderer Belagsausbildung den Vorrang.

Im Gegensatz StraBlennetz, das keinen gebletsfremden Verkehr

Zum
aufnehmen soll, sind im Wegenetz des Ursrain auch ibergeordnete FuBlweg-—

verbindungen der Naherholung, u.a. fiiv die Bewohner des Luise-Wetzel-Stiftes,

zu beriicksichtigen.
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c) Im Hinblick darauf, sowie mit dem Ziel einer optimalen Einbindung des
.Baugebietes in die Landschaft ist auch die Griinraumgestaltung bei der
Planung von besonderef Bedeuturig.
Zur Sicherstellung dieser Belange wurde ein lLandschaftsarchitekt in die
Planung mit eingeschaltet und mit der Ausarbeitung eines Sbgenannten

"Griinordnungsplanes' beauftragt.

Die im FNP-Entwurf dargestellte “Yohnbaufldche" wird in ihrer Nutzung
differenziert; d.h. als ”reines“bzw.”allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.
Mit diesen Festsetzuugen soll einerseits ein groBziigiger Rahmen fiir die
mit dem Wohnen veftrﬁglichen Nutzungen wie Dienstleistungs- und Cemein-
bedarfseinrichtungen geséhaffen und andererseits die der Wohnqualitit

abtriglichen Einrichtungén verhindert werden.

. MASS DER BAULICHEN MNUTZUNG

Aufgrund der exponierten landschaftsrdumlichen Ortslage, sowie unter

Beriicksichtigung der stadtriumlich benachbarten Baustrukturen weist das
gesamte Baugebiet nur einc HOhenentwicklung bis zu 4 Geschossen auf.

Der tiberwiegende Teil scll in ein— und zweigeschossiger Bauweise — ent—
sprechend dem Charakter eines Einfamilienhausgebietes - ausgewiesen -

werden.

BAUWETSE

Ein wesentliches Anliegen des Bebauungsplanes ist es, die stidtebaulich
beabsichtigte Baustruktur des Gebietes auch tatsidchlich zu erhalten.

Mit anderen Worten: wo eine Reihenhausgrupbe vorgesehen ist, sollte keine
AuflocKerung durch freistehende EinzelhHuser, dort wo freistehende Einzel-
hduser vorgesehen sind, sollten keine Verdichtungen duréh Reihenhduser ent-
stehen. Da derartige Umstrukturierungen durch eine '"offene Bauweise" nicht
verhindert werden kdnnen, wurden fiir jeden Bereich spezielle Festsetzuﬁgen
iiber die Bauweise getroffen. Da laut Bauvnutzungsverordnung ‘Hausgruppen nur -
"mindestens 3 aneinander gereihte Gabiude" sein miissen, wurde bei den Reihen-
hdusern besondere Bauweisen festgesetzt, die Hausgruppen mit mehr als drei

Gebduden bedingen.



9. GESTALTUNG

Als Leitbild der Gestalitung wird eine stddtebaulihe Einheit des Bauge-
bietes im Gesamtbild angestrebt, ohne daB hierbei dem einzelmen Bauherrn
zuviel Einschrinkungen und Bindungen auferlegt werden. .
Dies wird dadurch erreicht, daB die stddtebaulich wesentlich mitsprechen—
den Dachfldchen des Baugebietes in Materialu.Farbe festgelegt werden,
wihrend fiir die {jbrigen Bauteile keirne speziellen Vorschriften beziiglich
der zuldssigen Materialien und Formgebung getroffen werden.

Als Besonderheit wird inmerhalb des Baugebietes eine Zone ausgewiesen, in
der dem Wunsch nach stark individuell geprdgten EinfamilienhHusern durch
eine auBergewﬁhniiche'Freizﬁgigkeit-bezﬁglich der Gestaltung nachgekommen -

werden soll. Hier ist lediglich die zulHssige GeschoBzahl festgesetzt.
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10. LANDSCHAFT

Beim vorliegenden Bebauungsplan war die optimale Einbindung des Baugebietes
in die Landschaft wesentlicher Bestandteil der Aufgabenstellung.

So beschrinkt sich die Bebauung im wesentlichen auf die Hochfliche des
Ursraines wihrend die Hangzone als stark gliedernde Elemente der Stad*land-
‘schaft in Form von Griinflichen (Girten und Obstbaumwiesen) erhalten bleiben.
Die derzeit intensive Nutzung des Ursrains als Naherholungsgebiet - spe—
ziell fiir die Bewohner des Altenheimes - wird in die Planung durch die An-
lage attraktiver Spazierwege aufgencmmen. Diese Funktion rechtfertigt auch
den besonderen Aufwand in der Gestaltung.der Freirdume innerhalb und aufer-

halb des Wohngebietes.

Der hierzu ausgearbeitete Griinordnungsplan des Landschaftsarchitekten ist

ein wesentlicher Bestaundteil des voriiegendeh Bebauungsplanes.

11. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

11.1 AuBere Erschliessung:
, Bei deanlanungsﬁberlegungen zur Bebauvung des Ursrainer Egerts wurde
von vornherein auf eine duBere ErschlieBung des Gebietés durch einen Auébau
der Ohlerauffahit verzichtet. 7
Die duBere ErschlieBung des Baugebietes fiir den Fahrverkehr erfolgt
nun iber eine Verbindungéstraﬁe vom Philosophenweg wihrend der Ohler-

weg nur nock als Fubgingerverbindung von der Stadt her dient.



11.2 Innere ErschlieBung:

11.

Nach ihrem EinstoB in das Baugebiet teilt sicht die VerbindungsstraBe
in eine von Norden nach Siiden gestreckte, in beiden Richtungen befahr-
bare RingstraBe und ibernimmt die Funktion einer Haupterschliefungs-
strale.

Diese RingstraBe - wechselseitig mit Ramreihen bepflamzt und durch .
Parkbuchten und Griinstreifen von den Gehwegen .bgesetzt - bildet
das Kernstiick der Erschlieﬁungsanlage¥ Fuhrung wund Ausbau der Haﬁpt“

erschliefungsstrale sollen so erfolgen, daB bereits auf dieser Trasse

- der Kfz-Verkehr zum Langsamfahren und zur Riicksichtnahme auf andere

3

Verkehrsteilnehmer gezwungen wird (Vermeidung von langen gerader
Streken, Einbau von Schwellen in den Kreuzungsbereichen mit FuB-
gingerachsen). Von der Ringstraﬂe—aus werden die innen und auRen
liegenden Wohnguartiere teils durch biigelfGrmig oder stichffrmig

angeschlossene, befabrbare Wohnwege, teils durch reine FuBginger-
) .

wege erschloszen.
Soweit diese FuBgingerwege eine ausreichende Breite aufweisen, wird

auch ein gewisser gelegentlicher Verkehr (Feuerwehr, Mﬁllautof 01—
wagen, Privat-Pkws zum Be- und Entladen von schweren Lasten) als mit

der Nutzung vertrdglich und zumutbar angesehén.

Fuliganger

" Im gesamtén Baugebiet soll weitgehend auf die Belange des FuRgingers

‘Riicksicht genommen werden. Fiir den Spaziergdnger bietet sich ein
am Rande der Bebauung verlaufender, durchgehender Rundweg an, der teil-
weise Aussichtsweg ist. Eine Nord-Siid verlaufende FuBwegachse dient
sowohl der Erschliecfung der Wohngebidude als auch als Sparzierweg mit
Kommunikationsangehoten.

Die Ost-West verlaufende FuBlwegverbindung soli hauptsidchlich als
Fttraktive Griinzone mit Spielmbglichkeiten fir Kinder ausgebildét
werden. . -

Die kleineren Ersdiiefungswege fithten in der Regel zu kleinen platz-
artigen Aufweltuvngen bzw. Kreuzungspunkten, die als Stdtte der Be-
gegnung und fiir nachbarschaftliche Aktivititen dienen.

Die Verbindung zur Stadt karm iiber den Ohlerweg oder iber den

hther liegenden Feidweg 116/2 erfolgen.



11.4 Ruhender Verkehr
Fiir den ruhenden Verkehr soll in der vorliegenden Siedlungseinheit
ein neues Konzept angewandt werden:
Die erforderlichen Stellpldtze pro Wohneinheit von 1,5 werden auf
1 Stellplatz reduziert. {(Der Garagenerlass gibt als Richtzahl 1 — 2
Stellplidtze je WE an)

Das danach rechnerisch vorhandene Defizit an privaten Stellplitzen

wird ausgeglichen durch ein groBies Angebot an Gffentlichen Parkplidtzen,

Dieses Modell bietet den Vorteil, daR ein Teil der erforderlichen Stel}l-
plitze — als 5ffentliche Parkpiitze - fexibel genutzt werden komnen
und somit effektiv ein griBerer Bedarf gedeckt werden kann. Dies

kommt widerum dem ﬁffentlichen,Ve;kehrsraum zugute, der so nicht mit

verkehrsbehindernden Kfz's vollgestellt ist.

Ein kleiper Nachteil dieses Modells liegt darin, daf iiber die Er-
schlieflungskosten nur ein Teil der Parkplatz—Kosten von den Bau-
herren mitfinanziert werden. Dies sollte imlIﬁteresse der Qualitdt der
Siedlung hingenommen werden.

Die privaten Stellpldtze fiir die verdichtete Wohnbebauung sind zum
groften Teil in Cemeinschaftsgaragen zusammengefafit (teilweise jedoch
auch auf den einzelnen Baugrundstﬁckeﬁ-mﬁglich -, fiir die Einzelhaus-
grundstiicke sind die Stellpldtze auf dem Grundstiick nachzuweisen, fir

die mehrgeschossigen Wohngebidude sind Tiefgaragen vorgesehen.

11.5 Offentlicker Verkehr
Fir einen Busverkehr innerhalb des Baugebietes sind keine besonderen
Einrichtungen vorgesehen, da die Wegstrecken zu den vorhandenen Bus-
haltestellen im Siedlungszentrum Wanne (HartmeyerstraBe) relativ kurz

und somlt zumutbar sind.

12. VER - UND ENTSORGUNG

Das Baugebiet erhdlt fiir Strom, Wasser und Gas ein neues Versorgungsnetz.
Dieses wird an die vorhandenemﬁusréichend dimensionierten Versorgungsléﬁ—
tungen der benachbarten Wohnsiedlung Wanne angeschlossen. Das Baugebiet
wird im' Mischsystem'" enwisszert. Die Abwidsser werden in 2 Ringleitungen '

gesammelt und iiber einer Stichkanal zum Ohler geleitet, wo sie an den be-

stehenden Sammler angeschlossen werden.
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Besondere abwassertechnische Einrichtungen wie z.B. Hebeanlagen oder Regen—

riickhaltebecken sind nicht erforderlich.

Warmeversorgung: Aufgrund der geplanten niederzonigen Bebauvung und damit ver-

hdltnismdRig geringen Wohndichte ist die Wirtschaftlichkeit fiir die Wdrme—
versorgung iber eine zentrale Heizanlage nicht gegeben.

Die Wirmeversorgung mul daher iiber Einzelheizanlagen erfolgen, wobei
Erdgas und Strom als Heizenergie den Vorzug habeu sollten. Ein bauracht-
lich festzustellender AusschuB von Kohle und Heizdl im Sinne des Immis-—
sionsschutzes ist aufgrund derrfreien Ortslage und vorgesehenen aufge-

lockerten Baustruktur nicht hinreichend zu begrinden.
13. MASSNAHMEN DER BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind MaRnabmen “der Bodenordnung
erforderlich:

Das kiinftige Baugebiet ist derzeit vorwiegend mit Obstbaumwiesen und
Gartenanlagen genutzt und liegenschaftlich in viele, meist schﬁale .
Grundstiicke parzelliert. Zur Bereitstellung der notwéndigen Grundsticks-—
fldchen fir die ErschlieBungsanlagen sowie zweckmﬁﬁig zugeschnittener
Baugrundstiicke ist daher cin Umlcgungsyétfahren gemdl § 45 £f. BRauG

durchzufiihren.
14. KOSTEN DER ERSCHLIESSUNG

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Verkehrs— u. Sffentl. Criinfldcher
\werd . . . .

im R;%men des Umlegungsverfahrens durch Besitzeinweisung bereitgestellt. ‘E’
Fiir die Herstellung der ErschlicBungseinrichtungen wurden iiberschldgig folgende

Kosten ermittelt:
StraBen—- und Wegflichen ' ca. 3,5 Mio. DM
zu den Verkehrsflichen

zugeordnete Grinanlagen mit

Bepflanzung ' ca. 1,4 Mio. DM

Versorgungsnetz fiir Wasser,

Gas und Strom ca. 1,0 Mio. DM

Kanalnetz fiir Abwasserbe-

seitigung ca. 2,1 Mio. DM

Kostenaufwand insgesamt _ ca. 8,0 Mio. DM



15.
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ZEITLICHE. VERWIRKLICHUNG

Das Baugebiet wird dringend bendtigt. Sobald die Umlegung nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes zbgeschlossen werden kann, soll mit dem Bau der Er-

schlieBungs—~, Ver- und Entsorgungsanlagen begonnen und das Gebiet zur Be-

‘bauung freigegeben werden.

Tibingen, den 1. Feb.,1980



