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. PlanungsanlaB

Fiir den seit 10.02.1968 rechtsverbindlichen Bebauungsplan "In den Fischergarten" .
konnte die erforderliche Umlegung zur Herstellung erschlossener Baugrundsticke -
bis jetzt nicht zum AbschluB gebracht werden.

- Aufgrund des Widerstandes gegen die Umlegung - damit auch gegen das Planungs- ~

ziel des Bebauungsplanes - wurde das Umlegungsverfahren nicht weltergefOhrt.

In jlngster Zeit haben einzelne Eigentimer ihre Grundsticke an Bauwillige ver-
kauft oder wollen selbst bauen. Obgleich dies in einzelnen Fillen vom vorhan-

denen Grundstickszuschnitt und der vorhandenen ErschlisBung miglich ware, wiirde
mit einer “Unrweg—Genehmigung“ derartiger'Bauvnrhaben das weitere Umlegungsver-

fahren sehr srschwert, im Extremfall sogar unmiglich gemacht.

Die vorherrschende Interessenlage der Eigentimer. - namlich alles so zu lassen
wie es ist - wurde durch Bildung einer Intereséengemeinschaft gegen die Bauland-
umlegung weiter verdsutlicht. : .
Der aufgetretene Konflikt veranlaBte die Verwaltung, durch die ﬁnderung dés Be-
bauungsplanes fir den Bereich der Fischergdrten ein neues Planungsziel zu for-

mulisren, das mdglichst vielen Eigentdmern gerecht wird.

. Vorbereitande Baulelitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tubingen
{Fassung vam 25.11,1885) ist der gesamte Bereich der “Fischergédrten" als "Wohn-
baufléche" dargestellt. -

Die geplante Freihaltung des mittleren Bereiches - also der Verzicht auf die zu-

kinftige Wohnbaufldche - spollte im Flachennutzungsplan dargestellt werden, damit
die Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung ge-
geben ist, Diese Flachennutzungspiananderung wird im néchsten ﬂhderungsveﬁ?ahren
berficksichtigt. '

. Bestehende Rechtsverhdltnisse

FUr den gesamten Planbereich gilt der seit 10.02.1968 rechtsverbindliche Bebéuungs—
plan "In den Fischergdrten". )

In einem Teilbereich wird in dem neu avfzustellenden Bebauungsplan von der bis-
her geltenden Zielvorstellung, weiteres "Wohnbauland® zu erschliefen, abgewichen,
indem dort "private Grinfléche” festgesatzt wird.



Ob fir den Fall dieses besonders gelagerten Bebsuungsplan- und Umiegungsver-

fshrens einse Entschédigung ganz auszuschiieBen ist, 1Bt sich nicht mit Be-

stimmtheit sagen. Diese Frage ksnn letztlich erst in einem Gerichtsverfahren_‘_dx

verbindlich beantwurtat werden.

. Planbereich

Der Planbereich umfaBt den gesamten Geltungsbersich des Bebauwungsplanes "In

den Fischergéarten" aus dem Jshre 1B86B. Zusdtzlich ist das Grundstick Nirtinger .

Strafle 47 in den Planbereich aufgencmmen worden.

Der Planbereich umfalit insgesamt 5,9 ha, davon sind

Mischgebiet 2,3 ha
Allgemeines lWnhngebiet 1,6 ha
Private Grinfldche 1,6 ha
Verkshrsflache mit Ver-

kehrsgrinfléchen - 0,3 ha
Offentliche Griinfléche 0,1 ha

. Stadtebauliche Zielvorstellung

Die "Fischergérten" sind ein von einer Randbebsuung umgebener Streuohétwiesgn-
Bereich am sUdlichen Rand des Dorfkernes von Lustnau. '

Das Geladnde f&llt von der oberen Randbebauung (Dorfstrafie) van einem Niveau
mit ca. 327 ONN rd. 9 m auf das Niveau von 316 ONN (Nirtinger StraBe)} nach
Siiden ab. Die tiefste Geldndestelle liegt jedoch im unteren Drittel dieser
Hengzone (314 UNN), so daB sich dadurch eine Mulde inmitten der vorhandenen
Grinzone ergibt. Die stdrkste Hangneigung verléuft an der Gartenfront dﬁ; Ge-
b&ude Dorfstrafe Nr. 32 - 80. Durch die vorgslagerte Streuobstwiese ergibt
gich hier eine besonders reizvolle stadtebavliche Situation: Hinter der vnrga—'
lagerten Griinzone erhebt sich steil und kulissenartig die vielgestaltige Riick-
front der gewachsenen alten Ortsrandbebauung Lustnau mit der Kirche als bau- '
lichem Hoéhepunkt. Der Erhaltung dieser besonderen st#dtebaulichen Situation
wird ein besonderes Gewicht beigemessen, d.h. die Baulandauswaisung "um jeden

Preis” soll nicht mehr die alleinige Zielvorstellung sein.



Hinzy kommt wsine weitere Schwerpunktverschiebung gegeniber friheren Uberlegun-
gen hinsichtlich der Bedeutung wohnnaher Grinzonen:

Durch die in den letzten Jahren stark gestiegenme Umweltbelastung - im konkre-

ten Fall durch die Larm-, Abgas- und Staubemissionen und die Gef&hrdung vom
Verkehr auf der Nirtinger. Strafie - wird der rickwdztigen. Grin- und. Eg:tenzaqe S

ein erhéhter Ausgleichs- und Erholungswert beigemessen.

Aus den genannten gensrellen Zielvorstellungen ergibt sich, daB als zusdtzliche
Bebavung zu den bereits vorhandenen Gebduden am Deichelweg nur. noch die Bau-
licken gefilit werden sollen und zus&tzlich eine Abrundung der vorhandenen Bau-
struktur erfolgen soll,

. Art der baulichen Nutzung

Der vorhandene Gebdudebestand ist durch eine dberwiegende Wohnnutzung - durch-
setzt mit gewerblichen Betrieben ~ gepragt. Die gewerblichen Betriebe sind nicht
mehr als "die der Versorgung dienende Handwerksbetriebe" esinzustufen und bedin-
gen deshalb ein "Mischgebiet". Ebenso sprechen das Vorhandensein einer Gastwirt-
schaft und landwirtschaftlicher Nebenerwerbsétgllan sowle Kleintierhaltung und .
Hobbytierhaltung fir die Ausweisung "Mischgebiet".

Bei der Bebauung am Deichelweg und im wastlichen feil der StraBe In den Fischergér-
ten handelt es sich um Wohngeb&ude. Diese Bersiche, die den ruhigen Innensei-
ten der Randbeﬁauung zugeordnet sind, snllen emissionsm3Big miglichst wenig be-
lasten; d.h. sie werden als "allgemeines Wohngebiet™ mit Ausschlufl von ausnahms—
weise zulassigen Anlagen nach § 4 Abs. 3 BauNV0D festgesetzt. Die Beschrankung

auf 2 Wohnungen pro Gebdude ist 91ner531t5_zur Anpassung an die- vorhandene Ein-
und Zweifamilierhavusstruktur erforderlich, d.H. die Baukubatur und damit die
"KorngréfBe" soll von dieser Nutzungsseite zusdtzlich gesteuert werden, }um an-
deren soll im Sinne der erlauterten stédtebaulichen Zielvorstellungen (s.o.}
jede Nutzung vermieden werden, die ddrch viel Verkehr Stdrungen in den ruhigen
Innenbereich hinéintragan wirde. Mit einer Stérung des Innenbereiches wire eine
tragende stédtebauliche Zielsetzung der Plandnderung - "griner, ruhiger Innen-
bereich" - hinfdllig.

. MaB der baulichen Nutzung

Der alte Bebauungsplan hat fast durchweg eine zweigeschossige Hebauung fest-

gesetzt, teilweise erginzt durch ein zus#tzliches (anrechenbares) Vollgeschof



Lo

' im Dachraum. Dies bedingt_eine Festsetzung Z = III, begrenzt durch die
‘zuléssigen Traufhdhen. |
_'Im Hinblick auf die Bedeutung des angrenzenden "griinen Innenbereiches™ und im
Hinblick auf die vorhandene Randbebauung kann eine hﬁheré Bébauung nicht befir-
wortet werden. Fine bisher nicht festgesetzte Einschrénkung ist die Festschrei-
 Bung von max. 2 Wohnungen pro Gebdude. Hierfiir spricht die Sicherung und Fort-
fuhrung der vorhandenen Ein- und ZNElfamllanhaUS Struktur und die damit zusam-
menhangenden verkehrlichen Oberlegungen. Durch Verzicht auf die "grofie Lasung"
‘mit never durcHgehander FrschlieBungsstraBe muB der Anliegerverkehr auf den
~ vorhandenen (schmalen) Strafen (mit Mischnutzung) bzw. Gber die peu eingeplan-

ten kurzen Stiche . (vom Delchelweg bzw. ven der StraBe Am MOhlbach) abgewickelt
werden, '

8. Gestaltung

Die vorhandenen GebZuds zeigsen iﬁ der SuBeren Gestaltung relativ einheitliche
(konservative)-Fassaden und Dachflé;heﬁ. Die Bauliicken, die zuk(inftig zu die-
ser ‘Bebauung hinzukommen, sollen die vorhandene Struktur auvfnehmen. Der Bebau-
ungsplan trifft entsprechends Festsetzungen. '

Ein Teil des Planbereiches (GebBude an der Strafe Im Brihl und an der Dorf-
strabe)soll in den zukinftigen Bereich der Ortshildsatzung Lustnau fallen.

Die einengenﬂen Gestaltungsvorschriftén dieser Satzung werden zusatzlich zu
den weiteren Gestaltungsvorschriften des Bebasuungsplanes zu beachten sein.

9. Verkehrserschliefung

Nach der stadtebaullchen Zislvorstellung sollen nur noch Baugrundstucke ausge-
w1esen werden, die Uber die vorhandenen Verkehrsflichen erschlossen werdin kén-
nen, Dementsprechend soll der Deichelweg in der Breite von 4,5 m - 6,0 m als
"Mischfldche" (FuR- und Fahrverkehr auf gemeinsamer Fliche} ausgebildet werden,
Dasselbe gilt fir die StraBe In den Fischergérten. Es ist vorgesehen, die Stra-
Benfléchen im Endausbau gestalterisch zu gliedern: Sie werden deshalb als Fla-
che "mit besonderer Belagsgestaltung™ im Planentwurf dargestellt.

Um das "gefangene" Flurstiick 57/1 zu erschlieBen, ist eine kurze StichsiraBe
von der Strafie Am Mihlbach erforderlich.
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Mit der Durchfihrung der Erschiieﬁung nach vorliegendem Bebauungsplan werden
die Grundsticke an den Strafien In den Fischergérten, Deichelweg und Im Brihil -

erstmalig srschlossen. Mit der Herstellung der StraBe werden deher Anlieger—iih
beitrdge fdllig. Dasselbe gilt auch fUr die Flursticke, die durch einen Stich- -

weg von der Strafle Am Mihlbach erschlossen werden.

10G. Brinplanung

11.

Der innere Grunbereich wird als "private Grinf&che" fir Gaditen und Obstbaum-
wiesen festgesetzt und somit als ruhigar Inneﬁbereich erhalten. Es werden hier
nur Geschirrhitten zugelassen - in ihrer Zahllbegrenzt durch den Bezuvg auf

die notwendige "Mantelfldche" {=Gartenfléche)}. Entsprechendes wirﬂ fir die Zu-

lissigkeit von Kleintierstdllen festgelsgt.

Hochwasserschutz

Ein groBer Teil des Planbereiches ist derzeit noch durch Hochwasser gefdhrdet.
Fir diese Flachen liegen Erfahrungswerte aws den bhisherigen Hochwasserereig-
nissen und Berechnungen aus dern Gutachten Hartung ver, Die Tatsache, dafi eben
die Fischergarten als kleines "Riickhaltebecken” mit dazu beitragen, dafi nicht
noch weltere bebaute Flichen Gberflutet werden, ist unter anderem auch ein
Grund, der es ais zweckmidlg erscheinen 1aBt,:diesen Bergich nicht zu bebauen.
Die vom Hochwasser gefihrdeten Fldchen werden im Bebauungsplan dargestellt und
gin: entsprechender Hinweis {ber die erforderlichen.bautechnischen Vorkehrungen
aufgenommen. Eine Festsetzung, die die Aﬁlage groBer vorgelagerter (trockener?)
Terrassen ausschliefit, ist ebenfalls in der Erhaltung von ausreichenden Stau-
fléchen zu sehen.

Damit bei Hochwasser auch eine AbfluBméglichkeit aus dem Tiefgebiet der
Fischergdrtan mdglich ist, darf in einem bestimmten Bereich das Gelénde

nicht verdndert werden (gesonderte Festsetzung).

. Bodenordnende MaBnahmen

Die restlichen, neu geplanten Baumdglichkeiten kénnen fast alle innerhalb der
vorhandenen Eigentumsgrenzen gebaut werden. Eine Umlegung ist deshalb nicht
mehr erforderlich. -

Fir die notwendige dffentliche ErschlieBung werden noch kleinere Fliéchen von
privater Seite bendtigt, gleichfalls gilt dies fUr die Errichtung des 8ffentli-

chen Kinderspielplatzes. Der Bebauungsplan scll die Rechtsgrundlage zum Er-
werb dieser.Flachen schaffen.



13. Zeitliche Verwirklichung

FUr die Herstellung des. Endausbaus der vorhandenen ErschliefungsstraBen sowie -
der Keineren zusdtzlichen ErschlieBungsfléche von der Strabe Am. Mihlbach aus . -
ist in der Finanzplanung noch kein Termin festgelegt.

14. Kosten

Fir den StraBenbau werden rd. 600.000,-- DM und £ir den Klndersplalplatz rd.
30.000,-~ DM veranschlagt.

Tibingen, den. 20,05,1989 /20.05.1930
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