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ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG

Der Aufstellungsheschlufl zu dem Bebatmngs.plau' im Jahr 1981 war einer-
seits durch die Aufgabe der Kliwikghrinerei gegeben, andercrseite durch. -
das allgemeine stadtplanemsche Ziel der Schliefung von Baulucken im be-

bauten Bereich.

Hinzu kommt die allgemeine Wohnraumknappheit, vor allem im Bereich des

" snzialen Wah;mng'sbéues. Mit ﬁorﬁe.gendem Bebaimmgsplan goll somit einem

akinellen offentlichen Interesse entsprochen werden.

VORBEREITENDE BAULETTPLANTUNG

Im Flachennutzungsplan des Nachharschaftaverbandes Reuthngenw'l iibin-
gen ist der gesamte Bereich als "Wohnbaufliche" dargestellt. Der Bebau-

ungsplan mit der Festsetzung "allgemeines Wohng‘ebiet.“ ist somit aus der

vorbereitenden Bauleitplammg' entwickelt (§ 8 (2) BauGR).

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE .

Der pribte Teil des rdumlichen GeMungsbhereiches des Bebawungsplanes -
nimlich die Klinikghrinerei und die siidlich anschlieBenden Grundstiicke -
liegt derzeit im unbeplanten Inpenbereich nach & 34 BauGRB. fs gibt fir

diesen Bereich strabenseitig nur die Festsetzung einer Baugrenze aus
dem Jahre 1957.

Im Osten, entlang der HaussersiraBe, liegen Fegisetzuungen von Baugren-
zen aus dem Jahre 1858 vor. ' '

Finige kleine Flchen bm Norden (Flursticke 12651, 1265/2, Wolfgang-
Stock-Strafe) liegen im Geltungsbereich des quahf:zmerten Bebanungspla-

nes "Untere Vlel'!.WEIdE, Teil 117,

Bis auf die eben genapnten kieinen Flachen wird damit der Berelch erst—

malig in emen quahﬁzzertan Bebauungsplan ginbezogen.

PLANBEREICH

Der Bebanungsplan ordnet einen - insgesamt gesehen - bereits bebaunten
Bereich. Es werden deshalb in den Planbereich m;m diejenmigen Grund-
stiicke einbezogen, fiir  die eine bauliche Nutzungsiondercng gegeniiber
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den heutigen rechtlichen Mﬁg]ich]{eiten vorgesehen ist. Schwerpunktm@fiig |
umfaBt der Bereich somit das landeseigene - Grundstick der ehema.llg;en .
Klinikgiirtnerstl. (Flurstiick 1272) sowle die angrenzenden, privaten
Grundstiicke, fiir die eine Anderung der baulichen Situation vorgesshen
ist sowie zur Abrundung des Bereiches angrenzende Grundstiicke.

Tm wesentlichen handelt es sich dabei um die Flﬁichen; die siidlich an das.
"GArtnereigrundstiick" ang‘\fenzend, da eine.ErschiieBung dieser Flichen
liber das Flst. 1272 erfolgt und somit Abhiingigkeiten gegeben sind.

Der Planhereich umfalt insgesamt ca. 2,2 ha, davon sind

reines Wohngebiet o ' ca. 2,0 ha
tffentliche Verkehrsfliche ca. (0,2 ha.

STADTEBAULICHE ZIELVDR ST EE[LUN G
Bei dem vorhegenden Planbereich handelt es sich um einen Osthang mit

einer Neigung von ca., 10 %__111 schoner Aussichislage. Die vorhandens
Hangzone, im griBeren Zusammenhang gesehen, ist durch eine lockere
Einzelhangbebanung pgekennzeichmet (dstlich der Gotilieb-Olpp-Strale), '

bzw. durch eine etwas kompakiere Geschﬂﬁbebauung durchmischt wit

Einzelhiusern (westlich der Gottlleb-Olpp-StraBe). Die vorliegende st#d-
tehanliche Aufgabe besteht darin, eine griiBere Bauliicke innerhalb einer -
relativ lockeren Bebauung nach zettgem#Ben Zielvarstellungen zu bebau-

"en. Dabei ist davon auszugehen, dall derartig grofe Gartenflichen - wie

im Bereich teilweise vorhanden - heute nicht mehr veriretbar sind und
nicht als maBstabsbildend herangezogen werden kbnnern. Hiergegen spre-
chen auch Griinde einer effektiven Ersehliellung, der akuite Bedarf an
Wohnbauland ﬁni speziell. der Raulandbedarf fiir den sozialen. Wohnungs-
bau. Diese gewichtigen dffentlichen Belange lassen sich zwangsliufig nur
durch einen GeschoBbau verwirklichen. Die Aufzomung LiBt sich stidte-
baulich auch durch ein Ankniipfen ap- die GeschoBbauten westlich der
Gottlieb-Qlpp-Strafe rechtfertigen. Aus dissem Grund ist die stra-

. Bennahe Bauzeile auf dem Klintkgirinereigelinde fiir sinen GeschoBban
von 2 Vollgeschossen vorgesehen, wobei talseitiy durch ein unfergescho-

benes CGaragengeschof 3 Geschosse in Erscheinung treten. Die heiden
talzseitig folgenden Bauzeilen sind fiir eine 3-geschossige Rebanung (3




Wohnebemen) vorgesehen. Talseitig erscheint msitzlich ein Garagenge-
- schoB. Damit wird die "Belastung" durch eine hihere Bebauumg picht an
den Rand geschoben, sondern anf dem eigenen Grundstiick verkraftet.
Der seftliche AnschluB der neuen Cebiude gese}ﬂeht an die verhandene
Bebamung, um damii keine Gartenzonen zu belasten.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Im Planbereich sind derzeit nur thnmgen ‘vorhanden. Dwse Nutzung
ist auch fiir die geplante Nutzung beabsichiigt.

Fiir den g'esamten Pl&!lb?‘[*ElCh wird "aligemeines Wahngehlet" {WA) fest—
gesetzt. Dabel soll jedoch nicht das gesamte, relativ hreite Spektruim an
Nutzungen, die danach moglich wipren, zugelassen werden. Unter dem
Gesichtspunkt der mbglichen Beemtraehﬁgungen der Wohnnutzong wur- -
den bestimmte Nutzungen susgeschlossen (Siehe textliche Festsetzungen}.
Riume fiir freiberuflich  THtige {(Arpzt, Rechisaowalt, usw.) xmd solche
Gewerbetreibende, die ihren Beruf in hnlicher Ari auxiiben, sind gene-

rell zuldssig. - o

Weiterhin ’blcibe:i' nicht storende Handwerksbetrisbe zuldssig sowie Anla-
gen fur ]ﬂrchlmhe kulturelle, soziale und gememdhche Zwecke sowis
Verwaltungen Dies iv dem Sinpe, daR wohnnahe, emissionsarme Arheits-
pliitze innerhalb eines Wohngebietes durchauns erwiinscht sind.

SOZIALER WOHNUNGSEAT

Fir das Flurstitck 1271 (die ehemalige Klinikgirtnerei) wird festgesetzt,
dal hier nur Wohngeb#ude, dies mit Mitteln des sozialen Wobmungshanes
gefdrdert werden kinmen, errichtet werden diirfen. Andere Nutzungen,

die als Ansnahmen. zugelassen werden kipnen, bleiben hJE:I""i?{)T.L unbe-
rithrt. Mit der getroffenen Fesisetzung kann ein sozialer Wohnungshan
jedoch nicht erzwungen werden.

MASS_DER BAULICHEN NUTZUNG ' S j

Die vorhandene Wohﬂbe’nauung wird planungsrechifich abgesichert. Bei
der Schaffung zusitzlicher Baumbdglichkeiten anf sogemannten Rinfamilien-
hausgrundstiicken wird die umgebende Kubstur und Hohenentwiclkiung

betbehalten (talseitig zwel Geschosse mit ausbaubsrem Dachgeschofi). Um




in diesen Bereich die bisherige Famijiensmlk%ur beizubehaiten und um
ein erhihtes Verkehrsaufkommen durch zu intensive Nutzung zu vermei-
den, wird die Zahl der Wohnungen pro Gebiude hegrenzt.

Da in der Hanglage des gesamten Baugehbietes die alleinige Festlegung
der Geschofzahl zu wenig aussagekriiftig ist, wird spezifiziert fiir den
gesamten Planberejch die talseitige und hergseitige Traufhithe als wmeximal
zuliissige Cebiudehiihe fesigesetzt.

Durch die Grundflichernzahl mit relativ einengenden Raustreifern wird die
potenticlle Bebanrung weiterhin hegrernzt und fesigelegt.

YERKFHRSERSCHLIESSIUNG

Fahrverkehr .

Eine ErschlieBung der ausgewiesenen Baumdglichkeiten kanm sinnvoler-
weise nur von der Gottlieb-Olpp-Strabe erfolgen. '

THe Gffentliche ErschlicBungsstraBe A soll als "Mischbereich” (Fuﬁgﬁnger-
und Kfz-Verkehr auf gemeinsamer Fliche) in Form einer Stichsirafle er-
folgen. Die Lange des Stiches (evd. 110 m) und das starke Qefille {rd.
11,8 %) bedingt, daB als Abschluf eine auch flir Willautds ausreichend
dimensionierte Wendeplatte angelegt wird.

Die von der Stichsirale abgeshenden Wohnwege sind nur fiir die Zufahrt
zu den nofwendigen Stellplitzen bzw. Q(Garagen vorgesehen, nicht fiir
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge (01, Miul). '

U die zusitzlich zu erschliefienden, in zweiter Bauzeile liegenden priva-
ten Baugrundstiicke ausreichend verkehrsmifig anzubinden, wird wvon
der PlanstraBe A ein QGeh-, Fahr- und Leitungsrecht nach Siiden festge-
setzt, ) : '

Um das Gefille der Strafle A zu reduzieren, wird die Wendeplatte ca. 1,5‘5-
- 2 m iiber das vorhandene Geliinde gehoben. Damit ist ein NWiveauunier-
schied zu den sildlich angrenzenden Grundstiicken unvermeidbar.:
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Ruhender Verkehr . : o ) o -
Die erforderlichen Stellpidtze milissen geschaffen werden. Fir Flurstiick

1272 wird - die Plazrierung der Stellplitze}(‘]arpofts festgesetzt. Garzigen-
miissen in der iberbaubaren Fliche hergestellt werden (nur Flst. 1272).
Sie sollen hangseitig im Untergeschol liegen. Offentliche Parkplitze wear—
den nicht vorgeschen.

OPNV | | |
Der Anschluf an den OPNV ist iiber die "Im Schinblick®  verkehrende

Buslinie gegeben. Zur Haltestelle betvigt die Entfernung rd. 250 m.

GESTALTUNG

Die re]atw komprimierte Bebauung soll durch eine gewisse Emhmthahkert
in- de‘c Gesta]‘nmg " ?usrmunengehalten“ werdem Dies gili schwerpunlctmi-
Big filr Dachneigung und Dachiarbe. zur effektiven Nut'.?.u:llg des Dach-
raumes sind Dachaufbauten und -einschnitte gestattet.

GRUNPLANUNG
Die Freianlagen des Geschoﬁwohnungsbaus so]jten nach Méglichkeit den

Mletern rur Verfligung gestellt werden.

Der nach Landesbanordnung erfordertiche private Kleinkinderspiel_pla‘tz_

- filr dep GeschoBwehnungshau wird im Behanungsplan nicht fixiert, da

dieser abhingig ist von der kaonkreten Ereiraumgestaitung. Der Spielplatz
sollte auf jeden Fall zentral fir die Wohnanlage ang'elegt werden und im
Freiflichengestatiungsplan n&chgemeaen woerden. :

Weitere Kinderspiel- und Aufenthaltsbereiche sollen auf dem interncn Er-

~ schlieBungsstralien entstehen.

Fir den- Bereich des GeschoBwohrungsbanes werden Pflanigebﬂte filr
Finzelbdume festgelegt, um hierdurch eine Minimierung der nachtefligen
Folgen der Bebauung zu erreichen. ' !

Begonders wertvolle und alterungsfihige Baume soliten nachhaltig’ erhal-
ten bleiben. Es werden deshalb mit Pflanzerhaltungsgehot belegt:
8 groBe Walnufbinme und 1 Hainbuche.
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Den jeweiligen Baugesuchen sollte ein Freiflichengestaltungsplan beige-

fligt werden.

AUSSAGEN ZUR EINGRIFFSREGELING
Den Zielsetzungen des. Geseizes {§ 8 a2 - ¢ BNatSchG) Eingriffe zu ver-
meiden, deren nachteilige Auswirkungen durch landschaftgpflegerische

- Malnabmen zn minimieren, kann in dem vorliegenden Planbereich in nicht

ausreichendem MaBfe nachgekommen werden. Mit der heabsichtigten [nan-
gpruchnahme von ¥lichen durch. Bauwerke, Stralen und oberivdisch an-
gelegten Stellplitzen verbleibt anf eca. 2/3 der Gesamifliche wenig Raom.
piling hochwérrtige Landschafiselemente.

Mit den vorgenommenen Pflanz- mmd Bntsiegehungsgehoten (insbesondere
bei Stellpliizen) wurden visle fiir dieses stidtebanliche ‘Konzept mégliche.
MaBrnahmen zur Minimierung von E:i.ng::ifﬁaﬁ wahrgenommen.

‘DaB trotz dieser Mimimierumg des Eingriffs kein ausreichender Ausgleich

herpestellt werden kannp, wird im Interesse iiberwiegender &ffentlicher
Belange hingenommen: Die Nutzung der vorhandenen Bauliicken fiir eine-
verdichtete Wohnbebauung ist notwendig, um dem dringenden Wohnbedarf

. der Bevdlkerung nachzukommen. Dabei mubl festgestellt werden, daB hier

durch den Bebamungeplan die Moglichkeit geschaffen wird, anf ejnem
landeseigenen. Grundstiiek, das bisher girtnerisch genutzt wurde, ver-
dichteten Wohnungsbhau zu erstellen, der die Chance zu preiswericrem
Wohnraum ertffnet. Die Anwendung der Leitidee "Inmenentwicklimg vor
Auﬂenﬁﬁi:wick]nng“ stelit hier einen wirksamen Beitrag zur Nutzung vor-
handener Infrastrukiuren und zur Vermeidung von Eingriffen in Stadi-

randbereiche dar, was in gesamistidtischem Interesse ist.

WARMEVERSORGUNG |
Fine Gasversorgung ist fir den Planhereich mdglich und sinnvoll. Die

neu geplante Bebanung umfalt nieht so viele Wohmungen, daf der An-

. schluf an eine zentrale Fernwirmeversorgung wirtachaftlich wire. Ob fir

die Gebdude innerhalb des landeseigenmen Crundstiickes eine zentrdle
Heizanlage zweckmiilig ist, bedarf eimer spiteren Klarung. S
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BODENORDNUNG .
Das landeseigene Grundstuck mit. -::Ler_ schwerpuﬂ]&tmaﬁlgen Beba:uung 1st '
ohne weitere Bodenordnung erschliefbar und. bebauhar. Dic angrenzen-
den Grundstiicke (Flst. 1273, 1275/1, 1274, 1271/1, 1271/2) werden teil-
weise {iber die zukiinftig &ffentlichen Weg-/Stralenfiichen auf Flst. 1272
erschlossen, teilweise werden die Grundstiicke iiber Geh-, Fahr- und

Leitungsrechté erschlossen. Auf eine Gffentliche ErschlieBung der Ban- -
moglichksiten in zweiter Bauzeile wird bewufit verzichtet.

KOSTEN _ :
Flir die Straflenbankosten einschliellich Fntw&ssemmg werden nach tther—
schiigiger Ermlttlung rd. 0,5 M. DM veranschlagt.

ZEITLICHER ARLATIF

Nach Rechiskraft des Bebauungspianes soll mit den Erschhsﬁungsarbe&te:n_
fie das chemalige ijﬂggartnerelgelande begonnen ‘werden und danach
dic Bebauung erfolgefn. - “

Ttbingen, 22.12.1993
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