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ANLASS DER PLANUNG

Bei der Beratung Uber die Ausweisung neuer Gewerbegebiete kam aus der Mitte des
Gameinderates der Anirag, Im Anschiul an das Gewerbegebiet "Steinlachwasen™ d.
h. ndrdlich des Duﬁ.linger Weges, eine weitere gewerbliche Baufldche auszuweisen
und damit das Gewerbegemet "Unter dem Holz/Steinlachwasen™ zu arrondieren, Dem
wird mit der Ausweisung des "Gewerbegeb!etes Azenbach" entsprochen. .

. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG '

in der 28, Fortschreibung des Flachennutzungsplanes {FNP) des Nachparschafisver-
bandes Reutlingen-Tibingen ist das Gewerbegebiet als "Gewerbliche Bauflache” dar-
gestellt. Damit wird der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet des Bebauungspianas "Gewerbegebist Azenbach" liegt gegenwartig
noch teilweise im rdumlichen Geltungsberaich der Bebauungspline "Schul- und
Sportzentrum Feuerh’ég!efMitﬂérar Bereich und "Gewerbegebiet Unter dem Holz-
Steinlachwasen”, Im letzteren ist das Plangebiet als "&ffentliche Griinflache/Sportanla-
gen” ausgawiesen. Mif dem Bebauungsplan "Gewei‘begebeit Azenbach" wird diese
Festsetzung aufgehchen, ' : ' ' '

PLANBEREICH :

Der Planbereich umfalt das Gebiet zwischen der Steiniach im Osten, dem Dulinger
Weg im SUden und der K 6900 im Westen mit einer Gesamifidche von ca. 3,1-6 ha.
Davon fallen auf.

- Gewerbegehiet \ | 2,20 ha
- Verkehrsflache
(Fulbwag/Radweg/unbefestigter Radweg) 0,33 ha

- Flachen flr Maftnahmen zum Schuiz, Pflege
und Entwickliung von Natur und [andschaft _
(einschiiedlich Bachfléche) _ - 0,63 ha

STADTEBAULICHE ZIELVORSTELLUNG
Mit dler Aufsteliung des Bebauungsplianas "Gewerbegebiet Azenbach” sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bereitstellung weiterer gewerblicher Bau-

fidchen als Arrondierung des vorhandenen Gewerbegebietes beidseitig der K 6300
geschaffen werden. '

Durch den Verlauf des Mihibaches wird eine naturdurmnliche Zasur geschaffen, die ai-
ne Forisetzung der vorhandenen gewerblichen Bebauung entiang der K 8900 stadte-
baulich vertretbar macht. '
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Auch bietet sich diese bisher landwirtschaftlich genutzte Flache wegen den vorhande-
nen Infrastruktur- und Erschlieffungseinrichtungen an. -

Das Gewerbegehiet soll vor allem der Ansiediung angestammter Gewerbe- und Hand-
werksbefriebe dienen, die wegen beengter Raumverhéltnisse und aus Grinden der
Vertraglichkelt mit benachbarten Nutzungen Thren bisherigen Standort aufgeben mis-
sen. Auch ist die Ansiedlung neuer Betriebe aus Grinden der Arbeitsplatzsicherung
und -beschaffung enwlnscht.

Nicht zuletzt aus bodenwirtschaftlichen Granden und wegen der Knappheit der Res-
sourcen an gewerbllchen Bauflachen in Tilbingen wird durch entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan eine verdichiete Bebauung sichergestellt. Als Ausgleich
dafUr wird der ostlich anschilieftende Mihlbach in naiurschutzrechthcher und land-
schaftsraumllcher Hinsicht aufgewertet.

ZUSATZLICHER WOHNBEDARF

In Gemeinden mit einem dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung soll bei der Auf-
stellung von Bebauungspianen fir Gewerbe- und Industriegebiefe einen durch den
Bebauungéplan voraussichtlich hervorgerufenen zusatzlichen Wohnbedarf in geeig-
neter Weise Rechnung gatragen werden (§ 1 (1) BauGBMaknahmenG).

Da aufgrund der bei der Stadt Tubingen angemeideten Bedarfsanspriiche davon aus-

. Zugehen ist, dal sich im "Gewerbegebie{ Azenbach" vor allem angestammte Betriebe

ansiedeln werden, kann. davon ausgegangen werden, dai durch die Ausweisung des

- Bebauungsplanes ein zusétzlicher Wohnbedarf in nennenswertem Umfang nicht ent-

steht. Davon abg_esehen, wird ein solcher durch bauliche Verdichtungsmatnahmen in
der Tlbinger Studstadt gedeckt.

INHALT DES BEBAUUNGSFLANES
Art der baulichen Nutzung

“Im Sinne efner Arrondterung mit den sddlich und westlich anschlleﬂenden gewerbli-

chen Baufllachen wird das Plangebiet als "Gewerbegebiet' nach § 8 BauNVQO
ausgewiesen.

 Damit echie Produktions- und Handwerksbetriebe sina Chance bekommen, im "Gei-

werbegebiet Azenbach" einen Betriebsstandort zu finden, werden auf Dienstisistun-
gen ausgelegte gewerbliche Nutzungen wie Beirishe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Tankstellen ausgeschiossen. Ebenfalls warden
Anlagen fur sportliche Zwecke, z.B. ein Fitnesscenter, ausgeschlossen.
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Zur nichstiiegenden Wohnbebauung der Gartenstadt weist das Gewerbegebiet sinen
Abstand von ca. 150 m auf. Unzumutbara Iﬁwmissiohsbel’astungen sind aufgrund die-
sar Entfernung nicht zu erwarten, Im {ibrigen sind erhebiich belastigende Betriebe im
Gawerbegebiet nicht zul#ssig.

Mal der baulichen Nutzung

Die'Taiz_oﬁe‘der Steinlach mit ihren bodennahen Frischiuftwinden bedingt eine Be-
schrankung der Geb&udehdhe (max. 10 m}. Mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und
Baumassenzahl von 4,0 wird jedoch die Beschrénkung der vertikalen. Ausdehnung,
wegen das Grundsatzes mit Grund und Boden sparsam umzugehen, ausgeglichen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baugrenzen werden nur als Abgrenzung der baulichen Nutzung zur ErschlieBungs-
strafle, zu flachenhatten Pflanzgeboten und zum Mdhibach hin festgesetzt, Weitere
Einschrankungen werden wegen der gebotenen Flexibilitdt und Reversibilitat der ge-
werblichen Nutzung flir nicht erforderlich erachtet. Auch kdnnen im Einzelfall Neben-
anlagen und Stellpidtze auf den nicht ,'ﬂberbaubarlren Grundstocksflidchen zugelassen

werden,

Bauweise
Durch die Festlegung einer von der offenen abweichenden Bauweise wird einerseits

sichergestellt, dat auch horizental ausgerichtete Gebaude mit einer Gebaudeldnge

von mehr als 50 m zuldssig sind und andererseits eine aus klimatologischen Griinden
erforderliche Durchlftung des Baugebietes gewahrleistet.

Anschluk an die Verkehrsfiichen |
Der Anschluf der Baugrundstiicke an die K 6900 (Steinlachwasen) ist Gber die im Be-
bauungsplan festgesetzte ErschileRungssirafie sichergestelit. Diese Straflle ist als
EinbahnstralRe konzipiert. Die Zufahrt erfolgt Gber den Dullinger Weg, der aus alien
Fahrtrichtungen anfahrbar ist. Die Ausfahrt erfolgt Gber einen neuen Anschlull an die
K 6900 (ais Rechts- oder Linksabbieger).

Der Anschluftknoten ist 5o ausgebildet, daf spater Gber einen neu ausgebildeten

Linksabbieger auch sine Zufahrt von der K 6300 zu den nordlich des Gewerbegebie- -

tes liegenden Fiachen erfolgen kénnte, falls hier spater einmal eine verkehrsintensive
Nutzung vergesahen wird,

Héhenlage der Gebdude und der nicht Gberbauten Grundstilcksflichen Dar Anr
schiuf an die Sffentliche Kanalisation in der K 6800 und die verkehrliche Anbindung
an die K 8900 bedingen dis Auffiillung des Geldndes mit ca. 1,5 - 2,0 m. Dies hat zu-
dem den Vorteil, dal Bodenaushub nicht anfillt und das Erdmaterial von
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Abgrabungen an anderer Sielle eingebaut werden kann, was zu einer Entflastung der
Erddeponie flihrt. ' ' '

Baugestaltung

 Auf detaillierte Festsetzungen der Baugestaltung wird bewuldt verzichtet, Es werden

nur soiche Materialen und Farben angeschlossen, die zwangslaufig zu einer Verun-
staltung fOhren wirden. Dasselbe gilt fir Werbeanlagleh auf Dachern und fiir Anlagen
und Eirichtungen, die dem Anséhiag ven Plakaten dienen, dies nicht zuletzt aus Grin-
den der Verkehrssicherheit auf der K 8800.

VERKEHRSPLANUNG
Die. verkehrliche Erschliefung erfolgt Uber den DuBlinger Weg und eine Erschiie-
fungssirale parallel zur K 6900. . | '

An der Einmindung des Duitlinger Weqges in die K 8900 ist eine Bushaltestelle vorge-
sehen, so dafd das Gewerbegebiet gut an den OPNV angeschlossen werden kann.

ENERGIEVERSORGUNG _
Aus Grinden der Umweltvertraglichkeit ist eine Gasversorgung zu Heizzwecken
beabsichtigt. Die Anschiuleitung ist bereits im DuRllinger Weg verlegt.

UMWELTVERTRAGLICHKE!IT

Bei der geplanten Uberbauung mit gewerblichen Vorhaben handelt es sich um eine
wesentliche Umnuizung gegendber dem vorhandenen Zustand (Wiesen, teilweise Ak-
kérland}. Es erscheint jedoch vertratbar, diese Flachen zu Gberbauen, um damit Frei-
flachen und landwirtschaftlich genuizte Flachen im  Aufenbereich zu erhalten. Der
vornandene wertvolle Baumbestand am Mihibach mit angrenzenden, naturnahen
Wiesenflachen bleibt erhalten. Eine Durchgriinung des Gewerbagebiatas mit standort-
gerechten Baumen ist gewshrieistet.

Eine Beeintrachtigung des Kaltluftstromes entlang der Steinlach ist nicht zu erwarten,
da das geplante Gewerbegebiet im "Windschatten” des vorhandenen Gebietes "Stein-
fachwasen" liegt. '

EINGRIFFS-  AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Wegen der E_ingriffs-fAUSQEeichébiian_z'ierung wird auf den Grinerdnungsplan vom
12.05,1987 hingewiesen, ’

Der nicht ausgleichbare Teil des mit der Ausweisung des Gewerbegebietes zwangs-
laufig einhergehenden naturschutzrechtlichen Eingriffes muft im Gbergeordneten In-
terasse auf Bereitstellung weiterer dringend bendtigter gewerblicher Bauflachen




hingenommen werden. Dies, zumal es sich im eigentlichen Sinne nicht um die Aus-
weisn.}ﬂg eines neuen Gewerbegebietss, sondem urn die Arrondierung eines vorhan-
denen Gewerbegebieteé mit bestehenden Infrastrukiur- und ErschiisRungseinrichtun-
gen handelt. - g

12. BODENORDNENDE MASSNAHMEN .
Die landwirtschaftlich genuizien Grundsticke im réumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes sind wegen ihrar Gréte und ihres Zuschnittes fiir eine Bebauung ent.
sp'rechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht geeignet. Soweit privaie
Grenzregelungen nicht zustande kommen, isf die Durchfiihrung eines formlichen Um-
legungsverfahrens nicht zu vermeiden.

13. KOSTEN . .
Fur die Umsetzung des Beauungsplanes fallen folgende beitragsfahige Kosten an:

StraRenbau: 247.000,00 DM

+ 15 % Mw3t 52.050,00 DM
sSumme . 399.050,00 DM

aufgerundet  400.000,00 DM

‘Kanal: 170.000,00 DM

T +15 % MwSt  25.500,00 DM
Summe 185.500,00 DM

~aufgerundet  200.000,00 DM

14, ZEITLICHE VERWIRKLICHUNG
Sobald die liegenschaftlichen und erschiieBungstechnischen Voraussetzunger vorlie-
gen, kann mit den privaten BaumaRnahmen begonnen werden. Ggf. ist der Abschiu®
des Umlegungsverfahrens abzuwarten.

Titbingen, 12.05.1997



