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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan

"Flirst-Heinlen-/Hechinger Strafe”

Stadt TGbingen L Stadtplanungsamt




ANLASS DER PLANUNG

Bei dem Wohngebiet zwischen Furst-, Heinlen- und Hechinger Stralie handelt
2s sich um einen Bereich, in dem sich Oberwisgend W&Jhnuﬁlge_ln der franzosi-
schen Streitkrafte befanden. Nach Aufiésung der franzésischen Gamison ergab
sich das Erfordernis zur Uberpianung und teilweiser Neuérdnung des Gebietes
‘wobei sine Anderung der stadtebaulichen Grundstrukturen nicht notwendig ist.
Flanungsdefizife missen insbesondere im Bereich des Grungﬂrtéls zwischen

Schickhardt- und FirststraBe ausgaraumt werden.

UORBERE!TENDE BAULEITPLANUNG . _ _

Der rdumfiche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Furst—;’Hmnlen-iHechln-
ger Strale” ist im Fl&chennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlin-
gen-Tabingen als "Wohnbauflache" dargestall. Aus dem Flécheﬁnutzungsplan
im weiteren Sinne zu entwickeln, ist der Grungtrtel zwischen Schickhardt- und

Furststraiie.

BESTEHENbE RECHTSVERHALTNISSE

Der Planbereich liegt bisher im Oﬁsbauplan '*Furst—!Memfninger Strafe” aus
dem Jahre 1956. Dieser Ortsbauplan weist lediglich Baugrénz'en und Baulinien
auf. Er ist nicht qualifiziert im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.

Der Grangartel zwischen Schickhardt- und FUrsistralze wurde aus dem rdumli-
chen Geltungshereich des o.g. .Ortsbauplanes ausgenommen. Er war fir die
Hlmme]werkstrasse vorbehalten. For ihn besiehen bisher keme bauplanungs-

rechtlichen Regelungen

Ein Teil des Planbersiches liegt im stadtebaulichen Entwacklungsberelch "Stutt+
garter Strale/Franzdsisches- Viertel”.

- PLANBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstrecki sich

- im Norden bis zur Huberstrale,



- im Osten bis zur Jchickhardtstraide (teilweise bis zur Hebh-inger Strafie) und
bis zu dem bisher noch unbebauten Grundstdck Fist.Nr. 7566 an der Hechin-
ger Stralle, ; -

- iIm SGden bis zur Heinlenstralie,

- im Westen bis zum Ufer der Steinlach (einschliellich Flrststrale).

Der Planbereich umfalit eire Flache von ca. 5,64 ha. Davon werden ausgewie-

sen als _ ,

- allgemeines Wohngébiet 3,75 ha
- Mischgebiet 0,26 ha
- dffentliche Grinflache | - 0,92 ha

- &ffentliche Verkehrsflache . 084ha

ZIELE UND ZWEGKE DER PLANUNG

Der Charakier und die Eigenan des Baugsbietes sollen durch die Aufstellung

des Bebauungspianes nicht grundsatzlich verdndert werden. Dies gilf insbe- -

sondere TUr die aufgelockerte Zeilenstruktur und far die grmlien Freirdume.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechilichen Voraussetzungen fur
eine behutsame Nachverdichtung durch die Bersitsteliung eiﬁzeiner Baumog-
lichkeiten und durch die Erméogiichung von Anbaﬁten an vorhandene Gebaude
geschaffen werden. Die (berbaubaren Grundstiicksflachen sollen in ihrer Gro-
e den heutigen Ansprichen an Wohnbed[irfniése und -qualitdt angepalit

werden.

Fir den Grungdrtel zwischen Schickhardt- und Farststrale (“Steinlac'hgarten")_

“sall erstmals eine planungsrechtliche _Regelung geséhaﬁen werden. Durch die
Ausweisung als &ffentliche Grunflache wird der stadtebaulichen und land-
schaftsraumlichen Bedeutung der Verzahnung des Landschaftsraumes am He-
chinger Eck (und weiterfihrend zum Galgenberg) mit dem Steinlachufer Rech-
nung getragen. o ' -




Eine spatere Verbindung Uber eine neus Bricke mit dem anderen Steinlachufer

soll langfristig eine Ost-West-Verbindung bis zum Saiben ermaoglichen.

Schon l'_Jl'sher vorhandens Kinderspielmﬁglichkeiten sollen durch entsprechen-
de Festsetzungen im Bebauungsplan legaiisiert werden. Dasselbe gilt fur Ver-

kehrsbeziehungen im Baugebiet, insbesondere flr den Futgangerverkehr.

Das Steilplatzkonzept soll neu gecrdnet werden. Bisher war das Baugebiet ‘.;on
einem "wilden Parken” und dem Abstellen von Wohnwagen, Wohnmobilen und
Anhangem gepragl. Dem soll kl'.]nftig durch eine bégrenzte Ausweisung ven
Flachen flr Garagen und Stellplatzen vorgebeugt werden. Dies auch im Hin-
blick, dar auf dem Grundstilek Flst.Nr. 7566 mittelfﬁstig eine Parkierungsania-
ge verwirklicht werden soll. | .

Durch entsprechende Pflanz- und Pflanzerhaltungsgebote soll eine aus 6kolo-
gischen, klimatischen und landschaftsraumlichen Grinden sinnvoile Durchgri-

nung des Baugebietes beibehalten bzw. erreicht werden,

Auf die urspringlich vorgesshene Einbeziehung des nérdlich an die Huberstra-
Re anschliekenden Wohngebhietes wurde bewuit verzichiet. Dicses Gebiét ist
in seiner stadtebaulichen Gesamtstruktur stimmig. Eine Nachverdichtung ist

Hier nicht notwendig. :

INHALT DER PLANUNG

A" Art der baulichen Nutzung

Mit Ausnahme des nordéstlichen Planbereiches entlang der Hechinger Stralle
wird der raumliche Geltungsbereich des Bebéuungsmalnes als "Allgemsines
Wohngebiet” ausgewiesen. Der nordéstliche Planbersich entlang der Hechin-
ger Stralle wird als "Mischgebiet" ausgewiesen. Damit wird der angrenzend be-
stehenden und der geplanten Nutzung (u.a. der Grundschule am Hechinger

Eck) Rechnung getragen. .




6.2

Um sicherzustellen, dafl der Charakter des Wohngebigtes nicht veréndert wird, -
wird die Zuladssigkelt von Beherbergungsbe@rieben, anderen Gewerbebetrie-
ben, Gartenbaubelrieben und Tankstellen aLtsgeschiossen.“D'ié- weiteren .nach
§ 4 BauNVO zuldssigen Anlagen werden bewul3t nicht ausgeschlossen, um ei-
ne gewisse Nutzungsvielfalt und -mischung zu - erméglichen  bzw.
beizubehalten. |

Z__ur'Ver'rneidung von unzumutbaren Stérungen, besonders zur Abend- und
Nachtzeit, im benachbarten Wohngebi_ét, werden im Mischgebiet Vergnigungs-
statten ausgeschlossen. Damit wird auch dem Umstand Rechnung getragen,

dafl im angrenzenden Wehngebiet Uberwiegend Familien mit Kindern wohnen.

VaR der baulichen Nutzung
Das zuiéslsige Mar_é der baulichen Nutzung wird dur,ch- die Festsetzung der
Grundflachenzaht und der Gebaudehdhe bzw. Firsthdhe geregelt. Die Festset- |
zun‘g einer Geschof¥flachenzahl und die Zahl der zulassigen Voligeschosse ist
damii nicht erforderlich. l

Die Nutzungswerte stellen sicher, dall sich kf.‘mﬁige- Gebaude in. ihrer
horizcntalen und vertikalen Ausrichtung in die vorhandene Situation einfligen,
wobei eine geringe Anhebung der Firsthéhen zur Moglichkeit des Dachausbau- _

as durchaus in Kauf genommen wird,

Eine Besonderheit bildet das Mischgebiet an der Hechinger Strake. Durch die
zulsssige vertikale Ausdehnung mit einer Gebaudehshe van 20 m soll ein stad-

tebauliéher Akzent gesetzt werden - dies im Vorgriff auf eine akzentuierte Be-

bauung am Hechinger Eck entsprechend Rahmenplan "Stuttgarter Strar -

6.3

RefFranzosisches Viertel".

Uberbaubare Grundstiicksflachen _. _
Durch sine Erweiterung der Uberbaubaren Grundstucksflachen solt den heuti-

gen Anforderungen an Wohnqualitat entsprochen werden. Sie ermdglichen



6.4

6.5

eine partiellé Erweiterung der vorhandenen Gebaude mit zurn Teil engen
Waohnungsgrundrissen.

Auf der nicht Gberbaubaren Grundstlcksfldche werden Nebenaniagen bewu(3t
nicht ausgeschlossen, um ein "lebendiges" Wohngebiet zu erhalten. In be-
grenztem Umfang sind deshalb auch Gerétehﬁtten, Gewdchshauser und Klein-

tiefstalle zuléssig.

Pflanzgebote -

‘Die im Bebatungsplan festg‘esetzten Pflanzgebote lassen eine vielfdliige und

arfenreiche Begrinung des Baugebietes zu. MalRgebend st lefztiich, da? die
zU pflanzenden Baume und Stréucher standortgerecht sind und den &kologi-

schen Anspritthen gerecht werden. Nadelhdlzer werden deshalb ausge-

~ schiossen.

Auf eine detaillierte Festlegung der Bepflanzung auf der &ffentlichen Grinfla-
che wurde b'ewu[_St verzichtet, um hier - nicht zuletzt aus finanziellen Gri}nde_n -
offen in der Gestaltung zu bleiben. Ein Pflanzgebot an der Spielflache G 3 wur-

de als Sichtschulz for die angrenzende Wohnbebauung festgesetzt.

Baugestaltung |
Fir die Dach-, Fassaden- und Aufengestaltung werden nur die notwendigsten

Festsetzungen getroffen, da der grélte Teil des Planbereiches bereits bebaut

ist. In die Gestaltungsfreiheit des Planers wird deshalb nur begrenzt eingegrif-
fen, iﬁgr Minimierung der Boden'versiegelung missen befestigte Flachen zum

Teil mit wasserdurchidssigen Beldgen ausgefuhrt werden. |

VERKEHRSPLANUNG
Es wird eine horizontale und vertikale Durchlassigksit des gesamien Gebietes

flr den FuRganger angestrebt. Auf kurze Wegverbindungen wird bescnders

Werl gelegt. Zu diesern Zweck werden auch entsprechende Gehrechte auf




Wegverbindungen festgesetit, die jetz{ schon durch die Allgemeinheit genutzt

werden und dies auch fur die Zukunft gesichert werden sollen.

Die Memminger StraRe bleibt in ihrem Ausbauprofil urjd in ihrer Breite erhalten.

Dasselbe giit flr die Huberstralie.

Zur Reduzierung des Individuaiverkehrs wird die Flrstsirafle in éinem Teilbe-
reich verengt. Dadurch soll einerseits die bisherige Fahrverbindung wie bisher
beibehalten werden, andererseits eine bessére und sichere Verbindung zwi-
schen der Grunzone an der Steinlach und dem "Steinlachgarten” fiir den Ful-

ganger, insbesondere fir Kinder, erreicht werden.

Eine Hefeinfﬂhrung des OPNV's in das Wohngebiet wird aufgrund der Grole
des Gebietes und der guten furlaufigen Wegverbindungen fur nicht erforder-
fich erachiet. Haltesteilen beﬁnden sich in dér Hechinger-StraEe und an der
Steinlachallee (Westufer).

UMWELTVERTRﬁGLlCHKEIT
Stérquellen, die sich auf die Umweltvertragiichkeit unglnstig auswirken, wer-
den durch den Bebauungsplan nicht geschaffen.

Durch die begrenzien Oberbaubaren Grundsticksfléchen und durch die offene
-~ Bauweise |st eine ausreichende DurchlOftung des Baugebietes snchergestellt
Da nur wenige Baumdglichkeiten hinzukommen und eine “Rlegeiblldung" aus-
geschiossen ist, werden sich keine unglinstigen Veranderungen zur bisherigen
Situation ergeben. Ginstig auf das Griliche Kleinklirﬁa wird sich die geplante
: Auﬂvertung der Grinftache zwischen Schickhardt- und Flrststrale auswirken. |

EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG _
- Da es sich um ein bestehendes Baugebiet handelt, das gegenlber der bisheri-
gen Situation nur eine geringe Nachverdichtung durch einzelne Baumaglichkei-

ten und der Erwsiterungsmdglichkeiten erfahrt, wird kein'Eingriﬁ’ in Natur und




0.

Landschaft im Sinne des §§ 8 a BNatSchG vorbereitet. Die durch wenigé' Bau-
moglichkeiten bedingte zusatzliche Bodenversiegelung wird durch die Ver-
pflichtung ausgeglichen, die nicht Gberbauten oder nicht: als Stellplatz-, Zu-

fahrts- oder Zugangsfldchen genuizten Fl&chen unbefestigt herzustellen, sowie

. mindestens 50 % der befestigten Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen

auszufihren. Dabet ist zu berlicksichtigen, dal eine Bodenversiegelung durch

die bisherige Rechtslage nicht begrenzt war,

Als weilerer Ausgleich‘ fur die zuséatzlichen Baumdglichksiten ist das Bauverbot
im Grungirtel zwischen Schickhardt- und Furststralie zu werten. Teile dieser
Flache waren bisher als Campingwagenabstellfldche genutzt worden, damit

okelogisch wertlos. Diese quasi befestigten Flachen werden jetzt als Grinfla-

.che ausgebildet.

BODENORDNUNG

" Die noch verbleibenden Baugrundstiicke sind nach Lage und Zuschnitt ent-

sprechend den Féstsetzungen des Bebauungsplanes bebaubar. Die Einleitung
sines formlichen Umlegungsvarfahrens ist damit nicht erforderlich. Die Auftei-
lung von Grundstlicken durch Verkauf von Bundesliegsnschaften an Private ist
jederzeit maglich.,

'ERSCHLIESSUNG

Mit Ausnahme der Umsetzung- der Geh- und Leitdngsrechtg sind MaRnahmen
der inneren Erschiiefiung nicht notwendig. Soweit es die Haushaltslage zulafit,

kann die Farststrae e‘ntsprechend_ dem Bebauungsplan zurﬂckgebaut werden.
In entwasserungstechnischer Hinsicht kﬁnnen die wénigen, noch hinzukom-
menden Bauméglichksiten an den Bestand angeschlossen werden. Ggf. sind

Kanalsanierungsarbeiten durchzufiihren,

Die Stadtwerke TUbingen sichern eine ausreichende Wasser-, Strom- und Gas-

- versorgung. Auch ist eine Fernwarmeversorgung gewahrlsistet.



11. KOSTEN _
Aufwendungen fallen for den Rickbau der Firststrale .(ca. DMQDO.DOO,—) und
far die Aufwertung des Gringtrtels zwischen Schickhardt.—'"und FUrststralf‘se
{"Steinlachgarten”) an. Die Kosten hierfir we'rdeln fur den Endausbau mit ca.
DM 380.000,- beziffert.

- Sie mussen aus Mitteln des Wirtschatftsplanes fur die Entwick!uﬁgsmal&nahme
"Stuttgaﬁer Strale/Franzésisches Viertel” bereitgesteilt werden. Die Bauab-
schnitte for die GrinmaRnahmen kénnen Zug um Zug durchgefithrt warden. Im
Haushalt 1997 stehen dabei DM 50.000,- zur VerfGgung.

Tubingen, 05.11.1996



