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1. Anlaf der Planaufstellung

Das letzte groRere Baugebiet in Hagelloch wurde in den Jahren 1974 bis 1976
erschlossen und ist nahezu vollstindig iberbaut. Fiir die Bereitstellung zu-
sdatzlichen Wohnraumes ist die FErschliefung von weiterem Bauland in Hagelloch

notwendig. Dies entspricht auch den Zielen des Fldchennutzumgsplanes.

2. Norbereitende Bauleitplanung

In dem am 21.12.1979 gencehmigten Flichennutzungsplan ist das geplante "all-
gemeine Wohngebiet" als "Wohnbauflidche" dargestellt, die "tffentliche Griin-
fldche" mit Sportplatz und die Gaweinbedarfsfliche weisen im Flichennutzungs—
plan ebenfalls die entsprechenden Darstellungen auf. Vorbereitende und ver-
bindliche Bauleitplanung stimmen somit iiberein.

Im Bereich “"Bangert! weist der Bebauungsplan eine etwas grofere Wohnbaufldche
aus als im Flachennutzungsplan. Dieses nicht ganz exakte Einhalten der generel-
len Vorplanung des Fldchennutzungsplanes ergibt sich durch die konkrete Be-

arpbeitung — in diesem Fall durch das Strafenerschliefurgs«System mit den zu-
gehdrigen Grundstiickstiefen.

Im Bereich "2Auchtert" weicht die Sidgrenze der Bebauung gegeniiber der Dar-
stellung im Fl&chennutzungsplan geringfiigig zurlick. In der verbindlichen
Bauleitplanung hat sich ergeben, daf aus landschaftlich - topographischen
Griinden dieses Zuriicktreten der Bebauung {ca. 40 m) erforderlich ist.

Die genannten Abweichungen sind im Rahmen des "Entwickelns' aus dem Fldchen—
mitzungsplan zuldssig.

3. Vorhandene Rechtsverhidltnisse

Die Neubaugrundstiicke und die Sportflichen liegen derzeit plarmumngsrechtlich
im AuBenbereich. Die Fldchen werden sanit erstmalig in einen quallflzmrtm !

o parbnrin

Bebauungsplan elnbezogen.
Fiir die SchloRgartenstraBe liegt ein Baulinienplan aus dem Jahre 1901 vor, g
fiir die Alte Steige ein Baulinienplan aus dem Jahre 1894. Ein geringer Teil
der CeiRwiesenstrafe liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungs—

plans "Ortsdurchfahrt Hagelloch" vom 14.10.1976.
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4.

Planbereich

Der Planbereich ist so gewdhlt, daB im Norden ein direkter Anschlu® an die
bereits rechtsgiiltigen Plane "Slidwestlicher Ortsrand" und "Ortsdurchfahrt
Hagelloch" sowie an den als Plankonzept aufgestellten Bebauungsplan "Vieh-
torstrafe/Auchtertstrake/Torbogenweg" gegeben ist.

Im Sliden verlduft die Grenze teilweise dem Waldrand entlang, im ibrigen
wird nur die Fliche einbezogen, fiir die eine neue, verdanderte Ausweisung ge—
troffen wird. Im Osten werden die — teils bereits bebauten - Grundstiicke,
die im Zusammenhang mit einer spiter mdglichen Fortfiihrung der PlanstraBe D
stehen, nicht in den Planbereich einbezogen.

Insgesamt umfaft der Plankereich 10,3 ha, davon sind:

allgemeines Wohngebiet 5,0 ha
(davon neu ausgewiesen: 4,3 ha)

Dorfgebiet 0,5 ha -

Tlache fur den Gemeinbedarf 1,0 ha

Uffentliche Grinfliche
(Freisportanlagen) 2,6 ha

Verkehrsflache, einschlieflich
Verkehrsgriin 1,2 ha

Stadtebauliche Zielvorstellung

Das Neubaugebiet im Gewann "aAuchtert-Bangert" soll sich in seinem Frschei-
nungsbild an den alten Ortskern von Hagelloch angleichen. Dies gilt sowohl
fiir die Straenrdume wie flir die Hausformen und die SuBere Gestaltung.

Das Neubaugebiet soll sich auch raumlich - topographisch nlchtvon dem vor-—

handenen Siedlungsgefiige absetzen und stidtebaulich keinen eigenstindigen
Sclwerpunkt bilden.

Es s0ll zudem vermieden werden, daf® das Neubaugebiet "Auchtert-Bangert"
schon von der Baumasse her ein starkes bauliches Eigengewicht erhilt.
Die Bebauung soll vielmehr eine Abrundung des alten Ortskernes darstellen.
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6.

Mit aus diesem Grund ist auch die Baulandausweisung zur freien Landschaft
hin gegeniiber dem Flachennutzungsplan reduziert.

Die topographischen Gegeberheiten an der Stidgrenze des Baugebietes weisen
ein Ansteigen des leichten Nordhanges bis etwa zur Hohe 455 m (NN auf.

Die stdliche Randbebauung soll hinter dieser Kuppe zuriickbleiben und
wenigstens teilweise von ihr abgedeckt werden. Der Mangel eines ausgeprig—
ten Geldndereliefs verlangt, bei der Festlegung der Siidgrenze der Bebauung
die HShenlinien als Kriterium heranzuziehen. Bei der stddtebaulichen Ziel-
vorstellung wird von der Hohenlage des bestehenden Gebdudes GeiRfwiesen-
strafe 16 ausgegangen und diese als MaBstab fiir die noch zu akzeptierende
Hohenlage weiterer Gebidude genommen. Ein topographisch markantes Merkmal
wird zukiinftig der Schutzwall fiir den Sportplatz sein. Der stidliche
Wallausliufer soll durch eine an ihn angelehnte Bebauung seine isolierte,

in die Landschaft hineinragende Position verlieren.

Die genannten Landschaftskriterien fijhren zu einem unregelmdfig, d.h.

mit der Landschaft verzahnten, stidlichen Ortsrand im Gewann "Auchtert'.
Diese Iosung bringt zudem den Vorteil, daf die Erschliefung der landwirt—
schaftlichen Grundstiicke verbessert werden kann.

Art der baulichen Nutzung

6.1. Allgemeines Wohnaebiet

Die vorhandene Bebauung an der Schlofigartenstrafe und an der Alten
Steige entspricht in ihrer derzeitigen Mutzung einem "“allgemeinen
Wohngebiet". Charakteristisch hierfiir ist eine kleingdrtnerisch —
landwirtschaftlich orientierte Nebentdtigkeit der Bewchner — ein Ele-—
ment der alten dorflichen Struktur.

Fir die geplante Bebauung bestinde zwar die Mdglichkeit "reines Wohn-
gebiet" auszuweisen, jedoch besteht hier die ganz klare Zielvorstellung,
dai das Neubaugebiet sich auch in der Nutzung an den alten Ortskern
anlehnen soll. Dies ist begrindet darin, daf junge bauwillige Hagel-
locher Familien ihren bisherigen Wohn— und Arbeitsstil beibehalten
wollen und daR ganz allgemein die Tendenz zu einer gartnerischen Neben—
tdtigkeit wichst. In diesan Sinne soll die Haltung wvon Kleintieren
durchaus moglich sein, sei es bei einem Nebenerwerbslandwirt, sei es

- was der haufigere Fall sein wird - als Hobbytierhaltung.
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Der Unfang der Tierhaltung ist begrenzt durch die in einem allgemeinen
Wohngebiet vertretbaren Immissionen. Dies 1iGt sich nicht in Zahlen
ausdriicken. Eine Zieden-, Schweine- oder Pferdehaltung diirfte bei der
engen Bebauung wohl immissionsmdRig nicht vertretbar sein.

. Dorfgebiet

Die Gebdude und Grundstiicke an der Strafe Alte Steige sind in Erscheinung
und Nutzung zum Teil noch als dorflich zu hezeichnen. Es gibt noch Grok-
viehhaltung {(Pferde- wmd Schweinehaltung), aupferdem besteht dort noch

eine Schmiedewerkstatt (derzeit allerdings nicht in Betrieb). Im Hinblick
auf die Immissionen ist die Ausweisung dieses Bereiches als '"Dorfgebiet”
zweckndBRig. Schstige Gewerbebetriebe sollen mur insoweit zugelassen werden,
als sie sich nach Art, Umfang und Tmmissionen in den vorhandenen Rahmen

einfigen.

. Flachen fiir den Gemeinbedarf

6.3.1. Schule, Mehrzweckhalle, Kindercarten

Die genannten Nutzungen liegen rdumlich eng nebeneinander, so

dal die Zusammenfassung planungsrechtlich sinnvoll ist.

Die Emissionen won Kindergarten und Schule hinsichtlich des
nordlich angrenzenden Wohngebietes sind problemlos.

Die Nutzung der Halle als Turnhalle ist ebenfalls problemlos
anzusehen, da der Betrieb in der Regel nur bis 22.00 Uhr geht.
Die einzig mbglichen Stoérungen sind zeitweise durch die Nutzung
der Halle fiir Veranstaltungen evil. gegeben.

6.3.2. Kindergarten

Die Mutzung des alten Schulhauses als Kindergarten mit angren-—
zendem Wohngebiet ist bezliglich der Immissicnen unbedenklich
und hat auch bisher zu keinen Beschwerden gefiihrt.

6.3.3. Sportanlage

Die vortandene Sportanlage dient dem Vereinssport und in ge-
ringem Unfang dem Schulsport.

Der neue Sportplatz soll als Allwetterplatz ausgefiihrt werden.

Da dieser Belag nahezu eine sténdige Benutzung erlaubt, ist
eine Ausstattung des Platzes mit Flutlichtanlage sinnvoll und be-
absichtigt.

Die Vertrdglichkeit dieses Platzes mit der Wohnbebauung wird
einerseits durch einen Larmschutzwall gesichert, andererseits
muB sie durch eine zeitliche Regelung des Sportbetriebes ge-
sichert werden.
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Als Musweichpldtze flir kleinere Gruppen sind zweli Kleinspielfelder
vorgesehen. Ein bepflanzter Lirmschutzwall zur Wohnbebauwng soll evtl.

Immissicnen vom Ballspiel her mindern.

7. Mak der baulichen Nutzung

In den bereits bebauten Bereichen richtet sich das Nutzungsmaf nach der vor-
handenen Nutzung. Hier werden groiBere Erweiterungen oder Aufstockungen weder

als notwendig noch als sinnvoll angesehen.

Van den relativ groken Gebdudehohen (Steilddcher} an der SchloBRgartenstrabe
und Alten Steige soll eine héhenmdRige Abstufung zur Landschaft hin erfolgen,
d.h. der neue Ortsrand erhilt eingeschossige Gebiude mit flacher geneigten
Dichern. In dieser generellen Zielsetzung sind die einzelnen Festsetzungen
begriindet:.

Die Einschrankung der Wohnungszahl pro Gebdude auf maximal zwei Wohnungen
entspricht der Zielsetzung, daB hier nur familiengerechte Wohnungen ent—

stehen sollen. Gebdude mit groferer Wohnungszahl, z.B. als Appartements, wiirden
groBere Stellplatzfilichen am Haus erforderni Dies wdre auch van gestalte-

rischen her ortsuntypisch.

8. Gestaltung

Fir einen Ort, der auch von der Ferne einsehbar ist, ist die Dachgestaltung
van grofer Bedeutung. Dieser Aspekt und die erwlinschte Einheitlichkeit mit
dem alten Ortskern erfordern und rechtfertigen gewisse Eingchrankungen im
Material bei Fassade und Dach. Weniger einschrinkend, jedoch nicht vollig
freilassend, sind die Vorschriften filir die Einfriedigungen und die Belige
der Vorpldtze und Stellplitze.

9. Verkehrserschlielung

Beziiglich der Verkehrserschliefung gilt ebenfalls das durchgehende Gestaltungs—
prinzip: Anpassung an die traditionellen dérflichen Strukturen.

In der Alten Steige ist derzeit noch der iberkammene dorfliche Strafenraum
erhalten, der keinen Hohenunterschied zwischen Gehweg und Fahrbaln aufweist.
Dies scllte so erhalten bleiben.

Flir die reinen Anliegerstrafen wird eine Zhnliche Stratenform, der "verkehrs-

beruhigte Bereich" gewdhlt, der ebenfalls nur eine einheitliche Straken-
fliche hat, die der Aufenthaltsfunktion und dem Verkehr dienen soll.
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Der Parkplatz fiir Mehrzweckhalle/Sporthalle und Freisportanlagen wird haupt-
sdchlich von der SchloBgartenstrapte erschlossen. Hier war wihrend der Plan-
ausarbeitung auch eine Erschliefung vom "Auchtert" her iberlegt und abgewo—
gen worden. Dabel wurde erkannt, daB der Gesichtspurkt einer miglichst
gleichmdRigen Verteilung der Storquelle "Verkehr! kein entscheidender Beur-
teilungsgesichtspunkt sein kann. Die Ausweisung von verkehrsheruhigten Wohn-
bereichen wdre unter diesen Umstdnden nicht mbglich gewesen.

Der Planentwurf weist dementsprechend nur eine untergeordnete Zu— und Ab-
fahrtsmdglichkeit vom Parkplatz iber das MNeubaugebiet aus.

Fine Wegebeziehng, die auch unter Einbeziehung privater entgegengesetzter
Interessen flir erforderlich gehalten wird,ist die Verbindung Ortsmitte - Tor-
bogenweg — Neubaugebiet — Schule unter Einbeziehung geringer privater Teil-
fldachen. Der Flichenanspruch mit 1,5 m bhreitem Gelandestreifen ist relativ
gering. Die Beldstigung der Anlieger durch den reinen FuBweg ist zumithar.

Die landwirtschaftlich genutzten Flichen werden - soweit sie nicht direkt

an einen Weg anschlieBen — iiber Vorliegergrundstiicke "zur Zeit und ohne
Schaden" erschlossen. Da eine derartige iiberkommene Wegbeziehung  iiber

das Baugébiet "Auchtert" fiihrt, wird im Siiden - in Verldngerung einer kiirzeren
StichstraRe von der Planstrake C aus, ein landwirtschaftlicher Weg vorgesehern.
Von diesem Weg aus kinnen die landwirtschaftlichen Grundstiicke direkt ange-
fahren werden - eine wesentliche Verbesserurg gegeniiber dem derzeitigen
Zustand.

Auch an der Slidgrenze des Baugebietes "Bangert" sieht der Bebauungsplan

die Moglichkeit vor, die Zufahrtsverhiltnisse flir die anschliefenden land-
wirtschaftlichen Grurdstiicke entscheidend durch die Ausweisung eines land-
wirtschaftlichen Weges zu verbessermn. )

Griinplanung
Siehe dazu Erlduterungsbericht des Grinordmmgsplanes.

Kosten

Fiir die Erschliefung des Baugebietes sind in der mittelfristigen Finanz-
planung 2 Milliocnen ™M fiir den Strafenbau und 0,8 Millionen TM fiir den Kanal-—
bau ausgewiesen. Die Anlage des Ersatzspielfeldes ist mit 0,6 Millionen DM

veranschlagt.
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12. Bodenordnung

Die Grundstiicke im Bereich "Auchtert-Bangert", die jetzt landwirtschaftlich
genutzt werden und zukinftig lberbaut werden sollen, sind dazu nach Lage,
Form und Groke nicht fiir die geplante Bebauung geeignet.

Bs ist deshalb die Durchfithrung einer gesetzlichen Baulandumlegqung erfor-—
derlich. Die vorhandene Bodenstruktur mit vielen kleinen Einzelparzellen
verschiedener Eigentiimer hat die bauliche Ausformmg beeinfluft, indem sehr

viele kleine Baugrundstiicke gebildet werden, die teilweise nur eine sinn-
volle Bebauung mit einseitigem Grenzbau als Doppelhaus erlauben. Hiermit
wird auch bestmdglich den bisher bekannten Bauwiinschen der Eigentimer ent-

gegengekammen.

13. Zeitliche Durchiihrung i |
Nach dem mittelfristigen Finanzplan ist der Beginn der Erschliefungsmaf-
nahmen flr das Baugebiet vorldufig ab 1986 vorgesehen.
Die Anlage des zweiten Sportplatzes ist in der Finanzplanung nach 1987
vorgesehen. )
Im Auftrag

Fo

Tibingen, den 65.05.1983/17.04.1984/01.02.1985/12.03.1985




