BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan’
"SPORTANLAGE HOHBERG"

S04 8

Stadt Tiibingen -

Stadtplanungsamt




AnlaB der Planung

Im Jahre 1989 wurde ein Baugesuch fiir Umbau- und Erwelterungsmaf.‘snahmen
der Sportheim- Gaststatte beim Baurechtsamt der Universitatsstadt Tdbingen
gingereicht. Die BaumaRnahme wurde damit begriindet, die vom Wirtschafts-
kontrolldienst festgestellten Mif3stinde zu beseitigen.

Da das ‘Bauvorhaben im Auflenbereich und zugleich im 'Landschaﬂsschutzge-
biet "Schénbuch" liegt, wurde in Anbetracht vorgesehener weiterer Malinahmen
im Bereich der Sportaniage eine Untersuchung notwendig mit dem Ziel, die Ver-
traglichkeit zwischen den vorhandenen und geplanten ‘Einrich’tungen der
Sportanlage, den Belangen des Naturschutzes und dem nérdlich angrenzenden
Wohngebiet zu untersuchen.

Das Ergebnis fihrte zur Einleitung eines Bebauungspianverfahrens durch Auf-
stellungsbeschlul? des Gemeinderates vom 12.11.1990. '

Auf Grundiage des Bebauungsplanverfahrens wurde das Baugesuch fir die
.Umbau- und ErweiterungsmaBnahme der Sportheim-Gaststitte dem Regie-
rungsprésidium vorgelegt und am 12.06.1991 nach § 33 (2) BauGB genehmigt.
Das Bauvorhaben ist zwischenzeitlich realisiert. |

Ziele und Zwecke der Planung _

Vordergrindiges stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist es, sowohl dige
Sportanlage mit den noch moghchen germgen Erwsiterungen und das Versins-
heim zu sanktionieren, als auch die im nérdlich angrenzenden Wohnbereich der
Unteren Hohbergstra&e noch vorhandenen Baullcken und Erweiterungsmég-
lichkeiten einer ékonomisch und stédtebaulich vertretbaren Nachverdichtung zu-
zufGhren - mit gleichzeitigef Erhaltung der pragenden Siediungs- und Nut-
zungsstruktur des Gebietes. R C

Die Nachverdichtung dient der Entlastung des angespannten Wohnungsmark-
tes, die vor aliem im Bereich von Bauliicken vollzogen werden soll. Hinéich_tl_ich
-der Baukorperabmessungen, der (berbaubaren Grundstiicksflache und der
Bauweise soll dabei die Eigenart der vorhandenen Bebauung zugrunde gelegt
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und auf erhaltenswerten Baum- und Buschbestand Riicksicht genommen wer-
den.

Das angestrebte stadtebauliche Qrdnungsprinzip erfordert dabei u.a. auch eine
Verlegung des mittig im Wohnbereich liegenden Lagerplatzes der Bauunterneh-
mung Walker an den sudésﬂichen, dort weniger stérenden Randbereich mit un-
mittelbarer Zuordnung zum dort bereits vorhandenen Buiro- und Lagergebaude
(LKW + Baumaschinen) der Firma Walker. Die Verlegung des LagerplatZes soll
durch einen Flachentausch zwischen der Stadt Tﬂbingen und der Firma Walker
erméglicht werden. '

Die Beeintrachtigung durch Sporfanlage und Bauhof erfordert fur den Anschluf.&-

bereich eine Einstufung als “Mischgebiet" (MI) wahrend der restliche nordiich
davon liegende Teil der Wohnbebauung als "Allgememes Wohngeblet" (WA)
ausgewiesen werden kann.

Die im Zuge derStraBenp!anung fiir die Untere Hoéhbergstralle vorgesehene
Verkehrsandienung der Sportanlage nur Uber die Kirchentellinsfurter Strale (K

6911) fihrt zu einer verkehrhchen Entlastung des Wohngebletes und damit zu

einer Verbesserung des Wohnumfeldes

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Fléchennu.tzungsplan des Nachbarschaftsvéerbandes Reutlingen-Tibingen ist
der Planbereich als "Grunftache" (Sportanlage) und der nordliche Teil als
"Wohnbauflache" darge;s't"eift;“Damit wird der Bebatiungsplan aus dem Fiéchen-
nutzungsplan entwickelt (vgl. § 8 (2) BauGB).

Bestehende Rechtsverhiltnissé

Der iberwiegende Teil des Plangebiete§ liegt: im rdumiichen Gel‘tﬂngsbereich gi-
nes einfachen Bebauungsplanes (Bauiinienp"lan), der aufler beidseitig der Unte-
ren Héhbergstrale festgesetzten Baulinien von 1925 keine weitere Festsetzun-
gen trifft. '




Die Flachen der Sportaniage liegen im AuRenbereich und zusétziich im Land-
schaftsschutzgebiset “"Schénbuch”.

Mit Rechtskraﬁ des Bebauungspianes "Sportanlage Hohberg verlieren die Bau-
linien inre Rechtskraft. '

Rﬁumiicher Geltungsbereich

Das Plangebist fliegt in stdéstlicher Ortsrandlage von Pfrondorf. Es wird

begrenzt: ' - |

- im Norden durch die Kirchentellinsfurter StralZe,

- ih Siiden und Stdwesten durch die Waldflachen des Hbhbergs, _

-~ im Wes’ien durch an das Wohngebiet Hohbergstralle anschiieenden, gartne-
risch  und Iandwirtschafttic_:h genutzten Flaichen  mit teilweisem
Obstbaumbestand

- im Norden durch Wohnbebauung entiang der Alb-, Lustnauer-, Héhberg- und -
Kirchentellinsfurter Strale.

Der Planbereich umfaft éine Flache von ca. 3,99 ha. -

Davon sind:
Wohnbauflache (WA) = (0,99 ha
" Mischbaufiache (M) ) = 0,92 ha
~ Offentiiche Grinflache (Sportaniage) = 1,32 ha
 Private Granflachen | = 0,45 ha
-Verkehrsflachen + Verkehrsgriin = 0,25 ha
= 0,15 ha

. Waldflache et

Einfacher Bebauungsplan
Das Instrumentarium des Stadtebaurechts &Rt die Wahl zwischen einem einfa-
chen und einem qualifizierten Bebauunﬁsplan: Der qualifizierte Bebauungsplan -
umfaRkt mindestens Festsetzungen (ber die Art und das MaR der baulichen Nut-
zung, Uber die bebaubaren Grundstﬁcksﬂéchen.und Uber die &rtlichen Verkehrs-
fiachen (§ 30 Abs. 1 BauGB).
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Fehlt eine dieser Mindestfestsetzungen, hahdeit es sich Qm einen einfachen Bé—
bauungspian mit der Rechtsfolge, daf sich ein Vorhaben nicht nur an die Fest-
setzuhgen des Bebauungsplanes halten, sondern sich dartiber hinaus noch in
die Eigenart der pragenden Umgebungsbebauung einfligen muf (§ 34 Abs. 1
BauGB). Zudem ist im raumlichen Geitun_gsbereich eines einfachen Bebauungs-‘
planes das Einvernehmen der Gemeinde erforderlich (§ 36 Abs. 1 BauGB).

Der qualifizierte Bebauungsplan ist in der stédteplanerischen Praxis die Regel,
da mit ihm die zuldssige bauliche Nufzung hinreichend geregelt sowie stidte-
bauliche Mifstdnde und Planungsdefizite vermieden werden kdénnen.

Weist ein zu (berplanendes Gebiet jedoch eine Strukturvielfalt hinsichtlich Nut-
zung, Baukc")rperabmessungen und Gebaudehdhe auf, bietet sich die Aufstel-
lung'_e'gnes einfachen Bebauungsplanes an, in dem nur Rahmenbedingungen
entspréchend den dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen
Zielvorstellungen verbindlich fe'stgelegt werden. '

Flr das Plangebiet der ”Sportaniage Hohberg" ware die Aufstellung eines quali-
fizierten Bebauungsplanes mit einem abstrakt generellen Regelungsinhalt auf-
grund der Baustrukiur der vorhandenen Bebauung verfehlt. Insbesondere die -

' Regelung der horizontalen und vertikalen Ausdehnung der Gebaude durch die

Festsetzung der zuldssigen Grund- und Geschof&ﬂéche,'der Zahl der zulassigen
Vollgeschosse und der zuidssigen Geb&audehthe wUrde, gegeniiber der erfor-
derlichen Einfugung in die vorhandenen Bébauung zu keiner stadtebaulich bes-
seren Losung fuhren. Stadtebauliche MiRstande konnten im Einzelfall aufgrund .
des Zulassungsanspruches im rédumlichen Geltungsbereich eines qualiﬁziertén
Bebauungsplanes nicht ausgeschiossen werden. Dasselbe gilt fir spéter auftre-
tende potentielle Planungsdefizite, bedingt etwa durch ein Vorhaben, das sich
zwar an die Festéetzungen des Bebauungsplanes hélt, mit der Gebietseigenart
iedoch nicht vereinbar ist. |

Angesichts dieser Situation ist fir den Planbereich "Sportanlage Hohberg” die

Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes opportun. Wenngleich sich die
grundsétzliche - Zuldssigkeit einer Bebauung aus dem_Bebauungspian ergibt,




7.2

7.3

besteht jedoch fur jedes konkrete Bauvorhaben dariiber hinaus das Erfordernis,
daf} es sich in die vorhandene und die Eigenart pragende Umgebungsbebauung
einfiigen muf (§ 34 (1) BauGB). '

inhalt des Bebauungsplanes

Art der zuldssigen baulichen Nutzung

Entsprechend der Uberwiegenden Wohnnutzung der vorhandenen Gebsude
wird der ndrdliche Geltungsbereich des Bebauungsplanés als "allgemeines
Wohngebiet", die néher zur Sportaniage und Betriebsgelénde der Bauunterneh-
mung Fa. Walker hin orientierte Bebauung, wegen bestehender. Beeintrachti-
gung, als Mlschgeb[et ausgewiesen.

Mit der Eigenart des Baugebietes nicht vereinbare, mit der Wohnnutzung nicht
vertragliche und mit einem erheblichen Zu- und Abfahrisverkehr einhergehende
Nutzungen, wie Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetriebe, Anla-
gen fUr sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungs-
st!a'iten, werden ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Wegen der unterschiedlichen Baustrukiur, der dlfferen2|erten Grundstucksﬁuatx-'
on hinsichtlich Lage, Zuschnitt und GréRe der einzelnen Grundstiicke wird be-
wuft auf die Festlegung des zulassigen Mafes der baulichen Nutzung (Grund- |
und Gescholflache, Vollgeschosse, Gebéudehdhe) verzichtet.

Anstelle entsprechender Festsetzungen im Bebauungsplan tritt daher das Erfor-
_derms des Einflgens nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Bauweise

. Die vorhandene Gebaudestruktur aufgreifend, wird im Bereich der’ Wohnbebau-_

ung "offene Bauweise", mit der Einschrankung nur Einzel- und Doppeihauser bis
zu einer Gesamtlénge von 18 m, festgesetzt.
Die Zuigssigkeit von Reihenhiusern ist damit ausgeschlossen.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen |

Bis auf wenige Ausnahmen werden im réumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes keine weiteren Baumdglichkeiten geschaffen. Im Bereich der im lé’la-
nentwurf dargestei[teh {iberbaubaren Grundstiicksfiachen sind "Baurechte” auf-
grund von aiten Ortsbauplanen oder die Einstufung als Baulicke im Sinne des §
34 BauGB schon vorhanden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen

lediglich einer stadtebaulichen Sortierung und der Vermeidung einer weiteren

Bodenversiegelung.

- Bei der Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird auf den vorhan-

denen erhaltenswerten Baumbestand Ricksicht genommen. Die Erhaltung dig{-
ser Baume und die topographischen Verhaltnisse machen jedoch hauptséchlich
im Bereich von Baullcken, die Ausweisung von Baustreifen erforderlich. Damit

- kann auch einer unangemessenen Bodenversiegeiung entgegengewirkt werden.

Private und &ffentliche Griinfliiche

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen "privaten Grunflachen" dienen dér Erho-
lung und dervnicht emerbsbezogven'en gartnerischen Nutzung. Aus diesem Grun-
de sind auch nur zweckgebundene, untergecrdnete bauliche Anlagen, wie Ge—
schirrhiitten und Einfriedigungen zuléssig.

Die im Zusammenhang mit der Sportaniage notwendigerweise geplante Parkie-
rungsanlage fir 20 PKW dient ausschiiefflich den Besuchern/Benutzern der

Freisportaniagen. G

Pflanzerhaltung .
Das Baugebiet wurde hinsichtlich der Erhaltungswurd;gkext selnes Baumbestan-
des untersucht. Dle zur Erhaltung bestimmten Baume wurden mit einer Pﬂanz-

~ bindung belegt.

Zusatzlich wurden Pflanzgebote fir neu zu pflanzende Baume und Blische fest-
gelegt. Zur Erhaltung des Griinbestandes mussen abgangige Geholze/Baume
artengleich ersetzt werden.
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Baugestaitung _ , _
Die der vorhandenen Bebauung fremden baugestalterischen Elemente, wie die

- Ausbildung von Flachdachern bei Wohngebsuden und Anbauten, offenen

Dacheinschnitten und nicht proportionalen Dachaufbauten, werden  ausge-
schlossen. Wesentliches Ziel der gestaiterische_.n Festsetzungen hinsichtlich der
Dachausbildung ist die optische Durchgéngigkeit der Dachfldchen und ihre Do-
minanz gegentber Aufbauten und Einschnitten.

Umweltvertréglichkeit '
Die Umsetzung des Bebauungsplanes ist mit den Belangen der Umwelt
vertraglich.

Durch die Erhaltung der Grinstruktur und des Baumbestandes, zusatzlicher
Pifanzgebote und durch die Reduzierung der zuiéssigen bauiichen Nutzung auf -
wenige, der vorhandenen ‘Bebauung deutlich Untergeordneten Neubaumdglich-
keiten sind, nicht vertretbare, negative Auswirkungen auf Fauna und Flora so-
wie des Kleinklimas und des Bodens nicht 2u beflirchten. |

Eine zusétzliche Bodenversiegelung ist nur im Bereich der (iberbaubaren Grund-

stiicksflachen zu erwarten.

Befestigte Flachen fur Stellplatze, Staurdume vor den Garagen und Zufahrten
mit einem Gefélle unter 6 % mussen mit wasSer”fdurch!éssigen Beldgen herge- -

XA
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stellt werden. e

Auswirkungen

Auswirkungen auf Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen sind nicht zu
erwarten, da nur wenige Neubaumﬁgiiéﬁkeiten hinzukommen. Dasselbe gilt flr
die vé_rkehrliche Erschlieftung. Die vorhandene Untere Hohbergstrale als Er-

: schliel&ungs,straf&e bedarf nur einer geringen Korrektur beziglich Strallenbreite

und AnschiuR an die Kirchentellinsfurter Strae und den Ortsanschiui.
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Die Untere Hohbergsirafte ist damit geeignet, den vorhandenen und noch zu er-
wartenden Verkehr aufzunehmen - dies auch im Hinblick darauf, dafd die Ver-
kehrsanbindung zur Freisportanlage nur (iber die Kirchentellinsfurter Stralle (K

- 6911) bis zur ausgewiesenen, der Spertanlage zugeordneten Parkierung erfolgt.

Im Bereich der gefangenen Grundsticke (Hinterliegergebdude) muBl die Er-
schliefiung Uber. Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erfolgen.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung _ ‘
Bei dem rdumlichen Géitungsbereich des Bebauungsplanes "Sportanlage Héh-
berg" handelt es sich um ein Bestandsgebiet. éis auf wenige' Ausnahmen wer-
den keine neuen Baumdéglichkeiten gegeniiber der bisherigen Rechtslage (Bauli-
nienplan von 1825) geschaffen.

Die bisher nicht bebauten Grundstlicke sind - unter Berlicksichtigung der beste-
henden Baulinien - als Baullicken im Sinne des § 34 BauGB einzustufen. Durch -,
die Verpflichfung, Stellplédtze, Straurdume und Zufahrten in wasserdurchldssigen
Beldgen auszufihren, wird einer weiteren Bodenve.rsiege{u_ng entgegengewirkt.
Gleichzeitig enthalt der Bebauungsplan grinordnerische Festsetzungen zur Er-
haltung des prégenden Baum- und Grindbestandes und zusafzliche Pﬂané_ge-
bote fiir Einzelbdume. ' _ |

Damit wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes gegenlber der bisheri-
gen Rechtslage (§§ 34 und 35 BauGB) kein Eingriff in Natur und Landschaft
nach § 8 BNatschG vorbereitet. AusgleicismaBnahmen sind damit nicht

P

erforderlich. e

Kosten

Nach dem. Bebauungsplan wird die Untere Héhbergstrale als einzige Ersc‘hl.ie-'

- Bungsstrale ausgebaut, wobei teilweise eine Abgabe von Grundstiicksflache :

erforderlich wird. Aufgrund des erstmaligen Ausbaues der Strale ist dieser fir -
die Anlieger beitragspflichtig.
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12. Ver- und Entsorgung ‘
Die Wasser- und Stromversorgung erfolgt Uber das vorhandene Leitungsnetz

der Stadtwerke Tilbingen. Eine ordnungsgemaf&e Entwasserung ist durch das
. vorhandene Kanalnetz snchergestellt '

13. Bodenordnung

Die Durchfihrung einer férmlich'en Baulandumlegung ist nicht erforderlich. Die
vereinzelt im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflache/Baulandfidche vOr-
‘handenen unglnstigen Grundstlickszuschnitte ké.nnen durch private Grenzrege-
lungen beseitigt werden.

L

Tibingen, 21.09.1994




