Anlage 3 zur Vorlage 20/99

Begriindung

zum Bebauungsplan

Sldlicher Stadudach®

Stadt Tiibingen

Stadtplanungsamt Tlibingen



1. AnlaR der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Stdficher Stdudach” geht auf einen interfraktionelien
Antrag zurick, der in der offentlichen Sitzung des Gemeinderates am 25.01.1993
beschlossen wurde. Der Antrag tragt dem Anliegen der Grundstlicksgemeinschaft Bawwilliger
JSudiicher Sféudach“ Rechnung, weitere Wohnbaugrﬂndstﬂcke entsprechend .der
urspringlichen Absicht sOdéstlich des ,Herrlesberges® bis zur Hangkante auszuweisen.

Schon bei der Aufétel!ung des Bebauungsplanes Herrlesberg” war an eine Erweiterung des
Baugebietes in siddstlicher Richtung gedacht Dem entsprechend wurde der
Einmindungsbereich der Erschliefungsstrale in die Friédhofstraf&e schon in diesern
Bebauungsplan festgesetzt.

Mit der 6. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des MNachbarschaftsverbandes
Reutlingen-Tibingen wurde der ,Sldlicher Staudach” in diesen im Sinne einer Arrondierung

des Baugebietes auf dem Herrlesberg aufgenommen.

2. Vorbereitende Bauleitglanﬁng

Der Bebauungsptan ,Stdlicher Staudach® wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandas Reutlingen-Tlibingen entwickelt. Dieser weist den ,SGdlichen
Staudach® als Wohnbaufldche aus.

3. Bestehende Rechtsverhﬁlthisse
~ Das kiinftige Plangebigt liegt weder im rdumlichen Geltungshbereich eines qualifizierten
Bebauungsplanes noch im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Es ist dem Aulenbereich
- zuzuardnen (§ 35 BauGB). Nur ein kieines Teilstlick, der Einmindungsbereich der klinftigen
Erschliefungssfrae in die Friedhofstrake liegt im rdumlichen Geiltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Herrlesberg".

Durch die ErschiieBung des Baugebietes wird in eine hestehende landwirtschaitliche
Rodenertragsnutzung eingegriffen. Unter Zurlckstellung landwirtschaftlicher Belange hat
jedoch das Landwirtschaftsamt Rottenburg seine Zustimmung ausdriicklich erteilt.

4. Plangebiet
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sadlicher Staudach* umfait eine
Flache von ca. 3,1 ha. Davon entfallen auf
- Nettobauland 2,0 ha
- Grunflache 0,3 ha
- Verkehrsflache 0,75 ha




Der hohe Anteil der Verkehrsfldche begriindet sich durch die um das Baugebiet verlaufenden
landwirtschaftlichen Wege. )

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sidiicher Staudach” sollen die bauplanungs-
rechtichen Voraussetzungen fir weitere VWohnbaugrundstiicke auf dem Hermrlesberg
:geschaffen werden. Die Ausweisung weiterar Wohnbaumbglichkeiten erfolgt bewuflt an
dieser Stelle und damit als Arrondierung des vorhandenen Wohngebietes. Grund hierfir sind
die wvorhandenen Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen. Der Wegfall des
Landschaftsraumes mit seinen extensiv bewirtschafteten Wiesen wird bewult zur
Vermeidung der Inanspruchnahme von Natur und Landschaft an anderer Stelle in Kauf
genommen. |

Fir die Bereitstellung weiterer Wohnbaugrundstiicke in diesem Bereich spricht auch die
vorhandene, gute Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr.

Insbesondere das vorhandene Baugebiet ,,Herrlesberg!Stauden"' bietet nur noch wenig
Moglichkeiten zum preisgiinstigen Wohnungsbau, vor allem fir junge Familien. Die wenigen,
nech nicht (berbauten Grundstiicke befinden sich ausschlieRlich in privater Hand mit hohem
Marktwerkt. Durch die mit der Grundstlickseigentlimergemeinschaft Bauwillige Sddlicher
Staudach” versinbarte Mehrflachenabtretung in Héhe von 15 % eréffnet sich fir die Stadt die
Maglichkeit im nordwestlichen Bereich Grundstlicke flr einen preisgiinstigen Wohnungs- und
Hausbau bereitzustellen. Dabei wird angestrebt, die Voraussefzungen von entsprechenden
Férderprogrammen zu erfilllen. Gedacht ist inshesondsre an das Reihenhausprogramm des
l.andes Baden-Wirttemberg. '

Mit einer Einwohnerdichte von 136 EWrha (netio) soll eine verdichiete Bauweise unter
Bericksichtigung der vorhandenen dkologischen Gegebenheiten (Steinriegel, Minimierung
‘der Bodenversiegelung) gewéhrleistet werden. '

Durch eine entsprechende Geb&udestellung der Baukdrper nordwestlich der
ErschiieBungsstrake und durch die Festsetzung der offenen Bauweise ohne seitlichen
Bauwich soll eine ,Abriegelung” der nordwestlich benachbarten Bebauung vermieden
werden. Aus dem gleichen Grund besteht das Erfordernis zur Begrenzung der vertikalen
Ausrichtung der Baukérper siddstlich der ErschiieRungsstraite. Inshesondere letztere
gewdhrleistet auch weiterhin in begrenztem Malle eine freie Aussicht und Femsicht.




Zur Begrenzung der Fernwirkung aus dem Neckartal scllen die BaukSmper entlang der
Hangkante, siiddstlich der Erschliefungsstraie mit standortgerechten Gehélzen eingegriint
-werden. Entsprechende Pflanzgebote werden im Bebauungsplan festgesetzt. Zur
Minimierung der Fernwirkung wird -auf eine ruhige Dachlandschaft Wert gelegt.
Dachaufbauten und Dacheinschnitie werden deshalb in diesem Bereich ausgeschiossen.

Die geplants ErschlieRungsstrale soll neben ihrer Erschliefungsfunkificn auch die Funktion
der Kommunikation und des Aufenthaites erhalten. Aus diesem Grunde wird sie als
verkehrsberuhigter Bereich im Bebauungsplan festgesetzt. Hauptséchlich in Ernteperioden
wird sich aber der landwirtschaftliche Verkehr bemerkbar machen. Als Voraussetzung fir den
Rickbau des bisherigen landwirtschaftlichen Weges Nr. 7110/1 mui dies aber hingenommen
werden.

Da bisher dem Plangebiet - bis auf wenige Ausnahmen - gréfiere Stammgehdlze fremd war,
wird mit Pflanzgebote fir hochstdmmige Baume sorgfiltig umgegangen. Lediglich
Parkierungsflachen und der ,Platz" sollen mit soichen hochstdmmigen Bdumen (iberstellt
werden. Die wenigen erhaltungswirdigen Obstbdume im norddstlichen Bereich werden mit
Pflanzbindung versehen. '

Ein Kinderspielplatz im nordwestlichen Bereich soll den durch das Baugebiet verurséc‘hten
Bedari decken.

Planinhalt

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen (§ 4 BauNVQ). Die in einem allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nufzungen,
wie die dér Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaft sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe werden im Sinne einer mdglichen Nutzungsdurchmischung
nicht ausgeschlossen. Lediglich die nur ausnahmsweise zuldssigen, aber stdrende
Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen.

Als Mafy der zulassigen baulichen Nuizung werden die zuigssige Grundfladche und die
zuldssige Gebaudehdhe festgesetzt. Auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und auf die
zulassige Geschoftfléche wird bewuRt verzichtst.

Das Erfordernis einer Héhenbegrenzung ergibt sich insbesondere fur die Bebauung
~ stiddstlich der Erschliebungsstrake.



Fur die =zuldssige Gebjudestellung sind die im Bebauungsplan dargesteliten
Firstrichtungspfeile malRgebend. Mit einer_éntsprechenden Gebaudestellung soll vor allem
eine ,Abriegelung” der Randzone des vorhandenen Baugebietes vermieden werden.

Stellplatze und Garagen sind nur auf den Gberbaubaren Grundstﬂcksfléchen und auf den
- daflr festgeseizten Flachen zul8ssig. Insbescndere im Bereich der Steinriegel wurde bewulit

auf die Festsetzung entsprechender Flédchen verzichtet.

Zur Mimimierung der Schadstoffhilanz wird in den Bebauungsplan ein Verbrennungsverbot fur

faste und flissige Brennstoffe aufgenommen.

Umweltvertraglichkeit

Das Baugebiet kann an die Nahwarmeversorgung angeschlossen werden. Durch ein
Verbrennungsverbot ist die Verwendung von festen und flissigen Brennstoffen nicht
Zulassig.

Eine Regenwassernutzung ist durch Ausbildung von Zisternen vergeschrieben.

Vorhandene Gutachten belegen, datt durch die gewerbliche Nutzung und durch das Klamwerk

im Neckartal unzumutbare Geruchs- und Larmeinwirkungen nicht zu erwarten sind.

Einer erheblichen Verkehrsbelastung wird durch einen OPNV-Anschlu und durch ein
JTeilauto-Projekt” entgegengewirkt.

Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung

Durch die Ausweisung des Baugebietes ,Sudlicher Staudach” wird ein Eingriff in Natur und
Landschaft vorbereitet. Dies qilt vor allem fir den Wegfall der extensiv genutzten
landwirtschaftlichen Wiesen, fir -eine gewisse Beeintrdchtigung der ,Steinriegel” als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und flr eine Beeintréchligung des Landschafisbildes
sowie der Landschaft als Erholungsraum. ' '

Gewichtige stédfebauliche Grinde, die fur die Bebauung sprechen, stehen dem
Vermeidungsgebot entgegen. Auf die Ausfihrungen unter Ziffer 2 wird hingewiesen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch folgende Maftnahmen minimiert:
+ Verlangerung der Steinriegel

¢ Minimierung der Bodenversiegelung
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+ Yasserdurchidssige Belagsgestaliung beféstigter Fléchen
= Regenwassernuizung durch Zisternen _

s Versickerung von Oberfta'lchenwasser

. Verbrénnungsverbot fiir feste und flissige Brennstoffe

+ Pflanzgebote und F’flanzerhéltungsgebote

« Dachbegrinung von Garagen und Flachdachern

Mit Ausnahme der Verldngerung der Steinriegel sind Ausgleichsmalnahmen im Baugebiet
nicht méglich. Da Ausgleichsmafnahmen nach der BauGB-Novelle 1998 auch an anderer
Stelle des Gemeindegebietes unter erleichterten Voraussetzungen maglich sind, kann der
" Eingriff in Natur und Landschaft auf andere Weise ausgeglichen werden.

Als Ausgleichsmafinahmen fir die Ausweisung des Baugebietes werden die Ammerwehre
beim Ammerhof und bei der ,Oberen Mihle® in Unterjesingen zu sog. .Sohlrampen”
umgebaut. Die Hauptwassermenge wird kiinftig fiber die Ammer statt wie bisher, Gber den
Ammerkanal abgefiihri. Damit wird sowohl die Durchgangigkelt des FlieRgewassers als auch
seine gewdssermorphologische und biologische Weriigkeit deutlich verbessert. Paositive
Effekte auf Retention und Grundwasserneubildung werden ebenfalls erzielt. Die Malknahme
dient als planexierne AusgleichsmalRnahme vor allem filr Eingriffe in den Wasserhaushalt
durch Bodenversiggelung s;awie als Ersatzmalnahme fur Eingriffe in das Schutzgut ,Arten
und Biotope®. ' '

Desweiteren bestent die Absicht, Grundsticke im radumlichen Zusammenhang zum
Bebauungsplan mit § 24 a NatSchG Biotopen zu erwerben, um dringend notwendige

Pflegemalknahmen im Einvernehmen mit der Untsren Naturschutzbehérde durchzufihren.

Diese Ausgleichsmalinahmen werden den Eingriffsgrundstiicken® im Bebauungsplan
zugeordnet, so dal sie abrechnungsfahig sind (§§ 135 a ff. BauGR).

Auf die Ausfihrungen im Grilnordnungsplan zum Bebauungsplan wird hingewigsen,

. Bodenordnung

Die Grundstiicke im rdumlichen Geltungsbergich des Bebauungsplanes sind nach Lage und
Grofle entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht bebaubar. Auth
miissen die Flachen fir die verkehrliche ErschlieBung bereitgestellt werden. Damit ist eine
Umlegung durchzufUhren.



7.

Die Grundstickseigentimer haben sich dazu béreit erklart, neben dem dblichen
Flachenabzug eine Mehrflache von 15 % an die Stadt abzutreten. Mit dieser Fldche kénnen
die Voraussetzungen fiir einen preisginstigen Wohnungsbau und fir Infrastruktur-
einrichiungen geschaffen werden.

10. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Befeitschaﬂ der Grundstiickseigentiimer zur vollstindigen Ubernahme der
Erschliefungsaufwenduingen, sind nennenswerte Aufwendungen fiir den stadtischen
Haushalt nicht zu erwarten. Voraussetzung ist der Abschlul entsprechender
ErschlieRungsvertrage.

11. Zeitliche Verwirklichung

Nach Abschlu@ der Umlegung und der Vertragsvereinbarungen kann mit den
Erschliefungsmainahmen begonnen werden.

Tahingen, 14.01.1989



