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Begriindung

Bebauungsplan ,,Daimlerstrafe Nord“

Gemeinde Hiilben
Landkreis Reutlingen

1.1

Begriindung
A. Grundlagen
1. Erfordernis der Planaufstellung, Ziele der Planung

Anlass der Planung

Die Gemeinde Hiulben plant die stadtebauliche Weiterentwicklung der noch
unbebauten Flachen im Bereich Daimlerstralle und der ehemaligen Gartnerei.
Damit sollen Flachen sowohl fiir verdichteten Wohnungsbau als auch fiir orts-
ansassiges Gewerbe bauplanungsrechtlich bereitgestellt werden.

Die glinstige Lage der Gemeinde Hulben in réumlicher Nahe zur Kreisstadt
Reutlingen und der Metropolregion Stuttgart, mit einem guten Infrastrukturan-
gebot sowie eine schnelle verkehrliche Verbindung zu der nachstgelegenen
gréBeren Stadt Bad Urach und in Richtung Neuffen / Nirtingen sowie Stuttgart
macht Hulben zu einem attraktiven Gewerbe- und Wohnstandort.

Im Bereich Daimlerstral’e Nord sollen daher Grundstiicke fir Gewerbetrei-
bende als auch fiir den Wohnungsbau angeboten werden, um diese am Ort zu
halten und ein moglichst breites Wohnangebot zu erméglichen. Um eine struk-
turelle Weiterentwicklung des Gewerbegebiets in der Daimlerstralle zu ge-
wabhrleisten, den Wegzug von Gewerbetrieben aus der Gemeinde zu vermei-
den und um den stetigen Bedarf an Wohnraum decken zu kénnen, soll ge-
mischt genutztes Bauland und eingeschrénktes Gewerbebauland geschaffen
werden.

Im Plangebiet gibt es momentan zwei rechtskraftige Bebauungspléne (,Hinter
langen Eich / Rappenacker” und ,Eingeschranktes Gewerbegebiet Eichen-
strale" mit zum Teil mehreren Anderungsverfahren. Zur stadtebaulichen Ent-
wicklung und Normenklarheit ist daher die Neufassung eines Bebauungsplans
als Verfahren der Innenentwicklung gem. §13a BauGB erforderlich.
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1.2 Fliacheninanspruchnahme
Seit einigen Jahren gilt auf den Uibergeordneten Planungsebenen das Postulat
»Innen- vor Aulenentwicklung“. Gemeinden sind gehalten, mit Grund und Bo-
den sparsam umzugehen, da die zur Verfiigung stehende Flache endlich ist.

Fur diesen Bebauungsplan werden keine neuen Flachen in Anspruch ge-
nommen, sondern durch eine zukunftsfahige Bauleitplanung Flachen wieder-
nutzbar gemacht, die Innenentwicklung forciert und auch eine Nachverdich-
tung durch ein entsprechendes MaR der baulichen Nutzung verfolgt.

1.4 Stadtebauliche und bauleitplanerische Ziele
Oberstes stédtebauliches Ziel ist die Schaffung von Gewerbe- und Mischge-
bietsgrundstiicken. Die Gemeinde Hiilben méchte den Gewerbetreibenden
und dem Wohnungsbau zukunftsfédhige Entwicklungsméglichkeiten bieten.

Konkrete stiadtebauliche Ziele der Planung:
- Schaffung von Gewerbegrundstiicken

- Schaffung von Wohnraum

- Nutzen vorhandener Infrastruktur

1.5 Planverfahren
Zum Erreichen der genannten stadtebaulichen Ziele ist es erforderlich, den
Bebauungsplan ,Daimlerstrale Nord" aufzustellen. Die Neufassung erfolgt im
Verfahren nach § 13a BauGB, dessen Voraussetzungen hier gegeben sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend.

Demzufolge wird
- von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB,
- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,
- von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfugbar sind und von der zusammenfassen-
den Erklérung nach § 6a (1) und § 10a (1) BauGB wird abgesehen.

Ebenso finden § 4c BauGB (Uberwachung) sowie die Eingriffs- / Ausgleichs-
regelung nach § 1a (3) BauGB keine Anwendung. Die friihzeitige Unterrich-
tung der Offentlichkeit und die Anhérung der Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange (§§ 3 (1) und 4 (1) BauGB) entfallen.
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Begriindung
2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist im Bereich des Plangebietes

~ sowohl ein Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) als auch Mischgebiet (MI)
festgesetzt. Im Bebauungsplan werden ebenfalls GEe und Ml festgesetzt, wo-
bei es lediglich im nordwestlich Bereich zu Differenzen kommt. Hier wird der
Bereich an der Zufahrt ,Daimlerstraite” als GEe im FNP ausgewiesen, im Be-
bauungsplan wird hier allerdings ein Ml festgesetzt. Somit wird der Bebau-
ungsplan zu Teilen nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Fla-

chennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abbildung: Ausschnitt Flachennutzungsplan der vereinbaren Verwaltungsge-
meinschaft Bad Urach; Feststellungsbeschluss 04.02.1999
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2.1

Verbindliche Bauleitplanung

Der nordostliche Bereich des Bebauungsplans ,GE EichenstraBe® liegt inner-
halb des Geltungsbereichs ,Daimlerstrafe Nord“. Zudem liegt die Anderung
fur das Flurstlick 645/1 des Bebauungsplans ,Hinter lagen Eiche / Rap-
pendcker” innerhalb des Geltungsbereichs ,Daimlerstraie Nord“. Die hier be-
stehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden
durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,DaimlerstraRe Nord“ aufgehoben.

Die hier festgesetzte 6ffentliche StichstraRe zur ErschlieRung der Grundstiicke
2 und 3 wird aufgegeben, da die Grundstiicke 1 und 2 sowie 3 und 4 ZU je-
weils einem Grundstiick zusammengeschlossen werden. Die genannten
Grundstiicke befinden sich alle im selben Privateigentum. Eine 6ffentliche
Stichstrale ist daher nicht mehr notwendig.
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Norddstlicher Ausschnitt des Bebauungsplans ,GE Eibhenétraf&e“
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Lageplan Anderung fiir das’FlurstUck 645/1 des Bebauungsplansﬂ -;,.Hinter-la—
gen Eiche / Rappenécker"
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Begrundung

B.

Beschreibung des Plangebiets

Lage Plangebiet

Das Plangebiet liegt stidlich der L 250 (An der Steige) am Ortseingang
Hulbens und bildet den Abschluss bzw. Auftakt des Gewerbegebiets Daimler-
stralBe. Das Plangebiet wird tiber die Daimlerstrae bzw. Eichenstrale er-
schlossen.

Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet ist derzeit teilweise bebaut. Im Geltungsbereich liegt eine
ehemalige Gartnerei, ein neues Wohngebaude mit mehreren Wohneinheiten
SOWIe unbebaute Gewerbegrundstucke
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Abbildung: Lageplan zum Aufstellungsbeschluss (unmaBstabhch) C|t|plan
GmbH

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Daimlerstrae Nord"
umfasst die Flurstiicke 642/1, 642/3, 645/1, 632/2, 642/4/, 642/5, 642/7. Das
Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,2 ha und ist durch die entsprechen-
de Signatur im Planteil, MaRstab 1:500, gemaR der Planzeichenverordnung
eindeutig festgesetzt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch das Flurstiick 835 (L 250)

Im Osten: durch die Flurstiicke 515 (EichenstraBe), 639/1, 639/2,
639/3, 636/5 (teilweise)

Im Siden: 636/5

Im Westen: 632/1 (Daimlerstralle)
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G- Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durch zwei Nutzungsformen definiert, das Mischgebiet
(Ml gem. § 6 BauNVO) und das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe gem. §
8 BauNVO).

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-,
Verwaltung- oder Dienstleistungsbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren.

Zulassig sind Wohngebaude, Geschéfts- und Blrogebdude, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Weiter zu-
lassig sind sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen (Vergnigungsstétten) sind
nicht zuldssig, da dies stadtebaulich entgegen der vorgesehene Entwicklung
von Gewerbe sowie verdichtetem Wohnen steht.

Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind ebenfalls
nicht zulassig.

Eingeschriankte Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewerbetrieben, die das angrenzende Wohnen
nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind Geb&ude und Raume fur die Berufsausiibung freiberuflich Tati-
ger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben
und die mit der allgemeinen Zweckbestimmung eines eingeschrankten Ge-
werbegebietes vertraglich sind.

Der Storgrad entspricht dem eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO. Dadurch
ist eine Vertraglichkeit zwischen Eingeschranktem Gewerbegebiet und an-
grenzendem Mischgebiet stadtebaulich maéglich.

Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen, sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Der Anteil der Wohn-
flache darf hochstens 40 % der erstellten gewerblichen Geschossflache aus-
machen und nicht mehr als 160 gm Wohnflache betragen.

Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Wohnen ohne die Voraussetzungen
des § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO sind nicht zuldssig, da sie nicht dem vorgesehen
Gebietscharakter entsprechen und Einzelhandelsbetriebe aus raumordneri-
schen Belangen an dieser Stelle planerisch nicht vorgesehen sind.
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Begriindung

Weiter sind im Plangebiet aus den genannten stédtebaulichen Griunden die in

§ 8 Abs. 3 Nr.2 und 3 BauNVO genannten Ausnahmen, Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstétten nicht

zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird eine stédte-
bauliche Ordnung hergestellt. Es wird gewéhrleistet, dass sich die neuen Ge-
baudekdrper in GroRe und maximalen Héhen dem Charakter der bestehenden
und angrenzenden Baustrukturen anpassen und die Festsetzungen aus den
Uberlagerten Bebauungsplénen in den Planungsgrundziigen iibernehmen. Da
es sich um ein Mischgebiet und ein eingeschrénktes Gewerbegebiet handelt,
welche den unterschiedlichsten Anforderungen gerecht werden miissen, sind
die getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung entsprechend
gewahlt.

Die im Plangebiet festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) ist im Be-
reich des Mischgebiets auf den vom Gesetzgeber vorgesehenen Orientie-
rungswert 0,6 festgesetzt. Im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebiets
ist die maximale Grundflachenzahl (GRZ) ebenso auf den vom Gesetzgeber
vorgesehenen Orientierungswert 0,8 festgesetzt. Die Grundstiicke sollen ent-
sprechend flacheneffizient ausgenutzt werden. Aufgrund der Lage des Plan-
gebiets sowie der ndheren stadtebaulichen Umgebung, wird davon ausge-
gangen, dass sich grofRe zusammenhangende Baukdrper im Plangebiet ent-
wickeln werden, was durch die Festsetzungen erméglicht wird.

Um die erforderliche Parkierung auf den Grundstiicken abdecken zu kénnen,
darf die Grundflachenzahl fur diesen Zweck durch Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO um bis zu 10% Uberschritten werden. Diese Festsetzung wird getrof-
fen, um die Stellplatzunterbringung trotz hoher Ausnutzung des Grundstiicks
durch den Baukérper zu erméglichen.

Durch die maximalen Geb&udehéhen wird das MaR der baulichen Nutzung
zusatzlich beschréankt.

Die zuldssigen Gebdudehohen im Mischgebiet Ml sind auf eine max. Trauthé-
he von 9,00 m und einer max. Firsthéhe von 11,00 m fir Satteld4cher und
Walmdécher begrenzt. Im GEe2 ist zusatzlich als Dachform das Flachdach
mit einer max. Geb&dudehdhe von 10,50 m zuldssig, um hier fur Biiro und Ge-
werbenutzungen eine bauliche Flexibilitat zu ermdglichen.

Neben den maximalen Gebaudehohen werden im Mischgebiet Ml und GEe2
auch die max. zuléssigen Vollgeschosse festgelegt. Dadurch wird das stédte-
bauliche Erscheinungsbild im Bereich der Daimlerstrae gesteuert. Durch die
GRZ von 0,8 und max. Il Vollgeschossen, kann die Geschossflachenzahl
(GFZ) im GEe2 bis zu 2,4 betragen. Dies entspricht dem Orientierungswert
der BauNVO fiir Gewerbegebiete. Da in diesem Bereich ein besonders spar-
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samer Umgang mit Grund und Boden sowie ein verdichtete Bauweise stadt-
planerisch zur baulichen Betonung des Ortseingangs gewolit ist, ist diese ma-
ximale Geschossflachenzahl hier stadtebaulich begriindet.

Die zulassigen Gebaudehohen fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 1
sind auf eine max. Traufhéhe von 9,00 m und einer max. Firsthéhe von 11,00
m fir Sattel und Walmdacher begrenzt. Beim Flachdach liegt die maximale
Gebaudehdhe bei 10,50 m. Diese maximalen Hohen gewahrleisten eine funk-
tionale Nutzung der Geb&ude als Gewerbebetriebe.

Aufgrund der besonderen Topografie wird fiir einen Teilbereich des Ml eine
Erdgeschossfulbodenhshe festgesetzt. Diese kann um bis zu 0,3 m unter-
bzw. Uberschritten. Der untere Bezugspunkt fiir die maximalen Geb&udeho-
hen ist hierbei die festgesetzte Erdgeschossfubodenhéhe. Dadurch wird die
stadtebauliche und maRstébliche Integration der Bebauung in die Umgebung
sichergestellt.

Fir die anderen Grundstiicke wird keine explizite Erdgeschossfubodenhthe
festgesetzt. Die Héhenlage der baulichen Anlagen leitet sich aus der jeweili-
gen angrenzenden Verkehrsflache ab. Hier wird die Straenachse in der Mitte
des Grundstiicks festgelegt. Sollte ein Geb&ude von mehreren Strallen aus
erschlossen sein, ist die hdher gelegene Stralle malRgebend.

Zur Anpassung an topografische Begebenheiten kann die dadurch ermittelte
Erdgeschossfufbodenhéhe die Bezugshohe um bis zu 0,5 m Uberschreiten,
sofern der Anschluss an das 6ffentliche Abwasser- und Regenwasserkanal-
system gewahrleistet ist und die maximalen Trauf-, First- und Gebaudehéhen
nicht Uberschritten werden.

Bauweise

Zulassig ist fur das Mischgebiet eine offene Bauweise. Dies entspricht der
umgebenden Bebauung im Bereich der Eichenstrale. Fur das Baufenster im
Eingeschrankten Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt, die die Eigenschaften einer offenen Bauweise aufweist, jedoch die Lan-
genbeschrankung wegfalit. Dadurch sind gewerbliche Gebé&udeeinheiten mit
einer Gebaudeldnge von Uber 50 m maéglich, um eine wirtschaftliche Struktur
zu ermdglichen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Um den Bauherren einen méglichst groBen Planungsspielraum bei der Ge-
b&udeplanung zu geben, wird die iberbaubare Grundstlcksflache als breitfld-
chiger Baustreifen ausgewiesen, der einen Abstand zwischen 4,0 und 5,5 m
zur offentlichen Verkehrsflache aufweist.
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Nebenanlagen

Eine Nebenanlage kann grundsatzlich auf dem gesamten Grundsttick errichtet
werden. Ausgeschlossen davon sind Flachen fiir Pflanzgebote. Des Weiteren
sind die Nebenanlagen nur auf dem der 6ffentlichen Verkehrsfliche abge-
wandten Grundstiicksbereich zuldssig, um die Raumkanten in Richtung Stra-
f3e zu wahren.

Im Mischgebiet sind zur Wahrung des Gebietscharakters Nebenanlagen nur
bis zu 40 cbm umbauter Raum zuléssig.

Garagen und Stellplatze

Oberirdische Garagen und tiberdachte Stellplatze sind mit einem Mindestab-
stand von 5,0 m zur &ffentlichen Verkehrsflache zuldssig, um entlang der
Stralenflache die Verkehrssicherheit durch das Offnen der Tore zu gewéhr-
leisten. Zusétzlich kann dieser Bereich als privater Parkraum genutzt werden.
Die Flache vor den Garagen und tiberdachten Stellplatzen wird nicht auf die
Anzahl der notwendigen Stellplatze angerechnet.

Zufahrtsbeschrankung und Flidchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind

Im Regelfall besteht ein Anbauverbot von 20 m im Umfeld einer LandesstraRe.
Dies wurde durch die bisher rechtskraftigen Bebauungspléne und die darin
festgesetzten Baugrenzen unterschritten. In Abstimmung mit dem Regie-
rungsprasidium Tibingen (Referat 21- Raumordnung und StraBenbauamt)
wird der Ubernahme der Baugrenzen aus den tiberlagerten Bebauungsplanen
+GE Eichenstrale” und ,Hinter langen Eich/Rappenécker in den Bebauungs-
plan ,Daimlerstrae Nord" zugestimmt. Um die verkehrliche Sicherheit auf der
L 250 dennoch zu gewahrleisten, werden sowohl eine Zufahrtsbeschrankung
als auch eine Anbauverbotsflache festgesetzt.

Zufahrten und Zugénge sind auf der gesamten Plangebietsldnge entlang der
LandesstralRe nicht gestattet, um die Verkehrssicherheit zu gewéhrleisten und
den Verkehrsfluss nicht zu stéren. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit. Das
Zufahrtsverbot wird auf die Einmtindungstrichter der Daimler- und Eichenstra-
Re ausgedehnt.

Die Anbauverbotsflache im Norden muss von jeglicher Bebauung freigehalten
werden. Das gilt ebenso fur Nebenanlagen, soweit sie Gebgude sind, Stell-
platze und Garagen. Dies dient der verkehrlichen Sicherheit und Ubersicht-
lichkeit auf der L250.

Durch diese Festsetzungen wird die Bestandssituation, welche nicht als Un-
fallschwerpunkt bekannt ist, gesichert. Eine Zufahrt auf die L 250 ist nur an
den bereits bestehenden Knotenpunkten der Daimler- sowie der Eichenstrale
zuléssig.
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Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Mit den gruinordnerischen Festsetzungen sollen das Vermeidungs- und Mini-
mierungsgebot der Eingriffsregelung verfolgt werden und ein Ausgleich bzw.
eine Kompensation fir den Eingriff erzielt werden. Die Verwendung heimi-
scher, standortsgerechter Geholze bei den Festsetzungen ist zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung fir die heimische Fauna und Flora besonders re-
levant.

Ein weiteres Ziel zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist die optimierte

Ein- und Durchgriinung des Gebietes. Dies gilt zum einen hinsichtlich der Ein-
bindung in die Umgebung und freie Landschaft und zum anderen fur eine ho-
he Aufenthaltsqualitat fir Mensch und Fauna.

Versiegelung bedeutet Eingriffe in den Wasserhaushalt und eine aufwandige
Entsorgung des gesammelten Wassers. Aus diesen Griinden und aus 6ko-
logischer und wirtschaftlicher Sicht, ist es notwendig anfallendes Nieder-
schlagswasser durch Versickerung dem Naturhaushalt zuzufuhren. Zur Mini-
mierung des Versiegelungsgrads und zur Riickhaltung des Niederschlags-
wassers sollen Zufahrten und Hofflachen mit dauerhaft wasserdurchléassigen
Belagen (Rasengittersteine, Pflastersteine mit Rasenfugen von mind. 3 cm
Breite, Schotterrasen wassergebundene Decke etc.) hergestelit werden.

Begriindung der einzelnen Pflanzgebote
Die Pflanzgebote dienen der Einbindung und den Ubergéngen zwischen be-
bauter Struktur und Grinstruktur.

Pflanzgebot 1:
Das Pflanzgebot 1 mit einer Fléche von ca. 379 m? ist von jeglicher Bebauung

und Befestigung freizuhalten. Auf diesen Flachen sind standortgerechte He-
cken und Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Flache
dient als Abstandsgriin zwischen neu zu erwartender Bebauung und Be-
standsbebauung.

Pflanzgebot 2:
Durch das Pflanzgebot 2 erfolgt eine Durchgriinung der Grundstiicke des

Mischgebiets und des eingeschrankten Gewerbegebiets. Aufgrund der Grund-
stiicksgréfRen wird die Anzahl der zu pflanzenden B&ume an der GroRe des
Bauplatzes bemessen. Je angefangenen 500 m? sind Baume gemaf der
Pflanzliste zu pflanzen.

Pflanzgebot 3:
Werden nicht tiberdachte Stellplatze auf den Grundstiicken hergestellt, sollen

diese durch ein Baumdach aus Einzelbdumen begriint werden. Daher ist flir
jeweils 6 offene Stellplatze ein Laubbaum gem. Pflanzliste herzustellen. Diese
Bzume werden jedoch nicht auf das Pflanzgebot 2 angerechnet.

citiplan GmbH
Seite 12 von 17


















