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1.. AnlaS der Planung 

Nachdem in Bühl mit dem Bebau~gsplan "Schäfergartenl~, 

rechtsgül tig seit 1984, nur. relativ wenige neue Wohnbauflä-

ehen ausgewiese~ wurden und der seit kurzem. rechtsgültige Be-

.bauung~l:'lan. "Bonlanden-WestU _.nur an der Zieg~lhüttestraße die 

vorhandene Wohnhebauung komp~ett~ert,' soll nun mit dem Bebau-
ungsplan 1t ,Grotthaus-Läninger" eine 'größere Ail~ahl von Wohn-

t " ~ • 

baugrunds tücken erschlossen werden. ;rm Hinblick darauf, daß 
. ' 

die Bevölkerung von Bühl seit der ,Eingliederung nur um knapp 

200 Einwohner gewachsen ist" wird diese Erschließung gerade 

für Bühler B~rger als notwendig und angeme~sen beurteilt. 

2. Vorbereit.ende Bauleitplanung . 

Im wirksamen Flächennutzungsplan des Nachbarschaf~sverhandes 
Reutlingen':"Tühingen' j..st der gesamte Bereich·. als "geplante 

Wohnbaufläche" dargestellt. Die Entwicklung des'J3ebauungspla-, 
nes aus dem Flächennu~zungsplan ist damit .gegeben. 

3. Bestehende Rechtsverhältnisse 
Nahezu der gesamte Planbereich liegt derzeit im Auße.D.bereicb 

nach: § 35 BauGB und wird erstmals' in einen qualifizierten Be-
~.: ~ 

bauungsplan einbezogen. Fragen der Entschädigung durch Aufhe-

bung einer bisher zulässige-n Nutzung nach § 44 BauGB treten 
damit nicht auf,_ 

4 .. ' Planbereich 

Der Planbereich ergibt :sich 'durch den Anschluß - sozusagen 
. Naht auf Naht - an' die ;Bebau~qspläne '''Elfmorgentl ~. Norden, 

"Gra.b~näcker-Grotthausn im Westen und "Steinr.iegel" im itüden~ 

Nach Osten, zum Außenbereich hin, wird die planbereichsgrenze 

im oberen Bereich'durch Einbeziehung des gesamten Gewannes an 

den Feldweg 7177 gelegt. tm-~teren.Bereich wird nur etw.a das 

halbe G~wann mit einbezogen. Der Versprung in'der östlichen 

Grenze ist Teil der städtebualichen Zielsetzung einer Verzah-

~ung des bebauten Bereiches mit 'der Landschaft~ 

Der Planbereich beinhaltet 3,69 ha~ davon sind 
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Allgemeines Wohngebie~ 3,04 ha 
Verkehrsfläche 0,54 ha', 

Grünfläche "0,10 haI> 

Städtebauliche Zielvorstellung: 
Das Neubaugebiet "Grotthaus-Läningertl soll sich bruqhlos an 

di~ vorhandene Ba~struktur anschließen und nach Osten h~' e~­

nen endgültigen Ortsrand ausformen. 'Im Grundsatz 'soll' die . ' . 

bisherige Siedlungsform weitergeführt werden, wobe~ jedoc~' 

yerstärkt versucht wi~d, dem, Bau~ebiet einen unverweqhselba-

ren, "dorfähnlichenu Charakter zu geben. Dieser angestrebte 
dorftypische. Charakter, kann weder in der Funktion (statt 

landwirtschaftlicher" Betriebe hier nur Wohnen), noch'in den 

Gebäudetypen (statt G«?bäude versch,iedener Altersstufen hier 
nur ,Gebäude derselben "Generation"), noch in, d~r Eigen-tums-

struktur (Umlequnq "statt gewachsenen Eigentums} wirklich er-
reicht werden .. 

Es wird deshalb versucht, durch ablesbare Gruppenbildung der 

Gebäude - verbunden mit einem kleinteiliqen ErsChließungssy-
stem - Nachbarschaften zu ,bilden, die einer gleichs.chaltende"n 

Aneinanderreihung und Nivellierung entgegenwirken 'sollen.' 

Gleichfalls soll durch eine differenzier1=e Höhengestaltung 

-der Gebäude und durch verschiedene Angebote an. GrundStückS-
'größ'en UIid Wohnformen eine bauliche und' soziale Vi~lfalt er-
reicht werden. Hierzu zählt auch,' daß" ein Teilbereich für 

mehrgeschossige Gebäude für, d~n. ',s~zialen" Wohnungsbau vp-z:gese-
hen wird. .( 

t 

Im Baugebiet sind vorgesehen {geringe Ve~sdhiebungen der Zah-

len slnd durch die Grunds tücks auf teilung im Rahmen der Umle-

gung möglich}: 

14 'freistehende EinfamilienhäuSer 

16' Doppelhäuser 

31 Reihenhäuser 
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ca" 55 Geschoßwohnungen.' 

6 " Art der haulicm!n Nutzung, 
Der ,gesamte Planhereich wird als "Allgemeines Wohngeb.ietlr 

festgesetzt,_ Die danach zulässigen Nutzungen lassen eine 

,Vielfalt' zu .. 'die in dem Baugebiet. erwünscht ist, damit es 

nicht zU einer ~chlafstadt "degeneriert". Hierdürc~,sind,~war 
potentielle Störmöglichkeiten' eines ruhigen Wohnens möglich, 
ctles' muß jedoch im' Interesse einer Beschäftigungs-und Le-

bensvielfal t hinqenonmen werden,.. Eine 'zwingende Festsetzung 

von speziellen'Nutzungen außerhalb des Wohnens wird nicht ge-
troffen. -

7 • Maß 'der ba'U.lichen Nutzung 

Die geplanten verdichte.ten Wohnformen e~fordern, eine hohe lIRe-

gelungsdichte u, 'damit' mögl~che nachbarschaftliehe Beein-

trächt-igungen' von vornherein erkennbar sind. Als wesentlich~ 
Be·zu9smaße sind die GrUIidflächenzahl(GRZ) sowie die Trauf-" 

und Virsthöhe festgesetzt~ Auf eine Festl~gung der Ge~ 

schoB zahl kann dadurc~ verzichtet werden. 

Im Bereich' der Geschoßbauten (westliche Planstraße A) wird es 

als notwendig angesehen, die Baukörper nicht~urch enge Bau- , 

streifen vorzugeben, sondern Spiel für. spätere Bauplanung zu 
" ' 

lc:ssen, da weder der spätere Bauträger noch deren Programm 

bekannt sind. Durch differenzierte Vorschriften wird je~~h 
auf die bestehende Bebauung' Grotthaus Nr. 1" - ·11 Rücksicht 
genommen. ., , 

8. HSheniage der Baugrundst.iicke 

Durch die bestehenden Kanalansc~l~se ist die Höhenlage des 
nun zu erstellenden KanaLnetzes 'vollständig' festgelegt. Das 

Kanalnetz und damit die _ Erdgeschoßfußbodenhöhe (EFH) der 

Gebäude 1iegt im Verhältnis zum Gelände relativ hoch. Dies 
ergibt den positiven Effekt, daß kein großer' Erdaushul:; er-

forderlich wird, bzw. del" Erdaushub auf dein Baugrundstück zum 

Auffüllen 
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. verwendet werden kann. In Konsequenz dieser Situation und' um 
den ttAushub-SpareffektU zu erreichen wird die Erdgeschoßfuß-. . 

bodenhöhe im ~ebauungsplan festgesetzt. 

9.. GrüJ1planung 

Der Rahmenplan ,Bühl schlägt mit einer Bebauung auch eine 

'ortsrandbegrünung, am künftigen östlichen Ortsrand vor. Um' . 

hier nicht 'zu große öffentliche Grünflächen vorzusehen, wer-
'" ~. _. -. 

den im Planentwurf an entsche1denden, opt~sch wirks~en Stel-
ien kleinere Grünflächen mit hochstämmigen Bäumen - fes~qe­

setzt. Diese· s~~leri ~urCh Pflanzgebote auf, privaten. Gr~d­
stücke~ ergänzt, werden ... Die etwas größeren Baugrundstücke', am 
Ortsrand haben damit ~ine allgemeine.,' städtebauliche Aufgabe 

zu erfüllen." Ein öffentlicher GrUnstreifen parallel zum Feld~ 
weg 7177 ist 'erford~rlich um in 4iese Zone den Geländever-

sprung aufzunehmen. Die von Osten in das Baugebiet hereinfüh~ 

renden Feldwege' werden durch Baumreihen optisch betont und 

sollen, z'ur Gliederung d~s Baugebietes beitragen. Die Pflanz-

.gebote sol~en für hochstämmige landschaftstyPische Bäume und 
~eldgehölze festgesetzt werden •. 

10. Verkehrserschlie8unq 

Fahrverkehr 

Ein Erfordernis für die Abwicklung des örtlichen Kfz-Verkehrs 

ist ·eine verbind1l:Dg d~r Straße In, den Kreuzacltern mit der 
.Appenbergstraße. Von' dieser neuen straße aus sollen die vor-

handenen und neuen Wohngebiete über herabgestufte Straßen er-. . ,', ' 

schlosse'n werden. Eine Verbindung' zum sportplatz s.oll eben-
falls in einem, späteren Pl~Ungs.zustand über 'die Planstra~e' A 

erfolgen (Z·ielvor$tellung Rabmenplan). Trotz dieser Samme'l-

funktion soll, ·diese straße jedoch keine "Rennstrecke" werden, 
sondern durch eine ~rvige Führung' und durch ausätzliche 'Ge-

·stal tungsmi ttel '( Einencjungen, Bä"ume, ßtraßenbel~gsgestal tung) 

"gebremstn , we'rden und somit Wobncharakter aufweise~". pies 

wird bei der vorgesehenen" zu ,erschließenden wohnurigszah~ auch ' 

für möglich erachtet. Der Querschnitt ,wird mit 6,5 m ausge-

legt.. so daß der e'ffektive Durchfahrtsquerschnitt bei· 
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einseitiger Parkierung rd. 4,,5 m beträgt. Fußwege werden an 

heiden,Seiten vorgesehen. 

\ 
\ 

\ 

" ' 

,Die heiden stichstr'aBen (PlanstraBe B und C) sind für Itisch-

ver kehr vOI;'seben ( Breite 6 , 0 m). Eine besondere Gestaltunq 

soll' auf diesen Flächen u. a. auch die AufenthaltsfUnktion 

verbessern. 

" \ 

Die Erschließung der Reihenhausgruppen geschie~t ,qurcb kUr·ze' 

öffentliche Anliegerwege, die eine Zufahrt zu den Garagen/-
Stellplätzen am Haus zulassen. 

Die östlich des Baugebietes liegende landwirtschaftliche Flur ~~ 

wird, durch .die bisher existierenden' J?eldwege auch weiterl1in 

erschlossen. Diesen Feldwegen ~de ein'B~gleitgrün zugeord-

.net, so daß die Möglichkeit, diese Wege später -als Erschlie~ 
ßungsstraße' zu nutzen, nicht· von vornherein ausgeschlossen 

.wi.rd .. 

ÖPRV 

. Der Regional-Bus verkehrt,derz~it in der' Eugen-Bolz~Straße (L 

370 ),A Die zugehörige Haltestelle für das Gebiet "Grotthaus-

Läninger n liegt in Ortsmitte. Sie lie,gt damit rd. 500 m von 
• 1 

'Mitte Baugebiet, en~fernt. Es müßte desha1b abgeklärt werden, 
ob' eine Busführung in der Weilerburgstraße mögliCh und sinn-
voll ist. ,. r· 
FuBqänqer 
Der Fußgänger wird an der Planstraße A auf Gehwege ve~esen, 
wabe.! der werstliehe Gehweg, in der Nähe der Gescho8bebauung , 

mit 2,50 m et~a.s breiter dimensionie~t ist.. Bei de~ kurzen 
Stichstra.Ben mit den wenigen angeschlossenen, Wohnungen ist 

.eine 'gemeinsame Verkehrsfläche'für PKW und FUßgänger'vertret-

bar und letztlich in einem ländlichen Ort auch historisc~ an-
gemessen. 
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11. Bodenardnung 

Der Planbereich beinhaltet" zum a~lergrö8ten Teil landwirt-
schaftliche Grundstücke, "die nach tage, Form und Größe, für 

eine BebauUng nicht qe~ignet sind. Eine Umlegunq ist deshalb 
erforderlich. 

·.Einige einzelne Grundstücke sind im Plan.bereich vorbanden, 

die bere.its als erschlossen gelten (Erschließunqsbeiträge ge-
z'ahl t), deren Form jedoch nach der. neu~ri städtebaulichen 

Zielvorstellung 'geändert w~rden muß. 

12 ~ Beizungsenergie·· 

Es ist vorgesehen, im Pla.nbereich _Gas zu verlegen.. E.in An--

schlußzwang dafür kann nicht durchgesetat werden. Es hat :sich 
jedoch gezeigt, daß viele Bauherren-diesen wnweltt-reundlichen 

-Energieträger von -sich aus wähien. 

Um die erforderliche Heizungsenergie von vornherein zu mini-
mieren, wurde die Stellung der Gebäude im Hinb~ick' auf . die 

optimale Nutzung der ~atürlichen (Sonnen~) -Wärmestrahlung in 

einem gesondert erarbeiteteI:J, GutaC!ht~n untersucht.. Der s.päte~ 

re effektive Einsatz VPD Sonnenkollektoren und Fotov~ltaik-An- . 
lagen ist durch die-geneigten Dachflächen ebenfalls gewähr-
leistet. 

Ein sehr -wesentlicher Beitrag zur 'Reduzierung der Wärmeener-

gie :l.st durch eine stärkere Wärmedämmung, als ~ach W~e­

$chutzverordnung e;rforderlich, zu erreichen.' Dies .kann- im 

Bebauungsplan jedoch nur "als' Hinweis aufg~nommen we;rden. f 

13. Kosten 
Die. Kosten fur die Erschli'eßung des Baugebietes (straßener-

schließung und Kanalerschlie8ung) werden überschlägig mit 1,8 
Mio. ·DM berechnet.-

I 
I 
I 

i 
I· 

I 
I 

.1 

I 

I 

!. 



8 -

14. 'Zeitliche Verwirklichung 
Nach Rechtskraf"t des Bebauungsplanes , muß ,die mi t dem Be-

bauungsplanverfahren fmit Zeitverzug) parallel laufende Umle-
gung zu Ende geführt werden. _ -

Mit der Erschließung 'des Baugebietes könnte frühestens 1993 

begonnen ,werden, wenn de~ Stand des Umlegungsverfahiens dies 

zuläßt. • 

Tübingen, den 10. Oktober 1991 

~w'. 


