BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPT.AN
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GRIMD FUR DIE PLANAUFSTELLUNC

Der noch unbebaute Bexrich in WaldhHuser-0Dst, Gewann Schafbriihl ist
planungsrechtlich als Altenheim-Geldnde ausgewicsen, im Hinblick auf
cin frilller heranstehendes Bauprojekt. Nachdem dicse Bauabsichren auf-
gegeben wurden und sich eine gleichartige Nutzung auch von einrm an-—
deren Rautrdger nicht realisicren 126&, sollen durch einc Plandnderimg
die plapungsrechilichen Veraussetzungen Lfiir anderweitlge Nntzungen ge-

achaffan werden.

VORBERETTENDE BAULEITPLANUNG

Der am 17.7.1979 vom WNachbarschaftsverband Reutlingen - liblogen und am
21.12.1979 vom Regierungsprisidiunm genehmipgte Flichennutzungsplan weilst
im siidlichen Teil des Gewannes Schafbriihl eine Gemeinbedarfsfliche [fiir
Schulen aus. Die Ubereinstimuung =wischen vorbeveitender und verbind-
licher Baulecitplanung ist damit gegeben. Im nBrdlich anschlieBenden Re-
reich ist im Fldchennutzungsplan eine 'Sonderbaufliche" ohne spezielle
Zweckbes timmung dargestelli. Die Ausweisung cines "Mischgebictes" im Be—
bauungsplan ist durch den Begrilf des Entwickelns abgedeckb: sprzicll be-
ziiglich der Vertrdglichkeit zu den benachbarten Baulldchen ist durch dic
im Bebauungsplan getroffene Art der Noutzung keinc Benachteiligung gegen-—

tber der im Fléachennmtzungsplan dargestelliten Nutzung festzustellen.

BESTEHENDE RECHTSVERHALINISSE -

Der gesamte Planbereich ist durch den Bebauungsplan {Planipderungsverfzhren)

"Waldhduser-—Ost", rechisverbindlich seit 19,12.1973 planunpsrechtlich ge-
regelt. Dieser Bebauungsplan soll in selnem gesamten Geltungsbereich durch

den neu aufzustellenden Plan ersetzt werden.

PLANBERRICH =

Der Planbereich-wird durclt die WaldhZuser StraBe, den Berlinor Ring, den

Fichtenweg und den Wordring begrenzt.



per Bebauungsplan weilst insgesamt cine Flidche von rd. 6,1 ha aus, davon

sind ausgewlesen als

Grunds tick Filir den Cemeinbedarf 4,4 ha
Mischgebict 1,3 ha

Vorkehrs[liche, cinschlieRlich Verkeohrsgrun 0,4 ha

STADTERAULICHE ZITTVORSTELLUKG

Der uwoch nicht bebautn Bereich im Gewann Schafbriihl hat lagemifiig eine

gewisse Sonderstellung:

Wihroend das Gelinde fir den Fahrverkshr nur vom Berliner Ring zu erschlieflen
ist, sind [ur FuBglnger allseitige Anbindungen gegebean.

Danach bietet sich das Gelinde vorwlegend fiir publikumsintensive Ein-
richtungen an, wihrend flir eine Wohnnutzung durch die dreiscitig anlie-—

genden StraBen stBrende Immissionen micht auszuschliefen sind.

. ART DRER BAULLCHEN NUTZDNG

Bei den bisher erwogenen Wutzungsmdglichkeiten filr den ndrdlichen Planhe-
reich hat sich cine detaillierte Fostlegung aul ein bestimmles Projekt
als nicht zweckmiBig erwiesen. Mit der im Planentwurf vorgeschenen
Nultzungsart "Mischgebiet" ist einerseits der Rahmen der Verlriglichkeit
zu den benachharten Bereichen beachtet, andererseits ist die Moglichkeit

fiir verachiedene Nutzungsn gegeben.

Der siidliche, bereits bebaute Bereich der Cesamtschule - einschlieBlich der
zugehbirigen Sportanlagen und Parkmdglichkeiten — wird als'Fliche flir den

Gemeinbedarf - Schule" festgelegt,

-



7.

MASS DER BAUTTCHEN NUTZUNG

Der Hohenriicken des WaldhAusers, der sich von der Eternwarte iiber

den Wordring bis zum Waldrand des Schinbuchs entlangzicht, ist zum
groBom Teil ganz frei ven Bebauvung bzw. nur mit einzelnon niedrigen
Gebduden besetzt, Dicsem Primzip entsprechend soll die noch freie Zone
nicht massiert bzw. hoch bebaut werden, Die GebZudchShe wird deshalh
auf max. 11 m bzw. auf max. 3 Geschossc festpeseizt. Tn dem bereits ge-—
lindemdBig abfallenden Bereich zum Zentrum hin, ist eine GeschoBzahl
von max. 4 Geschossen mdgliech (wax. GebHudehdhe: 14 m). Die Grund-
fldchenzahl (GRZ) vom max. 0,35 soll garantieren, daid ausreichend Frei-
raum erhalten bleibt. Tnsbesondere soll durch den Baustreifen sicher-
gestellt werden, dafl die zukiinfitige Bebauung nicht zu dicht an den FuB-
weg an der Waldhiuscr StraBe heranriickt. Aul dem Baugrundstiick fir den
Gemeinbadarf ist die Nutzung entsprochend der vorhandenen Nutzunyg fost-
geackzt, wobet eine mogliche Trweiterung der Schulanlage mit einer Mensa

planungsrechtlich offengehalten wird.

. VRREKEHRSERSCIT.TESSUNG

Kfz—Verkehr

Dic Waldhduser Strafe, die im Bereieh Nordring - Einfahrt Berlinmer Ring
eine verhiltnlsmifig groBe Verkehrsfrequenz hat, scll in diesem kurzen
Abschmitt micht durch Zu- und Abfabrten zu groferen ParkmOglichkeilen
helastet werden. Aus diesem Grund 80ll ein cntsprechendes Zufashrisver-

bot vorgesehen werden, Die Zufahrt muR deshalb vom Berliner Ring her

erfolgen.

Fullgingoer

Dic libergeordncte Fufiwepverbindung Zentrum — Bebenhausen fihrt am Gewann
Schafbrithl vorbei und wirﬁ hier durch einen abgesctztenlbreiten Gehweg
beriicksichtigt. -

Der bereits vo}handéné Geﬁweg an der Schiilerbushaltestellte am Berliner
Ring wird nach Norden weiter fortgesetzt und mit dem Gebweg an der Wald-
hiduser Strafe verbunden. Auf dem Gelidnde der "Cegamtschule' soll im ndrd-
lichen Teil eine Fuflwegverbindung von der Waldhduser StraBe zum Ampeliber—

weg an der Eiomindiung WeiBdoroweg gefithrt werden.



9. REPFTANZUNG

Als stddtcbaulich wichtiges Criinelement, wird eine Baumbepflanzung am
abgasctzten Foulweg an der Waldhduser StraRe festeesetzt. Als vermit-
telnder Ubergang von der freien Landschafi zur Bebauung "Waldhiuser—

Ost" wird hier ein "Raumschleler" als notwendig crachtot.

10, ERSCILIESSING

Fir die Brschliefung werden folgende Kosten geschitzt:

restliche Gebwepe mit Verkehrsgriin und Bepflanzung 80,000, DM,

11. BODENORDNUNG

Die Grundstiicke im Planbereich belinden sich in stddtischem Eigentum.
Eine bodenordnendr Mafnahme ist nicht erlorderlich. Der Bebauungsplan

s0ll die Grundlage bilden, um ggf. Grundstiicke in privates Figontum

zu iberfithren.

12. ZEITLICHE VERWIRKLICIHUNG

Das seit langer Zeit ungenutzie Geldnde soll baldmbglichst bebaut werden,

um dic vorhandene Infrastruktur in Waldhduser—-0Ost welter auszulasten.

Titbingen, den 8., Dezember 1980
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