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1. Planungsanlaf

Der Bereich "Neue Acker" ist in Waldhiuser-Ost die laetzte grofie Restilidche,
die noch zur Bebauung heransteht. Die bisherige sfﬁdtebauliche Vorstellung
fiir diesen Bereich mit groBen achtgeschossigen Baukbrpern (im westlichén
Bereich) sowie mit einer eingeschossigen F1achdach—Einfaﬁilienhausbebauung
(im Bstlichen Beraich) entspricht nach rd. 13 Jahren_ﬁi;ht-mehr dem heutigen
" Bedarf. Der neue Bebauungsplam hezweckt somit eine Korrektur der bisherigen

Zielvorstellungen mit den daraus folgenden detaillierten Auéweisungen.

2, Vorbercitende Bauleitplanung

In dem Fléchennutzungsplan des Nachbarschaitsverbandes Reutlingen-Tiibingen,
der am 21.12.1979% vom Regierungsprﬁsidium.genehmigt wurde, ist im Bereich
der geplanten Wohnbebauung ”Wohnbauflﬁcﬁe” und im Bereich des Schul-GelZindes
"Gemcinbedarfsfliche - Schule’ ausgewiesen. Eié ﬁbereinstimﬁung zwigchen

vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung ist damit gegeben.

3. Anderung ¥on Rechtsverhiltnissen

In dem Flanbereich sind derzeit noch die Bébauungspl&ﬁé "Rotdornweg — Waldh&user*
0st'", rechtsverbindlich seit 27. Ju11 1978 (westllcher Berelch) und "Waldhauser—
Ost'", rechtsverbindlich seit 21. September 1968 (6stlicher Bere1ch) giltig.

Durch den aufzustellenden Flan wird der Bebauungsplan "Rotdarnweg vollkommen

und der prﬂuungsplan "Waldhduser—-O0st" te11we15e ersetzt.

4, Planbereich

Der Planbereich erfalt die zukiinftigen Wohnbaugrundstucke, das Schulgrundstuck
die erforderlichen Verkehrsfldchen, Griinflichen und in gerlngEm Umfang Wald,

der in die zur Uberbauung heranstehende Gesamtparzelle hineinragt.
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Insgesamt umfafit der Planbereich 11,41 ha, davon entfallen auf

Grundstiick Fiir den GemELnbedarf ) 2,53 ha
allgome1ncs Wohngpblet ; T: 5,97 ha
Yerkehrsgflidche o 1.43 ha
tffentliche Griinfliche ' 1,21 ha
wald N YA T

Stddtebauliche Zielvorstellung

Um eine Auswzhl verschiedener stidtebanlicher LBsungen zu erfeichén, sind
von der Stadt in Zusammenarbeit mit dem Land Gutachten mit anschlieBRenden
Planungsauftrigen vergeben worden. Es sollte dadurch eine filr das Gebiet
angemessege Zielvarstellung gefundén und im weiteren Verlauf verf81nert werden
TNer Entwurf des Biiros Raichle (Projekt GmbH, Eflingen) wurde schlieBlich nach zwel
Uberarbeltungqstufen fiir das weitere Bebauunﬂsplanverfahren ausgewsdhlt,

v
Situation

Der zur Bebauung vorgesehene Bereich liegt auf einem leicht fallenden Siidost-

hang mit Drehung unach Norden zum Waldrand hin.

Ziel

Es war Aurgabé des Entwurfé,leinérseifs moglichet viele Bauwgrundstiicke fir

‘ein familiengerechtes, individuellés'Wohﬁén in Form ven {reistehenden Eigen-

heimen, Hausgruppen (Re1henhauser) und DoppelhaUSErn zu schaffen und anderer-
seits den Ubergang vom vorhandenen mlttelhohen Geschofbau zur freien Landschaft

(Waldrand} hergzustellen.

Dieg wird im vorliegenden Entwurf durch eine Bebauung erreicht;'aie:&Lerwiagend
Z—EESCHDSSig-iSt, am Berlinet Wing jedoch 3‘geschossig zu den hohen Geschofibauten
siidlich des Rings iiberleitet. Diése. 3-geschossigen Bauten nehmen auch die nach’
Kﬁordinaten_ausgérichteté Gebiudestellung der Bebanung sﬁdw&stliCh?deS'Berlinef
Rings auf. Die nach Nordﬂﬂgt_anschlieﬁeﬁden 2-geschossigen Bauten losen aich

von diesem Syﬁfem‘und haben ihre Zuordnung zum StraBenraum hin.



Diese bewuite Abkehr vom rechtwinkligen System geschieht zu Gunsten der
intensiven Verzalinung won Bebauung imd Landschaft. Zwischen den Wohnarmen

entwickeln sich zusammenhiingende Griinbereiche vom Waldrand bis zum Berliner

Ring.

Die Bebauung gruppiert sich um die einzelnen WGhnstraBen; die vom Berliner

Ring bzw. Ferchemweg abzweigen und jeweils in einer platzfdrmigen Wende-—
schicife enden. : R '

Die befahrbaren Wohuwege bilden zusammen mit der Bebauung einen riumlich
geschlossenen, differenzierten- Strafenraum mit dem Charakter einer Do;fstraﬁe.
Diesen Kommmikationsbereich sind sdmtliche Hauseinginge, Carageneinfahrten
und Stellplditze zugeordnet. Am Fnde der Wohnwege liegen “"dorfplatzidhnlich"

die Wendeplatten mit einem hochwlichsigen Baum in der Mitte. Von diesem.

Platz aus stellt jewcils ein FuBiweg die Verbindung zum ndchsten "Wohnarm"

her. Samtliche "Wohnarme" haben Fuﬁwpgverblndungen zu dem am Waldrand entlang
fihrenden Weg, ;?
Im Gegensatz zu dem Hffentlich-LebendiéenlKommunikationsbereich der Stich-

straRen entstehen auf der straBenabgewandten Seite ruhige, sich gegenﬁber-

liegende Wohngirten mit hoher Privatheit in einer ruhigen Griinzone.

. Art der baulichen Hutzung

Fiir die gesamte Wohnbebauung wird "allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen. In
diesem Wohngebiet werden bestimmte Nutzungen wie Liden, Schank- und Sﬁeise-
wirtaschaften, Handwerksbetriebe ausgeschlossen, um den Charakter des Wohn-
gebietes nicht zu beeintrichtigen. S -

Gewerb11che Nutzungen sollen entsprechend dem stadtebaullchen GesamtkOHZEPt
 fiir Waldhduser-Ost gebundelt im Zentrum oder Handwerkerhof angesleﬂelt '
werden. ' L R

-_Dle "Gemelnbedarfsflache" wird entsprechend der vorhandenen bzw. geplanten

Nutzung fiir Schule mit Turnhalle vnd K1ndergarten naher deflnlert.
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7. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Baustreifen mit Grundflichenzahl,
GeschofRifldchenzahl, Gescholzahl festgesetzt, wobei teilweise die Nutzungs-
werte, teilweise die Baustreifenm dle einengende Obergrenze fiir die Ausnurzung
der Grundstiicke darstellen.

Die Einschrinkung der zuldssigen Wohnungen auf maximal 2 {in dem Bereich

der geplanten Finfamilienhduser) stellt die entscheidende Festsetzung-dar,

um einem spiteren unerwinschten Umfunktionieren der Gebdude z.B, in
Appartementhduser vorzubeugen. Zum anderen sollen die Wohnstrafen mit mdglichst

wenig Verkehr belastet werden, um ihre Wohnqualitﬁf erfiillen zu kdrnen.’

8. Gestaltung im Baugebiet

Die Zuflere Gestalt der Baukdrper ist durch textliche Festsetzupgen in ihren

. Proportionen festgelegt, um einen differenzierten StraRenraum zu gewdhrleisten.
Fiir die gostalterische Qualitdt des Baugebietes sind aber auch Materialien,
Details uhdzAﬁﬁenanlagen der Cebiude entscheidend: Es werden verputzte
Fassaden in gedéckten Farben, Dicher in Ziegeldeckung und Einfriedigung aus-
Naturstein-Mauerwerk oder gestocktem Beton vorgeschrieben, mit dem Ziel,
Verbindung>mit den in der Natur vorhandemen Farben zu schaffen und ein ab-

gestimmtes Gesamtbild herzustellen,

9. Sonstige Festsetzungen

Fiir die géﬁlanten Reihenhﬁuse;#ﬁird eine bésondere Bauweise (?al")

festpelegt: .

Bei det;beabgichtigten bauliéhén Dichtehist einefseits_eine straffe Ordnung
erforderlich (damit sind mﬁglieﬂe gegenseitige Beeintrﬁchtigﬁngen'von Nachbargruad-
stiickan leicht abschitzbar), andererseits soll der StraBenraum abwech slungsreich
gestaltet werden und die Mﬁglichkeit.zﬁr individuellen Gestaltung des '

Gebdudes bestehen bleiben. Da auf jéden Fall‘EinfBrmigkeit und Blockhaftigkeit

der Gebiude vermieden werden soll, werden Festsetzungen fir.eine Mindest-
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- Eine MaRnahme, die bei der verdichteten Bebauung in den 'Neuen Ackeran" (und

lo.

11.

"gegeben, daB Garagen, entweder freietchend odexr ans Hauptgebiude angebaut,

gliederuné getroffen.

Eine weiterc wesentliche gestalterische Notwendigkeit ist durch die Vorschrift

stets ein geneigtes Dach in Ziegeldeckung aufweisén miissen. Eine ergdnzende
Vorachrift gestattet es, daB diese Gebdude auch im Grenzabstand zugelassen

werden kbnnen.

auf Gesamt-Waldh#user-Ost) zur Steigerung der Wohngqualitit Beiﬁragen 5511,
ist die beabsichtigte Versorgung des Wohngebietes (entsprechend den ifhrigen i
Betreichen von Waldhiuser—-Ost) mit Fernwirme aus dem Fernheizwerk Waldhiuser—Ost.
Die Verpflichtung zum Anschluf an das Fernwirmenetz wird privatrechplich in é; ot

den Kaufvertripen geregelt. ;

Gfﬁnplanung im Baugebiet

o

Neben dem 8ffentlichen Griln, das im StraBenraum vornehmlich durch Einzelbdume

i - el s

gebildet wird, soll das private Griin im Vorgartembereich entscheidend zur
Gestaltung des Strafienraumes beitragen. Aus diesem Grunde werden Vorsehrifren

erlagssen, die eine Asphaltierung der Vorgartenzone auf ein MindestwaRB bagrenzen.

L.

R .

Verkehrsarschliefung

“'Die ErschlieBung des Wohngebietes erfnlgt durch 3 St1chstraBen, d1e von

RBerliner Ring bzw. vom Forchenweg aus aBzwe;gen Dle StraBenraume sollen nebentguﬂ;_
der Funktion der Verkehrserschlleﬂung auch als Zone der Kommuhlkatron dlenen; o
Die Dimensionierung und Gestaltung der StraBen ist auf diese Ziele hin: ausge-
richtet: Es wird nicht unterschieden zwischen Gehwag und Fahrbahn**sondern i
eine nivegugleiche Verkehrsfliche mit. einer. Brelte von 6, 5 m aus&&Wiesen. o
Dabei wird die Verkehrsfliche wvom Belag her besonders gestaltet Diese MaR-

nahmen bieten die'vdraussetzung, die Verkehrsflichen als'"Mlschflache“'zu

“widmen. Durch relatlv enge. Radien, durch bewuRt gestaltete "optische Braimsen" o

wie Biume, abknlckende Gebaudefronten u.d. werden die Kraftfahrzeuge auch



12.

13.

14.

_‘?_
visuell zum Langsamfahren veranlaBt.

Fiir die FuRgidnger ist zwlschen den Stichstrafien ein Verkniipfungsnetz wvar-
handen, das awch direkte Verbindungen.zum Wald vorsieht. Der ldngs des
Berliner Rings verlaufende Fufiweg, abgesetzt durch 5 m Griinstreifen nimmt die

vormalige Zielvorstellung des Gegamtplanes fiir Waldhiduser~0Ost konsequent auf.

Im Schwerpunkt der ncuen Wohnbebhauung am_Berliuer Ring ist die Moglichkeit

einer Bushaltestelle vorgesechen.

Kosten

Die Kosten fiir die ErschlieBung werden nach iiberschliédgiger Ermittlung

3,3 Mill. DM betragen.

Dabei entfallen auf die Kanalisation rd. 1,3 Mill. DM und auf die Straflen-
erschlieBung mit Gehwegen, Parkplitzen, Grimilachen, StraBenbeieuchtung und
Gemeinschaftsantenne rd. 2,0 Mill. DM. =

Von den Stadtwerken sind zusﬁtzlichll,l Hiil. DM fiir die Feruwdrmeversorgung

zu investieren. -

Zeitliche Verwitklichung

Mit der Verwirklichung der geplanten Uberbauung soll so schnell wie mﬁglith

bhegonnen werden,

Wenn die erforderlichen Mittel fiir die Erschliefumg bereitgeatellt werden kimnen,

wird 1982 ﬁit dem StraBenbau einschlieBlich Versorgungs— und Ranalnetz begonnen,

Bodenordnende MaBnahmen-

Das zur Bebauung heranstehende Geldnde befindet sich im Eigentum'dga_Lhndes.
Die Parzellierung der neuen Grundstiicke kann somit ohne gesatzliche Umlegung

erfolgen.




