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Anlafli_zuy Planaufstellung

Bei der Fortschreibung der Kindergartenplanung hat sich ergeben, daB im
Bereich Waldhiuser-Ost/Winkelwiese anfgrund zunehmender Geburtenzahlen

in den n#chsten Jahren cin Mangel an Kindergartenplitzen bestehen wird.

"Dieser Mangel ist bercits jetzt schon splirbar, so dal mit Kindergarten-

gruppen in provisorische REume ausgewichen werden muf,

41s weilLerer Anlal kowmt hinzu, daf sich die bisherige stddbebauliche
Zielsetzung der Ansiedlung eincs Hotrls . als nicht mehr tragfidhig und

zeitgemifl erwiegen hat und deshalb gedndert werden soll.

. Vorbereitende Bauleifplanung

Im wirksamen Flichennutzungsplan ist der Planbereich grdftenteils als

"Wohnbaufldche" und nur im westlichen Teil als "Griinflache" dargestellt.

Dic Ausweisungen degs "allgemeinen Wohngebietes" und der '6ffentlichen Griin-
fldche’ im Bebauungsplan entsprechen somit voll den Vorgaben aus der vorbe—

reitenden Bauleitplanung.

Die Ausweisung der Gomelnbedarfsfliche "Kindergarten'" ist durch den Begriff
des "Entwickelns" im Sinme von § 8 (2) BBauG abgedeckt, insbesondere des—
halb, da die kleinteiligen Differcnzierungen nach Kindergdrten im grob-

magchigen Flichennutzungsplan nicht vorgencmmen worden sind.

. Bestehende Rechtsverhidltnisse

Der gesamte Planbercich -ist im qualifizierten Behauungsplan 'Waldhduser-

Ost', rechtspgiiltig seit- 21.9.1949, planungsrechtlich geregelt.’
4

Der vorliegende Bebauungsplanentwuri sell fiir seinen Planbereich sdmtliche

bisher geltenden Featsetzungen abldsen.

Plangebiet

Da das Baugrundstick Flurstlick 9197/4 katastermiBig noch nicht von dex
westlich anschlieflenden Griinfliche abgetrennt ist urd Grinflidche und Bebauung

in einem unmittelbaren stddtebaulichen Zusasmenhang stehen, werden die ge-
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planten Baugrundstiicke einschlicBlich die slidwestlich anpronzende

Sffentliche Gwinfliche in das Plangebiet einbezogern.

Insgesamt erfafit der Planbereich -eine FlHEche von 1,13 hka.

Davon sind ca. 0,26 ha allgemeines Wohngebict
ca. 0,29 ha Grundstick fiir den Cemeinbedarf
ca, 0,46 ha Sffentliche Griinfliche
ca. 0,16 ha Bffentliche Verkehrafliche

einachl. Verkehrsgrin

Stddtebauliche: Zielvorstellung

Der Bebauungsplan "Waldhdiuser-0Ost' vom 21;9.1?69 hat  laut beigeliigtem
Richtiinicnplan westlich im AnschluR an die beiden ost-west-gerichte—
ten Geschofibauten am Ahornweg einen kompakten, ebenfalls in Ost—Weat-
Richtung stehenden Baukdrper fiir ein yqtél vorgeschen.

Dieser Baukdrper war viergeschossig #ilissig und stand zu den Wohnge-

biuden etwas nach Siiden versetzt. Dieses Gestaltungsprinzgip soll im
wesentlichen erhalten bleiben, webei der geplante GeschoBlbau etwas
welter nach Norden geriickt wird und etwas weiter an die vorhandene
Bebauung angchliefen sol]ﬂ Unterhalb dieses GeschoBbaues wird ein
Eingzelgebiude fiir den Kindeérgarten vorgesehen, das sciunen direkten
baulichen Bezug bei den #@stlich benachbarten Einfamilienhdugern findet,
Sowohl Géschofibau wie auch Tinzelgebdude nehmen somit die Strukturen der
vorhandenen, dstlich anschliaBenden Bebauung auf und setzen gleichzeitig
einen baulichen Schlufipunkt.

Dies gilt beziiglich Ausrichtung der Gebiude, Hohenentwicklung und Bau-
masse. Fine Beeintrichtigung der Wohnsituation der vorhandenen Gebiude
ist - wenn iiberhaupt - nur in geritgem MaBe gegeben, da die Wohnseite
und Aussichtsselte dieser Gebiude nach Siiden, talwdrts gerichtet sind

und hier nichts verbaut ist.

Baulich stellt die Anderung eine Abrundung der bisherigen Rcbauung dar,
Auch funktionell wird stidrker an des Vorhandene angekniipft, indem statt
des Hotels nun Wohnungsbau und ein Kindergarten vorgesehen sind. Als Ziel-
vorstellung ist ein familiengerechter — falls fiqanzierbar: gozialer —

Wohnungsbau vorgesehen.
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Art der banlichen Hutzung

Allgemeines Wohngehict

Der geplante Geschofbau im Norden wird zweckmdligerweise als Mallge-
meines Wohngebiet' ausgowiesen. Wegen der Nihe zum Ladenzentrum und
weil die Nutzung des geplanten Gebdudes nicht einseitig auf Wohnungen
fostgelegt, sondern fiir kirehliche, kultureclle, soziale und gesund-
heitliche 7wacke offengehalten werden soll, ist die Rinstufung als
"aligemeines Wohugebiet (WA)"erfarderlich. Hiermit wiren spidter sich
als notwendig erweisende Nutzungen wie z,B. Altentrefl, Altenwohn-
beim, Schiilerhort, Jugendtreff oder Kinderkrippe planungsrechtlich
zullissig. Sollte eine derartige Anlage als Vauptnutzung anf Dauver

beabsichtigt sein, empfiehit sich jedoch eine Bebamungsplaninderung.

Um von voroherein die Vertrdplichkeil zwischen WA und benachhartem
reinem Wohingebiet {WR) weitgehond sicherzuhtnllen, werden Tdden,
Schank- und Speisewirtszchaften sowie nichtstdrende Handwerksbe-

. triebe als unzuldssipg ansgeschlossen.

6.2 Gemainhedarfégrundstﬁck

Fiir den géplanten Kindergarten wird cin "Grundstiick fiir den Gemein-
bedar{" spezifiziert festgesetzt. Der Kindergarten ist vorlaufig [ir
3 Cruppen mit je 25 Kindern vorgesehen. Die notwendige Freifliche dafir
ist vorhanden. Der Kinderparien scll nicht direkt; sondern nur im Not-
fall angefahren qerden.khnnen‘ burch diese Beschrdnkung wird eine
Beeintrdchtigung der dstlichen Wohnbebauung weitgehend vermieden. Ebenso
* wird die Orientiervung der FreivHume nach Siden und Westen (Richtung Grin-
zone) dazu heitragen, daR keine unzumuthare Beeintrdchtigung fur die
Nachbarbebauung eintritt. Die Zugdnge zum Kindergarten von Westep (Haupt-

 fuBwegverbindung) und Norden werden ebenfalls keine unzumutbarcn

Beeintrdchtigungen fiir die Wohnbebauung mit sich bringen.

7. MaR der baulichen Butzung

7.1 Allgemeines Wohngebiet

Fntsprechend der neuen Ziclvorstellung muB auch die bauliche Wutzung abge—

dndert werden. Der bishcrige kompaktere Baustreifen fir das Hotel muf

fiir den Geschofwohnungsbau in eine gestreckte Form abgewandelt werden. Fr

riiekt somit ndber an die Nachbargrenze heran. Um hier keine unbillige, neue

Beeintrdchtigung hervorzurufen, wird die zulZssige CGeschoflzahl an der Ost-

grenze von Z = IV auf Z = ITI herabgesetzt.
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Die zuldssige Mutzung wird differenziert, d.h. entsprechend der GeschaB-

zahl festgesetzt (GFZ l,o0 bzw, 1,1), Dabei wird die nicht iiberbaubare

Grundstiicksflache von Zufabrt und Stellplitzen anteilig den beiden
Nutzungen zugecordnet.

Der Baustreilen soll eine gewisse Frelziigigkeit in der Plazierung

und Ansgrstaltung des Gebdudes sicherstecllen.

Er ist an der Ostpgrenze 30 verschwenkl, daB cine direkte Becintrdchti-
gung der 1 1/2-geachossigen Wohngebdude weitgehend vermieden wird. Vom
Eckgebidude Ahornweg 2 bleibt dic Aussicht nach Osten zum grofen Teil

cund nach Siiden willig offen.

7.2 Grundstick fir den Comeinbadarf

Durch die sLarko-Hangneigung ergibt es sich zwangsldulig, dafd der
Kindergarten aul verschiedenen Ebenen entwickellb werden mufl. Der Be-
bauungsplan geht davon aus, daR dies gestalfelt - entsprncheﬁd_der
Topographie - innerhalb einns Geschosses geschieht (z = I). Hierdurch
kann ecine Beeintridchtigung der Nachbarbeobauung, die talseits durch-

" weg 2 Geschosse aufweist, weltpehend vermieden werden.
A. ﬁffontlighe Grinflache

Die ausgewicsene Offentliche Griinfliche begleiter als parkartig go-—
stalteter Grinzug den HauptfuBlwez vom Zentrum Waldhduser-0Ost in
Richtung Stadt. ‘ '

Aul gesondert festgesetzter Fliache werden zwel bereits bestehende
Rinderspielpldtze planungsrechtlich sanktioniert., Die Spielflichen

eignen sich nur fiir Kinder bis zu 10 Jahren.

9.  Rodengutachten §

Aus cinem friheren Gutachten und den Finwendungen hriw. Hinwedisen heid
der Biirgerbeteiligung igt bekannt, dafl in dem geplanten Baugebiet
schlechter Baugrund vorliegt und mit Griindungsschwierigkeiten zu

rechnen ist.

Die Verwaltung hat deshalb ein Gutachten bei dem Geologen in Auftrag
gegeben, der bereits die Bodenverhdltnisse beim 8Bstlich angrenzenden
Cclinde (Bebauungsplan "Falkenweg'") beurteilt hat.

Dieges Gutachten ergibt, daf eine Bebauung in der vorgesehenen Welse
mit SpeziellenlMaﬂnahmon bai der Grilndunmg durchaus midglich ist. Das

Gutachten vom 13.02,1985 sowie die etginzende Stellungnahme vom

30,09.198% sind Bestandteil der Begriindung,




10, Geslallbung

Filr das relativ kleinc Restgrundstiick (im Vergleich zu den einzelnen ;
Baugruppen in WHO)} soll kein gestalterischer meuer Ansatzpunkt oder
"markanter" Schlufipunkt gefunden, sondern die bisherige Gesta1tuné
weiler— bzw. znondegeflinrt werden. -
Diec Testsetzungen sehen fiir den GeschoBbau 'Flachdach" vor. Fir den
Kindergarten ist die Dachform nicht festgelegt, um hier vom Flachdach ‘
abweichende GeStaltuﬁgnn wie z,B. Belichtungssheds nicht von vorn-

herein avszuschlicBen.

11. Verkehrserschlieflung

s Die FrschliefBung des Grundstiickes fiir den KF7-Verkehr stellt den ]
kritischsten Teil deor Weuplanung dar, da sich die Bewochndr der Ge- ;
baude am Ahoavnweg durch den zukiinftigen, zusdtrzlichen Verkehr <m
meiston beeintrichtigt fithTon. Erwdhnt werden kann hier, dai der
Richtlinienplan von 1969 die Erschliefung des llotels direkt in der
Verldngerung deyr Einfabrt vom Berlincr Ring in den Ahornweg vorge-

sehen hat.

Die Verwaltung.hat verschiedene Varianten untersucht, wobeli die T.osung
des Planentwurles sowohl filr die vorhandenen Wohnungen, fir die Ver-—
kehrsabwicklung im Ahorvnweg und fir den Verkehr auf dem Berliner Ring
cinen guten Kompromif darstellt: -

Die Einfahrl vom Berliner Ring in den Ahormweg verbleibt an der bis-
P herizen SiLelle. Der Ahornweg wird in seiner baul ichen Ausgestaltung
nach Westen verldngert: 2,0 m Gehweg, 5,5 m Fahrbahn, 5 w tiefe I

Stellpldtze. Figentumsmdflig verbleibt die gesamte Zufahrt privat, |

verkchrstechnisch gesehen jedoch tatsdenlich dffeantlich. ¥

Fiir dea Kindergarten werden die erferderlichen Stellplitze an der Zu-

fahrt Ahornweg bereitgestellt.

Der vorhandene Fuflweg vom Ahornweg zur Bushaltestelle wird nur gering-
L

fligig verlegt, die Hohenlage verbleibt wic bisgher.

12. Kosten

Die Ausbaukeosten fiiv die Verdnderung der Einfahrt Ahornweg sowie fiir

die Verldnperung des Ahornweprs nach Weslen sind iiherschligig mit



88 000,-- DM ermittelt worden. Die Kosten Ffiir die UmhaumaBnahmen nur
auf Sffentlichen Fldchen, d.h. nur bei der Einfahrt belaufen sich
auf 3 5n0,-- DM.

Die ¥osten [ir dea Kindergarten (3 Gruppen) sind iiberschldgig mit

2. 000 QUO,=- DM ermittelt worden.

13. Bodenordnung

Die gesamte Fliche befindet sieh in stiddtischem Eigeatum. Boden-

ordnende Mafnabhmen sind nicht erforderlich.

14, Zeitliche Verwirklichung

Der Bau des ¥indergartens soll 1986 begonnen werden.

Tibingen, den 1. Februar 1985/1, Augusi 1985/15. Oktober 1985




