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1. Anlass und Zielvorstellung

Eine ausreichende Versorgung aller Bevolkerungsgruppen mit Wohnraum, die
demografische Entwicklung, stadtklimatische Veranderungen und ein
ressourcenschonender Umgang mit Grund und Boden stellen fiir die Stadt Bruchsal
herausfordernde Zukunftsaufgaben dar. Neuer Wohnraum soll entsprechend der
Malgabe ,Innen- vor Aullenentwicklung” vor allem im Bestand entstehen und vor
dem Hintergrund demografischer Veranderungen maoglichst unterschiedliche
Wohnbedarfe bedienen. Unter diesem Aspekt riickt die Frage, wie die bestehenden
Wohnquartiere nachhaltig weiterentwickelt werden kdnnen vermehrt in den Fokus.

Bei der Untersuchung des Stadtgebiets auf mogliche Entwicklungspotenziale wurde
der Obere Weiherberg als eines von mehreren Wohnquartieren identifiziert, das einer
genaueren stadtebaulichen Betrachtung lohnt. In enger Zusammenarbeit mit dem
Stadtplanungsamt Bruchsal ermittelt das Biro Pesch Partner Architektur
Stadtplanung GmbH im Rahmen einer stadtebaulichen Untersuchung die baulichen
und freiraumlichen Entwicklungsmaoglichkeiten und leitet daraus Prinzipien und
Handlungsempfehlungen fiir die Schaffung zusatzlichen Wohnraums ab.

Die Handlungsempfehlungen sollen als Richtschnur fiir kiinftige
Bestandsentwicklungen und fir die Beratung privater Bauherr:innen und Investoren
zu kinftigen BaumalRnahmen und Wohnprojekten dienen. Wo erforderlich sind die
Ergebnisse dieses Berichts Grundlage fiir die Uberarbeitung und Anderung des
geltenden Bebauungsplans, um die angestrebten Nachverdichtungspotenziale auch
planungsrechtlich zu ermdglichen. Bei der Erarbeitung der Prinzipien und
Handlungsempfehlungen fiir die Nachverdichtung standen folgende
Herausforderungen im Fokus:

e Welche Gebaude eignen sich fiir eine Wohnraumerweiterung? Welche
Gebaude kénnen durch Neuaufteilung effizienter genutzt werden? Welche
Gebaude koénnen durch Aufstockung und Anbau an moderne
Wohnraumerfordernisse angepasst werden?

¢ In welchen Bereichen ist aufgrund der bestehenden stadtebaulichen
Strukturen eine bauliche Entwicklung bzw. Veranderung mdglich und
stadtebaulich vertretbar?

e Welches MaR der baulichen Nutzung, welche Gebaudetypologien und
Hohenentwicklungen sind in den Bereichen angemessen oder miissen kurz-
bis mittelfristig angepasst bzw. gesteuert werden?
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Welche Auswirkung hat die individuelle Nachverdichtung auf den Bestand und
das gesamte Quartier? Welchen zusatzlichen Anforderungen und Bedarfen
muss Rechnung getragen werden?

Wie kdnnen die Eigentimer:innen aktiviert werden? Mit welchen Instrumenten
kann der Aktivierungs- und Umsetzungsprozess unterstiitzt werden?

Prinzip der vierfachen Innenentwicklung

Mit der stadtebaulichen-baurechtlichen Untersuchung soll es gelingen, eine qualitativ
hochwertige stadtebauliche und nachhaltige Quartiersentwicklung zu sichern. Im
Sinne der ,vierfachen Innenentwicklung” soll die Nutzung innerstadtischer Flachen
effizienter und nachhaltiger gestaltet werden. Charakteristisch ist der stark
integrative Ansatz, der dkologische, 6konomische und soziale Ziele verbindet, um die
Stadte lebenswert, kompakt, ressourcenschonend und klimaangepasst
umzugestalten. Folgende Handlungsfelder leiten sich daraus ab:

Bauliche Innenentwicklung: Die Nachverdichtung und Nutzungsverdichtung
bestehender Siedlungsstrukturen, um zusatzlichen Wohn- und Arbeitsraum zu
schaffen, ohne die Inanspruchnahme neuer Flachen. Dichte und
Nutzungsmischung ermoglichen kurze Wege und die Auslastung bestehender
Infrastrukturen.

Nutzungsmischung: Die Mischung von Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung,
sozialer Nutzungen und Freizeit schafft lebendige und generationengerechte
Quartiere, die kurze Wege ermaoglichen und resiliente Nutzungsmischungen
schaffen.

Nachhaltige Mobilitat: Die Forderung nachhaltiger Verkehrsmittel wie Ful3-
und Radverkehr sowie den offentlichen Nahverkehr, um die Erreichbarkeit und
Lebensqualitat zu verbessern.

Griine und blaue Infrastruktur: Der Erhalt und Ausbau von Griinflachen und
Freiraumen innerhalb der Stadt verbessert das Stadtklima und schafft
gleichzeitig Erholungsrdume und soziale Treffpunkte. Durch die Kombination
von griiner und blauer Infrastruktur konnen Stadte widerstandsfahiger
gegenliber den Auswirkungen des Klimawandels, wie z.B.
Starkregenereignissen und Hitzewellen werden. Flachen zur Naherholung und
des Aufenthalts erfahren bei starker verdichteten Quartieren eine immer
hohere Bedeutung.



Anen - Bauen - Wohnen

WOHNEN IM BESTAND | CHANCEN ZUR WOHNRAUMSCHAFFUNG AM BEISPIEL WEIHERBERG

Das Projekt wurde Im Rahmen des Forderprogramms ,Flachen gewinnen durch
Innenentwicklung” des Landes Baden-Wiirttemberg gefordert.



Planen — Bauen — Wohnen

WOHNEN IM BESTAND | CHANCEN ZUR WOHNRAUMSCHAFFUNG AM BEISPIEL WEIHERBERG

2. Aufbau und Methodik

_____________________________________________________________________________________

Analyse Entwicklungskonzept Bericht

Baurechtiiche Stadtebaulich - Welche Entwicklungspotenziale hat welcher Raum?
Analyse freirdumliche Analyse Welche Ziele stehen in Konflikt miteinander?
e Welche Dichte ist vertragich?
Welche Qualitaten sind zu erhalten?

| I _

Wo sind welche baurechtl. Wo ist welche Dichte vertraglich? -

Entwicklungsspielrdume? Welchen Charakter hat welcher Raum? Konzeptplan
Quartiers- Quartiers- Quartiers-
Nachverdichtungspotenziale _— typA typB typC

+ im Rahmen des aktuellen Baurechts
+  Eignung und Vertréglichkeit weitere Verdichtung

Potenziale / Ziele / Strategien

Quartiersspaziergange Gl
Politik
Biirgerschaft

Bestandsaufnahme & Potenzialanalyse Entwicklungskonzept

o

-Klausur

Methodik

Phase 1 umfasste eine ausfiihrliche Bestandserfassung sowohl der stadtebaulichen
und freiraumlichen Aspekte als auch der baurechtlichen Ausgangssituation. Auf
Grundlage der Bestandserfassung wurden Bestandsdaten und der baurechtliche
Entwicklungsrahmen tbereinandergelegt. Dadurch lieRen sich die Potenziale
erfassen, die innerhalb des bestehenden Baurechts noch mdoglich sind. Parallel
wurde eine qualitative Analyse erstellt, die Qualitdten und Charaktere des Stadtteils
identifiziert und zusammenfassend darstellt.

Auf Grundlage der Analyse wurden in Phase 2 Quartierstypen mit unterschiedlichen
Bestandsqualitaten und Entwicklungspotenzialen identifiziert. In enger Abstimmung
mit der Stadtverwaltung wurden vertragliche Dichten und Nachverdichtungsarten fir
die unterschiedlichen Quartierstypen erortert, Zieldichten und Qualitaten formuliert
und im Entwicklungskonzept zusammengefasst. Dariiber hinaus wurden
Entwicklungsziele fiir den 6ffentlichen Raum und die unbeplanten groRflachigen
Potenzialflachen ehem. Landesfeuerwehrschule und Campus formuliert.
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3. Analyse Stadtebau und Freiraum

3.1 Stadtebaulicher Kontext

'ohnbaupotenzia
| Ehem. Lafeuhrschute

Flankierende langfristige Flachenentwicklungen

Der Betrachtungsraum befindet sich am siidlichen Rand der Bruchsaler Kernstadt, ca.
einen Kilometer von der Innenstadt entfernt. Das Wohnquartier inklusive der Flachen
der ehem. Landesfeuerwehrschule (im weiteren ,LFS” genannt) umfasst eine Flache
von ungefahr 36 Hektar und erstreckt sich entlang des nordlichen Hangs des
Weiherbergs. Im Norden wird das Wohnquartier begrenzt durch die Flachen des
Campus sowie der BundesstralRe 3, der Karlsruher StraBe. Die westliche Grenze des
Plangebiets bildet die Flache der ehemaligen LFS. Den sidlichen Abschluss bildet die
Hauserreihe der WeiherbergstralRe sowie das Neubaugebiet ,Oberer Weiherberg I“.
Weiter suidlich grenzen derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen, insbesondere
Streuobstwiesen, an das Wohngebiet an. Den dstlichen Abschluss des Plangebiets
bildet der Hartgraben sowie die Bundesstralle 35.

Von den nordlich angrenzenden Wohn- und Gewerbequartieren der Kernstadt ist das
Wohngebiet Weiherberg durch Kleingartenanlagen, Verkehrsflachen begleitende
Griinstrukturen sowie den BundesstraRen 3 und 35 raumlich getrennt.

Campus

Die nordlich an das Plangebiet angrenzende ehemalige ,Dragonerkaserne” wurde in
den 90er-Jahren zu einem mischgenutzten Wohn-, Gewerbe- und
Verwaltungsstandort ,Campus” transformiert. Neben Einrichtungen der
Stadtverwaltung befinden sich hier weitere 6ffentliche Nutzungen, Dienstleistung,
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Forschung/Entwicklung (u.a. aktuell der EfeuCampus Bruchsal) sowie arrondierende
Wohnnutzungen. Auf der noch brachliegenden Freiflache besteht weiteres
Entwicklungspotenzial. Derzeit befindet sich hier eine temporare
Kinderbetreuungseinrichtung. Perspektivisch soll hier eine dauerhafte Einrichtung in
die weitere Entwicklung integriert werden.

Ehemalige Landesfeuerwehrschule

Die ca. 3,5 ha grol3e Flache der ehemaligen LFS im westlichen Teilbereich des
Weiherbergs liegt derzeit brach. Lediglich ein abgesetztes und hdher gelegenes
Gebaude am Ende des Naherwegs wird derzeit durch die Polizei genutzt. Die Stadt
Bruchsal plant, das Areal zu erwerben, um mittelfristig Wohnraum zu schaffen und
das Geldnde stadtebaulich entwickeln zu kénnen.

Neubaugebiete ,0berer Weiherberg I” und ,,Oberer Weiherberg II*

Stdlich des Weiherbergs grenzt das Neubaugebiet ,Oberer Weiherberg“ an, dessen
Entwicklung 2009 beschlossen worden und in Kraft getreten ist. Der erste
Bauabschnitt (BA I) ist inzwischen in Ganze aufgesiedelt. Das Quartier ist als
allgemeines Wohngebiet geplant und wird durch dichte Einfamilienhausstrukturen
sowie Mehrfamilienhausstrukturen am 6stlichen Quartiersrand gepragt. Im Jahr 2020
wurde die Anderung des Bebauungsplans fiir den zweiten Bauabschnitt beschlossen.
Im Baugebiet ,Oberer Weiherberg 11 sollen vorrangig verdichtete
Einfamilienhausbebauungen entstehen. Von diesem zweiten Bauabschnitt wird
zunachst ein Drittel in Fortsetzung des bereits erschlossenen BA | realisiert werden.

3.2 Nutzungen und Infrastruktur

Der Bebauungsplan Kugel-Fliissel von 1967, der den Grof3teil des Betrachtungsraums
abdeckt, setzt fiir die Art der baulichen Nutzung ein ,Reines Wohngebiet” fest.
Kleinere Anderungs- oder Erganzungsbebauungspldne aus den 70ern setzten
entweder ,Reine- “ oder ,Allgemeine Wohngebiete” fest. Dementsprechend hat sich
die Nutzungsstruktur des Betrachtungsraums Weiherberg als homogenes
Wohngebiet ohne Nutzungsmischung (Gewerbe, soziale Infrastruktur, Handel etc.)
entwickelt. Ausnahmen bilden die an den Betrachtungsraum angrenzenden Flachen
der ,Ehemaligen LFS“ (und des ,Campus” mit 6ffentlichen Einrichtungen, Verwaltung,
Dienstleistung, Forschung/Entwicklung und Wohnen). Infrastrukturell wird das Gebiet
durch die Angebote und Einrichtungen in der Innenstadt versorgt, welche sich in
fuBlaufiger Entfernung befindet. Hierzu zahlen, Schulen, Betreuungseinrichtungen,
Nahversorgung und arztliche Versorgung. Im Untersuchungsraum selbst ist keine



Anen - Bauen - Wohnen

WOHNEN IM BESTAND | CHANCEN ZUR WOHNRAUMSCHAFFUNG AM BEISPIEL WEIHERBERG

Bildungs- und Betreuungseinrichtung vorhanden. Soziale Infrastrukturen, wie Kita und
Bildungseinrichtungen, befindet sich lediglich im Bereich des Campus.

® i 1 Untersuchungsraum

Spielplatz
b Supermarkt
- @‘“ Restaurant
e Béickerei
Q= ® Arzt / Pflegeinrichtung
+) @ Bildungseinrichtung
Betreuungseinrichtung (Kita)
Behorde

e Bahnhof / Haltepunkt

]
4
E
&

1§  Kita tomporr

Bushaltestelle
Radius Bushaltestelle 150 m
Radius Bushaltestelle 300 m

{ ) Radius Spielplétze 300 m

Analysekarte Infrastruktur

3.3 ErschlieBung und Erreichbarkeit

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die MIV-ErschlieBung erfolgt liber die BundesstraBe 3 (Karlsruher StraRe) liber
Kasernenstralle und Eichelbergweg in Richtung Innenstadt und Karlsruhe. In ostlicher
Richtung erfolgt die Anbindung an Bretten. Das iibergeordnete Strallennetz
(Eichelbergstrale, Steinackerstralle, Naherweg, Weiherbergstrae und Fliisselweg)
wird erganzt durch ein Netz zahlreicher WohnstralRen. Das gesamte Wohnquartier ist
als Tempo 30 Zone ausgewiesen. Eine eindeutige Strallennetzhierarchie ist im
StralRenraum nur bedingt ablesbar.

Offentlicher Verkehr (OPNV)

Uber die Buslinie 181 und 188 (nérdl. Gebietsrand) ist das Wohngebiet an das
Stadtbusnetz und iber den Bahnhof Bruchsal an das Regional- und Fernverkehrsnetz
der Deutschen Bahn angebunden. Uber die Haltestelle ,Tunnelstrale” erfolgt der
Anschluss an das Netz der S-Bahn Rhein-Neckar. Der schlaufenférmige Linienverlauf
dient dabei fiinf Haltestellen im Quartier an. Mit einer Taktung von 30 Minuten kann
die Linie als gering frequentiert beschrieben werden.

FuB- und Radverkehr

10
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FuBlaufig ist die Innenstadt von Bruchsal in ca. 20 Minuten erreichbar. Im Quartier
bilden neben wenigen ausschlielllich fiir den FuBverkehr ausgewiesenen Wegen die
Gehwegbereiche der WohnstralRen das FuBwegenetz. Die von der RASt (Richtlinien
fur die Anlage von StadtstraBen) empfohlene Gehwegbreite wird fast tberall
unterschritten. Abgesenkte Bordsteine sind in den meisten Kreuzungsbereichen
vorhanden. Ausgewiesene Radverkehrsanlagen sind im Gebiet keine vorhanden. Der
Radverkehr wird mit Ausnahme der fiir den Radverkehr freigegebenen FuRwege im
Mischverkehr auf den StralRen mitgefiihrt.

Ruhender Verkehr

Neben den Stellplatzen auf den Privatgrundstiicken wird hauptsachlich auf der
Fahrbahn geparkt. Aufmarkierte Parkstande sind im Gebiet keine vorhanden. Ein
kleiner 6ffentlicher Parkplatz befindet sich an der Kreuzung Steinackerstrale /
Flisselweg. E-Ladesaulen sind weder fiir den Kfz- noch den Radverkehr vorhanden.
Die nachstgelegene 6ffentlich zugangliche Lademdglichkeit (Ladestation der
Stadtwerke Bruchsal) befindet sich im angrenzenden Campus-Gelande.

3.4 Freiraum und Klima
Privater und offentlicher Griinraum

Das Wohnquartier am Weiherberg befindet sich in Stadtrandlage und grenzt im Siiden
an die offene Landschaft in Form von strukturreichen Wiesenflachen mit vereinzelten
Geholzstreifen, insbesondere Streuobstwiesen an. Nordwestlich des Wohngebietes
grenzen Kleingartenanlagen an.

Bis auf zwei groRere Spielpldtze (Kopernikus- und Weiherbergstrale), die als
offentliche Griinflachen angelegt sind, befinden sich im Gebiet keine 6ffentlichen
Grinanlagen.

Offentlicher Raum

Verkehrsflachen sind die einzigen 6ffentlichen Freiraume im Quartier. Platzartig
gestaltete Aufenthaltsflachen befinden sich erst wieder im nordlich angrenzenden
Campus. Fir die Bewohnerinnen und Bewohnern existieren keine 6ffentlichen Raume
im Quartier, die sich als Aufenthaltsraume oder Treffpunkte eignen. GrolRe Teile der
StralBenrdaume sind vollversiegelt und weisen bis auf die Weiherbergstralle und Teile
des westl. Naherwegs und der Liebigstralle keinerlei Strallenbegriinung auf. Breite
Fahrbahnen reduzieren die Seitenrdume auf ein MindestmalR.

Stadtklima

11
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Neben den versiegelten Verkehrsflaichen und privaten Stellplatzen und Vorzonen
befinden sich vor allem auf dem Gelande der ehemaligen LFS groRere
zusammenhangende vollversiegelte Flachen. Eine Gefahr durch Uberhitzung besteht
vor allem im Bereich groRerer versiegelter Kreuzungsbereiche und StralRenraume.

Die aufgelockerte Einzelhausbebauung beférdert die Durchliftung des
Siedlungskorpers. Kaltluftentstehungsbereiche werden vor allem siidlich des
Betrachtungsraum im Bereich der offenen Kulturlandschaft, die durch Wiesen,
Garten, Geholzstrukturen und kleinen Wéaldchen gepragt ist, vermutet. Entsprechende
Frischluftverbindungen und Kaltluftleitbahnen hangabfallender Luftstrome sind fir
die Beliiftung des Quartiers wichtig.

Stéarker versiegelte Flachen bringen neben Risiken der Uberhitzung auch Risiken bei
Starkregen mit sich. Flachen mit hohem Versiegelungsgrad befinden sich vor allem
auf den Flachen der ehem. LFS und im 6ffentlichen Strallenraum.

Analysekarte Freiraum und Klima

12



Planen — Bauen — Wohnen

WOHNEN IM BESTAND | CHANCEN ZUR WOHNRAUMSCHAFFUNG AM BEISPIEL WEIHERBERG

i 1 Untersuchungsraum

zusammenhangende unversiegelte Privatflachen
,%e* Markante Griinstrukturen
[ Offentiiche Griinflachen
privater Baumbestand
O O pragende straRenbegleitende Baumstrukturen
versiegelte Vorzonen
zusammenhangende versiegelte Bereiche
(D Hitzeinseln

Bestandsgebaude

13
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3.5 Zusammenfassende Gesamtbetrachtung

Das Wohnquartier Weiherberg zeichnet sich durch eine mittlere Dichte und eine
Hanglage aus, die die Hohenwirkung der Giberwiegend ein- bis
zweieinhalbgeschossigen Bebauung beeinflusst. Die stadtebauliche Struktur wird
hauptsachlich durch Einzelhduser gepragt, wobei eine Mischung aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern vorhanden ist. Allerdings gibt es nur wenige typologische
Variationen im Wohnangebot. Insbesondere fehlen Sonderwohnformen wie Alten-
und Mehrgenerationenwohnen sowie gefordertes Wohnen.

Im Quartier selbst fehlen Nicht-Wohnnutzungen, soziale Infrastrukturen und
Nahversorgungsangebote. Diese Einrichtungen sind entweder in der Innenstadt oder
teilweise im angrenzenden Quartier ,Campus” erreichbar. Die ErschlieBung des
Gebiets erfolgt Giberwiegend durch den motorisierten Individualverkehr (MIV),
wahrend Ful- und Radverkehr nur eine untergeordnete Rolle spielen. Eine
ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist vorhanden, aber
weiter ausbaufahig.

Das Quartier ist stark durchgriint, vor allem durch private Garten. Offentliche
Freirdume sind bis auf zwei Spielplatze kaum vorhanden. Der Versiegelungsgrad ist
moderat, mit wenigen grol3flachig versiegelten Flachen.

Im Kontext der angrenzenden Flachenpotenziale, wie der ehem.
Landesfeuerwehrschule und dem Campus, sowie der zukiinftigen Entwicklung
Weiherberg ll, ist die Weiterentwicklung des Quartiers Weiherberg in einem
Gesamtzusammenhang zu betrachten.
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4. Analyse Baurecht und bauliche Struktur
4.1 Typologien

Das Gebiet Weiherberg ist ein typologisch stark durchmischtes Wohnquartier mit
uberwiegend Ein- und kleineren Mehrfamilienhausern der 60er und 70er-Jahre. Bis
auf die wenigen Reihenhausstrukturen (Steildach-Reihenhauser vor 1966 und
Flachdachbungalows der 70er) pragen vor allem freistehende Ein- bis
Dreifamilienhauser mit Steildach das Quartier. Typologisch eindeutige Cluster lassen
sich nur bedingt ablesen. Im nordwestlichen Bereich pragen vor allem éaltere,
kleinteilige Strukturen (vmtl. vor 1966) das Ortsbild: Einfamilienhduser mit geringer
FlachengroRe und vergleichsweise kleinen Grundstiickszuschnitten
(Siedlungshéauser) sowie Doppel- und Reihenhausstrukturen, insbesondere im
Bereich Kugel-, Ruhstein- und Lindenweg. Der ostliche Teilbereich zwischen Leibnitz-
und Weiherbergstral3e ist durch flache Flachdach-Bungalow Strukturen mit
Garagenhofen entlang der Weiherbergstralle und schmalen, tiefen Grundstiicken
gegliedert. Die Uberwiegende Mehrheit der Gebaude im Plangebiet sind jedoch meist
giebelstandige Ein- bis Dreifamilienhauser mit teilweise ausgebauten
Dachgeschossen.

4.2 Dichte (Geschossigkeit)

Ebenso wie die Typologien verteilt sich auch die Dichte sehr heterogen im Gebiet.
Entsprechend der baurechtlichen Vorgaben variiert die Geschossigkeit zwischen
Einfamilienhdusern mit einem Voll- und Dachgeschoss und Mehrfamilienhausern mit
zwei Voll- und einem ausgebauten Dachgeschoss.

4.3 Dichte (Grundfldche)

Die Grundflache der Gebaude variiert je nach Baualter und den entsprechenden
baurechtlichen Vorgaben. Gebaude mit geringer Grundflache (i.d.R. < 100 / 120 m?)
finden sich insbesondere in den alteren Siedlungshausstrukturen im nordwestlichen
und den verdichteten Bungalowstrukturen im ostlichen Teilbereich des Weiherbergs.
GroRere Grundflachen weisen die Ein- und Mehrfamilienhauser vor allem entlang der
Weiherbergstralle auf. Hier wird die (im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kugel
— Flissel”) maximal zuldssige Grundflache von 160 m? iberwiegend ausgeschopft.
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4.4 Dichte (GRZ)

Eine klare Dichteverteilung in Hinblick auf den Uberbauungsgrad lasst sich fiir das
Quartier nicht identifizieren. Mit Ausnahme der dichteren Reihenhausstrukturen
schwankt der Uberbauungsgrad im Untersuchungsraum sehr heterogen zwischen
max. 15 — 25 % (GRZ I). Grundstiicke, die neu aufgeteilt worden sind weisen einen
hoheren Uberbauungsgrad auf. Der selbst fiir Wohngebiete vergleichsweise geringe
Grad an Uberbauung weilt trotz der zusétzlichen Versiegelung durch Zufahrten,
privaten Stellplatzflachen und Nebenanlagen einen sehr hohen Durchgriinungsgrad
auf.

4.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Betrachtungsraum Weiherberg befindet sich komplett im beplanten Innenbereich.
Rechtskraftige Bebauungsplane im Gebiet sind

- der Bebauungsplan ,Kugel-Fliissel” von 1967 (Satzungsbeschluss
17.01.1967), welcher fast das gesamte Quartier abdeckt,

- der Bebauungsplan ,Kugel-Fliissel” - Anderung und Ergénzung von 1970,

- der Bebauungsplan ,Keplerweg-LeibnitzstraRe“, von 1987.

4.6  Baurechtliche Vorgaben (Art und MaR der baulichen Nutzung)
Art der baulichen Nutzung

Mit Ausnahme des Bebauungsplans ,Keplerweg-LeibnitzstralRe”, der ein ,Allgemeines
Wohngebiet” festsetzt, ist im kompletten Quartier ein ,,Reines Wohngebiet“
festgesetzt. Eine Nutzungsmischung wird durch das aktuelle Planungsrecht
innerhalb der liberplanten Bereiche dementsprechend faktisch ausgeschlossen. Das
Gelande der ehem. Landesfeuerwehrschule wird als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Landesfeuerwehrschule” festgesetzt.

Die angrenzenden Bebauungsplédne ,"Dragonerkaserne Teilbereich | - Anderung I",
,Kindertagesstatte Campusareal” und ,Quartiersdepot efeuCampus” setzten dagegen
auch Sondergebiete (Bildung, Forschung und Entwicklung, Forschung und
Entwicklung bzw. Kindertagesstéatte) und Mischgebiete fest und ermdéglich dadurch
die Entwicklung von Nicht-Wohnnutzungen.

Die siidlich an das Quartier Weiherberg angrenzenden Bebauungsplane ,Oberer
Weiherberg 1" und 11 sind wiederum als , Allgemeine Wohngebiete geplant und
zielen auf keine Nutzungsmischung ab.
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MafB der baulichen Nutzung

Der fiir das Untersuchungsgebiet relevanteste, weil flichendeckendste, ist der
Bebauungsplan ,Kugel — Flissel“. Hier ist die BauNVO von 1962 anzuwenden und
damit die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg in der damals giltigen Fassung.

Uberlagerte Bebauungspléne im Untersuchungsgebiet

Die Vorgaben zum MaB der baulichen Nutzung sind durch mehrere Festsetzungen
eng formuliert:

- einer zwingenden Geschosszahl (i. d. R. zwei Vollgeschosse; in
Ausnahmefallen ist ein Vollgeschoss zulassig),

- einer Uberbaubarkeit von 25 % (GRZ 0,25) bzw. 40 % bei den Doppel- und
Reihenh&dusern (GRZ 0,4), jedoch lediglich bis zu einer Grundflache von
hochstens 160 m?2,

- einer maximalen Geschossflachenzahl von 0,5; aber auch hier wieder mit einer
absoluten Maximalflache von 320 m?,

- und von Baufenstern (Baugrenzen und Baulinien) sowie maximal zuldssigen
Bautiefen von max. 16 m.
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Des Weiteren macht der Bebauungsplan Vorgaben zur Stellung der Gebaude
(Aufbauplan), zur Bauweise (offene Bauweise) und zur Dachform (Sattel-, Walm und
wo nicht stérend, Flachdacher).

Der fiir den Ostlichen Teilbereich des Quartiers (Reihenhausstrukturen)
rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Kugel - Fliissel” von 1970 setzt sehr eng
definiert - Hausgruppen fest. Neben der zwingenden Geschossigkeit (ein bzw. zwei
Vollgeschosse) ist auch die Uberbaubarkeit klar auf den Entwurf zugeschnitten (GRZ
0,22 - 0,36), der beziiglich der Baufenster wiederum durch Baulinien und Baugrenzen
eindeutig nur den urspriinglich vorgesehenen Stadtebau zuldsst.
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5. Bewertung der Nachverdichtungspotenziale

Hinsichtlich der Bewertung der Nachverdichtungspotenziale wurde die bestehende

Dichte analysiert und mit den Vorgaben des aktuellen Planungsrechts abgeglichen.

Der Bewertung wurden unterschiedliche Nachverdichtungsformen zu Grunde gelegt
und diese einzeln betrachtet.

5.1 Nachverdichtungsform

Als mogliche Formen der Nachverdichtung wurden folgende Optionen identifiziert:

¢ Gebaudeteilung

(@]

Aufteilung eines bestehenden Gebaudes in mehrere eigenstandigen
Einheiten.

Bessere Ausnutzung der vorhandenen Flache, Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum ohne zusatzliche Flacheninanspruchnahme und bauliche
Erweiterung.

e Dachausbau

(@]

(@]

Ausbau des bisher ungenutzten Dachraums zu Wohn- oder Nutzflache.
Schaffung neuer Wohneinheiten oder Erweiterung bestehender
Wohnflache ohne Veranderung der Gebaudehiille.

e Aufstockung

o

o

Erganzung eines oder mehrerer zusatzlicher Geschosse auf ein
bestehendes Gebaude.
Vertikale Nachverdichtung ohne zusatzliche Flacheninanspruchnahme.

e Umnutzung

o Anderung der Nutzungsart eines Geb&audes oder Geb&udeteils (z. B. von
Biiro zu Wohnen). Anpassung an verdnderte Bedarfe.
e Anbau
o Erweiterung des bestehenden Gebaudes durch seitlichen oder
riickwartigen Anbau.
o Schaffung zusatzlicher Flache bei gleichzeitiger Erhaltung des Bestands

und mit geringer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme.

e Erganzung

©)

In der Regel Bebauung von Bauliicken oder Freiflachen auf dem bereits
bebauten Grundstiick mit neuen Geb&auden (Bauen in der zweiten Reihe).
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o Zusatzliche Ausnutzung des Grundstticks; weitere
Flacheninanspruchnahme.
e Abriss und Neubau

o Riickbau des bestehenden Gebaudes und Errichtung eines neuen, oft
groReren oder effizienteren Baus.

o Optimierung der Grundstiicksausnutzung, energetische Verbesserung,
Anpassung an moderne Standards; jedoch unter Verlust gespeicherter
grauer Energie.

~
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Teilung Umnutzung Dachgeschossausbau
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# e P rd
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Aufstockung Anbau Ergénzung

Nachverdichtungsformen

5.2 Theoretische Nachverdichtungspotenziale im Bestand
5.2.1 Methodik

Die Abschatzung der theoretischen Nachverdichtungspotenziale stiitzt sich auf die
Ergebnisse der qualitativen Analyse des Quartiers. Durch die Verschneidung
bekannter Parameter (Grundflache Hauptgeb&ude, Nebengebdude. sowie First- und
Traufhohe) wurden weitere GroRen, wie die Anzahl der Vollgeschosse (Annahme 3 m
Geschosshohe) ermittelt, die wiederum Anhaltspunkte fiir die Anzahl der
Wohneinheiten bilden. Durch Inaugenscheinnahme von Luftbildern und einer
Ortsbegehung wurden die Annahmen plausibilisiert. Abweichungen von tatsachlichen
Werten sind wahrscheinlich.
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5.2.2 Nachverdichtungspotenziale

Welche baulichen Nachverdichtungspotenziale waren im Rahmen des bestehenden
rechtsgliltigen Bebauungsplans maoglich bzw. umsetzbar?

Gebaudeteilung

Eine plausible Aussage Uber die Teilbarkeit der Wohngebaude lasst sich ohne
Befragung der einzelnen Eigentiimer:innen kaum treffen. Bei knapp zwei Drittel aller
Wohngebaude im Quartier Weiherberg die - nach Inaugenscheinnahme — der
Typologie ,GrolRes Ein- bis Zweifamilienhaus” zugeordnet werden kénnen, ware
ungeachtet der tatsachlich baulich-organisatorischen Moglichkeiten, theoretisch eine
Teilung moglich. Die baurechtliche Beschrankung der zuldassigen Wohnungszahl auf
maximal zwei (bzw. 3, gem. GR-Beschluss vom 22.05.1990) Wohneinheiten, steht
einer weiteren Teilung entgegen. Die Gebaudeteilung als Instrument zur Schaffung
von zusatzlichen Wohneinheiten hat dennoch grundsatzlich auch am Weiherberg ein
hohes Potenzial.

=>» Zusatzliche Wohneinheiten (Hohes Potenzial)

Dachgeschossausbau

Bei etwas mehr als einem Drittel aller Wohngebdude wéare im Rahmen des
bestehenden Baurechts ein (weiterer) Ausbau des Dachgeschosses durch Gauben
moglich, sofern diese als Nicht-Vollgeschoss' gelten. Ob dem keine weiteren
Festsetzungen oder Vorschriften (max. Geschossflache, Abstandsflachen)
entgegenstehen, ist im Weiteren zu priifen. Da durch den Ausbau von
Dachgeschossen vor allem eine VergroRerung bestehender Wohnflache erzielt wird,
ist das Potenzial fiir neue Wohneinheiten eher gering.

= WohnflachenvergréRerung

=>» Zusétzliche Wohneinheiten (Geringes Potenzial)

Aufstockung

Fir ca. ein Viertel der Wohngebdaude lasst sich (ohne Beriicksichtigung des
Obermales der zuldssigen Geschossflache) noch Potenzial zur Aufstockung
vermuten. Das Giberwiegende Obermal von maximal 2 Vollgeschossen, plus Nicht-
Vollgeschoss ist noch nicht ausgeschopft. Mit der Aufstockung von

" Fir den Bebauungsplan ,Kugel-Fliissel” sowie dessen Ergdnzung von 1971 muss die Definition von
Vollgeschossen geméR der Landesbauordnung BW in der Fassung von 1964 (§ 2 Abs. 4 LBO BW
1964) herangezogen werden.
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Bestandsgebauden wird eine nicht unerhebliche VergréRerung der Wohnflache
erzielt. Daraus konnten sich zusatzliche Wohneinheiten fiir das Quartier ergeben.
Technische Herausforderungen bleiben dabei noch unberticksichtigt.

= WohnflachenvergréRerung

=>» Zusétzliche Wohneinheiten (Mittleres Potenzial)

Potenzialkarte Aufstockung und Dachausbau

| s |
1 __ 1 Untersuchungsraum

-

:] Potenzial Dachgeschossausbau (Gauben)
[[7] Potenzial Aufstockung (Staffelgeschoss)
[ Potenzial Aufstockung (Vollgeschoss)

Anbau und Erganzung

Trotz in weiten Teilen noch weiteren Potenzialen innerhalb der im Bebauungsplan
,Kugel-Fliissel” definierten Baufenster (i.d.R. 20 — 25 m Baufenstertiefe), ist aufgrund
der Regelung einer maximal zulassigen Bautiefe von 16 m kein weiterer Anbau in
Verlangerung des Hauptbaukorpers moglich. Anbauten zu den Gebaudeseiten sind in
der Regel aufgrund der erforderlichen Abstandsflachen zum Nachbargrundstiick
nicht moglich. Weitere Einschrankungen ergeben sich aus der maximal zulassigen
Grundflache von max. 160 m2.

22



Anen - Bauen - Wohnen

WOHNEN IM BESTAND | CHANCEN ZUR WOHNRAUMSCHAFFUNG AM BEISPIEL WEIHERBERG

Ein Bauen in der zweiten Reihe |asst das aktuelle Baurecht in Form von Baufenstern
und insbesondere aufgrund der Baulinienfestsetzung in Verbindung mit der
beschrankten Bautiefe nicht zu.

= WohnflachenvergréRerung

=>» Zusétzliche Wohneinheiten (Geringes Potenzial)

Umnutzung und Konversion

Da das Quartier bis auf die Flachen der ehem. LFS ausschlieRlich durch
Wohngebaude sowie deren Nebengebaude gepragt ist, sind wenig Potenziale zur
Umnutzung vorhanden. Im Bereich der alteren Reihenhausstrukturen am
nordwestlichen Gebietsrand bestiinde theoretisch das Potenzial einer Umnutzung der
riickseitigen Nebengebaude.

Bauliickenschluss

Im Betrachtungsraum sind nur noch wenige unbebaute Bauliicken (5 Stiick)
vorhanden, so dass sich das Nachverdichtungspotenzial hierfiir als gering darstellt.
Die theoretische Bebaubarkeit und Baurecht sind vorhanden.

5.2.3 Entwicklungshemmnisse

Die bauliche Entwicklung im Bestand wird durch eine Vielzahl eng gefasster
Festsetzungen in den Bebauungsplanen eingeschrankt. Insbesondere das
Zusammenspiel relativer Kennzahlen wie GRZ und GFZ mit absoluten Begrenzungen
— etwa zur maximal zuldssigen Grund- und Geschossflache, zur Anzahl der
Wohneinheiten, zur Gebaudetiefe sowie zur Lage und GrofRe der Baufenster —
schrankt die Nachverdichtungspotenziale faktisch ein. Zudem verhindern enge
Baufenster und Baulinien eine Bebauung in zweiter Reihe, und die Begrenzung der
Gebaudetiefe auf 16 m schrankt bauliche Erweiterungen zusatzlich ein. Auch die
festgesetzte maximale Anzahl an Vollgeschossen sowie die GFZ und maximal
zulassige Geschossflache wirken begrenzend, selbst wenn theoretisch
Aufstockungspotenziale vorhanden waren. Die Beschrankung der Anzahl maximal
zuldssiger Wohnungen (2 WE / Gebaude) wurde zwar durch einen
Gemeinderatsbeschluss heraufgestuft (in der Praxis werden auch 3 Wohneinheiten
oder im Einzelfall auch mehr genehmigt), wirkt aber weiterhin gerade bei groReren
Gebauden einschrankend bei der Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten.
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Insgesamt fiihren diese Regelungen dazu, dass trotz stadtebaulich vertraglicher
Entwicklungspotenziale nur ein geringer Teil des theoretischen
Nachverdichtungspotenzials im Rahmen des aktuellen Baurechts tatsachlich

mobilisierbar ist.

Nachverdichtungsform

Relevante baurechtliche Regelungen

Stark einschrankende
Vorschriften (nachbarschiitzend?)

Gebaudeteilung

- Anzahl Wohneinheiten

Dachausbau

- Anzahl Vollgeschosse
- GFz
- Max. Geschossflache

- Abstandsflachen

- Abstandsflachen

Aufstockung

- Anzahl Vollgeschosse
- GFz
- Max. Geschossflache

- Abstandsflachen

- Abstandsflachen

Umnutzung

- im Quartier nur bedingt relevant

- Artder baul. Nutzung

- Artder baul. Nutzung

Anbau

- GRz
- Max. Grundflache

- Baufenster (iberbaubare
Grundstiicksflache

- Gebdudetiefe

- Abstandsflachen

- Abstandsflachen

- Baugrenzen

Erganzung

- GRZ
- Max. Grundflache

- Baugrenzen (liberbaubare
Grundstiicksflache)

- Baulinien
- Gebdudetiefe

- Abstandsflachen

- Baugrenzen

- Abstandsflachen

2 Nachbarschiitzende Regelungen im Baurecht sind Vorschriften, die den Schutz der Interessen von Nachbarn bei
Bauvorhaben sicherstellen. Dies sind u.a. Abstandsfléchen, Baugrenzen, Gebdudehshen (bei erdriickender
Wirkung) und Immissionsgrenzwerte.
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5.2.4 Zusammenfassung

Im Rahmen des derzeit geltenden Baurechts bestehen weiterhin Potenziale zur
Nachverdichtung, insbesondere durch MalRnahmen wie Dachausbau, Aufstockung
oder die Teilung bestehender Wohneinheiten. Diese Moglichkeiten lassen sich in
Teilen aktivieren und zur Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten nutzen.

Allerdings wird das theoretische Potenzial durch restriktive Festsetzungen im
Baurecht begrenzt, etwa durch Vorgaben zur maximalen Anzahl an Wohneinheiten,
zur Grund- und Geschossflachenzahl, zur Bautiefe sowie durch enge Baufenster.
Ohne Anderungen an diesen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen bleibt ein
erheblicher Teil der Nachverdichtungsmaoglichkeiten ungenutzt. Eine gezielte
Anpassung des Baurechts oder einzelner Festsetzungen konnte die Potenziale
deutlich erweitern.

25



Anen - Bauen - Wohnen

WOHNEN IM BESTAND | CHANCEN ZUR WOHNRAUMSCHAFFUNG AM BEISPIEL WEIHERBERG

6. Ergebnisse der Beteiligung (Biirgerschaft und Politik)

Zusammenfassung der Beteiligungstermine zur Quartiersentwicklung

Im Rahmen der Beteiligung wurden im Oktober 2024 zwei Quartiersspaziergange mit
der Ortspolitik und der Biirgerschaft sowie im Friihjahr 2025 eine
Gemeinderatsklausur durchgefiihrt. Ziel war es, Bedarfe, Potenziale und
Herausforderungen der Nachverdichtung und Weiterentwicklung des Quartiers
gemeinsam zu identifizieren.

Beim Spaziergang mit der Ortspolitik wurde deutlich, dass die Transformation zu
Mehrfamilienhausern bereits im Gange ist. Dachausbauten und Aufstockungen im
Bestand wurden als zentrale Mallnahmen zur vertikalen Verdichtung benannt. Der
Wunsch nach Mehrgenerationenwohnen und der Erhalt griiner Innenbereiche wurden
ebenso betont wie die Notwendigkeit, die zulassige Anzahl an Wohneinheiten zu
erhohen und klare rechtliche Rahmenbedingungen zu schaffen. Die geplante
Bebauung auf dem Gelande der ehem. Landesfeuerwehrschule soll dabei dichter
ausfallen als der Bestand.

Eindriicke aus den Spaziergdngen mit Politik und Biirgerschaft

Die Biirgerschaft zeigte sich grundsatzlich offen fiir bauliche Weiterentwicklungen.
Viele Eigentiimer signalisierten Bereitschaft zur Nachverdichtung, insbesondere
durch Aufstockungen oder Umnutzung bestehender Gebaude. Gleichzeitig wurden
fehlende baurechtliche Moglichkeiten, Unsicherheiten bei der Planung sowie
Herausforderungen bei der riickwartigen ErschlieBung und der Parkplatzsituation
thematisiert. Es wurden zahlreiche Ideen eingebracht, darunter die Nutzung
versiegelter Flachen, Bauen in zweiter Reihe, Umnutzung von Nebengebauden sowie
alternative Wohnformen wie Tiny Houses oder altersgerechtes Wohnen. Der Erhalt
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des Quartierscharakters und der griinen Innenbereiche wurde als besonders wichtig
hervorgehoben.

In der Gemeinderatsklausur wurden vier zentrale Themenfelder vertieft diskutiert:

Bauen im Bestand: Ermdglichung von Staffelgeschossen auf Flachdachern,
Wohnraum auf Garagen, Bauen in zweiter Reihe sowie eine differenzierte
Betrachtung von Bebauungsplanen und Quartierstypen.

Griin-blaue Infrastruktur: Sicherung privater Griinflachen, 6kologische
Aufwertung 6ffentlicher Rdume, Gebaudebegriinung und MalRnahmen zur
Regenwasserversickerung im Sinne der Schwammstadt.

Mobilitat: Verbesserung der Infrastruktur fiir FulR- und Radverkehr, Ausbau des
OPNV sowie Neuordnung des ruhenden Verkehrs.

Quartiersentwicklung: Schaffung von Treffpunkten, gastronomischen
Angeboten, einer lebendigen Quartiersmitte sowie Forderung neuer
Wohnformen.
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7. Entwicklungskonzept Weiherberg
7.1 Ziele und Zielkonflikte

Das Entwicklungskonzept fiir das Quartier am Weiherberg verfolgt das Ziel,
stadtebauliche und baurechtliche Optionen zur Schaffung zusatzlicher
Wohneinheiten und zur Erweiterung des Wohnraumangebots im Bestand
aufzuzeigen. Damit einhergehend soll die Sicherung der bestehenden
Freiraumqualitaten, die Schaffung neuer Aufenthaltsqualitaten und die Entwicklung
groRerer Potenzialflachen, welche die infrastrukturelle Versorgung im Quartier
nachhaltig starken konnen. Folgende Ziele, die auch im Rahmen der Beteiligungen
von Politik und Blirgerschaft bestatigt wurden, liegen dem Konzept zu Grunde.

Stadtebauliche Qualitaten erhalten und schaffen
- Leitbild der kompakten Stadt sowie der Stadt der kurzen Wege
- Schutz unversiegelter Flachen vor weiterer Versiegelung
- Klimaresilienter Umbau der Stadtraume
- Auslastung vorhandener Infrastrukturen
- Typologische Mischung und Schaffung eines generationenfesten Quartiers
- Erhalt des Quartierscharakters
- Vermeidung groRerer Infrastrukturaufwendungen

- Ermdglichung einer nachhaltigen, flichensparsamen Mobilitat

Bauen im Bestand erleichtern und steuern
- Erleichterung privater Vorhaben
- Ermdglichen von weiterer Nachverdichtung
- Forderung von ressourcensparenden Bauen

- Forderung der Energiewende

Bei der Konzeptentwicklung wurden entsprechend folgende Zielkonflikte der
Innenentwicklung beriicksichtigt:
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Bauliche Nachverdichtung und Schutz unversiegelter Flachen

Im Konzept wurde eine vertikale Nachverdichtung (Dachausbau, Aufstockung) einer
Nachverdichtung in der Flache (Bauen in der zweiten Reihe) und damit einer weiteren
Flachenversiegelung vorgezogen. Die vorhandenen Freiraumqualitaten sollen
erhalten und qualifiziert werden.

Starkere Verdichtung und weitere Auslastung bestehender Infrastrukturen

Insbesondere die Verkehrsinfrastrukturen erfahren bei starkerer Innenentwicklung
eine hohere Auslastung. Die Schaffung neuer Wohneinheiten erhoht die Bedarfe an
Flachen fiir den (ruhenden) Verkehr. Mit Weiterverfolgung des Konzepts soll auch
eine Starkung des Umweltverbunds einhergehen, um einer weiteren
Flacheninanspruchnahme fiir den ruhenden Verkehr entgegenzuwirken.

Nachverdichtung und Erhalt des Quartierscharakters

Weitere Erganzungen und bauliche Nachverdichtungen gehen oft einher mit einer
Anderung der Dachlandschaft, Kubaturen bzw. Geb4dudedimensionen und
Typologien. Hier betrachtet das Konzept zusammenhangende Teilbereiche. Der
Fokus liegt insbesondere im Bereich der Siedlungs- und Reihenhauser eher auf Erhalt
des Quartierscharakters, in anderen Bereichen soll eine groRere Offenheit bei der
Gestaltung moglich sein.

7.2 Konzept

Das Entwicklungskonzept gibt Antworten auf zentrale Fragen zur zukiinftigen
Gestaltung eines Quartiers. Es untersucht, wo und in welchem Umfang eine
quartiersvertragliche bauliche Nachverdichtung maglich ist, empfiehlt geeignete
Nachverdichtungsformen fiir verschiedene Quartiersbereiche und priift, ob dafir
Anpassungen im Baurecht erforderlich sind. Im Bereich Freiraum analysiert es, wie
viel privater sowie offentlicher Griinraum gesichert werden muss und identifiziert
Freiflachen mit Potenzial fiir gestalterische und funktionale Aufwertungen.
Hinsichtlich der Mobilitat werden Anforderungen an das Mobilitdtsangebot formuliert
und die Auswirkungen zusatzlicher Wohneinheiten auf den ruhenden und flieRenden
Verkehr bewertet. Schlielllich benennt das Konzept notwendige infrastrukturelle
Angebote und zeigt auf, welche bestehenden Infrastrukturen ertiichtigt werden
missen.
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Entwicklungsschwerpunkt |
offentliche Einrichtungen, Die

A

il Weiherberg £§

Entwicklungsschwerpunkt Wohnen
Baugebiet Weiherberg Il
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7.2.1 Systematik

Das Konzept unterteilt das Gebiet in unterschiedliche Quartierstypen, die hinsichtlich
einer zukinftigen Weiterentwicklung ahnliche bauliche und freirdaumliche
Bestandsqualitaten, Herausforderungen und Potenziale aufweisen. Die Unterteilung
der Quartierstypen erfolgte anhand baustruktureller Merkmale (Typologien,
Dachform, Grundflache), freirdumlicher Merkmale (GrundstiicksgroRe, Dichte bzw.
Uberbauungsgrad, zusammenhangende private Freirdume) sowie der Lage im
Quartier (entlang von wichtigen Achsen, angrenzend an griine Auenbereiche). Dabei
konnten 6 unterschiedliche Quartierstypen (A-D, R1 und R2) identifiziert werden.

Quartierstyp B

Quartiesty C

Entwicklungsschwerpunkt Wohnan
Baugebiet Weiherberg |

Entwicklungsschwerpunkt Wohnea
Baugebiot Weiherberg i

Definition der Quartierstypen
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7.2.2 Bauliches Nachverdichtungskonzept

Optionen Baurecht

Dachausbau

> riickwart. Gebdudeteile
> max. bis Traufhéhe Hauptgeb.

Aufstockung Anderung
Umnutzung > riickwirt. Gebudeteile
Anbau

Erganzung

Instrumente > Anderung Bebauungsplan

> Dachgaubensatzung

Quartierstyp A ist gepragt durch eine weitgehend erhaltene historische
Siedlungshéauserstruktur mit Reihen- und Einzelhdusern, kleinen Grundstiicken sowie
typischen Walm- und Satteldéachern.

Das theoretische Nachverdichtungspotenzial ist gering, bietet jedoch Moglichkeiten
zur behutsamen Transformation in den riickwartigen Grundstiicksbereichen, etwa
durch Nutzungsanderungen oder Aufstockungen von Nebengebauden.

Ziel ist der Erhalt des charakteristischen Erscheinungsbildes mit kleinteiliger
Bebauung und ausreichend breiten Seitenabsténden ohne eine Anderung der
Stralenansicht. Eine flachige Nachverdichtung der kleinen Grundstticke wird
prinzipiell ausgeschlossen.

Die Weiterentwicklung im Quartierstyp A soll gestalterisch begleitet werden,
beispielsweise durch eine Gaubensatzung und einen Gestaltungsleitfaden®. Dem
durch die Siedlungshauser gepragten Charakter sollte durch Steildacher weiterhin
entsprochen werden.

3 Eine Gaubensatzung regelt verbindlich, wie Dachausbauten gestaltet und gebaut werden diirfen und
sichert so eine einheitliche Gestaltung. Sie ermdglicht gezielte Nachverdichtung durch Dachausbau,
ohne das Ortsbild zu storen, und schafft klare Vorgaben fiir Bauherren und Planende.

Ein Gestaltungsleitfaden ist ein nicht bindendes Instrument, das gestalterische Empfehlungen fiir
Gebdaude und Freirdume gibt. Er fordert eine qualitdtsvolle Nachverdichtung und erleichtert die
Kommunikation zwischen Verwaltung, Planenden und Eigentiimerinnen.

Ziel der Satzung bzw. des Leitfadens ist dariiber hinaus die Steigerung der Akzeptanz fiir
Nachverdichtung.
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Quartierstyp B

Optionen Baurecht
Dachausbau \/ \/ > Dachgaubensatzung

V Aufstockung
Umnutzung
Anbau \/ \/ > riickseitig, Anbau ablesbar

> bis max. 16 m Bautiefe*

Ergdanzung

'nstrumente > lirldemr1g Bebauungsplan (GRZ / GFZ, max. GF, Bautiefe)
> Dachgaubensatzung
> Gestaltungssatzung

N ~
& > >
" e - s
< K\ < g
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Ahnlich wie Quartierstyp A befindet sich Quartierstyp B im &lteren Teil des
Untersuchungsraums und weist eine ahnlich kleinteilige Struktur mit kleinvolumigen
Einzelhdausern auf kurzen, schmalen Grundstiicken auf. Das Erscheinungsbild der
historischen Siedlungshauserstruktur ist weitgehend erhalten.

*Ausnahme Ruhstenweg 2eichnersch dargestelt

Das Nachverdichtungspotenzial ist begrenzt. Moglich waren rickwartige Anbauten
und der Ausbau der Dachgeschosse, so dass der Quartierscharakter mit den
Steildachern, ausreichend breiten Seitenabstanden (ohne Anderung der
StralRenansicht) und griinen Innenbereichen von mindestens 15 bis 20 Metern Tiefe
gewahrt werden kann. Die Weiterentwicklung soll behutsam erfolgen — durch
Anbauten bis zu einer Gebaudetiefe von maximal 16 m, Dachausbauten und
gegebenenfalls Aufstockungen im Rahmen des geltenden Baurechts. Die griinen
Blockinnenbereiche sollen weiterhin durch die Festsetzung von Baufenstern
gesichert bleiben.

Eine flachige Nachverdichtung im Quartierstyp B ist daher nur begrenzt vorgesehen.
Auch Anbauten in den Seitenbereichen sind nicht vorgesehen. Um die gestalterische
Qualitat zu sichern, eignen sich eine Gaubensatzung und ein Gestaltungsleitfaden.
Dem durch die Siedlungshauser gepragten Charakter sollte durch Steildachern
weiterhin entsprochen werden.
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Quartierstyp C Quartierstyp C

Nachverdichtung = Baurecht

Dachausbau \/ \/

A Sattel- oder Flachdach max. lll
Aufstockung  \/ Anderung > Site-oder Flachdach max

> max. Gebdudehdhe

Umnutzung
> riickseitig
Anbau V \/ > bis max. 18 m Bautiefe

> Priifung Bauen I. d. zweiten

Erganzung V Anderung Reihe & Obergrenze GRZ

Instrumente > Anderung Bebauungsplan (Geschossigkeit, Gebaudehdhe,
GRZ / GFZ, max. GR & GF, Baufenster, Bautiefe)
> Gestaltungssatzung priifen

/'§> ” > ®>
< - < 2 k. e
N A N A NI
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Quartierstyp C beschreibt Teilbereiche am nordwestlichen Rand des
Untersuchungsraums. Diese Bereiche sind gepragt durch groRere Baukorper
unterschiedlicher Typologie (iiberwiegend Zwei- bis Dreifamilienhduser) mit tiefen
Grundstiicken. Die Hanglage fiihrt zu einer differenzierten Hohenwirkung.

Das Potenzial zur Nachverdichtung besteht insbesondere in der Mdglichkeit von
Aufstockungen und Anbauten. In einer vertiefenden Untersuchung ware dartiber
hinaus — abhangig von der GrundstiicksgroRe und der Erschliefungssituation — zu
priifen, ob eine Nachverdichtung durch Bauen in der zweiten Reihe umsetzbar und
vertraglich ist. Dies konnte beispielsweise auch durch kleinere Wohneinheiten mit
geringer Baumasse erfolgen.

Ziel ist der Erhalt des Quartierscharakters mit Mehrfamilienhdausern und die
Beibehaltung der MaRstablichkeit unter Beriicksichtigung der Hohenwirkung durch
die ortliche Hanglage.

Die Weiterentwicklung im Quartierstyp C sieht Anbauten bis zu einer Gebaudetiefe
von maximal 18 Metern und Aufstockungen mit einer maximalen Gebaudehohe
(Wirkung von max. lll Vollgeschossen) vor. Anbauten im Seitenbereich sind aus
stadtebaulicher Sicht generell ausgeschlossen, um die charakteristischen
Seitenabstande zu wahren. Neben Steildachern sind Flachdacher mit entsprechender
Staffelung denkbar.
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Quartierstyp D

Nachverdichtung = Baurecht

Dachausbau \/ \/

Aufstockung \/ Anderung

> Satteldach max. llI+D
> max. Gebdudehdhe

Umnutzung
> riickseitig
Anbau \0/ \/ > bis max. 18 m Bautiefe

Ergdnzung

Instrumente > }"\nderung Bebauungsplan (Geschossigkeit,
Gebdudehdhe, Dachform, GRZ / GFZ, max. GF, Bautiefe)
> Dachgaubensatzung priifen

Der Quartierstyp D umfasst weite Teile des Untersuchungsraums. Er beschreibt die
sehr heterogene Struktur aus liberwiegend Zwei- bis Dreifamilienhdausern in dichter
Bebauung mit schmalen Grundstlicken und mittlerer Grundstiickstiefe. Die
Innenbereiche der Baufelder sind stark durchgriint und gering versiegelt.

Nachverdichtungspotenziale ergeben sich vor allem durch Aufstockungen und
Anbauten. Mit dem Ziel, den Quartierscharakter mit Mehrfamilienhausern mittlerer
GroBe zu erhalten, sind die MaBstablichkeit und eine maximale Gebaudehdhe (12—
13 m) zu beriicksichtigen. Vor allem die Topografie ist bei der Hohenentwicklung
relevant. Weder zur Stral3e noch zu den Gartenbereichen sollte die Bebauung die o.g.
Hohe in ihrer Wirkung tberschreiten. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass
insbesondere vor dem Hintergrund der bereits im Bestand sehr schmalen seitlichen
Grundstiicksbereiche, weiterhin die gesetzlich vorgeschriebenen und stadtebaulich
vertraglichen Abstandsflachen einzuhalten sind.

Die griinen Innenbereiche mit einer Tiefe von mindestens 15-20 m sollen als
pragende Qualitaten weiterhin erhalten und ausreichend breite Seitenabstande
gesichert werden. Die Freiraumqualitaten, insbesondere die griine Zasur zum
angrenzenden Neubaugebiet Weiherberg Il, sollen trotz baulicher Erganzungen
erhalten bleiben.

Die Weiterentwicklung im Quartierstyp D sieht Anbauten bis zu 18 m (teilweise 16 m)
Gebaudetiefe und Aufstockungen bis maximal IlI+D vor. Mittels einer
Dachgaubensatzung lassen sich Dachausbauten vertraglich gestalten. Die
Seitenbereiche sollen freigehalten und die mikroklimatische Qualitat bzw. der Erhalt
der griinen Innenbereiche mittels Baufenstern gesichert werden. Neben Steildachern
sind Flachdacher mit entsprechender Staffelung denkbar.
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Quartierstyp R1
Quartierstyp R2

Die Quartierstypen R1 und R2 umfassen die 0stlichen Reihenhausstrukturen der
70er-Jahre. Die homogenen in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Strukturen sind
Ensembles, die sich aus grenzstandig gebauten Einfamilienhdausern mit ein- bis
zweigeschossiger Flachdachbebauung und tiefen Grundstlicken zusammensetzen.
Ziel ist der Erhalt des besonderen baulichen Charakters mit seinen tiefen
Gartenbereichen und hohen Wohnqualitaten.

Das theoretische Nachverdichtungspotenzial ist entsprechend begrenzt und liegt
hauptsachlich in der Méglichkeit zur Aufstockung. Die Weiterentwicklung sieht eine
malvolle Nachverdichtung durch Aufstockungen auf zwei Vollgeschosse (R1) bzw.
drei Vollgeschosse (R2) vor, ohne die Ensemblewirkung zu beeintrachtigen. Eine
flachige Nachverdichtung wird aus stadtebaulicher Sicht ausgeschlossen, um die
freiraumlich-mikroklimatische Qualitat zu sichern.

Quartierstyp R1 Quartierstyp R2

Nachverdichtung : Baurecht Nachverdichtung : Baurecht
Dachausbau ) 4 X Dachausbau _
A > Flachdach max. Il A > Flachdach max. Ill
Aufstockung \/ Anderung : ;. cebsudenshe Aufstockung \/ Anderung*: ;| " cobsudehshe
Umnutzung ) Umnutzung )
Anbau X X Anbau
Erganzung X Erginzung
> Anderung Beb gsplan (Geschossigkeit, Gebaudehthe, > Anderung Bebauungsplan (Geschossigkeit,
InStrumente GRZ / GFZ, max. GF) Instrumente Gebaudehdhe, GFZ)
#
s
s .
7 <. -
\< ~ o \< .
N
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Entwicklungsschwerpunkt Mischnutzung:
offentiiche Einrichtungen, Dienstieistung und Wohnen

4 )
Entwicklungsschwerpunk Wolnen /
Mischnutzung

/
Konversion Enem. Landesfeuerwehrschile O Entwicklungsschwerpunkt Wohnen

Baugebiet Weiterberg |

Entwicklungsschwerpunkt Wohnen
Baugebiet Weiherberg It

Entwicklungskonzept Weiherberg

7.2.3 Freiraum und Mobilitat

Die bauliche Weiterentwicklung des Quartiers ist durch qualifizierende
EntwicklungsmalRnahmen im 6ffentlichen Raum im Sinne der vierfachen
Innenentwicklung zu begleiten. Mit steigender Dichte nehmen die Funktionen, die der
offentliche Raum aufnehmen muss, zu.

Fur die Qualifizierung der 6ffentlichen Raume fokussieren sich die
Handlungsempfehlungen des Entwicklungskonzeptes auf zwei Bausteine: den
Quartiersachsen und den Quartiersinseln. Beide Elemente zielen auf eine funktionale
und gestalterische Aufwertung des offentlichen Raums ab, mit besonderem Fokus
auf Aufenthaltsqualitat, Klimaanpassung und nachhaltige Mobilitat.

Quartiersachsen - Mobilitat und StralBenraumgestaltung

Die Quartiersachsen (Eichelbergweg, Naherweg, Weiherbergstrale und Flisselweg)
sind die zentrale ErschlieBungsstrallen im Quartier mit aktuell geringer
Aufenthaltsqualitat.

Es fehlt an Begriinung, die Seitenraume sind schmal, und das Parken erfolgt in der
Regel stralenbegleitend und ungeordnet. Insbesondere im Naherweg sind die
Fahrbahnen Uberbreit und eigenen sich langfristig fiir freiraumliche
Umgestaltungsmallnahmen.
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Ziel des Konzeptes fiir die Quartiersachsen ist die gestalterische Aufwertung durch
angemessen breite Seitenrdume (Barrierefreiheit, Forderung des FuBverkehrs), eine
attraktive Begriinung (StraRenbdume, Baumquartiere) und eine klimaresiliente
Umgestaltung im Sinne der Schwammestadt.

Ferner ist ein Ziel, die funktionale Verbesserung fir FulR- und Radverkehr durch
Verbreiterung der Seitenrdume, der Priifung von Uberwegen sowie einer Sortierung
des ruhenden Verkehrs und damit einer groReren Ubersichtlichkeit im StraRenraum.

Um das Quartier als nachhaltiges Wohnquartier weiterzuentwickeln ist auch eine
Verbesserung der nahverkehrlichen ErschlieRung zu priifen, z. B. durch Neuordnung
des Busverkehrs im Zuge der Entwicklung der ehem. Landesfeuerwehrschule.

Quartiersinseln - Freiraum und Mikroklima

Im Quartier selbst sind nur wenige, 6ffentliche Griinraume vorhanden: hier zu nennen
die Spielplatze am Flisselweg und der Kopernikusstralte. Das Konzept sieht eine
Aufwertung und Sichtbarmachung der bestehenden Spielplatze und eine Erganzung
um weitere ,Quartiersinseln” vor; beispielsweise auf den neu zu entwickelnden
Flachen der ehem. Landesfeuerwehrschule und des Campus. Diese sollen 6ffentlich
zugangliche Grinflachen mit Spiel- und Aufenthaltsangeboten sein, die als
Erganzung zu den privaten Garten dienen.

Chancen aus der Quartiersentwicklung

Die leerstehenden und unbebauten Flachen, die sich innerhalb und angrenzend an
das Bestandsquartier befinden, stellen ein groRes Entwicklungspotenzial dar. Im
Zuge der Entwicklung der Flachen der ehem. Landesfeuerwehrschule sowie der
Entwicklung der restlichen Campusflachen besteht die Chance, das Wohnquartier
Weiherberg um weitere Angebote und Infrastrukturen zu erganzen. Dies konnen
Qualitaten sein, die im Bestand nicht oder nur schwer herzustellen sind, wie
beispielsweise die Entwicklung o6ffentlicher Griin- und Freirdume, die Ergdnzung von
Wohnfolgeeinrichtungen und oder einer punktuellen Nahversorgung sowie die
Erweiterung des Angebots an besonderen Wohnformen (Altengerechtes Wohnen,
Mehrgenerationenwohnen, Baugemeinschaften etc.).
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7.2.4 Handlungsempfehlungen

Fur eine integrierte Nachverdichtung und Weiterentwicklung des Weiherbergs
empfiehlt es sich, raumlich differenziert eine hohere Dichte zu ermdglichen. Im
Sinne der vierfachen Innentwicklung sollten dabei, aufgrund der steigenden
Einwohnerzahlen, die steigenden Anforderungen und Bedarfe an Infrastruktur,
Freiraum und Mobilitat mitgedacht bzw. qualifiziert und ausgebaut werden.
Anstehende angrenzende Quartiersentwicklungen, wie am Campus oder der ehem.
Landesfeuerwehrschule sind dabei im Gesamtzusammenhang zu entwickeln und
ermoglichen eine quartiersbezogene Erganzung von wohnraumerganzenden
Infrastrukturen, die sich im Bestandsquartier nur schwer abbilden lassen. Folgende
Handlungsempfehlungen konnen fiir den weiteren Prozess abgeleitet werden:

. Kommunikation: Moglichkeiten im Bestand aufzeigen und ausschopfen

Wie die stadtebaulich-baurechtliche Analyse aufzeigt, sind in vielen Bereichen
Spielrdume fiir mogliche Nachverdichtungen innerhalb des bestehenden Baurechts
vorhanden. Um diese Potenziale zu mobilisieren, empfiehlt sich

=>» eine aktive Ansprache der Eigentiimer:innen im Plangebiet durch
Informationsflyer, der Bewerbung von Informationsveranstaltungen und / oder
Beratungsangebote zum Thema Nachverdichtung im Bestand,

= die Kommunikation bzw. Erlauterung der baurechtlichen Spielrdume inklusive
der rechtlichen Moglichkeiten durch Befreiungen,

=> die Fortflihrung der bisherigen Befreiungspraxis, entlang der im
Entwicklungskonzept kommunizierten Entwicklungsziele.

Il. Planungsrecht: Uberpriifung und Anpassung von Planungs- und Baurecht

Konkretisierung der vorgeschlagenen Nachverdichtungsoptionen durch eine gesamt-
und teilrdumlich differenzierte Uberpriifung und ggf. anschlieRBende Anpassung des
Planungs- und Baurechts entsprechend dem Entwicklungskonzept als
stadtebaulichem Orientierungsrahmen.

Vorrangig sollten die in der Analyse erkannten baurechtlichen Vorgaben zum Mal
der baulichen Nutzung, die als zentrale Entwicklungshemmnisse gelten, in
Teilbereichen kritisch gepriift und bei Bedarf angepasst werden:

=>» Erhéhung der Anzahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten (siehe 5.2.2
Potenzial durch Gebaudeteilung)
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= Aufstockungen erleichtern durch eine behutsame, nachbarschaftsvertragliche
Anpassung der maximal zuldssigen Geschosszahl; begrenzt durch eine klar
definierte maximale Gebaudehohe

= Anpassung der Uberbaubarkeit durch Angleichung der GRZ und GFZ an
heutige Anforderungen und Orientierungswerte der BauNVO (0,4 und 1,2)

= In dem Zusammenhang eine Uberpriifung der maximal zuldssigen Grund- und
Geschossflache sowie der Gebaudetiefe

1. Stadtebauliche und freirdumliche Planung: Weiterentwicklung des Wohnumfelds

Qualifizierung des Wohnumfeldes zur Starkung der Wohnqualitat und der Resilienz
des Quartiers durch flankierende Mallnhahmen im 6ffentlichen Raum:

= Aufwertung und Anpassung der bestehenden 6ffentlichen Griinraume (insb.
Spielplatzflachen)

=>» Identifizierung von wichtigen StraBenraumen, die durch Umgestaltung eine
Steigerung der Aufenthaltsqualitat, Angebotsverbesserung des
Umweltverbunds sowie Steigerung der Klimaresilienz erfahren sollen:

o Erhéhung der Aufenthaltsqualitat und Klimaresilienz durch Pflanzung
neuer Stralenbdume und / oder Baumquartiere sowie durch
groRtmaogliche Entsiegelungen

o Starkung der fuBRlaufigen Erreichbarkeit im Quartier durch die
Herstellung einer durchgehenden Barrierefreiheit und Anpassung des
Strallenquerschnitts zu Gunsten des Fullverkehrs

o Erhohung der Verkehrssicherheit fir Fulk- und Radverkehr durch
Ordnung des ruhenden Verkehrs mittels Markierung oder baulicher
Gliederung von Parkierungsflachen

o Verbesserung der OPNV-ErschlieRung durch Ausbau von Bustaktung
und Prifung der Linienfiihrung, ggf. Anpassung

=» Erganzung des Angebots an Infrastrukturen und besonderen Wohnformen
durch eine integrierte Quartiersentwicklung auf den angrenzenden
Potenzialflachen der ehem. LFS und des Campus.
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8. Abbildungsverzeichnis und Anlagen
Abbildungsverzeichnis

Fotos, Plane, Skizzen und Tabellen:

Pesch Partner Architektur Stadtplanung GmbH
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Anlagen
Anlage 1:  Ergebnisdokumentation
Anlage 2:  Analyse-Flachenpotenziale und Quartierskategorien

Anlage 3:  Pressemitteilung
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