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STADT /\ULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen -Nr. 40/135/2021/1
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
18.10.2021 Gemeinderat o) Entscheidung
13.12.2021 Gemeinderat o) Entscheidung

TOP: 9 Bebauungsplan "Am Bildstock " - Alternative

Planungsvorschlage

Ausgangssituation:

In der Sitzung des Gemeinderats am 14.06.2021 wurde eine erste Planungsmoglichkeit zum
Geschosswohnungsbau im BG Am Bildstock Il vorgestellt. In diesem Rahmen wurde die
Verwaltung mit der Ausarbeitung einer Entwurfsplanung mit Mehrfamili enhausern beauftragt.
Die nun vorliegende Planung stellt vier Alternativvarianten dar:

Variante A:
6 Ein - bis Zweifamilien -Wohnhauser (Planstand 13.01.2021)

Das Plangebiet wird verkehrlich Gber die bestehende Wohnstralie am Bildstock erschlossen.
Die sudl iche Wohnstraf3e wird als StichstraRe zur ErschlieBung der Grundstticke Plan Nr. 3 und

5 verlangert. Zur VerbindungsstralRe Saulgauer T Hillstraf3e erfolgt nur eine FuRweganbindung.
Es werden sechs Grundsticke fir eine Bebauung mit Ein - Zweifamilien -Wohnhé&user n
vorgesehen.

Die Wohngebaude sind um den zentralen Griinbereich gruppiert und bilden, in Verbindung mit

den bestehenden Gebauden, nach innen einen grinen Platzraum. Die Hohenlage der
Einzelhauser wird an den bestehenden Gelandeverlauf angeglichen. Nach au Ben hin entsteht
dadurch ein ruhiger, durch die geplante Alleebepflanzung entlang der Verbindungstral3e gut
eingegrunter Ortsrand. Die Gebaude sind in Hohenentwicklung und Dachform an die
bestehende Bebauung Am Bildstock angeglichen, sodass trotz der gegeni ber dem Bestand
erheblich kleineren Grundstiicke, wie die Modellbilder zeigen, die im urspriinglichen
Bebauungsplan angestrebte stadtebauliche und gestalterische Einheit fir das Wohngebiet am

Bildstock Il entstehen kann.
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Variante B:
4 Ein - bis Zweifamilien -Wohnhauser und 2 Mehrfamilien -Wohnhauser mitje 5 -8 Wohnungen

Alternativ. wurde auf Wunsch des Gemeinderates eine Bebauung mit Mehrfamilien -
Wohnhausern untersucht. Ein Bebauungsvorschlag mit vier, um einen Innenhof gruppierten
Mehrfamilienhdus ern wurde in der Sitzung des Gemeinderates am 14.06.21 vorgestellt. Die

dichte Bebauung mit ausschlieBBlich Mehrfamilien -Wohnhausern wurde wegen der Lage am
Ortsrand und der bestehenden kleinteiligen Bebauung jedoch verworfen. Die Mdglichkeit einer

Mischung der Wohn - und Gebaude - formen sollte noch untersucht werden.

In Planalternative B wird fur den sidlichen, an die Retentionsmulde angrenzenden Bereich

eine Bebauung mit Mehr - familien -Wohnhausern dargestellt. Fir die nérdlichen Grundstiicke

wird die Bebauu ng mit Ein - bis Zweifamilienhdusern beibehalten. Da bei dichterer Bebauung
zusatzlicher Fahrverkehr zu erwarten ist, der nicht um den zentralen Griinbereich gefiihrt

werden sollte, wird vorgeschlagen eine Verkehrsanbindung an die Verbindungsstralle
Saulgauer -HillstralRe herzustellen. Ein Umfahren des zentralen Griinbereichs ist nicht mehr
erforderlich, die Verkehrsflachen im Platzbereich kénnen reduziert werden. Von dieser Stral3e

aus werden sowohl die Mehrfamilien - Wohnhauser sidlich, als auch die beiden Grundst tcke
nordlich erschlossen. Die erforderlichen Stellplatze fur die Mehrfamilien -Wohnhauser sollen in
einer Tiefgarage nachgewiesen werden.

Um auch fir die gréReren Gebdude das Einfligen in den Gelandeverlauf zu ermdglichen,

werden zwei in der Hohenlage vers etzte Wohnhauser vorgeschlagen. Die Zufahrt zur
Tiefgarage erfolgt zwischen den Geb&auden Uber eine zumindest teilweise lUberdeckte Rampe.

Die Gebaude haben zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss, das im Bereich

des Freisitzes zurlickgesetzt ist. Die Grundflache der Gebaude betragt jeweils ca. 220 T 250mz2,
die Traufhthe ca. 6,70 m bis 7,00 m. Das Grundstick muss, je nach gewahltem
Stellplatzschlissel, weitgehend unterbaut werden, um umgebende Griin - und Freiflachen fir
die Wohnungen von Stellplatzen frei zu erhalten. Um die Gebdude zumindest in der
Formsprache an die bestehende Bebauung anzubinden, wird als Dachform Satteldach
vorgeschlagen. Um auch die Wohnungen im Dachgeschoss sinnvoll nutzen zu kdnnen, betragt

die Dachneigung 37° bis 42°, was zu ei ner entsprechenden Firsthéhe von ca. 11,00 m bis
12,00 m fiuhrt.

Die Modellbilder zeigen, dass sich die beiden Wohngebaude selbst bei moderater Gré3e und
Hohenentwicklung nur schwer in die bestehende Baustruktur einfiigen lassen. Aufgrund der
Hanglage wird die Uberdeckung der Tiefgarage erschwert, das Auffilllen des Gelandes ist
aufgrund der Hohenlage der Stral3e und der bestehenden Bebauung nicht méglich. Zudem
werden die nordlich angrenzenden Grundstiicke durch die deutlich hoéhere Bebauung
verschattet. Die st adtebauliche Anlage mit den um den zentralen Platzbereich gruppierten
giebelstandigen Gebauden verliert durch die uneinheitliche Baustruktur ihre raumliche
Wirkung. Die Gebaude dominieren den Ortsrand an der Stadteinfahrt aus Richtung Bad
Saulgau, die Eing rinung durch die geplante Alleebepflanzung wird erst nach vielen Jahren
wirksam.
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Variante C:
4 Ein - bis Zweifamilien -Wohnh&auser und 2 Mehrfamilien -Wohnh&auser mitje 5 -8 Wohnungen
Um die Hohenentwicklung der Mehrfamilien -Wohnhauser zu reduzieren und ei ne zeitgemale

Formsprache zu ermdglichen, wurde eine Planvariante dargestellt, die fir diese Geb&ude
anstelle von Satteldachern begriinte Flachdacher vorsieht.

Durch die geringere Gesamthtéhe der Gebdude wird zwar die Belichtungs - und
Besonnungssituation fu r die nérdlich und &stlich anschlieBende Bebauung verbessert. Die
Modellbilder zeigen jedoch, dass die Gebaude damit umso mehr zu Fremdkdrpern in der
Siedlungsstruktur am Ortsrand werden.
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Variante D:
4 Ein - bis Zweifamilien -Wohnhauser 2 Doppelhduse r

Die Planalternative mit StraRenanbindung zur VerbindungsstraRe Saulgauer - Hillstral3e
ermdoglicht die ErschlieBung fur eine dichtere Bebauung der beiden sidlichen Grundstiicke.
Bei einer ErschlieBung von Norden ware hier auch die Bebauung mit zwei Doppelhdusern

moglich. Die Baugrenzen lassen auch eine Uber die Garagen verkettete, aber héhenversetzte
Bebauung zu. Sofern je Doppelhaushélfte zwei Wohneinheiten zugelassen werden, kdnnten

max. 8 Wohnungen entstehen. Das zulassige Mal3 der Nutzung und die Gebaudehdhen werden
gegentiber der Einzelhausbebauung auf den nérdlichen Grundstiicken geringfligig erhéht. Die

ortlichen Bauvorschriften werden auf Einzel - und Doppelhauser gleich angewendet.

Die Modellbilder zeigen, dass sich die Gebaude trotz gréRerer Kub atur in die bestehende
stadtebauliche Struktur einfigen und sowohl den Platzbereich raumlich abschliel3en, als auch
einen vertraglichen Ubergang zur freien Landschaft am Stadtrand bilden.

Erganzung mit Stand vom 23.11.2021

In Ergdnzung zu den bereits vorgestellten Varianten wurde ein weiterer Vorschlag erarbeitet.
Dieser sieht einen Teil der insgesamt 18 Stellplatze vor den Gebauden vor (jeweils 3
Stellplatze/Gebaude). Alle weiteren Stellflachen missen in einer Tiefgarage untergebracht
werden.

Zur Unt erbringung der Parkflachen (Senkrechtparker) vor den Gebauden ist die Verbreiterung
der ErschlieBungsstraBe auf 5,5 m Breite notwendig, um ausreichend Ruckstol3flache zu
erhalten. In Folge dessen missen die beiden Mehrfamilienhduser sudlich in Richtung
Land esstral3e verschoben werden (5 m Stellplatztiefe zzgl. ca. 1 m Abstand zum Gebéaude).
Die Grundstucke fur die nordlichen Einfamilienh&user werden entsprechend kleiner.

Fur die Bewaltigung des Hohenunterschiedes von ca. 3 m von der westlichen Einfahrt bis zu m
Anschluss an die bestehende ErschlieBungsstraRe Am Bildstock wére in diesem Vorschlag die
Versetzung der Gebaude wie auch der Tiefgarage in der Hohenlage erforderlich. Diese
Mafnahme wirkt sich entsprechend auf die Baukosten aus.

Eine Uberdeckung der Re tentionsmulde fur die Anordnung von Stellplatzen ist indes nicht
moglich, da das Niederschlagswasser nur (Uber eine belebte, grasbhewachsene
Oberbodenschicht versickern darf. In diesem Fall misste ein geschlossener Stauraumkanal
hergestellt werden, der sich entsprechend auf die ErschlieBungskosten auswirkt.
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Ungeachtet dessen sind innerhalb eines Abstands von 20 m zur Landesstral3e Stellplatze nicht

zulassig. Das RPT wies in seiner Stellungnahme vom 05.03.2019 im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung ausdrtcklic  h darauf hin:

"Die zwischen den Baugrenzen und den StralRenflichen bestehenden Grundstiicksflachen

gelten als nicht Uberbaubare Grundstiicksstreifen. Auf diesen nicht berbaubaren Flachen

dirfen Stellplatze und Garagen gemall § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. von § 14
BauNVO, d. h. bauliche Anlagen z. B. Lagerflachen usw., nicht zugelassen werden (§ 12 Abs. 6

und § 14 Abs. 1 BauNVO)".

Seitens der Verwaltung besteht weiterhin die Empfehlung die urspriingliche Planung mit
Einfamilienhausern zu belassen bzw. al ternativ Doppelhauser zu realisieren und im Gegenzug
im BG Buchwald Geschosswohnungsbau zu etablieren. Hierzu wurde ebenfalls eine Variante
erarbeitet.

Alternative Planung BG Buchwald

Fur den Planbereich soll auf Wunsch des Gemeinderates geprift werden, o b eine Bebauung
mit Mehrfamilien -Wohnhausern, ggf. unter Verzicht auf die bisher geplanten Hausgruppen,
sinnvoll in das stadtebauliche Konzept integriert werden kann. Die ErschlieBungsplanung fiur

das Plangebiet ist bereits fertiggestellt. Deshalb wurden i n der Planvariante keine
Veranderungen an der Stral3enflihrung vorgenommen.

Um im Baugebiet Buchwald weiterhin auch kleinere, kostenglinstigere Eigenheime mit kleinem
Garten anbieten zu kénnen, ist in der Planvariante vorgesehen, nur einen Teil der bisher
geplanten verdichteten Hausgruppen entlang der zentralen ErschlieBungsachse durch Gebaude
mit Geschosswohnungen zu ersetzen.

Um die starre Riegelwirkung einer geschlossenen Zeilenbauweise zu vermeiden, werden drei

Gebaude mit jeweils 2 -4 Wohneinheiten je G eschoss als locker gruppierte Einzelbaukérper
vorgeschlagen. Die Gebaude liegen versetzt zu einander, jeweils an der Abzweigung der Ost -
West - ErschlieBungsstraRen. Mit den Einzelgebauden kann individuell auf die Gelandeneigung

reagiert werden. Zur Raumbildu ng im offentlichen StraRenraum werden die Gebaude mit
geringem Abstand zu Stral3e angeordnet. Die grof3eren riickwartigen Freiflachen mit Spielplatz

und Aufenthaltsbereichen kénnen zu den angrenzenden Einfamilienhausgrundstiicken hin

locker und naturnah begrin t werden.

Fir die Gebaude werden drei Vollgeschosse vorgeschlagen. Bei den beispielhaft dargestellten
Grundrissen konnen, je nach Wohnungsgréi3e, 8 -12 Wohneinheiten je Gebaude entstehen. Die
bebaute Flache in den dargestellten Grundrissen betragt jeweils rd. 350 mz,

Mit der Anderung der Baunutzungsverordnung werden bisherigen Obergrenzen fir das MaR

der baulichen Nutzung nur noch als Orientierungswerte vorgegeben. Fur die Grundstiicke mit
Geschosswohnungsbau  kénnte die bisher fir Allgemeine Wohngebiete zul assige
Grundflachenzahl von 0,4 GRZ auf 0,5 GRZ erhéht werden.

Die erforderlichen Stellplatze sollen zur Einddmmung des Flachenverbrauchs in Tiefgaragen
nachgewiesen werden. Die Decken der Tiefgaragen missen begrint werden. Der
Stellplatzschlissel wird au  f die Wohnungsgré3en angepasst, z.B. bis 50 m2 WF ein Stellplatz,
bis 80 m2 WF 1,5, bei mehr als 80 m2 WF 2 Stellplatze je Wohneinheit.

Fur die Gebéude wird als Dachform ein begrintes Flachdach oder ein sehr flach geneigtes
Walm - bzw. Zeltdach vorgeschlagen, um mit der Dachform die ungerichtete Einzelstellung zu
betonen.

Auf der ostlichen Seite der Nord -Sud - ErschlieBungsstrale und ndérdlich der 6ffentlichen
Grunflache werden Grundsticke fiur verdichtete Einfamilienhaus -Bebauung in zwei
Hausgruppe n vorgesehen. Dabei kann der Grenzausbau nur im Erdschoss uber die Garagen

bzw. Uberdeckten Stellplatze erfolgen. Die Garagen koénnen jedoch im Obergeschoss auch
Uberbaut werden, sodass ein zusétzlicher Wohnraum und eine Dachterrasse entstehen. (In

den Beis pielgrundrissen ist fir die Gebaude an der ErschlieBungsstralle das Erdgeschoss mit
Garage und Stellplatz, fir die Gebaude an der Grinflache das Obergeschoss mit zusatzlichem
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Wohnraum und Dachterrasse dargestellt). Um ein stadtebaulich und gestalterisch ein heitliches
Erscheinungsbild der dichteren Bebauung zu beférdern, sollen in der Planvariante mit
Geschosswohnungsbauten auch die Hausgruppen (anstelle der bisher vorgesehenen
Pultdacher) begrinte Flachdacher erhalten.

In der Planvariante mit  Geschosswohnu ngsbhau sind drei  Grundsticke  flr
Mehrfamilienwohnhauser mit insgesamt 24 bis 36 Wohneinheiten, 7 Grundstiicke fir
Einfamilienhduser in verdichteter Bauweise und 43 Grundstiicke fiir Ein - und Zweifamilien -

Wohnhauser als Einzelhduser vorgesehen.

Sofern die War meversorgung des Baugebietes Buchwald {ber ein gemeinschaftliches
Nahwarmenetz erfolgt, werden in den randlichen, bisher als private Griinflachen festgesetzten
Bereichen Tiefenbohrungen und Leitungstrassen erforderlich. Um die Belastung dieser
randlichen Gr undstlicke mit Leitungs - und ggf. auch mit Geh - und Fahrtrechten zu vermeiden,
sollten diese Bereiche im Bebauungsplan als éffentliche Grinflachen festgesetzt werden.

Beschlussantrag:
Beratung und Entscheidung

Anlagen:

BP AAm Bil @&t oncdkerluingi Pl anvariante A vom 07.10. 2
BP AAm Bil d2tockdekrungid Pl anvariante B vom 07.10
BP AAm Bil dQtockderungi Planvariante C vom 07.10
BP AAm Bil dQtockderungi Planvariante D vom 07.10
BP AAm BilliQtockderungi Erlauterung Planalternat
BP AAm Bil dQtockderungi Alternative Bebauungsvor :
BP AAm Bil dQ2tockderungfi Kostensch?2tzung zur Var.i
BP ABuchwal dii Beba umitMgHvenna541c2b21 a g

BP ABuchwal dfi Erl2auterung Planvariante vom 25.11.




