Textteil zu 4. Teilanderung
Bebauungsplan ,,Schlupfenbuch® (nicht rechtskraftig!)

STADTEBAULICHES GUTACHTEN

Betr.: Bebauungsplan ,,Schlupfenbuch®
Hier : Bebauung Restflaiche zwischen Pfianderstrasse und B31-alt

1.- Betrachtungen zur Siedlungsdichte

Der genehmigte Bebauungsplan sieht fur diese Restflache eine Wohnbebauung in Form von

Mehrfamilienhauser vor in folgender Zusammensetzung:

Fist.Nr. Art des Gebaudes Zahl der WE AWH FH

- Flst.Nr. 6375 (Kees) Geschossbau lII+DG max. 25 Wohneinheiten 9,25m 14,25m

- FIst.Nr. 6378 (Gde.) Geschossbau 11+DG max. 19 Wohneinheiten 6,50 m 11,50 m

- Flst.Nr. 6395 (Gde.) Geschossbau [1+DG max. 16 Wohneinheiten 650m 11,50 m

- Flst.Nr. 6362 (?) Geschossbau 1+DG max. 10 Wohneinheiten 6,50m 11,50 m
insgesamt max. 70 Wohneinheiten

Eine Nutzungsanderung auf Flst.Nr. 6375 (Kees) hinsichtlich der Gebaudeform als Einfamilien- bzw.
Doppelhduser auf max. 6 Wohneinheiten, bedeutet eine Reduzierung (27 %) der noch méglichen
Ausnutzung des Gelandes auf max. 51 Wohneinheiten.

Die fortschreitende Reduzierung der Restbebauung in Richiung Einfamilienhausbebauung ist
hinsichtlich der bundesweit geforderten Verdichtung bzw. hdheren Ausnutzung von Grundstlcken
nicht erstrebenswert. Diese Forderung mul jedoch im l&ndlichen Raum relativiert werden, indem
traditionelle landschaftstypische Siedlungsformen bericksichtigt werden miissen. Anderseits muf?
auch gesehen werden, daR die Einzelhausbebauung immer noch die angestrebte optimale Bauform
ist. Dies belegen sicherlich auch die augenblicklich Uberwiegenden Nachfragen.

Die Vergangenheit hat jedoch aber auch gezeigt, dal je nach wirtschaftlicher Situation, diese optimale
Bauform nicht mehr jederzeit fur eine groRe Zahl von Bauwilligen umsetzbar ist. Dann ist der
GeschoRbau in Form eines Mehrfamiliengebdudes in kleineren Wohneinheiten wieder sehr gefragt.
Da nun die Gemeinde Eigentimer der beiden restlichen Flursticke Nr. 6378 und 6395 ist, sollten
wenigstens diese Flachen noch solange dem Geschoflbau vorbehalten bleiben, solange dies
vertretbar ist. Genauso erstrebenswert wéare dies fur das Flurstick Nr, 6362 stddstlich der
Pfanderstralle.

Diese Uberlegungen betreffen ausschiieBlich Gesichtspunkte einer flachenschonenden Bebauung
unter hoher Ausnutzung der Grundstlcke. Eine stadtebauliche Betrachtung hierzu folgt.

FAKLER-BINDER Dipl.- ing. (TU) Frele Architekten + Stadtplaner 88079 KRESSBRONN AM BODENSEE Bodanstrasse 14 1



2.- Stédtebauliche Beurteilung

Der urspringliche stadtebauliche Gedanke der Entwurfsplanung in den Jahren 1995 —1997 war, der
gemischten Nachfrage an Einzel- und Geschoflbebauung in einem gestreuten Angebot gerecht zu
werden. Aus diesem Grund sah der Entwurf stidlich der Pfanderstrasse eine niederere Einzelhaus-,
Doppelhaus- und Reihenhausbebauung vor. Im nérdlich Teil sollten die GeschoRRbauten entstehen mit
einer GeschoRigkeit von Uberwiegend II+DG, sowie einem markanteren Gebaude auf Flurstiick Nr.
6375 (Kees) von llII+DG als Signal einer stadtebaulichen Mitte.

Zwischenzeitlich wurden jedoch nérdlich der Pfanderstral’e vom Séantisweg her zwei Teildnderung
vorgenommen, die als Einfamilienhausbebauung (Einzel- und Doppelhéuser) den Geschol3bau
verdrangten. Obwohl das Erscheinungsbild nun ein ganz anderes geworden ist, kann man nicht
sagen, dal dies nun hinsichtlich des urspringlichen stadtebaulichen Gedankens sich negativ
entwickelt habe. Wesentlicher Anteil am Stadtbild hat die Art der ErschlieBungsform, das heil’t die Art
des Wegesystems. Dieses ist bei allen bislang vorgenommenen Teilanderungen erhalten geblieben
und pragt nach wie vor noch den dorflich kleinstadtischen Charakter des Wohngebiets.

Wenn nun auf dem Flurstiick Nr. 6375 (Kees) eine weitere Teildnderung in Form von Einzel- und
Doppelhauser vorgenommen werden soll, so ist das stadtebaulich durchaus vertretbar. Wenn diese
Einzelhausbebauung realisiert werden soll, gruppiert sich um den GeschoRbau auf Flurstick Nr. 6379
( Mehrfamilienhaus) allgemein eine niederere, jedoch in deren Grundflachenbeanspruchung dichtere
Bauform, die fur sich gesehen jedoch wieder als einheitlich Siedlungsstruktur in Erscheinung tritt. Nun
Ubernimmt das vorhandene Mehrfamilienhaus am Dorfanger die stadtebauliche Mitte, was dem
Gesamteindruck nicht unpassend ist.

Die stadtebauliche Gestalt ist durch diesen Wandel nicht gestért, auch dann nicht, wenn die
Gemeinde auf ihren Grundsticken die geplante GeschoRbauweise beibehalt, da diese die nérdliche
Begrenzung des Wohnquartiers gegentiber der B31-alt bildet. Diese héhere Bauweise findet bereits
inre Fortfihrung in Richtung Autohaus Tannert durch das dort zwischenzeitlich erstellite h&here
Gebaude. Eine weitere Mischung von Einzel- und GeschoRbauweise auf den Grundsticken der
Gemeinde sollte jedoch nicht in Erwagung gezogen werden. Hier gilt dann entweder alles Einzelhaus
oder alles GeschoRbau.

Die unterschiedliche Héhenentwicklung der Gebaude durch diese Anderungen in der Bauweise ist
nicht von groRer Bedeutung, da es sich lediglich beim Steildach im Firstbereich um ca. 1,75 m
auswirkt und optisch nicht den gesamten Baukdrper betrifft.

Der Unterschied liegt vielmehr in der Erscheinung des Wohnumfelds und zwar dergestalt, daf3 die
Freiflachen (Grunanlagen) der im Bebauungsplan geplanten Geschoflbauweise mit Tiefgaragen
wesentlich groRzugiger in Erscheinung ftritt, als im verdichteten Einfamilienhausbau. Das |aBt sich
bereits in den bebauten westlich hiervon liegenden Teilanderungsgebieten feststellen.
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Verfahrensvermerke

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

GRZ 0,5 max. Grundflachenzahl z.B. 0,5

GFZ 0,7 max. Geschol¥flachenzahl z.B. 0,7

Bauweise, Baugrenze § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

A nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

——————— Baugrenze

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

E Offentliche Parkflache

Planungen, Nutzungsregelungen MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20,25 BauGB

@ Anpflanzen von Baumen




Sonstige Planzeichen

Hinweise

6375

71

Haupffirstrichtung

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Flachen fir Nebenanlagen
Ga=Garagen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Vorschlag Planungsgebaude

Varschlag Versickerungsflache

Ordnungszahl

@ Hinweisziffer zur Nutzungsschablone r’,,

1

2
3 4
5 6

Die Nutzungsschablone enthalt
Planungsrechtliche Festsetzungen

¥ 8 gem. § 9 BauGB und Griliche

Bauvorschriften gem. § 74 LBO

1 Art der Baulichen Nutzung

2 max. Anzahl der Voligeschosse
3 max Grundfldchenzahi

4 max. Geschossflachenzahl

5 Dachform/Dachneigung (s. Ortliche Bauvorschriften)
SD=Satteldach FD=Flachdach

6 Bauweise
7 max. Wandhohe (AWH)

8 manx. Firsthéhe (FH) ber AWH

OK First/FH +9.75
kvi

AWH +4.75

OK RFB +0.00
v

Vorschlag Grundstiicksgrenze

Hofzufahrt

Flurstiicksnummr Bestand

StrafRenlaterne Bestand

Energieversorgung Bestand





