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1.  Anlass und Ausgangslage

Die Gemeinde Staig beabsichtigt fir den Bereich “Hinter den Tannen IV* einen
Bebauungsplan geman § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Das Gebiet befindet sich ndrdlich des Tannenweges, angrenzend an das Baugebiet Hinter
den Tannen lll, Schlehenweg, Weihungstrafle und Holunderweg und umfasst die Flurstiicke
Nr. 185 und 281 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nr. 306/52, 288, 283, 307, 306/5 sowie
306/2.

Der Realisierungsabschnitt “Hinter den Tannen [V stellt eine Fortfuhrung der
Siedlungsentwicklung des Gesamtbereichs dar, die im rechtsgultigen Flachennutzungsplan
des Nachbarschaftsverbands Ulm in Form von geplanter Wohnbauflache dargestellt ist.

Die Gemeinde hat mit der Aufstellung der Bebauungspléane “Hinter den Tannen | bis III*
bereits Abschnitte der ausgewiesenen Entwicklungsflache Uberplant; mit dem Abschnitt
“Hinter den Tannen IV* wird die Flachennutzungsplanflache nach Nordwesten fortgefihrt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Staig hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 06.10.2015 mit
dem Aufstellungsbeschluss das Bebauungsplanverfahren “Hinter den Tannen IV* eingeleitet.

2.  Erforderlichkeit der Planaufstellung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Vorraussetzungen
fir eine bedarfsgerechte Wohnbauflache geschaffen werden. Mit der Planaufstellung
verbunden sind ein Bebauungsplanverfahren und ein Satzungsverfahren fir die
dazugehdrigen ortlichen Bauvorschriften.

Die Erfordernis der Planaufstellung nach § 1 Abs. 3 BauGB ergibt sich aus der Zielsetzung
zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung. Die Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde ist konstant gegeben und zeigt sich auch in der
kurzfristigen Realisierung der Wohnbauentwicklung in den Abschnitten | bis Ill. Aus den
ersten Bauabschnitten stehen der Gemeinde keine Baugrundstiicke zur Verfiigung, fir den
nachsten Abschnitt IV besteht bereits eine Liste mit einer Vielzahl von Anfragen. Der
Abschnitt IV kann erwartungsgemaf kurzfristig entwickelt werden.

Der Realisierungsabschnitt “Hinter den Tannen IV* stellt dabei die konsequente Fortfihrung
der gemeindlichen Wohnbauentwicklung auf dem vorliegenden stadtebaulichen
Gesamtkonzept dar.

3. Plangebiet /| Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Staig.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird raumlich begrenzt

+ im Osten durch den Siedlungsrand der Wohngebietsabschnitte
.Hinter den Tannen I*, I und ,IlI*
* im Suden durch die Ortsrandbebauung des Tannenwegs
« im Norden und Westen durch die bestehenden Acker- und Wiesenflachen

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr. 185, 281 und 306/16 sowie Teilflachen der
Flurstiicke Nr. 306/52, 288, 283, 307, 306/5, 306/2 sowie 306/4.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs sind der Plandarstellung zu entnehmen. Das
Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,9 ha.
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Einordnung in iibergeordnete Planungsvorgaben
Landesentwicklungsplan 2002

Die Gemeinde Staig liegt im Verdichtungsraum Ulm/Neu-Ulm, zwischen den
Landesentwicklungsachsen Ulm ( / Neu-Ulm) (- Memmingen) und Ulm ( / Neu-Ulm) —
Laupheim — Biberach a. d. Ri® (- Bad Waldsee) und ist dem Mittelbereich Ulm / Neu-Ulm
zugehorig.

Regionalplan Donau - lller, 1987

Die Gemeinde Staig ist als Doppelkleinzentrum zusammen mit lller-Kirchberg festgelegt. Als
Kleinzentrum im Verdichtungsraum entspricht eine moderate Siedlungsentwicklung den
raumordnerischen Zielen insoweit, als dass die Tragfahigkeit fir die vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen zu sichern sind und die Lebensqualitat fir bestehende
Siedlungsbereiche zu erhalten sind.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschaftsverbandes Ulm

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans “Hinter den Tannen IV* (berplant die im
Flachennutzungsplan dargestellten geplanten Wohnbauflachen. Der Bebauungsplan leitet
sich vollstandig aus dem rechtskraftigen Flachenutzungsplan des Nachbarschaftsverbands
Ulm ab. Das Gebiet ist in der 21. Fortschreibung (Teilanderung 21.1) als geplantes
Wohngebiet ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist insoweit im Sinne der Planungs- und Entwicklungsziele des FNP
gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Grundlage der Siedlungsentwicklung ist die stadtebauliche Planung der Gemeinde seit 2003.
Die als Ergebnis einer Mehrfachbeauftragung ausgewahlte Planung stellt ein
Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

Bestehende Bebauungsplidne

Im Bereich des Geltungsbereichs bestehen derzeit keine Bebauungsplane oder frihere
baupolizeiliche Vorschriften. Lediglich an der Ostgrenze des Geltungsbereichs der
Planaufstellung Uberlagert dieser den bestehenden Bebauungsplan “Hinter den Tannen I,
1. Anderung“. Die Uberlagerung ergibt sich aus bestehenden Flurstiicksgrenzen und
notwendigen zu sichernden ErschlieBungsmalinahmen des 3. Bauabschnitts. Mit der
Uberlagerung werden diese Festsetzungen aufgehoben und an eine durchgehende
Siedlungsentwicklung angepasst.

Bestandssituation innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs
Umweltbericht

Zur Beschreibung der naturrdumlichen Gegebenheiten und der Auswirkungen der Planung
auf die Umwelt wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ein Umweltbericht aufgestellt,
aus dem die ausfihrlichen Erlduterungen zur Darstellung der Umweltschutzbelange
hervorgehen.

Der Umweltbericht ist Teil Il der Begrinung und dem Bebauungsplan beigefugt.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Es wurde zunachst eine projektspezifische Ermittlung des prifrelevanten Artenspektrums
auf Grundlage des Habitatpotenzials durchgefihrt. Daraus abgeleitet wurden im Zeitraum
von April bis Mai 2015 Erhebungen zu Vogelarten des Offenlandes durchgefiihrt. Fur alle
ubrigen Arten nach Artikel 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie und Arten nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie konnte im Rahmen der Abschichtung ein Vorkommen oder eine Betroffenheit
ausgeschlossen werden.
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Fur die Feldlerche ergibt sich ein Revierverlust von einem Revier. Zur Vermeidung des
Eintritts des Verbotstatbestandes § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Lebensstattenschutz) wird
eine CEF-Malinahme erforderlich.

Zur Vermeidung des Eintritts des Verbotstatbestandes § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (T6-
tungs- und Verletzungsverbot) werden Vermeidungsmalnahmen in Form von Bauzeitenbe-
schrankung oder Vergramung erforderlich. Ein Stérungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG kann ausgeschlossen werden.

Angrenzende Gebiete/Nutzungen

Das Plangebiet grenzt im Osten an den Siedlungsrand der Wohngebiete ,Hinter den Tannen
I, I1“ und ,lII“. Ostlich des Wohngebiets “Hinter den Tannen® verlauft die Kreisstralle 7371.
Sie fihrt nach Siden in das Ortszentrum der Gemeinde Staig. Nordwestlich des
Plangebietes verlauft die Kreisstralle 7373, sie verbindet Harthausen (im Norden) und
Altheim (im Westen).

Zwischen der K 7373 bzw. der K 7371 und dem Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich
genutzte Acker- und Wiesenflachen.

Das Plangebiet grenzt sudlich direkt an den bisherigen Ortsrand von Staig mit der
Wohnbebauung des 3. Bauabschnitts am HaselnuRweg sowie der Wohnbebauung des
Birken- bzw. Buchenwegs im Westen.

Am nordwestlichen Siedlungsrand des Baugebiets “Hinter den Tannen® ist ein Einkaufsmarkt
als Versorgungsstandort fiir den Gesamtort angesiedelt.

Im weiteren Anschlussbereich nach Siuden befindet sich der Ortskern mit Grundschule,
Kindergarten, Rathaus und Gemeindezentrum, in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet. Im
weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich sowohl stidwestlich, als auch siiddstlich in
Staig Freizeiteinrichtungen fiir Sport und Spiel, ca. 700 m entfernt. Stidlich des Plangebiets,
in ca. 400 m Entfernung ist die Ortsmitte von Staig mit Dorfplatz an der Hauptstralte
gelegen. Die Weihung flieRt ca. 400-500m weiter Ostlich.

ErschlieBungssituation

Das Plangebiet kann durch einen Anschluss an die KreisstraBe 7371 an das ortliche und
Uberortliche Verkehrsnetz angebunden werden. Der Anschluss erfolgt (ber den
bestehenden Kreisverkehr. Das Erschlieungskonzept des Planbereichs griindet auf der
stadtebaulichen Gesamtplanung.

Grundbesitzverhaltnisse

Die Gemeinde Staig ist im Besitz der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Es wird Griinlandwirtschaft und Ackerbau
betrieben.

Altlasten

Im Altlastenkataster der Gemeinde Staig ist im Plangebiet (iber die historische Erhebung
keine altlastenverdachtige Flache vermerkt.

Stadtebauliches Konzept, ErschlieBung
Gesamtkonzept

Das stadtebauliche Gesamtkonzept basiert auf einem im Rahmen einer Mehrfach-
beauftragung ausgewahlten Entwicklungskonzept zur Wohnbauentwicklung in der
Gemeinde. Das Gesamtkonzept stellt weiterhin die Grundlage auch fur diesen
Bebauungsplan und die ErschlieBung des vierten Bauabschnitts dar.
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Das stadtebauliche Gesamtkonzept wird dabei stark von der topografischen Situation
gepragt. Die einzelnen Wohnbereiche werden durch Griinzonen in ablesbare Teilgebiete
gegliedert. Die Grinzonen und die durch Grin und Retentionsmulden begleitete
ErschlieBungsrdume stellen aus dem Plangebiet heraus Verbindungen zur umgebenden
Landschaft her.

Ein weiteres Ziel dieses Entwicklungskonzepts war es, die Infrastrukturanforderungen der
kommenden Jahre und Jahrzehnte zu bericksichtigen. Somit wurde auch ein
Einzelhandelsstandort vorgesehen, der im Rahmen des Baugebiets ,Hinter den Tannen II*
realisiert wurde und die Nahversorgung fir das Gebiet und eine Erganzung des
vorhandenen Angebots in Staig darstellt.

Der vierte Realisierungsabschnitt ergdnzt den d&stlichen Teilbereich nach Westen. Im
Gesamtkonzept schliel3t nach Westen eine Griinfuge an, wiederum westlich hiervon schlief3t
ein weiterer Entwicklungsbereich des Gesamtgebiets an. Abweichend von der
urspringlichen Planung soll das stadtebauliche Gesamtkonzept dahingehend
fortgeschrieben werden, dass die ErschliefungsstralRe “WeihungsstralRe* etwas nach Siiden
verlegt wird und so einen funktional besseren Anschluss des westlichen Teilbereichs
gewabhrleistet. Mit der Plandnderung ist ein weiterer Umsetzungsschritt nach Westen unter
Berucksichtigung der bestehenden Grundstiickszuschnitte mdglich.

Im Ubergang zur westlichen Gebietserweiterung (zukiinftige Bauabschnitte) wird der
Griunbereich raumlich konzentriert und als grine Mitte entwickelt. Durch teilweise
Reduzierung der bisherigen Griinflachen, die als zu grof3 empfunden werden, kénnen damit
weitere Flachen zur baulichen Entwicklung erreicht werden.

Realisierung alternativer Wohnbautypologien

Unter dem Stichwort “Selbsbestimmtes Wohnen im Alter” reagiert die Gemeinde auf
Anfragen aus der Offentlichkeit, dass der Wunsch besteht, auch noch im Alter selbststéndig
in eigenen, altersgerechten Wohnrdumen in Staig leben zu koénnen. Bei einem
entsprechenden Angebot kénnen sich Interessenten vorstellen, ihre eigenen, aufgrund der
Lebensumstédnde zu gro3 gewordenen Hauser oder Wohnungen aufzugeben und an
zentraler Stelle neu zu bauen beziehungsweise kleineres Wohneigentum zu erwerben.

Andererseits entspricht auch fir junge Familien das freistehende Einfamilienhaus auf groRer
Grundstucksflache nicht immer den Vorstellungen. Die Nachfrage nach “Starterhausern® auf
kleiner Parzelle nimmt zu.

Aufgrund dieser sich andernden Nachfragesituation soll im 4. Bauabschnitt auf Teilflachen
die Realisierung alternativer Bautypologien wie zum Beispiel ein- und zweigeschossige
Grenzbauten, Gartenhofhduser beziehungsweise Winkelbungalows oder &hnliche
Baukonzepte ermdglicht werden.

In stddtebaulichen Vorstudien und anhand unterschiedlicher Baubeispiele wurden geeignete
Flachen fir solche Baukonzepte definiert. Diese befinden sich nérdlich des Birken- und
Buchenwegs; im stadtebaulichen Konzept ist die Flache bisher bereits als Sonderbauflache
vorgehalten. Noérdlich hiervon, sudlich der Weihungsstralle wurden ebenfalls Baukonzepte
entwickelt. Durch die teilweise Reduzierung der bisherigen Grinflaichen kénnen weitere
Flachenpotenziale abgegrenzt werden.

Zu dieser baulichen Entwicklung hat die Gemeinde bereits eine offentliche Informations-
veranstaltung durchgefiihrt. Das Interesse einer groRen Teilnehmerzahl hat die Aktualitat
des Themas gezeigt. Die Birgerinnen und Birger haben in der Veranstaltung den
grundsatzlichen Bedarf bestatigt.

Fragen zur barrierefreien ErschlieBung, der Vertraglichkeit der baulichen Dichte in Bezug auf
Verschattung und soziales Miteinander sowie in Bezug auf die Parkierungssituation wurden
anhand unterschiedlicher Konzepte untersucht.
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Der Bebauungsplan weist diese Flachen nun als Baufelder C, C4, C,und C; aus;

Die Gemeinde hat fiir die Baufelder Interessierte um Bebauungskonzepte aufgefordert und
wird in einem qualitativen Auswahlverfahren auch unter Beteiligung der Birgerschaft die
Realisierung alternativer Bauformen férdern.

Die stadtebauliche Ordnung und bauliche Gestalt beabsichtigt die Gemeinde bei der
spateren Umsetzung mit der GrundstiicksveraufRerung durch einen stadtebaulichen Vertrag
zwischen Gemeinde und Bauherren zu sichern.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan

Innerhalb des Geltungsbereichs ist das Baufeld mit der Bezeichnung A (Nutzungsschablone)
nicht festgesetzt. Die Bezeichnungen sollen aber weiterhin dem Prinzip der Bebauungs-
planteile “Hinter den Tannen | — IlI* folgen; die Nutzungsschablone A wird daher weiterhin
aufgefihrt.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Ziel der Entwicklung eines
Wohngebiets mit hoher Wohnqualitat ein Allgemeines Wohngebiet gemalt § 4 BauNVO
festgesetzt.

Die allgemein zulassigen Nutzungen entsprechend § 4 Abs. 2 BauNVO sind zulassig. Um
Stérungen zu vermeiden werden die ausnahmsweisen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Sie sind zudem Uberwiegend flachenintensiv
und Iésen in der Regel Zielverkehre aus. Der Ausschluss erfolgt daher auch um
Flachenkonkurrenz und Verdrangung durch Belastungen zu vermeiden.

So kann die stadtebauliche Zielstellung der Schaffung eines, fiir die Bevolkerung attraktiven
und mit mdglichst wenigen Immissionsquellen belasteten Wohngebiets erreicht werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, durch Baugrenzen der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, durch die Héhe der baulichen Anlagen als Hochstmalf
der Wand- und Gebaudehdhe bzw. durch die maximale Zahl der Vollgeschosse festgesetzt
und ist damit ausreichend fiir die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
bestimmt.

Innerhalb des Plangebiets wird eine einheitliche Grundflachenzahl von 0,4 GRZ festgesetzt.
Mit dem zulassigen Mal der baulichen Nutzung wird eine adaquate Grundstiickausnutzung
gewabhrleistet, welche dem Ziel eines fir die Bevdlkerung attraktiven Wohngebiets entspricht
und sich an den Obergrenzen der BauNVO nach § 17 orientiert.

Die maximalen Wand- und Gebaudehdhen sind abhangig zur Dachform festgesetzt. Trotz
der Vielfalt moglicher Dachformen kann eine nahezu einheitliche Héhenentwicklung erreicht
werden, die auch eine adaquate Ausnutzung beziglich der moglichen Geschosse zulasst.

Uberschreitungen der zuldssigen Wandhéhe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.
Sie sind in Art und Umfang begrenzt: baulich und gestalterisch untergeordnete Gebaudeteile
kénnen bis zu 1,80m zugelassen werden. Damit kdnnen Querbauten abhangig ihres
Grolkenverhaltnisses zum Hauptbaukdrper ermdglicht werden, ohne gegeniber der
jeweiligen Nachbarbebauung zu dominant in die Hohe zu ragen.

In den Baufeldern C, C4, C, und C; werden die Festsetzungen zur maximalen Zahl der
Vollgeschosse und zur Gebdudehdhe in Abhangigkeit der Dachform festgesetzt. Die
Gebaudehohen im Plangebiet sind an die umliegenden Gebaudehdéhen angepasst. Zudem
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beachtet die Hohenentwicklung die bestehende Topografie. Fir die gewdlnschten
besonderen Wohnformen wird ein ausreichender Gestaltungsspielraum ermdglicht.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Fir die Baufelder B werden fur die Festsetzungen zur Héhenlage der baulichen Anlagen die
ErdgeschossfulRbodenhdhen in Bezug auf den Hohenverlauf des StralRenkorpers und die
bestehende Topografie mit absoluten Hohen festgesetzt. Davon darf nach oben und unten
jeweils 0,30 m abgewichen werden.

In den Baufeldern C ist die Erdgeschossfullbodenhdhe auf eine zu ermittelnde Hohe zu
beziehen: maflgebend ist das Mittel der an den Grundsticksecken gemessenen
Gelandehohen. Von dieser zu ermittelnden Bezugshohe darf die ErdgeschossfuRbodenhdhe
EFH nach oben und unten um jeweils 0,30 m abweichen.

Als Erdgeschossfulbodenhéhe EFH gilt die FertigfuBbodenhdhe, weil sie unabhangig des
FulRbodenaufbaus den Bezug zwischen innen und auf3en herstellt.

Damit wird sichergestellt, dass die Gebaude sich harmonisch dem zukiinftigen Verlauf der
ErschlieBungsrdume zuordnen, in die Gelandesituation eingefiigt werden kénnen und die
Bauherren dennoch einen Spielraum fir individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten behalten.
Insbesondere fur die Baufelder C mit ihren teilweise tiefen Grundstiicksbreiten und
Hohenunterschiede von bis zu 4 m werden durch die gewahlte Festsetzung zur Héhenlage
der baulichen Anlagen ein Gestaltungsspielraum fiir die gewilnschten besonderen
Wohnformen bzw. alternativen Bautypologien offen gehalten.

Bauweise

Durch die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdausern in den Baufenstern B wird die
Grundstruktur des Gebietes ,Hinter den Tannen |4, ,Hinter den Tannen II* und “Hinter den
Tannen llII” nach Westen fortgesetzt.

Im Baufeld C wird keine Bauweise festgesetzt, um einen Gestaltungsspielraum fiir die
Bebauung mit besonderen Wohnformen bzw. alternativen Bautypologien zu ermdglichen.

In den Baufeldern C; und C, wird die Zulassigkeit von Einzelhausern geregelt, um am
Gebietsrand an die Gebaudetypologie der umliegenden Bebauung anzukniipfen.

Im Baufeld C; wird eine abweichende von der offenen Bauweise festgesetzt, um entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze eine Bebauung mit Carports zu ermdglichen und damit eine
ausreichende Anzahl an Stellplatzen fiir das geplante Seniorenwohnen bereit zu halten.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche und Stellung der baulichen
Anlage

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Auf den
Grundsticken wird eine hohe Flexibilitdt der Bebaubarkeit zugelassen. Stadtebaulich
ordnend wirken die Baugrenzen entlang der offentlichen ErschlieBungsflachen zusammen
mit der Festlegung der Stellung der baulichen Anlagen.

Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten in den Baufeldern B auf zwei Wohneinheiten je
Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte erfolgt vor dem Ziel, das Plangebiet in Ubereinstimmung
mit den angrenzenden Siedlungsstrukturen von Staig zu entwickeln.

Nebenanlagen

Kinderspielgerate, Einfriedungen und sonstige baurechtlich nicht genehmigungspflichtige
Nebenanlagen entsprechend den bauordnungsrechtlichen Vorschriften sind auch aufl3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Um den Freiraumcharakter der Privatgarten
zu wahren und eine zu starke bauliche Wirkung durch Nebenanlagen zu vermeiden, wird fir
Gebaude jedoch die maximale Kubatur von 20 cbm je Grundstulick vorgeschrieben.
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Um die privaten Freiraumstrukturen und privaten Vorzonen zum Offentlichen StralRenraum
zu sichern und nicht durch eine Vielzahl von Nebengebduden zu belasten, wird zudem nur
ein Nebengebdude je Baugrundstiick zugelassen.

Stellpldtze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind flachenintensive Nutzungen auf den Grundstiicken.
Insbesondere durch die Schaffung von Wohnraum entsteht ein Bedarf an notwendigen
Stellplatzen. Damit diese erforderlichen Stellplatze stadtebaulich vertraglich im Baugebiet
eingebunden sind, werden Vorgaben zur Zuldssigkeit und raumlichen Steuerung gemacht.

Fir Tiefgaragen ist festgesetzt, dass die Garagenabfahrten innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache anzuordnen sind. Ausnahmen hiervon, namlich Garagenabfahrten
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, sind zulassig, wenn Eingrinungs-
maRnahmen vorgesehen werden. Garagenabfahrten (Rampen) sind immer mit baulichen
Anlagen verbunden, die in die Freiraumsituation des Grundstiicks einwirken. Um diese
Einwirkungen von Garagenabfahrten auerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zu
mindern, werden EingriinungsmaRnahmen gefordert.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung einschlieBlich der Riickhaltung und naturnahen
Ableitung von Niederschlagswasser

Die Rickhalteflachen dienen der Rickhaltung und geordneten Ableitung mit Rickfiihrung
des Oberflachenwassers in den Wasserkreislauf.

Verkehrsflachen

Das in der ErschlieBungsplanung erarbeitete Erschlieungssystem wird als festgesetzte Ver-
kehrsflache planungsrechtlich gesichert.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im Kreuzungsbereich WeihungsstraBe und neuer Planstrale A wird zur Versorgung des
Plangebiets mit elektrischer Energie der Standort einer Trafostation festgesetzt; diese ist zur
gestalterischen Einbindung durch Bepflanzungen einzugrinen.

Offentliche Griinfliche

Bei der mit Zweckbestimmung Retention festgesetzten Flache steht der Kompen-
sationsaspekt im Vordergrund. Die Flache wird entsprechend der grinordnerischen
Festsetzungen gestaltet und gepflegt und dient dem offenen Regenwasserabfluss, dessen
Retention und der Zuleitung zur Weihung.

Offentliche Griinflachen - Verkehrsgriin

Bei den mit Zweckbestimmung Verkehrsgrin festgesetzten Flachen steht der Kompen-
sationsaspekt im Vordergrund. Die Flachen dienen entsprechend der grinordnerischen
Festsetzungen als Standorte fiir StraRenbaume.

Offentliche Grunflachen - Park

Bei der mit Zweckbestimmung Park festgesetzten Flachen steht der Kompensationsaspekt
und der Erholungsaspekt im Vordergrund. Die Fldchen sind entsprechend der
grunordnerischen Festsetzungen als Parklandschaft zu entwickeln und dienen der Erholung
der Anwohner.

Offentliche Griinflache - Spielplatz
Die Flache dient als Spielplatz fur alle Altersklassen mit der Errichtung und Nutzung von
Spielflachen und Spielgeraten.
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Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Regenwasserversickerung / Regenwassernutzung / Retentionsmulden (MF1)

Die MalRnahme dient dem offenen Regenwasserabfluss, dessen Retention und der Zuleitung
zur Weihung. Durch die MaRnahme wird unbelastetes Oberflachenwasser im natirlichen
Wasserkreislauf belassen. Die Grundwasserneubildung und Verdunstung wird geférdert.
Uberschiissiges Wasser wird gepuffert in die Weihung eingeleitet.

Umweltschonende, nicht stérende Beleuchtung
Die MaRnahme vermeidet negative Auswirkungen der O6ffentlichen Beleuchtung auf
Menschen und Tiere.

Dachmaterial

Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem
Gewasser- und Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich
abgeschwemmte Metalle unmittelbar in der Umwelt an.

Pflanzung einer Hecke MF2

Die MaRnahme dient in erster Linie der Kompensation von Eingriffen auf das
Landschaftsbild und das Schutzgut Pflanzen und Tiere. Naturnahe Hecken sind Lebensraum
und dienen als Nahrungsquelle fiir zahlreiche Tierarten.

Pflanzung von Winterlinden MF3

Die MaRnahme dient in erster Linie der Kompensation von Eingriffen auf das
Landschaftsbild und die Schutzgiter Klima, Pflanzen und Tiere. Heimische Bdume sind
Lebensraum und dienen als Nahrungsquelle fiir zahlreiche Tierarten. Sie regenerieren
verunreinigte Luft und wirken ortsbildpragend.

Brachestreifen MF4
Die MalBnahme kompensiert den Lebensraumverlust fir ein Brutpaar der Feldlerche im
Plangebiet.

Abbruch Wehranlagen MF5
Durch die Malinahme wird die 6kologische Durchgangigkeit der Weihung verbessert.

Bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz bzw. zur Vermeidung
oder Minderung von schéadlichen Umwelteinwirkungen

Norddstlich des Bebauungsplangebiets liegt ein Aufeneinzugsgebiet, welches zum
Bebauungsplangebiet hin  geneigt istt Das  Bebauungsplangebiet ist vor
Oberflachenwasserabfluss aus dem AuReneinzugsgebiet zu schiitzen. Die Herstellung einer
Mulde entlang der norddstlichen Abgrenzung des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan
bzw. der norddstlichen Grundstiicksbereiche ist festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Planung des Baugebietes ,Hinter den Tannen IV* verfolgt die gestalterische Integration
des Baugebietes in die Landschaft. Dementsprechende Pflanzgebote zur Eingriinung der
Grundstlcke und Abstand der Baufelder zum Siedlungsrand unterstiitzen dieses Ziel.

Die Einhaltung der Grenzabstande gemafly Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg ist
durch die Grundstickseigentimer zu berucksichtigen, jedoch haben Festsetzungen eines
Bebauungsplanes ggf. Vorrang.

Die Einzelpflanzgebote - Anpflanzen von Stralenbaumen — sowie — Anpflanzen von
Parkbaumen - im offentlichen Raum gliedern zum einen den ErschlieBungsraum und
markieren zum anderen die vereinzelten 6ffentlichen Stellplatze entlang der Strallen.
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Die beabsichtigte Gebietsrandeingriinung zum angrenzenden Landschaftsraum sowie die
innere Gebietsgliederung werden durch die MaRRgabe einer Bepflanzung mit Hecken (PfG 2)
sichergestellt.

Die innere Ein- und Durchgriinung wird mit PfG 3 sichergestellt, darin ist die Pflanzung eines
Hausbaums pro Grundstiick festgelegt.

Alle Pflanzgebote bilden dariiber hinaus die grinordnerische Gliederung, minimieren die
Eingriffe in Natur und Landschaft und dienen der Teilkompensation.

Flachen fiir unterirdische Stiitzbauwerke zur Herstellung des StraBenkorpers

Die getroffenen Festsetzungen dienen der Sicherung und Realisierung der Offentlichen
Verkehrsflachen.

Leitungsrecht

Die getroffene Festsetzung dient der Sicherstellung der Niederschlagsentsorgung. Durch sie
kann der Erschlieungsaufwand fir die kinftigen Bewohner reduziert werden und
kostengunstiges Bauen geférdert werden.

Zudem wird durch das Leitungsrecht die Versorgung des Plangebiets mit Gas sicher gestellt.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

AuRere Gestaltung

Dachgestaltung
In Baufeld B sind neben Satteldachern auch Pultdacher und Flachdacher zulassig und damit

werden auch moderne Wohnformen ermdglicht, in denen das traditionelle Satteldach nicht
mehr gewlinscht ist. Die getroffene Abhangigkeit von madglicher Wandhéhe und zuldssiger
Dachneigung gewahrleistet, dass die Gesamtgebaudehdhe (First) vertraglich begrenzt ist
um nachbarschaftliche Belange wie Verschattung und sonstige Beeintrachtigungen zu
vermeiden.

In Baufeldern C, C4, C, und C; ist in Bezug auf die Dachgestaltung eine groRe Vielfalt
moglich, um den in diesem Bereich gewlinschten besonderen Wohnformen bzw. alternativen
Bautypologien wie zum Beispiel ein- und zweigeschossige Grenzbauten, Gartenhofhauser
beziehungsweise Winkelbungalows oder ahnliche Baukonzepte einen mdglichst grofen
Gestaltungsspielraum zu ermoglichen.

In den Baufeldern C und C; ist neben den Dachformen der Baufelder B, die Dachneigung
beim Satteldach in Abhangigkeit der Wandhdéhe, eine Regelung bei Ausnutzung der
zulassigen Vollgeschosse getroffen. Um zu hohe Gesamtgebdudehdhen durch geneigte
Dacher zu vermeiden, ist bei Realisierung von drei Geschossen als drei Vollgeschosse oder
zwei Vollgeschosse zzgl. eines Nicht-Vollgeschosses (Staffeldachgeschoss) ausschlieRlich
das Flachdach zulassig.

Die Festsetzungen zur maximalen Zahl der Vollgeschosse und zur Gebaudehdéhe werden in
Abhangigkeit der Dachform in den Baufeldern C; und C, zum Gebietsrand gestaffelt
festgesetzt, um insbesondere bei Walmdachern eine zu hohe Bebauung gegenuiber der
bestehenden Nachbarbebauung zu vermeiden.

In C; und C, ist als Dachform nur das Flachdach oder das Walmdach zulassig.

Bei C, ist bei einer dreigeschossigen Bebauung oder bei einer zweigeschossigen Bebauung
mit Staffeldachgeschoss nur das Flachdach zulassig, um zu hohe Gesamtgebaudehdhen
durch geneigte Dacher zu vermeiden. Alternativ ist als Dachform das Walmdach bis zu einer
Gebaudehdhe von maximal 9,0 m und einer Dachneigung ab 20° zulassig.

In C,ist bei einer zwingenden eingeschossigen Bebauung als Dachform das Walmdach oder
das Flachdach zulassig, da dieser Bereich am Gebietsrand liegt.

Die Gebaudehthen im Plangebiet sind an die umliegenden Gebaudehéhen angepasst.
Zudem beachtet die Hohenentwicklung die bestehende Topografie. Dennoch wird
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insbesondere in den Baufeldern C und C; ein ausreichender Gestaltungsspielraum fiir die
gewinschten besonderen Wohnformen ermdéglicht.
In C; gelten bis auf die Bauweise die selben Festsetzungen wie unter C.

Dacheindeckung

In Fortsetzung zum bestehenden Wohngebiet ,Hinter den Tannen I, ,Hinter den Tannen II*
und ,Hinter den Tannen llI* in dem bereits zuséatzlich zu rot-braunen auch rote, graue und
schwarze Ziegel bzw. Betondachsteine fir Satteldacher zugelassen sind, werden diese
Festsetzungen auch fir den Bebauungsplan ,Hinter den Tannen IV* beibehalten. Die
Festsetzung gilt auch fur Walmdacher.

Zur Vermeidung von Blendwirkungen und zur Sicherstellung einer Einbindung der
Neubauvorhaben des Plangebiets in die Eigenart des Ortes werden spiegelnde, glanzende
und lichtreflektierende Materialien fir die Dachflachengestaltung ausgeschlossen. Im Falle
der Anwendung von Einrichtungen zur aktiven oder passiven Nutzung von Sonnenenergie
werden diese Fallgruppen zugelassen.

Dacheinschnitte, Dachaufbauten

Um ein einheitliches gestalterisches Bild fir das Baugebiet zu erzeugen werden Maligaben
zur Unzulassigkeit von Dacheinschnitten und Regelungen fir GréRe und Position von
Dachgauben getroffen.

Dacheinschnitte stéren die einsehbare Dachlandschaft. Ersatzweise konnen im
Dachgeschol® z. B. Uber die Giebelseiten oder im Sinne von offenen Gauben Freisitze
angeboten werden. Die Festsetzungen folgen einem fiir alle Bauabschnitte einheitlichen
Gestaltungskanon.

Gestaltung von Nebenanlagen

Um den Offentlichen StraRenraum nicht durch die den Privatgrundstiicken zuzuordnenden
Nebenanlagen — hier bewegliche Abfallbehalter — zu belasten, werden Festsetzungen zur
Platzierung und Gestalt dieser Nebenanlagen auf den Privatgrundstiicken getroffen.

Eingrinung der Umspannstation
Die Festsetzung dient zur Eingriinung aus stadtgestalterischen Aspekten.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der Sicherung einer gestalterischen Einbindung
von Werbeanlagen in das vornehmlich durch die Wohnnutzung gepragte Baugebiet. Insofern
werden Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zugelassen, in ihrer GroRRe beschrankt
und bei Zustandekommen mehrerer Werbeanlagen an Gebduden die Maligabe eines
einheitlichen Gestaltungskonzepts verfolgt.

Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegeniber der Nachbarschaft zu
minimieren werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Oberflachengestaltung von Stellpldtzen, Zufahrten, FuBwegen und befestigten Freiflachen
Um die Versiegelung durch private ErschlieBungen zudem mdoglichst gering zu halten
(Minimierungsaspekt), wird die Festsetzung getroffen, die befestigten Flachen
wasserdurchlassig herzustellen. Es kénnen damit Abflussmengen gedrosselt und reduziert
werden und lokal kleinklimatische Verbesserungen erzielt werden.

Einfriedungen
Die Festsetzung des Einfriedungsabstandes zur Verkehrsflache soll einerseits der

Schneeablage dienen, andererseits soll eine hdhere visuelle Transparenz innerhalb des
Baugebietes gewahrleistet werden.

Durch die Festsetzung der Einfriedungsart soll ein zu starkes visuelles Abschotten der
Baugrundstiicke gegeniiber dem Offentlichen Raum vermieden werden.
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Soweit ein ausreichender Strallenquerschnitt vorhanden ist, wird auf das Zurlicksetzen der
Einfriedung verzichtet.
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---- Bereich ohne Abstand der Einfriedung zur Stralle

Stutzmauern und Béschungen

Die Festsetzung zu Stitzmauern und Bdschungen dient der Sicherung von visuell besser
einbindbaren Gestaltelementen im Rahmen der Ausfiihrung von Stitzmauern. Die in der
Hohe begrenzten Stitzmauern binden sich stadtebaulich in das Quartier ein und dominieren
dieses nicht. Die Festetzung berucksichtigt auch nachbarschitzende Belange.

Aufschittungen
Die Reglementierung fir Aufschittungen ermoglicht einen harmonischen, flieRenden

Ubergang der baulichen Anlagen in den Gartenbereich. Es soll insgesamt ein einheitliches
zusammenhangendes Stralenbild sowie ein harmonischer Ubergang des Baugebietes zur
offenen Landschaft sowie zu seinen Angrenzern erreicht werden.
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Freileitungen

Beim Verbot von Freileitungen ist die starke AuRenwirkung des Plangebietes als Hintergrund
dieser Festsetzung zu sehen. Die Gemeinde mochte daher, dass die Versorgung durch
Erdkabel sichergestellt wird.

Stellplatzverpflichtung

Eine Erhohung der Stellplatzverpflichtung mit 2 Stellplatzen je Wohneinheit ist gerechtfertigt,
da im Planungsgebiet in der Ausgangssituation nur begrenzte Verkehrs- und
Parkierungsflachen im offentlichen StraRenraum zur Verfigung stehen und diese den
Charakter als Aufenthalts- und Kommunikationsraum fiir die Bewohnerschaft erlangen
sollen.

Der Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf 2 Stellplatze pro Wohneinheit kommt eine
zusatzliche Bedeutung zu, da im I&ndlichen Raum mit einer durchschnittlichen Anzahl von 2
Pkw pro Familie zu rechnen ist. Vor diesem Hintergrund wird eine erhdhte, nachzuweisende
Stellplatzanzahl aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation des Baugebiets fur
gerechtfertigt gehalten.

Die Stellplatzverpflichtung fiir Seniorenwohnungen wird auf 1,0 Stellplatzen je Wohneinheit
festgesetzt. Entsprechend der kleineren Wohneinheiten mit i. d. R. zwei Personen ist die
Stellplatzverpflichtung nach LBO ausreichend. Im Rahmen der Baugenehmigung soll die
entsprechende Nutzung “Seniorenwohnen” abgesichert werden.

Ordnungswidrigkeiten

Zur Sicherung der Planungsziele sind Ordnungswidrigkeiten in Bezug auf die getroffenen
Festsetzungen zu den Ortlichen Bauvorschriften im Textteil des Bebauungsplans aufgefiihrt.

Flachenbilanz

Stadtebauliche Kenndaten

Ermittlung der Flachenanteile Flache Anteil in
ca.in gm Prozent

Bebauungsplan

Plangebiet/Geltungsbereich 39.410 100 %

Offentliche Verkehrsflachen, 6.620 17 %

StralRenverkehrsgriin

Offentliche Grinflachen 2120 5%

Baugebietsflache 30.670 78 %

Allgemeines Wohngebiet

Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklarung des Planteils zum Bebauungsplan erlautert.

aufgestellt:
Stuttgart, den 20.06.2018
Wick+Partner



