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Dieser Begrundung zur Bebauungsplananderung “Hinter den Tannen 1V,
1. Anderung® liegt die Begriindung zur Bebauungsplanaufstellung “Hinter
den Tannen, IV* vom 20.06.2018 als Anlage bei.
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1. Anlass und Ausgangslage

Die Gemeinde Staig beabsichtigt den Bebauungsplan “Hinter den Tannen IV*, rechtskraftig
seit 29.06.2018, in einem Teilbereich zu andern. Der Gemeinderat hat hierzu am 17.09.2019
gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen, das Anderungsverfahren als Be-
bauungsplan “Hinter den Tannen IV, 1. Anderung* einzuleiten.

Der Bebauungsplan “Hinter den Tannen IV* stellt als weiterer Realisierungsabschnitt eine
Fortfiihrung der im rechtsgultigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Ulm in
Form einer Wohnbauflache dargestellten Siedlungsentwicklung dar. Bereits zuvor hatte die
Gemeinde mit der Aufstellung der Bebauungsplane “Hinter den Tannen | bis IlI* Abschnitte
dieser Wohnbauflache Uberplant, mit dem Abschnitt “Hinter den Tannen IV* wurde die Sied-
lungsentwicklung nach Nordwesten fortgefiihrt.

Abweichend vom urspringlichen stadtebaulichen Planungskonzept ist im Rahmen dieses
Abschnitts das stadtebauliche Gesamtkonzept dahingehend fortgeschrieben, in einem Teil-
bereich die Realisierung alternativer Wohnbautypologien u.a. mit der Zielstellung Wohnfor-
men unter dem Stichwort ,selbstbestimmtes Wohnen im Alter* zu ermdglichen (siehe Ziff.
6.2 der Begriindung vom 20.06.2018 zum Bebauungsplan “Hinter den Tannen 1V*). In Anbe-
tracht dieser besonderen Wohnbauformen eréffnete die Planung einen gréReren Spielraum
als in anderen Baugebietsteilbereichen und war solchermalen auf eine fortgefiihrte Konkre-
tisierung im Zuge der weiteren Umsetzung durch noch vorzulegende konkrete Bebauungs-
und Nutzungskonzepte angelegt.

2.  Erforderlichkeit der Planaufstellung bzw. -dnderung

Mit der Konkretisierung des Bebauungs- und Nutzungskonzepte haben sich Abweichungen
zu den bisherigen Festsetzungen ergeben, die nicht Gber Befreiungen ermdglicht werden
koénnen, weil sie zum Maly der baulichen Nutzung (insbesondere Zahl der Vollgeschosse,
Gebaudehohe und Hoéhenlage) die Grundziige des Bebauungsplans beriihren. Die Gemein-
de flhrt fir einen Teilbereich des Bebauungsplans ein Anderungsverfahren durch. Mit der
Plananderung verbunden sind Anderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sowie
der Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan.

Die (Anderungs) Planung erweist sich als nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich, nach-
dem sie dazu bestimmt ist, die Umsetzung der planerischen Konzeption der Gemeinde mit
den nunmehr maRRgebenden stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu ermdglichen. Mit der
Anderung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine in
stadtebaulicher Hinsicht den aktuellen Bedirfnissen angepasste, in einzelnen Aspekten
nochmals optimierte und verstarkt auf die Gewahrleistung eines vertraglichen Einfiigens in
die bestehende Hanglage ausgerichtete Wohnbebauung geschaffen werden, die als solche
auch noch im Alter ein selbstandiges und altersgerechtes Wohnen in Staig ermdglichen soll.
Einbezogen in das Plananderungsverfahren sind auch jene auf der Grundlage der bisheri-
gen Planung bereits bebauten Bereiche des Bebauungsplans ,Hinter den Tannen IV, um
eine planabweichende Ausfiihrung aufzugreifen und einheitliche Festsetzungen zu ermégli-
chen.

3. Plangebiet / Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst Teilflaichen des rechtsgiiltigen Bebauungsplans “Hinter den
Tannen IV*.

Das Gebiet der Plananderung befindet sich nérdlich des Birkenwegs, begrenzt nach Norden
durch den Rosenweg und nach Osten durch 6ffentliche Griinflache und betrifft die Flurstiicke
Nr. 288/1, 288/2, 288/3, 288/4, 288/5 und eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 288/6.
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Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs der Plandnderung sind der Plandarstellung
zu entnehmen. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,65 ha.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplandnderung bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, sowie friihere baupoli-
zeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Die planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans “Hinter den
Tannen IV* behalten in dessen Ubrigen Geltungsbereich ihre Giiltigkeit.

Anderungsverfahren

Das Anderungsverfahren erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung. Die Plananderungen dienen der Konkretisierung der
bisherigen Planungsziele zur Gewahrleistung einer angemessenen Grundstiicksbebauung
im Sinne der Innenentwicklung.

Die Anwendungsvoraussetzungen gemaf § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB, den Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren durchzufiihren, sind gegeben, weil der Bebauungsplan einer
MaRnahme der Innenentwicklung dient, weniger als 20.000 m? anrechenbare Grundflache
festgesetzt wird und keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung be-
steht.

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt gemaR § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB nach den Vor-
schriften des § 13 Abs.2 und Abs.3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, dass:

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 abgese-
hen wird,

- die Auslegung nach § 3 Abs.2 durchgefiihrt wird,

- die Beteiligung nach § 4 Abs.2 durchgefiihrt wird,

- von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4,

- vom Umweltbericht nach § 2a,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie

- von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird und

- § 4c (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen)

nicht anzuwenden ist.

Bestandssituation innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs

Die Bestandssituation und Rahmenbedingungen sind in der Begrindung zur Bebauungs-
planaufstellung “Hinter den Tannen IV* vom 20.06.2018 beschrieben. Hierzu ergeben sich
keine Anderungen.

Planauswirkungen

Die Umweltbelange sind in der verwiesenen Begrindung und im Umweltbericht zum rechts-
gultigen Bebauungsplan dargestellt. Durch die Plandnderungen ergeben sich keine Veran-
derungen zur Bewertung der Umweltbelange sowie zum Artenschutz.
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6. Stadtebauliches Konzept

6.1 Gesamtkonzept
Das stadtebauliche Gesamtkonzept erfahrt keine Anderung und ist in der Begriindung des
bisherigen Bebauungsplans ausfuhrlich beschrieben.
Mit dem von Anderungen betroffenen Teilbereich am westlichen Rand des Plangebiets hat
die Gemeinde im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung “Hinter den Tannen IV*, rechtsguil-
tig 29.6.2018, die urspringlichen stadtebaulichen Zielvorstellungen der Wohnbauentwick-
lung konkretisiert und neben der Realisierung der klassischen Einfamilienhausbebauung im
Ubrigen Plangebiet ein Baufeld fur die Realisierung alternativer Bautypologien wie zum Bei-
spiel ein- und zweigeschossige Grenzbauten, Gartenhofhauser beziehungsweise Winkel-
bungalows oder ahnliche Baukonzepte zur Verfligung gestelit.

6.2 Anderungsplanung

Die Baufelder C (C, C1, C2, C3) wurden im Aufstellungsverfahren daflr bereitgestellt, ent-
sprechend den Winschen der Blrgerinnen und Burger im Baugebiet “Hinter den Tannen®
Wohnangebote realisieren zu kdnnen, die auch noch im Alter ein selbststédndiges und alters-
gerechtes Wohnen in Staig ermoglichen. Hierzu gehért auch eine barrierefreie Erschlieflung
der Gebaude von den angrenzenden Stralen Uber das Grundstick. Diese stadtebauliche
Zielsetzung gilt es aufgrund der topografischen Situation insbesondere in den Baufeldern C
des rechtsgiiltigen Gesamtbebauungsplans und damit nunmehr im Geltungsbereich der
Plananderung durch eine konsequente Hohenplanung und darauf abgestimmt folgende
Festsetzungssituation zu gewahrleisten. Einzelne Bauprojekte sind bereits verwirklicht, fir
die noch nicht bebauten Bereiche liegen Bebauungs- und Nutzungskonzepte vor, zu deren
Umsetzung Anderungen gegentiiber der bisherigen Planung erfolgen.

Auf den bisherigen Baufeldern C1 und nérdlicher Teilbereich C2 sind bereits Gebaude um-
gesetzt. Auf dem nordlichen Teilbereich handelt es sich um einen eingeschossigen Bunga-
lowbau mit flachem Walmdach im Rahmen der bisherigen Festsetzungen. Auf Baufeld C1 ist
ein dreigeschossiges Gebaude mit Flachdach realisiert, das von seiner Hohenlage die nach
rechtsgultigem Bebauungsplan rechnerisch am Bestandsgeldnde zu ermittelnde Héhenlage
Ubersteigt. Hieraus leitet die Gemeinde u.a. die Erforderlichkeit zur Konkretisierung der Ho-
henlage durch Festsetzung absoluter Héhen je Baufeld ab, um Uber ausreichend bestimmte
Festsetzungen die Hohenlage abschlieend festzulegen und ein vertragliches Einfligen in
die bestehende Hanglage zu gewahrleisten.

Fur die nun vorliegenden Bebauungs- und Nutzungskonzepte stehen im Bereich der Bebau-
ungsplananderung (C2, C3 und B, alle alte Bezeichnung des rechtsglltigen Planstands)
teilweise die getroffenen Festsetzungen einer weiteren Umsetzung entgegen oder bedirfen
auf der Grundlage fortgefiihrter stadtebaulicher Uberlegungen der weiteren Konkretisierung:

Bei der (fuBlaufigen) ErschlieBung der Gebaude in den Baufelder C3 und B alt/C4 neu ver-
folgt die Gemeinde eine alternative barrierefreie Erschliellung durch Ausgleich der Héhenla-
gen halbgeschossig im Gebaude, beispielsweise durch Aufzugsanlagen, nicht weiter und
konkretisiert ihre stadtebauliche Zielsetzung einer barrierefreien Erschliefung auf dem
Grundstiick durch Anpassung der Hohenlage (Zugang von den angrenzenden Straf3en Uber
eine Grundstlicksmodellierung direkt in das Erdgeschoss der Gebaude). Mit der Entschei-
dung, im Zuge der Anderungsplanung durchgehend fiir alle Baufelder verbindliche Erdge-
schossfulBbodenhéhe (EFH) in absoluten Zahlen G.NN. in der Planzeichnung festzusetzen,
wird verlasslich die stadtebaulich gewlinschte hdhenmaRige Einbindung der Gebaude in das
abfallende Gelande gewahrleistet und Uberdies dem Aspekt der Planungssicherheit und -
transparenz Rechnung getragen.

Eine Konkretisierung der Festsetzungen bezlglich Gebaudehdhe und Zahl der Vollgeschos-
se wird durch die fortgeschriebenen stadtebaulichen Rahmenbedingungen im Kontext der
topografischen Bestandssituation erforderlich, auch auf diesem Wege soll fiir Vorhaben ein
vertragliches Einfligen in die bestehende Hanglage gewahrleistet werden.
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Im westlichen Anderungsbereich war bisher ein Baufeld B mit der Zulassigkeit von Einzel-
und Doppelhdusern mit Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten festgesetzt. Hier soll die
Begrenzung der hdchstzulassigen Anzahl der Wohneinheiten entfallen und im Rahmen des
bisherigen stadtebaulichen Konzeptes der Gemeinde in Ergdnzung zu einem Wohnhaus mit
betreuten Wohnungen im 6stlichen Teilbereich (C3) ebenfalls ein Wohnhaus mit Geschoss-
wohnungen zulassig sein. Die sich nun abzeichnende Nachfrage solcher Wohnformen und
das stadtebauliche Ziel der Gemeinde, alternative Bautypologien solcher Wohnformen wie
auch Geschosswohnungsbau zu foérdern, hat zur Fortschreibung der gemeindlichen Pla-
nungsziele im Geltungsbereich gefihrt, das bisherige Baufeld B zugunsten einer Erweite-
rungsflache der Baufeldkategorie C (neu C4) auszuweisen.

Begriindung zu Anderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen

Es werden nur die Anderungen der Festsetzungen erlautert und begriindet; die Begriindung
aller Festsetzungen ist in der Begriindung zur Bebauungsplanaufstellung “Hinter den Tan-
nen IV* vom 20.06.2018 ausflhrlich erfolgt.

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebietsfestsetzung wird nicht geandert.

MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl GRZ bleibt unverandert.

An der Festsetzungskombination aus Grundflachenzahl, der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen durch Baugrenzen, der Hohe der baulichen Anlagen als Hochstmal der Wand- und
Gebaudehohe bzw. durch die maximale Zahl der Vollgeschosse wird festgehalten. Die Er-
mittlung der Wand- und Gebaudehdhe erfolgt auf die tatsachliche ErdgeschossfulRbodenho-
he (EFH). Die tatsachliche EFH ist die unter Beachtung der in der Planzeichnung festgesetz-
ten EFH und gegebenenfalls unter Inanspruchnahme der zulassigen Abweichung nach oben
und unten von jeweils 0,30 m tatsachlich ausgefiihrte ErdgeschossfulRbodenhdhe.

Eine Konkretisierung der Festsetzungen durch Anderung und Erganzung beziiglich Gebau-
dehdhe und Zahl der Vollgeschosse wird durch die fortgeschriebenen stadtebaulichen Rah-
menbedingungen im Kontext der topografischen Bestandssituation erforderlich. Die Ge-
meinde mdchte hierdurch die den gemeindeentwicklungspolitischen Vorstellungen entspre-
chenden Bauvorhaben realisieren und deren stadtebauliche Setzung und Hoéhenlage ab-
schlieRend festlegen. Dadurch wird flr die Vorhaben ein vertragliches Einfligen in die beste-
hende Hanglage gewahrleistet.

Fir das Baufeld C1 erfolgt eine neue Festsetzung zur zuldssigen Gebaudehdhe. Die Hohe
wurde bisher Uber die zuldssige Zahl der Vollgeschosse bestimmt; mit der neuen Festset-
zung erfolgt eine abschlieffende und transparente Hohenbegrenzung. Die zulassige Gebau-
dehdhe von max. 9,0 m Iasst die drei zuldssigen Vollgeschosse ohne Einschrankung zu; das
realisierte Bauvorhaben erreicht die maximale Gebaudehdhe nicht.

Im Baufeld C3 und dem neu bezeichneten Baufeld C4 werden die Gebaudehdhen und die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse weiter differenziert. Im westlichen Baufeld C4 neu wird
die zulassige Gebaudehdhe auf maximal zwei Vollgeschosse entsprechend reduziert. Damit
wird die stéddtebauliche Einbindung gestarkt.

Der bisherige Bebauungsplan liel im Baufeld C3 maximal drei Vollgeschosse zu, ohne eine
maximale Gebaudehohe festzusetzen. Wie in Baufeld C1 wird nunmehr eine maximale Ge-
baudehodhe, jedoch geringer von 7,2 m, festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der unterschied-
lichen Héhenlagen, im Baufeld C3 liegt diese gegeniber dem Baufeld C1 rund 1,45 m ho-
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her, kann ein Gebaude auf Baufeld C3 maximal die absolute Gebaudehdhe .NN. des Ge-
baudes auf Baufeld C1 erreichen.

Auch die maximale Gebaudehdhe im Baufeld C4 (vormals B) ist mit einer Riicknahme des
zulassigen MaRes verbunden. Bisher kdnnen im Baufeld B Gebaude mit einer maximalen
Wandhoéhe von bis zu 6,0/4,0 m und einer maximalen Gebaudehdhe von 8,0/9,0 m bei ge-
neigter Dachform realisiert werden. Die Gebdudeh6éhe wird nunmehr bei zulassigem Pult-
und Flachdach auf 6,5 m begrenzt und eine maximale Zahl von zwei Vollgeschossen festge-
setzt; hiermit ist eine wirksame Beschrankung der Hohenentwicklung getroffen. Mit der Re-
duzierung der Uberbaubaren Grundstlicksflache durch Verschiebung der sudlichen Bau-
grenze nach Norden wird das stadtebaulich wirksame Gebaudevolumen von der sudlichen
Grundstiicksgrenze abgertickt.

Die getroffenen Festsetzungen sind geeignet, stadtebauliche Fehlentwicklungen, insbeson-
dere Unzutraglichkeiten in der Hohenentwicklung zu vermeiden und sollen ein vertragliches
Einflgen in die bestehende Hanglage gewahrleisten.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Mit der Anderung wird zukinftig die Hohenlage der baulichen Anlagen wie im Uberwiegen-
den Baugebiet in Bezug auf den Héhenverlauf des StraRenkdrpers und die bestehende To-
pografie mit absoluten Hohen (EFH) festgesetzt. Davon darf mit der ErdgeschossfuRboden-
héhe EFH nach oben und unten jeweils um maximal 0,30 m abgewichen werden. Damit ist
die Hohenlage nun fir die Grundstlicke selbst und gegeniiber den Nachbargrundstiicken
abschlielend festgesetzt.

Mit der Festlegung, im Zuge der Anderungsplanung nunmehr durchgehend fiir alle Baufelder
verbindliche ErdgeschossfulRbodenhéhen (EFH) in absoluten Zahlen G.NN. in der Plan-
zeichnung festzusetzen, wird eine verlassliche aufeinander abgestimmte Gebietsentwicklung
gewahrleistet und auch auf diesem Wege Planungssicherheit und Transparenz hergestellt
sowie der aktuellen Rechtsprechung zu § 18 BauNVO Rechnung getragen.

Gegenliber dem rechtsglltigen Bebauungsplanstand erhalten alle Baufelder/Grundstiicke im
Geltungsbereich der Anderung die getroffenen Festsetzungen der Hohenlage wie folgt:

Fir das Baufeld C1 neu wird eine EFH von 521,20 m.i.NN. festgesetzt. Dies bedeutet eine
Veranderung gegeniber der bisherigen festgesetzten Hohenlage; diese betragt nach bisher
glltiger Ermittlung der Hohenlage (als Mittelwert der Gelandehéhen an den Grundstiicks-
ecken) ca. 520,30 m.i0.NN. Da das im Baufeld C1 errichtete Gebaude abweichend hiervon,
namlich auf eine Hohenlage von 521,20 m.U.NN. realisiert wurde, vermag die neu festge-
setzte Hohenlage der Anderungsplanung die gegeniiber dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan
bestehende Abweichung aufzufangen.

Fir die Baufelder C1.1 neu und C2, werden die bisher rechnerisch zu ermittelten Héhenla-
gen des nordlichen und stdlichen Baufeldbereichs nunmehr durch absolute Hohenlagen oh-
ne Abweichungen festgesetzt. Dies entspricht auch dem realisierten Gebaude im nérdlichen
Baufeldbereich C2.

Die bisher rechnerisch zu ermitteinde Hohenlage des Baufeld C3 lage bei ca. 522,00
m.U.NN. und wird nunmehr mit 522,65 m.iG.NN. zur Sicherung der stadtebaulichen Zielset-
zung einer barrierefreien Gebaudeerschlieffung von den angrenzenden Strallen Uber eine
Grundstiicksmodellierung festgesetzt. Selbst unter Inanspruchnahme der zuldssigen Abwei-
chung von 0,30 m nach oben bleibt die Hohenlage im Verhaltnis zur erhéhten angepassten
Hohenlage auf Baufeld C1.

Im Baufeld B alt, das nun als C4 neu bezeichnet ist, erfolgt die Festsetzung bei 523,30
m.U.NN. zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzung einer barrierefreien Gebaudeer-
schlieBung von den angrenzenden StralRen Uber eine Grundstlicksmodellierung. Aus der
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Anhebung der Hohenlage ergeben sich im Ergebnis keine wesentlichen stadtebaulich wirk-
samen Auswirkungen oder unzumutbare Beeintrachtigungen, da mit der Reduzierung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Verschiebung der sldlichen Baugrenze nach Nor-
den das Gebaude im hoheren Teilbereich des Baufelds raumlich verortet und ein Aufstreben
Uber das natirliche Gelande nach Siiden vermieden wird.

Aus der nun getroffenen Festsetzung durch Eintrag absoluter ErdgeschossfulRbodenhéhen
in Meter Gber Normalnull (m.iG.NN) ergeben sich weder baufeld-/grundstiicksbezogen noch
im stadtebaulichen Kontext zu den Ubrigen Baufeldern/Grundstiicken wesentliche Ein-
schrankungen oder erhebliche Nachteile gegenuber der Bestandsplanung des rechtsgultigen
Bebauungsplans.

Bauweise

Die Bauweise wird im Anderungsbereich einheitlich auf die Zulassigkeit einer offenen Bau-
weise ausschlief3lich fir Einzelhduser geandert. Damit wird der gemeindlichen stadtebauli-
chen Zielvorstellung gefolgt, eine gegliederte Baustruktur unter Einhaltung der seitlichen
Grenzabstande zu erreichen. In Abstimmung mit der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stlicksflache wird damit eine der topografischen Situation angemessene Bebauung unter Er-
halt von hangabwarts fiihrenden Durchblicken nach Siiden gewahrleistet.

Die Realisierung anderer in der offenen Bauweise zulassigen Bauformen wie Doppelhauser
koénnen im Ubrigen Baugebiet, Hausgruppen in einem Teilbereich, (Bebauungsplane I-1V) re-
alisiert werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Konkretisierung der Bauvorhaben auf den Baufeldern C3 und C4 fiihren zu einer Verfes-
tigung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die Baufelder. Vor dem Hintergrund des
gemeindlichen Ziels, alternative Wohntypologien mit altersgerechten Wohnformen sowie in
Teilen auch mit Betreuungsangeboten zu realisieren, konnte die zugelassene Bebauung auf
den Baufeldern C3 und C4 zwischenzeitlich konkretisiert werden, dies fiihrt zu einer Weiter-
entwicklung des Bebauungs- und Nutzungskonzepts innerhalb des Anderungsbereichs.
Auch zur barrierefreien Erschlielung des Erdgeschosses (vgl. Ziffer 7.3 Anpassung Hohen-
lage) des gewlinschten Nutzungsbausteins Seniorenwohnen sollen die Gebaude im jeweils
noérdlichen Baufeldbereich positioniert werden, damit ist zudem die héhenmaRige Einbindung
in das abfallende Gelande gewahrleistet. Konsequenterweise wird die sidliche Baugrenze in
den Baufeldern C3 und C4 zuriickgenommen. Damit wird ein unbebauter Streifen gesichert,
der unter anderem eine Durchgriinung des Plangebiets Uber private Gartenflachen fordert.

Das Abriicken der Baugrenze im Baufeld C3 von der stidlichen Grundstiicksgrenze gegen-
Uber Baufeld C1 umfasst 5,5 m, von vormals 2,5 m laut Bestandsplan, auf 8,0 m im Rahmen
der Plananderung.

Im neuen Baufeld C4 wird die Uberbaubare Grundstiicksflache nach Siiden ebenfalls zu-
rickgenommen. Mit der Riicknahme auf einen Abstand von 9,50 m zu vormals 2,5 m, erfolgt
eine Vergrofierung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache um 7,0 m.

Die Riicknahme der Baugrenze flihrt, zusammen mit der Begrenzung der Gebaudehodhe, zu
einem tatsachlichen Abriicken der zukiinftigen Bebauung von den stdlichen Grundstiicks-
grenzen. Dies kann auch geometrisch iber den Sichtwinkel, als aufstrebende Linie zwischen
Grundstlicksgrenze und moglicher Taufkante, ermittelt werden. Der Sichtwinkel visualisiert
das durch Gebaude eingeschrankte Sichtfeld; der Sichtwinkel der Bestandsplanung von bis
zu 60° verflacht sich mit der Plananderung auf 48° im Bereich Baufeld C3, und 40° im Be-
reich Baufeld C4.

Die Anpassung der Baugrenzen wie oben beschrieben, sichert rdumlich die unbebaute Fu-
ge. Die Festsetzung des Bebauungsplananderungsentwurfs, wonach eine Uberschreitung
der Baugrenzen mit Terrassen und Balkonen nicht zugelassen werden soll, wirde jedoch
insbesondere in Bezug auf die stidliche Baugrenze zu erheblichen und von der Zweckbe-
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stimmung des Vorhabens aus betrachtet nicht gerechtfertigten Einschrankung der Nutzung
der den Gebauden vorgelagerten Freiflachen flihren. Daher soll eine Uberschreitung, jedoch
nur mit Terrassenanlagen, in einem festgelegten Umfang ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Somit kann mit entsprechenden Belagen eine barrierearme Nutzung der Freiflachen als
Terrassen realisiert werden und die funktionalen Anforderungen einer angemessenen und
zweckbestimmten Grundstlicksnutzung erreicht werden, bei der sich beispielsweise auch
Rollstuhifahrer oder Menschen mit Bewegungseinschrankungen barrierefrei auf den AulRen-
bereichen in der Nahe der Gebaude bewegen kénnen. Die Terrassenflachen hierfiir sollen
entsprechend den Erfordernissen rdumlich dimensioniert und baulich gestaltet werden kon-
nen, was mit der Zulassigkeitsregelung fir Terrassen erst erreicht werden kann. Die Plan-
festsetzung entspricht damit dem stadtebaulichen Ziel der Gemeinde, den Bewohnern und
Bewohnerinnen eine umfassende Teilhabe und hohe Lebens- und Wohnqualitaten zu er-
moglichen.

Unter Inanspruchnahme der zulassigen Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen
verbleiben im Baufeld C3 weiterhin 4,75 m und im Baufeld C4 weiterhin 8,50 m bis zur stdli-
chen Grundstiicksgrenze als unbebaute Gartenflache mit ausreichendem Flachenumfang
zur Bepflanzung erhalten, um die angestrebte Durchgriinung dieses Bereichs zu erhalten.
Da die Hohenlage einer barrierefrei zu erreichenden Terrassenflache der Erdgeschossfuli-
bodenhdhe entspricht, wurden die Auswirkungen getroffener Festsetzung beziglich der to-
pografischen Einbindung als stadtebauliches Ziel als Mal} der Hohendifferenz zwischen Ho-
henlage Terrasse und Gelandehdhe an der sidlichen Grundstlicksgrenze Uberprift. Diese
Hoéhendifferenz kénnen selbst unter Inanspruchnahme einer zulassigen Uberschreitung der
Hohenlage der festgesetzten EFH als zulassige Boschungen flacher als im Verhaltnis 1:2
(Hohe:Breite nach Ziffer 11, 3.3 der 6rtlichen Bauvorschriften) ausgebildet werden. Alternativ
kann die Hohendifferenz von maximal 1,75 m auch mit zuldssigen Stitzmauern bis 1,2 m
Hohe oder einer Kombination von Stiitzmauer und Bdschung raumvertraglich Gberwunden
werden.

Mit der Ricknahme der Baugrenzen durch die Planadnderung Stand 30.10./ 15.11.2019 und
folgende Planstande erfolgt eine raumliche Verortung der baulichen Anlagen im nérdlichen
Baufeldbereich und berlicksichtigt dabei das Planungsziel, die tberbaubare Grundstiicksfla-
che von den sudlichen Baugrundstiicken etwas abzuriicken. Die Baufenstertiefe betragt auf
Baufeld C3 nunmehr ca. 22 m und auf Baufeld C4 ca. 20,5 m. Bei Ausbildung einer ange-
messenen Gebaudevorzone zum Rosenweg, in der auch der Héhenausgleich zur barriere-
freien ErschlieBung erfolgen muss, wird das Baufenster bzw. die Baufenstertiefe durch das
Gebaude wie stadtebaulich vorgesehen ausgenutzt. Innovative Wohnungstypologien des
gemeinschaftlichen altersgerechten Wohnens weisen Uberwiegend groRe Gebaudetiefen auf
und werden voraussichtlich die Baufenstertiefe weitgehend ausnutzen. Daher muss zur Ge-
wabhrleistung eines barrierearm nutzbaren Freibereichs wie durch eine Terrasse, hierfiir eine
gesonderte Regelung getroffen werden. Dies erfolgt durch die ausnahmsweise mafibegrenz-
te Zulassigkeit zur Uberschreitung der Baugrenze mit Terrassenflachen; aufgrund der Topo-
grafie, Baufensterzuschnitt und der hieraus stadtebaulich zu erwartenden hang parallelen
Gebaudeausrichtung ist die Terrassenausrichtung nach Siden zu erwarten und dort auch
wie nachfolgend erlautert stadtebaulich mafvoll einfligend maoglich.

Hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung ist im Anderungsbereich entfallen. Stadtebauliches Ziel ist u.a. die Realisie-
rung von unterschiedlichen Wohnungen im Geschossbau. Unter anderem die &ffentlichen In-
formations- und Diskussionsveranstaltungen zur Gebietsentwicklung im Gebiet “Hinter den
Tannen, 4. Abschnitt* im April 2016 und Marz 2017 zum Thema zukiinftiger Wohnwiinsche
in Staig haben die Nachfrage nach Wohnungen im Geschossbau, als Alternative zum frei-
stehenden Einfamilienhaus, aufgezeigt. Dies war dann stadtebauliche Grundlage der Ge-
bietsausweisung der C-Felder in der Ausgangsplanung. Mit der Plananderung soll das An-
gebot zur Realisierung solcher Wohnformen durch das weitere Baufeld (C4, vormals B) er-
ganzt werden. Dieses Ziel ist am Standort mit den vorgestellten Bebauungskonzepten sehr
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gut umzusetzen. Diese erreichen nunmehr ein Nutzungsangebot, um die gewlnschte alters-
gerechte Versorgung am gewahlten Standort umzusetzen.

Fir das Konzept ist Uiber die Weihungstralle und den anbindenden Rosenweg eine ange-
messene und leistungsfahige ErschlieBung gegeben. Die Hanglage sowie die differenzierten
Hohenfestsetzungen sichern eine dem Bebauungs- und Nutzungskonzept angemessen
Baukorperstruktur und ermdglichen dabei eine organische Gebaudestaffelung im Gebiet.

Stellplatze und Garagen

In den Baufeldern C1 bis C4 gilt die Flachenbegrenzung und rdumliche Ordnung von Stell-
platzanlagen auch fir offene Stellplatze.

Im Rahmen der Konkretisierung der Bebauungs- und Nutzungskonzepte flir die Baufelder
C3 und C4 wurden unterschiedliche Parkierungskonzepte vorgestellt und durch die Gemein-
de gepruft. Neben der Realisierung von Stellplatzen in Tiefgaragen, die aufgrund der Hang-
lage und Zufahrt von der topografischen hoheren Seite am Rosenweg im Flachenumgriff
technisch-funktional begrenzt ist und nur einen Anteil der notwendigen Stellplatze aufneh-
men kann, sind Stellplatze auch oberirdisch herzustellen. Flachen fir Stellplatze sind zwi-
schen den Baufeldern C3 und C4 ausgewiesen, um deren Standort raumlich zwischen den
geplanten Gebauden zu konzentrieren.

Eine Aufstellung ausschliellich entlang des Rosenwegs soll aus stadtebaulichen Griinden
wegen einer Beeintrachtigung der StralRenansicht vermieden werden. Deshalb ist die zulds-
sige Flache am Rosenweg auf Baufeld C3 begrenzt.

Um die Fuge zwischen den Baufeldern als Parkierungsstandort zu sichern, werden auf ei-
nem begrenzten Streifen von 17 m Breite Flachen fur Stellplatze auch sidlich der Uberbau-
baren Grundstiicksflache (stidliche Baugrenze) festgesetzt. Die Flache halt einen Abstand
von 4,0 Metern zur sudlichen Grundstlicksgrenze ein. Es sind nur offene Stellplatze zulassig,
die dem Ziel einer unbebauten Fuge (vgl. Ziffer 7.5, Riicknahme Baugrenze) nicht entgegen
stehen.

Im Vergleich zur Anderungsplanung sind im rechtsgliltigen Bebauungsplan Stellplatze inner-
halb der dort festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflache und damit aufgrund des bishe-
rigen Abstands der Baugrenzen von 2,5 m zur Grundstlicksgrenze uber die gesamte Bau-
feldlange zulassig. Die nunmehr getroffene raumliche Beschrankung beriicksichtigt und for-
dert gleichzeitig ein flachensparendes Stellplatzkonzept.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Dachbegrinung
Die Verpflichtung zur Dachbegriinung wird fur die Uberwiegend im Gebiet zu erwartenden

Flachdacher festgesetzt. Damit verbunden ist ein 6kologischer Beitrag zur verzdgerten Re-
genwasserableitung, Verbesserung des Kleinklimas durch Verdunstung und Anlage von
Grunstrukturen. Die MalRnahme hat damit Vermeidungs- und Minderungsfunktion.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

AuBere Gestaltung

Dachgestaltung
Im Anderungsbereich wird die Dachgestaltung unter Beibehaltung einer Flexibilitat einheitlich
zum Gesamtgebiet geregelt.
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Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Stutzmauern und Béschungen

Fir die Baufelder C3 und C4 wird zu den bisherigen gestalterischen Festsetzungen der
Stlutzmauern jeweils ein einzuhaltender Abstand zu angrenzenden Grundstiicksflachen fest-
gesetzt; dies dient der Gebietsvertraglichkeit einer notwendigen Geldndehdhengestaltung
durch Abstaffelung topografischer Hohenversatze innerhalb des Grundstlcks. Es wird mit
der Festsetzung gewahrleistet, dass in ihrer Bauhdhe angemessene Stitzmauern als ho-
henvermittelnde Elemente zur Gestaltung der unbebauten Flachen eingesetzt werden. Damit
kann eine sich einfliigende stadtebaulich-landschaftsplanerische Freianlagengestaltung gesi-
chert werden, in die sich im Bereich der unbebauten Flachen die hierfir notwendige Be-
pflanzung gut integrieren Iasst.

Die Zulassigkeit von Stiitzmauern in ihrer Hohe und Staffelung bleibt unverandert. Weiterhin
sind Stlitzmauern bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig und es dirfen maximal zwei Stitz-
mauern hintereinander errichtet werden. Die Festsetzung gilt auch auerhalb des Geltungs-
bereichs der Anderung durch die friiheren Bebauungsplanteile; die Festsetzung gewéhrt da-
her gebietstypische Stlitzmauern zum Umgang mit der topografischen Situation.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung, die bisher einen reduzierten Nachweis von 1,0 ST/WE bei Senio-
renwohnungen vorsah, wird von dieser nutzungsbezogenen Regelung auf eine Staffelung
nach Wohnungsgréf3en geandert.

Im Baufeld Cs und Cs ist danach flr jede Wohnung mit einer Wohnflachengrofe unter 70 m?
nur ein Stellplatz herzustellen; bei Wohnungen ber 70 m? bleibt die Stellplatzverpflichtung
von mindestens zwei Stellplatzen je Wohnung.

Allgemein bleibt die Festsetzung eines erhdhten Stellplatznachweises von mindestens zwei
Stellplatzen je Wohneinheit bestehen.

Die Anderungen im Wirkungsgefiige

Das geanderte Festsetzungsregime, insbesondere im Zusammenwirken aus Héhenbegren-
zung, Hohenlage und (berbaubarer Grundstiicksflache, entfaltet ein der stadtebaulichen
Zielvorstellung der Gemeinde entsprechendes weiter konkretisiertes und in sich abgestimm-
tes Ordnungssystem. In der Gesamtbetrachtung gegeniiber der Bestandsplanung des
rechtsgiiltigen Bebauungsplans bedeutet die Anderungsplanung eine den Anforderungen
der stadtebaulichen Rahmenbedingungen fortgeschriebene Bauleitplanung.

Im Rahmen der Anderungsplanung erfolgte eine vergleichende Betrachtung dieser Ande-
rungen gegenuber der rechtsverbindlichen Bauleitplanung “Hinter den Tannen IV, um die
Auswirkungen beziglich der bereits bebauten Grundstiicke sowie der noch unbebauten
Grundstlicke abzuschatzen und in einer planerischen Abwagung zu bewerten. Fiir die be-
bauten Grundstliicke waren dabei Uber den Bestandsschutz hinaus mdgliche Beeintrachti-
gungen zu ermitteln und wesentliche Beeintrachtigungen zu vermeiden, was mit den ge-
troffenen Festsetzungen entsprechend den obigen Ausfiihrungen auch gelingt.

Hierzu wurden sowohl die quantitativen Festsetzungsinhalte zum Mal der baulichen Nut-
zung (u.a. Gebaudehohe, Hohenlage) wie auch die raumlich-ordnenden Festsetzungen (u.a.
Uberbaubare Grundstlcksflache, Baugrenzen) in ihrem Wirkungsgeflige vergleichend be-
wertet.

Die Anderungen beziehen sich sowohl auf die bebauten wie auch unbebauten Baufelder, um
eine in sich abgestimmte Gesamtplanung ohne absehbar wesentliche Beeintrachtigungen
gegeniuber der Bestandsplanung zu erzielen. Mit der vorliegenden Planung kénnen die
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durch die Gemeinde formulierten stadtebaulichen Ziele nunmehr im planerischen Kontext
der Baugebietsentwicklung umgesetzt werden.

10. Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes

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

aufgestellt:

Stuttgart, den 30.10.2019/ 15.11.2019
letztmalig erganzt: 15.10.2021
Wick+Partner
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