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Aufstellung eines Bebauungsplans fiir Grundstiick Wiesensteiger Stra3e 53
(Flurstiick 737/2)

Anlagen:

Antrag zur Beschlussfassung

1. Eine Bebauungsplananderung auf Grundlage der unter I.b. beschriebenen Pla-
nung wird beflirwortet.

2. Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist mit dem Eigentliimer ein stadtebauli-
cher Vertrag abzuschlieBen.

3. Die Bebauungsplanunterlagen sind auszuarbeiten und dem Gremium zur Einlei-
tung des Bebauungsplanverfahrens vorzulegen.
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I Ausgangslage - Riickblick - Problemstellung
Betroffene Themenfelder und Leitsatze des MaBnahmenplans aus MACH5

1. Wohnen
Wir bieten attraktiven, bedarfsgerechten Wohnraum fiir Alle.

a. Ausgangslage
Das Grundstlick Wiesensteiger StraBe 53 liegt im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 33/8
"Tlrkheimer Berg Teilgebiet Nr. 7 Wiesensteiger StraBe". Dieser wurde am 19.02.1962
rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan ermdglicht Gebdude mit einer Bautiefe von 10 m. Die
Uberbaubare Flache auf Flurstiick 737/2 liegt in einem Abstand zwischen 7,50 Metern und 11
Metern zur Wiesensteiger StraBe. Die vorderen Flachen sind als Vorgarten, die rlickwartigen
Flachen als Bauverbotsflachen festgesetzt.

Auszug aus dem rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan Nr. 33/8
"Tlrkheimer Berg Teilgebiet
Nr. 7 Wiesensteiger Strae"

Der Bebauungsplan setzt weiterhin fest, dass slidlich der Wiesensteiger StraBe eine ,,2-
stockige Bauweise" zugelassen ist, wobei die Gebadude talseitig nicht mehr als 6,5 m gemes-
sen von der Aufflllung bis zum Schnittpunkt der Ebene des Hausgrundes mit der Dachschra-
ge" ... in Erscheinung treten dirfen. Die Grenzabstande der Gebaude an den Nebenseiten
missen 6 m betragen, so dass der gesamte Abstand von Gebadude zu Gebdude mindestens
12 m betragt.

Im rickwartigen Bauverbotsstreifen und in den Vorgarten dirfen unbedeutende Bauten wie
Gartenhduschen, Gerateschuppen und Kleintierstalle nicht errichtet werden. Der Bebauungs-
plan beinhaltet stidlich der Bebauung an der Wiesensteiger StraBe und dem angrenzenden
Bauverbot auBerdem die Festsetzung der ,projektierten 2te(n) FilstalstraBe".

Fiir die Unterbringung von Garagen gibt der Bebauungsplan vor, dass ,auf den Flst. 736/3,
736/4, 737/2 und 737/1 (...) die Garagen als Doppelgaragen jeweils auf die Grenze, mindes-
tens jedoch 1 m sidlich des StraBenrandes zu erstellen (sind)".

b. Problemstellung
Die Flache des Grundstticks Wiesensteiger StraBe 53 betragt 1.126 m2. Das Grundsttick ist
steil und seit Langem unbebaut.

Der Stadt wurde nun eine Planung fir eine terrassenartige Bebauung des Grundstlicks mit 8

Wohneinheiten vorgelegt, die die Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungsplans teilwei-
se Uberschreitet.
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Im Untergeschoss des geplanten Gebdudes, das auf dem Niveau der Wiesensteiger Stral3e
liegt, sind Flachen flr Garagen und Fahrrader untergebracht. In einem weiteren Hangge-
schoss sollen in dem straBenzugewandten Teil Wohnungen und im hinteren Bereich Neben-
raume entstehen. Dieses Geschoss hat eine Terrassenflache von 3 m zur Wiesensteiger Stra-
Be hin und kragt im Stiden um 6,50 m Uber das Untergeschoss aus, so dass sich (inklusive
der Terrasse) eine Bautiefe von 20,50 m ergibt.

Dariliber liegt das erste Vollgeschoss mit einer Bautiefe von 17,5 m. Das zweite Vollgeschoss
(Bautiefe 14,50 m) hat ebenfalls eine 3 m breite Terrasse zur Wiesensteiger Straf3e hin. Das
Dachgeschoss ist als Staffelgeschoss (kein Vollgeschoss) ausgebildet. Dessen AuBenwande
sind von allen AuBenwanden des darunterliegenden Geschosses jeweils um 2 m zuriickver-
setzt. Hier ergibt sich eine Bautiefe von 10,50 m (bzw. 14,50 m mit Terrassen).

Durch die Staffelung des Gebaudes wird die tiberbaubare Flache des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans im riickwartigen (stdlichen) Bereich um 7,50 m und im Westen um ca. 3 m
Uberschritten. Durch die geplante Tiefgarage wird das Baufenster auBerdem im vorderen
(ndrdlichen) Bereich um 3 m Uberschritten.

Geldndeschnitt mit Bebauung Lageplan

Die im Bebauungsplan vorgeschriebene max. Zweigeschossigkeit ist eingehalten. Aufgrund
des Aufbaus des Gebdudes auf einer Tiefgarage kann jedoch die im Bebauungsplan vorge-
gebene talseitige maximale Gebdaudehdhe von 6,50 m bis zum Schnittpunkt Hausgrund /
Dachschrage nicht eingehalten werden.

Der Abstand zu den Nachbargrundstlicken betragt nicht 6 m, sondern liegt zwischen 3 m und
5m.

Damit sind die bauordnungsrechtlichen Abstandsfldchen zwar eingehalten, jedoch nicht die
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans, wobei festzustellen ist, dass Grenz-
abstande in der festgesetzten GréBenordnung u. a. auch im Hinblick auf die Forderung nach
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht mehr zeitgemaB sind.

AuBerdem gibt es im naheren Umfeld bereits Gebaude mit geringeren Grenzabstanden (zwi-
schen 3,90 m und 4,40 m). Das direkt angrenzende Gebaude Wiesensteiger StraBe 51 hat im
Untergeschoss einen Grenzabstand von nur 1,20 m. Fir diese Unterschreitung des Grenzab-
stands an der Nebenseite hat der Bauausschuss des Gemeinderats bereits am 6. Februar
1963 (nachtraglich) eine Befreiung erteilt.
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II Zielvorgabe
Betroffene strategische Ziele des MaBnahmenplans aus MACH5

1. Wohnen

1.1 Ausgewogene Entwicklung durch Sanierung, Nachverdichtung und Neubau

1.2 Vielfdltiges Wohnraumangebot fiir alle Bevilkerungsgruppen (Familien, Singles, altersge-
recht, bezahlbar, usw.)

Das Gelande slidlich der Wiesensteiger StraBe ist recht steil. Das Baugrundstiick hat eine
Flache von 1.126 m2. Die bauliche Ausnutzbarkeit ist auf Grundlage der rechtsverbindlichen
Bebauungsplanung aus den 1960iger Jahren fiir heutige Verhaltnisse sehr gering.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ging davon aus, dass Ein- oder Zweifamilienhduser
oberhalb der StraBe errichtet werden und der Zugang zu den Hausern Uber Treppenwege
erfolgt. Diese Art der Planung ist nach 60 Jahren — allein im Hinblick auf die heutigen Anfor-
derungen an Barrierefreiheit und die Notwendigkeit zur Nutzbarmachung innerstadtischer
Flachenpotenziale zur Befriedigung der Wohnraumnachfrage und der Vorgabe, mit Grund
und Boden sparsam umzugehen — nicht mehr zeitgemaB.

Dies gilt insbesondere fiir die geringe bauliche Ausnutzbarkeit (Baufenster) und den vorge-
schriebenen Grenz- und Gebaudeabstanden von 6 m bzw. 12 m, die die heute baurechtlich
erforderlichen Abstandsflachen (Mindestgrenzabstand 2,50 m) bei Weitem Uberschreiten.

Auch in der Vergangenheit kam es deshalb schon zu Bebauungsplananderungen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33/8. Zwischen den Gebduden Wiesensteiger Stral3e
61 und 69 wurden am 13.04.1995 und am 17.05.1996 zwei neue Bebauungsplane rechts-
kraftig (siehe lila gerahmte Flache im Lageplan unten). Dort ist nun eine wesentlich héhere
bauliche Ausnutzung zulassig. Die neuen Baufenster sind auf dem unteren Plan als diinne
blaue Linie erkennbar. Die Gebaudehohen erlauben eine Bebauung bis zu 12 m mit Sattel-
bzw. Walmdach bis 35 Grad Dachneigung.

® Land fiir G formation und Landentwicklung
| Baden-Wirttemberg, www.lgl-bw.de, Az..: 2851.9-3/336. Stand der

1 _Basislnfarmatlonen: 05/2020
/ A~

Ein grundsatzliches stadtebauliches Ziel ist es, innerstadtische Baullicken einer Bebauung
zuzufthren.

=

Mit der geplanten Bebauung kann dem dringenden Wohnraumbedarf begegnet werden. Mit
der SchlieBung der Baullicke wird gleichzeitig eine vertragliche Nachverdichtung erreicht.
Durch die Staffelung der Bebauung kann die Hanglage optimal ausgenutzt und eine attrakti-
ves Wohnsituation angeboten werden. Die geplante Terrassenbebauung verbindet sowohl
lage- als auch héhenmaBig die vorhandenen Bebauungen Wiesensteiger StraBe 51 und 55.
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StraBénabwickIuhg Wiesensteiger Stra3e mit geplanter Bebauung
Fir die Realisierung der Planung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
IIT Programme - Produkte

a. Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens
Fiir die Umsetzung der Planung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

b. Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrags
Alle fir das Bebauungsplanverfahren notwendigen Plane, Unterlagen, Gutachten und Unter-
suchungen, etc. sind ebenso wie die evtl. Kosten fiir die Herstellung von Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen und alle sonstigen mit der Erstellung und Umsetzung der Planung ver-
bundenen Kosten vom Eigentiimer zu tragen. Daflir ist ein stadtebaulicher Vertrag abzu-
schlieBen.

Fir die Umsetzung der Planung ist keine Bodenordnung erforderlich, da es sich um Flachen
eines Eigentiimers handelt und im Rahmen der Planung keine 6ffentlichen Flachen bendtigt
werden. Das betroffene Grundstiick ist bereits erschlossen.

v Prozesse und Strukturen
Siehe Beschlussvorschlag

\'} Ressourcen

Das Bebauungsplanverfahren und die Ausarbeitung des stadtebaulichen Vertrags werden mit
eigenem Personal durchgefiihrt. Kosten fiir die Erarbeitung der Bebauungsplanunterlagen
und evtl. Gutachten gehen ebenso wie die Kosten der Umsetzung der Planung zu Lasten des
Grundstiickseigentiimers.

1. Einmaliger Aufwand / einmalige Auszahlung
Siehe oben

2. Folgeaufwendungen
Siehe oben

3. Auswirkungen auf Kennzahlen - Haushaltsrechtliche Beurteilung
Siehe oben

Gez. Alwine Aubele

* bej Investitionen sind die Tabellen aus dem Verzeichnis Info/GRD Finanzielle Auswirkungen einzufiigen
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