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Bebauungsplan "Schwirzengarten II", Weiterdingen
-Vorstellung und Beratung der stddtebaulichen Entwiirfe

Im Zuge der Vorstellung der stadtebaulichen Entwiirfe fiir den Bebauungsplan
~SChwdrzengarten IT" wird in der Anlage die Entwurfserlauterung des Architekturbiiros
Wieser, sowie zwei Planungsvarianten aufgefiihrt.

Zusatzlich werden die beiden Planungsvarianten, zur besseren Ansicht, als PDF per Mail
verschickt.

In der Gemeinderatssitzung wird Herr Wieser, persénlich anwesend sein und die
Planungsvarianten sowie den Bericht erlautern.
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BEBAUUNGSPLAN
ZUR EINBEZIEHUNG VON AUSSENBEREICHSFLACHEN
IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN NACH § 13 B BAUGB

SCHWARZENGARTEN Il

GEMARKUNG WEITERDINGEN

1. WOHNRAUMBEDARF

Im Zuge der Planungen von Wohnbaugebieten nach dem ,neuen“ § 13b BauGB und einer gegebenenfalls
unkontroilierten  Entwicklung abweichend vom Flachennutzungsplan wird derzeit von den
Naturschutzverbanden Wert auf die die Abwégung des Wohnraumbedarfs gelegt. Dabei wird meist auf den §
13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB verwiesen, der vorsieht, dass ,im beschleunigten Verfahren ... einem Bedarf ... zur
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum... in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen
werden® soll. Fur den Bauflachenbedarfsnachweis wird deshalb meist die Plausibilitatspriifung des
Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau mit Stand vom 15. Februar 2017 zugrunde gelegt.
Dies kann fur die Gesamtgemeinde oder fiir den Teilort gefiihrt werden. In Weiterdingen sind zum
31.12.2019 883 Einwohner gemeldet. Aus der Wohn- und Mischgebietsfléche von 22.865 ha ergibt sich
somit eine sehr geringe Einwohnerdichte von 39 EW/ha. Aus den Zahlen des statistischen Landesamt fir die
Gesamtgemeinde ergibt sich eine Prognose der Einwohnerentwicklung in einem Betrachtungszeitraum von
15 Jahren ein Zuwachs von ca. 2,03 % und hochgerechnet einer kiinftigen Einwohnerzahl von 901. Bisher
war in Hilzingen aufgrund der kontinuierlichen Ausweisung von Baugebieten seit dem Jahr 2000 eine
durchschnittliche Einwohnerentwicklung von 0,49 % pro Jahr nachweisbar. Die Plausibilitatspriifung ging bis
zum Jahr 2017 von einer Eigenentwicklung von 0,5 % aus, zwischenzeitlich wurde dies auf 0,3 % reduziert.
Die Studie ,Wohnraumbedarf in Baden-Wurttemberg" der L-Bank im Rahmen der Wohnraum-Allianz (Stand
04.10.2017) weist eine in den Jahren 2011 bis 2015 aufgebaute ,Wohnungsbauliicke* in Baden-
Wirttemberg von ca. 88.000 Wohnungen aus. Diese lasst sich auf Kreisebene differenzieren und liegt im
Landkreis Konstanz bei etwa 2.200 Wohnungen und etwa bei einem Anteil 1,7 % am Gesamtbestand und
somit nochmals bei einem Einwohnerzuwachs von 15 Einwchnern.

Unter Berlcksichtigung der Eigenentwicklung und Einwohnerentwicklung ergibt sich somit ein Zuwachs
zwischen 73 und 99 Einwohnern und einem Flachenbedarf bei 50 EW/ha zwischen 1,46 ha und 1,98 ha.
Diesem Bedarf sind die vorhandenen Bauliicken im Ort gegeniiberzustellen. Die Erhebung ergibt ein
Potential von 2,39 ha und somit wére kein Baugebiet nach der Plausibilititspriifung des Ministeriums fir
Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau notwendig. Berticksichtigt man dabei jedoch eine Aktivierungsrate von
Baullicken gemafd dem Forschungsprojekt PFIF (Freiburg) mit ca. 1,5 % pro Jahr, so ergibt sich bis zum Jahr
2035 nur eine zu aktivierende Flache von 0,54 ha und somit ein Bedarf zur Ausweisung von
Neubaugebieten von ca. 0,92 ha bis 1,44 ha. Ausgehend von einem Bruttobauland von 2,25 ha und einer
zentralen Grinfldche von 0,2 ha ergibt sich unter Abzug der ErschlieBungsflachen ein Nettobauland von ca.
1,45 ha. Damit ist der Bedarf fiir Weiterdingen anndhernd nachgewiesen.
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2. WOHNFORMEN

Bisher wurden in den Hilzinger Ortsteilen ausschlieRlich verhaltnismagig groRe Grundstiicke zwischen 550
m2 und 650 m2 Flache zum Bau von freistehenden Einfamilienwohnhdusern ausgewiesen. Da aber
einerseits gemaf Baugesetzbuch sparsam mit Grund und Boden umgegangen werden soll und andererseits
die Kosten fir Baugrundstiicke und Gebaude stark gestiegen sind, hat sich zwischenzeitlich die Erkenntnis
durchgesetzt, dass flir den Bau von Einfamilienhdusern eher GrundstiicksgréRe von 400 m2 bis 450 m2
angemessen sind.

In der heutigen Gesellschaft steigt die Nachfrage nach flexiblen Wohnungstypologien,

generationenubergreifenden und barrierefreien  Wohnungsangeboten. Die rdumlichen und sozialen
Strukturen sollen dabei mit den ékonomischen und Gkologischen Anforderungen zeitgemaRen Wohnens in
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Einklang gebracht werden. Ziel ist es nun Baugebiete mit einer etwas héheren stadtebaulichen Dichte zu
entwickeln. Der erste Bauabschnitt ,Schwéarzengarten weist, wie das zuletzt von der Gemeinde entwickeltes
Gebiet ,Beim Steppbachwiesle®, eine Dichte von ca. 48 EW/ha auf. Eine zeigeméaRe Dichte lage bei 55 - 60
EW/ha. Der obere Wert entspricht der Dichte von Kleinzentren entsprechend der Plausibilitatspriifung des
Bauflachenbedarfsnachweises.

Einfamilienwohnhaus

Die Tendenz im Bau von Einfamilienhdusern geht weg vom Bungalow und den klassischen eingeschossigen
Gebauden mit hohem Kniestock und Steildach. Zunehmend werden Einfamilienwohnhauser auf geringerer
Grundflache, dafiir aber in voll zweigeschossiger Bauweise errichtet.

Wohnen am Rosengarten, Tagerwilen

»Tiny“-Hauser

Der Begriff bezeichnet in seinem Ursprung eigentlich
wohnwagenéhnliche Kleinstbehausungen. Jedoch hat
sich daraus eine Tendenz zu schmalen, oftmals nur
ein-Zimmer-breiten Gebaude entwickelt, die dafiir
langestreckt und oftmals dreigeschossig sind. Mit
geringen seitlichen Grenzabstanden lasst sich so ein
freistehendes  Einfamilienwohnhaus auf einem
Grundstick von 300 m2 bis 350 m2 bauen. Dabei
wird auch insbesondere einer jungen Generation
Rechnung getragen, die den Aufwand fUr
Gartenpflege auf ein Minimum reduzieren wollen.
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Doppeihauser

Das klassische Doppelhaus ist energetisch und aus Kostengriinden eine gute Alternative zum freistehenden
Einfamilienhaus. Da sich aber zwei Bauherren finden miissen, die einerseits dhnliche Bauabsichten haben
und andererseits auch in Vergaberichtlinien fiir Bauplétze passen missen, wird es fir die Gemeinde immer
schwieriger diese Grundstiicke zu vermarkten. Die Anzahl der Bewerbungen auf diese Grundstiicke war
insbesondere im Gebiet ,Beim Steppbachwiesle* nicht sehr groR.

Mehrgenerationenhauser / Zweifamilienhduser

Auch hier bedeutet der Begriff ,Mehrgenerationenhaus* im eigentlichen Sinne etwas anderes. Urspriinglich
sind damit Begegnungsorte gemeint, an denen das Miteinander der Generationen aktiv gelebt wird.
Zwischenzeitlich steigt der Bedarf an Gebauden, die das gemeinsame Wohnen von Jung und Alt und den
Synergieeffekten fiir alle Generationen erméglichen. Da Einliegerwohnungen meist nicht barrierefrei erstelit
werden konnen, wird bei diesen Wohnformen eine barrierefrei ebenerdige Wohnung flr Senioren
vorgesehen. Deren Zuschnitt ist meist als 3 Zimmer Wohnung ist deutlich groBer als in den
Seniorenwohnanlagen. Auf gleicher Ebene entstehen der Wohn- und Essbereich einer jungen Familie und
das gesamte Obergeschoss des Gebaudes wird flir deren Schlafbereich genutzt. Diese Gebaude haben etwa
die Gréfse eines Doppelhauses.
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Reihenhauser

Die grofte Dichte an Einwohnern auf eigensténdigen Grundstiickseinheiten wird sicherlich mit
Reihenh&usern erreicht. Leider ist aus Sicht des Stadtplaners die Reihenhausbebauung im Baugebiet ,Beim
Steppbachwiesle” nicht als gelungen zu bezeichnen, denn die Gebaude haben keinerlei architektonische
und stadtebauliche Qualitat und so entsteht die Gefahr eines Trading-Down-Effekt. Dabei gébe es sehr gute
Beispiele fiir gelungene Reihenh&user, die auch in ihrer Struktur deutlich filigraner wirken. Zur
Verwirklichung einer angemessenen Qualitdt sollten einerseits die Bauvorschriften strenger gefasst und
klnftig bei Grundstlicksvergabe ein Gestaltungskonzept vorgelegt werden.

-

Mehrfamilienhauser

Grundsatzlich wére auch der Bau von Mehrfamilienhdusern zu iiberlegen. Jedoch ist das Baugebiet in
Weiterdingen von Einfamilienwohnhausgebieten umgeben und deshalb wiirde sich der Ortskern eher fiir
deren Bau eignen.

Aufenthaltsqualitat

Mit zunehmender Verdichtung der Wohnformen gewinnen die éffentlichen Bereiche an Bedeutung, so dass
Quartiersplatze, Spielplatze fiir Kinder und Senioren sowie die Anbindung an die freie Landschaft wichtige
Bestandteile eines Baugebiets sind. Insbesondere Flachen zur Begegnung und zur Kommunikation werden
als MafSnahme gegen die Anonymitat immer wichtiger.

In gréBeren Stadten wird in Flachennutzungsplanen fiir Offentliche Grinflachen wie Parkanlagen ca. 22
am/EW vorgesehen. Dies waren bei 140 EW im Plangebiet etwa 3080 m2. Fiir Spielflachen werden etwa 2,5
am/EW und somit etwa 350 m2 angesetzt. Dabei geht man nach DIN 18034 (2012-09) "Spielplatze und
Freiraume zum Spielen" bei Kleinkinder (bis 6 J.) von einem Einzugsradius von 175 m und einer
Mindestflache von 500 gm aus, fir Kinder (6 - 12 J.) von einem Einzugsradius 350 m und einer
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Mindestflache 5.000 gm und fiir Jugendliche (12 - 18 J.) von einem Einzugsradius 750 m und einer
Mindestflache von 10.000 gm aus

3. ERSCHLIESSUNG

Betrachtet man das Verkehrsaufkommen des endgiiltigen Gesamtgebiets ,Schwarzengarten“ mit ca. 80
Wohneinheiten im Endausbau, so ergibt sich ein fir WohnstraRen geringes Verkehrsauskommen mit jeweils
ca. 40 KFZ- Bewegungen in der Spitzenstunde, die Uber die beiden StraRen Schwarzengarten und
Erbsenbihl abgeleitet werden. Dabei kann die Ableitung tiber die Fliickigerstrae und der dort entstehende
Quell- und Zielverkehr vernachléassigt werden. Die Belastungsgrenze von Sammelstraen liegt theoretisch
bei 300 PKW/h und von Wohnwegen bei 150 PKW/h. Damit kdnnte das Gebiet theoretisch nur mit
einfachen Spielstraen, mit einer Ausbaubreite von 4,75 m, problemlos erschlossen werden.

Das ErschlieBungsnetz sollte aber nicht nur den Autoverkehr berlicksichtigen, sondern fuBlaufig oder mit
dem Fahrrad die einzelnen Bereiche und die freie Landschaft verbinden. Da die StraRen nur gering vom
Fahrverkehr belastet sind, kann sicherlich auf die Anlage von separaten FahrradstraRen verzichtet werden.
Dennoch ist eine vom Fahrbahnrand getrennte Flhrung von Gehwegen entlang der SammelstraRe
insbesondere flr den sicheren Schulweg von Kindern insbesondere von Grundschiilern sinnvoll. Nur eine
durchgangig sichere Wegefiihrung vom Wohngebiet zur Haltestelle bzw. zum Schulgebaude reduziert die
Fahrten der Helikoptereltern. Die Weiterfihrung und der Ausbau der Wege sollten auch im bestehenden
Ortskern geprift werden.

In Grofstadten entwickelt sich mittlerweile eine Tendenz weg vom Auto, hin zur Kombination aus
Offentlichen Verkehrsmittel und Car-Sharing. Da die Anbindung des landlichen Raums an den OPNV
wahrscheinlich in absehbarer Zukunft nicht ausreichend verbessert wird, muss davon ausgegangen werden,
dass der Anteil an privaten Kraftfahrzeugen weiterhin sehr hoch bleibt. Trotzdem kénnte die Idee der
Mobilitatsstationen von GroRstédten als Anregung genommen werden. Dort wird an zentralen Stellen der
Offentliche Personen-Nahverkehr mit Car-Sharing, Ladestationen von Elektrofahrzeugen, E-Bike-/
Lastenfahrrad- und E-Scooterverleih kombiniert. Heruntergebrochen auf Weiterdingen kénnten &ffentliche
Parkplatze und Flachen vorgesehen und technisch angebunden werden, an denen spéter private Anbieter
Ladesaulen fiir E-Autos, Automaten fiir Car-Sharing, wahlweise Stellplétze fiir stationsunabhangige Free-
floating-Angebote oder Fahrradstander fiir E-Bikes errichten kdnnten.
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Grundsatzlich solite man sich Gedanken Uber den Flachenbedarf des Individualverkehrs in Baugebieten
machen. Derzeit wird im landlichen Raum fiir Offentliche StraRen ein Anteil von 13- 15 % der
Plangebietsflache und sicherlich nochmals ein Anteil von 12 % fiir Garagen, deren Staurdume und
Stellplatze, also etwa ¥ des Bruttobaulands benétigt. Dieser verhaltnismaRig hohe Anteil steht dem Wohnen
und der Aufenthaltsqualitat nicht zur Verfligung und beriicksichtigt man dann noch die zeitlich sehr geringe
Nutzung von wenigen Minuten am Tag, so stellt sich die Frage, ob nicht andere Unterbringungsformen wie
Tiefgaragen kinftig sinnvoller sind. Nach wie vor will jeder Bauherr das Fahrzeug vor der Tiire haben, oder
zumindest Waren direkt vor der Tir anliefern kdnnen. Dabei waren autofreie Wohngebiete wie in den 70er
Jahren bereits angedacht und realisiert (Baugebiet ,Zwischenwegen“ in Hilzingen) vielleicht auch wieder
zeitgemaf, denn neben dem Flachengewinn reduziert sich der Verkehrslarm im Wohnbereich und klimatisch
reduziert sich auch die Aufheizung der Verkehrsflachen. Es waren auch wieder zentrale Garagenhofe
denkbar, die eines Tages nach Verschwinden des Individualverkehrs zu Baugrundstiicken umgenutzt werden
kénnen.

4. PHOTOVOLTAIK

Sofern diese vorgenannten Garagenhdfe mit halbtransparenten Photovoltaikanlagen iiberdacht werden,
wirde sich auch deren sommerliche Aufheizung reduzieren, Ladestationen fiir E-Autos hatten regenerative
Stromversorgung und der Uberdachte Raum kénnte auch als Begegnungsraum wie z.B. fiir ein Quartier/-
Anwohnerfest genutzt werden.

-~
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Der Verwaltungs- und Finanzausschuss der Stadt Radolfzell hat in seiner Sitzung am 20.05.2020 die
Beschlussempfehlung an den Gemeinderat gefasst, dass beim Erwerb eines stadtischen Grundstickes der
Kaufer verpflichtet wird, eine Solar- oder Photovoltaikanlage zu installieren. Ob dies angesichts der
zahlreichen Auflagen und Gesetzen zur Energieeinsparung und zur Nutzung regenerativer Energien durch
den Gesetzgeber sinnvoll ist, missen die politischen Gremien entscheiden.

Heute lohnt es sich nicht mehr, méglichst viel Strom ins Netz einzuspeisen. Daher sollte die Anlage
bedarfsgerecht dimensioniert werden. Der Stromverbrauch eines 4-Personenhaushalts liegt durchschnittlich
bei 3.800 bis 4.200 kWh. Als einfache Faustregel gilt pro 1 KWh Jahresverbrauch sollte die
Photovoltaikanlage uber ein Kilowatt Nennleistung verfiigen. Die Module haben meist eine GréRe von 1 m x
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1,75 m und eine Leistung von ca. 290 kWp, so dass fiir einen Haushalt mit 4 Personen bereits eine Flache
von 26 m2 reichen wiirde. Fir die Luft-Warmepumpe eines KFW 55 Hauses werden bei 150 m2 Wohnfliche
etwa 2750 kWh Strom benétigt und somit nochmals etwa 18 m2 Kollektorflache. Eine Photovoltaikanlage
mit einer Leistung von finf Kilowatt kostet etwa 8.500 Eur, mit einem zusatzlichen Speicher etwa 16.500
Euro.

Denkbar ware zum Beispiel eine indirekte
Foérderung Uber den Grundstiickspreis. Im
Gegensatz zu den Planen der Stadt Radolfzell
ware es somit in der Entscheidung des
Bauherrn, in die Zukunft zu investieren und
kein Zwang. Bei konventionellen
Einfamilienhdusern konnten wie bei den
Garagenhéfen auch die Staurdume und
Stellplatze mit Photovoltaikanlagen
Uberdacht werden. Insgesamt ware aber bei
dieser Lésung die Forderschadlichkeit
gegenuber den Programmen des Bundes zu
prifen. Der Bebauungsplan selbst eignet sich
jedoch nicht um entsprechende Forderungen
nach regenerativen Energien umzusetzen, da
es sich ausschlieflich um ein Steuerungsinstrument zur Nutzung und Dichte von Bebauungen handelt. Fiir
die Regelung zur Energieversorgung und dem Bedarf von Geb3uden hat der Gesetzgeber die
Energieeinsparverordnung und das Erneuerbare-Energien-Gesetz erlassen, die sich jederzeit &ndern kénnen,
der Bebauungsplan bleibt aber als Planungsinstrument eine lange Zeit bestehen. Grundsatzlich sollten darin
keine Regelungen parallel zu bestehenden Gesetzen vorgenommen werden.

5. NAHWARMENETZ

Die Erweiterung des Nahwarmenetzes durch den Betreiber Fa. Solarcomplex muss im weiteren
Planungsverfahren geprift werden. In anderen Gemeinden hat sich die Versorgung eines Neubaugebiets
aufgrund des geringen Energiebedarfs der Gebdude und der dazu im Verhaltnis groRen Verluste des
Leistungsnetzes nicht gerechnet.

6. RAHMENPLAN

Bereits im Jahr 2002 wurde ein grober Entwicklungsplan fir das Gesamtgebiet ,Schwarzengarten®
aufgestellt, von dem bisher nur der erste Bauabschnitt entwickelt wurde. Damit sind einerseits die
Straflenanschlusse Richtung Osten vorgegeben, andererseits wurde bereits damals die historische Sicht-
und Blickachse zwischen Schloss und Bildstock als stidtebauliche Besonderheit in Verlangerung der
Flickigerstrafe betont. Durch die Ausweisung einer entsprechenden Grinfliche sollte diese Achse als
Identifikationsmerkmal fiir das Baugebiet und einer besonderen Aufenthaltsqualitat dienen. Die Griinflache
stellt vermutlich auch eine Flugverbindung von Fledermdusen dar und verzahnt die innerértlichen
Grinbereiche (Schlossgarten und Fist. Nr. 23) mit der freien Landschaft. Der Biotopverbund mittler
Standorte weist den Bereich als Kernflache aus. Leider ist die Qualitdt der letzten vorhandenen
Streuobstbdume so schlecht, dass deren Erhalt fragwiirdig ist.
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HILZINGEN — WEITERDINGEN

SCHWARZENGARTEN — UNTER DER ALTEN GASS |

7. STADTEBAULICHER ENTWURF VARIANTE 1

Die beiden SammelstraSen Schwérzengarten und Erbsenbiihl werden im bisherigen Ausbaustandard mit
Steliplatzen, Bauminseln und Gehweg weitergefiihrt. Der Ringschluss erfolgt wie im Entwicklungsplan
vorgesehen erst im Bauabschnitt 3. Bis zur Realisierung kénnen an den Sackgassen provisorische
Wendehammer angelegt werden. Im Gegensatz zum Entwicklungsplan ergibt sich durch die Verdichtung eine
neue Innere Aufteilung der Grundstiicke und ein héherer ErschlieBungsbedarf. Zur Reduktion des
Straenanteils kann somit das System der verbindenden Querstrafen in Nord-Siid-Richtung nicht sinnvoll
umgesetzt werden, da sich daraus zu viele zweiseitig erschlossene Grundstiicke ergeben. Aus diesem Grund
wurde die innere Erschliefung als verkehrsberuhigte Spielstrae in Z-Form angelegt.

Der Schwerpunkt der baulichen Entwicklung liegt im Bereich der Einfamilienwohnhiuser. Sowohl die
nordliche wie die sldliche Reihe bestehen aus konventionellen Einfamilienwohnhdusern und bilden
einerseits den Ubergang zum Wohngebiet ,SchloRgarten | als auch zur freien Landschaft. Durch die
gewahlte Ausrichtung der Gebaude staffeln sich die Geb&udefluchten entlang der Strafe und verzahnen sich
zum Aufenbereich. Die Gebaude sind nicht exakt stdorientiert, sondern iibernehmen die Ausrichtung des
ersten Bauabschnitts. Bereits dort wurden durch den Wechsel von trauf - und giebelstandigen Gebauden
eine spannende Abwechslung und die Schaffung von unterschiedlichen Raumgefiigen und Freirdumen
erreicht. Entlang der Strafe Schwarzengarten sind in Reihe 2 sogenannte ,Tiny“-Hauser von Norden her
erschlossen. Im inneren Bereich konnte die Gebdudehdhe ansteigen und sowohl ein Doppelhaus, vier
Reihenhduser und auf den Grundstiicken 14,15 und 20 auch Mehrgenerationenwohnh&user entstehen.
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Das Zentrum des Plangebiets bildet im Bereich der Griinflache ein kleiner Quartiersplatz, der mit einem
Brunnen ergénzt werden konnte. Zusétzlich sind entlang eines maandrierenden Fufwegs Ruheplatze,
Sitzgelegenheiten und Spielbereiche denkbar. Dabei soll keine Konkurrenz zum vorhandenen Spielplatz am
Rathaus entstehen, sondern eine kleine Naherholungsflache im Sinne eines generationsiibergreifenden
Bereichs mit Bewegungsmdglichkeiten, Spielmdglichkeiten wie z.B. Schach, Boccia oder anderen habtischen
Erfahrungsbereichen wie z.B. kleine Barfupfade. Das Plangebiet ist durchzogen von mehreren fuRlufigen
Verbindungen. Damit besteht insgesamt eine gute Anbindung an den Griinraum und an die vorhandene
Naherholung. So kann der FuRgénger auch die umliegenden landwirtschaftlichen Wege und die freie
Landschaft ohne groRe Umwege erreichen.

Variante 1

WE EW/WE |EW
Einfamilienhauser 29 3 87
Einliegerwohnung in EFH 10 2 20
Tiny-Einfamilienhauser 4 3 12
Doppelhaushalften 2 3 6
Reihenhauser 4 3 12
Summe Einwohner 137
Einwohner je ha 61

(WE = Wohneinheit EW = Einwohner)

8. STADTEBAULICHER ENTWURF VARIANTE 2

In dieser Variante bildet eine SammelstraBe mit Alleecharakter in Fortfithrung der Fliickigerstrafe die
Blickachse zwischen Schloss und Bildstock und schafft bereits im zweiten Bauabschnitt den Ringschluss
zwischen der Strae Schwérzengarten und Erbsenblhl. Der Ausbau erfolgt mit senkrecht aufgestellten
Parkplatzen, einem Grinstreifen und gegenlberliegendem Gehweg. Die Anbindung des dritten
Bauabschnitts erfolgt mit SpielstraBen ohne Gehweg. Entlang der StraRe Schwarzengarten und Erbsenbiihl
sind stdlich und nérdlich konventionelle Einfamilienhduser angeordnet. Das Zentrum des Plangebiets bildet
eine autofreie Bebauung. Die Fahrzeuge sind in drei privaten Garagenhdfen untergebracht. Auf der
straenabgewandten Seite sind die Garagen zu einem Block angeordnet, der dadurch auch einen Larmriegel
zur Strafle bildet. Das Abricken erzeugt tiefe freie Rdume und gibt dem Randbereich der Allee einen
weitlaufigen Charakter. Zu den einzelnen Gebauden fiihren 3 m breite Wege, die die Anlieferung mit
Fahrzeugen ermdglichen. Die Bebauung in diesem Bereich besteht aus acht Reihen- und einem
Doppelhausern sowie sieben ,Tiny-Hausern“. An Stelle eines achten Tiny-Hauses kann ein Spielplatz
entstehen, der wie in Variante 1 als Begegnungsflache gestaltet werden kann.

Variante 2

WE EW/WE |EW
Einfamilienhauser 26 3 78
Einliegerwhg in EFH 9 2 18
Tiny-Einfamilienhauser 6 3 18
Doppelhaushélften 2 3 6
Reihenhauser 8 3 24
Summe Einwohner 144
Einwohner je ha 64
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Beispienl fr Alleecharakter einer WohnstraRe

9. BAUHERRENGEMEINSCHAFTEN

Die Erstellung des autofreien Bereichs kann nicht durch eigenstidndig unabhéngig planende Bauherren
erfolgen. Entweder missen die Gebaude von einem Bautrdger entwickelt werden, oder von einer
sogenannten betreuten Bauherrengemeinschaft. Diese kann als Verein, als Genossenschaft oder
Gesellschaft blrgerlichen Recht organisiert sein. Sie hat den Vorteil, dass Maklergebiihren und
Bautragergewinn entfallen, die Kosten sich durch Synergieeffekte reduzieren und im Gegensatz zum
Bautragermodell die Grundsteuer nur einmal anfallt. AuBerdem besteht die Méglichkeit individueller
Losungsansatze. Der Nachteil liegt sicherlich in gemeinsamem Bauherrenrisiko und in der Tatsache, dass
die Interessen aller Beteiligten unter einen Hut zu bringen sind. Hierzu empfiehlt sich einen unabhangigen
Projektsteurer einzuschalten. Es hat sich gezeigt, dass kleine Baugemeinschaften einfacher zu organisieren
sind, denn mit der Anzahl der Mitglieder, wachst auch die Anzahl der Meinungen. Die Gemeinde koénnte
entweder die Grundstlicke direkt fiir Bauherrengemeinschaften ausschreiben oder bei der Bauplatzvergabe
direkt die Beteiligung an Gemeinschaften fordern. Hierzu sollten eventuell von der Gemeinde passende
Partner hinsichtlich der Betreuung dieser Gemeinschaften gesucht und moglicherweise auch
Veranstaltungen zum Thema durchgefiihrt werden.

Hilzingen, 02.07.2020
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