Gemeinde Schwieberdingen

Bebauungsplan " Marienburger Weg " (Ost-Hulbe IV, 1. Anderung )

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1. Geltungsbereich und stidtebauliches Umfeld

Der Geltungsbereich umfaft den westlichen Teilbereich einer in den 70-ger Jahren erstellten,
einheitlich gestalteten Flachdach - Wohnsiedlung.

. Die Siedlung staffelt sich von achtgeschossigen Baukdrpern im Osten , tber funfgeschossige zu
zweigeschossigen Baukdérpern im Westen ab. Mit dieser Abstaffelung von Ost nach West geht eine
Auflésung voh korhp'akteren Bandstrukuren zu Dreier- Doppelhaus und Einzelhausformen im
Bereich der zweigeschossigen Bebauung einher.. .

Dieser Bereich zweigeschossiger, im wesentlichen baugleicher Einfamilienhauser macht etwa die
Halfte der Flache der Siedlung aus;

die planungsrechtlichen Regelungen fur die Siedlung sind festgesetzt im

Bebauungsplan "Ost-Hecke-Hulbe", genehmigt am 5.2.1971.

Fir den Teilbereich der 2-geschossigen Einfamilienh&user wird nun eine Bebauungsplan-Anderung
durchgefiihrt, wobei die Grundzuge der Planung unangetastet bleiben, sodald in der Sache eine
Bebauungsplan-Erganzung erfolgt. |
Der Geltungsbereich wird umgrenzt : im Norden von der Hermann-Essig-Stralle; im Osten von der
westlichen Grundsticksgrenze des Flurstlcks 720; im Stiden von der Breslauer Strake und im Westen

vom Elbinger- und Allensteiner Weg.

Die Siedlung ist Bestandteil eines groen Wohngebiets von mehr als 30 ha- Flache, das sich
" U - formig ", dem Verlauf der Héhenlinien folgend , um und tber eine Gelandekuppe zieht.
Die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Erweiterung des Gebiets um weitere 13 ha Flache ist

vom Gemeinderat beschlossen.

Das Wohngebiet ist gepragt durch eine Mischung ein- bis neungeschossiger Wohnbauten
unterschiedlicher Struktur, Grofe und Dachformen; daraus hebt sich die Flachdachsiedlung als
Gebaudegruppe gleichartiger Gestaltung ab.

In ihrer unmittelbaren Nachbarschaft schlieen sich 6stlich weitere Flachdach-Geschossbauten an;
westlich an den Einfamilienhaus-Bereich schliefen sich einerseits 2-3 geschossige Gebaude mit flach
geneigten Satteldachern an , deren Firste paraIIeH zum Verlauf der Héhenlinien stehen - wie im

gesamten Wohngebiet; anderseits weitere zweigeschossige Flachdachhéauser.
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2. AnlaR der Aufstellung

Die Flachdacher der Einfamilienh&user im Geltungsbereich weisen konstruktive Mangél auf,

die im Rahmen der Vorschriften zur Dachgestaltung des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans
"Ost-Hecke-Hulbe" nicht zu beheben sind.

Es wird deshalb der Teilbereich "Marienburger Weg" aus dem Bebauungsplan "Ost-Hecke-Hulbe"
ausgegliedert, um fur diesen Bereich die nbtwendigen Anderungen und Erganzungen der rechtlichen
Festsetzungen zur Dachgestaltung zu' treffen, sodal} eine Sanierung der Flachd&cher méglich wird.

Die Grundziige der Planung und die sonstigen Festsetzungen bleiben unangetastet.

3. Festsetzungen

~Bisher war hinsichtlich der Dachgestaltung festgesetzt:

- .Flachdach (Ziff. 2,11 der textl. Festsetzungen i.V.m. Lageplaneinschrieb)

- Kiesschiittung, mit oberer horizontaler Begrenzung (Ziff. 2.14)

Dabei war aus der folgenden Ziffer 2.15 (besondere Zulassigkeit von Flachd&chern mit max. 7 °
Neigung) der textlichen Festsetzungen zu schlielRen, dafk unter "Flachdach" und "horizontaler
Begrenzung" ein Gefalle von " 0 ° - Neigung " zu verstehen sein sollte ( in diesem Sinne ist auch
die Bauausfuhrung erfolgt) . |

Nunmehrwird festgesetzt: ’

- Erhéhung der Dachneigung auf bis zu 7° - dies zur Verbesserung der Dachentwésserungs-
bedingungen:

- Zulassigkeit einer Erhéhung der Gebaude-Attika - dies zur Verbesserung der technischen

Ausfuhrbarkeit der Dachrand-Isolierung und der Warmedémmung der Flachd&cher.

Der Wortlaut der Festsetzungen im Einzelnen:-

Ziff. 1.1 Zulassig sind:
- Flachdécher , in Verbindung mit Attiken von maximal 0,5 m Hohe tiber Rohdecke (= Rohkdach);
- flachgeneigte Pult- oder Satteldacher bis 7 ° Neigung , in Verbindung mit Attiken von maximal
- 1,0 m Hohe Gber Rohdecke des obersten Geschosses. |

Ziff. 1.2
Die Attiken ( das sind die duBReren, vertikalen AbschluBbauteile von Flachdachréndern) haben in
jedém Fall die Dachrander an allen freinen Seiten voll zu umschlieRen und den obersten Punkt

der Dachhaut um mehr als 0,1 m zu Giberragen ( innenliegende Déacher ).
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Eine fassadenseitige Verkleidung der Attiken ist auf 0.6 m Hohe beschrankt; ein Vortreten

der AuBenflache Attikaverkleidung vor die Fassade auf 0,1 m vor Fassade.

Um die Geschlossenheit des Erscheinungsbildés der Siediung zu wahren, sind diese Festsetzungen
so getroffen, dafl sanierte und nicht - oder noch nicht - sanierte Hauser , das gleiche &ulere
Erscheinungsbild aufweisen. “

Dies mit Ausnahme einer leichten Héhendifferenz, die stadtgestalterischen Belangen aber nicht
entscheidend entgegensteht, da die Hauser - topographisch bedingt - zumeist ohnehin in der

Héhe bzw. in der Héhenlage des Dachrandes gegeneinander versetzt sind.

Ansonsten werden im Bebauungsplanentwurf "Marienburger Weg" die bislang rechtsverbindlichen

Festsetzungen aUs dem Bebauungép|an "Ost-Hecke-HiJlbe“ unverandert Gbernommen d.h. beibe-

halten; dies mit Ausnahme:

- einer Detaillierung der Festsetzung "offene Bauweise" durch Ausweisung von Bereichen der
-ausschlieflichen Zulsssigkeit bestimmter Hausformen ( Einzelhsuser; Doppelhauser, Haus-
gruppen bis 50 m).

Diese Ausweisung tragt einer vor Jahren erfolgten Realteilung der Grundstlicke Rechnung.

- der redaktionellen Uberarbeitung der Formulierung der Festsetzungen in Anpassung _
an die zwischenzeitlich erfoigten Novellierungen der gesetzlichen Grundlagen in Baugesetz-
buch, Baunutzungsvérdrdnung und Landesbauordnung.

4,  Biirgerbeteiligung

Es ist eine "frihzeitige Burgerbeteiligung” gem. § 3 Abs.1 BauGB durchgefiihrt worden,
bei der grundsatzliche Bedenken und Anregungen vorgebracht wurden, die
bei der Ausarbeitung des Entwurfes der Bebauungsplan-Anderung abzuwagen sind.

Diese Bedenken und Anregungen lassen sich unter einem Oberbegriff zusammenfassen, der

41 Anregung " Satteldacher zuzulassen " .
Fur diese Anregung wurden im wesentlichen drei Grinde genannt:
- bessere technische Bedingungen flir eine Abdichtung der Décher

- bessere technische Bedingungen fur die Warmedammung der Hauser

- Schaffung zusatzlichen Wohnraums bzw. zusatzlicher Wohneinheiten

Als Beispiel bzw. Beleg fiir die technische Durchfiihrbarkeit und stadtebauliche
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Vertraglichkeit wird eine Siedlung von Hausern gleicher Bauart desselben Wohnungs-

bauunternehmens in 7909 Dornstadt benannt.

Im folgenden wird zuerst auf dié vorstehenden Einzelgrunde eingegangen (Ziffer 4.1.1 - 4.1.3),
anschlieRend auf die stadtebaulichen Fragen , die sich hinsichtlich der Zulassung von Satteld&chern
im Geltungsbereich ergeben (Ziffer 4.2 ) , sodann auf das Beispiel "Dornstadt" (Ziff. 4.3 ) .

4.1.1  Abdichtung
Es gilt als zweifelsfrei, dal} die bautechnische Ausfihrung der Flachdacher beim Neubau
der Hauser unzureichend war; dies wurde durch Planungsméngel betreffend die Hohe von
Dachrand bzw. Attika sowie die Vorgabe eines zu geringen Dachgefalles beglnstigt.
Insoweit\sind gr!undsétzliche private Belange hinsichtlich gesunder Wohhverhéltnisse und
der Méglichkeit nachhaltiger Pflege und Erhalt des Hauseige‘ntums betroffen.

Es iét Anlaf und Ziel der Bebauungsplan-Anderung diesen Belangen Rechnung zu tragen.

Es wird nun von einem Teil der Hauseigenttimer vorgebracht, der derzeitige Stand der
Technik , erlaube es nicht, Flachdacher tber Einfamilienwohnhéausern zuv‘erléssig und
dauerhaft abzudichtén; ein.anderer Teil béhauptet dies zumindest hinsichtlich der Sani-
erung der Dacher im Geltungsbereich.

Mehrere Hauseigentiimer weisen auf die " zu hohen " Kosten hin, die bei einer
dauerhaften Sanierung der Flachdécher anfallen wiirden; dafiir wird ein vorliegender

Angebotspreis von ca. 45.000,-- DM / Hausdach ins Feld geflhrt.

Die Auffassung der Hauseigentimer, der derzeitige Stand der Technik erlaube keine
zuverlassige Abdichtung von Flachdachern, steht im Gegensatz zum allgemeinen Stand
"der Bautechnik in Forschung, Lehre, Planung und Ausfihrung, Zwar ist richtig, daR
Flachd&cher bei dem in Mitteleuropa herrschenden Klima nur mit erhéhtem Aufwand
di'chtgehalten werden kénnen, und dal es deshalb - anders als in mediterranen Gegenden -
haufigerer Instandhaltungsarbeiten als bei geneigten Dachern bedarf.

Es ist aber anerkannt, dal} die Dichtigkeit der Flachd&cher beim derzeitigen Stand der .
Technik ohne weiteres erreicht werden kann; so z.B. wenn die Dachhaut aus wasserun-
durchlassigen und forstbestandigen sowie gegen Flugfeuer und Strhlenwarme widerstands-
fahigen Materialien ( etwa Teerdachpappen nach DIN 52121 oder Bitumendachplatten nach
DIN 52128 mit Kiesschuttung , oder Elastomer-Schweillbahnen oder Rhenofolbahnen mit
entsprechender Abdeckung gegen mechénische und klimatische Einflisse). Dies zeigen
auch die Erfahrungen mit Flachdachern auf Wohnhausern in unmittelbarer Umgebung des

Geltungsbereichs. Sie sind zum gréiten Teil seit Jahrzehnten méngelfrei. Das gleiche gilt
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far Hunderttausende von Quadratmetern Flachdachflache im Schwieberdinger
Gewerbegebiet.

Der Gemeinderat gehyt daher davon aus; dal der Belang gesunder Wohnverhaltnisse und
die Beseitigung baulicher MiRRsténde auch bei einer Festsetzung von Flachdéchern ausrei-
chend gewahrt werden kann, wenn diese in einer dem Stand der Technik entsprechenden
Weise ausgefihrt werden. Dabei ist auch zu bert‘JCksichtigen, daR die Dachneigung bis
zu 7° betragen darf, um die Dachentwasserung zu vebessern.

Die beschlossenen iinderungen und Ergédnzungen der Festsetzungen des

. Bebauungsplans schaffen die Mdglichkeit fiir die Ausfiihrung verschiedener

anerkannter Flachdacheindeckungen .

Da die Gebaude und Hausgruppen teilweise in der Hohe gegeneinander versetzt sind, wirde
die Zulassung von Satteld&chern zudem zu erheblichen technischen Problemen beim
AnschluB an bereits vorhandene Dacher bzw. Hauswande fahren ( "Schmutzwinkel" und
"Feuchtigkeitsecken" ) . Das Ziel, eine Sanierung der bestehenden Déacher zu erreichen,
ware dadurch erheblich gefahrtdet. Auch die‘ser Grund Spricht gégen die Fes‘tsetzuhg

von stark geneigten Satteld&chern.

Wiarmedammung
Die beschlossenen Festsetzungen erlauben einen Abstand von 0,5 m zwischen Oberkante

Rohdecke und Oberkante Attika bei Ausfiihrung von Flachd&chern, bzw. von 1.0 m

‘bei Ausflihrung flach geneigter Pult- oder Satteldacher.

Diese Spielrdume reichen aus, um eine Warmedammung in den Dachaufbau einzubringen,
die die Anforderungen der Warmeschutzverordnung gem. Novelle 1993 (ibertreffen kann

und den Warmedammmaglichkeiten in einem Satteldachaufbau nicht nachsteht.

Wohnbedarf

Den Belangen eines dringenden Wohnbedarfs kommt gemaf! § 1 Abs. 1 Baugesetzbuch -
MallnahmenGesetz besondere Bedeutung zu :

"Bej der Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung von Bauleitplanen nach dem Baugesetz-

buch soll einem dringenden Wohnbedarf der Bevolkerung besonders Rechnung getragen werden."
Es ist davon auszugehen, dafl fir die Bewertung der Dringlichkeit abzustellen ist:

a) auf die allgemeine Versorgungslage mit Wohnraum in der Gemeinde

b) auf die in naher Zukunft gegebenen Méglichkeiten, neuen Wohnraum zusatzlich zu
schaffen:
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Zu a)

zu b)

Zu )

c) ist betreffend die privaten Belange im Fall einer Bebauung'splan-Anderung in bebautem
Gebiet auf die Moglichkeiten der Entwicklung neuen Wohnraums innerhalb des Bau-
bestands im Geltungsbereich einzugehen; dies hinsichtlich der Auffullbarkeit von

Baulicken, der Erhdhung der Bebéuungsdichte und der Erweiterbarkeit bestehender
Gebaude.

Die Wohnraum-Versorgungslage ist in Schwieberdingen ebenso angespannf, wie im
gesamten Stuttgarter Groltraum.

Der Gemeinderat hat daher beschlossen neue Wohngebiete in einer Gesamtgréiie von
iber 17 ha Bruttobauland auszuweisen, die abschnittsweise ab 1993 in Tranchen von

ca. 2 hal p.a. bebaubar sein werden. Die Wohngebiete sind Gberwiegend fur die Bebauung
mit Ein- und Zweifamilienhdusern konzipiert und dienen im wesentlichen der Abdeckung

des internen Schwieberdinger Wohnungsbedarfs.

" Das Wohngebiet, dem der Geltungsbereich zugehort, wird dabei um 13 ha erweitert;

Bebauungsplan- und Umlegungsverfahren fiir diese Erweiterung sind angelaufen.

- Bauliicken

Im GeItUngsbereich sind keine Baullicken vorhanden.

- Erhéhung der Bebauuﬁgsdichte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das MaR der baulichen Nutzung mit

einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 festgesetzt. Diese MaRRzahlen werden durch die
tatsachliche Ausnutzung der Grundstlicke aber nur in sehr geringem Umfang ausgeschopft.
Die tatsachlichen GRZ-Werte (jeweils nur aus den Gebauden ermittelt) liegen zwischen
"0.13"und " 0.30" - im Mittel etwa bei " 0.20".

Die sonétige Bodenversiegelung auf den Grundstiicken beschrankt sich auf schmale ’
Hauseingangswege und Garten‘terrassen von 20 - 30 m? Flache. Auch die GFZ- Fest-

setzungen werden nicht in vollem Umfange ausgeschopft; die tatsachlichen Werte liegen

zwischen "0.3" und "0.6".

- Erweiterbarkeit der Gebdude

Die Hauser im Geltungsbereich sind tberwiegend als Zweifamilienhduser geplant und ge-
nutzt. Sie beinhaltén eine Erdgeschoss— und eine Obergeschosswohnung von je ca. 71 m?
Wohnflache; aufgeteilt in Wohn-/ Esszimmer, Elternschlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Kuche,

Bad, WC. Ein Teil der Hauser verfiigt tiber weitere Raume in einem Hanggéschoss.
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Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung sowie der Zuschnitt der Baufenster lassen fur
die meisten Hauser erhebliche bauliche Erweiterungen zu;

im Mittel ist eine Erhdhung der Wohnflache um ca. 50 % méglich.

- Aﬁsbaumﬁglichkeiten'bei Zulissigkeit von Satteldéchern
Aus einer Anderung der Dachform zu Satteldach waren in einem Dachgeschoss
zwischen 23 / 43 m? ( 35° Dachneigung, kein Kniestock), 42 /56 m? (45° DN ) und
53 /73 m? Nutzflache (35° DN+ 1.0m Kniestoék) zu erzielen ; dies abzlglich vertikaler
ErschlieBung und interner Zwischenwande ( 1. Wert: Flache mit2.20 m lichter HShe;
2. Wert: Flache mit 1,50 m lichter Hohe ) .
Erstere L&sung wirde zu einer Firsthdhe von ca.‘3',30 m Uber Oberkante Rohdecke Uber
Obergeschoss flihren, letztere Lésungen zu einer Firsthohe von ca. 4.20 m Uber
Rohdecke.
Dabei ist zugrundegelegt, daR die Firstrichtung der Satteld&cher - entsprechend den
 stadtebaulichen Verhaltnissen im gesamten Wohngebiet - parallel zu den Hshenlinien
verlaufen. ’
Die maRlichen Verhiltnisse der maglichen Dachgeometrie ist in Anlage 1 schematisch
dargestellt.
Die Erschliefung dieser Dachréaume wurde durch Weiterfuhrung des im Haus bestehenden
Treppenhauses in das Dachgeschoss erfolgen; dazu ist ein Abbruch der bisherigen
Betondecke uber. Treppenhaus und je nach Dachneigung der Einbau einer Dachgaube
notwendig.

Eine Nutzung der entstehenden Dachgeschoss - Wohnflachen ist wahlweise in Verbindung
mit der Erd- oder der Obergeschosswohnung méglich. '

Eine separate Nutiung als eigenstandige Wohneinheit scheidet im aligemeinen aus.

Dies hangt auch damit zusammen, daf} der Néchweis des benétigten zusatzlichen
Stellplétzes weder auf eigeném Grundstuck, noch im Geltungsbereich selbst méglich ist,
noch in zulassiger Entfernung sonst im Wohngebiet errichtet oder angeeignet werden kann.
Insoweit ist der Gemeinderat der Auffassung, dalk der Belang der Wohnbedarfsdeckung
durch Zuléssung der baulichen Vorraussetzungen zur Neuerrichtung von Dachgeschossen
nicht optimal zur Geltung gebracht werden kann. Die Gemeinde kommt diesem Belang

vorrangig durch Ausweisung neuer Baugebiete fur Wohnnutzung nach.
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4.2

4.2.1

422

Stddtebauliche Erwdgungen zum Zulassungsbegehren von Satteldéchern.

Stiddtebauliche Groform

Wie einleitend dargestellt, ist der Geltungsbereich Teil einer einheitlich gestalteten
gestélteten Flachdachsiedlung , die stadtebaulich als solche im Siedlungsgeflige des
Wohngebiets wie der Gesamtgemeinde ablesbar ist.

lhr Gestaltungsprinzip der Héhenabstafflung der Gebéudé als Element der Vermittiung

vom dominaten Ortseingang - achtgeschossigé'Gebéude - bis hin zum Ubergang zu den
anschliefzenden Ein- und Zweifamilienhausstrukturen - zweigeschossige Gebaude -

ist stadtebaulich bewul3t geplant und von der stadtgestalterischen Uberlegung'her plausibel.

Dieses Gestaltungsmerkmal zeigt auch heute noch ortsbildpréagende Wirkung.

Diese stadtebauliche Grofdform wird vom Gemeinderat als stadtgestalterischer wie 6rts-
geschichtlicher Wert eingestuft.
Der Erhalt eines geschlossenen Erscheinungsbildes der Siedlung ist ein stédtebauliches

Ziel des Bebauungsplanverfahrens.

Eine Errichtung von Satteldachern im Geltungsbereich filhrt zu einer Aufiésung der stadt-

gestalterischen GrofRform der Siedlung , die mit dem o.g. Ziel nicht vereinbar ist.

Binnenstruktur im Geltungsbereich

Es ist weder eine rechtlich haltbare Anordnungsmdglichkeit, noch ein gemeinsames
willentliches Begehren, noch eine gemeinsame finanzielle Fahigkeit zu erkennen, eine
gemeinsame oder annahrend zeitgleiche Ausfiihrung der Sanierung der Flachd&cher im
GeI’tungsbereich durchzufuhren; gleich mit welcher Dachform. '

Bei einer Zulassigkeit der Sanierung durch Aufsetzen von Satteldéchern ist also

1. fur unbestimmte Zeit ein Nebeneinader verschiedener Dachformen in der Siediung zu
erwarten;

dies wirde einé erhebliche Verschlechterung des stadtgestalterischen Zustands der
Siedlung bedeuten. | ,

2. gilt das namliche in verscharfter Form fur den Fall, daft von einer Doppel- oder Dreier-

hausgruppe nur ein Teil der Hausgruppe mit Satteldach versehen wurde;

neben bautechnischen Problemen ( provisorische Anschlusse und Dachrandabschiliiss )

v



Begrindung "Marienburger Weg" - 9 -

4.3

4.31

wulrde dies zu gestalterisch grotesken Erscheinungsbildern einzeiner Hausgruppen
fahren.

Die Satteldachbeflrworter haben dagegen eingewandt, dak man sich je Hausgruppe schon
einig werde; genau hier sind aber erhebliche Probleme hinsichtlich des Erhalts des nachbar-

lichen Friedens zu sehen.

Die Gemeindeverwaltung hat darauf hingewiesen, daR einzelne Hauseigentlimer bei ihr

‘Klage gefiihrt habe tiber ibermaRig intensiv gefuhrte nachbarliche " Uberzeugungsarbeit "

dies gibt Anla® zu vorsorglicher Abwagung, ob die Voraussetzungen geschaffen werden
im Zuge der Vorbereitung einer "gemeinsamen” Stellungnahme zur BUrgerbeteiIigung;
sollten, dafd in einer Ausfilhrungsphase, solche nachbarschaftlichen

Abstimmungsprobleme sich noch verschérfen.

Stadtebaulich ist zu beriicksichtigen, daR die Siedlung von Anfang an auf eine Staffelung
in der Hohe angelegt war. Die Hauseigentimer haben sich bei der Realisierung des
urspringlichen Bebauungsplans bzw. bei Erwerb der Hauser darauf eingerichtet und ihre
Gebdude entsprechend ausgelegt bzw. ausgewahlt.

Eine Erhéhung der Hauser um 3,30 bzw. 4,20 m kénnte die Belichtungs- und Besonnungs-
Situation an dem nach Norden geneigten Hang fiir einige Wohnungen verschlechtern.
Auch die bislang bestehende weite Aussicht Uiber das Schwieberdinger Tal, die durch

die Festsetzung des ursprunglichen Bebauungsplans erméglicht werden sollte, wiirde

fur einige Hauser und Wohnungen stark beeintrachtigt bzw. véllig verdeckt.

Beispiel "Dornstadt”

Es isf zutreffend, dal es sich in Dornstadt um dieselben Haustypen in gleicher
Baukonstruktion handelt; inscfern kdnnen diese Hauser als technischer Nachweis
der Durchfihrbarkeit nachtraglichen Aufsetzens von Satteldéchern herangezogen
werden.

Es gibt jedoch gewichtige stadtebauliche Grinde, warum " was in Dornstadt moglich

war ", nicht auch in Schwieberdingen sinnvoll sein muB,

Die topographischen Verhiltnisse sind in Dornstadfanders. Die Hauser einer

Hausergruppe sind dort nich'g, oder bei weitem nicht so stark, in der Hohe gegeneinader

© verstaffelt; dies vermeidet eine GroRteil bautechnischer Anschlulprobleme , die sich
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4.3.2

4.3.3

- auch bei gleichzeitiger - Ausfihrung von Satteld&chern in Schwieberdingen ergeben
wurdeh. |

Dabei ist unstrittig, daRk diese bautechnischen Probleme bei entsprechendem
Kostenaufwand lésbar sind; es ist jedoch bautechnisch offensichtlich, dald die

in Schwieberdingeh durch die Héhenverstaffelung der Hausgruppen auftretenden
Anéchlul&probleme von Satteldachrandern gegen vertikale Hauswande ( Dach-
entwasserung; Schneesackbildungen ) technisch so anspruchsvoli sind, dafl}

der Vorteil des Satteldachs, die theoretisch leichtere und sicherere Baukonstruktion zu sein

éls das Flachdach, unter den im Schwieberdinger Geltungsbereich gegebenen préktischen

~Verhaltnissen bei mehreren Hausgruppen nicht mehr zum Tragen kommt.

Wenn man im Schwieberdinger Geltungsbereich Satteldécher'zulassen wollte, mafiten
aus Griinden der stadtebaulichen Einpassung die Firste hangparaliell laufen.

Dies hatte zur Folge, daR die Dachfirste bei den meisten Hausern pafallel zur Langsachse
des Hauses verlaufen wiirde, mithin die Dachneigung nur tber die kurze Achse des
Hauses "Héhe gewinnt" und somit der ausbaufahige Dachraum relativ klein bleibt im
Verhaltnis zu den Hausern in Dornstadt, auf denen die Firste genau anders verlaufen.
Mithin ist der in Dornstadt erzielte zusitzliche Wohnraumgewinn in diesem Umfang in

Schwieberdingen nicht realisierbar.

Die stidtebauliche Ausgangslage war bei der Anderung des Bebauungsplans in
Dornstadt eine andere. Der dort urspringlich geltenden Festsetzungen sahen

namiich wahlweise Flachdach oder Satteldach mit 18° Neigung vor.

Dies hatte zu einer als stadtgestalterisch unbefriedigend empfundenen Mischform
der Dachlandschaft gefiihrt, die nur C!adurch bereinigt werden konnte, dal

fur alle Hauser ein Satteldach zugelassen wurde;

es wurde mithin der Zustand willentlich beseitigt, der in Schwieberdingen bei
Zulassung von Sattelddchern erst entstehen wiirde :

die Mischung verschiedener Dachformen .

Zitat aus der Begrindung zur "Anderung des Bebauungplans " Mittelbahl i1l " in Dornstadt™:
" Die Gemeinde ist der Auffassung, daR eine Anderung der Festsetzungen tber die Dachformen
notwendig ist, um eine klare planungsrechtliche Linie zd schaffen, die auch gleichzeitig gewahr-
leistet, d‘all eine geordnete stadtebauliche Entwicklung méglich ist. ..... Durch die Bebauungs-

planéndérung wird auch erreicht, daR sich die optische Wirkung in diesem Plangebiet wesentlich

verbessert. "
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- Abwigungserlduterung

Die privaten Belange der Hauseigentiimer nach kostenglnstiger und dauerhafter Sanierung
der Dacher ihrer Hauser, sind vom Gemeinderat zum AnlaR fir eine Bebauungsplan-

Anderung genommen worden; sie erfahren dadurch eine erste sachgerechte Wirdigung.

Dem Vorbringen der Hauseigentimer , eine kostengtinstige und dauerhafte Sanierung ,

sei nur mittels Aufsetzen von Satteldéchern moglich, steht entgegen,

daf der Stand der Technik die einwandfreie Sanierung von Satteldachern zulait und,

daR die neu geplanten Festsetzuhgen einer Anwendung dieser Technik ausreichend
Spielraum lassen ; dies auch unter Bertcksichtigung warmedammtechnischer Aspekte.

Def Gemeinderat hat in diesem Zusammenhang auch berubksichtigt, dald bei der Anbindung
von Satteldachern an Flachdacher und Hauswénde bautechnische AnscthBprob|eme‘

entstehen; die den beabsichtigten Sanierungseffekt zumindest teilweise zunichte machen

kOnnen

Als Grolte fur den Kostenaufwand einer sachgerechten Saniefung der Flachd&cher
liegen als Anhaltspunkt das von Hauseigentiimern genannte Firmehangebot von
ca. DM 45,000,--‘vor : abwagungsweise sei ein Aufwand von 50.000,-- DM
angenommen. '

Dieser Aufwand steht in keinem unzumutbaren MiRverhaltnis zum géschétzten
Gebaudewert von DM 250 - 300.000,~ je Haus.

Die Kosten fur

- Abbruch und Entsorgung der vorhandenen Flachdacheindeckung

- Aufrichten und Eindecken eines Satteldachs incl. vergleichbarer Warmedammung

- Verlangerung der vorhandenen Abluftfilhrungen tber neues Dach

- NeuanschiuR der Dachentwé&sserung an zweiter Dach-/ Hausseite

durften - ohne MaRnahmekosten fir Erschiieung des neuen Dachraums und dessen
Belichtung - bei geschatzt DM 40 - 50.000,-- liegen.
Die Satteldachvariante bringt also keine ausschlaggebenden finanzielien Vorteile

gegenuber' der Flachdachsanierung.

In der Frage der Wohn- oder NutzflichenvergréBerung der Hauser durch
Satteldach-Zulassung gehen private Belange nach Verbesserung der Wohnverhaltnisse
und Mehrung wirtschaftlicher Vorteile mit dem offentlichen Belang einer Verbesserung

der allgemeinen Wohnraumversorgung Hand in Hand.
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Der Neubau von Dachgeschossen ist dazu ein geigneter Weg.

Dieser Weg ist vor allem dort und dann vorteilhaft, wehn andere Moglichkeiten der
Gebaudeerweiterung nicht oder nur unzureichend zur Verfligung stehen; oder diese
anderen Moglichkeiten nur eine nicht bendtigte Erweiterung auenreichend grolker
Wohnungen bewirken wi‘ere, die winschenswerte Erstellung neuer separater Wohnein-
heiten aber dadurch nicht méglich wére.

Wie unter Ziffer 4.1.3 ausgefiihrt, stehen auf den Grundstiicken erheblich Erweiterungs-
moglichkeiten der Gebaude ( bis zu 50% der Grundflache) zur Verfugung.

Das Manko der relativ niedrigen Grbr&é der 70-m*/ 4 - Zimmerwohnungen, dereﬁ
Grundriftzuschnitt auf der Wohnzimmer- / Gartenseite Erweiterungen ein- oder

zweigeschossig problemlos zulaRt , hatte damit jederzeit behoben werden kénnen.

Die planungsrechtlichen Méglichkeiten dafiir sind seit Bestand der Siedlung gegeben.

‘Keiner der Hauseigentiimer hat von dieser Moglichkeit bisher in nennenswerter

Weise gebrauch gemacht. ‘
Eine Abwagung kommt nicht daran vorbei, die in der Biirgerbeteiligung vehement
vorgebrachte "zwingende" Notwendigkeit einer Zulassigkeit der Schaffung zusatz-

lichen Wohnraums in neuen Dachgeschossen an dieser Tatsache zu spiegeln.

Damit wird im Zuge einer Abwéagung auch ergebnisunbeachtlich, ob ein Nichtzulassen
der Dachgeschossausbauten, zu einer unzumutbaren Beschrénkung der Ausnutzung

der wirtschaftlichen "Ressourcen" der Grundsticke fihren wirde.

.Erwahnenswert ist hierbei, dal im Zuge der Birgerbeteiligung keine einzige Anregung auf

Vergréferung eines Baufensters - absolut oder in Angleichung an die nachbarlichen

Maoglichkeiten - eingegangen ist.

Abwagungsbeachtlich ware, wenn durch den Dachgeschoss-Neubau zusatzliche
Wohneinheiten in der Gemeinde bereitgestellt werden kénnten.

Dies ist nicht moglich, da die dafur neu zu schaffenden Steliplatze nicht errichtet

oder nachgewiesen werden kénnen und der Wohnungsfehlbedarf in Schwieberdingen
bisher nicht so grof ist, dal eine aligemeine Ausnahmeregelung zur Stellplatzv‘erpﬂichtung
gem. LBO beschlossen worden ware; ’ '

noch bieten die Verhaltnisse im Wohngebiet selbst Anla3, hier eine Sonderregelung

im Sinne der Stellplatzablésung oder des Nachweis-Verzichts zu begrtnden.
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Stddtebauliche Emﬁgun}gen

Der Erhalt des stadtebaulichen Erscheinungsbildes der Siedlung war eines der wesentlichen

Ziele der Bebauungsplan-Anderung. Seine Bedeutung ist in den Ziffern 1. und 4.2.1.
dargestth' worden.

Die entgegenstehenden privaten Belange nach Sanierung der D&cher in Kombination
mit Schaffung zusatzlichen Wohnraums durch Errichtung von Satteldachgeschossen

sind vorstehend ebenfalls diskutiert und im Detail gewogen worden.

Es ist danach kein privater und 6ffentlicher Belang zu erkennen, der aus dieser
Einzelbetrachtung so gewichtig hervorsticht, daB er bei einer iibergeordneten
Abwagung auf der Ebene der stéidtebaulicheh Ziele, dem Belang des Erhalts

der bestehenden stidtebaulichen- und stadtgestalterischen Ordnung gleich- oder

héherrangig gegeniiberstiinde.

Im Abwiagungsergebnis auf der Ebene des Bebauungsplan-Entwurfs wurden
deshalbdie geplanten Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Sie beriicksichtigt die privaten Belange im berechtigten Umfang ebenso wie die
sffentlichen Belange und befriedigt das Vertrauen eines namhaften Teils der

Eigentiimer in das Fortbestehen des friiheren Bebauungsplans.

Stuttgart , Schwieberdingen 19. Mai 1993 / 02.02.94

aufgestellt : Nolle ‘ - Anlage: Schemadarstellung Dachraum




ANLAGE 1 zur Begrindung "Mariénburger Weg" GEOMETRIE "DACHGESCHOSS"

DACHRAUMLANGE : 11,01 m iL.
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