Gemeinde Heiningen Bebauungsplan ,Breite II, 3. Anderung"

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Breite 11, 3. Anderung® )
und den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Breite I, 3. Anderung®

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Das Flurstiick 3087/2 an der Ecke Mdrikestra3e/ Lange Stral3e ist im Eigentum der Gemeinde
und soll verauBert werden. Geplant ist, das bestehende Wohnhaus aus den 60er-Jahren sowie
die zwei vorhandenen Garagen abzubrechen und durch zwei Doppelhduser mit insgesamt vier
Garagen zu ersetzen. Die Planung ist mit der Gemeinde abgestimmt und fligt sich gut in das
nahere Umfeld ein. Aus stadtebaulichen Griinden spricht daher nichts gegen eine Umsetzung.

Allerdings lasst sich das Vorhaben auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans ,Breite
II“ aus dem Jahr 1977 nicht umsetzen. Auch wenn sich die geplante Bebauung am bestehenden
Gebaude und an den vorhandenen Festsetzungen des Bebauungsplans orientiert, sind
geringfugige Anpassungen notwendig.

So muss zum einen das Baufenster um etwa drei Meter nach Westen hin erweitert werden. Im
Gegenzug kann es auf der Ostseite um drei Meter zuriickgenommen bzw. durch ein
Garagenfester ersetzt werden. Zum anderen ist das Mal3 der baulichen Nutzung anzupassen.
Die im Bebauungsplan festgesetzte, maximal zuléssige Zahl der Vollgeschosse muss von einem
auf zwei geandert werden. Damit &ndert sich vor allem die Ausnutzbarkeit des Dachgeschosses,
die Gebaudehohe wird sich im Vergleich zum bestehenden Wohnhaus nur etwas erhdhen. Laut
der aktuellen Planung wirde die Traufhohe des geplanten Gebaudes bei einer Dachneigung von
30° im Vergleich zum bestehenden Gebaude gleich bleiben bzw. bei einer Dachneigung von 35°
sogar etwas niedriger liegen. Der First der geplanten Gebaude konnte im Vergleich zur
derzeitigen Bebauung um 1,0m bzw. 1,40m hdher liegen.

Zudem macht die geplante Bebauung einen Grundstickstausch notwendig. Damit das Vorhaben
wie geplant umgesetzt werden kann, soll die nordéstliche Ecke des Flurstiicks 3087 dem Bauplatz
zugeschlagen werden. Im Gegenzug kdnnen zwei Teilflachen auf der Westseite des Flurstiicks
3087/2 an die Gemeinde gehen. Fur den Bebauungsplan hat dies insofern Auswirkungen, als
dass das im Nordwesten festgesetzte ,Pflanzgebot von Hecken- und Strauchwerk als Begleitgriin
entlang offentlicher Verkehrsflachen“ zuriickgenommen werden muss. Dafur kann das neu
entstehende Grundstiick (ehemals Flst.-Nr. 3087) als offentliche Griinfliche ausgewiesen
werden und die Funktion der Begriinung des StralRenraums Ubernehmen.

Im Zuge der Bebauungsplananderung sind auch Anderungen an den Festsetzungen zur Stellung
der baulichen Anlagen und zur Dachform vorgesehen. Dabei handelt es sich jedoch lediglich um
Klarstellungen sowie um Anpassungen an den im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Breite
[I“ bereits vorhandenen Bestand.

Durch das Vorhaben entsteht dringend benétigter Wohnraum. Nachdem es sich im vorliegenden
Fall um eine MaBBnahme der Innenentwicklung und der Nachverdichtung handelt und die
Auswirkungen auf die Nachbarschaft und das Ortsbild gering sind, ist die Gemeinde gerne bereit
den bestehenden Bebauungsplan zu &ndern.

Durch das Bebauungsplanverfahren ist gewahrleistet, dass private und o6ffentliche Belange
gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden. Der Gemeinderat der Gemeinde
Heiningen hat aus diesem Grund am 15.11.2021 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan ,Breite 1, 3. Anderung” und fir die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
gefasst.

2 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Gemeindegebietes, zwischen Bezgenrieter Stralie,
MérikestraRe und Lange StraBe und umfasst eine Flache von ca. 1.170 m2. Im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die Flurstiicke 3087/2, 3087, 3086, 3085, 3084
sowie eine Teilflache des Flurstiicks 632/14.



Gemeinde Heiningen Bebauungsplan ,Breite II, 3. Anderung"

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

3 Ubergeordnete Planungen

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes ,Voralb® der
Gemeinden Eschenbach und Heiningen sind die Flachen im rAumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Wohnbauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit gemaR § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4 Bestehendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,Breite Il rechtskraftig seit 21.07.1977. Die
Flachen des Plangebietes sind darin Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Lediglich im slUdwestlichen Eck enthalt der Bebauungsplan eine Festsetzung Uber eine
Umspannstation.

Die Wohngebiete nordlich und westlich des Plangebiets befinden sich ebenfalls im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Breite 1. Die sldlich und &stlich angrenzenden
Grundstucke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Noérdlich der Bezgenrieter Stral3e®,
rechtskraftig seit 05.01.1966.

5 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir MalRBnahmen die der Innenentwicklung dienen die
Moglichkeit vor ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® gem. § 13a BauGB aufzustellen.
Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MafRnahmen der Innenentwicklung dient.

Das Plangebiet ist vollstandig von bestehender Bebauung umgeben, ist selbst bereits bebaut und
gehdrt unzweifelhaft zum Siedlungsbereich der Gemeinde Heiningen.

Ziel der Planung ist die Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes und die
Schaffung von Planungsrecht fir die geplante Bebauung. Der Bebauungsplan dient somit der
Innenentwicklung.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplénen der Innenentwicklung® ist dariiber hinaus durch zwei
Schwellenwerte beschrankt. Bis zu einer zulassigen Grundflache von 70.000 m2 (im Sinne des
8§19 Abs. 2 BauNVO, d.h. zulassiger Grundflache des Baugrundstiicks das von baulichen
Anlagen Uberbaut werden kann = GRZ) darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, bis 20.000 m? ohne ,Vorprifung des Einzelfalls®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 1.173 m2 und liegt somit weit
unterhalb der Schwellenwerte, bedarf somit auch keiner ,Vorpriifung des Einzelfalls*.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung fiir ein Vorhaben begrundet, das einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Ebenfalls bestehen keine
Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im
Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Der Bebauungsplan wird deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gem. § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB, d.h. ohne friihzeitige
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB und ohne Umweltprifung und
Umweltbericht durchgefuhrt.

6 Umweltbelange / Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal? § 13a BauGB aufgestellt. Die
Durchfiihrung einer Umweltprifung und die Erstellung des Umweltberichts sind nicht erforderlich.

2



Gemeinde Heiningen Bebauungsplan ,Breite II, 3. Anderung"

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren befreit nicht von der Pflicht,
die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen.

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Ziel der Planung ist es, an der Stelle des bisher vorhandenen
Wohnhauses den Bau von zwei Doppelhausern zu ermdglichen. Hierfir muss das Baufenster
geringfligig erweitert und die Festsetzung zum Malf3 der baulichen Anlagen angepasst werden.

Die Auswirkung der Planung auf die betroffenen Schutzguter wird im nachfolgenden verbal-
argumentativ beschrieben.

6.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits bebaut, natiirliche Vegetationsflachen sind im Plangebiet nur randlich
vorhanden. Die im Plangebiet vorhandenen Baume sind nicht von hoher Wertigkeit, Baumhdohlen
oder Totholzanteile wurden nicht gesehen. Die Habitateignung des Gebietes ist sehr gering.
Schutzausweisungen nach Naturschutzrecht liegen nicht vor.

Die Planung hat auf das Schutzgut sehr geringe bis keine Auswirkungen.

6.2 Schutzgut Boden

Aufgrund der bereits vorhandenen Uberbauung durch Geb&ude oder versiegelte Flachen sind
natlrliche Boden im Plangebiet nur noch untergeordnet vorhanden. Bei den Griinflichen handelt
es sich um Hausgarten bzw. 6ffentliche Grunflachen, deren natirliche Bodenfunktionen nur
eingeschrankt vorhanden sind. Der bestehende Bebauungsplan setzt bereits eine GRZ von 0,4
fest. Daran &ndert sich auch durch die Bebauungsplandnderung nichts. Lediglich durch die
erweiterte Baugrenze und die Verschiebung der Grundstiicksgrenzen ist eine geringfligig h6here
Versiegelung und bauliche Nutzung als derzeit mdglich. Die Auswirkungen der Planung auf das
Schutzgut Boden werden nicht als erheblich angesehen.

6.3 Schutzgut Wasser

Fir die Grundwasserneubildung aus Niederschlag spielt u.a. die Infiltrationsrate eine wichtige
Rolle. Fir das Grundwasser ist aufgrund der im vorherigen Kapitel beschriebenen
Gegebenheiten keine wesentlich nachteilige Auswirkung zu erwarten. Wasserschutzgebiete oder
Uberschwemmungsgebiete sind im Plangebiet nicht ausgewiesen. Oberflachengewasser
kommen ebenfalls nicht vor.

6.4 Schutzgut Luft und Klima

Fir die Luftregeneration und fur klimatische Ausgleichsfunktionen sind vor allem Freiflachen
relevant, deren Bedeutung von Art und Umfang des Bewuchses abhéangt. Nahezu vollstandig
Uberbaute bzw. versiegelte Flachen tben keine Funktionen aus.

Die im Plangebiet vorhandenen Flachen spielen in dieser Hinsicht nur eine untergeordnete Rolle.

Die Planung hat auf das Schutzgut sehr geringe bis keine Auswirkungen.

6.5 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb der Siedlungslage von Heiningen und dbernimmt dadurch keine
Funktionen fur das Landschaftsbild bzw. als Landschaftselement.

Die Planung hat auf das Schutzgut keine Auswirkungen.

6.6 Schutzqut Mensch

Das Plangebiet liegt innerhalb bebauter Ortsteile. Die Nutzung innerhalb des Gebiets soll nicht
geandert werden, lediglich ein Teil der 6ffentlichen Grinflache am westlichen Gebietsrand wird
dem Allgemeinen Wohngebiet zugeschlagenen.

Auswirkungen sind durch mit dem Baubetrieb einhergehende erhohte Larm- und Luftschad-
stoffemissionen moglich — bei Einhaltung der einschlagigen Vorschriften zur Begrenzung des
Baustellenlarms werden die gesetzlichen Grenzwerte eingehalten, so dass keine schéadlichen
Auswirkungen entstehen. Gegenliber dem bisherigen Zustand ist nicht mit einer
Verschlechterung der Immissionssituation fur die Nachbarschaft zu rechnen.

Die Planung hat auf das Schutzgut sehr geringe bis keine Auswirkungen.
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6.7 Kulturgiiter und sonstige Sachqgiter

Kulturguter im Sinne des Denkmalschutzgesetzes sind im Plangebiet weder bekannt noch von
der Planung betroffen.

Die Planung hat auf das Schutzgut keine Auswirkungen.

7 Artenschutz

Aufgrund der geringen Habitateignung fehlt es an geeigneten Habitaten fur seltene oder bedrohte
Arten. Die geplante Bebauung greift nicht in Bereiche ein, die fiir den Artenschutz eine wichtige
Rolle spielen. Daher ist davon auszugehen, dass bei einer Bebauung keine Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG zu erwarten sind.

8 Bestand

8.1 Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Das Flurstiick 3087/2 ist derzeit mit einem Mehrfamilienhaus aus den 60er-Jahren und zwei
Garagen bebaut. Die vorhandene Bebauung soll abgerissen werden und Platz fir eine neue
Wohnbebauung schaffen. Die Planung sieht die Bebauung des Grundstiicks mit zwei
Doppelhdusern und je einer Einzelgarage je Doppelhaushélfte vor. Die Bebauung orientiert sich
am Bestand, bendtigt jedoch etwas mehr Flache, weshalb zum einen das Baufenster erweitert
und zum anderen die Grundsttickszuschnitte etwas verandert werden mussen.

Auf dem Flurstick 3087 befindet sich eine 6ffentliche Grunflache. Diese Funktion soll das
Grundstiick auch weiterhin Gbernehmen. Allerdings wird ein Teil des Grundstiicks dem Bauplatz
fur die Doppelhauser zugeschlagen. Im Gegenzug geht ein Teil des Flurstiicks 3087/2, welcher
sich im Bereich der jetzigen Garagen befindet, an die Gemeinde. Damit entsteht entlang der
MdrikestraRe eine weitere offentliche Flache, welche bis auf weiteres als Grinflache genutzt
werden soll.

Die im Plangebiet auf dem Flurstiick 632/14 vorhandene Garage bleibt erhalten und wird lediglich
in die Planung einbezogen, weil der bestehende Bebauungsplan an dieser Stelle eine
Umspannstation vorsieht. Diese befindet sich tatséachlich jedoch etwas weiter nordlich auf dem
Flurstlick 3086.

Im Bereich der Lange Stral3e, nordlich des Plangebiets, befindet sich eine Fahrbahnverengung
mit zwei Stellplatzen und Baumstandorten. Diese kdnnen nicht erhalten bleiben und muissen
zurtickgebaut werden.

8.2 Topographie
Das Gelande ist nahezu eben.

8.3 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzausweisungen.

Naturdenkmale sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

8.4 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder
vermutet.

8.5 Altlasten

Altlasten oder &hnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

8.6 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich Gberwiegend in 6ffentlichem Eigentum.
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8.7 Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist tiber die Lange StraRe und die Morikestrale an die Bezgenrieter Stral3e
(K 1419) angebunden und verfiigt damit Uber einen leistungsfahigen Anschluss an das értliche
und Uberdrtliche Verkehrsnetz.

Mit der in direkter N&he gelegenen Bushaltestelle an der Morikestral3e verfiigt das Gebiet auch
Uber eine fuBRlaufig bequem erreichbare Anbindung an den 6ffentlichen Personen Nahverkehr.

9 Planungsziele und Planungskonzeption

9.1 Bebauung/Gebaudetypologie

Die Planung sieht vor, das Grundstiick mit zwei Doppelhdusern zu bebauen. Die beiden Gebaude
sind etwa 10,80m breit und 13,40m tief. Die geplante Traufhdhe betragt etwa 4,50m (ber
bestehendem Gelande, die Firsthohe wird je nach Dachneigung auf 8,50m bis 9,00m zum Liegen
kommen. Die Firstrichtung verlauft parallel zur Lange Stral3e. Beidseits der Doppelh&user sollen
Einzelgaragen entstehen. Damit verfligen die beiden Doppelhduser Uber ein gliederndes
Element.

9.2 Freiraum/Landschaftsplanerische Konzeption

Die geplanten Gebaude sitzen auf der Nordseite der Grundstiicke. Die Zufahrt sowie der Zugang
zum Haus erfolgt von Norden Uber die Lange Stral3e, die Flachen siidlich der Gebaude stehen
als Hausgarten zur Verfugung. Im Nordwesten des Plangebiets besteht eine 6ffentliche
Grunflache. Diese wird erhalten.

9.3 Entwasserung, Wasserversorgung, Oberflachenwasser

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber das bestehende Leitungs- und Kanalnetz.

10 Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im bestehenden Bebauungsplan ,Breite 11 durch die
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZz), einer Geschossflichenzahl (GFZ) und der
zulassigen Zahl der Vollgeschosse geregelt. Nur fir einzelne Teilbereiche sehen die
bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften (heute: ortliche Bauvorschriften) eine weitere
Hohenbeschrankung vor, tber welche die Hohen der GebaudeauRenwande geregelt ist. Damit
besteht in weiten Teilen des bestehenden Bebauungsplanes eine gewisse Flexibilitat, aber
zugleich auch Unsicherheit, was die Grol3e neuer Gebaude angeht.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Breite I ibernimmt die Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplans und der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften, sieht aber fir das
Flurstiick 3087/2 statt maximal einem Vollgeschoss zwei Vollgeschosse vor. Damit ergibt sich im
Sinne der Innenentwicklung eine bessere Ausnutzbarkeit der Obergeschosse.

Um die Auswirkungen der Bebauungsplandnderung auf die Nachbarschaft zu minimieren, wird
zusatzlich zu den bestehenden Hohenfestsetzungen eine maximale Trauf- und Firsthéhe
festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass die zukiinftige Bebauung des Grundstiicks nicht zu hoch
in Erscheinung tritt und die Belange der Nachbarschaft Beriicksichtigung finden.

Diese Veranderung wird damit als vertrdglich angesehen. Negative Auswirkungen auf die
umgebende Bebauung kénnen nicht erkannt werden. Nachdem siidlich des Plangebiets sowie
westlich der MdrikestraRe ebenfalls zweigeschossige Gebaude vorhanden sind, fugt sich die
geplante Bebauung harmonisch in den Siedlungskdrper ein.

10.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Der bestehende Bebauungsplan sieht bereits ein grof3ziigiges Baufenster vor. Um die geplante
Bebauung realisieren zu kénnen, muss dieses jedoch etwa drei Meter nach Westen hin erweitert
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werden. Dafiir wird das Baufenster im Osten um drei Meter zurickgenommen und stattdessen
ein Garagenfenster eingefligt.

Durch die festgesetzten Baugrenzen wird eine (ilbermafRige Bebauung verhindert und am Rand
ein abgestufter Ubergang zu den Nachbargrundstiicken gewéhrleistet. Damit kann hinreichend
die stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden.

10.3 Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung entspricht der des bestehenden Bebauungsplans. Ergadnzend wird jedoch
klargestellt, dass Dacher untergeordneter Gebaudeteile, wie z.B. Nebenfirste von Zwerchgiebeln
und -hdusern (Querbauten) von der Hauptgeb&auderichtung abweichen kdnnen. Damit soll die
Entscheidung Uber die Zuléassigkeit dem Baugenehmigungsverfahren vorweggenommen werden.
Bereits heute sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Breite 11 mehrere Hauser mit
Nebenfirsten von Zwerchgiebeln und -héausern vorhanden.

10.4 Offentliche und private Griinflachen

Zur Gestaltung des StraRenraums ist im bestehenden Bebauungsplan entlang der Mérikestral3e
ein ,Pflanzgebot von Hecken- und Strauchwerk als Begleitgriin entlang 6ffentlicher
Verkehrsflachen® vorgesehen. Dieses ist so auch innerhalb des Flurstliicks 3087 umgesetzt. Um
die geplante Bebauung umsetzen zu kdnnen, ist es jedoch notwendig, dass ein Teil des
Flursticks dem Bauplatz zugeschlagen wird. Dieser Teil dient zukinftig nicht mehr der
Begrunung. Dafur wird die Restflache des Flurstiicks 3087 im Bebauungsplan als offentliche
Grunflache festgesetzt. Das flachenhafte Pflanzgebot gilt dort weiterhin.

11 Ortliche Bauvorschriften

11.1 Dachform

Entsprechend den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplans ,Breite
[I* sind Dachaufbauten nicht zugelassen. Dies widerspricht jedoch der gebauten Realitat.
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie im direkten Umfeld des
Plangebiets sind einige Gebaude mit Dachaufbauten vorhanden. Daher ist die Anderung nur
folgerichtig und kann auch aus stadtebaulichen Gesichtspunkten mitgetragen werden. Oftmals
werden die Dachgeschosse der Gebaude erst durch Dachaufbauten richtig nutzbar.

12 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 1.173 m2 (ca. 0,12 ha).

Gefertigt, 21.02.2022:

quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
BadstraBe 44 T 07164.14718-0
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