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Begriindung zum Bebauungsplan ,LINDENBRUNNEN, 1. ANDERUNG" Proj. Nr. HE18067-A

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung betrifft den gesamten Bereich des Bebau-
ungsplanes ,Lindenbrunnen” in Heuchlingen und dabei konkret die einzelnen Baugrundstlicke
bezlglich der Erdgeschoss-RohfuRbodenhdhen. Er umfasst dabei die Flurstlicke 1780, 1780/1,
1780/2, 1780/3, 1780/4, 1780/5, 1780/6, 1780/7, 1780/8, 1780/9, 1780/10, 1780/11, 1780/12,
1780/13, 1780/14, 1780/15, 1780/16, 1780/17, 1780/18, 1780/19, 1780/20, 1780/21, 1780/22,
1780/23 und 1794/19 sowie Teilflichen der Flurstlicke 409/42 und 1770 der Flur O der Gemar-
kung Heuchlingen mit einer Flache von ca. 2,9 ha.

Die Flurstiicke sind im bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan , Lindenbrunnen” aus .
dem Jahre 2021 bereits als Wohnbauflachen sowie zur Erschliefung als Verkehrsfldche ausge-
wiesen und es war auch bereits eine aufgelockerte Bebauung an dieser Stelle geplant, so dass
wesentliche Grundzlige der Planung hier fortgeflihrt werden. Die Erschlielung ist bereits herge-
stellt, die Bebauung lauft teilweise bereits, der Gberwiegende Teil der Flurstlicke ist aber noch
nicht bebaut, es liegt aber konkrete Anfrage flr eine Bebauung vor. Im Zuge der Planung wurden
dabei durch die Bauherren regelmafig der Wunsch geduRert die ErdgeschossrohfuRbodenhdhen
zu dndern, weshalb hier eine Anderung nach § 13 BauGB erforderlich wird.

Der urspriingliche Bebauungsplan hat die Erdgeschossrohfulbodenhdhen in Bezug zu den Er-
schlieBungsstralen gesetzt sowie zum Geldnde und zur angemessenen Hohenabstaffelung ge-
genlber der bestehenden Bebauung sowie mit Blick auf den topographischen Héhenrlcken.
Aufgrund der nicht einheitlich ansteigenden Topographie haben die ErschlieRungsstralien einen
wechselnden Abstand zum Gelédnde und liegen an einigen Stellen deutlich Uber Bestandsgelan-
de. Fir einige Bauplatze ist es damit schwierig die Riickstauebene mit den vorgeschriebenen
Erdgeschoss-RohfuBbodenhohen (EFH) zu erreichen. Diesem Umstand soll durch die jetzige An-
derung Rechnung getragen werden. Auf den betroffenen Baupldtzen wird die EFH soweit ange-
hoben, dass die Riickstauebene jeweils problemlos erreicht werden kann.

Ferner wird der Bebauungsplan hinsichtlich Grundstiickszuschnitten auf den aktuellen Stand ge-
bracht und im Zuge der Planung entsprechend angepasst.

Bild 1: Ubersichtsplan (unmal3stéblich)

Das Ziel der Gemeinde ist es, diese Flache im planerischen Innenbereich einer bedarfsgerechten
Nutzung im Sinne von aufgelockerten, aber flir Heuchlingen typischen Wohnbebauung in diesem
Bereich zuzuflhren bzw. weiter zu entwickeln.
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Fur die Gemeinde Heuchlingen ist der
Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Rosenstein malRgebend.
Der Flachennutzungsplan enthalt fir ;
das Plangebiet folgende Darstellungen:

- Wohnbaufléche bestehend,

- AuBenbereich, Flache fir die
Landwirtschaft.

Das Umfeld des Plangebiets ist wie
folgt dargestellt:

- westlich und nérdlich angren-
zend bestehende Wohnge-
bietsflachen,

- norddstlich angrenzend Wald-
flachen, Bestand,

- sUdlich, norddstlich und dstlich |-
angrenzend AuRenbereich, [N S N\
Fliche fur die Landwirtschaft, [ = N\ =7

Unter Berﬂcksichtigung der Rechtskraft Bild 2: Ausschnitt F/échennuz‘zungsp/aﬂ

des bestehenden Bebauungsplanes kann die Anderung als aus dem Fladchennutzungsplan entwi-
ckelt angesehen werden. Der Fldchennutzungsplan ist bei der zukUnftigen Fortschreibung anzu-
passen. Der urspringliche Bebauungsplan ,, Lindenbrunnen” aus dem Jahr 2021 hat fir die
Wohnbaufldchen des Plangebiets bereits eine offene Bauweise mit Beschrankung auf Einzel-
und Doppelhduser und einer Grundfldchenzahl von 0,40 und die Zahl der Vollgeschosse mit
hochstens zwei festgesetzt. Weiterhin wurden maximale Gebaude-, Trauf- und Firsthéhen defi-
niert, welche in Abhéngigkeit von der Dachneigung eine GHmax. von 6,50 m und Traufhéhen von
6,00 m sowie Firsthéhen zwischen 8,00 m und 8,50 m zulassen. Von Flachdichern bis zu geneig-
ten Dachern bis 45° Dachneigung sind alle Dachformen zulissig, bestimmte Firstrichtungen wa-
ren aber nicht vorgegeben. Die ErdgeschossrohfuRbodenhdhen, die auch als Bezugspunkt fir die
Gebéudehohen dienen, wurden als Obergrenze auf den einzelnen Bauplitzen definiert. Unter der
Pramisse der konkreten Bauanfragen, die die wesentlichen Grundzlige der Planung einhalten, soll
der Bebauungsplan im dargestellten Geltungsbereich im Verfahren nach § 13 BauGB (Vereinfach-
tes Verfahren) gedndert werden. Die Anpassung von planerischen Festsetzungen erfolgt nur im
notwendigen Ausmaf und unter Wahrung der stédtebaulichen Einflgung der Vorhaben in den
Siedlungskontext. Mit der Anderung werden dafir die planungsrechtlichen Grundlagen geschaf-
fen.

Folgende planungsrechtliche Festsetzungen sind vorgesehen, um die stadtebaulichen Ziele fir
den Geltungsbereich zu erreichen:

- ErdgeschossrohfulSbodenhéhen (EFH)

Die bisherigen Vorgaben des Bebauungsplanes fir die ErdgeschossrohfuRbodenhdhen wur-
den hinsichtlich Rickstauebene geprift und bleiben auf einigen Bauplatzen bestehen, da
ausreichende Hohen gewéhrleistet sind. Auf anderen Bauplitzen, wo diese Ebene nicht oh-
ne weiteres erreicht werden kann, wurden die EFH-H6hen angemessen erhoht, so dass die
Rlckstauebene mit der EFH erreicht wird und weiterhin eine abgestaffelte Zuordnung zu
den bestehenden, wie auch unter den geplanten Gebduden erreicht werden kann.

Die Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke ist grundsétzlich durch die in den Erschlielungs-
stra3en bereits bestehenden Leitungen im Zuge der Planung der Hausanschliisse gewahrleistet.
Anpassungen sind nicht erforderlich.

Aufgrund der Festsetzungen des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Lindenbrunnen”
ergibt sich fur die Fldchen des Plangebiets keine Erhéhung hinsichtlich der Gberbaubaren Grund-
fliche. Aufgrund der Lage im Innenbereich in Verbindung mit der umgebenden Bebauung und
den Nutzungen sind keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzglter gegeben.

Insgesamt kann mit der Planung ein weiterer Bedarf an kleinteiligeren Wohnformen in Heuchlin-
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gen gedeckt werden, der bereits in der rechtskraftigen Bauleitplanung firr das Gebiet enthalten
war. Dieses Angebot ergénzt die weitere Siedlungsentwicklung der Gemeinde und ermdglicht
eine nachhaltigen Nutzung der Baufldchen. Somit sind die Ziele eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden ebenfalls gewshrleistet.




