Landkreis:  Heilbronn
Stadt: Gulglingen ENTWURF
Gemarkung: Guglingen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12

BauGB und &rtliche Bauvorschriften
Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Hinter dem Schafhaus Il, 1. Anderung

Begrindung

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1.
Das Plangebiet liegt auf der Stdseite der Maulbronner StraBBe, am westlichen Ortsausgang
in Richtung Pfaffenhofen (vgl. nachstehenden Ubersichtsplan). Es umfasst die Flurstiicke
Nrn. 251/3 und 251/33.
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2. Erfordernis der Planaufstellung

GemaB § 1 (8) und § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane von den
Gemeinden in eigener Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Auf zwei unbebauten Baugrundstiicken im Gebiet ,Hinter dem Schafhaus* ist eine Bebauung
mit Einfamilienhausern oder Doppelhdusern vorgesehen. Der geltende Bebauungsplan lasst
jedoch nur Reihenh&user zu. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante
Bebauung zu schaffen ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird die seit langem bestehende Bauliicke an der
Maulbronner StraBe geschlossen. Da es sich um eine InnenentwicklungsmaBnahme handelt,
durch welche die Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich vermieden wird, erfolgt
die Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

3. Planerische Vorgaben

Die Flachen des Plangebiets sind im geltenden Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen
dargestellt.

Das Plangebiet ist aktuell durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Hinter dem Schafhaus
[I“ aus dem Jahr 1968 Uberplant. Der Bebauungsplan setzt flir den Planbereich ein
allgemeines Wohngebiet fest. Zuldssig sind ausschlieBlich Reihenhduser.

4. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen an der Maulbronner StraBe die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Bebauung mit zwei Wohngebauden geschaffen werden.

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

In einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht keine Bindung an die Vorgaben der
Baunutzungsverordnung. Auf die Festsetzung eines Baugebiets gemal BauNVO wird darum
verzichtet. Zulassig ist nur das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl. Anlage 2 der
Begrindung) dargestellte Vorhaben, zu dessen Umsetzung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Aufgrund der Durchfliihrung als vorhabenbezogener Bebauungsplan beschranken sich die
Festsetzungen auf die Rahmensetzung. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden
durch Baugrenzen definiet und bilden die Projekiplanung ab. Die festgesetzten
Grundflachenzahlen orientieren sich an der Umgebungsbebauung und ermdglichen
gleichzeitig die Umsetzung des geplanten Projekts.

Die Gebaudehbhe wird Uber die Festsetzung der Traufhéhe (TH) und der Firsthbhe (FH),
jeweils in Metern Uber Normalnull, bestimmt. In Verbindung mit der als Bezugshdhe
festgelegten Hoéhenlage baulicher Anlagen (ErdgeschossfuBbodenhdhe, EFH) ist die
Hbhenentwicklung auf diese Weise nachvollziehbar definiert. Die Nutzungsmafe orientieren
sich an der bestehenden Bebauung in der Umgebung.

Zuldssig sind Einzel- und Doppelhduser. Die Gebdudelangen werden mittels der
festgesetzten Baufenster beschrank.

Die mdgliche Kubatur der Gebaude ist durch das Zusammenspiel der festgesetzten
Baugrenzen mit den festgesetzten Gebaudehdhen eindeutig begrenzt.
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Der Baum innerhalb des Plangebiets wird mittels Pflanzbindung gesichert.

Durch die verpflichtende Festsetzung von Photovoltaikanlagen bzw. Solarthermieanlagen
wird ein wichtiger Beitrag zur CO2-Reduzierung und zur Ressourcenschonung geleistet.

4.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aus gestalterischen Grinden werden in den o6rtlichen Bauvorschriften Vorgaben zu
Dachform und Dachfarbe gemacht. Die Regelungen orientieren sich dabei an der
Bestandsbebauung.

Weitere gestalterische Vorgaben werden zu Einfriedungen, Stitzmauern und Freiflachen
gemacht.

6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die ,Maulbronner StraBe®. Die Ver- und
Entsorgung der Baugrundstiicke kann durch den Anschluss an die vorhandenen
Infrastrukturanlagen gewéhrleistet werden.

7. Flache des Plangebiets
Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 11 Ar.

8. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefihrt, da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung
handelt. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen Grundflache nach §13a (1) BauGB
sind erflllt. Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten
bestehen nicht. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedirfen, wird nicht
begriindet. Eine E/A-Bilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig,
weil Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 13a (2) Nr. 4 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder als
zulassig gelten.

Das Plangebiet stellt sich als regelmaBig gemahte Wiese dar. Bei einer Bebauung sind
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 18.12.2020

Késer Ingenieure
Ingenieurbiro fiir Vermessung und Stadtplanung
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Anlagen zur Begriindung:

1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
bearbeitet durch:

Architekturbtro Christian Croissant
TalstraBe 9, 74363 Guglingen

2. Heimische Geholze
Landratsamt Heilbronn
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