Begriindung zur Anderung des
Bebauungsplans ,Kirchberg®

im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
in Hayingen, Stadtteil Indelhausen

1. Anlass der Anderung des Bebauungsplans

Im Baugebiet ,Kirchberg" wurde der |. Bauabschnitt in den Jahren 2000 — 2004 und
2015 mit insgesamt 9 Wohngebauden bebaut. 4 Baugrundstiicke kénnen noch bebaut
werden. Der noch zu erschlieRende I[l. Bauabschnitt ist fir weitere 15
Wohnbaugrundstiicke vorgesehen.

Anlasslich eines Antrags zum Wegfall der Traufhéhe auf Bauplatz Fist. 543 wurden die
Festsetzungen zur Héhe der Geb&ude im Vergleich mit anderen Baugebieten in der
Stadt Hayingen, in welchen noch Bauplatze zur Verfigung stehen, Gberpriift.

2. Rechtliche Begebenheiten

Die Traufhdhe ist ein Grundzug der Bebauungsplanvorschriften und kann daher in
einem Bestandsgebiet aus Gieichbehandlungsgriinden sowie md&glicher
Regressforderungen nicht einfach aufgehoben werden.

Erschwerend kommt hinzu, dass sich die zwei noch nicht bebauten Grundstiicke Flst.
543 und 544 im nordwestlichen Bereich nicht direkt im Anschluss zum geplanten Il
Bauabschnitt, sondern zwischen bereits bebauten Grundstlicken befinden.

Ferner ist im Bebauungsplan ,Kirchberg” eine eingeschossige Bauweise festgelegt.
Ergibt sich allerdings aufgrund der steilen Hanglage bzw. der Gebdudestellung im
Untergeschoss ein rechnerisches Vollgeschoss, so ist dieses zuldssig.

In einer Gegeniberstellung der Ansichten der Bestandsgebdude Kirchberg 23 + 25
sowie 31 + 33 mit einem geplanten Wohngebaude im Baugebiet ,Hintere Wiesen“ wird
deutlich, dass es fur die Bestandsgebéude eine Benachteiligung bedeuten wiirde und
im Falle eines Wegfalls der Traufhéhe, auf die Stadt Hayingen Regressforderungen
der bisherigen Eigenttimer im |. Bauabschnitt zukommen kénnten.

Abgesehen von deh méglichen Regressforderungen ist stadtebaulich der Wegfall der
Traufhéhe sowie die Aufhebung der eingeschossigen Gebaude im [. BA nicht zu
befurworten. Eine Erhéhung der festgesetzten Traufhtéhe um ca. 50 cm aufgrund
geanderter Gesetzeslage im Bereich der Energieeinsparung z.B. durch die
Notwendigkeit verstarkter Isolierung im Dach — bzw. Bodenaufbau, ist allerdings im
Aligemeininteresse und stadtebaulich sinnvoll.
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Erst mit ErschlieBung des Il. Bauabschnitts (BA) kénnte ggf. aufgrund des allgemeinen
Baugrundmangels eine Neubetrachtung der GebaudegréRen und -hdhen fiir diesen
neuen ErschlieBungsabschnitt in Frage kommen.

Die Nutzung der Sonnenenergie durch Aufbau einer Solar — bzw. Photovoltaikanlage
auf die Dachfiachen ist trotz einer Dachgaube bzw. eines Quergiebels méglich. Die
Anlage kann rechts und links des Dachaufbau’s installiert werden. Ferner gibt es
inzwischen optimierte Module, welche einen héheren Wirkungsgrad aufweisen und
nicht die komplette Dachflache belegt sein muss, um das Gebaude zu versorgen.

3. Vergleichbare Situation im Baugebiet ,Unter dem Rain-Mitte" in
Hayingen

In Hayingen sind die seit 1998 rechiskréftigen Festsetzungen zur Traufhéhe mit der
Neufassung 2009 ab dem [l. BA aufgehoben und lediglich noch Gebaudehéhen von
der Erdgeschossrohfubodenhdhe bis First mit 8,50 m festgelegt worden. Fur die im
|. BA noch nicht bebauten Grundsticke wurde der Kompromiss gefunden, dass die
Traufhéhe {(Hohe zwischen ErdgeschossfuRbodenhéhe und Schnittpunkt AuRenwand
mit Dachhaut) ausnahmsweise bei Vorhaben zur Energieeinsparung (z.B.
Energieeinsparungsgesetz) von max. 3,80 m um max. 0,50 m auf max. 4,30 m erhéht
werden kann.

Die MaBnahmen z.B. héherer Dachaufbau aufgrund verstéarkter Isolierung, héherer
Deckenaufbau etc .... waren ggf. nachzuweisen.

Im Baugebiet ,Kirchberg” besteht entgegen dem Hayinger Baugebiet ,Unter dem Rain-
Mitte* im |. BA allerdings die Médglichkeit, die Héhe zwischen
Erdgeschossfullbodenhéhe und dem Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut
von 3,35 m zu Uberschreiten, wenn sich das héhere Mall aus Riickspringen der
baulichen Aniage ergibt.

4. Ziel und Zweck der Anderung

Aufgrund der gednderten Gesetzeslage zur Energieeinsparung wird unter
Beriicksichtigung der Bestandsbebauung im |. Bauabschnitt die Héhe zwischen der
Erdgeschossfulbodenhéhe (EFH) und dem Schnittpunkt der Auenwand mit der
Dachhaut von bisher 3,35 m auf zukinftig 3,85 m erh&ht.

Die bisherige Méglichkeit zur Erhéhung des MaRes, wenn es sich aus Riickspriingen
der baulichen Anlage ergibt, soll erhalten bleiben. Die zuldssige Gesamthdhe von EFH
bis First mit 8,50 m wird nicht gedndert.
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Im Vergleich mit anderen Baugebieten in der Stadt Hayingen, in welchen noch
Baugrundstiicke zur Verfiigung stehen, ist es im Allgemeininteresse eine stadtebaulich
vertretbare Anpassung im Baugebiet ,Kirchberg” vorzunehmen.

Zukiinftige Bauherren kénnen dann das Dachgeschoss, trotz der Notwendigkeit
héherer Dach — bzw. Bodenaufbauten zur Energieeinsparung, noch sinnvoll nutzen.

Im Rahmen des allgemeinen Baugrundmangels kann ggf. bei den bereits bestehenden
Wohngeb&uden durch entsprechende Anbauten weiterer Wohnraum geschaffen und
somit von der neuen Regelung ebenfalls Gebrauch gemacht werden.

Aufgrund der exponierten Lage des Baugebiets wird an der Gesamthéhe von 8,50 m
festgehalten und somit ist die geplante Erh6hung der Traufhthe um 0,50 m
stddtebaulich vertretbar und sinnvoll.

5. Inhalt der Anderung

* Die planungsrechtliche Festsetzung, Ziffer 2 MaR der baulichen Nutzung,
Unterabschnitt ,Hohe der Gebdude" wird wie folgt gedndert:

(1) Die Hihe zwischen EFH (Erdgeschossfullbodenhdhe) und dem Schnittpunkt
der AuBBenwand mit der Dachhaut darf 3:36-m 3,85 m nicht iiberschreiten.

(2) Das MaRl von 3:36-m 3,85 m darf nur iberschritten werden, wenn es sich aus
Rtckspriingen der baulichen Anlage ergibt. Die Gesamthéhe EFH bis First darf
8,50 m nicht dberschreiten.

6. Umweltvertraglichkeitsprifung

Fir die Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren besteht nach der
Anlage 1 zum Gesetz Uber Umweltvertraglichkeit weder die Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Vorpriifung, noch einer Umweltvertraglichkeitspriifung.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

7. Vorbereitende Bauleitplanung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kirchberg" befindet sich im
genehmigten Flachennutzungspian und ist als Wohnbaufl&che (WA) dargestelit.

Der Bereich der geplanten Anderung des Bebauungsplans wird damit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).
.
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8. Flachen mit bestehendem Pflanzgebot Straucher und Bdume entlang
der West — und Nordgrenze

Durch die o.g. geplante Anderung fallen keine Flachen des bestehenden Pflanzgebots
mit Strauchern und Baumen entlang der West — und Nordgrenze weg.

Sollte aufgrund der schmal zulaufenden Form des Flst. 543 (Baugrundstiick Nr. 18)
zur StraBenseite eine Uberbauung der Baugrenze um ca. 1,00 m in Richtung
Nordwesten erforderlich werden, kann ein entsprechender flichengleicher Ausgleich
auf dem Baugrundstick selbst erfolgen. Dies konnte im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vom Kreisbauamt Reutlingen ggf. mit einem Antrag auf
Befreiung geregelt werden.

Es ist kein weiterer Ausgleich erforderlich.

9. Vereinfachtes Verfahren

Die Anderung eines Bebauungsplans nach § 13 BauGB ist nur zulassig, wenn die
Grundzige der Planung nicht beriihrt werden.

Diese werden nicht beriihrt, da kein Wegfall der Traufhéhe geplant ist.

Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérierung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wird abgesehen.

10. Birger — und Behdérdenbeteiligung

Es besteht fur jedermann die Méglichkeit die Anderung mit Vertretern der Verwaltung
zu erdrtern und sich zu der Planung zu dullern.

Der textliche Anderungsentwurf durch direkte Einarbeitung in die Satzung wurde mit
Begrindung in der Zeit vom 28. Mai bis 05. Juli 2021 (je einschiieBlich) bei der
Stadtverwaltung Hayingen, MarktstraRe 1, 72534 Hayingen, Sitzungssaal, wahrend
der tblichen Dienststunden zu jedermanns Einsicht &ffentlich ausgelegt.

Zusatzlich konnten die Unterlagen im Internet unter der Internet-Adresse
www.hayingen.de, Rubrik Bauen, Bauleitplanung und im zentralen internetportal des
Landes Baden-Wiirttemberg, eingesehen werden.

Wahrend der Auslegungsfrist konnten von jedermann Stellungnahmen wéhrend der
Dienststunden bei der Stadtverwaltung Hayingen (Anschrift siehe oben), Zimmer 23,
mindlich zur Niederschrift oder schriftich sowie per E-Mail: info@hayingen.de
vorgebracht werden (bitte vollstindige Anschrift angeben). Es wurde darauf
hingewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber die Anderung des Bebauungsplans unberiicksichtigt bleiben
kénnen.
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In der Zeit von Freitag, 15.01.2021 bis Freitag, 18.06.2021 war das Rathaus fir
Besucher geschlossen. Der Dienstbereich der Stadtverwaltung blieb aber
aufrechterhalten, so dass die Einsichtnahme in die ausgelegten Planunterlagen nach
vorheriger terminlicher Absprache mit Frau Borifeldt, Tel. 07386/9777-29 oder per E-
Mail: sigrid.bortfeldt@hayingen.de, méglich war.

In begriindeten Einzelféllen konnte auf Antrag auch eine Ubersendung der Unterlagen
erfolgen.

Die Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange, in diesem Fall lediglich das
Landratsamt Reutlingen mit seinen Abteilungen, wurden vom 02.06.2021-10.07.2021
zur Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Es wurde darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Hayi , den 29.04./14.05./27.07.2021

Blirgermeister
Dorner .Die Begriindung in dieser Fassung
lag dem Satzungsbeschluss (ber
die Anderung des Bebauungsplans

im vereinfachten Verfahren nach

§ 13 BauGB zugrunde.

Ha'inr,den 17.08.2021

Birgermeister”




