St
NTEDERNHALL

]

Stadt Niedernhall
Hohenlohekreis

Bebauungsplan

»,Giebelheide 3 - 1. Anderung*

Gemarkung Niedernhall

Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Satzung
Planstand: 21.06.2024

Seite | 1



Stadt Niedernhall — Gemarkung Niedernhall
Bebauungsplan ,,Giebelheide 3 — 1. Anderung®

1.)

1.1)

1.2)

Anlass und Planungsziele

Planungserfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Giebelheide 3" geht auf eine Zeit zurlick,
in der ginstige Zinsen und geringe Baukosten, zu einer Nachfrage von grofien
Weineinheiten flihrten. Aus diesem Grund wurden auch die einzelnen Grund-
stlicksflachen (N2) mit einer Flache von 1281 m? bis 1740 m? vermessen, um
ein grofiziigiges Bauen zu ermdglichen.

Im Bebauungsplan Giebelheide 3 wurden flr die 9 Mehrfamilienbauplétze max.
6 Wohneinheiten zugelassen. Aufgrund der Entwicklung seit Satzungsbe-
schiuss (gestiegene Baukosten, gestiegene Zinsen, gesunkene Nachfrage,
etc.) und weiterbestehender YWohnungsknappheit ist die Anzahl der Wohnein-
heiten von 6 auf 8 erhdhen. Dadurch kann man den vorher genannten Veran-
derungen entgegensteuern und den dringend bendétigten Wohnraum schaffen.
Die Baukosten kénnen auf kleinere Wohneinheiten verteilt werden, die dann
auch fur die Wohnungseigentimer bezahlbar sind.

Die weiteren Festsetzungen u. a. Traufhhe, Gebaudehéhe und Firsthéhe blei-
ben gleich. Bei den Vorschriften zu der Anzahl der Stellplatze ist es erforderlich,
bei kieineren Wohneinheiten eine geringere Anzahi von Stellplatzen festzuset-
zen, da erfahrungsgemal bei kleineren Wohneinheiten nicht immer 2 Stell-
platze notwendig sind.

Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Bebauungsplananderung soll die Festsetzung die Beschrankung der
Wohneinheiten fiir die zweigeschossige Bebauung (N2) von 6 Wohnungen auf
8 Wohnungen geéndert werden.

Der Bebauungsplan ,Giebelheide 3" setzt im Textteil, Ortliche Bauvorschriften,
in Ziffer 3.8 fir die zweigeschossige Bebauung (N2) die Anzahl der notwendigen
Stellplatze auf mindestens 2 Stellplatze fest. Durch die Erhdhung der Anzahl
der Wohneinheiten von 6 auf 8 ist der Stellplatznachweis wie folgt zu erbringen:

Wohneinheiten unter 65 m? min. 1,5 Stellplatze
Wohneinheiten tber 65 m? min. 2 Stellplatze

Sofern sich bei Ermittlung der herzustellenden Stellpldtze keine ganzzahlige
Stellplatzanzahl ergibt, ist aufzurunden.
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2.)

3.)

3.1)

Verfahren

Bei der Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundzlge der urspring-
lichen Planung nicht beriihrt, daher wird die Anderung im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Im vereinfachten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2 a BauGB sowie von
der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Be-

lange und der Erérterung abgesehen werden. Von den genannten Verfah-
renserleichterungen wird Gebrauch gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 1,2 Hektar.

MafRgebend fur den betroffenen Anderungsbereich ist der Geltungsbereich, wie
er in der Planzeichnung des Anderungsplanes gemal} § 9 Abs. 7 BauGB fest-

gesetzt ist. Die Plandnderung umfasst die 9 Flurstiicke 7394, 7395, 7396, 7397,
7398, 7413, 7414, 7415, 7416.
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3.2)

3.3)

4.

5.)

Bestandssituation

Die von der Anderung 7394, 7395, 7396, 7397, 7398, 7413, 7414, 7415, 7416
betroffenen Grundstiicke sind derzeit noch nicht bebaut. Sie liegen im Giebel-
wiesenweg im ndrdlichen Bereich des Plangebietes.

Seitheriges Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,Giebelheide 3“ wurde am 02.03.2018 mit Bekanntma-
chung rechtskraftig.

Umfang der Plandnderung

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9
BauGB geandert. Wie bereits vorstehend beschrieben, kénnen die betroffenen
Grundstiicke mit bis zu 6 Wohneinheiten bebaut werden. Nach der Anderung
sind es max. 8 Wohneinheiten. Weiter wird die Anzahl der geforderten Stell-
platze fur diesen Bereich geéndert. Je nach GréRe der Wohneinheit sind min.
1,5 Stellplatze oder 2 Stellplatze zu bringen. '
Wohneinheiten unter 65 m? min. 1,5 Stellplatze
Wohneinheiten Uber 65 m? min. 2 Stellplatze

Sofern sich bei Ermittlung der herzustellenden Stellplatze keine ganzzahlige
Stellplatzanzahl ergibt, ist aufzurunden.

Auswirkungen der Planung in Bezug auf Umwelt, Natur
und Landschaft

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Durch die Planznderung erfolgt lediglich eine Anderung der héchstzulassigen
Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden. Fir die Naturschutzglter ergeben sich
damit gegenitiber dem bisherigen Planungsrecht keine neuen Auswirkungen.
Der Grad der zuléssigen Bebauung und Versiegelung der bereits bebauten Fla-
chen andert sich nicht. Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird somit als
nicht erforderlich erachtet.

Aufgestellt:
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