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1 Vorbemerkungen 
 
In seiner öffentlichen Sitzung am 24.07.2018 hat der Gemeinderat beschlossen, den Bebau-

ungsplanentwurf "Käsbühlstraße" erneut nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB 

öffentlich auszulegen sowie die Stellungnahmen der Behörden und sonstiger Träger öffentli-

cher Belange zum Planentwurf, der Begründung und den örtlichen Bauvorschriften einzuho-

len. Aufgrund des gegenüber dem vorherigen Bebauungsplanentwurfs veränderten Gebiets-

typs, sowie der Veränderung von EFH, Gebäudehöhen und Baufenstern, wurde die erneute 

Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB notwendig. 

 

Die Einholung der Stellungnahmen fand nach § 4 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 13.08.2018 

bis 24.09.2018 statt. Grundlage ist der Bebauungsplanentwurf in Plan und Text vom 

21.11.2017 / 24.07.2018. Die eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen sind in den 

nachfolgenden Kapiteln 2 bis 3 wie folgt dargestellt: 

 

• Kapitel 2 umfasst die Anregungen der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Be-

lange zur erneuten öffentlichen Auslegung gemäß § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a. Abs. 3 

BauGB als Original mit den Beschlussvorschlägen der Verwaltung und des Planers. 

 

• Kapitel 3 umfasst die Anregungen der Bürgerinnen und Bürger gemäß § 3 Abs. 2 BauGB 

i.V.m. § 4a. Abs. 3 BauGB als Original mit den Beschlussvorschlägen der Verwaltung 

und des Planers. 

 

Über die Anregungen ist in öffentlicher Sitzung zu beraten und in der Abwägung sind gem. § 

1 Abs. 7 BauGB die entsprechenden Beschlüsse zu fassen. 
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2 Beteiligte Träger öffentlicher Belange 
 
Folgende Behörden und Leitungsträger wurden in der Zeit vom 13.09.2018 bis 24.09.2018 

um eine Stellungnahme gebeten. Eingegangene Anregungen sind hervorgehoben. 

 

 
 

Nr. 1 

 

Regierungspräsidium Stuttgart, Abteilung Raumordnung - Ref. 21 

 

Nr. 2 

 

Verband Region Stuttgart  

 

Nr. 3 

 

Landratsamt Rems-Murr-Kreis  

 

Nr. 4 

 

Stadt Backnang  

 

Nr. 5 

 

Deutsche Telekom Technik GmbH  

Nr. 6 Stadtwerke Backnang 

Nr. 7 Syna GmbH 

 

Nr. 8 

 

Unitymedia BW GmbH  

Nr.9 Ing. Büro Frank 

Nr. 10 Abfallwirtschaft Rems - Murr AöR 

Nr. 11 Dorfgemeinschaft Heutensbach e.V. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

1 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussvorschlag: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und der 

Bitte zur Übersendung einer Mehrfertigung nach Satzungsbeschluss wird 

entsprochen.  
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussvorschlag: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussvorschlag: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

4 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

Bauverwaltung- und Baurechtsamt 

 

• Die festgesetzte Abweichung der Gebäudehöhe von ± 0,30 m wird 

aus der Nutzungsschablone gestrichen ist. Die Toleranz der Abwei-

chung wird nur nach unten um 0,30 m ab festgesetzter EFH gewährt. 

 

• Der südliche Baukörper darf gegenüber dem bisherigen Planentwurf 

um 3,0 m höher, der mittlere Bereich um 1,50 m höher werden 

(WA2). Die Gebäude entlang der Käsbühlstraße müssen dahingegen 

um 2,30 m, bzw. 0,80 niedriger werden (WA1). Die neue Höhenent-

wicklung ist der gestaffelten Bauweise geschuldet, die der bestehen-

den Topografie entspricht. Das oberste Geschoss in WA2 ist gegen-

über der bisherigen Planung als Staffelgeschoss mit 1,50 m Rück-

sprung festgesetzt. Im Planentwurf zum Satzungsbeschluss wird die 

Höhentoleranz von 0,30 m bei der Wahl der EFH nur nach unten zu-

gelassen.  

 

Die zulässige GRZ wurde von bisher 0,8 auf 0,5 herabgesetzt und die 

Strukturierung der Bebauung durch zwei kleinere Baufenster deut-

lich gemacht. Der Abstand des Gebäudes Jägerstraße 2 zu WA1 ist 

um 2,50 m auf insgesamt 5,0 m erhöht worden. Der Abstand des jet-

zigen Baufensters im Bereich WA2 ist um mehr als 15 m nach Nor-

den verschoben worden. Die Abstände zur bestehenden Wohnbe-

bauung wurden durch diese Veränderungen deutlich erhöht. Im ge-

samten WA1 ist im aktuellen Planentwurf ein Satteldach festgesetzt, 

dass die Dachlandschaft von der Käsbühlstraße aus widerspiegelt. 

Durch das allgemeine Wohngebiet sind im Vergleich zum bisherigen 

Mischgebiet niedrigere Schallemissionswerte zulässig. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

In Bezug auf §15 BauNVO ist mit den genannten Änderungen keine 

unzumutbare Belästigung oder Störung, bzw. kein Widerspruch zur 

Eigenart des Baugebiets zu erkennen.  

 

• Die Höhenlinien sind im Plan zur erneuten öffentlichen Auslegung 

eingetragen. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

Ergänzung der Stellungnahme: 

 

Am 03.09.2018 Gespräch mit dem Baurechtsamt der Stadt Back-

nang wiedergegebene Anregung: 

 

Angeregt wurde, im Planteil die Nutzungsschablonen über die 

Linie zur Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zu zeich-

nen, bzw. für die jeweils einzelnen Flächen eine Nutzungsschab-

lone zu verwenden um Irritationen in der Lesbarkeit der Festset-

zungen zu vermeiden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sowohl das Versetzen der Nutzungsschablone, als auch einzelne Nutzungs-

schablonen für jeden Baukörper haben eine schlechtere Lesbarkeit zur 

Folge.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussvorschlag: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der 

Anregung die Abweichung der Gebäudehöhe von ± 0,30 m aus der Nut-

zungsschablone zu streichen wird zugestimmt. Der Anregung die Nut-

zungsschablone über die Linie zur Abgrenzung unterschiedlicher Festset-

zungen zu setzen wird nicht zugestimmt. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

5 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

Der Hinweis auf Leitungen der Telekom im Plangebiet wurde im Textteil 

des Bebauungsplans unter den Hinweisen mit aufgenommen. Der Plan zum 

Leitungsbestand wurde als Anlage beigefügt. Bei Baumaßnahmen im Be-

reich der Leitung wird die Telekom rechtzeitig benachrichtigt, damit eine 

evtl. Verlegung der Leitung durchgeführt werden kann.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussvorschlag: Bestehende Leitungen der Telekom werden bei der 

Planung berücksichtigt. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 

 

 



 14 

Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

Eine Versorgung mit Erdgas ist unter dem Vorbehalt der Wirtschaftlichkeit 

möglich. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussvorschlag: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

7 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Im Textteil wird auf den bestehenden Straßenbeleuchtungsmast, auf den 

Holzmast einer 1KV und STB-L Freileitung hingewiesen. Die Syna GmbH 

wird so früh als möglich zur geplanten Bebauung unterrichtet. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussvorschlag: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

8 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Im Bebauungsplan wird auf Versorgungsanlagen und die Kabelschutzan-

weisung der Unitymedia GmbH hingewiesen.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussvorschlag: Der Hinweis wird zur Kenntnis  
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

9 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

Zu 6. Niederschlagswasser 
 

Als Drosselabfluss der festgesetzten Retentionszisterne werden 0,15 l/s 

pro 100 m² Dachfläche festgelegt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussvorschlag: Die Textkorrektur wird in den Bebauungsplan über-

nommen. Der Anregung wird zugestimmt. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

10 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zu 1. 

Der vorgesehen Müllsammelplatz muss im Gebäudekomplex bereitgestellt 

werden. Die AWRM kann somit die Müllbehälter von der Käsbühlstraße 

aus erreichen. 

 

Zu 2. 

Die Anregung wird im Zuge der Gebäudeplanung berücksichtigt. 

 

 

 

 

 

 

Beschlussvorschlag: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

11 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 

 

Zu 1. 

Durch die Änderung der Bestandsbebauung (Scheune + Wohnhaus) hin zu 

einer reinen Wohnnutzung, ist von einer Erweiterung des Ortsbilds hin-

sichtlich der baulichen Struktur auszugehen. Dies kann zu einem Revitali-

sierungseffekt des Ortskern führen. Die Baufenster sind, bemessen an Ihrer 

Größe gleichzusetzen mit dem Gebäude des Hotel Löwen, und würden so 

bestehende Strukturen aufgreifen.  

 

Zu 2. 

Der Höhenunterschied des geplanten Gebäudes im nördlichen Teil von WA 

2 zum Gebäude Jägerstraße 4 liegt bei ca. 3,50 m; im südlichen Teil von WA 

2 liegt dieser bei 5,0 m. Die neue Höhenentwicklung ist der gestaffelten 

Bauweise geschuldet, die der bestehenden Topografie entspricht. Das o-

berste Geschoss in WA2 ist gegenüber der bisherigen Planung als Staffel-

geschoss mit 1,50 m Rücksprung festgesetzt. Der Abstand der geplanten 

Bebauung zur Bestandsbebauung ist mit ca. 11,50 ausreichend, um den 

Höhenunterschied in Form des obersten, zurückspringenden Staffelge-

schosses verträglich zu gestalten. 

 

Die Höhe der Gebäude zur Käsbühlstraße wurde deutlich verringert (-0,8m, 

bzw. -2,3m). Der Textteil wird dahingehend präzisiert. Die Visualisierungen 

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. 

 

Zu 3. 

Im Bebauungsplan ist im Bereich WA 1 ein Satteldach mit einer Dachnei-

gung von 25°- 35° festgesetzt, um das bestehende Ortsbild zu berücksichti-

gen. Die Dachneigung des direkt benachbarten Gebäudes Käsbühlstraße 2 

liegt mit ca. 23° noch unter der jetzigen Festsetzung. Eine flachere Dach-

neigung entspricht den heutigen Anforderungen an effektive Raumausnut-

zung für Wohngebäude. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

11 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 

 

 

Zu 4. 

Die Gesamthöhen der geplanten Gebäude bleiben mit 14,50 m und 12,70 

m inkl. variierend im Gelände eingebundenem Untergeschoss insgesamt 

unter der Gesamthöhe des Hotel Löwen mit ca. 14,50 m. Auch die Längen 

und Breiten der nördlich und westlich angrenzenden Bestandsgebäude 

entsprechen den Dimensionen der geplanten Gebäude. 

 

Ein weiteres Einschränken der Gestaltung von Gebäude und Gebäudeteilen 

ist durch die Festsetzungen im Bebauungsplan nicht mehr notwendig. Die 

bestehenden Festsetzungen sind ausreichend, um einer ortstypischen Aus-

bildung der Gebäude gerecht zu werden. Der weitere Gestaltungsbedarf 

kann im Zuge der Baugenehmigungsplanung abgestimmt werden. Der § 34 

BauGB regelt die Bebauung im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Das 

Verfahren wird nach §13a für Bebauungspläne der Innenentwicklung 

durchgeführt. Durch den Entwurf zur zweiten öffentlichen Auslegung wur-

den die Anregungen der Heutensbacher Bevölkerung in Bezug auf die Ein-

fügung ins Ortsbild eingehend berücksichtigt. 

 

Zu 5. 

Es ist nicht von der Hand zuweisen das der vorliegenden Bebauungsplan 

keine Lösungen für alle städtebauliche Handlungsschwerpunkte bietet. Die 

Schaffung von zentral in der Ortsmitte gelegenem Wohnraum bildet ledig-

lich einen Baustein zur Vitalisierung von Heutensbach. 
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Nr. Eingegangene Anregungen Beantwortung der Anregungen mit Beschlussvorschlägen 

11 
 

 
 

 

 

Die Beteiligung der Bevölkerung ist bei jedem Bebauungsplanverfahren 

Bestandteil und wird vom Gesetzgeber gefordert. Durch die erfolgte Info-

veranstaltung wurden die Anregungen der Bevölkerung eingehend berück-

sichtigt. Der vorliegende Bebauungsplan soll dringend benötigten Wohn-

raum schaffen und gleichzeitig eine gute Integration der neuen Gebäude in 

den Bestand ermöglichen. Moderne Bedürfnisse an die Wohnraumausnut-

zung müssen genauso berücksichtigt werden. 

 

Es werden durch den Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die eine 

Anpassung an die bestehende Bebauung ermöglichen. Im Textteil werden 

gestalterische Festsetzungen in Bezug auf Dachform, Staffelgeschosse und 

Fassadengestaltung getroffen. Das Gebot der Rücksichtnahmen (§ 15 

BauNVO) wird vom Bebauungsplan somit ausdrücklich berücksichtigt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beschlussvorschlag: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die 

Anregungen werden in der oben dargelegten Form berücksichtigt.  
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3 Anregungen der Bürgerinnen und Bürger 
 
 
Die Behandlung der privaten Anregungen erfolgt zusammenfassenden, mit einer thematischen Bün-

delung der wesentlichen Inhalte. Die Themen sind dabei den jeweiligen Einwendern zugeordnet und 

die Originalstellungnahmen anschließend aufgeführt.  
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Zusammenfassung der privaten Anregungen 
 

Thema 1 - Bebauungsdimension und Ortsbild 
(Einwender Nr. 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27) 

 

 

Gebäudehöhe 
Durch die aktuelle Staffelung der EFH und die maximal festgesetzte Gebäudehöhe, kann die Bebau-

ung in WA 2 um 2,5 m, bzw. im südlichen Bereich um 5 m höher als die östlich angrenzende Be-

standsbebauung ausfallen. Dieser Umstand wird als unzumutbar empfunden. Der Neubau darf die 

bestehenden Bauhöhen nicht überschreiten. Warum ist im südlichen Teil des WA 2 ist ein Absatz von 

1,50 m nach oben über die EFH definiert? In WA 1 ist die Gebäudehöhe immer noch 1,3 m höher als 

das im Osten angrenzende Gebäude Jägerstraße 2. In WA 2 wird eine 11,5 m hohe Wand auf 34 m 

Länge mit an engster Stelle lediglich 2,75 m Grenzabstand festgesetzt. Dies ist unzumutbar (Chinesi-

sche Mauer). Die Begründung des Bebauungsplans bezüglich der Verringerung der max. zulässigen 

Gebäudehöhen im Vergleich zum Entwurf der ersten öffentlichen Auslegung ist falsch. 

 

Beantwortung 

Der südliche Baukörper ist gegenüber dem bisherigen Planentwurf um 3,0 m höher, der mittlere Be-

reich um 1,50 m höher (WA 2). Die Gebäude entlang der Käsbühlstraße sind dahingegen um 2,30 m, 

bzw. 0,80 niedriger festgesetzt (WA 1). Die neue Höhenentwicklung ist der gestaffelten Bauweise 

geschuldet, die der bestehenden Topografie entspricht. Das oberste Geschoss in WA2 ist gegenüber 

der bisherigen Planung als Staffelgeschoss mit 1,50 m Rücksprung festgesetzt. Außerdem wird zwi-

schen WA 2 und der bestehenden Wohnbebauung Jägerstraße 4 ein Abstand von ca. 11,50 m ein-

gehalten. Im aktuellen Planentwurf wird die Höhentoleranz von 0,30 m bei der Wahl der EFH nur 

nach unten zugelassen. Das oberste Staffelgeschoss in WA 2 mit einem Rücksprung um 1,5 m, sowie 

die im südlichen Baufenster gegenüber dem Bestandsgelände um ca. 2,3 m tiefere EFH verringern für 

das östlich angrenzende Nachbargrundstück die direkt wahrnehmbare Gebäudehöhe deutlich. Die 

Bebauungshöhe ist somit für die höher liegenden, teilweise eingeschossigen Nachbargebäude zu-

mutbar. Die Begründung des Bebauungsplans wird betreffend der Höhenentwicklung präzisiert. 

 

 

Gebäudegrundrisse und Abstände 
Die Gebäudelänge in WA 2 ist mit ca. 34 m länger als die umgebende Bestandsbebauung und 14 m 

länger als die bestehende Scheune im Plangebiet. Es sollte wieder eine Gliederung der Gebäude wie 

im ersten Entwurf zum Bebauungsplan vorgenommen werden. Der Abstand von WA 1 zum Gebäude 

Jägerstraße 2 ist gegenüber dem vorherigen Entwurf nur unwesentlich verändert. 

 

Beantwortung 

Im Bebauungsplanentwurf zur ersten öffentlichen Auslegung war ein durchgehendes Baufenster fest-

gesetzt. Dieses wurde aufgrund der Anregungen zu diesem Verfahrenschritt aufgeteilt, um eine mas-

siven Bebauung zu unterbinden. Die Fassadenlänge mit ca. 34 m und Gebäudegrundrisse sind an die-

ser Stelle von Heutensbach nicht außergewöhnlich. Das Hotel Löwen hat eine ähnliche Gebäudelänge 

so auch die im Westen angrenzende Gaststätte mit Kegelbahn. Der Abstand des Gebäudes Jägerstra-

ße 2 zu WA 1 ist um 2,50 m auf insgesamt 5,0 m erhöht worden. Der Abstand des jetzigen Baufens-

ters im Bereich WA2 ist um mehr als 15 m nach Norden verschoben worden. Die Abstände zur beste-

henden Wohnbebauung wurden durch diese Veränderungen deutlich erhöht. 
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Dachform und Dachneigung 
Die Dachneigung in WA 1 ist mit 25 - 35° zu gering. Es sollten 45° sein, damit die Traufhöhe der um-

gebenden Bebauung entspricht und genügend Licht und Luft zur angrenzenden Bestandsbebauung 

gelangt. Anstatt dem ortsuntypischen Flachdach sollte auch in WA 2 ein Satteldach festgesetzt wer-

den.  

 

Beantwortung 

Die festgesetzte Dachneigung von 25° - 35° findet sich unmittelbar angrenzend an das Plangebiet in 

der Gaststätte Löwen mit einer Dachneigung von ca. 23° wieder. Im gesamten WA 1 ist im aktuellen 

Planentwurf ein Satteldach festgesetzt, dass die Dachlandschaft von der Käsbühlstraße aus wider-

spiegelt. Im Bereich des WA 2 wird aus Gründen der Raumausnutzung und ökologischen und klimati-

schen Gründen das Flachdach mit Begrünung festgesetzt. Da sich das Baufenster in zweiter Reihe der 

Käsbühlstraße befindet, kann die Dachform abweichen. 

 

 

Bebauungsdichte 
Zur besseren Integration sollten 12, bzw. 14 anstatt der festgesetzten 26 Wohneinheiten zugelassen 

werden. Es wurden außerdem max. 25 anstatt 26 Wohneinheiten zugesichert. 

 

Beantwortung 

Die zulässige GRZ wurde von bisher 0,8 auf 0,5 herabgesetzt und die Strukturierung der Bebauung 

durch zwei kleinere Baufenster deutlich gemacht. Eine verdichtete Bauweise im Siedlungskern ist 

sinnvoll, um die Zersiedlung der Gemeinde zu bremsen und die weitere Versiegelung von Flächen im 

Umland zu minimieren. Die Begrenzung der Wohneinheiten auf weniger als die Hälfte der vorgesehe-

nen Anzahl wird nicht angestrebt. Die derzeitige Raumaufteilung ergibt 26 Wohnungen und kann ak-

zeptiert werden. 

 

 

Ortsbild 
Durch die Höhenfestsetzungen wird das intakte Ortsbild von Heutensbach gestört. Die geplante Be-

bauung wirkt wie ein Fremdkörper. 

 

Beantwortung 

Die Siedlungsstruktur und das Ortsbild von Heutensbach weisen keine einheitliche Bebauungshöhe, 

Gebäudedimensionierung, Dachfarbe, Gaubenlandschaft auf. Das Satteldach ist jedoch vorherr-

schend und wird zur Käsbühlstraße hin für das Plangebiet verbindlich festgesetzt. Mit der Festsetzung 

der Fassadengestaltung mit Holz und ortstypischen Farben, sowie Naturstein-Sockelbereichen wird 

das Ortsbild darüber hinaus aufgegriffen. Durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft sind viele 

der bisherigen landwirtschaftlichen Betriebe in der Ortsmitte nicht mehr notwendig. Hierdurch voll-

zieht sich der Wandel von einem dörflich geprägten Mischgebiet hin zu einem Wohnort. Die im 

Schnitt um ein Stockwerk höhere Bebauung mit teilweise begrüntem Flachdach erschafft in den 

rückwärtigen Teilen des Plangebiets ein teilweise neues Ortsbild. 
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Soziale Auswirkungen 
Die massive Bebauung führt generell zu sozialen Konflikten. 

 

Beantwortung 

Eine verdichtete Bebauung im Ortszentrum führt nicht automatisch zu sozialen Konflikten. Der Zu-

gang zur offenen Landschaft und damit Naherholungsmöglichkeiten, die Frischluftzufuhr von den 

nahe gelegenen Siedlungsrändern dienen den gesunden Wohnverhältnissen auch in der Ortsmitte 

von Heutensbach. Durch das allgemeine Wohngebiet sind im Vergleich zum bisherigen Mischgebiet 

niedrigere Schallemissionswerte zulässig.  

 

 

 

Beschlussvorschlag: 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Anregungen werden gemäß der einzelnen Beant-

wortungsvorschläge berücksichtigt. 
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Thema 2 - Parkplätze/ Verkehr und Erschließung 
(Einwender Nr. 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27) 

 

 

Anzahl, Art und Gestaltung der Stellplätze 
Die Anzahl an Stellplätzen kann durch die aktuelle Planung der Tiefgarage nicht erbracht werden. Die 

Stellplätze sind zu schmal (ca. 2,00 m breit). Es sollten auch Stellplätze für Behinderte vorgesehen 

werden,. Allgemein sind 1,5 Stellplätze pro Wohneinheit zu wenig. Ebenfalls ist die Fahrgasse zu 

schmal, diese sollte bei 90° Parken 6,00 m - 6,50 m betragen. Gänzlich unbeachtet scheinen Besu-

cherstellplätze zu sein, mit den 3-4 Stellplätzen im Außengelände könne die Anzahl nicht gedeckt 

werden, es sollten aber 5-7 Stellplätze bereitgestellt und ausreichend Außenfahrradstellplätze ange-

dacht sein. Es werden außerdem 2 Stellplätze pro Wohneinheit gefordert. Kurzzeitparker im öffentli-

chen Straßenraum werden befürchtet. Es sollte im Vorfeld einer solchen städtebaulichen Entwicklung 

ein Parkraumkonzept für Heutensbach entwickelt werden. 

 

Beantwortung 

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden ausreichende 1,5 PKW-Stellplätze pro Wohnein-

heit gefordert; 0,5 Stellplätze mehr als die LBO vorsieht. Die Planung der Stellplätze wird durch den 

Bebauungsplan insoweit geregelt, als dass für die geplante Tiefgarage eine Flächenbegrenzung fest-

gesetzt wird. Die Unterbringung der 1,5 Stellplätze pro Wohneinheit lässt sich innerhalb dieser Fläche 

bis auf ca. 3 Stellplätze realisieren, diese können im Freien im Plangebiet entstehen. Besucherpark-

plätze sowie Außenfahrradstellplätze werden über den Bebauungsplan nicht geregelt.  

 

Die konkrete Ausgestaltung der Tiefgarage und der Nachweis der notwendigen Stellplätze (PKW, 

Fahrrad, Behinderte) unterliegen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens für das Baugesuch der 

Garagenverordnung, die vom Antragsteller in Abstimmung mit der Baurechtsbehörde einzuhalten ist. 

Das Erstellen eines Parkraumkonzepts liegt nicht im Handlungsfeld des Bebauungsplans. 

 

 

 

Gefahrenstellen Gehweg / Ausfahrt 
Die Bewohner des neuen Gebäudes an der Käsbühlstraße gehen laut Plan vom Haus aus direkt auf die 

Straße, da das Gebäude direkt an der Straße geplant ist. Dies hat ebenfalls für passierende Fußgänger 

(z. B. Kinder) einen gefährlichen Nachteil da sie auf der Straße gehen müssen. Ebenfalls ist durch die 

Garagen an der Käsbühlstraße des neuen Gebäudes großes Gefahrenpotential zu befürchten, da hier 

die Ausparkenden zu spät in den Straßenraum einblicken können.  

 

Beantwortung  

Das Baufenster in WA 1 ist so festgesetzt, dass ein ca. 1,5 m breiter Fußweg zwischen Gebäude und 

Fahrbahn bestehen bleibt. Die eigentliche Fahrbahn beginnt nach der bestehenden Rinne im Straßen-

raum. Ein direktes Betreten der Fahrbahn aus dem Hausausgang ist somit nicht gegeben und Fußgän-

ger können passieren. Die konkrete Ausgestaltung der Garagenzufahrten ist Aufgabe des Baugesuchs 

und kann nicht im Bauleitplanverfahren geregelt werden. 
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Straßenkapazität 
Die Käsbühlstraße an sich wird das neue Verkehrsaufkommen nicht bewältigen können, wenn dann 

noch ein evtl. Parkverbot aufgrund der Ausfahrten der Garagen des neuen Gebäudes entsteht, verla-

gert sich der ruhende Verkehr in die angrenzenden Straßen. Der fließende Verkehr in der Käsbühl-

straße wird durch das Ein- und Ausfahren aus den Carports / Tiefgarage blockiert. Die Käsbühlstraße 

ist zu schmal für das steigende Verkehrsaufkommen. 

 

Beantwortung  

Der Hauptanteil der geplanten PKW-Stellplätze liegt in der Tiefgarage mit Zufahrt. Hier wird ein zügi-

ges Ein- und Ausfahren, ohne Blockade des fließenden Verkehrs in der Käsbühlstraße möglich sein. 

Die Beurteilung der Leistungsfähigkeit der Käsbühlstraße ist nicht Gegenstand des Bauleitplanverfah-

rens. Die vorhandene Straßenbreite von i. M. 4,75 m erlaubt einen Begegnungsverkehr. Die Zufahrten 

zur Tiefgarage und den Carports verhindern zukünftig das Parken am Fahrbahnrand vor dem Plange-

biet und erhöhen damit die Durchfahrbarkeit der Straße. Ein Parkverbot kann durch den Bebauungs-

plan nicht geregelt werden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird nicht das Verlagern 

des Verkehrs in umliegende Straßen begünstigt. 

 

 

Steigende Lärm- und Feinstaubbelastung 
Mit dem zusätzlichen Verkehr durch die geplante Bebauung, steigt die Verkehrslärm- und Feinstaub-

belastung in Heutensbach. Die Tiefgaragenzufahrt stellt eine Belästigung der unmittelbaren Nachbar-

schaft durch Lärm und Abgase dar. 

 

Beantwortung  

Die zu erwartenden Belastungen durch Verkehrslärm- und Feinstaub liegen im zumutbaren Bereich 

und stellen keine Sondersituation dar. Durch die Umwandlung des dörflichen Mischgebiets zu einem 

allgemeinen Wohngebiet sind geringere Lärmemissionswerte zulässig als derzeit. Die Feinstaubbelas-

tung durch den vorwiegenden PKW-Verkehr ist gesetzlich geregelt und nicht Teil des Bauleitplanver-

fahrens. 

 

 

Rettungszufahrt 
Die Frage der Erreichbarkeit des WA2 für die Rettungskräfte muss noch geklärt werden da es hier 

keine Angaben im B-Plan gibt. Wurde die Feuerwehr um Stellungnahme gebeten?  

 

Beantwortung  

Das Erreichen des südlichen Teils von WA 2 für die Rettungsdienste, wird durch einen im Baugesuch 

darzustellenden Erschließungsweg gewährleistet. Eine ausführliche Darlegung wird im Bauantrag ge-

schehen. Die Feuerwehr wurde wie allgemein in der Gemeinde üblich nicht um Stellungnahme gebe-

ten. 
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Müllcontainer 
So wie es zu wenig Platz für die geforderten 39 Stellplätze für die 26 Wohneinheiten gibt, so gibt es 

auch keinen Platz für die Müllcontainer. Wo werden die Müllcontainer zur Abholung aufgestellt? 

 

Beantwortung  

Im Bebauungsplan ist keine Fläche zur Müllentsorgung festgesetzt, da diese innerhalb des Baufens-

ters in WA 1 im Gebäude vorgesehen ist.  

 

 

 

Beschlussvorschlag: 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Anregungen werden gemäß der einzelnen Beant-

wortungsvorschläge berücksichtigt. 
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Thema 3 - Städtebauliche Festsetzungen 
(Einwender Nr. 12, 13, 14, 15, 16, 17, 21, 22, 23, 24, 25) 

 

 

EFH - Festsetzung 
Die Festsetzung der EFH (Erdgeschossrohfußbodenhöhe) mit ca. 3 m über der Straße ist nicht korrekt. 

Diese muss mittig des Bauplatzes auf Straßenniveau liegen.  

 

Beantwortung 

Durch die geplante Anordnung des Garagengeschosses, ohne Aufenthaltsräume in WA 1 und den 

gestaffelten Zusammenhang mit den EFH - Angaben in WA 2, wird von der üblichen Höhenangabe der 

EFH mittig des Bauplatzes auf Straßenniveau abgewichen. Das Erdgeschoss bezieht sich somit auf das 

Niveau des ersten bewohnbaren Geschosses. 

 

 

 

EFH - Toleranz 
Im Bebauungsplanentwurf ist eine Überschreitung der EFH von 0,30 m und eine Überschreitung der 

Gebäudehöhe ebenfalls von 0,30 m festgesetzt. Dies bedeutet bei voller Ausnutzung eine Erhöhung 

der Gebäude von nochmals 0,60 m. Dies wird abgelehnt. 

 

Beantwortung 

Die Anregung wird aufgenommen. Im aktuellen Planentwurf wird die Höhentoleranz von 0,30 m bei 

der Wahl der EFH nur nach unten zugelassen. Die max. zulässigen Gebäudehöhen stellen somit das 

obere Limit über der festgeschriebenen EFH dar. 

 

 

Überschreitung der GRZ  
Es ist unverständlich, warum die GRZ von 0,4 auf 0,5 angehoben wurde. Es besteht hierfür keine Not-

wendigkeit. Selbes gilt für die GFZ, die bei 1,5 liegt und somit ca. 2.400 m² Geschossfläche zulassen 

würde. Wenn die Tiefgarage in die GRZ eingerechnet werden muss, würde dies ein GRZ von deutlich 

über 0,5 bedeuten. Aufgrund der Bebauungsdichte im Ortskern von Heutensbach sollte hier das übli-

che Maß beibehalten werden. Ist die Tiefgarage Bestandteil der GRZ, GFZ? Die Überschreitung der 

GRZ ist nicht begründet. 

 

Beantwortung 

Die Anhebung der GRZ um 0,1 auf 0,5 ist notwendig, aufgrund der dichteren Bebauung, der zu erwar-

tenden Überschreitung durch die Tiefgarage sowie Zuwegungen. Die zulässige Überschreitung der 

GRZ ist im Textteil des Bebauungsplans begründet. Bisher galt im Plangebiet eine GRZ von 0,6 durch 

das dörfliche Mischgebiet. Diese GRZ gilt weiterhin um das Plangebiet. Die festgesetzten Baufenster 

ergeben eine Gebäudegrundfläche von ca. 710 m². Die Fläche der teilweise erdüberdeckten Tiefgara-

ge ergibt zusätzlich ca. 260 m². Nach §19 Abs. 4 BauNVO darf die zulässige Grundfläche durch die 

Grundflächen von u. a. Nebenanlagen, baulichen Anlagen unter der Geländeoberfläche bis zu 50% 

überschritten werden, höchstens jedoch bis zu einer Grundflächenzahl von 0,8.  

 

 

 



 32 

Änderung von MU zu WA 
Durch die Änderung des Gebietscharakters ändert sich an Höhe und Größe der Bebauung nur wenig. 

Warum wurde von Urbanem Gebiet zu Allgemeinem Wohngebiet gewechselt? 

 

Beantwortung 

Der Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO setzt u. a. die Nutzung und die 

Geräuschimmissionswerte fest. Auf die Bedenken bezüglich einer überwiegend gewerblichen Nut-

zung durch das vorher festgesetzte Urbane Gebiet wurde reagiert. Nunmehr ist eine gewerbliche 

Nutzung des Gebiets nur noch ausnahmsweise zulässig. Die GRZ wurde gleichzeitig von 0,8 auf 0,5 

herabgesetzt. Die Ausformung der Bauwerke wird durch das Maß der baulichen Nutzung sowie die 

Bauweise festgesetzt. Hier gab es Veränderungen in Bezug auf die Gebäudehöhe und des Baufens-

ters. 

 

 

Stützmauern 
Im Textteil werden Stützmauern bis 2,5 m zugelassen. Die Tiefgarage wird aber tiefer in das Gelände 

einschneiden und befindet sich nur ca. 1 m vom östlichen Nachbarn entfernt. Es müssen auch hier 

Stützmauern angebracht werden, da der Höhenunterschied 2-3 m beträgt. 

 

Beantwortung 

Die Höhe der Abgrabungen und Stützmauern bezieht sich auf die nach der Fertigstellung sichtbaren 

Bereiche und nicht auf die tiefer liegenden Untergeschosse unter der Geländeoberfläche. 

 

 

Barrierefreie Wohnungen 
Nach §35 Abs. 1 LBO müssen in Wohngebäuden mit mehr als zwei Wohnungen die Wohnungen eines 

Geschosses barrierefrei erreichbar sein. 

 

Beantwortung  

Nach §35 Abs. 1 LBO gilt diese Verpflichtung nicht, soweit die Anforderungen insbesondere wegen 

schwieriger Geländeverhältnisse, wegen des Einbaus eines sonst nicht erforderlichen Aufzugs oder 

wegen ungünstiger vorhandener Bebauung nur mit unverhältnismäßigem Mehraufwand erfüllt wer-

den können. Unabhängig davon werden nach der aktuellen Planung Aufzüge eingebaut und die Bar-

rierefreiheit im Hinweisteil des Bebauungsplans angesrochen. 

 

 

Abstandsflächen 
Durch die massiven Baukörper sind die Abstandflächen zu gering; insbesondere die Situation des 

Baukörpers in WA 1 zum Bestandsgebäude im Osten. Sind die Mindestabstandsflächen eingehalten? 

 

Beantwortung 

Die Abstandsflächen ergeben sich nicht unmittelbar aus dem Bebauungsplan. Dieser setzt lediglich 

die Rahmenbedingungen für die Bebauung. Letztlich regelt die LBO die Abstandsflächen im Genehmi-

gungsverfahren und berücksichtigt Wandhöhen und Rücksprünge bei der Abstandsflächenfestlegung. 
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Ferien- und Zweitwohnungen 
Es soll der Ausschluss von Ferien- oder Zweitwohnungen geregelt werden und nur Hauptwohnsitze 

zugelassen werden. 

 

Beantwortung 

Die Einschränkung wird nicht als notwendig erachtet. Durch das beabsichtigte Raumprogramm, der 

Wohnungsgrößen zwischen 43,5 m² und 100 m² wird von einer ausreichenden Durchmischung und 

Belegung ausgegangen. 

   

 

 

Beschlussvorschlag: 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Anregungen werden gemäß der einzelnen Beant-

wortungsvorschläge berücksichtigt. 
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Thema 4 - Gebot der Rücksichtnahme  
(Einwender Nr. 13, 15, 18, 19, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27) 

 

 

Widerspruch gegen § 34 BauGB 
Durch die geplante Bebauung ist das Einfügen in das Ortsbild nicht gegeben. Die Bebauung wider-

spricht aufgrund der Höhe, Dachform und Fassadengestaltung gänzlich dem § 34 BauGB und nimmt 

somit keine Rücksicht auf vorhandene bauliche Strukturen. 

 

Beantwortung  

Die Gesamthöhen der geplanten Gebäude bleiben mit 14,50 m und 12,70 m inkl. variierend im Ge-

lände eingebundenem Untergeschoss insgesamt unter der Gesamthöhe des Hotel Löwen mit ca. 

14,50 m. Auch die Längen und Breiten der nördlich und westlich angrenzenden Bestandsgebäude 

entsprechen den Dimensionen der geplanten Gebäude. Die festgesetzte Dachneigung von 25° - 35° 

findet sich unmittelbar angrenzend an das Plangebiet in der Gaststätte Löwen mit einer Dachneigung 

von ca. 23° wieder. Im gesamten WA 1 ist im aktuellen Planentwurf ein Satteldach festgesetzt, dass 

die Dachlandschaft von der Käsbühlstraße aus widerspiegelt. Zur Fassadengestaltung sind im Textteil 

des Bebauungsplans Festsetzungen getroffen die eine Ausbildung entsprechend des Ortsbilds ermög-

lichen. Ein Widerspruch zur Einfügung und Berücksichtigung der bestehenden baulichen Strukturen 

ist somit nicht erkennbar. 

 

 

Widerspruch gegen § 15 BauNVO 
Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird der § 15 BauNVO nicht berücksichtigt. Dieser sagt 

aus, das Anlagen im Einzelfall unzulässig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbe-

stimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen oder von ihnen Belästigungen oder Störungen 

ausgehen können. 

 

Beantwortung  

In Bezug auf §15 BauNVO ist mit den folgenden genannten Änderungen keine unzumutbare Belästi-

gung oder Störung, bzw. kein Widerspruch zur Eigenart des Baugebiets zu erkennen. Die zulässige 

GRZ wurde von bisher 0,8 auf 0,5 herabgesetzt und die Strukturierung der Bebauung durch zwei klei-

nere Baufenster deutlich gemacht. Der Abstand des Gebäudes Jägerstraße 2 zu WA1 ist um 2,50 m 

auf insgesamt 5,0 m erhöht worden. Der Abstand des jetzigen Baufensters im Bereich WA2 ist um 

mehr als 15 m nach Norden verschoben worden. Die Abstände zur bestehenden Wohnbebauung 

wurden durch diese Veränderungen deutlich erhöht. Im gesamten WA1 ist im aktuellen Planentwurf 

ein Satteldach festgesetzt, dass die Dachlandschaft von der Käsbühlstraße aus widerspiegelt. Durch 

das allgemeine Wohngebiet sind im Vergleich zum bisherigen Mischgebiet niedrigere Schallemissi-

onswerte zulässig.  

 

 

 

Beschlussvorschlag: 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Anregungen werden gemäß der einzelnen Beant-

wortungsvorschläge berücksichtigt. 
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Thema 5 - Frischluft und Verschattung  
(Einwender Nr. 12, 13, 14, 18, 22, 24, 26, 27) 

 

 

Beschattung 
Durch die geplanten Baukörper wird eine ganztägige Verschattung der bestehenden Grundstücke und 

Gebäude befürchtet. Eine Verschattung der östlich angrenzenden Nachbargebäude wird ab Mitte 

September ab 14.30 Uhr angenommen. 

 

Beantwortung 

Um einer Verschattung der umgebenden Gebäude und Grundstücke entgegenzuwirken, ist die Ge-

bäudehöhe des WA 1 mit 9,70 m um 0,80 m bzw. 2,30 m niedriger als im ersten Bebauungsplanent-

wurf. In Verbindung mit dem festgesetzten Satteldach und dem vergrößerten Abstand zum Gebäude 

Jägerstraße 2, der Lage im Westen, sind hier keine ganztägigen Verschattung zu erwarten. In WA 2 

kann im Vergleich zum ersten Bebauungsplanentwurf die Bebauung 1,50 m im nördlichen Teil und 

3,00 m im südlichen Teil höher realisiert werden. Um auch hier einer Verschattung entgegenzuwirken 

ist das oberste Geschoss als Staffelgeschoss mit 1,50 m Rücksprung festgesetzt. Im Zusammenspiel 

mit einem Abstand von ca. 11,50 m werden die verbleibenden Verschattungen im Winterhalbjahr als 

vernachlässigbar betrachtet. 

 

 

Frischluft 
Eine Absperrung der Frischluftströme durch das geplante Gebäude in WA 2 hat eine Verschlechte-

rung der Kaltluftzufuhr für die östlich gelegenen Wohngebäude zu bedeuten. Durch die Aufteilung 

der Baufenster im aktuellen Plan ist eine Schneise entstanden die erhöhte Windgeschwindigkeiten 

zum Gebäude Jägerstraße 2 nach sich zieht.  

 

Beantwortung  

Die Aufteilung der Baufenster im aktuellen Bebauungsplanentwurf mit einem ca. 4 m breiten Durch-

lass in Ost-West Richtung ermöglicht gemeinsam mit dem Straßenraum der Käsbühlstraße von ca. 6 

m Breite eine ausreichende Belüftung der östlich gelegenen Wohnbebauung im Bestand. Somit ist 

durch die geplanten Baukörper keine wesentliche Einschränkung der Kalt- und Frischluftzufuhr für die 

östlichen Gebäude zu erwarten.  

 

 

 

Beschlussvorschlag: 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Anregungen werden gemäß der einzelnen Beant-

wortungsvorschläge berücksichtigt. 
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Thema 6 - Visualisierung des Bauvorhabens 
(Einwender Nr. 12, 13, 14, 15, 21, 22, 23, 24, 26, 27) 

 

 

Schaugerüst / Abpflocken 
Es sollte ein Schaugerüst zur Darstellung der geplanten Gebäude errichtet werden, um die Dimensio-

nen der Planung im Gelände sichtbar zu machen. Den Gemeinderäten wie auch den Bürgern sollen 

die Ausmaße verdeutlicht werden. Erst dann ist eine Entscheidung des Gemeinderats möglich. Es 

wurde auf der Informationsveranstaltung zum Bebauungsplanentwurf der ersten öffentlichen Ausle-

gung ein Abpflocken der geplanten Gebäude zugesagt. Dies ist bis heute nicht geschehen. 

 

Beantwortung  

Die bestehende Bebauung stünde einem Schaugerüst und auch einem Abpflocken teilweise im Wege. 

Die Gesamtdimensionen wären vermtl. nicht erfassbar. Mit dem bereits vorgestellten Architektur-

modell und einer Übersicht zur Höhenentwicklung soll die Dimensionierung des Projekts weiter ver-

deutlicht werden.  

 

 

Simulationen 
Die Visualisierung des Büros Ettle ist falsch, bzw. irreführend. Es ist nicht die Ansicht von Heutens-

bach erkennbar. Die Nachbargebäude sind deutlich größer und zum Teil mit falschen Dachformen 

und Abständen zur geplanten Bebauung dargestellt. Somit soll eine verträgliche Bebauung dargestellt 

werden. 

 

Beantwortung  

Die Visualisierung zeigt lediglich einen Architekturentwurf im frühen Stadium und ist nicht als endgül-

tig zu betrachten. Eine Simulation ist in ihrer Aussage immer beschränkt. Eine Täuschungsabsicht 

kann nicht erkannt werden. Vielmehr wurde darauf geachtet alle durch die Bürgerschaft vorgetrage-

nen Ausformungs- und Gestaltungswünsche zu berücksichtigen. 

 

 

Sonnenstandsuntersuchung 
Es sollte wie zum Bebauungsplan der ersten öffentlichen Auslegung ein "Schatten-Plan" erstellt wer-

den, der ausreichende Daten zum Verlauf über das Jahr liefert. 

 

Beantwortung  

Die Unterschiede zur Sonnenstandsuntersuchung des ersten Bebauungsplanentwurfs sind ver-

schwindend gering. Durch die Einhaltung der Abstandsflächen, die Reduzierung und Aufteilung der 

Baufenster, sowie die Anpassung der EFH im aktuellen Bebauungsplan kann eine Verschlechterung 

der Belichtung der bestehenden Bebauung weiterhin ausgeschlossen werden. 

 

 

 

Beschlussvorschlag: 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Anregungen werden gemäß der einzelnen Beant-

wortungsvorschläge berücksichtigt. 
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 Thema 7 - Zum Verfahren  
(Einwender Nr. 12, 13, 16, 17, 18, 19, 22, 26, 27) 

 

 

Verfahrensart 
Der Versuch über den § 13a BauGB (Bebauungspläne der Innentwicklung) Baurecht zu schaffen, wird 

als sehr bedenklich gesehen. Es suggeriert das dadurch die Interessen des Investors bevorzugt wer-

den. 

 

Beantwortung  

Die Erstellung von Bebauungsplänen nach § 13a BauGB (Bebauungspläne der Innentwicklung) ist 

gängige Praxis in der Stadtplanung. Da der Geltungsbereich die durch den Gesetzgeber aufgestellten 

Rahmenbedingungen, zur Erstellung nach genannten Verfahren erfüllt, ist eine Durchführung legitim. 

Die vermeintliche Bevorzugung bestimmter Interessensgruppen durch die Verfahrensart ist nicht 

nachvollziehbar. 

 

 

Unterlagen zum Bebauungsplan 
Aus Sicht der Bürger, ist es notwendig weitere Unterlagen wie Erschließungspläne, Pläne zur Fassadengestal-

tung und Planung der Stützmauern bereitzustellen. 

 

Beantwortung  

Die zum Bebauungsplanverfahren erforderlichen Unterlagen (Planteil und Textteil des Bebauungs-

plans sowie die Behandlung der Anregungen aus der ersten öffentlichen Auslegung) sind öffentlich 

ausgelegt worden. Zur Bürgerinformationsveranstaltung wurde ein Architekturmodell vorgestellt, 

sowie Visualisierungen und Schnitte. Anhand dieser Darstellungen ist im Rahmen des Verfahrens eine 

ausreichende Informationsdichte und -qualität gegeben um das Verfahren durchzuführen. Weitere 

Planunterlagen wie Detailpläne werden zur Baugenehmigung vorgelegt. 

 

 

Präzedenzfall 
Es wird befürchtet das durch den Bebauungsplan neue Gebäudestandards in Bezug auf Höhe, Länge 

und Breite entstehen, die einen negativen Effekt auf die weitere Entwicklung von Heutensbach ha-

ben.  

 

Beantwortung  

Die Festsetzungen des Bebauungsplans, richten sich auch nach der bestehenden Bebauung in Heu-

tensbach und zeigen einen deutlichen Bezug zur Umgebungsbebauung. Ein positiver Effekt für die 

innerörtliche Neugestaltung von Heutensbach wird erwartet.  
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Erste öffentliche Auslegung 
Im Verfahrensschritt "Behandlung der Anregungen" zum ersten Bebauungsplanentwurf, werden die 

eingegangenen Stellungnahmen nicht in vollem Umfang beantwortet . Die Anregungen die durch die 

Bürger vorgetragen wurden, haben nur wenig Beachtung im aktuellen Bebauungsplanentwurf erhal-

ten. 

 

Beantwortung  

Die Behandlung der Anregungen der ersten öffentlichen Auslegung beinhalten alle Stellungnahmen 

die im Auslegungszeitraum eingegangen sind. Alle wesentlichen Anregungen wurden dargestellt und 

abgewogen. Der aktuelle Bebauungsplanentwurf zeigt deutlich, das die große Mehrheit der Anregun-

gen der Bürger (Baufenstergröße, Einbindung in den Bestand, Fassadengestaltung, Rücksprünge, Ab-

standsflächen, Wohneinheiten, Stellplätze, etc.) berücksichtigt wurden. 

 

 

Entwicklung eines Gesamtkonzepts für Heutensbach 
Die Entwicklung eines städtebaulichen Gesamtkonzepts für Heutensbach sollte im Vorgriff zum vor-

liegenden Bebauungsplan geschehen. 

 

Beantwortung  

Ein Gesamtkonzept zur Stärkung und Entwicklung von Heutensbach muss an anderer Stelle beraten 

und erstellt werden. 

 

 

Wohnungsbedarf 
Die Begründung ist in Bezug auf die Darstellung eines allgemein hohen Wohnungsbedarfs falsch. In 

Allmersbach im Tal gibt es keine Wohnungsnot. 

 

Beantwortung  

Die Wohnungsnot trifft die Region Stuttgart und damit auch Allmersbach im Tal. Eine isolierte Be-

trachtung ist nicht zielführend. Die Gewerbeentwicklung in Allmersbach im Tal und der Grundsatz 

Wohnen und Arbeiten in einen räumlichen Zusammenhang zu setzen um Verkehrsaufkommen zu 

reduzieren ergeben darüber hinaus eine weitere Begründung für die Schaffung von Wohnraum in 

Heutensbach. 

 

 

Impulse zur Gestaltung der Bebauung 
Warum wurde die Stadtplanerin Frau Neuberger nicht stärker an der Planung beteiligt. 

 

Beantwortung  

Im Vorfeld zur Erstellung des aktuellen Bebauungsplanentwurfs gab es Beratungen mit Frau Neuber-

ger. Die von Ihr kommunizierten Vorschläge zur Gestaltung finden sich zum großen Teil im Bebau-

ungsplan wieder (Rücksprung der Gebäude in WA 1, Fassadengestaltung mit Holz, Sockelgestaltung, 

etc.). 
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Einschränkungen durch die Bauarbeiten  
Wie wird die Stromversorgung für das im Osten gelegene Haus Jägerstraße 2 während der Bauarbei-

ten gesichert. Wer kommt für Schäden durch die Baumaßnahmen an der Bestandbebauung auf. Wer 

kommt für die entstehende Wertminderung auf. 

 

Beantwortung  

Die Stromversorgung des Hauses Jägerstraße 2 wird bei Baumaßnahmen gesichert. Die Netzbetreiber 

müssen hierfür Sorge tragen. Schäden durch die Baumaßnahmen werden durch den Verursacher ge-

tragen. Eine Beweissicherung ist im Vorfeld empfehlenswert. Eine Wertminderung, oder -steigerung 

von Grundstücken unterliegt dem freien Markt und ist nicht auf Bauleitplanebene zu regeln. 

 

 

 

Beschlussvorschlag: 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Anregungen werden gemäß der einzelnen Beant-

wortungssvorschläge berücksichtigt. 
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