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A PIanungSrechtIiche‘Vo’raUssetzungen'

D|e Gemeinde. Wmdach verfugt lber-einen rechtskraftlgen Flachennutzungsplan (Be-
schelde vom 4.12. 1979 bzw. 17.3. 1980) Mlt der 2. Anderung wurde eine volllge Uber-

A arbeltung vorgenommen mit der Bekanntmachung vom 18. 1. 1996 hat diese Rechts-
kraft erlangt. Das Plangebiet ist dort teils als Wohnbaufléche, teils als Dorfgebiet darge-
 stellt, Im Suden und Westen befindet sich zusatzllch eine Griinfléche als Ortsrandemgru-’
~ nung. Ein klemer Tellberelch im Suden ist als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt

Die Gemelnde fiihrt im Parallelverfahren die 11. Anderung des Flachennutzungsplans
ins Verfahren, um die Ausweisung der Baufl&chen planungsrechtlich abzusichern.

2.Lage, GroBe und Beschaffenheit des Plangebiets‘

Das’ Plangeblet llegt am sudwesthchen Ortsrand des Ortstells Hechenwang. Im Norden
-und Osten grenzen Baugebiete an, im Westen und Siiden Fléchen fiir die
Landwirtschaft. Das Gelande fallt von Siiden nach Norden um ca. 5m ab. Am Siidrand



undim Geblet vertellt befinden sich e eine Reihe von einzelnen oder Iocker grupplerten Ei-
- chen, deren Erhalt geplant ist.

Der Geltu'ngsbereich umfasst eine Flache von ca. 1;75'ha.

: PIanUhgs'ziele' | | _ |

Mit der Aufstell‘ung des Bebauungsplans will die Gerﬁeind‘e-Bauland Ubehn)iegend fir

" Ortsansassnge bereitstellen. Um eine geordnete stadtebauliche EntW|ckIung S|cherzustel-
" len, werden auch die angrenzenden Mlschgebletsﬂachen in den Geltungsberelch aufge—
‘nommen; somit kann eine in sich abgeschlossene Ortsentwmklung zmschen ‘Flacheweg
und leschwangweg gewahrlelstet werden. Konflikte zwischen schutzwurdlger Wohnbe— _
bauung im Wohngeblet und emittierenden Nutzungen im Mlschgeblet soIIen im Rahmen
der Bauleltplanung vorsorgend geldst oder vertraghch gemlndert werden. _

4 Fléchenbilanz und gepla‘nte bauliche N'utzung

Der Geltungsberelch gliedert sich wie folgt

- Geltungsbereich =~ e | e 17”572 m2v(1(')'0'%)’_ ‘
‘hiervon: e ‘ ,

- offentliche Verkehrsfliche : B 2 161 m2 (12 4 %)
-Bestand o219 m2 .
"~ Neuplanung incl. StraBenbegleltgrun ~1942m? -

- -Gffentliche Griinflache " * = . o . 375m2 (2,1 %)
Nettobauland - = . 15036m? (85 5 %)

- Mischgebiet/Innenbereich berelts bebaut - 3637 m2
- Mischgebiet/Innenbereich bebaut

mit Umstrukturierung ‘ 1726 m2
- Mischgebiet/Innenbereich blsher unbebaut 912 m?
- Allgemelnes Wohngeblet 8761 m2

 Das Bauland ist inden BereiChen die gem. § 3'4 BauGB bebaubar warén als Mlschge-
‘biet (MI) festgesetzt hier befinden sich derzeit neben’ Wohngebauden sehr unterschled-
» Ilche Nutzungen wie ein landwirtschaftlicher Betrieb, gewerbhche Nutzungen ein ,
: Feuerwehrgeratehaus Werkstétten und ein Schutzenhelm Das im Flachennutzungsplan
dargestellte Dorfgebiet (MD) wxrd aufgegeben, da der Iandwwtschafthche Betrieb.eine
g 7 Umstruktunerung und Auslagerung mit Wohnbebauung auf der Hofstelle anstrebt dle
MD-Festsetzung verllert damit ihre Berechtigung. Von den gem. § 6 Abs. 2 BauNVO all- )
. gemein zuldssigen Nutzungen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlos-
- sen, da sie fiir diese Ortslage als nicht veriraglich angesehen 'werden} Die gem. § 6 Abs.
-3 BauNVO ausnahmsweise zuIaSSIgen Vergnugungsstat’ten sind: ebenfalls unzuléssig.
Die allgemelne Zweckbestimmung des Gebiets ist trotzdem gewahrt



Das neu entstehende Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt; die |
gem § 4 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme zuléssigen: Nutzungen werden nicht
zugelassen, da sie im angrenzenden Mischgebiet errichtet werden konnen Der groBte

- Teil dieser Fléchen ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbaufla-
.che dargestellt; nurim Siiden wird"einef EnNeitefung (2 Grundsticke und Spielplatz) vor-
‘genommen.‘ ' R R

" Firdas Feuemehrgerétehauswird Fldche fiir Gemeinbedarf festgésetzt

Das MaB der baullchen Nutzung lst mit der hochstzulassngen Grundflache und Wand-

‘hohe festgese‘tzt Die gesamte Grundﬂache im Geltungsbereich betragt 2 995 m? (GRZ

: 0.20), im Allgemeinen Wohngebiet betragt die GRZ im Mlttel 0.18 bei einer durchschmtt-
lichen GrundstiicksgroBe von 625 mz. Die Wandhshe wird mit héchstens 5,80 m fiir alle

Neubauten festgelegt; die bestehenden Nutzungen erhalten eine Wandhohe entspre-

. .chend dem derzeltlgen Bestand. ' E

Die Abstandsfldchen gem. Art 6 BayBO sind emzuhalten Fir dle zu ernchtende ,
}Schallschutzwand auf FIL.Nr. 22 werden die Abstandsregelungen der Bayerischen Bau—

4 ordnung ausgesetzt somit:ist ihre Errlchtung auf der Grundstucksgrenze zuléssig. D|e
Emhaltung der Abstandsflachenbestlmmungen hétte einerseits zu gestalterisch unbefrle-
dlgenden Ergebnlssen gefuhrt und andererseits die Schallschutzwwkung (groBere Ent-
,fernung zur Schallquelle) gemlndert (s. Ziff. 7). '

Es dirfen maximal 2 Wohnemhelten errichtet werden Hlermlt sollen unverhaltmsma— :
Blge Verdlchtungen mit den negativen Folgewnrkungen verhindert werden

; Mit den Festsetzungen zur -baullchen Gestaltung versucht die Gemeinde devn vielerorts
_gestaltensch unbefriedigenden. Losungen vergangener Jahre mit einem Gestaltungsrah- :

~ menzu begegnen. Erreicht werden sollen ortstypische: Gebaudeformen mlt ruhlger
" 'Dachlandschatt. Um eine Iockere und abwechslungsrelche Bebauung mogllch Zu'ma-
: chen, werden unterschiedliche Wandhhen mit darauf abgestlmmten Dachnelgungen

~ zugelassen.

5.'ErschlieBung, Versorgung

Die Verkehrsahbin_ddng.des Plangebiets erfolgt Uber das vorﬁandene StraBenhefz
(DorfstraBe' Hirschwangweg).. Ein AnsChluss an den Flécheweg ware wiinschenswert
gewesen, um eine fleX|ble Durchfahrt zu ermoghchen dies konnte jedoch nicht erreicht
werden Im Innern ist eine 6 m breite ErschlleBungsstraBe als gemischt genutzte Ver- |
- kehrsflache mit zwei Wendempgllchkelten vorgesehen. Vom Endpunkt fiihrt eine FuB-
wegverbindung zum Flécheweg; dieser kann im Bedaffsfall fur -Notfahrzéuge befahren



werden. An der Einmiindung in die DoristraBe ist wegen des thenversatzes eine deutli-
che Aufweitung notwendig; die vorhandenén Stiitzmauern werden neu gestaltet. Gleich-
zeitig soll ein gesicherter FuBweg bis zur Einmiindung Flacheweg gefuhrt werden um

ein gefahrloses Errelchen der Ortsmitte zu gewahrlelsten N

‘Der mit 5 m knapp. parzelherte leschwangweg wird im Berelch der FI.Nr. 71 um 1.mer-
weltert um die schon mehrfach eingetretenen’ Probleme im Begegnungsverkehr zu ent-
'scharfen Die vom leschwangweg nach Siiden abzwelgende Verkehrsflache wird als
Engentumerweg festgelegt danur 2 Grundstucke erschlossen werden

Strom- und Wasserversorgung sowie Abwasserentsorgung sind durch Anschluss an dlei
bestehenden Versorgungsnetze gesmhert Am Flacheweg befindet sich: elne '
Trafostatlon

- Da der bindige Untergrund eine ausrelchende Aufnahme- und Slckerfahlgkelt nicht er-
warten lasst und aus dem tellwelse hanglgen Gelande im Suden weiteres Nlederschlags-
wasser Zu erwarten lst sind. Beelntrachtlgungen bei.den Unterllegern nicht
auszuschlieBen. Zudem hat die bestehende Regenwasserkanallsatlon in Hechenwang
ihre Lelstungsgrenze errelcht S0 dass RuckhaltemaBnahmen zwmgend erforderllch sind.

,Zunachst wurde versucht, mit Hilfe eines groBrédumigen Ruckhalts an der Schwemach di-
rékt oberhalb von Steinebach eine Lésung der WaSser'problematik fiir den gesémt'en

~ Ortsbereich von Hechenwang zu errelchen glelchzemg wére ein’ Hochwasserschutz fiir

Steinebach und Hechenwang erzielt worden D:es ist jedoch an der mangeinden Mitwir-
kungsbereltschaft der jeweiligen Grundelgentumer gescheltert Deshalb werden auf den '
', vorgeschlagenen Grundstucken WA1 bis WA11 some WA13 und WA14 Zisternen er -
richtet, die das anfallende Wasser auffangen.. Wenn dieses Volumen niicht mehr aus-
_reicht, wird das Wasser in den offentlichen BegenWasserkanal éingeleite_t und der
Schweinach zugefiihrt. Das Oberflachenwasser aus dem sidlich angrenzenden Hang
sowie das Wasser éus bestehenden Drainageléitungen wird in einer RetentiOnsfl'ache' '
am westhchen Rand des Baugebiets (nicht im. Geltungsberelch enthalten) gezielt gesam--
-~melt und bei Bedarf ebenfalls in den Regenwasserkanal elngeleltet Die Ableltung erfolgt
{iber den Eigentumerweg auf FL.Nr. 71 zum stchwangweg und in die Schwelnach Die
_ Retentlonsflache wird als flache Gelandemulde ausgefiihrt, ln der mehrere naturnah ge-
“staltete Staubereiche hmteremander geschaltet sind, bevor eine Elnleltung in den Kanal
f erfolgt Die planungsrechtllche Slcherung der Retentlonsﬂache erfolgt im Bebauungsplan
fir das Sondergeblet Pferdehaltung auf FLNr. 71



6. Grﬁnordnung | |

Ziel der Festsetzungen zur Grunordnung ist dne Slcherung der vorhandenen Grunbestan-'
de; zudem soll eine lockere Ortsrandenngrunung und Durchgriinung des Plangebiets ent-
wickelt werden. Mit Ausnahme weniger Obstbaume im norddstlichen Bereich Bisiben alle
bestehenden B&ume erhalten Einer der Baume ist in den &ffentlichen StraBenraum in-
tegrlert und bildet zusammen mlt der platzartlgen Aufweitung und den Griinflachen einen
Mittelpunkt im Baugebiet; ein anderer Baum ist in die 6ffentiiche Grinflache im Suden
-einbezogen. ' ‘ o

Die Neupflanzungen entwickeln S|ch ubenmegend entlang der ErschheBungsstraBen und
am Ortsrand; am sudllchen Ende des Baugebiets soll eln Kmdersplelplatz in einer offent-

- _hchen Grunflache angelegt werden

~§1a BauGB sieht i.V. mit § 8a Abs, 1 BNatSchG fur die Bauleltplanung die Anwendung
‘der naturschutzrechtllchen Elngrlffsregelung vor. Das’ gewdhlte. Bewertungsverfahren , ‘
basnert auf den Verfahren die in Nordrhem-Westfalen seit Jahren mit Erfolg angewandt
werden da diese €ine auf die AusgleichsmaBnahmen im Elngnffsgeblet besser abges-
timmte leferen2|erung ermaéglichen und durch das Blotopwertsystem auch die notwendi-
"gen Hinweise auf die verschledenen wertglelchen Mogllchkelten gibt, mit denen der Aus-
glelch von unvermendbaren Eingriffen gestaltet werden kann.

Das Untersuchungsgeblet wird vor und nach dem Eingriff gem. Festsetzung des Bebau-
- ‘ungsplans bewertet und die Summe der Flachenwerte der jeweiligen Biotoptypen ermit-
‘telt. Der in der ‘Anlage beigefiigten tabellarischen. Gegenuberstellung ist zu: entnehmen |
‘ dass insgesamt eine Aufwertung um 560 Flachenwerte erfolgt. Der- Elngrlff wird dem- :
nach im Piangeblet selbst ausgeghchen eine Ausglelchsﬂache auBerhaIb ist somit
“nicht erforderlich. ’ ' -

¢ Ivmmis‘sionsschutz
,Im Mlschgeblet befmdet sich auf der FI.Nr. 23/14 ein Gewerbebetneb Im Vorfeld der
Planung hat dieser Betrieb Erwelterungswunsche geauBert; in diesem Kontext wurden
- mehrfach Anstrengungen unternommen, um glelchzeltlg elne stadtebauhch optlmlerte
Losung der lmmlssmnsproblematlk zu erreichen. In einer schalltechmschen Untersu-
~ chung wurden diverse Konzeptvarlanten auf ihre Vertragllchkelt hin uberpruft Da eine
. Einigung aber nicht erreichbar war, bleibt das Betnebsgelande in seiner flachenméBigen
I Ausdehnung unverédndert. Das Hauptproblem ist in den siidlich gelegenen offenen La-
gerflachen zu suchen; hler soll eine 3 m hohe Schalischutzwand errichtet werden, die' an
das bestehende Betriebsgebaude anschlieBt und so ein lickenloses Schallhindernis ent-
- stehen lasst. Fir die nachstgelegenen Gebaude. auf den Grundstucken WAS5 und WA7



| , smd keine Elnschrankungen in der Grundnssanordnung oder Befensterung erforderllch.
. Die kntlschen Nachtwerte entfallen da zu dlesen Zeiten Betnebsruhe herrscht. In Fest- =
~ setzung 7.a) wird die Stapelhohe von Lagerungen ebenfalls auf 3 m Héhe begrenzt Im
Zuge der Gestaltung der westlich der Mauer liegenden offenthchen Grunflache kann N
durch Gelandemodelllerungen und Bepflanzungen eine aus der- Slch’t des Wohngeblets
befrledlgende gestalterlsche Elnblndung errelcht werden | ' '

- Inning, 20. 5.2003




