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RECHTSGRUNDLAGEN

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ist auf den Grundlagen des Baugesetzbuches
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Landesbauordnung (LBO) in den
jeweils gultigen Fassungen aufgestellt worden. Die Neuaufstellung des B-Plan Nr. 17 ist aus
dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Heikendorf entwickelt worden. Der Bebauungsplan
wurde am 17. Dezember 1997 von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen.

VERFAHRENSABLAUF

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wurde am 03.09.2003
von der Gemeindevertretung gefasst und durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom
15.10.2003 bis einschlielllich 28.10.2003 ortstiblich bekannt gemacht. Auf Beschluss der
Gemeindevertretung vom 03.09.2003 wurde auf die friihzeitige Birgerbeteiligung gemaR § 3
BauGB verzichtet, da sich die Planung auf das Plangebiet und die Nachbargebiete nur
unwesentlich auswirkt.

Der Entwurf der 1. Anderung des B-Planes Nr. 17 mit Begriindung wurde am 03.09.2003 von
der Gemeindevertretung beschlossen und zur Auslegung. bestimmt. Nach vorheriger
ortsiblicher Bekanntmachung erfolgte die erste offentliche Auslegung in der Zeit vom
29.10.2003 bis einschlieflich 28.11.2003. Die Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 09.10.2003 an der Planung beteiligt.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 10.12.2003 abschliefend tber die
vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange beraten.
In der Sitzung am 10.12.2003 wurde die 1. Anderung des B-Planes Nr. 17 der Gemeinde
Heikendorf von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen und die Begriindung zur 1.
Anderung des B-Planes Nr. 17 gebilligt. :

LAGE DES PLANGEBIETES

‘Das Plangebiet liegt im Orts}ei] Neuheikendorf und umfasst éjne Fléche von ca. 7,0 ha. Der
Geltungsbereich wird begrenzt; .

- im Norden: durch. die nérdliéhe Begrenzung der Stralle Stiickenberg; die ‘stidliche
Grenze der Flurstlicke 78/4, 37/4 und 79/68
- im Westen: durch die ¢stliche Grenze der Flurstiicke 38/6 und 79/2

- im Stden: durch die nordliche Begrenzung desi Neuheikendorfer Weges,
ausgenommen der Grundstiicke Nr. 81, 87 bis 1105

= im Osten: durch die ruckwartigen Grundstiicksgrenzen der Grundsticke Stiickenberg
: Nr. 13, 15, 17, sowie Neuheikendorfer Weg Nr. 109.
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ENTWICKLUNG DER STUCKENBERGSIEDLUNG UND ZWECK DER PLANANDERUNG

Die Wohnanlage wurde - 1967/68 fur 53 Nebenerwerbsstellen durch die Deutsche
Bauernsiedlung errichtet. Es handelt sich um eine in Konzeption und eigenwilliger Architektur
herausragende Wohnanlage, die in ihrer Geschlossenheit auch nach etwa 35 Jahren das ihr
zugedachte Erscheinungsbild bewahrt hat. Die Wohngeb&ude bestehen aus leicht gewinkelten
Rechteckgrundrissen mit zwei Wohnebenen und einer Pultdacheindeckung. Ihre Zuordnung
erfolgt in Reihen-, Ketten- oder Doppelhaus oder auch als einzeln stehendes Gebsiude. Die
Ausrichtung der Baukorper erfolgt in nach Westen abgeschragter Nord-Sudstellung.

Die Grole und Form der ‘Grundstiicke ist unterschiedlich. Gegentber StraBen, Wegen und
Platzen sind die Grundstlicke durch Hecken, Mauern oder Zaune abgegrenzt. Auf Grund der
Reihung und Gruppierung der Geb&ude bilden die privaten Gartenflachen zusammenhangende
grollere  Griinzonen. - Dieses raumliche Konzept ist ein weitgehend  erhaltenes
charakteristisches Merkmal der Stlickenberg-Siedlung. '

Im Laufe der Jahre haben sich die Sozialstruktur und die Anspriiche an Gebauden und
Grundstick verandert. Es wurden An- und Zubauten errichtet, und es war abzusehen, dass
weitere Veranderungen an Baukoérpern und die Verwendung untypischer Materialien folgen
werden. Eine nachhaltige Schadigung des Siedlungscharakters wurde daher von der Gemeinde
Heikendorf beftrchtet. : . S

Als Vorbereitung fur die Bebauungsplandnderung wurde im Zeitraum 1984 bis 1985 ein
Gutachten erarbeitet. In diesem Gutachten wurde der Bestand eingehend aufgenommen und
der Zustand analysiert. Weiterhin wurden die stadtebaulichen. und architektonischen
Qualitatsmerkmale der Siedlung dargestellt. '

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Uber das Gebiet der Stlickenberg-Siedlung wurde
daher durchgeftihrt, um .

. das typische Ortsbild der Siedluhg zu bewahren

- den Bewohnern bauliche Erweiterungen zu ermoglichen, die in ihrer Gestaltung dem
Charakter der vorhandenen Wohngebaude entsprechen.
. e, N\

Nach nunmehr etwa 35 Jahren sind einige Gebsude sanieru‘ngsbedﬂrﬁig. Dieses vor allen
Dingen im Bereich- der Dacheindeckung  und  deren Tragwerkskonstruktion. Als
Bedachungsmaterial wurden damals asbesthaltige Wellplatten aus Faserzement verbaut, die
noch bis Heute auf nahezu allen Dachern vorhanden sind. AuRerdem traten in den letzten
Jahren vermehrt Probleme auf Grund altersbedingter Materialermidungen auf, so dass eine
Neueindeckung erforderlich wird. .

Die bisherigen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17 lassen eine
Dacheindeckung nur mit Wellplatten aus Faserzement in den Farbténen mittel- bis dunkelgrau
zu. Diese einseitige Vorgabe erschwert in vielen Fallen die Umgestaltung der Gebaude nach
den in der heutigen Zeit anzusetzenden Wohnbediirfnissen und Bewohnerstrukturen,

Die Erneuerung der Bedachung filhrt zu konstruktiven Problemen und nicht selten zu
Veranderungen in der Raumhohe des Obergeschosses.

Aus diesen vorgenannten Grinden beabsichtigt die Gemeinde Heikendorf die bisherigen
Festsetzungen zum Material der Dacheindeckung sowie den Gebdudehdhen und
Dachubersténden neu festzusetzen. Bei der Wahl des Materials sollen neben Faserzement
zuklnftig auch andere zeitgemaRe Materialien zulassig sein. Oberstes. Ziel bleibt jedoch die
Bewahrung des typischen Erscheinungsbildes der Sttickenbergsiedliung und lhrer Einzelhauser.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Der Geltungsbereich ist unterteilt in
das Siedlungsgebiet Stiickenberg mit den Teilgebieten A bis F,

- die beiden Baugebiete am Neuheikendorfer Weg (Teilgebiet G am 6stlichen
Gebietsrand) und im Stiden am Verbindungsweg zum Neuheikendorfer Weg (Teilgebiet
H).



Die. 1. Anderung des Bebauungsplanes betrifft ausschlieflich das Gebiet der
Stiickenbergsiedlung mit seinen sieben Teilgebieten (Teilgebiet D besteht aus zwei TG-D1 und
D2). ‘ '
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Nach den bisherigen. Festsetzungen durften fur die Dacheindeckung nur Wellplatten aus
Faserbeton mit grauer Farbgebung verwendet werden. Da das besondere Erscheinungsbild
der Stuckenbergsiedliung wie auch das der einzelnen Geb&ude bzw. Hausgruppen bewahrt
bleien soll bei gleichzeitiger Aufweitung der bisher konstruktiven gestalterischen
Festsetzungen wird die Materialwah! und die Profilausbildung der Bauelemente zwar gering
erweitert, aber dennoch bleiben die gestalterischen Festsetzungen restriktiv.

Vorherrschen soll nach wie vor die gewellte Bedachung mit den heruntergezogenen
Firstblenden. Verwendet werden dirfen Wellplatten aus Faserzement oder Metall in den
Farbténen Grau oder Anthrazit. Die Verwendung von Wellprofilen entspricht dem bisherigen
Erscheinungsbild der Hauser. Die mindestens 1,0 m hohe Firstblende an der Stidfassade der
Gebsude muss ebenfalls aus gewellten Profilen in der Art und dem Material der
Dacheindeckung bestehen oder in glatten Wandtafein ausgefiihrt werden.



Als weiteres alternatives Material fur die Dacheindeckung sind auch gewellte Tonziegel
zulassig. Ein mit diesem Baumaterial eihgedecktes Gebaude kann in gewisser Weise die
Dachlandschaft der Siedlung verandern und zeigt fur das einzelne Geb&ude mehr eine
klassische Dacheindeckung auf. Eine Unruhe im Erscheinungsbild ist trotzdem nicht zu
erwarten, da alle Dacher gleich ausgerichtet, den selben Neigungswinkel haben und nur mit
Materialien in den Farben Grau.oder Anthrazit eingedeckt werden durfen.

Ebenso ist alternativ eine Dacheindeckung mit Metalleindeckungen in Ziegeloptik in den
Farbténen Grau oder Anthrazit zuléssig. Hiermit sind Metallbauelemente gemeint, deren
Erscheinungsbild und Oberflachenbeschaffenheit einer Bedachung mit Dachziegeln entspricht
bzw. diese imitiert. Diese alternative Festsetzung wird getroffen, um ‘bei einem gleichen
optischen Erscheinungsbild wie bei Dachziegeln ein vergleichsweise wirtschaftliches Material

. mit einem geringeren Flachengewicht verwenden zu kénnen.

Zugunsten eines weitestgehend einheitlichen Erscheinungsbildes werden bei Dachziegeln
glasierte Ziegel nicht zugelassen. Bei den Hausgruppen und Doppelhdusern wird eine
Einheitlichkeit der Dacheindeckung in Material, Profilen und Farben angestrebt.

Die konstruktiv nicht‘ mehr ausreichende Dachkonstruktion und Materialermidung sowie
Anforderungen der Warmeschutzverordnung werden bei der Erneuerung zu Verénderungen

- der Gebgudehdhen fiihren. Deshalb werden die Hohen im Firstbereich neu festgesetzt,

Dadurch ergibt sich auch die Méglichkeit einer zeitgeméafRen Grundstticksgestaitung in den
Obergeschossen sowie Erweiterung nutzbarer Wohnfléchen. Ebenfalls zugunsten einer
besseren Nutzung der Erdgeschossflachen wird die Traufhdhe fur die Anbauten an der
Sudseite um 25 cm auf 2,75 m erhéht. ‘

- Zugunsten besserer konstruktiver Méglichkeiten bei der Ausbildung der Dachrander werden die

maximalen Uberstande in den Bereichen First, Traufe und Ortgang.von vormals 15 cm auf 25
cm erweitert. ‘

HINWEISE

Die textlichen Festsetzunger der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 mit den Ziffern 1.1
bis 2.5 ersetzen die bisherigen Ziffern 4.3 bis 4.6 des Teil B-Text des Bebauungsplanes Nr. 17
fur das Gebiet ,Neuheikendorf — West" fir den Bereich Sttckenbergsiedlung fur die dortigen
Teilgebiete A bis F. :

Alle tbrigen textlichen Festsetzungen im Teil B des Bebauungsplanes Nr. 17 mit den Ziffern 1
bis 4.2 und 4.7 bis 8.5 behalten weiterhin ihre rechtsverbindliche Giltigkeit.
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ANLAGE 2

B- Plan Nr.

17 “Neuheikendorf-West, Stiickenbergsiediung”

Teil B - Text

Die Textziffern 3 bis 7 gelten nur fﬁ: die Tf:_ilgcbictc A bis F.

2.1

22

24

31

32

33

34

lichen N
In den WR- und WA- Gcbxctcn smd ur Wohngcbaudc mit nicht mehr als 2 Wohoungen

zulissig.

Fiir die mit (A) bezeichneten Grundstiicke wird einc maximale ubcrbaubarc Grundflache (GR)
von 180 m? bzw. cine maximale GmchoBﬂachc (GF) von 245 m? festgesetzt.

Fir Grundstiicke, dic nicht in den Teilgebicten E und F hcgcn und mit (B) bezeichnet sind,
wird cmc maximale Grundfliche (GR) von 190 m 2 bzw. cine maximale GeschoBflache (GF) von
265 m? fcstgcsctzt

Fiir das mit (C) bczcxchnclc Grundstiick im Teilgebict D1w1rd cinc maximale ubcrbaubarc
Grundflache (GR) von 215 m bzw cine maximale GeschoBfliche (GF) von 265 m fcstgcsctzi

In den WR- und WA-Gebictea sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO zulissig.

W iy o
Die Wohngebaude und deren An- und Erweiterungsbauten haben in ihrer

a) Gestaltung der Fassaden und Proportionen
b)  First- und Traufhdhen, Gcschangkcxt und Dachncxgung
¢) Horizontal- und chkalghcdcrung

der Architektur und dem Konstruktionsraster (1,25 m) dcs Hauptbaukorpcrs zu entspre-
chen (siche Systemskizze).

Das Aullenmaucrwerk der Ost-, Nord- und Westfassaden darf nur aus Kalksandsteinen mit
glatter Oberfliche bestehen. Das Mauerwerk ist weill zu streichen. Ausnahmsweise darf-das
AuBenmauerwerk mit cinem Thermoputz verkleidet werden. Die Putzliche ist mit cinem
weiBen Farbanstrich zu versehen,

Dic Stidfassaden sind auf ihrer gesamten Fliche mit ciner ‘waagerecht angeordneten Holz-
schalung zu gestalten. Die Holzschalung ist mit cinem schwarzen Anstrich zu verschen, Aus-
nahmsweisc kdnnen auch dic Farben griin, blau, braun oder grau in cinem dem Schwarz ange-
glichenen Farb(on gewihlt werden. Bei )cdcm Gcbaudc darf nur jeweils cin Farbton verwendet
werden,

Zulas.ug sind nur Holzfenster- und turcn Dic Fenster- und Tirrahmen sowic Turvcrklcndungm
milsscn in Fassadentcile aus ’

~a) Mauerwerk in cinem Farbton wic unter der Textziffer 3.3 beschricben gcstnc.hcn werden,

35

b) Holzschalung cinen weillen Anstrich erhalten.

Dic West-, Nord- .und Ostfassaden sind als Lochfassaden zu gestalten. Die Fénstcréﬂ'nungcn
sind allseitig mit Mauerwerk zu umgeben. ’

In der Stdfassade sind dic Fenster im DachgeschoB allscmg mit ciner waagerechten Holz-

3.6

schalung zu umgeben.

Fir dic Fensterformate sind quadratische oder dem Quadrat angeglichene GrundmafBe fUr
Einzelfenster und fir Fensterunterteilungen cinzuhalten. Ausnahmsweisc konnen liegende
Fensterformate zur Belichtung von Kiichen, NaB- und Nebenrdumen cingebaut werden.

Das GrundmaB betrigt 1,25 m. Licgcndé Formate diirfen cine lichte Weite von 1,26 m nicht
iberschreiten. GrdBere Fensterflachen sind durch scnkrcchtc Sprosscn in cinem Achsabstand
yon 1,2.'5 m zu unaterteilen.



37  Dic Fassaden der An- und Erweitcrungsbauten an der Sidseite der Wohngebiude milssen in
ihrer : : )
a)  AuBenverkicidung in Material und Farbanstrich
b)  Gestaltung und Fensterformaten
¢) Horizontal- und Vertikalgliederung
dem Hauptgebiaude entsprechen.
Ausnahmsweisc sind Wintergirten mit ciner allscitigen Klarglasverglasung zulissig.

38  Die Verwendung von Glasbausteinen in der Fassadengestaltung ist unzulissig,

4)  Dicher- .

41  Fur dic Wohngebaude sind nur Pultdicher mit einer Dachneigung von 20° zulissig,

42 Dachaufbauten sind nicht zulissig. | |

43  Dic Wohngebaude sind mit mittcl- bis dunkelgrauen Wellplatten aus Faserzement einzudecken.

44  Dic Pultdicher sind mit Firstblenden aus Wellplatten zu verschen. Die Firsthohe muB ca. 625
m {iber OK-Fulboden-EG liegen. Dic Unterkante der Firstblenden wird auf 4,875 m iiber OK-

. FuBboden-EG festgesetzt (siche Systemskizze). ‘

45  Der Uberstand von Ortgingen und Traufen darf hachstens 15 cm betragen.

46 Die Déchncigung der An- und Erweiterungsbauten an der Siidscite der Wohngebaude darf
hdchstens 10° betragen. Die Traufhdhe wird auf 2,50 m iiber OK-FuBboden-EG festgesetzt.
Dic An- und Erweiterungsbauten miissen mit ciner Attika aus waagerechter Holzschalung in
ciner Hohe zwischen 45 und 55 cm Hahe verschen werden. Bei Wintergirten sind Ausnahmen
zulassig (siche Systemskizze), o :

4.7  Schornsteinkopfc miissen in Material und Farbe dem AuBenmauerwerk des Wohngebiudes .

51

52

53

entsprechen. Ausnahmsweise kdnnen dic Schornsteine auch mit einem Baustoff verkleidet
werden, der in Material und Farbe der Dacheindeckung entspricht.

. -
Dic Wohngebiude diirfen an ihrer Sidseite nur durch cinémchossigc Anbauten erweitert |
werden. Thre Breite darf maximal 10,50 m, ihre Tiefe maximal 4,00 m (gemessen von der |
Aullcnwand-EG) betragen. o

Gicbelseitige Erweiterungen diirfen nur im vollen Querschnitt des vorhandenen Baukorpers
crfolgen; cingeschossige Anbauten sind hier unzulissig. Die vormals vorhandene Gicbelwand ist

zuriickzuversctzen und durch cinc Holzschalung entsprechend der Fassadenverkleidung zu
liberdecken (siche Textziffer 3.3).

Dic Gebaudeflucht der AuBenwinde im EG und DG des Hauptbaukdrpers ist aufzunchmen,
Eingangsvorbauten sind nicht zulissig.

§) Ncbenanlagen und Garagen :

6.1

1 6.2

63

6.4

Die Errichtung von Nebenanlagen ist nur innerhalb der fiberbaubaren Flichen oder in ecinem |
Abstand von mindestens 7,00 m zu Wohngebauden zulissig. :

Nebenanlagen innerhalb der iiberbaubaren Flichen milssen baulich in das Hauptgebiude
integriert werden,
Die Grundfliche ciner freistchenden Nebenanlage darf max. 24 m? betragen. Mehr als zwei
freistehende Nebenanlagen mit ciner insgesamten Grundflache von max. 30 m? sind nicht
zulissig. '
Dic Nebenanlagen milssen aus Kalksandsteinen mit glatter Oberfliche hergestellt werden. Das

Mauerwerk ist weiB zu streichen. Die Dachneigung darf bis zu 20° betragen.
Ausnahmsweise sind Konstruktionen aus Holz zulissig. ‘

Garagen sind nur auf den fir dic Errichtung gesondert ausgewiesenen Flichen zulissig Ihr
AuBcnmauerwerk hat aus weiB gestrichenen Kalksandsteinen mit glatter Oberfliche zu beste-

hen.
Carports und Giberdachte Stellplitze sind nicht zulissig.



riedigun :
7.1 Grundstickseinfricdigungen sind nur zulissig als
a) lebende Hecken aus standortgerechten heimischen Laubgehdlzen

b) - Holz- oder Drahtziune in Verbindung mit einer Bepflanzung.
Dic Einfriedigungen diirfen dic Hohe von 1,75 m iiber natiiclichem Gelinde nicht Gberschreiten,

AuBer r i i lgebi :
8.1  Die Gestaltung der Fassaden ist nur zulassig in Verblendmauerwerk oder weiB bis hellgrauem .
Putz.

82  Diec AuBenverklcidung der Garagen und Nebenanlagen muB in Material und Farbe dem
Hauptgebiude entsprechen. Ausnahmsweise sind Holzkonstruktionen fiir Carports und Gerite-

schuppen zulissig. | :

83  Dic Gebaude sind mit Dachziegeln einzudecken., ,

84  Dic Dachneigung muB zwischen 35" und 45* betragen. Bei Garagen, Carports und Nebenaslagen
sind Ausnahmen zulissig. ‘ '

8.5 " Es sind nur Sattel- odcr.Krﬁppchwalmdﬁchcr zulissig,



