Anlage 3 zur Sitzungsvorlage Nr. 232/2026

Beurteilung und Herleitung der Zustimmung

Abbruch und Neubau eines Wohnhauses mit Wohnungen, Garagen und Stellpldtzen, Winnenden,
Seehalde 46, Flst.-Nr. 3976 - Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB i. V. m. § 31 Abs. 3
(Befreiung Bplan) und § 34 Abs. 3b BauGB (Erfordernis Einfiigens)

Ortsteil Winnenden

StraBe, Hausnr. Seehalde 46

Flurstlick Nr. 3976

Bebauungsplan Seehalde und Ob dem Staffele;

rechtskraftig seit: 27.03.1957

Zustimmung nach § 31Abs. 3 BauGB Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Baulinie
erforderlich durch: im Nordosten um bis zu 0,67m

Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten Baulinie
im Nordwesten um 0,78m

Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten
Baugrenze im Siidosten um bis zu 3,57m (10,2%)

In zwei Bereichen Uberschreitung der zeichnerisch
festgesetzten Baugrenze im Stidwesten durch das Dach
des 2. 0G mit 1,5m x 2,6m und 3,9m?

Zwei Balkone in nichtliberbaubarer Grundstiicksflache
mit weiteren 2,22m und 10,9m?

Seitliche Grenzabstande von 3,0m auf 2,84m

Seitliche Grenzabstande von 6,0m auf 5,85m
Zustimmung nach § 34 Abs. 3b BauGB Uberschreitung MaB der baulichen Nutzung im Verhiltnis
erforderlich durch: zu umliegenden Flurstiicken
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1. Bauvorhaben

Anlage 3 zur Sitzungsvorlage Nr. 232/2026
Beurteilung und Herleitung der Zustimmung

1.1 Daten und Verfahrensstand

Ortsteil

StraBe, Hausnr.
Eingangsdatum
Vollstandigkeit

- planungsrechtl.
Eintritt Fiktion
Bebauungsplan
Bendtigte Befreiungen
§ 31 Abs. 3 BauGB

§ 34 Abs. 3b BauGB

Winnenden
Seehalde 46
04.09.2026

beurteilbar seit Eingang am 04.09.2026

04.12.2026
Seehalde und Ob dem Staffele; rechtskraftig seit: 27.03.1957
Festsetzung Bauvorhaben
Zeichnerische Festsetzung einer - Uberschreitung NO um bis zu
Baulinie 0,67m

- Uberschreitung NW um 0,78m
Zeichnerische Festsetzung einer - Uberschreitung SW um bis zu
Baugrenze 3,57m (10,2%)

-2x Uberschreitung SW mit Dach
vom 2. 0G mit 1,5m x 2,6m und
3,9m?

-Zwei Balkone in nichtiiberbaubarer
Grundstiicksflache mit weiteren
2,22m und 10,9m?

Seitliche Grenzabstande von 3,0m  -Auf 2,84m

Seitliche Grenzabstande von 6,0m - Auf 5,85m

Erfordernis des Einfligens (MaB der -MaB der baulichen Nutzung
baulichen Nutzung) (Grundflache) fiir Einfligen zu hoch

Weitere erforderliche Befreiungen erteilt die Baurechtsbehdrde ohne Zustimmungserfordernis

(§ 31Abs. 2 BauGB)
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Anlage 3 zur Sitzungsvorlage Nr. 232/2026
Beurteilung und Herleitung der Zustimmung

1.2 Darstellung des Bauvorhabens

Beantragt wird der Bau eines Mehrfamilienhauses mit 12 Wohneinheiten. Das Gebaude ordnet sich
von der ndrdlichen ErschlieBungsstraBe ,Seehalde” Ianglich in das Flurstlck ein. Es sind drei
Geschosse vorgesehen, das EG wird im nordlichen bzw. nordwestlichen Gebaudeteil mit Zufahrt
und Garagen sowie der Eingangssituation fir die ErschlieBung genutzt. Das Dachgeschoss ist als
Flachdach geplant.

3911/4 |

3971/3

Ausschnitt Lageplan zum Bauantrag - Plandatum: 08.08.2026 - Eingegangen: 04.09.2026
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Ausschnitt Ansicht Nord zum Bauantrag - Plandatum: 06.08.2026 - Eingegangen: 04.09.2026

Ausschnitt Ansicht Ost zum Bauantrag - Plandatum: 06.08.2026 - Eingegangen: 04.09.2026
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Beurteilung und Herleitung der Zustimmung

Ausschnitt Visualisierung Nord-West zum Bauantrag - Plandatum: 06.08.2026 - Eingegangen: 04.09.2026

Ausschnitt Visualisierung Stid zum Bauantrag - Plandatum: 06.08.2026 - Eingegangen: 04.09.2026
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Beurteilung und Herleitung der Zustimmung

Ausschnitt Visualisierung Draufsicht | zum Bauantrag - Plandatum: 06.08.2026 - Eingegangen: 04.09.2026

Ausschnitt Visualisierung Draufsicht 2 zum Bauantrag - Plandatum: 06.08.2026 - Eingegangen: 04.09.2026
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Anlage 3 zur Sitzungsvorlage Nr. 232/2026
Beurteilung und Herleitung der Zustimmung

2. Bauplanungsrecht

2.1 Bauleitplanung

Das Bauvorhaben liegt im Bebauungsplan ,Seehalde und Ob dem Staffele”, rechtskraftig seit dem
27. Marz 1957. Das Grundstuck liegt am stddstlichen Rand des Plangebiets des Bebauungsplans.
Ostlich schlieBt der Bebauungsplan ,Seehalde |1 aus dem Jahr 1958 an. Siidlich besteht kein
rechtskraftiger Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan definiert einen Gberbaubaren Bereich stdlich der StraBe ,Seehalde” anhand
einer Baulinie entlang der ErschlieBungsstraBe sowie einer sudlichen Baugrenze. Vorgesehen sind
uberwiegend Wohnnutzungen, teilweise sind zulassige gewerbliche Nutzungen definiert.
Festgesetzt sind auBerdem Satteld4cher mit einer Dachneigung von 48° bzw. 35°. Es sind ein oder
zwei Vollgeschosse, abhangig vom Teilbereich des Gebiets, zulassig.

Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB, der keine
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung enthalt. Die Zulassigkeit richtet sich fr nicht
getroffenen Festsetzungen gem. § 30 Abs. 3 BauGB nach § 34 BauGB.
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Ausschnitt Bebauungsplan ,Seehalde und Ob dem Stdffele” - Inkrafttreten vom 27.03.1957

2.2 Herleitung des Zustimmungserfordernisses uber
§8 31 Abs. 3 und 34 Abs. 3b BauGB

Fir das Bauvorhaben ist eine hohe Anzahl an Befreiungen erforderlich. Aus Sicht des
Gemeindeverwaltungsverbands Winnenden, untere Baurechtsbehorde fir Leutenbach,
Schwaikheim und Winnenden, konnen begriindet mit einer geringeren stadtebaulichen Relevanz
Befreiungen fir Nebenanlagen tber § 31 Abs. 2 BauGB erteilt werden. Durch die Summe an
insgesamt erforderlichen Befreiungen erteilt die Baurechtsbehdrde keine Befreiungen nach § 31
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Anlage 3 zur Sitzungsvorlage Nr. 232/2026
Beurteilung und Herleitung der Zustimmung

Abs. 2 BauGB flr das Hauptgebdude, weshalb diese nach § 31 Abs. 3 BauGB zu beurteilen sind und
hiermit der Gemeinde gem. § 36a BauGB zur Entscheidung Gber die Zustimmung vorgelegt
werden.

Weiterhin sieht die Baurechtsbehorde das erforderliche Einfligen gem. § 30 Abs. 3i.V.m. § 34 Abs.
1BauGB im MaB der baulichen Nutzung (Grundflache) nicht als gegeben an, da sich die in der
naheren Umgebung befindlichen Gebaude eine geringere Grundflache aufweisen. Des Weiteren
wurde von einer Bewertung nach § 34 Abs. 3a BauGB abgesehen. Das Vorhaben wird in diesem
Punkt entsprechend § 34 Abs. 3b BauGB beurteilt und der Gemeinde zur
Zustimmungsentscheidung nach § 36a BauGB hiermit vorgelegt.

2.3 Verfahren - Prifung der Zulassigkeit von § 31 Abs. 3 BauGB

Durch das ,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung” bietet
sich mit Inkrafttreten vom 30. Oktober 2025 nunmehr die Mdglichkeit, das Vorhaben nach § 31 Abs.
3 BauGB zu bewerten: ,Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren
vergleichbaren Fallen von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des Wohnungsbaus
befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist. Die Befreiung nach Satz 1ist mit 6ffentlichen Belangen
insbesondere dann nicht vereinbar, wenn sie aufgrund einer (berschldgigen Prifung voraussichtlich
zusdtzliche erhebliche Umweltauswirkungen hat.”

Fir die erforderliche Befreiung vom Einfligenserfordernis tiber § 34 Abs. 3b BauGB wurde
gesetzgeberisch die Moglichkeit geschaffen, mit Zustimmung der Gemeinde die Befreiung zu
erteilen: ,Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fdllen
vom Erfordernis des Einfligens in die ndhere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der
Errichtung eines Wohngebdudes dient und auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.”

Erganzend formuliert § 36a BauGB i.V.m. § 31 Abs. 3 BauGB ,Die Gemeinde erteilt die Zustimmung,
wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung
vereinbar ist."

Nach Einschatzung des Sachgebiets Stadtplanung erfiillt das Vorhaben die Bedingungen des § 31
Abs. 3 BauGB, welche eine Vorlage der Gemeinde zur Entscheidung tber die Zustimmung
ermaglichen.

Durch die Schaffung mehrerer neuer Wohneinheiten durch Neubau erfiillt das Vorhaben die
Voraussetzungen beider Grundlagen ,zugunsten des Wohnungsbaus” (§ 31 Abs. 3 BauGB) sowie
,Errichtung eines Wohngeb&udes” (§ 34 Abs. 3b BauGB).

Die Vereinbarkeit mit nachbarschaftlichen Interessen und 6ffentlichen Belangen wird
vorbehaltlich der weiten Priifung der Baurechtsbehdrde insbesondere in der Anhorung als
gegeben angesehen. Zusatzliche erhebliche Umweltauswirkungen sind im Falle einer Zustimmung
der Gemeinde zum Vorhaben durch die zustandigen Behdrden gesondert zu priifen. Da die Flache
groBtenteils bereits tiberbaut ist, ist davon zunachst nicht auszugehen, wenngleich die Lage
beziiglich der Hochwassergefahr zu prifen bleibt.

Das Bauvorhaben eignet sich aus Sicht des Sachgebiets Stadtplanung entsprechend, es gemaB

§ 36a BauGB zur Zustimmung der Gemeinde vorzulegen. Die gliltige Hauptsatzung der
Stadtverwaltung Winnenden vom 27. Januar 2026 sieht den Technischen Ausschuss als
Entscheidungsgremium fir die Zustimmung nach § 36a BauGB i.V.m. §§ 31 Abs. 3 und 34 Abs. 3b
BauGB vor. Folglich hat der Technische Ausschuss darlber zu entscheiden, ob das Vorhaben
entsprechend
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Anlage 3 zur Sitzungsvorlage Nr. 232/2026
Beurteilung und Herleitung der Zustimmung

§ 36a BauGB mit ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar
ist.

3. Stadtplanung
3.1 Darstellung der stadtebaulichen Situation

Der sudliche Bereich der StraBe ,Seehalde” ist durch langliche Flurstiicke gepragt, die ein- oder
zweireihig bebaut sind. Im weiteren StraBenverlauf dstlicher Richtung finden sich weitere
Baukarper, die sich langlich Uber die erste und zweite Reihe strecken, ahnlich zum vorliegenden
Vorhaben. Auch finden sich dort weitere Flachdacher. Im Ubrigen sind trauf- oder giebelstandige
Satteldacher pragend. Derzeit ist das Grundstiick mit zwei Baukdrpern sowie einer
vorneliegenden freistehenden Garage bebaut.

Foto SG Stadtplanung vom 09.02.2026

Orthofoto, Quelle: LGL, www.lgl-bw.de, dI-de/by-2-0 -
www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Anlage 3 zur Sitzungsvorlage Nr. 232/2026
Beurteilung und Herleitung der Zustimmung

3.2 Stadtplanerische Bewertung

Fir das Vorhaben sind mehrere Befreiungen erforderlich. Im Einzelnen:

Befreiungen von der Baulinie zur StraBe ,Seehalde”:

Die Baulinie wird mit geringen MaBen durch das Hauptgebaude Uberschritten. Vor Ort tritt die
planungsrechtlich festgelegte Baulinie parallel entlang der StraBe kaum in Erscheinung, da
Geb&ude (Haupt- und Nebenanlagen) bereits im Bestand davon abweichen. Eine Einhaltung der
Baulinie ist daher derzeit nicht gegeben, womit kein Grund erkennbar ist, geringe
Uberschreitungen um unter einen Meter zu untersagen.

Befreiungen von der stdlichen Baugrenze / Bauen im Bauverbot:

Sudlich ragt das Vorhaben durch das Gebaude tber 3,5m in das Bauverbot und wird zusatzlich
durch Balkone und Terrassen um weitere 2,2m iiberschritten. Weiterhin ragt eine Uberdachung
Uber die Baugrenze hinaus. Das Bauverbot wird in der Nachbarschaft, mit Ausnahme des dstlichen
Flurstlickes, weitestgehend eingehalten. Einzelne weite Ausnahmen in ahnlichem MaB zum
Vorhaben sind durchaus vorhanden. Grund daftr ist auch der sudlich verlaufende Buchenbach
und die damit einhergehenden erforderlichen Flachen fiir Uberschwemmungsgebiete.
Stadtebaulich sind die Griinflachen von der Seehalde aus nicht wahrnehmbar, grundsatzlich
jedoch weiterhin erhaltenswert und zu bertcksichtigen. Im vorliegenden Fall ist das Vorhaben in
geringem MaBe innerhalb des Bauverbots. In vergleichbaren Fallen ist fiir solche Flurstiick im
rechtskraftigen Bebauungsplan ein Versprung der Baugrenze vorgesehen. Aus diesem Grund kann
im vorliegenden Fall zu Gunsten des entstehenden Wohnraums davon befreit werden.

Befreiung von den seitlichen Grenzabstanden:

Die seitlich einzuhaltenden Grenzabstande von je 3,0m bzw. 6,0m werden jeweils um etwa 15cm
unterschritten. In dieser Geringfligigkeit konnen keine Griinde erkannt werden, die dem Vorhaben
entgegenstehen.

Abweichung vom Erfordernis des Einfiigens in die ndhere Umgebung (Grundflachenzahl):

Wie oben erlautert, ist, da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt, keine Grundflache
festgesetzt, wodurch diese nach dem Einfligen zu bewerten ist. Fiir das Vorhaben wird eine GRZ
von 0,41 berechnet, wahrend in der fiir die Bewertung herangezogene nahere Umgebung eine GRZ
von maximal 0,29 festgestellt wurde. Eine GRZ von etwa 0,4 entspricht dem heutigen Standard fiir
eine angemessene stadtebauliche Dichte in Wohngebieten. Eine GRZ von unter 0,3 wird haufig als
zu gering angesehen, da die Anforderungen an eine effiziente Flachennutzung gestiegen sind.
Auch im vorliegenden Fall werden eine stadtebaulich angemessene Dichte und tGberbaute
Grundflache festgestellt.

In der Gesamtbetrachtung sind die Befreiungen groBtenteils geringfiigig, entsprechen aktuellen
Bauweisen oder sind durch die weitere Umgebung gerechtfertigt. Besonders begriBt wird die
umfangreiche Schaffung von Wohnraum. Das Vorhaben ist aus Sicht der Stadtverwaltung
demnach als mit den Vorstellungen von der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung vereinbar
zu werten und die Zustimmung entsprechend zu erteilen.

4. Beschlussvorschlag

Dem im Betreff genannten Vorhaben wird zugestimmt.
Die Zustimmung der Stadt Winnenden gem. § 36a BauGB i. V. m. § 31 Abs. 3 BauGB und § 34 Abs. 3b
BauGB wird erteilt.
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