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VERFAHRENSVERMERKE

. Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Laupheim hat in der Sitzung vom 16.04.2018 die
Aufstellung des Bebauungsplans "Hinter den Garten" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 23.11.2019 ortsublich bekannt gemacht.

. Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Laupheim hat in der Sitzung vom 16.11.2020 die
6ffentliche  Auslegung des Bebauungsplans “"Hinter den Garten" beschlossen. Der
Auslegungsbeschluss wurde am 20.11.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

. Der Entwurf des Bebauungsplans mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und den értlichen
Bauvorschriften mit Begriindung in der Fassung vom 07.09.2020 wurde gemaB § 3 (2) BauGB in der
Zeit vom 30.11.2020 bis 08.01.2021 6ffentlich ausgelegt.

. Die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 23.11.2020
gemal §4 (2) BauGB um Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit den
planungsrechtlichen Festsetzungen und den é&rtlichen Bauvorschriften mit Begrundung in der
Fassung vom 07.09.2020 bis zum 08.01.2021 gebeten.

. Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Laupheim hat in der Sitzung vom 15.03.2021 die erneute
¢ffentliche Auslegung des Bebauungsplans "Hinter den Garten" gemaR § 4a (3) BauGB
beschlossen. Der Auslegungsbeschluss wurde am 18.03.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

. Der Entwurf des Bebauungsplans mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und den értlichen
Bauvorschriften mit Begriindung in der Fassung vom 15.02.2021 wurde gemaR § 3 (2) BauGB in der
Zeit vom 26.03.2021 bis 26.04.2021 éffentlich ausgelegt.

. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 22.03.2021
gemall §4 (2) BauGB um Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit den
planungsrechtlichen Festsetzungen und den értlichen Bauvorschriften mit Begriindung in der
Fassung vom 15.02.2021 bis zum 26.04.2021 gebeten.

. Der Gemeinderat der Stadt Laupheim hat in der Sitzung vom 14.06.2021 den Bebauungsplan "Hinter
den Garten" mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und den 6rtlichen Bauvorschriften in der

Fassung vom 15022021 als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluss wurde am
(03 0% 2021 ortsiblich bekanntgemacht.

Laupheim, den ()5 072021
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A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH

Gemal} § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-
Wirttemberg in der jeweils giltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat der Gemeinderat der Stadt
Laupheim den Bebauungsplan ,Hinter den Garten" in 6ffentlicher Sitzung am 14.06.2021 als Satzung
beschlossen.

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hinter den Garten“ ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.02.2021.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Hinter den Garten® besteht aus dem zeichnerischen Teil in der Fassung vom
15.02.2021 und dem textlichen Teil in der Fassung vom 15.02.2021 jeweils mit planungsrechtlichen
Festsetzungen. Beigefligt ist die Begriindung in der Fassung vom 15.02.2021.

§ 3 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI | S. 1728)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

¢ Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemQ) i. d. F. vom 24.07.2000, letzte beriicksichtigte
Anderung: §§ 5 und 102a geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095,
1098)

§ 4 Ausgefertigt

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan ,Hinter den Garten®, bestehend aus der Satzung mit
textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 15.02.2021 sowie der Planzeichnung in der Fassung vom
156.02.2021, dem Gemeinderatsbeschluss vom 14.06.2021 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Laupheim, den Qi.Q}L.zoz*l U R ' g [{'L/W'/ .....................

Erste Birgermeisterin
Eva-Britta Wind

§ 5 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan ,Hinter den Garten” der Stadt Laupheim tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung
geman § 10 (3) BauGB vom (13 (Y3 2021 in Kraft.

Laupheim, den 0_5_.01.2021

Erste Birgermeisterin
Eva-Britta Wind
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Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

1.2

Art der baulichen Nutzung
[89 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1 bis 11 BauNVO]

Die Art der baulichen Nutzung ist gemaf dem Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt:

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet [§ 4 BauNVO]

Im Planteil wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet gemafld § 4
BauNVO festgesetzt.

Allgemein zuldssig sind dabei folgende Nutzungen:

- Wohngebéaude

- Nicht stérende Handwerksbetriebe

Unzulassig sind:

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fur Verwaltungen

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Mald der baulichen Nutzung
[8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16 bis 21 BauNVO]

1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) [§ 19 BauNVO]

Die Grundflachenzahl ist gemal dem Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt (0,4).

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse [§ 20 (1) BauNVO]

Die maximal zuléassige Zahl der Vollgeschosse ist gemaR dem Eintrag in der Planzeichnung
festgesetzt (Il bzw. Il1).

1.2.3 Gebaudehohe (GH) [§ 18 BauNVO]

Bei geneigten Déachern ist die Gebaudehohe der oberste Abschluss der Dachhaut (First).

Bei Flachdachern entspricht die Gebaudehthe dem oberen Abschluss der Aulenwand
(Attika).

Die zulassige Gebaudehthen sind als absolute Hoéhen in m 0. NN als Hoéchstmald
entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.
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1.3

1.4

1.5

1.6

Bauweise
[§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO]

Die Bauweise ist gemaf dem Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt:

1.3.1 offene Bauweise (0) [§ 22 (2) BauNVQ]

Im Plangebiet wird gemaR dem Eintrag in der Nutzungsschablone eine offene Bauweise
festgesetzt (0).

Es sind nur Einzelhauser und Doppelhauser (ED) zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache
[§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO]

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen im Planteil festgesetzt.
AulRerhalb der Baugrenzen sind Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO zulassig.

Stellplatze, Garagen und Carports sind auf3erhalb der Baugrenzen, aber nur innerhalb der
Umgrenzungslinien fir Garagen, Carports und Stellplatze zulassig.

Flachen fir Stellplatze und Garagen
[8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)]

Innerhalb der, in der Planzeichnung festgesetzten Flachen sind Garagen, Stellplatze und
Carports zulassig.

Verkehrsflachen
[§ 9 (1) Nr. 11 BauGB]

Die offentlichen und privaten Verkehrsflachen sind gemaf dem Eintrag im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans festgesetzt:

1.6.1 Offentliche und Private Verkehrsflachen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind 6ffentliche und private Verkehrsflachen
festgesetzt.
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1.7

1.8

Griunflachen
[§ 9 (1) Nr. 15 BauGB]

Die privaten Grinflachen sind gemaR dem Eintrag im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzt:

1.7.1 Private Grinflachen

Die privaten Griunflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als private
Grunflachen mit den Zweckbestimmungen ,Verkehrsgrin®, ,Ortsrandeingriinung® und
»Streuobstwiese” festgesetzt.

In der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin® sind bauliche Anlagen
und sonstige Versiegelungen unzulassig. Sie sind als stral3enbegleitende Grinflachen oder
Beete zu begrunen. Kies- und Schotterflachen sind nicht zulassig.

In der privaten Grinflache ,Ortsrandeingriinung“ sind bauliche Anlagen und sonstige
Versiegelungen unzulassig. Einfriedungen sind gemaf Ziff. 3.4 zulassig. Fir die ErschlieBung
der Baugrundstiicke des Baufensters 3 darf die private Grinflache pro Baugrundstiick an einer
Stelle auf einer Breite von 5,0 m unterbrochen werden. Fir die private Griinflache gilt zudem
ein Gebot zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern (Pfg. 1), siehe hierzu ziff. 1.10.1.

In der privaten Grinflache ,Streuobstwiese“ sind bauliche Anlagen und sonstige
Versiegelungen unzuldssig. Fur die private Grunflache gilt zudem ein Gebot zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern (Pfg. 2), siehe hierzu ziff. 1.10.2.

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
[8 9 (1) Nr. 20 BauGB]

1.8.1 MaBnahmen fir den Artenschutz

Zum Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen sind folgende allgemeine MalRnahmen zur
Reduzierung der Eingriffe zu beachten:

M1: Anbringung von 12 Vogelkasten fur hdhlenbewohnende Vogelarten

Zur Stitzung des Bestandes werden mindestens 12 fur héhlenbewohnende Vogelarten
geeignete Nistkasten in den umliegenden Gehdlzen aufgehangt z.B. Fa. Hasselfeldt, Fa.
EMBA, Fa. Schwegler. Um mdglichst vielen hohlenbritenden Vogelarten eine Brut zu
ermdglichen, missen die Nisthilfen mit zwei unterschiedlichen OffnungsgréRen versehen
sein:

Je 6 x 45 mm Durchmesser Einflugloch (Starenhohle)

Je 6 x 32 mm Durchmesser Einflugloch (Kohl-, Blau-, Sumpf-, Tannen-, Haubenmeise,
Gartenrotschwanz, Kleiber, Halsband- und Trauerschnapper, Wendehals, Feld- und
Haussperling, Flederméause)

10 von 32



=.f Kee'eskach Bebauungsplan "Hinter den Gérten"
Stadt Laupheim in Untersulmetingen

Aufhangung 1,80 — 3 m HoOhe, Kastenabstand ca. 15,00 m, mdglichst in benachbartem
Altbestand, 1 x jahrlich Reinigung im Herbst.

M2: Anbringung von Fledermauskasten
Durch die Rodung des Obstbaumbestandes kommt es zu einer Verringerung des
Quartierangebots (z. B. fir Tagesruheplatze). Es wird daher die Anbringung von 3
Fledermauskasten im raumlich-funktionalen Zusammenhang auf geeigneten Fléchen
empfohlen (in den umliegenden Gehdlzen).

3 x Fledermaushohle 2F (universell) aus Holzbeton

Aufhangung 1,80 — 3,00 m Hohe, Kastenabstand ca. 15,00 m, moglichst in benachbartem
Altbestand, 1 x jahrlich Reinigung im Herbst.

M3: Anbringung von 30 Nisthilfen fir Rauchschwalben
Der Verlust von 20 Rauchschwalbennester (Abriss des Viehstalls) muss mit 30 Kunstnestern
ausgeglichen werden. Die Kunstnester werden in bereits von Rauchschwalben frequentierten
Stallen angebracht (die vorhandenen Populationen werden so gestérkt — die Akzeptanz von
Nisthilfen in einer bereits bestehenden Kolonie ist sehr grof3).
5 x Doppelnest Stallgebédude Kreppachstrale 14 in Untersulmetingen
10 x Doppelnest Stallgebaude Obersulmetingerstral3e 7 in Untersulmetingen

M4: Neupflanzung von insgesamt 18 Streuobstbdumen (Flst. 526, Gemarkung
Untersulmetingen)

Durch das Vorhaben kommt es zu einer Verkleinerung der Kernflache im Biotopverbund.
Durch die erganzende Neupflanzung von Obstbdumen und damit einhergehenden Aufwertung
der Streuobstwiese auf dem Flurstiick 526 wird der Eingriff kompensiert. Diese Flachen
kénnen die dkologischen Wechselbeziehungen in der Landschaft (lbernehmen, da sie im
raumlichen und 6kologischen Zusammenhang zur Eingriffsflache stehen. Fir die Vogel und
Fledermause im Gebiet ergeben sich durch die Neuanpflanzungen von Streuobst langfristig
gesicherte, zusatzliche Jagd- und Nahrungsbereiche.

Als Pflanzmaterial sind 3x verpflanzte Hochstamme mit einem Stammumfang von 10-12 cm
zu verwenden.

9 x Pflanzung von Obsthochstammen bereits im Jahr 2019

9 x Pflanzung von Obsthochstdammen im Méarz 2020

M5: Erhalt von 6 Streuobstbaumen im nordwestlichen Geltungsbereich + Erhalt eines
Obstbaums im nordéstlichen Geltungsbereich (Flst. 493, Gemarkung Untersulmetingen)

1.8.2 Dachbegriinung

Flachdacher sind mit einer Substratschicht von mindestens 12 cm mit Grasern,
bodendeckenden Geholzen und Wildkrautern extensiv zu begriinen und zu unterhalten.

1.8.3 Boden

Zur Vermeidung des Verlusts von Oberboden haben ein profilgerechter Abtrag, eine
fachgerechte Zwischenlagerung und ein ordnungsmafiger Wiedereinbau zu erfolgen. Nach
Abschluss der Oberbodenarbeiten ist eine Tiefenlockerung vorzunehmen.
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1.9

1.10

1.8.4 Schutz des Grundwassers

Zur Dacheindeckung nicht zulassig sind unbeschichtete Metalle und Materialien, die
wassergefahrdende Stoffe enthalten und in ihrer Art und Menge geeignet sind, Giber die zu
versickernden Niederschlage das Grundwasser und den Boden zu verunreinigen.

1.8.5 AulRenbeleuchtung

Als AuRenbeleuchtung sind nur insektenfreundliche Natriumniederdruckdampf- oder LED-
Leuchtmittel mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zulassig.

Gehrecht

[8 9 (1) Nr. 21 BauGB]

Im Planteil ist ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit auf einer Breite von 2,00 m
festgesetzt.

Pflanzgebote
[8 9 (1) Nr. 25 a BauGB]

Bei Umsetzung der Pflanzgebote ist § 16 (1) Nr. 5 NRG BW (Nachbarrechtsgesetz Baden-
Wirttemberg) zu beriicksichtigen. Die vorzunehmenden Pflanzungen stellen u. a. einen
Beitrag zur Sicherung und Entwicklung der Biodiversitat dar und sind deshalb dauerhaft zu
pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die jeweils zugehérigen Pflanzlisten sind
unter Ziffer 2.2.1 zu finden.

1.10.1 Pflanzgebot 1 (Pfg. 1)

Die Flache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung“ ist zum Aufbau einer lockeren
Feldhecke mit Einzelbdumen als Ortsrandeingriinung vorgesehen. Der Bereich ist auf
mindestens % der Flache zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei der
Gehdélzartenauswabhl sind vorrangig die aufgefiihrten heimischen und standortgerechten Arten
gemaf Pflanzliste zu verwenden.

Das festgesetzte Pflanzgebot 1 darf fir Zugange und Zufahrten auf einer Lange von 5,00 m
je Grundstiick unterbrochen werden.

1.10.2 Pflanzgebot 2 (Pfg. 2)

Die Flache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese® ist zum Aufbau einer 6kologisch
wertvollen, artenreichen, extensiven Streuobstwiese im heimischen Obstbaumhochstdmmen
vorgesehen (Pflanzdichte: 1 Baum pro 100 m2 Pflanzgebotsflache). Die Streuobstweise ist mit
einer 1-2 schirigen Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahguts zu unterziehen. Die
Obstbdume sind dauerhaft zu unterhalten (Pflege- und Erhaltungsschnitt) und bei Abgang
durch die gleiche Art zur ersetzen.
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1.11

1.10.3 Pflanzgebot 3 (Pfg. 3)

Die nicht baulich genutzten Flachen der Grundstiicke sind als Garten anzulegen. Die Grin-
und Gartenflachen sind mit standortgerechten heimischen Pflanzen anzulegen. Pro
angefangenen 500 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein standortgerechter heimischer
Baum gemal Pflanzliste 1 und 2 (siehe hierzu ab Ziff. 2.2.1) zu pflanzen. Die Pflanzung ist
auBerhalb der privaten Grinflachen vorzunehmen.

1.10.4 Pflanzgebot (Anpflanzen von B&aumen)

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind Baume der Artenliste II. Ordnung
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Raumlicher Geltungsbereich
[8 9 (7) BauGB]

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Blockbandierung festgesetzt.
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Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche

Ubernahme

2.1

Pflanzlisten

21.1 Pflanzlisten

Baume Il. Ordnung

fur private und 6ffentliche Grunflachen; empfohlene Pflanzgrof3e: Hochstamme 12-14

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus sylvester
Prunus avium
Pyrus communis
Sorbus aucuparia

0.4.

Obstbaumhochstdamme

Feldahorn
Hainbuche
Wildapfel
Vogelkirsche
Wildbirne
Vogelbeere

fir Streuobstwiese: Hochstamme

Apfel

Birne

Kirsche

Walnuss
Zwetschge
Wildobst

Prunus avium
Pyrus communis
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica

Sorbus torminalis

Roter Eiserapfel
Pfaffenhofer Schmelzling
Rheinischer Bohnapfel
Schoner aus Wiltshire
Schoner aus Boskop
Kesseltaler Streifling
Goldparméane
WeilRenhorner Birne
Schweizer Wasserbirne
GrolR3e schwarze Knorpel
Juglans regia

Wangenheim

Vogelkirsche
Wildbirne
Vogelbeere
Speierling

Elsbeere 0.4.
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2.2

2.3

2.4

2.5

21.2 Saatmischung fur private Grinflache

z.B.
e von Rieger-Hofmann GmbH (In den Wildblumen 7, 74572 Raboldshausen)
e von Saaten Zeller (ErftalstraBe 6, 63928 Riedern)

RSM 8.1 Biotopflachen, artenreiches Extensivgrinland Variante 1 Ansaatstarke: (3-7 g /m?)
findet Verwendung fiur Ausgleichs- und Biotopentwicklungsflachen an Verkehrswegen,

extensiv genutzten und gepflegten Flachen im offentlichen Grun. Empfohlen werden 1-2
Schnitte im Jahr.

Altlasten und Bodenschutz

Im Plangebiet ist keine Altlastverdachtsflache bekannt.
Der im Zuge der Baumafnahmen anfallende Erdaushub ist mdglichst auf dem eigenen
Grundstiick zu verwerten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmalf3 zu

beschranken.

Vor Baubeginn wird die Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung empfohlen.

Denkmalschutz

Sollten bei Eingriffen in den Boden arch&ologische Funde zum Vorschein kommen oder
Mauern, Gruben, Brandschichten oder sonstige Baureste angeschnitten werden, ist die
archaologische  Denkmalpflege sofort zu benachrichtigen. Auf § 20 des
Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) wird hingewiesen.

Kabeltrassen

Vor Beginn der Bauarbeiten sind die entsprechenden Kabel- und Leitungsauskinfte bei den
entsprechenden Tragern einzuholen

Malnahmen zur Einbruchhemmung

Um einbruchhemmende MalRnahmen bereits bei der Planung kostengiinstig mit einbeziehen
zu kénnen, wird auf eine kostenfreie Beratung durch die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle
beim Polizeiprasidium Ulm hingewiesen.
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2.6

2.7

Hinweise der Kreisfeuerwehrstelle

Die Anfahrt von 14 t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den einzelnen Objekten ist zu jeder
Zeit zu gewabhrleisten. Bei Gebauden, die von einer offentlichen Stral3e entfernt liegen,
missen zu den entsprechenden Grundstiickstellen mindestens 3,50 m breite und 3,50 m hohe
Zufahrten vorhanden sein.

Weitere Anforderungen an die Zufahrten und Aufstellflachen richten sich nach der
Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums tber Flachen fir Rettungsgerate der Feuerwehr

auf Grundstucken (VwVFeuerwehrflachen) in der jeweils gultigen Fassung.

Der Abstand der in den Stralen einzubauenden Hydranten soll unter Verwendung von
Hinweisschildern nach DIN 4066 ca. 150 m voneinander betragen.

Notwendige Uberflur-Fallmantelhydranten (DIN 3222 NW 100) werden, falls erforderlich, im
Zuge der einzelnen Baugenehmigungsverfahren gefordert.

Die Mindestwasserlieferung hat 1.600 I/Min. zu betragen. Der FlieRdruck hat hierbei 2 bar
aufzuweisen.

Hohensystem

Die im Plan eingetragenen Hohen beziehen sich auf das Deutsche Haupthéhennetz 2016.
Abgekirzt ,DHHN2016“ (Angaben im m Gber Normal Null).
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B SATZUNG NACH LANDESBAUORDNUNG

GemaR § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
gultigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat der Gemeinderat der Stadt Laupheim die 6rtlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Hinter den Garten® in éffentlicher Sitzung am 14.06.2021 als
Satzung beschlossen.

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.02.2021.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Hinter den Garten“ bestehen aus dem
zeichnerischen Teil vom 15.02.2021 und dem textlichen Teil vom 15.02.2021. Beigefugt ist die
Begriindung in der Fassung vom 15.02.2021.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig den aufgrund
von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§ 4 Rechtsgrundlagen
* lLandesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. vom 05.03.2010, letzte beriicksichtigte
Anderung: mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
» Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) i. d. F. vom 24.07.2000, letzte beriicksichtigte
Anderung: §§ 5 und 102a geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095,
1098)

§ 4 Ausgefertigt
Hiermit wird bestétigt, dass die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Hinter den Garten®,
bestehend aus der Satzung mit textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 15.02.2021 sowie der
Planzeichnung in der Fassung vom 15.02.2021, dem Gemeinderatsbeschluss vom 14.06.2021 zu
Grunde lag und diesem entspricht.

Laupheim, den Q4 (0} 2021

Erste Blrgermeisterin
Eva-Britta Wind

§ 5 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan ,Hinter den Garten" der Stadt Laupheim tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung

gemaR § 10 (3) BauGB vom )3 .0)}.2021 in Kraft. B

Laupheim, den (\5 ()} 2021
Erste Blrgermeisterin

Eva-Britta Wind
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Ortliche Bauvorschriften

Bebauungsplan "Hinter den Garten"
in Untersulmetingen

3.1

Dachgestaltung
[§ 74 (1) Nr. 1 LBO]

3.1.1  Hauptgebaude

Folgende Dachformen, Dachneigungen und sonstige Anforderungen an die Dacher sind
innerhalb des Plangebiets differenziert nach Baufenster (Baufenster 1 bis 3) vorgesehen.

Sonstige Festsetzungen

Dachform Dachneigung
Baufenster 1:

Satteldach (SD) 25°-40
Flachdach (FD) 0°-7°
Baufenster 2:

Satteldach (SD) 25°-40
Flachdach (FD) 0°-7°
Baufenster 3:

Satteldach (SD) 25°-40
Flachdach (FD) 0°-7°

3.1.2 Dachaufbauten

Flachdacher sind bei einer
Substratschicht von mindestens 12 cm
mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen
und Wildkrautern extensiv zu begriinen
und zu unterhalten

Flachdacher sind bei einer
Substratschicht von mindestens 12 cm
mit Grasern, bodendeckenden Geholzen
und Wildkrautern extensiv zu begriinen
und zu unterhalten

Flachdacher sind bei einer
Substratschicht von mindestens 12 cm
mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen
und Wildkrautern extensiv zu begriinen
und zu unterhalten

Dachaufbauten sind nur bei Satteldachern zuldssig. Die zusammengerechnete Breite aller
Dachaufbauten (Gauben, Widerkehre, Dacheinschnitte) darf maximal 50 % der Lange der
betreffenden Traufe betragen. Je Dachseite ist nur eine Art von Dachaufbau zulassig. Die
Dachaufbauten mussen mindestens 1,50 m Abstand zu den jeweiligen Giebelseiten einhalten.

3.1.3 Garagen und Carports

Dacher von Garagen und Carports sind als extensiv begriintes Flachdach (min. 12 cm

Substratschicht) auszufthren.

3.1.4 Dacheindeckung

Fir die Eindeckung der Dacher sind ausschlieRlich unglasierte, nicht glanzende bzw. nicht
spiegelnde Materialien in den Farbraumen rot bis rotbraun oder grau bis anthrazit zulassig.

Bei geneigten Dachern (SD) ist eine Dachbegriinung ebenfalls zulassig.
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3.2

3.3

3.4

3.1.5 Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind auf den Dachflachen der Hauptgeb&ude und
Garagen zulassig. Bei geneigten Dachern (SD) durfen die entsprechenden Anlagen nicht
aufgestandert werden, sondern sind parallel zur Dachflache anzubringen. Sollen
Solarthermie- und/oder Photovoltaikanlagen auf einem Flachdach (FD) vorgesehen werden,
dirfen die Anlagen bis zur Héhe des oberen Abschlusses der Attika aufgestandert werden.

Freiflachen
[§ 74 (1) Nr. 3 LBO]

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sind gemal 8§ 9 (1) der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg als Grinflachen anzulegen, soweit diese Flachen nicht fiur eine andere,
zuldssige Verwendung bendtigt werden. Sie sind landschaftsgartnerisch mit Baumen und
Strauchern der Pflanzlisten unter Ziff. 2.1 sowie Stauden zu bepflanzen oder als Rasenflachen
herzustellen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Kies- Schotter oder sonstige Materialschittungen sind nicht zulassig.

Abstell-, Lagerflachen und Stellplatze sowie Zufahrten und Wege sind mit
wasserdurchlassigen Belagen zu versehen. Die Pflanzlisten unter Ziff. 2.1 sind hierbei zu
berticksichtigen.

Aufschittungen und Abgrabungen
[8 74 (1) Nr. 3 LBO]

Aufschiuttungen und Abgrabungen zwischen den Baugrundstiicken innerhalb des
Geltungsbereichs (Zwischen Baufenster 1 und 2) sind nur bis zu einer Héhe von jeweils
0,50 m zulassig. Zwischen den Baugrundstiicken sind gelandegleiche Ubergénge
herzustellen.

Das Abfangen des Gelandes, z. B. mittels Stlitzmauern, zur Nachbargrenze ist bis zu einer
Hohe von 2,00 m zulassig.

Daruber hinaus sind an maximal zwei Gebaudeseiten Abgrabungen fur Lichtgraben zulassig,
sofern sie eine Lange von 1/3 der jeweiligen Gebaudeseite nicht Gbersteigen.

Ausnahmen koénnen bei schwierigen Geldndeverhéltnissen in Absprache mit der Unteren
Baurechtsbehérde zugelassen werden.

Einfriedungen
[8 74 (1) Nr. 3 LBO]

Einfriedungen richten sich grundsatzlich nach dem Nachbarrecht Baden-Wirttemberg.
Dariiber hinaus werden folgende Regelungen fir einzelne Arten von Einfriedungen getroffen:
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3.5

3.6

3.7

In den privaten Grinflichen sind lebende und offene Einfriedungen zuldssig. Die
Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,20 m nicht Gberschreiten. Stacheldraht oder ahnliche
Ausfuhrungen, von denen eine Verletzungsgefahr ausgeht, sind nicht zuléssig. Daruber
hinaus sind durchgehende Fundamente (zur Befestigung von Zaunsaulen) unzulassig. Die
Einfriedungen sind kleintiergéngig anzulegen.

Zu offentlichen Verkehrsflachen ist ein Schrammbord von 0,50 m einzuhalten.

Versorgungsleitungen
[§ 74 (1) Nr. 5 LBO]

Kommunikations- und Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Stellplatze
[§ 74 (2) Nr. 2 LBO]

Abweichend von § 37 (1) LBO wird die Pflicht zur Erstellung eines notwendigen Stellplatzes
pro Wohneinheit auf zwei notwendige Stellplatze pro Wohneinheit angehoben.

Anlagen fir das Sammeln von Niederschlagswasser
[§ 74 (3) Nr. 2 LBO]

Auf jedem Baugrundstuick ist im Zuge der ErschlieRungsmafRnahmen eine Retentionszisterne
zu installieren, die ein Riickhaltevolumen von mindestens 4 m? aufweist.

Die Retentionszisternen sind mit einem gedrosselten Ablauf auszustatten, der das
zurtickgehaltene Niederschlagswasser mit maximal 0,1 I/s in den Schlaibach ableitet.
Zusatzlich ist ein Notuberlauf in den Mischwasserkanal vorzusehen.

Die Verkehrsflachen sind Uber die Mischwasserkanalisation zu entwéassern.

Ein konkretes Entwasserungskonzept wird im Zuge der ErschlieBungsplanung erarbeitet und
mit der Stadt Laupheim abgestimmt.
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4

Begriindung

4.1

4.2

Planungsanlass

Auf der Flache der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle im Bereich des Grundstlickes
MurrstraBe 22 in Untersulmetingen (Flurstiick Nr. 439/1, Gemarkung Untersulmetingen)
beabsichtigt der Grundstiickseigentiimer eine Nachnutzung mit einer Wohnbebauung.

Anlass der Planung ist somit die Nachnutzung einer offen gelassenen landwirtschaftlichen
Hofstelle. Planungsziel ist die &rtliche Nachfrage an Wohnbauflachen in Laupheim sowie dem
Ortsteil Untersulmetingen zu decken. Durch die Wiedernutzung der brachgefallenen Flache
wird dem stadtebaulichen Ziel des schonenden Umgangs mit Grund und Boden, insbesondere
dem Vorrang der Innentwicklung vor der Inanspruchnahme von derzeit unbebauten Fléachen
im Aul3enbereich entsprochen.

Die ehemaligen Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs wurden zwischenzeitlich
abgerissen. Ebenfalls wurde bereits ein Teil der vorhandenen Vegetation gerodet.

Planungsrechtliche Vorgaben

421 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Gemal Raumstrukturkarte des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg (2002) liegt die
Stadt Laupheim als Mittelzentrum im sogenannten landlichen Raum im engeren Sinne in der
Region Donau-lller. Folgende Ziele und Grundsétze aus dem Landesentwicklungsplan finden
Beachtung im vorliegenden Bebauungsplan:

241 G Der Landliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigenstandiger
Bedeutung zu starken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilrdume
funktional ergdnzen und seine landschaftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart
bewahrt bleiben. Ginstige Wohnstandortbedingungen sollen gesichert und
Ressourcen schonend genutzt sowie ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote wohnortnah bereitgestellt
werden. GrofR3flachige Freirdume mit bedeutsamen 6kologischen Funktionen
sind zu erhalten. Grundlage dafir sind eine flachendeckende, leistungsfahige,
ordnungsgemal und nachhaltig wirtschaftende Landwirtschaft sowie eine
nachhaltig betriebene, naturnahe Forstwirtschaft.

2411 G Die Zentralen Orte sind als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren sowie als
Siedlungsschwerpunkte zu sichern, die Nahverkehrsverbindungen mit ihren
Verflechtungsbereichen bedarfsgerecht auszubauen und die hdheren
Zentralen Orte als Verknupfungsknoten zu Uberregionalen Verkehrs- und
Kommunikationsnetzen zu starken.
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GrolRere Neubauflachen sollen dort ausgewiesen werden, wo sie an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden werden kénnen.

Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glnstige
Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und
attraktive  Arbeitsplatz-, Bildungs- und  Versorgungsangebote in
angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und
wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grofR3flachige,
funktionsfahige Freiraume gesichert werden.

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maoglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und
Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von
Boden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die
Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrénken.

Baumaflinahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die
Siedlungsstruktur und die Landschaft einfliigen. Auf Flachen sparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen und ein belastungsarmes Wohnumfeld
ist zu achten.

Durch die Lage in der Region Donau-lller gilt fur Laupheim der Regionalplan des
Regionalverbandes Donau-lller. Der Regionalplan befindet sich derzeit in Fortschreibung. Das
Verfahren ist noch nicht abgeschlossen, wesentliche Anderungen fir Laupheim sind allerdings
nicht zu erwarten, weshalb sich in diesem Bebauungsplanverfahren direkt auf die
Fortschreibung des Regionalplanes bezogen wird. In ihm sind folgende Ziele und Grundsatze
enthalten, die im Bebauungsplanverfahren beachtet werden:

AIV  Z(3)
BI3 G(1)
Bl G(3)
Bl G(5)
BII  Z(6)

Die erheblich Uberdrtlich bedeutsame Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf die
Zentralen Orte zu konzentrieren.

Die Inanspruchnahme von Bdden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige
bodenbeeintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Mald
begrenzt werden. Die natlrlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn
mdglich wiederhergestellt und Bodenbelastungen gemindert werden.

Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch
im gewerblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, inshesondere
strukturschwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die
Eigenstandigkeit des landlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.

Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine
flachensparende Bauweise zu achten. Dabei sind die ortsspezifischen
Gegebenheiten zu bericksichtigen.

Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der

Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
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BIll Z(8) Eine Kklare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen ist
anzustreben. Die fiir das Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen
Baugebiete sind durch Gehdlzpflanzungen in die Landschaft einzubinden.

Der Bebauungsplan dient dazu eine ehemalige Hofstelle in Wohnbauflachen umzuwandeln
und arrondiert an dieser Stelle die vorhandene Wohnbebauung. Zudem wird durch die
Ortsrandeingrinung und die Streuobstwiese eine Abgrenzung zum Auf3enbereich und ein
Ortsrand geschaffen. Es finden sich unterschiedliche Formen der Bebauung in dem
Plangebiet, sodass auch flachensparende Bauweisen zum Tragen kommen. Die vorhandene
Infrastruktur des Ortes und der Stadt Laupheim bieten giinstige Wohnstandortbedingungen.

422 Flachennutzungsplan

Grundlage fir den Bebauungsplan ,Hinter den Garten® ist der seit dem Jahr 2006 wirksame
Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Laupheim. Dieser
stellt im Plangebiet ein ,Dorfgebiet (Bestand)“ dar. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Hinter den Garten" wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Bebauungsplan kann
somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, wie es das Entwicklungsgebot
in § 8 (2) BauGB vorsieht.

mew

Auszug auf dem FNP 2015

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt wird, kénnen die
getroffenen Festsetzungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen. In
diesem Fall ist eine Berichtigung der Darstellung des Flachennutzungsplans vorzunehmen.

24 von 32



=.G'oﬁeK*:'ssm": Bebauungsplan "Hinter den Gérten"

Stadt Laupheim in Untersulmetingen
S’
4.2.3 Benachbarte Bebauungspléne
Norddéstlich Angrenzend besteht der rechtskraftige Bebauungsplan "Kéhlweg I1". Dieser setzt
fur die Bebauung parallel zum Kéhlweg ein allgemeines Wohngebiet gemanR § 4 BauNVO fest.
Aufgrund dessen, dass die Bebauung innerhalb des Plangebietes ebenfalls als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird, sind keine stérenden Auswirkungen auf die bestehende
Bebauung zu erwarten.
4.2.4 Sonstige planungsrechtliche Vorgaben
Sonstige planungsrechtliche Vorgaben fiir die Flache liegen nicht vor. Bisher ist das
Plangebiet vorrangig nach § 35 BauGB zu bewerten (Au3enbereich).
4.3 Beschreibung des Plangebiets

4.31 Lage und Topographie

7N
0

~
"

)
\ 7

Luftbild des Plangebiets (vor Abriss der Hofstelle)

4.3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich umfasst Teilflachen der Flurstiicke Nr. 480 (Murrstraf3e), 493/1, 513
(nordlicher Feldweg), 523, 524, 525 und 526. Der Umgriff hat eine GesamtgroRe von ca.
10.126 m2. Das Flurstiick 493/1 befindet sich im Eigentum des Invesors.
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4.4

4.3.3 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteils Untersulmetingen. Es war
bis Ende 2019 durch die baulichen Anlagen (Wohngebaude, Stallungen, Schuppen) einer
landwirtschaftlichen Hofstelle bebaut. Zudem bestand im Norden des Plangebietes eine
Streuobstwiese, welche teilweise gerodet wurde. Die Topographie innerhalb des Plangebietes
weist einen Anstieg von Siid nach Nord von ca. 8,00 m auf.

Sidlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich ebenfalls ehemals landwirtschaftlich
genutzte Hofstellen mit zumeist zwei Vollgeschossen und einer Satteldachausbildung.
Westlich grenzt eine Einzelhausbebauung mit ebenfalls zwei Vollgeschossen und einer
Satteldachausbildung an und im Norden bestehen lberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Wiesenflachen mit Streuobstbestéanden.

4.3.4 ErschlieBung

Die Ubergeordnete ErschlieRung des Plangebietes findet ausgehend von der Obersulmetinger
StralRe Uber die MurrstraRe sowie den Kéhlweg statt. Die bestehenden Verkehrsflachen sind
in ihrer Dimensionierung so ausgebildet, dass diese den hinzukommenden Verkehr
aufnehmen kdnnen.

Eine interne Erschlieung des Grundstlckes ist derzeit, auf Grund dessen, dass es sich
lediglich um eine Hofstelle handelte, nicht vorhanden.

4.3.5 Altlasten

Fiir den Planbereich sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

4.3.6 Uberschwemmungsbereiche

Das Plangebiet liegt auRerhalb eines Uberschwemmungsgefahrdeten Gebietes.

4.3.7 Bau-und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bau- und Bodendenkmaéler bekannt.

Stadtebauliche Konzeption u. Entwicklung des Plangebietes

Fur die Gestaltung des Plangebietes wurde durch das Biro Tress Architekten und Ingenieure
eine stadtebauliche Konzeption erarbeitet, welche als Grundlage fir den Bebauungsplan
herangezogen wurde. Diese sieht auf dem Grundstiick der ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofstelle insgesamt acht Wohngebéaude vor.

Die ErschieBung des Plangebiets findet von Siden her Uber eine StichstraBe mit
Wendehammer statt. Die beiden ndérdlich gelegenen Grundstiicke werden udber den
bestehenden Flurweg (Flurstuck Nr. 513) erschlossen. Um eine ful3laufige Durchquerung der
Plangebietes sicher zu stellen, ist entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze ein FuRweg
vorgesehen.
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4.5

Die Baukorper im mittleren Bereich des Grundstiickes (Haus 2 ,3 und 5) sind dabei als
Mehrfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen und einem weiteren Geschoss im Dachraum
und einer Satteldachausbildung geplant. Unmittelbar westlich (Haus 4.1 und 4.2) grenzen zwei
Doppelhduser mit zwei Vollgeschossen und einer Flachdachausbildung an. Der Bereich
nordlich der internen ErschlieBungsstrale soll mit zwei Einzelhdusern mit zwei
Vollgeschossen und Flachdach bebaut werden.

Die fir die Neubebauung erforderlichen Stellplatze werden zum einen parallel zur
ErschlieBungsstralie als ebenerdige Stellplatze sowie durch Garagen/Carports im ndrdlichen
Bereich des Plangebietes nachgewiesen.

Mit der Neubebauung wird das bestehende Grundstick entsprechend seiner Lage
angemessen nachverdichtet und einer dringend benétigten Wohnbebauung zugefihrt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

451 Artder baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, in dem Wohngebéaude
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zuléassig sind.

Nutzungen gem. § 4 BauNVO azllﬁzz]s?ign auivneai\:?s- unzulassig
Wohngebaude X

Der Versorgung des Gebietes dienende Laden Xt
Der Versorgung des Gebietes dienende Schank und X
Speisewirtschaften

Nicht stérende Handwerksbetriebe X

Anlagen firr kulturelle, soziale und gesundheitliche X
Zwecke

Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke Xt
Betriebe des Beherbergungsgewerbes Xt
Sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe Xt
Anlagen fiir Verwaltungen Xt
Gartenbaubetriebe, Tankstellen Xt

1 gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans

Auf der Grundlage von § 1 (5) BauNVO wird festgelegt, dass die in § 4 (2) Nr. 2 BauNVO
aufgefiihrten, der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden, Schank- und
Speisewirtschaften als auch die unter § 4 (2) Nr. 3 BauNVO genannten Nutzungen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, fir kirchliche und sportliche Zwecke sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
zum Schutz der im allgemeinen Wohngebiet vorrangigen Wohnnutzung, unzulassig sind. Die
ausgeschlossenen Nutzungen und Anlagen erfolgen aufgrund der zu erwartenden Stérungen
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und sind daher mit der wohnbaulichen Weiterentwicklung dieses Wohnquartiers nicht
vereinbar.

Fur diese Nutzungen sind im Stadtgebiet Laupheim sowie im Stadtteil Untersulmetingen
besser geeignete Standorte vorhanden bzw. die entsprechenden Einrichtungen bestehen
bereits in ausreichendem Umfang. Der Gebietscharakter als allgemeines Wohngebiet bleibt
trotz der aufgefuhrten Einschrénkungen gewahrt.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung kann die geplante
Weiterentwicklung des Gebietes mit einer baulichen Nachverdichtung ermdglicht werden.
Damit wird den stadtebaulichen Grundséatzen eines schonenden und sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, der Verringerung einer zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen sowie der Nutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen, v.a. von
bestehenden ErschlieRungsanlagen, Rechnung getragen.

452 MalR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die
maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl ist gemafl dem Eintrag in der Nutzungsschablone auf 0,4 festgesetzt.
Das festgesetzte Mal3 bezieht sich dabei auf die gesamte Flache des Wohngebietes. Mit der
Festsetzung der GRZ koénnen Gebaude entsprechend der vorgesehenen Dichte und
stadtebaulichen Auspragung errichtet werden.

Die maximal zuladssige Gebaudehthe (GH) wird als absolute Hohe in m . NN (H6hen im
neuen System) differenziert nach den geplanten Baukorpern festgesetzt. Aufgrund des in
Richtung Norden ansteigenden Gelandes werden die Gebaude terrassenformig auf dem
Grundstiick angeordnet. Die absoluten Gebaudehohen liegen dabei zwischen 516,50 m . NN
und 521,50 m 0. NN was relativen Gebaudehthen von ca. 8,50 m bis 11,00 m tber der jeweils
vorgesehenen ErdgeschossfuRbodenhdhe entspricht.

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden die fir die vorgesehene
Bebauung erforderlichen Gebaudetypen ermdglicht.

4.5.3 ErschlieBung und Verkehrsflachen

Die Erschielfung des Plangebiets findet von Siden her Uber eine Stichstral3e (private
Verkehrsflache) ausgehend von der Murrstral3e statt. Die StichstralRe ist mit einer Breite von
5,50 m festgesetzt. Diese endet in einem Wendehammer mit einem Durchmesser von
12,00 m. Dieser ist damit fir das Wenden eines 3-achsigen Millifahrzeugs ausreichend
dimensioniert.

Die beiden ndrdlich gelegenen Grundstiicke werden uber den bestehenden Flurweg
(Flurstick Nr. 513) erschlossen. Dieses Teilstick des Weges wird im Zuge des
Bebauungsplans planungsrechtlich auf eine Breite von ca. 5,50 m aufgeweitet, wird durch die
Stadt Laupheim allerdings nicht ausgebaut. Teile der Flachen liegen in Privatbesitz. Fir eine
ErschlieBung des Baufensters 3 ist der Weg ausreichend.
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Um eine fullaufige Durchquerung der Plangebietes sicher zu stellen (Verbindung zwischen
der MurrstraBe und des nordlich gelegenen Feldweges) wurde entlang der 6Ostlichen
Grundstiicksgrenze ein FuRBweg mit einer Breite von 2,00 m sowie ein Gehrecht fir die
Allgemeinheit festgesetzt.

Die fir die Neubebauung erforderlichen Stellplatze werden zum einen parallel zur
ErschlieBungsstralie als ebenerdige Stellplatze sowie durch Garagen/Carports im ndrdlichen
Bereich des Plangebietes nachgewiesen.

4.5.4 Natur und Umwelt

Im Vorfeld der Planung wurde ein Teil der bestehenden Streuobstwiese im Norden des
Plangebiets gerodet. Um dafiir innerhalb des Plangebietes einen Ausgleich herstellen zu
kdénnen wurde im norddstlichen Bereich eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung
~Streuobstwiese” festgesetzt.

Um dariiber hinaus einen Ubergang zwischen der geplanten Wohnbebauung und der nérdlich
angrenzenden freien Feldflur zu erreichen wurde entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze
eine Ortsrandeingrinung mit einer Breite von 3,00 m festgesetzt, innerhalb dieser eine
Feldhecke sowie Einzelbdume anzupflanzen sind. Diese Flache kann fir Zugange und
Grundstuickszufahrten auf einer Breite von maximal 5,00 m pro Baugrundstick unterbrochen
werden. Damit wird u.a. dem Ziel aus dem Regionalplan, dass Ortsréander zu begriinen sind,
Rechnung getragen.

Zur Durchgriinung innerhalb des Plangebietes sind die in der Planzeichnung
gekennzeichneten Baume zu dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig
ZU ersetzen.

Des Weiteren sind die Freiflachen der privaten Grundstiicke als Griinflaichen herzustellen.
Diese Flachen dienen wie auch die begriinten Dachflachen dem Mikroklima und tragen durch
standortgerechte Bepflanzung zur Biodiversitét bei.

4.5.5 Umweltbericht / Artenschutz

Aufgrund der Durchfuhrung der Planung als Bebauungsplan nach 8 13b BauGB ist die
Erstellung eines formalen Umweltberichtes nicht erforderlich.

Im Vorfeld des Bebauungsplans wurde durch das Biro Tanja Irg Umweltkonzept eine
artenschutzfachliche Begutachtung erstellt. Das Gutachten kommt dabei zu dem Ergebnis,
dass eine ca. 1500 m2 grofRe Teilflache im Nordwesten des Flurstiicks im Biotopverbund
,Offenland mittlerer Standorte” in einem Kernraum liegt.

Bei der Baufeldrdumung im Januar 2019 wurden neun Streuobstbdaume im nérdlichen Bereich
des Plangebiets gefallt, welche jedoch auRerhalb des Biotopverbundes standen. Um dennoch
die Biotopvernetzungsfunktion des Gebietes aufrecht zu halten, werden die noch vorhanden
sechs Baume erhalten und durch die Festsetzung einer privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Streuobstwiese® gesichert. Zusatzlich werden angrenzenden an das
Plangebiet auf dem Flurstiick Nr. 524 insgesamt 18 Baume neu gepflanzt.
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Aufgrund dessen, dass bei der ersten artenschutzfachlichen Begehung des Plangebietes eine
Rodung der Baume nicht absehbar war, wurde der Baumbestand lediglich dokumentiert,
potentiell wichtige 6kologische Strukturen notiert und soweit vom Boden aus mdglich, wurden
Hoéhlungen und Spalten mittels Taschenlampe und Endoskop ausgeleuchtet. Ebenfalls
wurden die noch bestehenden Stallgebaude begutachtet. Auf Grundlage dieser Begehungen
wurden entsprechende artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen formuliert und in den
Bebauungsplan eingearbeitet.

45,6 Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers

Starkniederschlagereignis

Nordéstlich des Plangebiets befindet sich eine gréRere Flache in Hanglage. Bei
Starkniederschlagen konnte das Niederschlagswasser auf das Plangebiet flieRen. Um eine
Uberschwemmungsgefahr der Neubebauung ausschlieBen zu kénnen, ist im Zuge der
Neuplanung dafiir Sorge zu tragen, dass das anfallende Niederschlagswasser gefasst wird
und dieses schadlos zum Vorfluter gefiihrt wird. Entsprechende MalRnahmen zur schadlosen
Ableitung des Niederschlagswassers konnen innerhalb des Pflanzgebots 1 (private
Grinflache) umgesetzt werden

Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers

Zur Ableitung des anfallende Niederschlagswassers sind folgende Mal3hahmen angedacht:

- Dachflachenwasser wird tUber Retentionszisternen gepuffert und in den nahegelegenen
Schlaibach eingeleitet

- Verkehrsflachen sollen in die Mischwasserkanalisation (bisher Schmutzwasser)
eingeleitet werden, welche in den MW-Sammler DN 1000 einleitet.

- Der Notuberlauf der Retentionszisternen leitet in den Mischwasserkanal ein.

Eine konkretes Entwasserungskonzept wird im Zuge der ErschlieRungsplanung erarbeitet und
mit der Stadt Laupheim abgestimmt.

4.5.7 Immissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung

Nordlich des Plangebiets bestehen auf dem Flurstiick Nr. 524 zwei Fahrsilos welche derzeit
noch landwirtschaftlich genutzt werden. Um dennoch fir die geplante Wohnnutzung innerhalb
des Plangebiets gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherstellen zu kénnen wurden die
von den Silos ausgehenden Geruchsimmissionen durch das Biro Hook&Partner gutachterlich
untersucht. Das Gutachten kommt dabei zu dem Ergebnis, dass am nordwestlichsten Bereich
mit einer Geruchsstundenhaufigkeit von max. 7% der Jahresstunden zur rechnen ist. Damit
wird im gesamten Plangebiet der in der GIRL fir ein allgemeines Wohngebiet genannte
Immissionswert von 10% eingehalten. Somit sind innerhalb des Plangebiets keine erheblichen
Belastigungen im Sinne des 8§ 3 BImSchG durch Geruchsimmissionen zu erwarten.
Gleichzeitig ist eine Einschrankung der nérdlich gelegenen landwirtschaftlichen Nutzung nicht
zu erwarten.
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4.6

4.7

4.8

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung einer grundlegenden Gestaltungslinie fir das Plangebiet, werden fiir die
baulichen und sonstigen Anlagen sowie fir die Gestaltung der Baugrundsticke ortliche
Bauvorschriften erlassen.

4.6.1 Dacher

Es sind Satteldacher (SD) mit einer Neigung von 25° - 40° und Flachdacher (FD) zulassig.
Die Flachdacher von Hauptgebduden und Garagen/Carports sind extensiv zu begriinen. Die
Mindestsubstratstarke betragt 12 cm.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Dachform kénnen zeitgemalie Baukdrper errichtet
werden. Durch die Zuléassigkeit von Flachdachgebauden in einem geringen Umfang sind keine
negativen Auswirkungen auf das bestehende Ortsbild zu erwarten. Zudem kann mit der
vorgesehenen Begriinung der Flachdacher eine erhebliche Rickhaltung des anfallenden
Oberflachenwassers sowie eine Verbesserung des Kleinklimas erméglicht werden. Zuséatzlich
wird dadurch eine Entlastung der Abwasserkanéle erreicht.

4.6.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind kleintiergangig und ohne Sockel bis zu einer H6he von max. 1,20 m
zulassig.

Flachenbilanz

Nutzungen Flache [m?] Anteil [%]
Allgemeines Wohngebiet
6.953 68,6

(WA)

Verkehrsflachen 2.062 20,4
Grunflachen 1.111 11,0
Gesamt 10.126 100
Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13b BauGB zur Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren (§ 13a BauGB) aufgestellt. Der
Gesetzgeber erméglicht durch § 13b BauGB die Nutzung der Verfahrensbeschleunigung von
§ 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung). Fur die Nutzung des Verfahrens
gelten einige Kriterien, die erfullt sein missen, um das Verfahren anwenden zu kénnen. Das
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Bebauungsplanverfahren muss bis spatestens zum 31.12.2019 férmlich eingeleitet
(Aufstellungsbeschluss) und bis spatestens 31.12.2021 abgeschlossen werden
(Satzungsbeschluss). Der Bebauungsplan darf auRerdem nur

e eine Grundflache i.S.d. § 13a (1) S. 2 BauGB von weniger als 10.000 m? vorsehen,

e die Wohnnutzung auf einer Flache begriinden und

e muss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Die Voraussetzungen, diesen Paragraphen anwenden zu konnen, sind erfillt. Der
Geltungsbereich fur den Bebauungsplan besitzt eine Flache von 10.126 m2. Bei einer GRZ
von 0,4 betragt die zulassige Grundflache, die i.S.d. § 19 (2) BauNVO von baulichen Anlagen
Uberdeckt sein darf, maximal 4.050 m2 und ist somit unter 10.000 m2. Es wird ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, wodurch eine Uberwiegende Wohnnutzung auf der Flache begriindet
wird. Nur in Ausnahmeféllen sind andere Nutzungen zulassig, die dann aber der Bevélkerung
des Gebiets dienen mussen (siehe hierzu auch: VGH Miinchen, Beschluss v. 04.05.2018 —
15 NE 18.382). Das Plangebiet grenzt an zwei Seiten unmittelbar an die Bestandsbebauung
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils an, wodurch auch das Kriterium des AnschlieRens
an vorhandene Bebauung erfillt ist.

Durch 8§ 13a BauGB ergeben sich Verfahrenserleichterungen, die zur Beschleunigung des
Verfahrens beitragen. In diesem Bebauungsplanverfahren wird geméan § 13a (2) Nr. 1 BauGB
i.V.m. 8§ 13 (2) BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 (1) BauGB
und 8§ 4 (1) BauGB abgesehen. AuRerdem wird gemaf § 13a (2) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 (3)
S. 1 BauGB von der Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach 8 3 (2) S. 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a (1) BauGB und § 10a
(1) BauGB abgesehen.

Zuletzt gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als i.S.d. 8 1a (3) S. 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.
Dementsprechend sind keine naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaf3nahmen erforderlich. Der
Artenschutz bleibt hiervon unberihrt. Dieser Belang wurde im Rahmen einer
artenschutzrechtlichen Einschatzung abgearbeitet und die Ergebnisse haben in die
Festsetzungen Eingang gefunden.
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