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1von 34






=.-$-cl*.-. rp. Bebauungsplan , Griiner Weg - Schalmenweg”
Stadt Laupheim in Obersulmetingen

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Laupheim hat in der Sitzung vom 11.11.2019 die
Aufstellung des Bebauungsplans "Griner Weg - Schalmenweg" beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 23.11.2019 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Laupheim hat in der Sitzung vom 10.05.2021 die
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager offentlicher Belange zum
Bebauungsplan ,Griiner Weg - Schalmenweg"“ beschlossen. Der Auslegungsbeschluss wurde am
14.05.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und den 6rtlichen
Bauvorschriften mit Begrindung in der Fassung vom 23.03.2021 wurde gemanR 8§ 3 (2) BauGB in der
Zeit vom 25.05.2021 bis 28.06.2021 6ffentlich ausgelegt.

4. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 17.05.2021
gemdll 84 (2) BauGB um Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit den
planungsrechtlichen Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung in der
Fassung vom 23.03.2021 bis zum 28.06.2021 gebeten.

5. Der Gemeinderat der Stadt Laupheim hat in der Sitzung vom 27.09.2021 den Bebauungsplan
"Gruner Weg - Schalmenweg" mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und den o6rtlichen

Bauvorschriften in der Fassung vom 16.08.2021 als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluss
wurde am . .2021 ortsublich bekannt gemacht.

Laupheim,den . .2021
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In der Fassung vom 16.08.2021
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A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH

GemalR § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg in der jeweils giiltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat der Gemeinderat der Stadt
Laupheim den Bebauungsplan ,,Griiner Weg - Schalmenweg* in 6ffentlicher Sitzung am 27.09.2021 als
Satzung beschlossen.

8 1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Griiner Weg - Schalmenweg" ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.03.2021.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Griiner Weg - Schalmenweg" besteht aus dem zeichnerischen Teil in der Fassung
vom 05.03.2021 und dem textlichen Teil in der Fassung vom 16.08.2021 jeweils mit planungsrechtlichen
Festsetzungen. Beigefiigt ist die Begriindung in der Fassung vom 16.08.2021.

§ 3 Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB festgesetzten
Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich
beeintrachtigt oder zerstoért werden. Die Ordnungswidrigkeit kann gemafld § 213 (2) BauGB mit einer
Geldbul3e bis zu 10.000,00 € geahndet werden.

§ 3 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.07.2021 (BGBI. | S. 2939)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

e Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) i. d. F. vom 24.07.2000, letzte berlicksichtigte
Anderung: 88 5 und 102a geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095,
1098)

§ 4 Ausgefertigt

Hiermit wird bestétigt, dass der Bebauungsplan ,Griiner Weg - Schalmenweg"“, bestehend aus der
Satzung mit textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 16.08.2021 sowie der Planzeichnung in der
Fassung vom 05.03.2021, dem Gemeinderatsbeschluss vom 27.09.2021 zu Grunde lag und diesem
entspricht.

Laupheim, den . 2021 e

Erste Burgermeisterin
Eva-Britta Wind

7 von 34



=.'$'c|f-; Koassad Bebauungsplan , Griner Weg - Schalmenweg”
Stadt Laupheim in Obersulmetingen

8 5 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan ,Griner Weg - Schalmenweg“ der Stadt Laupheim tritt mit der ortsiblichen
Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB vom __._ .2021 in Kraft.

Laupheim, den __ .. 2021

Erste Blrgermeisterin
Eva-Britta Wind
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Planungsrechtliche Festsetzungen

11

1.2

Art der baulichen Nutzung
[8 9 (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 geman
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Die unter § 4 (3) BauNVO genannten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans
und damit nicht zulassig.

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

1.21 Grundflachenzahl (GRZ) [§ 19 BauNVO]

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

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse [§ 20 BauNVO]

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist gemdR dem Eintrag in der
Nutzungsschablone festgesetzt (11).

1.2.3 Hohe baulicher Anlagen [§ 18 BauNVO)]

Firsthohe (FH)
Bei geneigten Dachern ist die Firsththe das Mall zwischen Oberkante des
ErdgeschossrohfuRbodens und dem obersten Abschluss der Dachhaut (First).

Die zuldssige Firsthohe ist als Hochstmall festgesetzt und darf folgende Male nicht
Uberschreiten: 8,50 m tber EFH

Traufhdhe (TH)
Die Traufhohe ist das Mald zwischen Oberkante des Erdgeschossrohfulbodens und dem

Schnittpunkt der AuRenseite der Aulienwand mit der Dachhaut.

Es ist eine Mindesttraufhohe von 4,00 m tber EFH festgesetzt.
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

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 gemalR dem Eintrag in der Nutzungsschablone eine offene Bauweise
festgesetzt (0).

Es sind Einzel- und Doppelhduser (ED) zulassig.

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

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen im Planteil festgesetzt. Bauliche
Anlagen auRRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache sind nicht zuléssig.

Zur ErschlieBung der Baugrundstiicke sind Einfahrten und Zuwegungen im Bereich zwischen
der offentlichen Verkehrsflache und der uberbaubaren Flache auf einer Breite von max.
6,00 m zulassig.

Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
[89 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO]

Carports und Garagen sind nur innerhalb der lberbaubaren Grundstiucksflache zulassig.
Einfahrten und Zuwegungen sowie Stellplatze sind gemafl} Ziff. 1.4 auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Hochstzulassige Zahl von Wohneinheiten
[8 9 (1) Nr. 6 BauGB]

Auf jedem Baugrundstiick sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

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

Die offentlichen Verkehrsflachen sind gemall dem Eintrag im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans festgesetzt:
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1.8

1.7.1  Offentliche Verkehrsflachen

In den offentlichen Verkehrsflachen sind neben den notwendigen verkehrstechnischen
Anlagen, wie z.B. Stellplatze auch Anlagen fir die Gestaltung des Stralenraums allgemein
zulassig.

1.7.2  Offentliche Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ist eine offentliche Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkplatze* festgesetzt.

In den offentlichen Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sind neben den
notwendigen verkehrstechnischen Anlagen auch Anlagen fir die Gestaltung des
Stral3enraums allgemein zuléssig.

Grunflachen
[8 9 (1) Nr. 15 BauGB]

Die offentlichen und privaten Grinflachen mit ihren Zweckbestimmungen sind gemafl dem
Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt:

1.8.1 Offentliche Grunflachen

Die offentliche Griinflache ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin“ festgesetzt. Bepflanzungen, ausgenommen festgesetzte
Baumpflanzungen, dirfen eine H6he von 0,80 cm nicht Uiberschreiten.

1.8.2 Private Grinflachen

Die privaten Grinflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als private
Grunflachen mit den Zweckbestimmungen ,Vorgarten* und ,Ortsrandeingriinung” festgesetzt.

Auf der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Vorgéarten sind bauliche Anlagen
(auch Einfriedungen) und Versiegelungen unzuldssig. Sie sind als stral3enbegleitende
Grunflachen bzw. Beete bis zu einer Hohe von max. 0,80 m zu begrinen. Kies- bzw.
Schotterflachen sind nicht zuldssig. Fir die ErschlieBung der Baugrundstiicke darf die private
Griunflache auf einer Breite von maximal 6,00 m fur Einfahrten und Zuwegungen sowie
Stellplatze unterbrochen werden. Fir die private Grunflache gilt auRerdem ein Gebot zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern (siehe Zziff. 1.10.1). Im Bereich des Wendehammers
ist ein Schrammbord von 0,50 m mit einer bodennahen Bepflanzung einzuhalten.

Auf der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung“ sind bauliche
Anlagen und Versiegelungen unzuldssig. Einfriedungen gem. Ziff. 3.4 sind zuléassig. Fir die
private Griunflache gilt auBerdem ein Gebot zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(siehe ziff. 1.10.2).

11 von 34



=.-$-clf-. Kow'ssad Bebauungsplan , Griner Weg - Schalmenweg”
Stadt Laupheim in Obersulmetingen

1.9

Flachen und Mafllnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

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

1.9.1 Malnahmen fir den Artenschutz

Zum  Schutz  wildlebender Tiere und Pflanzen sind folgende allgemeine

Vermeidungsmaflnahmen zur Reduzierung der Eingriffe zu beachten:

e M1: Baufeldfreimachung
Die Geholzentnahme wird auf das absolut notwendige Maf3 beschrankt. Gehélzrodungen
und Gehdlzrickschnitte erfolgen gemafld § 39 (5) BNatSchG im Winterhalbjahr, d.h. im
Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar.

e M2: Erhalt von Altgehdlzen
Der alte Apfelbaum im Siiden des Plangebietes weist kleinere Asthohlen, Rindenspalten
und einen gewissen Totholzanteil auf und ist aus Okologischer Sicht als wertvoll
einzustufen. Bei Nichterhalt ist eine Ersatzpflanzung zu tatigen.

e M3: Sonstiges
Um eine zusatzliche Belastung der angrenzenden Flachen auszuschlie3en, sind die

Auswirkungen der Bautétigkeit soweit wie moglich auf den eigentlichen Eingriffsraum zu
konzentrieren.

Nachtarbeiten wahrend der Bauphase sind nicht zuldssig. Damit wird vor allem eine
Storung der Fledermé&use bei der Jagd vermieden.

1.9.2 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.

1.9.3 Schutz des Grundwassers

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

1.9.4 Aulenbeleuchtung

Als AuRenbeleuchtung sind nur blendfreie und insektenfreundliche Natriumniederdruckdampf-
oder LED-Leuchtmittel mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zulassig.
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1.10

1.11

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

Bei Umsetzung der Pflanzgebote ist § 16 (1) Nr. 5 NRG BW (Nachbarrechtsgesetz Baden-
Wirttemberg) zu bertcksichtigen. 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 zugehdrigen Pflanzlisten sind
unter Ziff. 2.1 zu finden.

1.10.1 Pflanzgebot 1 (Pfgl)

Die Flachen mit der Zweckbestimmung ,Vorgéarten“ sind mit standortgerechten heimischen
Pflanzen anzulegen.

1.10.2 Pflanzgebot 2 (Pfg2)

Auf den Flachen mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung” ist pro Grundsttick auf 2/3
der Grundsticksbreite eine heckenartige Gehdlzstruktur anzulegen (s. Pflanzliste 3). Diese
kann um Hochstdmme (s. Pflanzliste 1 und 2) erganzt werden.

1.10.3 Pflanzgebot 3 (Pfg3)

Die nicht baulich genutzten Flachen der Grundstiicke sind als Garten anzulegen. Die Griin-
und Gartenflaichen sind mit standortgerechten heimischen Pflanzen anzulegen. Pro
angefangenen 400 m2 Grundsticksflache ist mindestens ein standortgerechter heimischer
Baum gemaR Pflanzliste 1 und 2 zu pflanzen. Die Pflanzung ist aulRerhalb der privaten
Grunflachen vorzunehmen.

1.10.4 Pflanzgebot 4 (Pfg4) Einzelbaum

Als Ersatz fur den entfallenden Obstbaum im Sitiden des Plangebiets direkt am Grinen Weg
wird in der 6ffentlichen Griinflache ein Apfelbaum gem. Pflanzliste 2 gepflanzt. Der Standort
ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Hohenlage der baulichen Anlagen
[8 9 (3) BauGB]

Erdgeschossrohfubodenhéhe (EFH)

Die geplanten Gebaudeaul3enkanten der jeweiligen baulichen Anlage werden rechtwinkelig
(in Richtung der Grundstiickszufahrt) bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand
(StraBenbegrenzungslinie)  verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der
ErschlieBungsstralle werden als Hohenbezugspunkt fir die jeweilige Bauparzelle
ausgemittelt.

Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt +0,30 ergibt die max. Erdgeschossrohfuf3bodenhdhe.
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1.12 R&aumlicher Geltungsbereich
[§ 9 (7) BauGB]

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

Ubernahmen

2.1

Pflanzlisten

211 Pflanzliste 1

Baume |Il.

Ordnung fir private Grinflichen mit Biotopverbundfunktion entlang von

Grundstiicksgrenzen; empfohlene PflanzgréRe: 12-14

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

21.2 Pflanzliste 2

Feldahorn
Hainbuche
Wildapfel
Vogelkirsche
Wildbirne
Vogelbeere

Regionaltypische Obsthochstamme fir private Griinflachen;
empfohlene Pflanzgré3e: Hochstdmme 08-10

Apfel
Bittenfelder
Bohnapfel
Gewdrzluiken
Glockenapfel
Maunzenapfel

Schwabischer
Rosenapfel

2.1.3 Pflanzliste 3

Birnen
Bartholomé&usbirne
Fassleshirne
Bayrische Jagdbirne

Schweizer
Wasserbirne

Palmischbirne

0.a.

Zwetschgen
Hauszwetschge

Lukas Frihzwetschge
Schéne aus Léwen
Bihler Zwetschge
0.4.

Freiwachsende, heckenartige Gehdlzstrukturen fiir private Grunflachen mit Biotopverbund-
funktion entlang von Grundstiicksgrenzen; empfohlene PflanzgréR3e: verpflanzt 100-150

Amelanchier ovalis
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Gemeine Felsenbirne

Roter Hartriegel

Haselnuss

Gewohnliches Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Gewohnliche Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
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Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

0.4. Wildrosen in Sorten
2.2  Altlasten und Bodenschutz

2.3

2.4

2.5

Im Plangebiet ist keine Altlastverdachtsflache bekannt.

Der im Zuge der Baumafinahmen anfallende Erdaushub ist getrennt nach humosem
Oberboden und kulturfahigem Unterboden mdglichst im Plangebiet zu verwerten.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmald zu beschranken.

Vor Baubeginn wird die Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung empfohlen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von Verschwemmungssedimenten und lllmensee-Schottern, welche die
Gesteine der Unteren SufRwassermolasse Uberlagern. Mit lokalen Auffullungen
vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.
Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens im Bereich der
Verschwemmungssedimente ist zu rechnen.

Denkmalschutz

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

Kabeltrassen

Kabeltrassen sind beidseitig auf einer Breite von je 2,50 m von Baumpflanzungen frei zu
halten.

Vor Beginn der Bauarbeiten sind die entsprechenden Kabel- und Leitungsauskinfte bei den
entsprechenden Tréagern einzuholen
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2.6

2.7

2.8

2.9

MalRnahmen zur Einbruchhemmung

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

Hinweise der Kreisfeuerwehrstelle

Die Anfahrt von 14 t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den einzelnen Objekten ist zu jeder
Zeit zu gewadhrleisten. Bei Gebduden, die von einer offentlichen Strale 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 (VwV-Feuerwehrflachen) in der jeweils giltigen Fassung.

Bauschutzbereich Flughafen Laupheim

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Militérflugplatzes Laupheim. Bauantrdge sind
dem Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Infra
| 3, Fontainengraben 200, 53123 Bonn zwingend vorzulegen.

Das Aufstellen von Krédnen oder vergleichbaren Gerétschaften als temporare
Luftfahrthindernisse innerhalb des Bauschutzbereiches des Militarflugplatzes ist rechtzeitig
(mind. 4 Wochen vor geplanter Aufstellung) bei der militdrischen Luftfahrtbehérde, 1 d,
Flughafenstra3e 1, 51147 Kéln zu beantragen.

Bei Anderung der festgesetzten Bauhohen, des Bautyps oder des Standortes ist das
Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr erneut zu
beteiligen.

Es ist mit Fluglarm (Tag und Nacht) durch tGberfliegende zivile und militarische Luftfahrzeuge
zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich
auf die von Liegenschaften / Flugplatzen der Bundeswehr ausgehenden Emissionen
beziehen, nicht anerkannt werden.

Immissionen

In der ndheren Umgebung finden sich landwirtschaftliche Betriebe. Zwar liegt die
prognostizierte Geruchsbelastung im Plangebiet bei unter 10 % der Jahresstunden, trotzdem
ist im Plangebiet mit Immissionen im Rahmen einer ordnungsgemafien Landwirtschaft und
Landbewirtschaftung (Gerliche, Staub, Larm) zu rechnen.
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2.10

2.11

Einsatz von Luft-Warme-Pumpen

Durch den Betrieb von Luft-Wasser-Warmepumpen kann es bei unglinstiger Aufstellung durch
tonhaltige Gerédusche zu Larmbeldstigungen in der Nachbarschaft kommen. Luft-Warme-
Pumpen durfen nur so errichtet und betrieben werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen
u.a. durch Geréausche verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind
und nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein
Mindestmal? beschrankt werden. Es wird deshalb empfohlen solche Geréte abgewandt von
Wohn-, Schlaf- und Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude zu errichten,
zuséatzliche Schalldammmale durchzufuhren oder auf eine Aufstellung im Freien géanzlich zu
verzichten. An den benachbarten Wohngebauden darf der Beurteilungspegel nach der
TA Larm von 34 db(A) nicht tberschritten werden.

Hohensystem

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

GemalR § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit 8 4 der
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
glltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat der Gemeinderat der Stadt Laupheim die 6rtlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Griiner Weg - Schalmenweg” in o&ffentlicher Sitzung am
27.09.2021 als Satzung beschlossen.

8 1 Raumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.03.2021.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Griiner Weg - Schalmenweg” bestehen aus dem
zeichnerischen Teil vom 05.03.2021 und dem textlichen Teil vom 16.08.2021. Beigefiigt ist die
Begriindung in der Fassung vom 16.08.2021.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig den aufgrund
von 8§ 74 LBO erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

8§ 4 Rechtsgrundlagen
e Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. vom 05.03.2010, letzte beriicksichtigte
Anderung: mehrfach geéandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
e Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) i. d. F. vom 24.07.2000, letzte berlicksichtigte
Anderung: 88 5 und 102a geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095,
1098)

§ 4 Ausgefertigt

Hiermit wird bestatigt, dass die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Griner Weg —
Schalmenweg®, bestehend aus der Satzung mit textlichen Festsetzungen in der Fassung vom
16.08.2021 sowie der Planzeichnung in der Fassung vom 05.03.2021, dem Gemeinderatsbeschluss
vom 27.09.2021 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Laupheim, den . 2021
Erste Blrgermeisterin
Eva-Britta Wind
8§ 5 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan ,Griner Weg - Schalmenweg“ der Stadt Laupheim tritt mit der ortsublichen
Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB vom __.._ .2021 in Kraft.

Laupheim, den . 2021 e

Erste Burgermeisterin
Eva-Britta Wind
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Ortliche Bauvorschriften

3.1

Dachgestaltung
[8 74 (1) Nr. 1 LBQ]

3.1.1 Hauptgebaude

Folgende Dachformen, Dachneigungen und sonstige Anforderungen an die Dé&cher sind
innerhalb des Plangebiets fur die Hauptgebaude vorgesehen.

Dachform ‘ Dachneigung ‘ Sonstige Festsetzungen

Satteldach (SD) ‘ 28° - 38° ‘ -

3.1.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind zuléssig. Die zusammengerechnete Breite aller Dachaufbauten (Gauben,
Widerkehre, Dacheinschnitte) darf maximal 2/3 der Lange der betreffenden Traufe betragen.
Je Dachseite ist nur eine Art von Dachaufbau zuldssig. Die Dachaufbauten miissen
mindestens 1,50 m Abstand zu den jeweiligen Giebelseiten einhalten. Flachdacher sind
unzulassig.

3.1.3 Garagen und Carports

Das Dach der Garagen und Carports ist entweder an die gestalterische Auspragung des
Daches des Hauptgebaudes anzupassen oder als begrintes Flachdach (mind. 12 cm
Substratschicht) auszufihren.

3.1.4 Dacheindeckung

Fur die Eindeckung der Déacher sind ausschlie3lich 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.

3.1.5 Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind auf den Dachflachen der Hauptgeb&aude 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,
durfen die Anlagen bis zur Héhe des oberen Abschlusses der Attika aufgestandert werden.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Freiflachen
[§ 74 (1) Nr. 3 LBQO]

Nicht Uberbaute Grundstucksflachen sind gemafd § 9 (1) der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg als Grinflachen anzulegen, soweit diese Flachen nicht fur eine andere,
zulassige Verwendung bendtigt werden. Sie sind landschaftsgartnerisch mit Baumen und
Stréuchern der Pflanzgebote unter Ziff. 1.10 zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Kies, Schotter oder sonstige Materialschittungen sind nicht zulassig.

Nicht Gberbaute Abstell-, Lagerflachen und Stellplatze sowie Zufahrten und Wege sind mit
wasserdurchlassigen Belagen (Abflussbeiwert max. 0,5) zu versehen.

Aufschuttungen und Abgrabungen
[8 74 (1) Nr. 3 LBQ]

Aufschittungen und Abgrabungen 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 Stiitzmauern, zur Nachbargrenze oder zur Straf3e ist unzulassig.

Dariiber hinaus sind an maximal zwei Gebaudeseiten Abgrabungen fiir Lichtgraben zulassig,
sofern sie eine Lange von 1/3 der jeweiligen Gebaudeseite nicht Ubersteigen.

Ausnahmen konnen bei schwierigen Geldndeverhéltnissen in Absprache mit der Unteren
Baurechtsbehdrde zugelassen werden.

Einfriedungen
[§ 74 (1) Nr. 3 LBQO]

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

In der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung” sind
Einfriedungen bis zu einer Hdhe von 1,20 m zulassig und offen sowie kleintiergangig
anzulegen. Es wird darauf hingewiesen, dass Einfriedungen am Ortsrand zu landwirtschaftlich
genutzten Flachen einen Abstand von 0,50 m einhalten mussen.

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

Kommunikations- und Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
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3.6

3.7

Stellplatze
[§ 74 (2) Nr. 2 LBO]

Abweichend von 8§ 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
[8 74 (3) Nr. 2 LBQ]

Auf jedem Baugrundstiick ist eine Zisterne mit einem bewirtschaftbarem Fassungsvermdgen
von min. 20 Liter pro mz2 versiegelter Flache zu errichten. Teilversiegelte Flachen werden im
Verhaltnis zu ihrem Versiegelungsgrad angerechnet.

Die Zisterne ist mit einem Uberlauf in den Regenwasserkanal mit Zwangsentleerung
auszustatten. Drainagen dirfen nicht an das Abwassersystem angeschlossen werden.
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Bebauungsplan

, Gruner Weg - Schalmenweg*“
in Obersulmetingen

Begrindung

In der Fassung vom 16.08.2021
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4

Begriindung

4.1

4.2

Planungsanlass

Im Laupheimer Ortsteil Obersulmetingen besteht weiterhin die Nachfrage nach Wohnraum
und nach Bauplatzen. Mit einer Bebauung der Flache zwischen dem Griinen Weg und dem
Schalmenweg lasst sich der Ortsrand an dieser Stelle sinnvoll abrunden. Zudem sind es nur
wenige Bauplatze, sodass sie sich harmonisch an die gewachsenen Strukturen anschlieen.
Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt, die Flache wird bereits
an drei Seiten von Bebauung umschlossen.

Planungsrechtliche Vorgaben

4.21 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Gemal Raumstrukturkarte des Landesentwicklungsplans Baden-W irttemberg (2002) liegt die
Stadt Laupheim als Mittelzentrum im sogenannten landlichen Raum im engeren Sinne in der
Region Donau-lller. Folgende Ziele und Grundséatze 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 erganzen und seine landschaftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart
bewahrt bleiben. Giinstige Wohnstandortbedingungen sollen gesichert und
Ressourcen schonend genutzt sowie ausreichende wund attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote wohnortnah bereitgestellt
werden. Grolflachige Freirdume mit bedeutsamen tkologischen 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 hdéheren
Zentralen Orte als Verknipfungsknoten zu Uberregionalen Verkehrs- und
Kommunikationsnetzen zu starken.

G GroRRere Neubauflachen sollen dort ausgewiesen werden, wo sie an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden werden kénnen.

243 G 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 groRRflachige,
funktionsfahige Freiraume gesichert werden.
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319 z Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baulticken und
Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und
Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von
Bdoden mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die
Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken.

324 G BaumalRnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die
Siedlungsstruktur und die Landschaft einfugen. Auf Flachen sparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen und ein belastungsarmes Wohnumfeld
ist zu achten.

Durch die Lage in der Region Donau-lller gilt fir Laupheim der Regionalplan des
Regionalverbandes Donau-lller. Der Regionalplan befindet sich derzeit in Fortschreibung. Das
Verfahren ist noch nicht abgeschlossen, wesentliche Anderungen fur 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 Grundséatze
enthalten, die im Bebauungsplanverfahren beachtet werden:

AlV  Z(3) Die erheblich tberdrtlich bedeutsame Siedlungstétigkeit ist vorrangig auf die
Zentralen Orte zu konzentrieren.

BI3 G (1) Die Inanspruchnahme von Bdden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige
bodenbeeintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige MalRd
begrenzt werden. Die natlrlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn
maoglich wiederhergestellt und Bodenbelastungen gemindert werden.

B Il G (3) Die weitere Siedlungstétigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch
im gewerblichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere
strukturschwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die
Eigenstandigkeit des landlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.

B Il G (5) Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete ist auf eine
flachensparende Bauweise zu achten. Dabei sind die ortsspezifischen
Gegebenheiten zu beriicksichtigen.

B Il Z (6) Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

B Il Z (8) Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen ist
anzustreben. Die fir das Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen
Baugebiete sind durch Gehoélzpflanzungen in die Landschaft einzubinden.

Die Potenziale der Innenentwicklung sind im Ortsteil Obersulmetingen begrenzt, viele Flachen
befinden sich in Privatbesitz. Mit dem Bebauungsplan werden Wohnbauflachen geschaffen
und der Siedlungsrand nach Westen sinnvoll arrondiert. Eine Ortsrandeingriinung sorgt fur die
Einbindung der Baugebiete in die Landschaft und schafft eine Trennung zum Auf3enbereich.
Die vorhandene Infrastruktur des Ortes und der Stadt Laupheim bieten glnstige
Wohnstandortbedingungen.
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4.2.2 Flachennutzungsplan

Grundlage fir den Bebauungsplan ,Griiner Weg - Schalmenweg” ist der seit dem Jahr 2006
wirksame Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt
Laupheim. Dieser stellt das Plangebiet als Wohnbauflache da, sodass der Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

Auszug auf dem FNP 2015

4.2.3 Benachbarte Bebauungsplane

Das Plangebiet grenzt im Norden sowie im Nord-Osten an den Bebauungsplan
~Schalmenweg I“ an, der seit Oktober 1986 rechtskréftig ist. Dieser setzt fir Gebdude ein
Vollgeschoss, einen Kniestock von max. 50 cm sowie Satteldacher fest, wobei die
Dachneigung zwischen 28° und 32° liegen darf. Im Siden liegt die Ergédnzungssatzung
,Griiner Weg — Mangoldweg"“, rechtskraftig seit 1996. Art und MalR der baulichen Nutzung
richten sich hier nach der Umgebungsbebauung.

4.2.4 Sonstige planungsrechtliche Vorgaben

Sonstige planungsrechtliche Vorgaben liegen fur die Flache nicht vor. Bisher ist das
Plangebiet nach § 35 BauGB zu bewerten (Au3enbereich).
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4.3 Beschreibung des Plangebiets

431 Lageund Topographie

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Ortsteils Obersulmetingen, sodass das
Baugebiet kiinftig den Ubergang in die freie Landschaft bildet. Die neu entstehenden
Bauplatze schlieBen an gewachsene Strukturen an. Im Westen grenzen landwirtschaftliche
Flachen an, die als Wiesen und Weiden genutzt werden. Vereinzelt finden sich Bestéande von
Obstbaumen. Im naheren Umkreis, Richtung Westen, liegen zudem zwei landwirtschaftliche
Hofstellen. Das Plangebiet steigt von Stden nach Norden leicht an. Zwischen Griiner Weg
und Schalmenweg liegt eine Hohendifferenz von ca. 2,5 m.

it T b
> 'l R IQ

Luftbild des Plangebiets, Frihjahr 2020

4.3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich wird begrenzt:
e im Norden durch den Bebauungsplan ,Schalmenweg I“,
e im Osten durch die bereits bebauten Flurstiicke 303, 304, 305 und 306/1,
e im Siden durch die Privatgrundstiicke am Griiner Weg und
e im Westen durch das Flurstiick 307.
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Der Geltungsbereich beinhaltet eine Teilflachen der Flurstiicke 306 sowie 301 (Griner Weg)
und umfasst eine Flache von 4.317 m2. Dieser Teil des Flurstiicks befindet sich im Eigentum
der Stadt Laupheim, sodass die Flache zeitnah als Bauland zur Verfiigung stehen kann.

4.3.3 Bestandssituation

Das Plangebiet wird derzeit extensiv als Fettwiese genutzt. Zudem stehen auf dem
Grundstiick eine Kastanie und ein Nadelgehélz sowie in der siidwestlichen Ecke am Griinen
Weg ein Apfelbaum und ein Hartriegel. Der Grine Weg ist bisher nicht erstmalig, aber bereits
bituminds hergestellt. Er dient der ErschlieBung der sidlich angrenzenden bebauten
Grundstticke und der im Westen liegenden landwirtschaftlichen Hofstellen. Im Osten grenzen
an das Plangebiet vorrangig mit Wohngebauden und Nebenanlagen bebaute Grundstiicke an,
im Norden befinden sich noch freie Bauplatze.

4.3.4 ErschlielBung

Das Plangebiet wird tber den Griinen Weg und den Gansweg an die Bischof-Ulrich-Stral3e
(K7596) und somit an den tberértlichen Verkehr angeschlossen.

Die Bushaltestelle ,Obersulmetingen Léwen* befindet sich in rund 200 m Entfernung. Dort
kann die Linie 222 in Richtung Laupheim oder Schemmerberg erreicht werden.

4.3.5 Geruchsimmissionen

Aufgrund der Lage am Ortsrand und im Hinblick auf die beiden im Westen liegenden
landwirtschaftlichen Hofstellen, wurde im Vorfeld zum Bebauungsplanverfahren eine
Geruchsimmissionsprognose durchgefiihrt, um die generelle Bebaubarkeit der Flache zu
prufen (siehe Anlage: Geruchsimmissionsprognose).

In Richtung Westen liegt in rund 400 m Entfernung zum Plangebiet die Hofstelle ,Josefshof*,
350 m weiter liegt der ,Klausenhof*. Zudem befinden sich in Obersulmetingen weitere
Hofstellen. Die Geruchsimmissionsprognose untersuchte die relevanten Hofstellen in der
Umgebung, wobei in mehreren Varianten die Belastung des Plangebiets durch
Geruchsimmissionen Uberprift wurde. In einem worst-case-Szenario wurden zudem auch
vorliegende Bauvoranfragen berlicksichtigt. Selbst mit Erweiterungen sind keine
Anhaltspunkte abzuleiten, die gegen die Ausweisung eines Wohngebiets sprechen. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt die prognostizierte Geruchsbelastung bei unter
10 % der Jahresstunden.

4.3.6 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

4.3.7 Uberschwemmungsbereiche

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des HQ1o00-Bereichs.
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4.4

4.3.8 WildabflieBendes Niederschlagswasser aus dem Auf3enbereich

Nordwestlich des Plangebiets befinden sich gréRere landwirtschaftlich genutzte Freiflachen
mit einer leichten Hangneigung Richtung Ortsrand. Ein Schutz vor wild abflieRendem
Niederschlagswasser ist fir das Baugebiet nicht notwendig, da es im Schutz der bereits
vorhandenen Bebauung im Norden liegt.

Um eine Beeintrachtigung der sudlich des Plangebiets liegenden Bebauung zu vermeiden, die
im Falle eines Starkniederschlagsereignisses betroffen sein kdnnte, wird im Zuge der
ErschlieBung des neuen Baugebietes ein entsprechender Ablauf vorgesehen. Das oberflachig
abflieBende Niederschlagswasser wird kontrolliert im Stidwesten des Plangebiets gefasst und
Uber die Regenkanalisation abgeleitet.

4.3.9 Bau-und Bodendenkmaler

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaéler bekannt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

441 Artder baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, in dem neben
Wohngebauden, die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig sind. Die in § 4 (3) BauNVO
genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wurden gem. 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO
ausgeschlossen. Ziel der Planung ist die Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum. Die
in § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen kdnnten in Konkurrenz mit dem
schon knapp bemessenen Wohnbauland stehen, weshalb die Ausnahmen ausgeschlossen
werden sollen.

Il i hms-

Nutzungen gem. § 4 BauNVO a g?mgln ausngl ms unzulassig
zulassig weise

Wohngebaude X

Der Versorgung des Gebiets dienende Laden,

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht X

storende Handwerksbetriebe

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,

s . X

gesundheitliche oder sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsgewerbes Xt

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe Xt

Anlagen fir Verwaltung Xt

Gartenbaubetriebe, Tankstellen Xt

1 gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans
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4.4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malfd der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die
festgesetzte Mindesttraufhéhe und die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen
bestimmt.

Die Grundflachenzahl ist gemafl dem Eintrag in der Nutzungsschablone auf 0,4 festgesetzt,
sodass eine fir ein Allgemeines Wohngebiet angemessene Dichte erreicht werden kann. Die
GRZ bezieht sich auf die maRgebliche Grundstiicksflache, sodass die privaten Griunflachen
von der gesamten Grundstiucksflache in Abzug gebracht werden miissen, um die mal3gebliche
Grundstiicksflache zu ermitteln. In der naheren Umgebung befinden sich sowohl ein- als auch
zweigeschossige Gebaude, sodass im Plangebiet eine zweigeschossige Bauweise zulassig
ist, um ein harmonisches Einfigen in den Bestand zu gewéhrleisten. Im Sinne einer
adaquaten Schaffung von Wohnraum und Ausnutzung der Flache ist diese Geschossigkeit
sogar erwinscht. Es sollen zumindest eingeschossige Wohngebaude mit einem nutzbaren
Dachgeschoss entstehen, was durch die festgesetzte Mindesttraufhéhe gesichert wird.

4.43 ErschlieBung und 6ffentliche Verkehrsflachen

Die auRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von der Bischof-Ulrich-StraRe tber den
Gansweg. Ausgehend vom Griinen Weg werden die Bauplatze mit einer ca. 78 m langen
StichstralRe (6ffentliche Verkehrsflache) von Stiden her erschlossen. Die StichstralRe ist mit
einer Breite von 5,50 m und einem Wendehammer gemaR RASt06 geplant, sodass ein
dreiachsiges Mullfahrzeug zufahren und ohne Rangieren wenden kann. Somit ist die Zufahrt
auch fir Rettungsdienste und andere groRere Fahrzeuge geeignet. Eine Ausweisung als
verkehrsberuhigter Bereich koénnte im Nachgang verkehrsrechtlich angeordnet werden.
Voraussichtlich besteht dafur allerdings keine Notwendigkeit, daher wurde er im
Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Carports und Garagen sind nur in der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, wobei
aufgrund der Verkehrssituation (Sackgasse) kein Stauraum vor den Garagen oder Carports
festgesetzt wird. Ein Mindestabstand von 2,50 m zur Stral’e wird durch die Baugrenze
sichergestellt. Den Stauraum grof3er zu wahlen, um vor der Garage oder dem Carport einen
Stellplatz zu generieren, bleibt den Bauherren dann offen.

4.4.4 Natur und Umwelt

Um einen harmonischen Ubergang von der freien Landschaft zum Siedlungsrand zu schaffen,
wurde eine private Grinflache zur Ortsrandeingriinung festgesetzt. Sie soll dem Aufbau einer
lockeren Feldhecke dienen. Bauliche Anlagen sind, bis auf offene Einfriedungen,
ausgeschlossen. Die Schaffung eines Ortsrandes stellt einen wesentlichen Punkt der
stadtebaulichen Planung dar und muss daher zwingend umgesetzt werden.

Zur Durchgrinung des inneren Plangebiets wurde auf einer Breite von 1,50 m die private
Grinflache ,Vorgarten“ festgesetzt. Zwar dirfen die Vorgarten auf einer Breite von 6,00 m fir
Einfahrten und Zuwegungen wasserdurchlassig befestigt werden, ansonsten sind Kies,
Schotter oder sonstige Materialschittungen sowie bauliche Anlagen, auch Einfriedungen,
nicht zulassig.

Fur die privaten Grinflachen sowie fur die Baugrundstiicke sind Pflanzgebote definiert, die die
Zweckbestimmung der jeweiligen Flachen unterstitzen und zur Durchgriinung des Gebiets
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beitragen. Bei den Pflanzlisten wurde vor allem auf heimische und standortgerechte Pflanzen
geachtet, die der hier ansassigen Flora und Fauna entsprechen. Damit wird gleichzeitig ein
Beitrag zum Erhalt und zur Steigerung der Biodiversitat geleistet.

Neben dem Schutz der Biodiversitat soll auch mit wertvollem Oberboden vorsichtig
umgegangen werden, indem dieser ordnungsgeman gelagert und idealerweise wieder an der
gleichen Stelle verarbeitet werden soll. Des Weiteren ist bei Metalleindeckungen von Déchern
auf umweltneutrale Materialen zuriickzugreifen, um zu vermeiden, dass Schadstoffe tber das
Niederschlagswasser in den Boden und spater ins Grundwasser gelangen. Auf3erdem ist bei
der AulRRenbeleuchtung ausschlie3lich auf Natriumniederdruckdampf- oder LED-Lampen
zuruckzugreifen, die blendfrei und insektenfreundlich sind sowie einen nach unten gerichteten
Lichtkegel besitzen. Dadurch wird vor allem die Lichtverschmutzung reduziert.

4.4.5 Artenschutz

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13b BauGB zur Einbeziehung von Au3enbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren aufgestellt. Eine Verfahrensbeschleunigung wird u. a. durch
den Verzicht auf eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und den Umweltbericht i. S. d. § 2a
BauGB erzielt. Dennoch sind artenschutzrechtliche Belange nach 8§ 44 BNatSchG zu
Uberpriifen. Hierzu wurde eine artenschutzrechtliche Einschatzung eingeholt, die dem
Bebauungsplan zu Grunde liegt (siehe Anlage: Artenschutzrechtliche Einschatzung).

Bei der Begutachtung im Rahmen der artenschutzrechtlichen Einschatzung wurde geprtft, ob
geschutzte oder gefahrdete Arten durch den Eingriff beeintrachtigt werden kénnten. Eine
direkte Beeintrachtigung bestimmter Arten konnte nicht festgestellt werden. Dennoch sind
Maflinahmen zur Vermeidung definiert worden, die den Schutz der Arten in bestimmten Fallen,
gewahrleistet. Dazu gehdrt u. a., dass Gehdlzbestande nur aulRerhalb der Vegetationsperiode
entfernt werden dirfen, um die Verletzung und Tétung von z. B. Fledermausen oder Végeln
auszuschlieRen. Vor der Fallung mussen die Bestande nochmals durch eine Fachkraft gepriift
werden, damit sichergestellt ist, dass keine Art zu Schaden kommt.

Zudem wird fur den alten 6kologisch wertvollen Apfelbaum im Stiden des Plangebiets mit dem
Pflanzgebot 4 eine Ersatzpflanzung im Bereich der offentlichen Grinflache festgesetzt, denn
durch die Herstellung des Griinen Weges ist davon auszugehen, dass dieser nicht erhalten
werden kann. Ergdnzend werden Nistk&sten und Nisthilfen aufgestellt.

446 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Um die bauliche Auspragung in der Hohe zu begrenzen, wird neben der maximalen
Gebaudehodhe auch die Erdgeschossrohful3bodenhdhe definiert. Sie darf maximal 0,30 m
Uber dem ermittelten Hohenbezugspunkt liegen.

Der Bebauungsplan begrenzt die Wohneinheiten in einem Gebdude, um entsprechend der

GrundstiicksgroBen und der Struktur des Gebiets maximal Zweifamilienhduser bzw.
Einfamilienh&user mit Einliegerwohnung zuzulassen.
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4.5

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung einer grundlegenden Gestaltungslinie fir das Plangebiet, werden fir die
baulichen und sonstigen Anlagen sowie fir die Gestaltung der Baugrundstiicke ortliche
Bauvorschriften erlassen. Fir die Gebaude werden hauptsachlich Vorschriften zur Gestaltung
der Dacher getroffen, um eine einheitliche Dachlandschaft am Siedlungsrand und das
Einfligen in den Bebauungszusammenhang sicherzustellen.

4.51 Dacher

Die vorherrschende Dachform in der Ortschaft ist das klassische Satteldach und auch in der
naheren Umgebung des Plangebiets finden sich ausschliellich Satteldacher, sodass der
Bebauungsplan Satteldacher mit einer klassischen Neigung festsetzt, wie sie auch in der
Umgebung vorkommt. Die Mindestdachneigung leitet sich aus dem angrenzenden
Bebauungsplan ab. Garagen- und Carportdacher sind entweder wie das Dach des
Hauptgebaudes auszufihren oder alternativ sind zumindest extensiv begriinte Flachdacher
zulassig. Auch die Dacher der Hauptgebaude dirfen begriint werden, wobei dies bis zu einer
Neigung von 45°, mit den entsprechenden technischen Vorkehrungen, méglich ware.
Dachaufbauten sind auf einer Lange von 2/3 der Traufe mdglich, sodass das Obergeschoss
individuell gestaltet und sinnvoll genutzt werden kann.

4.5.2 Baugrundstick

In Bezug auf die Freiflachen wird festgesetzt, dass nicht Gberbaute Grundsticksflachen als
Grinflachen anzulegen sowie zu pflegen und zu unterhalten sind, sofern sie nicht fiir eine
andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Kies, Schotter oder sonstige Material-
schittungen sind nicht zulassig. Abstell-, Lagerflachen und Stellplatze sowie Zufahrten und
Wege sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen. Dadurch soll die Versickerung von
anfallendem Oberflachenwasser auch auf versiegelten Flachen vereinfacht werden. Zudem
tragt die Begriinung der Grundsticke zur Sicherung der Biodiversitat bei und ermdglicht
zusatzlich mikroklimatische und artenschutzrechtliche Verbesserungen innerhalb des
Plangebiets.

Zur Vermeidung von groReren Bodenbewegungen und da das Plangebiet keine starke
Neigung aufweist, sind Aufschittungen und Abgrabungen nur in einer Héhe von 0,50 m
zugelassen. Um Stiutzmauern oder @hnliche bauliche Anlagen vermeiden zu kdnnen, sind
gelandegleiche Ubergange zwischen den Grundstiicken herzustellen. Fiir die Belichtung des
Untergeschosses kdnnen an Gebauden an maximal zwei Seiten und auf einer maximalen
Lange von 1/3 der jeweiligen Gebaudeseite Lichtgraben vorgesehen werden.

4,5.3 Einfriedungen

Die Baugrundstiicke kénnen grundsatzlich mit Einfriedungen versehen werden. Dabei ist zu
beachten, dass auf der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung*
nur offene oder lebende Einfriedungen bis 1,20 m Hohe zulassig sind, damit die anzulegende
Begrunung (Ortsrandeingriinung) tatsachlich auch wahrnehmbar ist und die Ansicht nicht
durch Mauern oder Sichtschutzzaune gepragt ist. In der Vorgartenflache sind keine toten
Einfriedungen zulassig, die ersten 1,50 m des Grundsticks sollen als Vorgartenflache
angelegt werden. Insbesondere ist im Bereich des Wendehammers auf ein niedrig
bewachsenes Schrammbord zu achten. Auf Ausfiihrungen, wie z. B. Stacheldraht oder
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4.6

Stromzaune, ist bei allen Einfriedungen zu verzichten, um Verletzungen von Mensch und Tier
auszuschlie3en. Lebende Einfriedungen, wie Hecken oder Straucher, sind zuléassig, sofern
die verwendeten Pflanzen den im Bebauungsplan vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen. Es
sind immer heimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden (bspw. Thujenhecken
sind dadurch ausgeschlossen). Diese Regelung stellt wiederum einen Beitrag zum Erhalt und
Ausbau der Biodiversitat dar und schitzt in diesem Zusammenhang auch die heimischen und
standortgerechten Arten.

454 Stellplatze

Aufgrund der Erfahrungen in anderen Wohngebieten der Stadt, wird abweichend von den
landesrechtlichen Regelungen [§8 74 (2) Nr. 2 LBO i.V.m. § 37 (1) LBO] die Stellplatz-
verpflichtung von einem Stellplatz pro Wohneinheit auf zwei Stellplatze pro Wohneinheit
erhoht.

4.5.5 Zisternen

Um die Belastung der Kanalisation bzw. der Vorfluter zu reduzieren, werden fir die
Baugrundstiicke Zisternen mit einem bewirtschaftbarem Fassungsvermdgen festgesetzt. Sie
dienen der Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser sowie zumindest der
Gartenbewasserung und stellen einen zeitverzégerten Ablauf sicher. Auch das auf den Dach-
und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser kann somit bei Starkniederschlags-
ereignissen gepuffert werden und Uberlastet nicht die Regenwasserkanalisation.

Flachenbilanz

Nutzungen Flache [m?] | Anteil [%]
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.808 65,04
Verkehrsflachen 932
StraBenverkehrsflachen 903
21,59
Verkehrsflachen mit 29

besonderer Zweckbestimmung

Grinflachen 577
Offentliche Griinflache 84 13,37
Private Grunflachen 493

Gesamt 4317 100
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4.7

Verfahren

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

e eine Grundflache i.S.d. 8§ 13a (1) S. 2 BauGB von weniger als 10.000 m? vorsehen,

¢ die Wohnnutzung auf einer Flache begrinden und

e anim Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en.

Die Voraussetzungen, diesen Paragraphen anwenden zu konnen, sind erfullt. Der
Geltungsbereich fir den Bebauungsplan besitzt eine Flache von 4.317 m2. Bei einer GRZ von
0,4 betragt die zulassige Grundflache, die i.S.d. 8 19 (2) BauNVO von baulichen Anlagen
Uberdeckt sein darf, maximal 2.590 m2 und ist somit unter 10.000 m2. Es wird ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, wodurch eine Wohnnutzung auf der Flache begrundet wird. Das
Plangebiet grenzt an drei Seiten unmittelbar an die Bestandsbebauung bzw. rechtskréftige
Bebauungsplane des im Zusammenhang bebauten Ortsteils an, wodurch auch das Kriterium
des Anschliel3ens an vorhandene Bebauung erfullt ist.

Die Anderung des Baugesetzbuches durch das Baulandmobilisierungsgesetz hat fiir dieses
Bebauungsplanverfahren keine Auswirkungen, da der Satzungsbeschluss bis zum
31.12.2021 gefasst ist.

Durch 8§ 13a BauGB ergeben sich Verfahrenserleichterungen, die zur Beschleunigung des
Verfahrens beitragen. In diesem Bebauungsplanverfahren wird geméaR § 13a (2) Nr. 1 BauGB
i.V.m. 8§ 13 (2) BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 (1) BauGB
und 8§ 4 (1) BauGB abgesehen. AuRerdem wird gemafn § 13a (2) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 13 (3)
S. 1 BauGB von der Umweltpriifung nach 8§ 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) S. 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar 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. § 1a (3) S. 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Dementsprechend sind keine naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen 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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