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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Laupheim hat in der Sitzung vom 11.11.2019 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Bauméacker” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
23.11.2019 ortslblich bekannt gemacht.

2. Der Bauausschuss der Stadt Laupheim hat in der Sitzung vom __ . .2021 die offentliche
Auslegung des Bebauungsplans ,Baumécker beschlossen. Der Auslegungsbeschluss wurde am

| .2021 ortsliblich bekannt gemacht.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und den 6rtlichen

Bauvorschriften mit Begrindung in der Fassung vom ___. .2021 wurde gemal § 3 (2) BauGB
in der Zeitvom ___. .2021 bis . .2021 offentlich ausgelegt.
4. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom . .2021

gemall 84 (2) BauGB um Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit den
planungsrechtlichen Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung in der
Fassung vom ___ . .2021 bis zum . .2021 gebeten.

5. Der Gemeinderat der Stadt Laupheim hat in der Sitzung vom ___ . .2021 den Bebauungsplan
.Baumacker" mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und den 6rtlichen Bauvorschriften in der

Fassung vom __ . .2021 als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluss wurde am
| .2021 ortsliblich bekanntgemacht.

Laupheim, den . .2021
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A  SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH

GemalR § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-
Wirttemberg in der jeweils giiltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat der Gemeinderat der Stadt
Laupheim den Bebauungsplan ,Bauméacker” in offentlicher Sitzung am __ .  .2021 als Satzung
beschlossen.

8 1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Baumécker” ergibt sich aus dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans in der Fassung vom . .2021.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan ,Baumacker* besteht aus dem zeichnerischen Teil in der Fassung vom
. .2021 und dem textlichen Teil in der Fassung vom __ . .2021 jeweils mit
planungsrechtlichen Festsetzungen. Beigefligt ist die Begriindung in der Fassung vom ___ . .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)

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

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

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

8§ 4 Ausgefertigt
Hiermit wird bestéatigt, dass der Bebauungsplan ,Baumécker”, bestehend aus der Satzung mit textlichen

Festsetzungen in der Fassung vom __ .  .2021 sowie der Planzeichnung in der Fassung vom
. .2021, dem Gemeinderatsbeschlussvom ___ . .2021 zu Grunde lag und diesem entspricht.
Laupheim, den . 2021

Erste Blrgermeisterin
Eva-Britta Wind

8§ 5 Inkrafttreten
Der Bebauungsplan ,Baumacker” der Stadt Laupheim tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf
§ 10 (3) BauGB vom __._ .2021 in Kraft.

Laupheim, den . 2021 e

Erste Burgermeisterin
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 im zeichnerischen Teil festgesetzt:

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) [§ 4 BauNVO)]

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet gemald § 4 BauNVO
festgesetzt. Die unter § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuléssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und damit nicht zuléssig.

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

1.21 Grundflachenzahl (GRZ) [§ 19 BauNVO)]

Die Grundflachenzahl ist gemalR dem Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt (0,4).
Grinflachen und sonstige Flachen, die keine Bauflachen sind, bleiben in der Berechnung der
mafigebenden Grundstiicksflache unbericksichtigt.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse [§ 20 BauNVO]

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist gemafl dem Eintrag im zeichnerischen Tell
festgesetzt (I oder II).

1.2.3 Hohe baulicher Anlagen [§ 18 BauNVO]

Traufhdhe (TH)

Bei geneigten Dachern ist die Traufhdhe das Mall zwischen Oberkante des
ErdgeschossrohfuBbodens (EFH) und dem Schnittpunkt der AuBenseite der AulRenwand mit
der Dachhaut (Traufe).

Die zulassige Traufhdhe ist als Mindest- und Hochstmal} festgesetzt und darf folgende Maflie

nicht unterschreiten: bei Dachneigung > 25° 4,00 m Uber EFH
bei Dachneigung < 25° 4,75 m Uber EFH
und nicht Uberschreiten: 6,00 m uber EFH

Gebaudehdhe (GH)
Die Gebaudehohe ist das Mal? zwischen Oberkante des ErdgeschossrohfuRbodens (EFH)
und dem obersten Abschluss der Dachhaut (geneigte Dacher: First; Flachdacher: Attika).
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1.3

1.4

Die zulassige Gebaudehdhe ist als Hochstmald festgesetzt und darf folgende Mal3e nicht
Uberschreiten: fur Bereiche mit Z = | 3,00 m Uber EFH
fur Bereiche mit Z = Il 9,00 m uber EFH

Bauweise
[8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO]

Die Bauweise ist gemal dem Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt:

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

Als Bauweise wird eine offene Bauweise festgesetzt (0).

Bei offener Bauweise (0) sind geman Planeintrag

- im Baugebiet WAL nur Einzelhduser (E),

- im Baugebiet WA3 nur Hausgruppen (H) und

- in den Ubrigen Baugebieten nur Einzelhduser und Doppelhéuser (ED)
zulassig.

|

: o

FDI FD1 FDI FD1
1l 1l Il Il

Schemaskizze fur Hausgruppen (H) als Kettenhaus

Uberbaubare Grundstiicksflachen
[8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO]

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemal dem Eintrag im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

AufRerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache sind nur Nebenanlageni. S. d. 8 14 BauNVO,
offene Stellplatze sowie Zuwegungen und Zufahrten zulassig. Die Gesamtbreite aller offenen
Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten darf aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
7,00 m nicht Uberschreiten. In den Sichtdreiecken dirfen die o. g. Anlagen ausschlieB3lich bis
zu einer Hohe von 0,80 m errichtet werden.

Sind fur Baugrundsticke Flachen fur Stellplatze festgesetzt, sind Stellplatze nur dort oder
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
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1.5

1.6

1.7

1.8

Stellung der baulichen Anlagen
[8 9 (1) Nr. 2 BauGB]

Fur das Baugebiet WAL ist die Hauptfirstrichtung gemaf dem Eintrag im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Flachen fur Stellplatze
[89 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO]

Sind fir Baugrundstiicke Flachen fur Stellplatze festgesetzt, sind Stellplatze nur dort oder
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Ansonsten gelten die Regelungen
zur Gberbaubaren Grundstiicksflache (siehe Ziff. 1.4).

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

Die ¢ffentlichen Verkehrsflachen sind gemaf dem Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt:

1.7.1  Offentliche Verkehrsflachen

Im zeichnerischen Teil sind 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

In den offentlichen Verkehrsflachen sind neben den notwendigen verkehrstechnischen
Anlagen auch Anlagen fir die Gestaltung des Stral3enraums allgemein zul&ssig.

1.7.2 Offentliche Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Im zeichnerischen Teil sind Offentliche Verkehrsflaichen mit den besonderen
Zweckbestimmungen ,Wohnweg*, ,0ffentliche Parkplatze® und ,Geh- und Radweg"
festgesetzt.

In den offentlichen Verkehrsflachen mit den Zweckbestimmungen ,Wohnweg®, ,6ffentliche
Parkplatze* und ,Geh- und Radweg“ sind neben den notwendigen verkehrstechnischen
Anlagen auch Anlagen fur die Gestaltung des Stralenraums allgemein zulassig.

Flachen fir die Abwasserbeseitigung
[8 9 (1) Nr. 14 BauGB]

Im zeichnerischen Teil ist eine Flache fir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung
.Regenrickhaltebecken” festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind alle Anlagen zuléssig, die
fuir die Errichtung und den ordnungsgeméaRen Betrieb des Regenrickhaltebeckens notwendig
sind. In den Sichtdreiecken durfen die 0. g. Anlagen ausschlie3lich bis zu einer Hohe von
0,80 m errichtet werden.
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1.9

1.10

Grunflachen
[§ 9 (1) Nr. 15 BauGB]

Die offentlichen und privaten Griunflachen mit ihren Zweckbestimmungen sind gemafl dem
Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt. Werden Griunflachen mit Sichtdreiecken
Uberlagert, dirfen in diesen Bereichen Anpflanzungen bis zu einer maximalen Héhe von
0,80 m vorgenommen werden.

1.9.1 Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Grinflachen sind im zeichnerischen Teil als 6ffentliche Grinflache mit den
Zweckbestimmungen ,Ortsrandeingrinung” und ,Spielplatz” festgesetzt.

In den o6ffentlichen Griinflachen sind ausschlie3lich bauliche Anlagen zuldssig, die unmittelbar
der Zweckbestimmung oder der technischen Versorgung des Plangebiets (z. B. Trafo-Station
oder Wasserversorgung) dienen. In der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung
~Ortsrandeingriinung" ist dartiber hinaus eine Mulde und/oder ein Leitdamm zum Schutz der
Bebauung vor wild abflieBendem Oberflachenwasser zulassig.

1.9.2 Private Grinflachen

Die privaten Grunflachen sind im zeichnerischen Teil als private Grinflache mit den
Zweckbestimmungen ,Heckenstruktur” festgesetzt.

In den privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Heckenstruktur® sind bauliche
Anlagen unzulassig. Sie sind als dichte Heckenstrukturen anzulegen, die dem Biotopverbund
in die freie Landschaft dienen.

Flachen und Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

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

1.10.1 MaRnahmen fir den Artenschutz

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

e M1: Bautétigkeit
Um eine zusétzliche Belastung der angrenzenden Flachen auszuschlief3en, sind die
Auswirkungen der Bautétigkeit soweit wie mdglich auf den eigentlichen Eingriffsraum
zu konzentrieren. Die sudlich gelegene Streuobstwiese ist vor Befahrung mittels
Bauzaun zu schiitzen (keine Lagerung von Baumaterialien in diesem Bereich).

e M2: Nachtarbeiten
Nachtarbeiten mit Beleuchtung wéhrend der Bauphase sind zu vermeiden. Damit wird
vor allem eine Stérung der Fledermause bei der Jagd vermieden.
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1.11

e M3: Beleuchtung
Die erforderliche Beleuchtung muss mittels insektenfreundlichen Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder LED- Lampen ausgefihrt werden.

1.10.2 Dachbegriinung

Flachdacher sind mit einer Substratschicht von mindestens 12 cm extensiv oder intensiv zu
begriinen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

1.10.3 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.

1.10.4 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.

1.10.5 AuRenbeleuchtung

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

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

Bei Umsetzung der Pflanzgebote ist § 16 (1) Nr. 5 NRG BW (Nachbarrechtsgesetz Baden-
Wirttemberg) zu berticksichtigen. 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 im
Anhang des Textteils (siehe Ziff. 2.1) zu finden.

1.11.1 Pflanzgebot 1 (Pfgl)

Die Flachen mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung” sind zum Aufbau einer lockeren
Feldhecke mit Einzelbdumen als Ortsrandeingrinung vorgesehen. Der Bereich ist auf
mindestens % der Flache zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei der
Geholzartenauswahl sind vorrangig die aufgefiihrten heimischen und standortgerechten Arten
gemaf Pflanzliste 1 und 2 (siehe Ziff. 2.1) zu verwenden.

1.11.2 Pflanzgebot 2 (Pfg2)

Die nicht baulich genutzten Flachen der Baugrundstiicke sind als Garten anzulegen. Pro
angefangenen 400 m2 Grundsticksflache ist mindestens ein standortgerechter heimischer
Laubbaum geman Pflanzliste 2 und 3 (siehe Ziff. 2.1) zu pflanzen.
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1.12

1.13

1.11.3 Pflanzgebot 3 (Pfg3)

Die Flachen fiir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken”
sind — soweit es technisch moglich ist — mit heimischen und standortgerechten Gehélzen der
Pflanzliste 4 (siehe Ziff. 2.1) zu bepflanzen. Fur die Anlage der Rasenflachen ist Pflanzliste 5
(siehe ziff. 2.1) zu verwenden.

1.11.4 Pflanzgebot 4 (Pfg4)

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Heckenstruktur® ist auf der gesamten
Lange mit dichten Hecken- und Geholzstrukturen der Pflanzliste 2 (siehe Ziff. 2.1)
auszustatten.

1.11.5 Pflanzgebot fur Einzelbdume

Bei den festgesetzten Einzelbaumpflanzungen entlang des Ortsrandes und auf dem Spielplatz
sind hochstdammige Laubbdume der Pflanzliste 1 (siehe Ziff. 2.1) zu verwenden. Die Standorte
der Baumquartiere kobnnen um bis zu 2,00 m entlang der Wege verschoben werden. Die
Standorte der Laubbaume sind so zu wahlen, dass, gemessen vom Mittelpunkt des Stamms,
ein Abstand von 2,50 m zum Weg eingehalten wird.

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

1.12.1 ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFH)

Zur Ermittlung des Hohenbezugspunktes ist die Mitte des geplanten Gebaudes rechtwinkelig
in Richtung der Grundstickszufahrt bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand zu
verlangern. Der dort vorhandene Hoéhenwert der ErschlieBungsstrale wird als
Hohenbezugspunkt fur das jeweilige Baugrundstiick festgelegt.

Befindet sich die ErschlieBungsanlage auf der hangabwarts gelegenen Seite, ist die Héhe des
gewachsenen Gelandes in der Mitte der bergseitig gelegenen Wand als Héhenbezugspunkt
Zu verwenden.

Der Hohenbezugspunkt +0,30 m ergibt die maximal zulassige Erdgeschossrohful3bodenhéhe.

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

Raumlicher Geltungsbereich
[§ 9 (7) BauGB]

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

2.1

Pflanzlisten

211 Pflanzliste 1 (fur Pflanzgebot 1)

Baume Il. Ordnung fiir 6ffentliche und private Griinflachen mit Biotopverbundfunktion entlang
von Grundsticksgrenzen; empfohlene PflanzgroRe 12-14

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

0. a.

Feldahorn
Hainbuche
Wildapfel
Vogelkirsche
Wildbirne

Vogelbeere

21.2 Pflanzliste 2 (fur Pflanzgebot 1, Pflanzgebot 2, Pflanzgebot 4)

Freiwachsende, heckenartige Gehdlzstrukturen fir offentliche und private Griinflachen mit

Biotopverbundfunktion

entlang von Grundsticksgrenzen (fur Kinderspielplatz nur

unterstrichene Arten verwenden); empfohlene Pflanzgréf3e: verpflanzt 100-150

Amelanchier ovalis

Cornus mas
Cornus sanguinea

Corylus avellana

Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Sambucus nigra

Viburnum lantana

0. a.

Gemeine Felsenbirne

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Haselnuss

Gewohnliches Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Gewohnliche Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball

Wildrosen in Sorten
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2.1.3 Pflanzliste 3 (fur Pflanzgebot 2)

Regionaltypische Obsthochstamme fur private Grinflachen; empfohlene PflanzgréRe:

Hochstamm 8-10

Apfel Birnen Zwetschgen
Bittenfelder Bartholomé&usbirne Hauszwetschge
Bohnapfel Fasslesbirne Lukas Frihzwetschge
Gewdrzluiken Bayerische Jagdbirne Schéne aus Léwen
Glockenapfel Schweizer Wasserbirne Bihler Zwetschge

Maunzenapfel
Schwabischer Rosenapfel

0. a.

Palmischbirne

0. a.

2.1.4 Pflanzliste 4 (fur Pflanzgebot 3)

Geholze im Bereich der Retentionsflache (kurzzeitige Uberschwemmung vertragend);
empfohlene PflanzgréfRe 2xv. 100-150

Acer campestre
Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Prunus padus
Sambucus nigra
Rosa arvensis

Salix purpurea
Viburnum opulus

0. a.

Feldahorn

Roter Hartriegel
Pfaffenhutchen
Traubenkirsche
Schwarzer Holunder
Feld-Rose
Saal-Weide

Gewdhnlicher Schneeball

2.1.5 Pflanzliste 5 (fir Pflanzgebot 3)

Saatmischung fiir Retentionsflache

z.B.:

e von Saaten Zeller (ErftalstralBe 6, 63928 Riedern)

RSM 8.1 Biotopflachen, artenreiches Extensivgriinland Variante 1

Ansaatstarke: (3-7 g/m?)

Findet Verwendung fir Ausgleichs- und Biotopentwicklungsflachen an Verkehrswegen,
extensiv genutzten und gepflegten Flachen im o6ffentlichen Grin. Empfohlen werden 1-2

Schnitte im Jahr.
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2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Altlasten und Bodenschutz

Im Plangebiet ist keine Altlastverdachtsflache bekannt.
Der im Zuge der Baumafnahmen anfallende Erdaushub ist moglichst auf dem eigenen
Grundstuck zu verwerten. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmald zu

beschranken.

Vor Baubeginn wird die Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung empfohlen.

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 2,5 m von Baumpflanzungen frei zu halten.

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

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 Gebaduden, die von einer o6ffentlichen 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 Grundstuicken (VwVFeuerwehrflachen) in der jeweils gultigen Fassung.
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2.7

2.8

2.9

2.10

Bauschutzbereich Flugplatz Laupheim

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

Das Aufstellen von Kranen oder vergleichbaren Geréatschaften als temporare
Luftfahrthindernisse innerhalb des Bauschutzbereiches des Militarflugplatzes ist rechtzeitig
(mind. 4 Wochen vor geplanter Aufstellung) bei der militdrischen Luftfahrtbehorde, 1 d,
FlughafenstraBe 1, 51147 Kdéln zu beantragen.

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

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

Immissionen

In der naheren Umgebung befinden sich landwirtschaftliche Betriebe. Zwar liegt die
prognostizierte  Geruchsbelastung im Plangebiet im Rahmen der zulassigen
Geruchsstundenhaufigkeiten, trotzdem ist im Plangebiet mit Immissionen im Rahmen einer
ordnungsgemafen Landwirtschaft und Landbewirtschaftung (Gerlche, Staub, L&rm) zu
rechnen.

Sichtdreiecke

Im Bebauungsplan werden Sichtdreiecke dargestellt. Fur die von den Sichtdreiecken
Uberlagerten Flachen (insbesondere: Uberbaubare Grundstiicksflache, private und 6ffentliche
Grinflachen) werden entsprechende Festsetzungen im Textteil definiert.

Hohensystem

Die im Plan eingetragenen Héhen 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 ,Baumacker” in 6ffentlicher Sitzungam . .2021 als Satzung
beschlossen.

8 1 Raumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans in der Fassungvom . .2021.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Baumécker” bestehen aus dem zeichnerischen Teil
vom __ . .2021 und dem textlichen Teil vom ___ .  .2021. Beigefiigt ist die Begriindung in der
Fassungvom __ .  .2021.

§ 3 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig den aufgrund
von 8§ 74 LBO erlassenen ortlichen 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 ,Bauméacker”, bestehend
aus der Satzung mit textlichen Festsetzungen in der Fassung vom __ . .2021 sowie der
Planzeichnung in der Fassungvom __ . .2021, dem Gemeinderatsbeschlussvom . .2021 zu
Grunde lag und diesem entspricht.

Laupheim, den . 2021
Erste Blrgermeisterin
Eva-Britta Wind

8§ 5 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Baumacker” der Stadt Laupheim tritt mit der ortsiiblichen 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 Décher sind
innerhalb des Plangebiets fur die Hauptgebaude vorgesehen.

Dachform Dachneigung | Sonstige Festsetzungen
WAL Satteldach (SD) 28° - 38° Firstiange bei Walmdéachern
Walmdach (WD) 28° - 38° mind. ¥ der Trauflange
Satteldach (SD) 28° - 38°
WA2,
Walmdach (WD) 12° - 22° . ]
WA4, . . Firstlange bei Walmdéachern
28° - 38 . y
WADB, mind. ¥4 der Trauflange
WAG Zeltdach (ZD) 12° - 22°
Pultdach (PD) 12°-18°
Satteldach (SD) 28° - 38°
WA3 -
Pultdach (PD) 12°-18°

Setzt der Bebauungsplan eine maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse von Z = | fest, so
sind dort nur extensiv oder intensiv begriinte Flachdacher (mind. 12 cm Substratschicht) mit
einer Dachneigung von 0° - 7° zulassig.

3.1.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bei Dachneigungen > 25° zulassig. Die zusammengerechnete Breite
aller Dachaufbauten (Gauben, Dacheinschnitte) darf maximal %5 der Lange der betreffenden
Traufe betragen. Je Dachseite ist nur eine Art von Dachaufbau zuldssig. Die Dachaufbauten
mussen mindestens 1,50 m Abstand zu den jeweiligen Giebelseiten einhalten.

3.1.3 Garagen / Carports

Das Dach der Garage bzw. des Carports ist entweder an die gestalterische Auspragung des
Daches des Hauptgebaudes anzupassen oder als extensiv oder intensiv begriintes Flachdach
(mind. 12 cm Substratschicht) auszufiihren. In WA3 sind fir Garagen bzw. Carports
ausschlieBlich extensiv oder intensiv begrinte Flachdacher (mind. 12 cm Substratschicht)
zuléssig.

3.1.4 Dacheindeckung

Fur die Eindeckung der Déacher sind ausschlie3lich unglasierte, nicht glanzende bzw. nicht
spiegelnde Materialien in den Farbrdumen rot bis rotbraun oder grau bis anthrazit zulassig.
Bei geneigten Dachern (SD, WD, ZD, PD) ist ebenfalls eine Dachbegriinung 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&aude und
Garagen bzw. Carports zulédssig. Bei geneigten Dachern (SD, WD, ZD, PD) durfen die
entsprechenden Anlagen nicht aufgestandert werden, sondern sind parallel zur Dachflache
anzubringen. Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf Flachdéchern (FD) durfen bis zur
Hoéhe des oberen Abschlusses der Attika aufgestandert werden.

Werbeanlagen
[§ 74 (1) Nr. 2 LBQO]

Anlagen der AuBenwerbung sind nur in der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Sie
muissen mit der Einfriedung verbunden oder an der Gebaudewand angebracht sein.
Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zuldssig. Pro Grundstick ist nur eine
Werbeanlage zuléssig, wobei die Ansichtsflache der Anlage maximal 0,5 m2 betragen darf.

Freiflachen
[8 74 (1) Nr. 3 LBQ]

Nicht Uberbaute Grundstlcksflachen sind gemafl 8 9 (1) LBO als Griunflachen anzulegen,
soweit diese Flachen nicht fur eine andere, zuldssige Nutzung bendétigt werden. Sie sind
landschaftsgartnerisch mit Baumen und Strauchern der Pflanzgebote unter Zziff. 1.11 zu
bepflanzen oder als Rasenflachen herzustellen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Kies, Schotter oder sonstige Materialschittungen auf den Freiflachen der Baugrundstiicke
sind nicht zulassig.

Abstell- und Lagerflachen, 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 geléandegleiche Ubergénge herzustellen. Das Abfangen
des Gelandes, z. B. mittels Stiitzmauern, zur Nachbargrenze oder zur Straf3e ist unzuldssig.

Daruber hinaus sind an maximal zwei Geb&udeseiten Abgrabungen fir Lichtgraben zuléssig,
sofern sie eine Lange von % der jeweiligen Gebaudeseite nicht Ubersteigen.

Ausnahmen kdnnen bei schwierigen Gelandeverhaltnissen in Absprache mit der Unteren
Baurechtsbehérde zugelassen werden.
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3.5

3.6

3.7

3.8

Einfriedungen
[§ 74 (1) Nr. 3 LBQO]

Zulassig sind tote Einfriedungen (Zaune) bis zu einer Hohe von 1,50 m und lebende
Einfriedungen (Hecken) bis zu einer Hohe von 1,80 m. Die Einfriedungen missen einen
Abstand von mind. 0,50 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten. Werden tote
Einfriedungen vorgesehen, sind diese offen (keine Sichtschutzelemente) und kleintiergéngig
anzulegen. Es wird dartber hinaus auf die privatrechtlichen Regelungen im
Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiurttemberg hingewiesen.

Versorgungsleitungen
[8 74 (1) Nr. 5 LBQ]

Kommunikations- und Niederspannungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

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 Fassungsvermdgen von mindestens
5 m3 zu errichten, in die das Dachflachenwasser einzuleiten ist. Sie ist mit zwei Uberlaufen
auszustatten, wobei der zweite Uberlauf (DN 50) 50cm — 100cm unter dem Hauptiiberlauf
(DN100) vorzusehen ist. Der zweite Uberlauf dient der teilweisen Entleerung der Zisterne nach
Regenfallen.
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4

Begriindung

4.1

4.2

Planungsanlass

Der Bebauungsplan ,Baumécker” in Bihlafingen, der im Verfahren nach § 13b BauGB
(Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt wird,
dient der Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum. Im benachbarten Baugebiet ,Hinter
der Kirche" wurde der letzte Bauabschnitt erschlossen und die VerauRerung der Grundstiicke
fast abgeschlossen. Dennoch besteht sowohl in der Kernstadt von Laupheim als auch in den
Teilorten eine hohe Nachfrage nach Wohnraum. Insbesondere durch die Nahe bzw. die
verkehrsgiinstige Anbindung an das Oberzentrum Ulm / Neu-Ulm hat sich Bihlafingen zu
einem attraktiven Wohnstandort fir Pendler entwickelt.

Des Weiteren rundet der Bebauungsplan ,Baumé&cker® den norddstlichen Siedlungsrand
Bihlafingens sinnvoll ab und ermdglicht dartiber hinaus die vollstdndige ErschlieBung der
neuen Sporthalle. Durch die Lage Bihlafingens deutlich abseits der Kernstadt, muss auch die
konstante Auslastung der sozialen Infrastruktur (KiTa, Grundschule) durch eine mafdvolle
Entwicklung sichergestellt werden.

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 und attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote wohnortnah bereitgestellt
werden. Grolflachige 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 hdéheren
Zentralen Orte als Verknipfungsknoten zu Uberregionalen Verkehrs- und
Kommunikationsnetzen zu starken.
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G Grollere 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 grofR3flachige,
funktionsfahige Freiraume gesichert werden.

319 Zz Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullcken und
Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und
Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufthren. Die Inanspruchnahme von
Boden mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die
Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrénken.

324 G BaumalRRnahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die
Siedlungsstruktur und die Landschaft einfigen. Auf Flachen sparende
Siedlungs- und ErschlielRungsformen 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 fiir 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:

AIlV  Z(3) Die erheblich tberértlich bedeutsame Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf die
Zentralen Orte zu konzentrieren.

BI3 G(1) Die Inanspruchnahme von Béden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige
bodenbeeintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Maf3
begrenzt werden. Die natlrlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn
moglich wiederhergestellt und Bodenbelastungen gemindert werden.

Bl G (3) Die weitere Siedlungstatigkeit 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 Verfigung stehen.
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BIll Z(8) Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen ist
anzustreben. Die fiir das Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrander und neuen
Baugebiete sind durch Geholzpflanzungen in die Landschaft einzubinden.

Der Bebauungsplan dient zur Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum in der Stadt
Laupheim, die als Zentraler Ort eingestuft ist. Gem. Landesentwicklungsplan und
Regionalplan Donau-lller ist insbesondere hier die Siedlungsentwicklung voranzutreiben.
Innenentwicklungspotentiale in Form von Bauliicken sind zwar vorhanden, befinden sich aber
in Privateigentum, weshalb die Stadt keinen Einfluss auf die Bebauung dieser Potentiale hat.
Mit der Planung wird eine mafdvolle und dem Siedlungskdrper angepasste Arrondierung
vorangetrieben, die auch arten- und naturschutzrechtliche Belange wurdigt. Zur Abgrenzung
des Siedlungskdrpers hin zur freien Landschaft wird eine Ortsrandeingriinung vorgesehen.

4.2.2 Flachennutzungsplan

Grundlage fir den Bebauungsplan ,Baumacker” ist der seit dem Jahr 2006 wirksame
Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Laupheim. Der
Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet ,Flachen fir die Landwirtschaft” und ,Flachen
fur Versorgungsanlagen“ dar. Im Bebauungsplan ist die Festsetzung eines ,Allgemeinen
Wohngebietes”  vorgesehen, weshalb der Bebauungsplan nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden kann. Gem. § 13b BauGB i. V. m. § 13a (2) Satz 1
Nr. 2 BauGB kann der Bebauungsplan dennoch aufgestellt werden. Der Flachennutzungsplan
ist nach Abschluss des Verfahrens im Wege der Berichtigung anzupassen.

Auszug auf dem FNP 2015

4.2.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fur den Bereich ,Baumacker” liegt bisher noch kein Bebauungsplan vor.
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4.3

4.2.4 Benachbarte Bebauungsplane

Im Westen des Plangebietes grenzt der rechtskréaftige Bebauungsplan ,Hinter der Kirche
Anderung 2* an, der seit 30.07.2011 rechtskréftig ist. Dieser Bebauungsplan befindet sich
derzeit im Anderungsverfahren (Aufstellungsbeschluss vom 15.07.2019). Sowohl der
rechtskraftige, als auch der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan setzen ein Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest. Die Bebauungspléane ,Hinter der Kirche" und ,Baumécker*
grenzen am Hans-Keller-Weg direkt aneinander.

Im Osten grenzen die Bebauungsplane ,Am Schnrpflinger Weg" sowie ,Am Schnurpflinger
Weg — 1. Anderung* an das Plangebiet an. Beide setzen ein Allgemeines Wohngebiet fest.
Der Bebauungsplan ,Baumécker* wird die beiden Bebauungspléane im Bereich des Pfarrer-
Fuchs-Weges Uberlagern, um eine sinnvolle ErschlieBung sicherzustellen.

4.2.5 Sonstige planungsrechtliche Vorgaben

Es gibt keine weiteren planungsrechtlichen Vorgaben. Das Plangebiet ist derzeit nach § 35
BauGB zu beurteilen.

Beschreibung des Plangebiets

4,31 Lage und Topographie

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand des Laupheimer Ortsteils Bihlafingen
zwischen den bestehenden Baugebieten ,Hinter der Kirche* im Westen und ,Am
Schnirpflinger Weg" im Sudosten. Nordlich des geplanten Baugebietes ,Bauméacker” befinden
sich landwirtschaftliche Flachen. Im Siden grenzt die neue Sporthalle Bihlafingen sowie die

29 von 42



=.Gcl’.-, Ko sshad Bebauungsplan ,Baumacker”
Stadt Laupheim in Bihlafingen

Grundschule an. Eine kleine Flache sidlich des Gebiets ist unbebaut und weist einen nicht
unerheblichen Bestand von (Obst-)Baumen auf. Das Plangebiet bildet somit den
Siedlungsrand in diesem Bereich und rundet den Siedlungskodrper damit sinnvoll ab. Rund
200 m im Osten liegt ein Aussiedlerstandort.

Das Gelande féllt leicht von Nordwesten nach Siidosten. Die Héhendifferenz liegt bei ungeféhr
7,00 m. Die Verteilung der Steigung ist nicht gleichmafiig, sondern konzentriert sich im
stidéstlichen Plangebiet.

4.3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich wird begrenzt:
e im Norden durch einen Wirtschaftsweg (Flst. 962),
e im Osten durch den Pfarrer-Fuchs-Weg und die anschlieende Wohnbebauung,
e im Suden durch die anstehende Wohnbebauung ,,Am Schnurpflinger Weg" und die
neue Sporthalle sowie
e im Westen durch den Hans-Keller-Weg und die anschlieRende Wohnbebauung
~Hinter der Kirche".

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flst. 229/1, 229/3, 230, 231 (Teilflache, Weg) und 231/1
(Teilflache, Pfarrer-Fuchs-Weg) des Gewanns ,Bauméacker”. Alle Grundstlicke befinden sich
im Eigentum der Stadt Laupheim. Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von
21.557 m2,

4.3.3 Bestandssituation

Der Umgriff des Plangebiets ist gepragt durch derzeit landwirtschaftlich genutzte
Ackerflachen. In der Nordwestlichen Ecke des Gebietes befindet sich ein nicht mehr genutztes
Wasserreservoir. Es handelt sich dabei um einen bewachsenen Hugel mit einer weiteren
kleinen baulichen Anlage (Technik).

Umschlossen werden die Ackerflachen von verschiedenen Wegen und Straf3en. Im Norden
verlauft ein Wirtschaftsweg, der die landwirtschaftlichen Flachen und zum Teil den
Aussiedlerhof erschlief3t. Im Osten und im Westen grenzen der Pfarrer-Fuchs-Weg bzw. der
Hans-Keller-Weg an. Innerhalb des Plangebiets verlauft ein weiterer Wirtschaftsweg von Ost
nach West.

Von drei Seiten grenzt Bebauung an das Plangebiet an. Dabei handelt es sich vornehmlich
um Wohnbebauung. Eine Ausnahme bildet die neue Sporthalle Bihlafingen, die im Norden der
Grundschule entsteht. Im Osten befindet sich eine Streuobstwiese. Nordlich des Plangebietes
—im Auf3enbereich — ist au3erdem ein landwirtschaftlicher Maschinenschuppen verortet.

4.3.4 ErschlieBung

Die uberdrtliche ErschlieBung des Ortsteils Bihlafingen erfolgt (ber die K7520
(Oberholzheimer Strafl3e / Schnirpflinger StraRe). Von der Kreisstral3e wird das Plangebiet
Uber den Pfarrer-Fuchs-Weg erschlossen.
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Durch die Nahe zur Schule liegt auch die OPNV-Haltstelle ,Bihlafingen Schule* in nur rund
200 m Entfernung. Zukiinftig wird es auf Grund der besseren Anbindung der neuen Sporthalle
an die benachbarten Gebiete eine fu3laufige Anbindung (Geh-/Radweg) geben.

4.3.5 Geruchsimmissionen

Auf Grund der Lage am Ortsrand im Ubergang zum AuRenbereich und im Hinblick auf die im
Osten liegende landwirtschaftliche Hofstelle, wurde im Vorfeld zum Bebauungsplanverfahren
eine Geruchsimmissionsprognose durchgefihrt, um die generelle Bebaubarkeit der Flache zu
prufen.

Gk-Hochwert [m]

gkeit von hewereten Geuchsstunden /0 - 3m

ODOR_MOD /J00z: Jzhres-Haufi

3571150 3571200 3571240 3571300 3571360 3571400 3571450 3571500
Gh-Rechtsiwert [m]

Ergebnis der Geruchsimmissionsprognose, Miiller-BBM, 2018

2

Die Prognose zeigt, dass die Immissionsgrenzen fir Wohngebiete (10 %) im Grof3teil des
Plangebietes eingehalten werden konnen. Im Ubergang zum AuRenbereich werden die
Immissionswerte leicht Uberschritten. In diesem Bereich riickt die Bebauung durch die
Verlangerung des Pfarrer-Fuchs-Weges und durch die vorgesehene Ortsrandeingriinung
bereits so weit wie mdoglich ab. Auerdem wird in den Grenzbereichen auch das
Regenriickhaltebecken vorgesehen. Somit konnten die Geruchsauswirkungen bestmdglich
bewaltigt werden. Der bestehende Aussiedlerstandort wird durch die heranriickende
Wohnbebauung nicht eingeschrankt, da es bereits schutzwiirdige Gebaude gibt, die naher an
der Hofstelle liegen. Fir diesen Bereich werden bereits 11 % - 12 % der
Jahresgeruchsstunden prognostiziert.
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4.3.6 Larmimmissionen

Bebauungsplan ,Baumacker”
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Quellplan und Immissionsorte, Kurz und Fischer GmbH, 2019

Sidlich an das Plangebiet schlief3t das FlIst. 233 an, auf dem sich neben der Grundschule und
der KiTa auch die neu errichtete Sporthalle befindet. Im Rahmen der Baugenehmigung fir die
Sporthalle wurde eine schalltechnische Untersuchung vom Fachbiiro Kurz und Fischer GmbH
(Winnenden) durchgefiihrt, ob es an der bereits bestehenden schutzwirdigen
Nachbarbebauung zu Uberschreitungen der einschlagigen Immissionsrichtwerte der 18.
BImSchV durch die Sporthallennutzung kommt.

Immissionsort Beurteilungs- Immissions- Uber/Unter-
pegel richtwert IRW) schreitung
L. IRW
[dB(A)]
[dB(A)] [dB]
Tag | Tag |Nacht| Tag | Tag |Nacht| Tag | Tag |Nacht
aR. | iR | ® | iR |aR | ® |aR | iR | 7
I1 |Pfarrer-Fuchs-Weg 7 46 | 45 | 30 | 55 | 55 | 40 | -9 | -10 | -10
I2 | Pfarrer-Fuchs-Weg 13 55 | 54 | 33 | 55 | 55 | 40 | -0 | -1 -7
I3 | Pfarrer-Fuchs-Weg 15 52 | 47 | 33 | 55 | 55 | 40 | 3 -8 -7
I'4 |Hans-Keller-Weg 12 42 | 41 | 30 | 55 | 55 | 40 | -13 | -14 | -10
I5 |Hans-Keller-Weg 14 39 | 38 | 32 | 55 | 55 | 40 | -16 | -17 | -8
I6 |Hans-Keller-Weg 46 40 | 38 | 32 | 55 | 55 | 40 | -15 | -17 | -8

Immissionswerte fiir ,Sporthallennutzung werktags"“, Kurz und Fischer GmbH, 2019
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4.4

Am néchstgelegenen Immissionsort (I 3, Pfarrer-Fuchs-Weg 15) zur Sporthalle und den
dazugehdrigen Stellplatzen werden die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fiir den
Bemessungsfall ,Sporthallennutzung werktags® um 3 dB(A) und nachts um 7 dB(A)
unterschritten. Da die neuen Immissionsorte im Baugebiet ,Bauméacker” tendenziell weiter
entfernt liegen, ist im geplanten Baugebiet keine Beeintrdchtigung durch den
Sportanlagenlarm zu erwarten.

4.3.7 Altlasten

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

4.3.8 Uberschwemmungsbereiche

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des HQ1o00-Bereichs.

4.3.9 WildabflieRendes Niederschlagswasser aus dem Aul3enbereich

Eine erste Untersuchung von Starkregenergebnissen fir den Ortsteil von Bihlafingen hat
ergeben, dass sich im nérdlichen Bereich des Plangebiets bei seltenen oder
aulBergewothnlichen Niederschlagsereignissen kleinere Einstauungen (0,05 m — 0,1 m)
ergeben kénnen.

Zwischen geplanter Bebauung und bestehendem Wirtschaftsweg (FIst. 962) wurde u. a.
deshalb eine 5 m breite Griinfliche vorgesehen, in der eine Mulde oder ein Leitdamm
installiert werden kann. Hier kann ggf. anfallendes Niederschlagswasser gesammelt und
abgeleitet werden. Damit ist ein Schutz der Bebauung vor wild abflieBendem
Oberflachenwasser aus (Stark-)Niederschlagsereignissen gewahrleistet.

4.3.10 Bau- und Bodendenkmaler

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaéler bekannt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

4.41 Artder baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, in dem die nach § 4
(3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen Uiber § 1 (6) Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen werden.

Ziel der Planung ist ein an die Lage Bihlafingens angepasstes Baugebiet zu schaffen, welches
insbesondere den Wohnanspriichen der dort lebenden Bevélkerung gerecht wird. Hier ist
insbesondere die eher landliche Lage abseits der Kernstadt Laupheim zu beriicksichtigen. Um
diesem Ziel gerecht zu werden, werden einzelne ausnahmsweise zulassige Nutzungen
ausgeschlossen.
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allgemein ausnahms-
zulassig weise

Wohngebaude X

Nutzungen gem. § 4 BauNVO unzulassig

die der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht X
stérende Handwerksbetriebe

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes Xt
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe X
Anlagen fur Verwaltungen X
Gartenbaubetriebe X2

Tankstellen Xt

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

Im benachbarten Baugebiet ,Hinter der Kirche" sind bereits zwei Beherbergungsbetriebe
vorhanden, sodass, gemessen an der GroR3e Bihlafingens, eine ausreichende Versorgung
unterstellt werden kann. Durch die hohe Fluktuation und das damit verbundene
Verkehrsaufkommen entspricht diese Art der Nutzung dariber hinaus nicht den
stadtebaulichen Zielen des Baugebiets ,Bauméacker”.

Da der Bebauungsplan ,Baumécker” im Verfahren nach § 13b BauGB zur Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte nach § 13a BauGB aufgestellt wird, soll auch dem
dringenden Bedarf an Wohnraum insofern Rechnung getragen werden, als das
Gartenbaubetriebe und Tankstellen — Nutzungen mit gro3en Flachenanspruch — ebenfalls
unzulassig sind.

4.4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mafd der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die
maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse, die festgesetzte Traufhthe (TH) als Mindest- und
Hoéchstmal? sowie die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) bestimmt. Insgesamt orientieren
sich die gewahlten Mal3e an der benachbarten Bebauung, damit sich das neue Baugebiet
harmonisch in den stadtebaulichen Kontext einfugt.

Der Bebauungsplan setzt als GRZ 0,4 fest und orientiert sich damit an den Obergrenzen aus
§ 17 BauNVO fur ein Allgemeines Wohngebiet. Vor dem Hintergrund, dass der
Bebauungsplan im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt wird, sollen die in Anspruch
genommenen Flachen mdglichst effizient ausgenutzt und mdéglichst viele Bauplatze zur
Verfligung gestellt werden.

In Bezug auf die Geschossigkeit sind im gesamten Plangebiet — mit einer Ausnahme —
maximal zwei Vollgeschosse vorgesehen. Durch die Ergédnzung von Mindest- und
Hochstmalien der Traufe wird sichergestellt, dass zumindest ein Vollgeschoss mit einem
nutzbaren Dachgeschoss errichtet wird. Limitiert wird die Nutzbarkeit durch die maximale
Gebaudehohe, um eine sinnvolle Hohenentwicklung im Kontext der stadtebaulichen
Umgebung zu gewahrleisten. Einzige Ausnahme bildet das Baugebiet WAS, bei dem die
Zwischenbaukorper der Kettenhduser auf maximal ein Vollgeschoss und eine maximale
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Gebaudehohe von 3,00 m Uber EFH begrenzt werden, um eine ausreichende Belichtung und
Belliftung der Hauptgebaude sicherzustellen (siehe Ziff. 4.4.3).

4.4.3 Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Vor dem Hintergrund der Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum wird im Plangebiet
zwar eine offene Bauweise festgesetzt, bei der aber Einzel- und/oder Doppelhduser zuléassig
sind, aber es wird auch ein verdichteter Bereich geschaffen, in dem nur Hausgruppen in Form
von Kettenhdusern zulassig sein sollen. So konnen in einzelnen Bereichen trotz der
grundsatzlichen Ausrichtung auf ein Einfamilienhausgebiet auch verdichtetere Wohnformen
realisiert werden. Der zukunftige Siedlungsrand Richtung Norden soll einen klaren Abschluss
hin zur freien Landschaft bilden, weshalb eine Kombination aus einer festen Firstrichtung und
der Festsetzung von Einzelhdusern gewahlt wurde. Fir die restlichen Baufelder — mit
Ausnahme von WAS - sind sowohl Einzel- als auch Doppelhauser zuldssig, um eine Vielzahl
an Bebauungsmadglichkeiten zu eréffnen.

Fir das Baufeld WA3 wird die Festsetzung von Hausgruppen vorgesehen. Dies ermdglicht
die Realisierung von Kettenhdusern. Das Hauptgebaude steht jeweils im nordlichen Teil des
Grundstlcks und wird durch einen eingeschossigen Zwischenbaukérper (z. B. Doppelgarage)
im Suden vom nachsten Hauptgebaude getrennt.

|

: o

FDI FD1 FDI FD1
1l 1l Il Il

h\\\ﬁ

Schemaskizze fur Hausgruppen (H) als Kettenhaus

4.4.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Flachen fiir Stellplatze

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Planteil des Bebauungsplans mittels
Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. In Baufeldern mit Baugrenzen kann das Grundsttck in
der Regel sehr flexibel ausgenutzt werden. Baulinien werden lediglich im Baufeld WA3
festgesetzt, um zum einen die notwendigen Abstande zur Grundstiicksgrenze sicherzustellen
(Abstand Hauptgeb&dude 2,50 m; Abstand Garage 5,00 m) und zum anderen um eine
gestalterische Einheit in der Gebaudeausfiihrung in der Planung zu verankern.

Um eine UbermaRige Bebauung der Grundstiicke zu vermeiden und um die Stralenfluchten
maoglichst klar erkennbar zu halten, sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen nur
Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, offene Stellpléatze (keine Carports oder Garagen) sowie
Zuwegungen und Zufahrten zulassig. Damit die Zufahrtsseiten der Baugrundstiicke nicht auf
gesamter Lange gepflastert werden, diirfen alle offene Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten
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eines Baugrundstiicks insgesamt nur 7,00 m breit sein. Diese Festsetzung bezieht sich auf
das gesamte Grundstiick. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen die
Anlagen dann ohne Breiten-Begrenzung untergebracht werden.

Im Baufeld WAS3 sind durch die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze offene Stellplatze
(keine Carports oder Garagen) nur in den dafiir vorgesehenen Bereichen zuléassig. Dadurch
wird das einheitliche Bild der Kettenhduser gestarkt. Die sonstigen Anlagen i. S. d. § 14
BauNVO sowie Zuwegungen kdnnen auch au3erhalb dieser Flachen untergebracht werden.
Auch hier gilt die Begrenzung der Zufahrts- und Zuwegungsbreiten auf 7,00 m (offene
Stellplatze werden mitgerechnet).

4.4.5 ErschlieBung und o6ffentliche Verkehrsflachen

Die auere ErschlieBung erfolgt Glber den Pfarrer-Fuchs-Weg, welcher in Richtung Norden
weitergefuhrt wird. Westlich an den Pfarrer-Fuchs-Wegs schlief3t eine RingstralRe an, die die
innere ErschlieBung des Plangebietes sicherstellt. Beide Stralen werden im Bebauungsplan
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Es wird von einem Regelquerschnitt von 5,50 m fir
die Fahrbahn ausgegangen.

Um auch die innerhalb des Ringes liegenden Bauplétze sinnvoll erschlieen zu kénnen, wird
dort ein Wohnweg als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit einer Breite von
3,50 m im Bebauungsplan festgesetzt. Eine spatere Ausgestaltung als verkehrsberuhigter
Bereich kann im Nachgang verkehrsrechtlich angeordnet werden, ist aber nicht explizit im
Bebauungsplan vorgesehen. Dieser Wohnweg dient ausschliel3lich der ErschlieRung der dort
angrenzenden Bauplatze und soll nicht als Durchgangsstrae (ggf. Ausformulierung als
Einbahnstra3e) genutzt werden. Bei der ErschlieBungsplanung koénnen entsprechende
Gestaltungselemente helfen, den ,privaten” Charakter des Weges zu unterstreichen.

Im Bereich der neuen Sporthalle werden weitere 6ffentliche Stellplatze vorgesehen, die
sowohl von Sporthallennutzern als auch Besuchern des Ubrigen Wohngebietes genutzt
werden kénnen. Zwischen Sporthalle und Einmiindungsbereich in den Pfarrer-Fuchs-Weg
verschwenkt die geplante Stral3e leicht, um Geschwindigkeiten zu reduzieren.

Da neben der Sporthalle auch eine KiTa sowie die Grundschule an das Plangebiet angrenzen,
wurde eine durchgéangige Wegeverbindung in die bestehenden Wohngebiete geschaffen (Ost-
West-Verbindung). Damit verbessert sich die Erreichbarkeit der genannten Einrichtungen
auch aus Sicht der bestehenden Gebiete.

4.4.6 Natur und Umwelt

Damit sich das Plangebiet besser in die Landschaft einfugt, sieht der Bebauungsplan im
Norden und Osten eine 5 m breite Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
~Ortsrandeingriinung” vor. Sie dient dem Aufbau einer lockeren Feldhecke, die zum einen klar
den Ubergang vom Siedlungskorper zur freien Landschaft hin definiert und zum anderen der
Weiterentwicklung des Biotopverbunds dient. Im Bereich Bauméacker wird im Biotopverbund
ein Suchraum (1000 m) fur mittele Standorte dargestellt. Auch die private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Heckenstruktur wurde vor diesem Hintergrund eingeplant. Die Flache fir
das Regenrickhaltebecken soll ebenfalls so naturnah wie mdoglich gestaltet werden
(Pflanzgebot), sodass sich hier ein Trittstein in die freie Landschaft ergibt.
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Bauliche Anlagen sind in den Griunflachen grundséatzlich unzuléssig, es sei denn sie dienen
unmittelbar der Zweckbestimmung (z. B. Spielgerate auf dem Spielplatz) oder sind notwendig,
um die technische Versorgung des Plangebiets sicherzustellen. Beispielsweise kann eine
Trafo-Station in  der Griunflache untergebracht werden, wenn die eigentliche
Zweckbestimmung gewahrt bleibt (ggf. sind die Anlagen einzugriinen).

Fur die privaten Griunflachen sowie fur die Baugrundstiicke sind Pflanzgebote definiert, die die
Zweckbestimmung der jeweiligen Flachen unterstiitzen und zur Durchgriinung des Gebiets
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.

Bihlafingen

Biotopverbund mittlere Standorte, LUBW, 2012

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 Dachern
auf umweltneutrale Materialen zurtickzugreifen, um zu vermeiden, dass Schadstoffe tber das
Niederschlagswasser in den Boden und spater ins Grundwasser gelangen. Au3erdem ist bei
der AufRenbeleuchtung ausschlielich auf Natriumniederdruckdampf- oder LED-Lampen
zurlickzugreifen, die blendfrei und insektenfreundlich sind sowie einen nach unten gerichteten
Lichtkegel besitzen. Dadurch wird vor allem die Lichtverschmutzung reduziert.
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4.5

Zuletzt ist die Festsetzung einer Dachbegrindung auf Flachdachern ein weiterer Baustein in
der Kompensation des Flacheneingriffs und tragt des Weiteren zur Zwischenpufferung von
Regenwasser bei.

4.4.7 Artenschutz

Aus naturschutzfachlicher Sicht besitzt der Gberwiegende Teil des Plangebiets (Grun- und
Ackerland) derzeit nur eine untergeordnete Bedeutung. Die landwirtschaftlich genutzten
Bereiche des Plangebietes stellen kein Brutgebiet fiir Vogelarten dar, dienen jedoch mehreren
Vogelarten je nach Jahreszeit als Nahrungsrevier.

Samtliche Bruthabitate liegen auRerhalb des eigentlichen Eingriffsbereiches in den
Gehdlzbestanden im Siden und den angrenzenden Siedlungs- und Offenlandbereichen. Die
dort vorhandenen Habitate bleiben vollstandig erhalten. Es kann somit davon ausgegangen
werden, dass die ©kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten weiterhin
erhalten bleibt.

Zudem wird die Durchgriinung des Plangebietes mittels Ausweisung von Griinflachen mit
Pflanzgeboten sichergestellt. So dient die ,Ortsrandeingrinung” im Norden und Osten
insbesondere zur harmonischen Einbindung der geplanten Baulichkeiten in die freie
Landschaft, aber tragen auch wie die ,Heckenstruktur® und die naturnah gestaltete
Retentionsflache im Sudosten zum Biotopverbund bei.

Durch das Vorhaben sind damit aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt geringe bis
mittlere Eingriffswirkungen zu erwarten.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass fir den Bebauungsplan ,Bauméacker” in
Bihlafingen, unter Berucksichtigung der landschaftspflegerischen  MalRnahmen,
artenschutzrechtliche Verbote geman § 44 BNatSchG nicht zu verzeichnen sind, und somit
insgesamt keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

4.4.8 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Um eine Uberformung des bestehenden Gelandeprofils zu vermeiden, wird der
Hohenbezugspunkt entweder in Bezug auf die angrenzende ErschlieBungsstrale oder bei
Baufeldern mit ErschlieBungsstraBe auf der hangabwaérts gelegenen Seite (ber das
gewachsene Geldande ermittelt. Die Erdgeschossrohfu3bodenhdhe (EFH) darf max. 0,30 m
Uber diesem Hohenbezugspunkt liegen. Dadurch bleibt die vorhandene Topographie weiterhin
ablesbar.

Ortliche Bauvorschriften

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

Durch die direkte Nachbarschaft zu den Baugebieten ,Hinter der Kirche* und ,Am
Schnirpflinger Weg" gibt es keine eindeutig vorherrschende Dachform. Insofern lasst der
Bebauungsplan ,Baumacker* insbesondere innerhalb des Plangebietes Satteldacher,
Walmdéacher, Zeltdacher und Pultdacher mit spezifischen Dachneigungen zu. Zum Ortsrand
hingegen werden Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung von 28° - 38°
festgesetzt, um ein einheitliches und klares Ortshild nach aulen zu gewéhrleisten. Die
Walmdacher missen einen First aufweisen, der eine Lange von mind. ¥4 der Trauflange
besitzt, damit auch bei einem Nebeneinander von Satteldach und Walmdach ein harmonischer
Siedlungsrand entsteht und die Firstrichtung ablesbar ist.

Dachaufbauten kénnen bei Dachneigungen ab 25° vorgesehen werden, also bei Sattel- und
Walmdachern. Bei geringeren Dachneigungen wird es ohnehin schwierig Dachaufbauten, wie
Gauben, unterzubringen. Damit die Dachflachen zu erkennen bleiben, aber gleichzeitig das
Obergeschoss sinnvoll genutzt werden kann, werden die Langen der Dachaufbauten auf max.
2/3 der jeweiligen Traufe begrenzt. Dadurch wird auch sichergestellt, dass zu den Giebelseiten
Abstand gehalten wird. Das Mindestmalf3 des Abstandes zu den Giebelseiten betréagt 1,50 m.

Sowohl bei geneigten Dachern als auch bei Flachendéchern (Garagen) ist die Installation von
Photovoltaik- und Solarthermieanlagen méglich. Das Aufstandern solcher Anlagen ist aus
optischen Griinden allerdings nur bei Flachdachern (Garagen) bis zum oberen Abschluss der
Attika erlaubt. So wird sichergestellt, dass vom StralBenraum die aufgestdnderten Anlagen
nicht sichtbar sind. Die Anlagen an geneigten Dé&chern durfen dementsprechend nicht
aufgestandert werden, um eine harmonische Dachlandschaft zu sichern.

Die Dacher von Garagen und Carports sind entweder an die Dachform des Hauptgebaudes
anzupassen oder als extensiv begriintes Flachdach mit einer Substratschicht von mind. 12 cm
auszufuhren. Dies ermdglicht entweder eine gestalterische Einheit zwischen Hauptgebaude
und Garage bzw. Carport oder die Schaffung von weiterem Retentionsvolumen fir
Niederschlagswasser mit 6kologischen und mikroklimatischen Vorteilen.

4.5.2 Werbeanlagen

Da es sich beim Plangebiet hauptsachlich um ein Allgemeines Wohngebiet handelt, in dem
Réaume fur freie Berufe und sonstige dem Gebiet angepasste gewerbliche Nutzungen zulassig
sind, ist eine Werbeanlage je Baugrundstiick zulassig. Die Grof3e von 0,5 m2 entspricht dabei
einem kleinen Hinweisschild auf die Statte der Leistung.

4.5.3 Baugrundstick

In Bezug auf die Freiflachen wird festgesetzt, dass nicht Uberbaute Grundstucksflachen 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.
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4.6

Zur Vermeidung von groRReren Bodenbewegungen und da das Plangebiet keine starke
Neigung aufweist, sind Aufschittungen und Abgrabungen nur in einer Hohe von 0,50 m
zugelassen. Um Stitzmauern oder dhnliche 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.

4.5.4 Einfriedungen

Die Baugrundstiicke kénnen grundsétzlich mit Einfriedungen versehen werden. Damit aus
einer Einfriedung kein Sichtschutzelement wird, wurde die maximale Hohe festgesetzt. Tote
Einfriedungen (Zaune) dirfen eine Héhe von 1,50 m nicht Gberschreiten. Bei lebenden
Einfriedungen, wie Hecken, ist die maximale H6he von 1,80 m vorgesehen. Zu den
offentlichen Verkehrsflachen ist zudem ein Abstand von 0,50 m einzuhalten, damit Gehwege
in ihrer vollen breite genutzt werden kdnnen und Fahrzeuge auf den StraRen nicht durch die
Einfriedungen behindert werden. Im Sinne der Biodiversitat und des Artenschutzes sind tote
Einfriedungen kleintiergéngig auszufihren.

4.5.5 Stellplatze

Um den StraBenraum moglichst frei von parkenden Fahrzeugen zu halten bzw. dort auch das
Parken durch Besucher zu ermdéglichen, wird die Anzahl der notwendigen Stellplatze von
einem je Wohneinheit auf zwei Stellplatze je Wohneinheit angehoben.

4.5.6 Zisternen

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

Flachenbilanz

Nutzungen Flache [m?] Anteil [%]
Geltungsbereich 21.557 100
Bauflachen

allgemeines Wohngebiet 14.032 65,1
Offentliche Verkehrsflachen 4.094 19,0
Offentliche Griinflachen 2.055 9,5
Private Grunflache 118 0,6
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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 miissen, um das Verfahren anwenden zu kénnen. 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 muss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Die Voraussetzungen, diesen Paragraphen anwenden zu konnen, sind erfullt. Der
Geltungsbereich fur den Bebauungsplan besitzt eine Flache von 21.557 m2. Bei einer GRZ
von 0,4 betrégt die zuldssige Grundflache, die i.S.d. § 19 (2) BauNVO von baulichen Anlagen
Uberdeckt sein darf, maximal 8.623 m2 und ist somit unter 10.000 m2. Es wird ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, wodurch eine Wohnnutzung auf der Flache begrundet wird. Nur in
Ausnahmeféllen sind andere Nutzungen zulassig, die dann aber der Bevolkerung des Gebiets
dienen mussen (siehe hierzu auch: VGH Miinchen, Beschluss v. 04.05.2018 — 15 NE 18.382).
Das Plangebiet grenzt an drei Seiten unmittelbar an die Bestandsbebauung des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils an, wodurch auch das Kriterium des Anschlielens an
vorhandene Bebauung erfullt ist.

§ 13a BauGB besitzt weitere Kriterien, die fur das Bebauungsplanverfahren zu
bertcksichtigen sind. Hierzu zéhlen insbesondere, dass mit dem Bebauungsplan nicht die
Zulassigkeit von Bauvorhaben begrindet wird, die der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder die Planung den Schutzzielen der Natura
2000-Gebiete entgegensteht oder bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind. Diese
Punkte liegen ebenfalls nicht vor, weshalb das Verfahren auch unter diesen Gesichtspunkten
zulassig ist.

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

§ 13a (2) Nr. 2 BauGB eroffnet dartber hinaus die Méglichkeit, dass der Bebauungsplan von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht. Die Darstellungen des
Flachennutzungsplans werden nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im Wege der
Berichtigung angepasst wird. Da sich der Bebauungsplan, wie oben bereits beschrieben, nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickeln lasst, kdnnen die Abweichungen von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans dann im Wege der Berichtigung eingearbeitet
werden.
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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 zulassig.
Dementsprechend sind keine naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen 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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