.Hinter Henzenbuch II*

1. Bebauungsplan Begriindung
2. Ortliche Bauvorschriften

Stadt Laichingen, Stadtteil Laichingen, Alb-Donau-Kreis

Seite 1 von 8
13.10.2014

5-0597

Begriindung

Bebauungsplan ,Hinter Henzenbuch II

Ortliche Bauvorschriften ,Hinter Henzenbuch II“

Stadt Laichingen, Gemarkung Laichingen, Alb — Donau - Kreis

Inhaltsverzeichnis

O oo AR WWOON=
[N N [N

chih o) O
AWM =

7.
7.1
7.2
8.
8.1
8.2.
8.3
8.4
8.5
8.6
8.7

9.

9
9.2
9.3
9.4

10.

101
10.2
10.3
10.4

1.

Angaben zur Gemeinde

Ziel und Zweck der Planung
Uberértliche Planungen
Landesentwicklungsplan 2002
Regionalplan

Ortliche Planungen
Flachennutzungsplan
Landschaftsplan

Angaben zum Plangebiet
Geltungsbereich des Bebauungsplans
Ortliche Rahmenbedingungen

Umweltvertraglichkeit
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
Umweltbericht
Baugrundgutachten
Artenschutz

Stadtebauliche Konzeption
Erschliefung
Bau- und Nutzungsstruktur

Malnahmen zur Verwirklichung
Wasserversorgung

Schmutzwasserableitung / Entwasserung / Regenwasserbewirtschaftung

Stromversorgung

Mullentsorgung
Fernmeldetechnische Versorgung
Gasversorgung

Bodenordnung

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Maf der baulichen Nutzung

Flachen fur Garagen und uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen
Grunordnerische Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung der Baukérper
Einfriedungen

Abstandsflachen

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Flachenbilanz

Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung (Anlage 1)

B KUNSTER

STADTPLANUNG ©



,Hinter Henzenbuch II* Seite 2 von 8

1. Bebauungsplan Begriindung 13.10.2014
2. Ortliche Bauvorschriften
Stadt Laichingen, Stadtteil Laichingen, Alb-Donau-Kreis 5-0597

3.1

Angaben zur Gemeinde

Die Stadt Laichingen gehort zum Alb-Donau-Kreis. In Laichingen leben ca. 10.872 Ein-
wohner (Stand 3. Quartal 2012).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf der Gemarkung
Laichingen.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Siedlungserweiterung im nordlichen Siedlungsbereich von Laichingen geschaffen
werden.

Um die zwei bestehenden Baugebiete westlich und éstlich des Plangebiets miteinander
zu verbinden wurden schon im Jahr 2000 und 2010 verschiedene Strukturkonzepte fir ei-
ne sinnvolle Nachverdichtung und machbare Erganzung als Arrondierung der Wohnbau-
flachen erarbeitet.

Um den Bedarf an Bauplatzen in Laichingen in den nachsten Jahren decken zu kénnen ist
die Umsetzung der Strukturkonzepte in einem Bebauungsplan zur Erschliefung neuer
Bauflachen notwendig.

Alle Konzepte wurden dahin entwickelt, dass eine spétere, abschnittsweise Erschlieung
grundsatzlich méglich ist.

Stadtebauliches Ziel ist es, den bestehenden Siedlungsbereich zu erweitern, in dem ins-

besondere die folgenden Aspekte beriicksichtigt werden:

- Entwicklung einer Bebauung, die der Struktur der landschaftlichen Umgebung ange-
passt ist.

- Berucksichtigung 6kologischer Zielsetzungen, insbesondere sollen die Randbereiche,
die das Wohngebiet abschlieBen, durch PflanzmaRnahmen gestaltet werden und den
Ubergang in die freie Landschaft vorbereiten. Bestehende Bewuchs- und
Gehdlzstrukturen sollen durch geeignete Malnahmen aufgewertet werden.

- Entwicklung einer sparsamen VerkehrserschlieBung.

- Méglichkeit der Bebauung mit verschiedenen GrundstiicksgréfRen ( 500m?-900m?), die
je nach Bedarf flexibel vermarktet werden kénnen.

- flexible Méglichkeiten der Grundstlickszuschnitte fir verschiedene Bauformen.

Uberdrtliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Stadt Laichingen dem ,landlichen Raum im enge-
ren Sinne“ zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundsatze (Quelle: LEP
2002, Kap. 2.4.3).:

- Der landliche Raum im engeren Sinne weist mit seinem hohen Freiraumanteil ein
weithin agrarisch gepragtes Landschaftsbild auf.

- Die Entwicklungskonzeption des Landesentwicklungsplans fur den Landlichen Raum
im engeren Sinne ist darauf ausgerichtet, einerseits ein ausreichendes qualitativ an-
gemessenes Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen zu sichern oder zu
schaffen, und den agrar- und wirtschaftsstrukturellen Wandel sozial vertraglich bewal-
tigen zu kénnen, andererseits aber auch die Grundlagen fur den Fortbestand einer
leistungsfahigen und umweltgerechten Land- und Forstwirtschaft zu sichern.

- Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass ginstige Wohn-
standortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende attraktive Arbeits-
platz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und groR¥flachige funktionsfahige Freirdume gesichert werden

B KUNSTER STADTPLANUNG ®
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5.1

- Durch die hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat vielerorts gegebenen ginsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fur die weitere Siedlungsentwicklung
Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb
als Vorteil gezielt einzusetzen.

- Laichingen wird im Landesentwicklungsplan 2002 zusammen mit der Stadt
Blaubeuren als Mittelzentrum eingestuft und hat damit Zentralitatsfunktion.

Regionalplan

Laichingen wird in der Teilfortschreibung des Regionalplans von 2001 als Doppelmittel-
zentrum zusammen mit der Stadt Blaubeuren ausgewiesen. Laichingen ist mit der "Regi-
onalen Entwicklungsachse - Blaubeuren - Laichingen - Bad Urach" in das Netz der zentra-
len Orte eingebunden. Dies soll zur Entwicklung des strukturschwachen Raumes auf der
schwabischen Alb beitragen. Damit hat die Stadt die Aufgabe, die Bevélkerung eines Ver-
flechtungsbereichs mit Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten, haufig wiederkeh-
renden Uberdrtlichen Bedarfs zu decken.

Ortliche Planungen

Flichennutzungspian

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ,3. Fortschreibung 2010 des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Laichinger Alb ist die Flache des Bebauungsplans ,Hinter Henzenbuch I
als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ,Hinter Henzenbuch [I* ist mit seiner
Nutzung als allgemeines Wohngebiet aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf der Gemarkung Laichingen
am nérdlichen Rand des Siedlungsbereiches. Er umfasst die Flurstiicke

2316 ( Teilbereich), 2316/1, 3686, 3687, 3688, 3689, 3690, 3691, 3692, 3693, 3694,
3695, 3684, 3680, 3680/13, 3684

Nérdlich grenzt der Geltungsbereich an das Gewann Linden. Sudlich, westlich und &stlich
grenzt der Geltungsbereich an die bestehende Bebauung.

Das Plangebiet ist ca. 3,9 ha grof3. Es befindet sich westlich des "Silberdistelwegs" und
Ostlich der Straf’e ,Bei den Linden®. Im Stden grenzt an das Baugebiet die bestehende
Bebauung nérdlich der Helfensteinerstralie.

Das Plangebiet wird in nachfolgender Planzeichnung dargestellt:

B KUNSTER STADTPLANUNG ®
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Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist frei von baulichen Anlagen. Das Gelande falit nach Norden ab (765 m

UNN. bis 754 m UNN.). Biotope nach § 30 BNatschG und Naturdenkmale sind im Gel-
tungsbereich keine vorhanden.

Umweltvertraglichkeit

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Es wird eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz erarbeitet. Weitere Ausfiihrungen siehe Umwelt-
bericht. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wird im Gemeinderat eingehend eroértert.
Umweltbericht

Ein Umweltbericht wird erstellt und als gesonderter Teil der Begriindung (Anlage 1) beige-
fugt.

Baugrundgutachten

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde im Marz 2013 ein Baugrundgutachten
(Buro ihb, Tubingen) erstellt. Weitere Details kdnnen der Untersuchungen entnommen
werden, das bei der Stadtverwaltung der Stadt Laichingen eingesehen werden kann.

Artenschutz

Zum Plangebiet wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (Deuschle
11.02.2014) erstellt.

Geeignete Malnahmen zum Artenschutz werden als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©
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Stddtebauliche Konzeption

ErschlieBung

Es ist vorgesehen das Plangebiet an die bestehende Erschlieungsstruktur anzubinden.
Die Stralle ,Bei den Linden“ im Westen wird durch 2 HaupterschlieRungsstraflien (Stralle
A und B) mit dem Silberdistelweg im Osten verbunden.Die Planstrallen werden in Nord
Sud Richtung durch kleinere Wohnwege miteinander verbunden.

Das Gebiet kann dadurch in Abschnitten von West nach Ost erschlossen werden.

Bau- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im Stden wird eine 6f-
fentliche Grinflache festgesetzt, da dieser Bereich aufgrund starker Hanglage nicht be-
baubar ist. In diesem Bereich sind Gehélzsukzessionsflachen vorhanden, die durch eine
Pflanzbindung erhalten werden sollen. Die Grundflachen- und Geschossflachenzahl orien-
tiert sich am Bestand.

Damit sich die Gebaude in die umgebende Bebauung einflgen, werden hierzu Festset-
zungen zur maximalen Trauf- und Firsthéhe getroffen.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

Die Grundstiicke des Plangebietes werden an das bestehende Wasserleitungsnetz ange-
schlossen.

Schmutzwasserableitung / Entwasserung / Regenwasserbewirtschaftung

Die bestehende Bebauung ist im Mischsystem entwassert.

Laut dem Allgemeinen Kanalisationplan von Laichingen ist die geplante Erweiterungsfla-
che berlcksichtigt. Die bestehende Kanalisation ist fir den Anschluss des Baugebiets
konventionell im Mischsystem ausreichend bemessen. Es wurden alternative Entwasse-
rungssysteme untersucht.

Im Marz 2013 wurde ein Baugrundgutachten (Biro ihb, Tubingen) erstellt. Die
Versickerversuche ergaben, dass aufgrund der angetroffenen bindigen Béden eine Versi-
ckerung in diesem Gebiet nicht mdglich ist.

AuRerdem wurden die Grundstiicke in ndherer Entfernung (ca. 400 m) aufgrund der geo-
logischen Karte auf Ihre Versickerfahigkeit Gberprift. Es wurde geklart, ob ggf. im nérdlich
angrenzenden Gebiet eine zentrale Versickerung méglich ist. Eine weitere Untersuchung
ergab, dass auch dort keine Mdglichkeit zur Versickerung besteht.

Aufgrund der vorliegenden geologischen Verhaltnisse und Gegebenheiten ist das geplan-
te Gebiet konventionell im Mischsystem zu entwassern. Die weiterfihrende Kanalisation
ist fur die Erweiterungsflache ausreichend bemessen. In den Bebauungsplan werden
KleinmaRnahmen, wie z.B. begriinte Flachdacher, Retentionszisternen mit Uberlauf ins
Mischsystem sowie wasserdurchlassige Hofflichen aufgenommen.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen zur
Verfugung gestellt.

Miillentsorgung
Die Mullentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der
Stadt gewahrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Gasversorgung

Eine ErschlieBung des Plangebietes mit Gas ist méglich. In der StralRe ,Bei den Linden®
befindet sich eine Erdgasleitung.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©®
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Bodenordnung
Bodenordnende MaRnahmen sind erforderlich.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird von seiner Nutzung mit der Zweckbestimmung Wohnen als Wohnbaufla-
che in verschiedene Abschnitte unterteilt. Die Festsetzungen der verschiedenen Abschnit-
te soll die gemischte Nutzung; d.h. verschiedene Wohntypen umsetzen. Das Gebiet soll
von der Dichte der Baustruktur als Mischung aus Einzel-, Doppel-, Ketten- und Mehrfami-
lienhausern an die Bebauung sudlich und éstlich des Plangebiets anknlpfen. Abweichend
vom Vorentwurf sollen dichtere Bebauungen wie Reihenhausern nicht zugelassen wer-
den. Die Anderung wurde durch die Stadt Laichingen nach Abstimmung mit ortlichen und
Uberdrtlichen Bautragern vorgenommen, die fur diese Wohntypen keinen Markt in diesem
Baugebiet sehen. Kettenhauser sollen nur in einem kleinen Teil im Studwesten erméglicht
werden, um wenige kleine Grundstiicke (220 -340m?) anbieten zu kénnen. Hier kann in
halboffener Bauweise eine dichtere Bebauung entstehen. Aufgrund der einseitigen
Grenzbebauung erscheint die Bauform jedoch weniger massiv als eine geschlossene
Reihenhausgruppe. Im Siiden des Baugebiets werden wenige Flachen (WA 2) fur Mehr-
familienhauser bis zu 8 Wohnungen pro Gebaude zugelassen. Dies schafft den stadte-
baulichen Ubergang zur Bestandsbebauung in der Helfensteiner Stralie, in der direkt an-
grenzend kleinere Mehrfamilienh&auser vorhanden sind.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch die maximale Traufhéhe, die maximale First-
héhe und die Grundflachenzahl ausreichend bestimmt. Die Bemessung der maximalen
Firsthohe (FH) erfolgt aufgrund immer gréRerer Dammstarken an der Oberkante der
Dachhaut um eine weitere Erhdhung einzuschranken. Daher wurde die maximale FH rela-
tiv hoch gewahlt. Die maximale Traufhéhe (TH) wird aufgrund der Dammstarken an der
Unterkante der Dachkonstruktion gemessen, um ausreichende Geschosshohen gewahr-
leisten zu kénnen.

Die maximale First- bzw. Gebaudehdhe bei Pultddchern wurde aufgrund der geringeren
Dachneigung verringert.

Die moglichen Kettenh&user sind mit einseitiger Grenzbebauung in halboffener Bauweise
geplant. Die Trauf.- bzw. Firsthohe ist in derselben Hohe maglich wie bei Einzel- oder
Doppelhausgebauden. Durch die einseitige Grenzbebauung bei den Kettenhausern kén-
nen bei den vorgegebenen Abstandsvorschriften Hauptgebaude von maximal 6m Breite
und 12m Tiefe in 2-geschossiger Bauweise entstehen. Durch die Festsetzungen ist im
gesamten Baugebiet eine dreigeschossige Bebauung ausgeschlossen.

Flachen fiir Garagen und iiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

Wenn eine Garage seitlich entlang der Verkehrsflache errichtet wird muss ein Grenzab-
stand von mindestens 1,00 m eingehalten werden um den nétigen Sicherheitsabstand zur
Fahrbahn zu gewabhrleisten.

Aus demselben Grund missen iiberdachte Stellplatze und offene Garagen von der &ffent-
lichen Verkehrsflache 1,00 m zurlickbleiben.

Vor Garagentoren und Uberdachten Stellplatzen soll aus stadtebaulicher Sicht und aus
Grinden der Sicherheit ein Abstand zur Verkehrsflache eingehalten werden.

Dieser Stauraum vor den Garagen wird auf 5 m festgesetzt, um gentgend Platz far ein
vor der Garage parkendes Fahrzeug zu gewahrleisten, ohne den flieRenden Verkehr zu
stéren. Die Zwischenbauten der Kettenhauser sind nur als Garage und nicht zu wohn-
zwecken zugelassen.

Da die (iberbaubaren Flachen im stdlichen Bereich des Plangebiets kleiner sind als in
den Nordlichen, werden dort Flachen fur Nebenanlagen in der Planzeichnung definiert.

B KUNSTER STADTPLANUNG @
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Griinordnerische Festsetzungen

Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wurde erstellt. Festsetzungen wie Pflanzgebote werden
in den Bebauungsplan aufgenommen und sind somit verbindlicher Bestandteil des Be-
bauungsplans. Im sidlichen Bereich sind Gehdlzsukzessionsflachen vorhanden, die
durch eine Pflanzbindung erhalten werden sollen.

Zum Abschluss des Gebiets zur freien Landschaft wird auf der gesamten Lange des
Plangebiets im Norden eine 8 m breite Wildgehoélzhecke festgelegt.

Zur Durchgriinung des Plangebiets werden verschiedene Pflanzgebote mit Baumpflan-
zungen festgelegt.

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der Baukdrper

Es werden spezielle Regelungen zu Dachform und Dachneigung, Dachaufbauten und zur
Dachdeckung getroffen. Daher sollen auch aneinandergebaute Gebaude in ihrer Gestal-
tung aufeinander abgestimmt werden.

AuRerdem werden Regelungen zu nicht glanzenden Materialien fur die Dacheindeckung
getroffen. Aus Griinden des Umwelt- und Klimaschutzes werden Dachbegrinungen und
der Einsatz von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zugelassen.

Einfriedigungen
Die Hohe der Einfriedigungen zu 6ffentlichen Flachen ist aus gestalterischen Griinden
begrenzt und an die umliegende Bebauung angepasst.

Abstandflachen

Es werden spezielle Regelungen zu den Abstandsflachen der Geb&ude abweichend von
der Landesbauordnung getroffen. Es soll erreicht werden, dass bei Pultdachgebduden mit
entsprechend hohen Wandhéhen der Abstand zum Nachbargrundstlick entsprechend
groB ist, um Einschrankungen fur das Nachbargrundstiick zu vermeiden.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Aufgrund der Hanglage des Gebiets werden Aufschittungen, Abgrabungen und Stltz-
mauern im Plangebiet notwendig. Die ErschlieBungsstralen A und B werden westlich und
dstlich des Tiefpunktes bei Strae C um ca. 0,5 - 1,0m Uber das bestehende Gelande an-
gehoben um den Hohenunterschied zu den BestandsstralRen auszugleichen. Um die
Strafllen A und B an den Silberdistelweg anzuschliefen wird dort eine Anhebung von max.
2,0 m notwendig. Daher wird festgelegt, dass das geplante Geldnde zwischen Geb&ude
und ErschlieBungsstralle an das StralRenniveau anzugleichen ist, um keinen Héhenunter-
schied des Gelandes vor den Gebauden und der Stralle zu erhalten. Um ein hohes Mal}
an gestalterischer Qualitat im Gebiet zu erreichen, werden spezielle Regelungen hierzu
getroffen.

B KUNSTER STADTPLANUNG @
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11. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 2,78 ha 72 %
StraRenverkehrsflache ca. 0,48 ha 12 %
Ful- und Radwege ca. 0,12 ha 3%
Offentliche Grinflache ca. 0,51 ha 13 %
Gesamtgebiet ca. 3,89 ha 100 %

Die Begriindung in dieser Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates
vom 13.10.2014 zugrunde.

Laichingen, den

Klaus Kaufmann
Blrgermeister

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



