Satzung

der Gemeinde Lauf Uber

A) den Bebauungsplan ,,Meierhaltweg, 1. Anderung“
B) die Ortlichen Bauvorschriften ,,Meierhaltweg, 1. Anderung“

Der Gemeinderat der Gemeinde Lauf hat am 31.05.2016 den Bebauungsplan ,Meierhaltweg,
1. Anderung*“ sowie die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Meierhaltweg, 1.
Anderung“ unter Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB als Satzung beschlossen:

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.

2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

2. Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

3. Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie tber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

4. Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

5. Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

§1
Geltungsbereich

Fir den rdumlichen Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften ist die Abgrenzung in der Planzeichnung (Anlage Nr. 1) vom 17.05.2016
malgebend.

§2

Bestandteile
1. Der Bebauungsplan besteht aus:
a) der gemeinsamen Planzeichnung — Zeichnerischer Teil vom 17.05.2016
b) den planungsrechtlichen Festsetzungen — Textteil vom 17.05.2016

2. Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a) der gemeinsamen Planzeichnung — Zeichnerischer Teil vom 17.05.2016
b) den Ortlichen Bauvorschriften — Textteil vom 17.05.2016
3. Beigefugt ist:

a) die gemeinsame Begrindung vom 17.05.2016
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§3

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiiblichen Bekannt-
machung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Der Bebauungsplan ,Meierhaltweg®, rechtsverbindlich seit dem 24.04.2015, wird durch den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes vollstandig tUberlagert; eine Aufhebung des Be-
bauungsplanes ,Meierhaltweg* erfolgt nicht.

1] 3. Jub 2016

Oliver Raste}t@
Blirgermeister
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Meierhaltweg, 1. Anderung” Gemeinde Lauf
Fassung: Satzung Stand: 17.05.2016

Textteil

| Teil A ;Pla;:nungsrechtlich‘e Festset{zungen‘

Rechtsgrundlagen

=  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

=  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie (ber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

A1 Art der baulichen Nutzung
A1.1 Allgemeines Wohngebiet
A1.1.1 Zuldssig sind

- Wohngebéaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

A1.1.2 Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

A1.1.3 Nicht zulassig sind
Anlagen flr Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.
A2 MaR der baulichen Nutzung
A2.1 Grundflachenzahl

A2.11 Die Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Planeintrag festgesetzt.

A2.1.2 Die zuldssige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 0,2 Uberschritten werden.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Maierhaltweg, 1. Anderung” Gemeinde Lauf

Fassung: Satzung Stand: 17.05.20186
Textteil

A2.2 Hoéhe baulicher Anlagen

A2.21 Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von Wandho-

he (WH) und Gebdudehdhe (GH) bestimmt (siehe Planeintrag).

A2.2.2 Als unterer Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen gilt:
Nutzungsschablonen 1-3: Die Hohe der Strallenachse, senkrecht ge-
messen in Gebdudemitte
Nutzungsschablone 4. siehe Planeintrag

A2.2.3 Die Wandhohe ist der auflere Schnittpunkt der Aulenwand mit der Oberkante
der Dachhaut.

A2.2.4 Bei der Errichtung von Pultd&chern ist in den Nutzungsschablonen 1-3 bergseitig
die Uberschreitung der festgesetzten Wandhdhe um 1,0 m zulassig.

A2.2.5 Die Gebaudehohe ist der obere Abschluss des Daches.

A2.3 Geschossflachenzahl
A2.3.1 Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist durch Planeintrag festgesetzt.

A3 Bauweise
A3 Abweichende offene Bauweise: ao
A3.1.1 Festgesetzt wird abweichende offene Bauweise (ao). Die Geb&ude sind mit seit-

lichem Grenzabstand zu errichten. lhre gréte Lange darf hdchstens 20 m betra-
gen. Zuldssig sind nur Einzel- und Doppelhauser.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Ad1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
A4.2 Nebenanlagen sind, mit Ausnahme der Flache ,W01“, auch aulRerhalb der tber-

baubaren Grundstlicksflachen zuldssig.

A4.3 Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen sind nur bis zur Flucht der riick-
wartigen Baugrenzen zulassig.

A5 Anzahl der Wohneinheiten

A5.1 Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden wird auf zwei Wohneinheiten be-
grenzt.

A6 Verkehrsflachen

A6.1 Offentliche Verkehrsflache: StraBenverkehrsfliche

AB6.1.1 Die Aufteilung der StralRenverkehrsflachen innerhalb der Strallenbegrenzungsli-

nie ist nicht verbindlich.

AB1.2 MaRnahme zum Schutz der Natur: Fiir die StraRenbeleuchtung sind UV-
anteilarme Beleuchtungskorper zu verwenden.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Meierhaltweg, 1. Anderung® Gemeinde Lauf

Fassung: Satzung Stand: 17.05.2016
Textteil

A7 Flihrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

A7 A Versorgungsanlagen und -leitungen sind nur als unterirdische Anlagen und Lei-

tungen zulassig.

A8 Griinflachen

A8.1 Offentliche Griinfliche: Griinzug mit FuBweg

A8.1.1 MaRnahme zur Entwicklung von Natur und Landschaft: Die durch Planeintrag
festgesetzte Flache ,M01“ ist als Lebensraum fiir Zauneidechsen zu entwickeln.

A8.1.2 Nachrichtliche Ubernahme geméan § 9 Abs. 6 BauGB: Nach § 38 Abs. 4 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) und § 29 Abs. 3 Wassergesetz flr Baden-Wiirttemberg
(WG) ist in Gewasserrandstreifen verboten:

- die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

- das Entfernen von standortgerechten Bdumen und Strauchern, ausge-
nommen die Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemafen Forstwirt-
schaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen
und Strauchern,

- der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen, ausgenommen die An-
wendung von Pflanzenschutzmitteln und Diingemitteln, soweit durch
Landesrecht nichts anderes bestimmt ist, und der Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen,

- die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegensténden, die den Wasser-
abfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen. Zu-
lassig sind Mallnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2
Nummer 1 und 2 gilt nicht fir MaBnahmen des Gewéasserausbaus sowie
der Gewdsser- und Deichunterhaltung,

- der Einsatz und die Lagerung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln,
ausgenommen Wundverschlussmittel zur Baumpflege und Wildbiss-
schutzmittel, in einem Bereich von flinf Metern,

- die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht
standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind und

- die Nutzung als Ackerland in einem Bereich von flinf Metern ab dem 1.
Januar 2019; hiervon ausgenommen sind die Anpflanzung von Gehdlzen
mit Ernteintervallen von mehr als zwei Jahren sowie die Anlage und der
umbruchlose Erhalt von Bllhstreifen in Form von mehrjahrigen nektar-
und pollenspendenden Trachtflachen flr Insekten.

A8.2 Offentliche Griinfliche: Distanzgriin

A8.2.1 MaRnahme zum Immissionsschutz: Auf der Flache ,SM 1 ist eine 2 bis 3-
reihige, 1,8 — 2,5 m hohe Abschirmhecke mit heimischen, standortgerechten
Gehdlzarten anzulegen. Der Pflanzabstand darf maximal 1,5 m betragen.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Meierhaltweg, 1. Anderung” Gemeinde Lauf

Fassung: Satzung Stand: 17.05.2016

Texttail

A8.3 Private Griinfliche: Hausgarten

A8.3.1 Auf der ,privaten Griinflache: Hausgarten® sind bauliche Anlagen (z. B. Garten-
lauben, Geratehlitten), die dem Nutzungszweck des Grundstlicks dienen, bis zu
einer Grundflache von 10 m? zuldssig.

A8.3.2 Erhaltungsfestsetzung: Die auf der privaten Griinflaiche bestehenden Stréaucher
und Baume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

A9 Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

A9S.1 Auf der Flache ,W01" ist eine Entwasserungsmulde mit einer Tiefe von 0,3 m
herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

A9.2 Das Anpflanzen von Badumen oder Strauchern ist auf dieser Flache nicht zulés-
sig.

A9.3 Bauliche Anlagen sind auf dieser Flache nicht zulassig.

A10 Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

A10.1 Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind nur in beschichteter Form
zulassig.

A10.2 Eine Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten ist nur in versicke-
rungsfahigem Aufbau zuléssig.

A11 Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

A11.1 Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene
300 m? Grundstuicksflache ein heimischer, standortgerechter Laubbaum mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 10 cm, gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen.
Die Festsetzung beinhaltet auch das Erhalten und Ersetzen der Baume.

A11.2 Dachflachen mit einer Neigung von < 7 Grad sind extensiv mit einer Sedum-
Grasschicht zu bepflanzen; dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen, flr Be-
lichtungsflachen und Dachterrassen. Fir die Begriinung wird die Verwendung
folgender Arten empfohlen:

Katzenpfotchen, Steinwurz, Dachwurz, Perlgras, Fetthenne, Immergrin

A12 Mit Leitungsrechten zu belastende Fldchen

A12.1 Die Fldche ,LR" ist mit einem Leitungsrecht zu Gunsten des flir den Bau und
Betrieb von Wasserversorgungsleitungen zustéandigen Unternehmenstragers zu
belasten.

A12.2 Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis des zustandigen Unternehmenstragers,
unterirdische Wasserversorgungsleitungen zu verlegen und zu unterhalten.

A12.3 Die Errichtung von Gebauden und das Anpflanzen von Baumen sind auf dieser

Flache nicht zuldssig.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Meierhaltweg, 1. Anderung® Gemeinde Lauf
Fassung: Satzung Stand: 17.05.2016

Textteil

Teil B Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

»  § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 05.03.2010 (GBI. S. 358), zuletzt geandert durch Gesetz vom
11.11.2014 (GBI. S. 501)

»  § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemQ) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

B1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

B1.1 Gebédudelangsrichtung

B1.1.1 Gebéaude mit einer Grundflache von mehr als 30 m? sind so zu errichten, dass
ihre langste Gebaudeachse etwa parallel oder lotrecht (mit einer maximalen Ab-
weichung von +/-10°) zur Achse des das Baugrundstlck erschlieenden Teil-
stlicks der offentlichen Verkehrsflache ausgerichtet ist.

B1.2 Dachgestaltung der Hauptgebaude

B1.2.1 Zugelassen sind folgende Dachformen:
- Satteldach (SD), Walmdach (WD), versetztes Pultdach (vPD) mit 20 bis
40 Grad,
- Pultdach (PD) mit 10 bis 20 Grad.

B1.2.2 Flr die Dachdeckung sind nur rote, braune und anthrazitfarbene Farben zulas-
sig. Glasierte oder glédnzende Materialien sind nicht zuldssig. Zusammenhan-
gende Dachfldchen sind im gleichen Farbton zu halten.

B1.2.3 Von den Vorschriften zur Dacheindeckung ausgenommen sind in die Dachein-
deckung integrierte bzw. auf die Dacheindeckung aufgesetzte Elemente zur
Stromgewinnung (Photovoltaikanlagen) oder Anlagen zur Erwérmung des
Brauch- oder Heizungswassers (Absorberanlagen).

B1.2.4 Auf einem Gebaude ist nicht mehr als eine Art Dachaufbauten zuldssig. Dach-
aufbauten im Sinne dieser Bauvorschrift sind Dachgauben, Zwerchhauser, und
Dacheinschnitte. Die Summe aller Dachaufbauten je Gebaudeseite darf 50 %
der Gebaudelange nicht (berschreiten. Ubereinanderliegende Dachaufbauten
sind nicht zulassig. Bei Doppelhdusern ist die Lange der jeweiligen Hauseinheit
mafgebend. Der Mindestabstand der Dachaufbauten von der Auenflache der
Gebaudekante betragt 1,0 m. Der Mindestabstand von Dachaufbauten zum First
betragt 0,5 m.

B1.3 AuBenwinde
B1.3.1 Leuchtende oder reflektierende Materialien sind nicht zulassig.

Seite 6von 9

[



Bebauungsolan und Ortliche Bauvorschriften ,Meierhaltweg, 1. Anderung® Gemeinde Lauf
Fassung: Satzung Stand. 17.05.2016

Textteil

B1.4 Gebdudehéhen

B1.4.1 Die sichtbare AulRenwand unterhalb des Bezugspunkts darf
- in der Nutzungsschablone 1 maximal 3,0 m,
- in der Nutzungsschablone 3 maximal 2,0 m
betragen.

B1.4.2 Die sichtbare Aultenwand darf in der Nutzungsschablone 4 maximal 9,5 m be-
tragen.

B1.4.3 Bei Pultdachern ist die AuRenwand an der Hauptfassade oberhalb der zuléssi-
gen Wandhdhe um mindestens 1,5 m zurlickzusetzen.

B1.5 Doppelhduser
B1.5.1 Bei Doppelhdusern gelten folgende Vorschriften:
1. Satteldach mit 35 Grad Dachneigung,
2. Firstrichtung geman Bauvorschrift Ziffer B1.1.1 parallel zur 6ffentlichen
Verkehrsflache,
3. Wandhéhe zwingend 4,5 m in der Nutzungsschablone 1 und 3 bzw.
7,5 m in der Nutzungsschablone 2 und 4,
4. einheitliche Farbe der Dacheindeckung,
5. die Firste dirfen nicht mehr als 2 m zueinander versetzt sein (horizontaler
Versatz zur AulRenwand und/oder vertikaler Versatz zur Dachflache).

B1.5.2 Von den zwingenden Festsetzungen Nr. 1 und 3 kann abgesehen werden, wenn
durch Baulast sichergestellt ist, dass der Zweitbauende die Vorgaben des Erst-
bauenden in Bezug auf Dachform, Dachneigung und Wandhdhe aufnimmt. Es
kann dann nach den ansonsten geltenden Festsetzungen gebaut werden.

B2 Werbeanlagen
B2.1 Werbeanlagen sind nur an der Stétte der eigenen Leistung zuldssig.
B2.2 Werbeanlagen sind nur an der Fassade bis zum oberen Wandabschluss zulas-

sig. Die GrofRe darf 0,5 m? nicht Uberschreiten.

B2.3 Selbstleuchtende Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem beweg-
tem Licht sind nicht zuldssig.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Meierhaltweg, 1. Anderung” Gemeinde Lauf

Fassung: Satzung Stand: 17.05.2016
Textteil

B3 Gestaltung der unbebauten Fliachen

B3.1 Freiflachen

B3.1.1 Die Grundstilicksbereiche, die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonsti-
gen baulichen Anlagen Uberdeckt werden, sind als Griin- oder Gartenflachen
anzulegen bzw. zu gestalten.

B3.2 Boschungen und Stiitzmauern
B3.2.1 Boschungen sind im Neigungsverhaltnis von 1:1,5 anzulegen.

B3.2.2 Stiitzmauern sind auflerhalb der liberbaubareren Grundstlicksflachen nur bis zu
einer Hohe von 2,0 m zuldssig. Der horizontale Abstand von Stitzmauern muss
mindestens das 1,5-fache der Hohe betragen.

B3.2.3 Zur ,Flache fur die Regelung des Wasserabflusses: Entwasserungsmulde’ muss
mit Stlitzmauern ein Abstand von mindestens 1 m eingehalten werden.

B3.3 Einfriedungen

B3.3.1 Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu einer Gesamtho-
he von 1,0 m {iber dem Strafienrand zuldssig.

B3.3.2 Hecken- und Gehdlzpflanzungen missen einen Abstand von mindestens 0,5 m
vom Rand der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

B3.3.3 Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

B4 AuBRenantennen

B4.1 Je Hauptgebaude ist die Errichtung einer Antenne oder Satellitenantenne zulas-
sig. Satellitenantennen sind im gleichen Farbton wie die dahinter liegende Ge-
baudeflache zu halten.

B5 Anzahl der Stellplatze

B5.1 Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird, abweichend von § 37 Abs. 1
LBO, auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt. Ergibt sich bei der Berech-
nung der Anzahl der notwendigen Stellplatze ein Kommawert, so wird aufgerun-
det. Die einer Wohnung zuzurechnenden Stellpléatze kénnen hintereinander lie-
gend angeordnet werden.

B6 Hoéhenlage der Grundstiicke

B6.1 Auf der durch Planeintrag festgesetzten Flache ,Vorgabe der Hohenlage von
Baugrundstiicken” ist die Hohenlage der Grundstiicke bis auf die Hohe der Er-
schlieRungsstrale aufzufillen (+ 0,5 m). Mafllgebend ist die Hohenlage der vor-
handenen Stralte
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Meierhaltweg, 1. Anderung" Gemeinde Lauf
Fassung: Satzung Stand: 17.05.2016

Textteil

Teil C Hinweise

C1 Bodenschutz | Altlasten

C1.1 Zur Entlastung der Erddeponien wird empfohlen, den anfallenden Bauaushub
auf dem Baugrundstiick — etwa zur Gelandegestaltung — wiederzuverwenden.

C1.2 Werden bei Erdarbeiten ungewéhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissio-
nen (z. B. Mineraldle, Teer, ...) wahrgenommen, so ist umgehend das Landrats-
amt Ortenaukreis (Amt fir Umweltschutz; Amt fiir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

C2 Denkmalschutz

C2.1 Sollten bei der Durchftihrung der Malnahme archéologische Funde oder Befun-
de entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Ge-
meinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste,
Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehorde oder das Regierungsprésidium Stuttgart, Refe-
rat 84 — Archéologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit ei-
ner Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswid-
rigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumen-
tation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

C3 Baugrunduntersuchung

C3.1 Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (zum Bei-
spiel zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Grindung, zur
Baugrubensicherung und dergleichen) wird geotechnische Beratung durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

C4 StraBenb6schung

C4.1 Die vorhandenen StraBenbdschungen sind bei Bauarbeiten zu sichern, wenn in
den Bdschungsbereich eingegriffen wird.

i1 3. Julj 2016
Lauf, cccvvveveveeeeen e } .......... Lauf, 01.06.2016 Kr-la
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Oliver Rastetter Planve% 6 '
Bilrgermeister
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Meierhaltweg, 1. Anderung® Gemeinde Lauf

Fassung: Satzuny Stand: 17.05.2016
Begriindung
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Begriindung

Teil A Einleitung
1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Die Gemeinde Lauf hat im Jahr 2014 den Bebauungsplan ,Meierhaltweg"“ zwischen beste-

hendem Siedlungsrand und ,Gehrengrabenbach* aufgestelit. Im Jahr 2015 wurde das Bau-
gebiet erschlossen. Die Baugrundstiicke in diesem Baugebiet sind bereits alle verkauft und
deren Bebauung hat teilweise bereits begonnen.

Im Bebauungsplan ,Meierhaltweg“ wurde am Ende der Stichstrale eine Wendeanlage flr
Miillfahrzeuge festgesetzt. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurde jedoch deutlich,
dass aufgrund der bestehenden Gelandeverhalitnisse und der erforderlichen Bdschungssi-
cherungen die Kosten fur diese Wendemdglichkeit unverhaltnisméafig hoch sowie die Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild durch diese sehr hohen Stlitzmauern enorm waren. Aus
diesem Grund wurde bereits im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets ,Meierhaltweg® auf
die Wendeanlage am geplanten Standort verzichtet und deren Verlegung nach Westen vor-
bereitet.

Dariiber hinaus besteht nunmehr die Moglichkeit, die Grundstlicke Flst.-Nr. 1442 und 1585
ebenfalls in den Geltungsbereich einzubeziehen und Wohnbaugrundstiicke zu entwickeln.

Dadurch ist die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Meierhaltweg” erforderlich.

1.2 Art des Bebauungsplanes

Fir einen Teilbereich ist seit dem 24.04.2015 bereits der Bebauungsplan ,Meierhaltweg®
rechtsverbindlich. Dieser Bebauungsplan ,Meierhaltweg” wird durch diesen neuen Bebau-
ungsplan ,Meierhaltweg, 1. Anderung* vollstandig tiberlagert. Nach dem allgemeinen Grund-
satz, dass ,das jiingere Gesetz das altere Gesetz aufhebt” (,Lex posterior derogat legi pri-
ori), wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Meierhaltweg“ durch diese Uberlagerung
nicht mehr anwendbar. Eine Aufhebung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Meier-
haltweg" ist jedoch nicht erforderlich, so dass auf diese verzichtet wird.

Fir das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-

stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen lber die Art und
das MaR der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen

Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zuldssig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und die
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fiir Mainahmen die der Innenentwicklung dienen die
Méglichkeit vor, ,Bebauungspléne der Innenentwicklung” gemaf § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu dndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung (z.B. der
Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemag § 13a BauGB sind folgende Voraus-
setzungskriterien zu erflllen:
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1. MaBnahme der Innenentwicklung?
Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (,Meier-
haltweg"). Die Ubrige Flache der Erweiterung ist Teil eines grofleren ,Auflenbereichs
im Innenbereich”, der komplett von bestehender Bebauung umgeben ist. Hierdurch
liegt dieser Bereich zwischen ,Kopfgartenweg’, ,Meierhaltweg‘ und ,Gehrengraben-
strafte’ wie eine ,Insel” innerhalb der baulich genutzten Flachen des Siedlungskorpers.
Es handelt sich somit um eine sonstige Mafinahme der Innenentwickiung.

2. Festgesetzte GroRe der Grundfiache < 20.000 m??
Nettobauland WA 10.754 m? x Grundflachenzahl 0,4
Grundflache gesamt 4.302 m?
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflaiche geman § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
weniger als 20.000 m2 In dieser Grundflache ist die Grundflache des Bebauungspla-
nes ,Meierhaltweg®, in Kraft getreten am 24.04.2015, enthalten.

3.  Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet. Es wird somit kein Vor-
haben ermdglicht, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung unterliegt.

4. Beeintrachtigung FFH- oder Vogelschutzgebiet?
Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung eines FFH- oder Vogel-
schutzgebietes vor.

Nach sorgféltiger Prifung der Zuldssigkeitsvoraussetzungen des § 13a BauGB ist festzustel-
len, dass der vorliegende Bebauungsplan diesen entspricht. Der Bebauungsplan wird somit
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und Erstellung eines Umweltberichts aufgestellt. Aufterdem erfolgt
keine Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen.

Da der Bebauungsplan gemaf § 13a BauGB aufgestellt wird, gelten die Eingriffe als ausge-
glichen, ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich. Allerdings ist zu
berlicksichtigen, dass auch im beschleunigten Verfahren weiterhin die Bestimmungen zum
Artenschutz, zum Biotopschutz, zum Schutz von Natura 2000, zum Verschlechterungsverbot
nach der Wasserrahmenrichtlinie sowie zu anderen Umweltbelangen gelten. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB befreit daher nicht
von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 20.10.2015 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
der Innenentwicklung ,Meierhaltweg, 1. Anderung” im beschleunigten Verfahren gemal §
13a BauGB gefasst. Auf die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung bzw. Ab-
stimmung mit Nachbargemeinden wurde gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 20.10.2015 vom Gemeinderat als Grundlage flr die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 14.10.2015 wurde vom 09.11.2015 bis zum

11.12.2015 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Verdffentli-
chung im Amtsblatt vom 30.10.2015 bekannt gemacht.
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Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 30.10.2015 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans aufgefordert.

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Tréger 6ffentlicher Belange wurden gepriift und in die weitere Abwagung einbe-
zogen. In der Folge wurde der Entwurf des Bebauungsplans in verschiedenen Punkten ge-
andert. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 03.03.2016 wurde vom Ge-
meinderat am 15.03.2016 gebilligt und geman § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Auslegung
und Behordenbeteiligung bestimmt.

Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 03.03.2016 wurde vom
11.04.2016 bis zum 11.05.2016 erneut offentlich ausgelegt; Ort und Dauer der Auslegung
wurden durch Veréffentlichung im Amtsblatt vom 01.04.2016 bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplanentwurfs berlihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom
05.04.2016 zur Stellungnahme zur gednderten Planung aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Tréger offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in dffentlicher Sitzung am 31.05.2016 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom 01.06.2016 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
21 Begriindung der Erforderlichkeit

Aufgabe der Gemeinden ist die Bereitstellung von Bauland, um die Bevolkerung mit Wohn-
raum zu versorgen. Insbesondere um sozialvertragliche Grundstlickspreise zu gewahrleis-
ten, ist das Angebot kommunaler Bauplatze erforderlich. Zur Versorgung der Bevoélkerung

mit Wohnraum, ist daher die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Meierhaltweg” erforderlich.

Die Prognose des statistischen Landesamtes fuir die Bevolkerungsentwicklung mit dem Start-
jahr 2014 weist bis ins Jahr 2035 einen Entwicklungskorridor zwischen einem deutlichen
Riickgang auf 3.385 Einwohner bis zu einem starken Wachstum auf 4.137 Einwohner aus.
Die Hauptvariante geht von einem leichten Riickgang auf 3.792 Einwohner aus. Um den
Wegzug von Einwohnern zu reduzieren und dadurch die Infrastruktureinrichtungen am Ort
erhalten zu kdnnen, ist die Bereitstellung von Baugrundstiicken erforderlich.
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e Bevilkerungsstand (bis 2012 Fortschreibung) X .
e Bevolkerungsvorausrechnung mit Wanderungen Bis 2010 Fortschreibung des

Anzahl Entwicklungskorridor unterer Rand Bevolkerungsstandes jahrlich
4.000 1 Entwicklungskorridor oberer Rand zum 31.12. Basis VZ‘87, ab
2011 Basis Zensus 9.5.2011;
bis 2012 Ist-Werte, ab 2013
regionalisierte Bevdlkerungs-
vorausrechnung Baden-
Wirttemberg (mit Wanderung),
Basis Bevolkerungsstand zum
31.12.2012. Aufgrund der
unterschiedlichen Fortschrei-
bungsbasis ist der Vergleich
zwischen 2012 bzw. 2011 mit
2010 sowie den zurlickliegen-
den Jahren nur eingeschrankt
aussagekraftig.

3.950 A

3.900

3.850

Quelle: Statistisches Lan-
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3.800 { 2014
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Abbildung 1: Bevélkerungsstand 2001 bis 2012 fiir die Gemeinde
Lauf, voraussichtlicher Bevolkerungsstand und Entwicklungskor-
ridor bis 2030 (mit Wanderungen)

Der Bebauungsplan ist auBerdem erforderlich, da im Zuge der ErschlieRungsplanung Ande-
rungen an den bislang festgesetzten Verkehrsflachen hervorgerufen wurden. Die im bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Wendeanlage flr Millfahrzeuge muss wei-
ter nach Westen verschoben werden. Dadurch wird die Befahrbarkeit des ,Meierhaltweg*’ mit
Millfahrzeugen gewabhrleistet.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Meierhaltweg” wurden im Jahr 2014 bereits
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (,CEF-Mafinahmen®) fiir Zauneidechsen durchgefihrt.
Zusétzlich werden im Bereich der offentlichen Griinflache zusatzliche Lebensrdume fiir Zau-
neidechsen hergestellt.

Gepriift wurde im Vorfeld der Anderung des Bebauungsplanes, ob weitere geschiitzte Tier-
oder Pflanzenarten von der MalRnahme betroffen sein kdnnen. Aufgrund der bestehenden
Strukturen war das Vorkommen von Schmetterlingen (Wiesenknopf-Ameisenblauling) zu
vermuten. Dies konnte anhand von Begehungen durch das Institut fir Landschaftspflege und
Naturschutz, Bihl, jedoch ausgeschlossen werden.

Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans werden keine artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestédnde ausgelost.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird begrenzt
- im Norden durch die Bebauung entlang der ,Gehrengrabenstrale’,
- im Osten durch die bestehende Bebauung des ,Meierhaltweg’,
- im Siiden durch die Bebauung nérdlich des ,Kopfgartenweg‘ und
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im Westen durch den landwirtschaftlichen Betrieb und die Obstbaumwiese.

Idw. Fliche
(Obstbédume)

Idw. Fliche
" (Griinland)

i T

g jes Wohngebayde
- \7 T J,ve’fléng% ter ,Meierhaltweg:
3. FuBwegverbindung ,Meierhial

, . {'%?\ \,rf/(/ eg"~,Gehrengrabenstraie’”
P ' ’ AS% 4. bestehender ,,Gehrengr\;én/bach“ (teilweise verdolt) //
3\ - :/ <z P 5. Kinderspielplatz \//\

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Meierhaltweg“ mit schematischer Ab-
grenzung des Erweiterungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Meierhaltweg, 1. Anderung” umfasst den Gel-
tungsbereich des bisher schon rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Meierhaltweg“ und die
westlich angrenzenden (Teil-) Grundstiicke Flst.-Nr. 1442 und 1585.

Die GroRe des Plangebietes betragt 21.219 m? (etwa 2,1 ha).
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3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Stadtraumliche Einbindung

‘:”'; \f" ' . 2 T O /
Abbildung 3: Luftbild des Plangebietes; Geltungsbereich schematische Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich etwa 750 m 6stlich des Ortskerns mit den zentralen Einrichtun-
gen.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Im Bereich des bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Meierhaltweg“ werden die
Grundstiicke als Baugrundstticke vorbereitet und aktuell teilweise bereits bebaut. Dartber
hinaus befindet sich dort das bestehende Wohngeb&ude ,Meierhaltweg Nr. 10°. Der siidliche
Bereich zur Bebauung entlang zum ,Kopfgartenweg" wird als Wiesenflache genutzt, der teil-
weise mit Obstbdumen bestanden ist.

Das Plangebiet ist Bestandteil einer groen innerdrtlichen Freiflache im Siedlungsgeflige der
Gemeinde Lauf dar. Insgesamt wird von der Bebauung entlang ,Gehrengrabenstrafie‘ und
Kopfgartenweg* eine Flache von etwa 5,0 ha umschlossen.

Direkt 6stlich des Plangebietes schlief3t die Bestandsbebauung des ,Meierhaltweg* an. Von
Norden, Osten und Siiden ist das Plangebiet durch Wohnbebauung umgeben.
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Westlich des Plangebiets befinden sich innerértliche landwirtschaftliche Flachen (Obstbdu-
me, Wiesen). Im weiteren Verlauf des ,Meierhaltweg' nach Westen befindet sich ein landwirt-
schaftlicher Betrieb. Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung westlich des Plangebiets
soll beibehalten und durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht eingeschrankt werden.
Die landwirtschaftlichen Flachen innerhalb des Plangebiets (Obstbauflache und Grinland)
werden dagegen nicht mehr bewirtschaftet.

3.23 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke sind teilweise in 6ffentlichem, teilweise in privatem Eigentum.

3.24 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich an einem nach Nordwest orientierten Hang. Das Gelande fallt
stark von etwa 267 m+NN im Siiden auf 235 m+NN nach Nirden.

Der ,Gehrengrabennach” weist im nordlichen Bereich des Plangebiets eine Senke auf.

3.25 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Es kann nicht zweifelsfrei ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet Hangdruckwasser
auftritt oder durch andere schadliche Wasseraustritte Hangrutschungen entstehen kénnen.

Bodenbelastungen durch Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet sind nicht bekannt.

3.2.6 Gewasser

Im Plangebiet verldauft der ,Gehrengrabenbach®, der in Richtung ,Zimmerplatz' flief3t. Der
Bachlauf beginnt nordlich des ,Meierhaltweg’. Auf einer Lange von knapp 50 m ist der ,Geh-
rengrabenbach” verdolt. Im Zuge der Erweiterung des Baugebiets wurde gepriift, ob die be-
stehende Verdolung gedffnet werden kann.

Entlang des Gewdssers ,Gehrengrabenbach” ist nach den Vorgaben von Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) und Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) ein Gewé&sserrandstreifen von
5 m gesetzlich festgesetzt. Innerhalb dieses Gewasserrandstreifens ist insbesondere die
Errichtung von baulichen Anlagen verboten.

Sudlich des ,Meierhaltweg' befindet sich auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 1587 eine private
Quellfassung mit zwei Entnahmestellen. Der Auslauf der Leitung fir Uberlaufwasser erfolgt
durch ein PVC-Rohr in den ,Gehrengrabenbach” unterhalb des ,Meierhaltweg’.

3.2.7 Immissionsbelastungen

Westlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Daher ist mit den fur
die Landwirtschaft ortstiblichen charakteristischen Emissionen (Larm, Staub, ...) zu rechnen.
Darliber hinaus werden die Flachen westlich des Plangebiets obstbaulich genutzt. Aufgrund
des Einsatzes von Pflanzenschutzmitteln auf diesen Flachen und der dadurch verursachten
Pflanzenschutzmittel-Abdrift sind im Plangebiet Malnahmen zum Schutz vor landwirtschaft-
lichen Immissionen (z. B. Immissionsschutzstreifen) erforderlich.
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3.2.8 ErschlieBung

Uber den ,Meierhaltweg' ist der dstliche Bereich des Plangebiets bereits erschlossen. Dieser
wurde im Jahr 2015 hergestellt. Zwischen dem ,Meierhaltweg’ und der ,Gehrengrabenstralle’
im Westen verlauft ein Fullweg.

3.29 Ver- und Entsorgung

Der Bereich des Ursprungsbebauungsplans ,Meierhaltweg® ist bereits an das 6ffentliche Ver-
und Entsorgungsnetz angeschlossen. Fiir die Erweiterung des Baugebiets nach Westen ist
die Verlegung neuer Ver- und Entsorgungsleitungen erforderlich.

Vom Hochbehélter im ,Kopfgartenweg* verlauft eine 6ffentliche Wasserversorgungsleitung
zur ,Gehrengrabenstrale‘. Die Trasse befindet sich etwa im Bereich des ,Gehrengrabenba-
ches".

3.210 Gemeinbedarfseinrichtungen

Gemeinbedarfseinrichtungen sind im Plangebiet oder der ndheren Umgebung nicht vorhan-
den.

3.2.11 Natur | Landschaft | Umwelt

R ( = - 1 Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind
/ \‘ W = schontiey AL | von der Aufstellung des Bebauungsplanes
[ | | Offenlandkartierung
|

\ mwaesanenny | NiCht betroffen. Naturdenkmale und beson-
N Waldschutzgebiet ders geschiitzte Biotope sind im Plangebiet

/{:‘%J = e nicht vorhanden. Regional bedeutsame Bio-
g M 1 tope sind nicht betroffen.
\ 3 | % ' - Mﬂ:u: ;rxnobhl
\La u.f VA Al Vogelschutzgebietes bzw. Flachen, die
: ; s EES diesbeziglich die fachlichen Meldekriterien
' erflillen, sind von der Anderung des Bebau-
Sopssbatspaein. ungsplanes nicht betroffen oder vorhanden.
MTIO o . on .
N Eine Beeintrachtigung des europaischen
Nationalpark Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000“ ist nicht
YTi0 . . .
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Abbildung 4: Ubersicht der Schutzgebiete
sowie geschiitzter Biotope, Quelle:
Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW mit
vereinfachter Darstellung des Plangebiets

Das Plangebiet ist Teil eines topographisch
stark gegliederten offenen Landschaftsbe-
reichs mit hoher Vielfalt und Schonheit (Vor-
bergzone). Besondere landschaftsbildpra-
gende Strukturen bilden der alte Obstbaum-
bestand sowie der Gehrengrabenbach mit
seiner Wiesenaue.
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Begriindung

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Silberloch

Kopfsqarten

o

Abbildung 5: Bebauungsplan ,Meierhaltweg* mit schematischer Darstellung der Erweiterung

Fiir den 6stlichen Geltungsbereich des Plangebiets ist seit dem 24.04.2015 der qualifizierte
Bebauungsplan ,Meierhaltweg* rechtsverbindlich. Dieser Bebauungsplan wird nun teilweise
geandert. Insbesondere wird der dort festgesetzte Wendeplatz in den Erweiterungsbereich

verschoben.

Der Erweiterungsbereich ist vor der Anderung des Bebauungsplans planungsrechtlich als
AuRenbereich geman § 35 BauGB eingestuft.
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Stand: 17.05.2016
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Abbildung 6: Auszug aus der Gesamtfort-
schreibung des Regionalplans Siidlicher
Oberrhein, Raumnutzungskarte i. d. Fassung
,Entwurf zu Anhoérung“ von September 2013
mit vereinfachter Darstellung des Plangebiets

Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Lauf ist im Regionalplan
Sidlicher Oberrhein als Gemeinde mit Ei-
genentwicklung festgelegt. Im Rahmen der
Eigenentwicklung ist es allen Gemeinden
moglich, ihre gewachsene Struktur zu er-
halten und angemessen weiterzuentwi-
ckeln. Mit der Verlangerung des ,Meier-
haltweg‘ und dem langfristig vorgesehenen
Liickenschluss erfolgt diese Weiterentwick-
lung.

Dariiber hinaus entspricht die Anderung
des Bebauungsplanes dem allgemeinen
Grundsatz der Innen- vor Au3enentwick-
lung, da eine vorhandene Bauflachenpo-
tenzialflache im Siedlungsbereich entwi-
ckelt wird.

Im Regionalplan sind fiir den Planbereich
keine Festlegungen getroffen worden.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen
der Raumordnung gemag § 1 Abs. 4
BauGB.

Gemalf § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
pléne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Bei der Anderung des Bebau-
ungsplans ,Meierhaltweg"“ sind deshalb die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes
der Verwaltungsgemeinschaft Achern zu

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Verwaltungsgemeinschaft Achern ist fr

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
[y 4 U A ¢ i
Rotel ;« '..r.\\E'l\I.s'cnfm/' / //
) . l“\ "o\.\\\_\ O, q ,/
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N
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Abbildung 7: Auszug aus dem Flachennut-
zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft A-
chern, rechtswirksam seit dem 15.02.2011,
mit vereinfachter Darstellung des Plangebiets

=

den Planbereich Wohnbauflache und Grin-
flache dargestellt. Im Bebauungsplan ist die
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet
und private Griinflache geplant.

Der Bebauungsplan weicht demnach von
den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes ab. Eine Genehmigung ist gemal § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 8 BauGB den-
noch nicht erforderlich. Auch die Anderung
des Flachennutzungsplanes in einem

gesonderten Verfahren ist nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird vielmehr im
Wege der Berichtigung geman § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.
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Begriindung

Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

B4 Ziele und Zwecke der Planung
- Anpassen der Wendeanlage fir Millfahrzeuge
Zu diesem Zweck wird der bisher festgesetzte Wendeplatz nach Westen verschoben.

- Bereitstellen von Wohnbaugrundstiicken, insbesondere fiir Familien
Zu diesem Zweck werden die Baugrundstiicke im Plangebiet als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

- Weiterentwicklung der Bebauung entlang des ,Meierhaltweg’
Zu diesem Zweck wird das Baugebiet nach Westen erweitert.

- Offenhaltung der Griinflache zwischen Bebauung ,Meierhaltweg® und ,Kopfgartenweg’
Zu diesem Zweck wird fiir diesen Bereich private Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Hausgarten festgesetzt.

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.2.1 Leitbild

Abbildung 8: Stadtebaulicher Entwurf fiir die mégliche Bebauung der AuBenbereichsinsel

Mit der Verlangerung des ,Meierhaltweg‘ und der Bebauung soll die bestehende Struktur
aufgenommen und weiterentwickelt werden.
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Fassung: Satzung Stand: 17.06.2016

Begrundung

Daruber hinaus stellt der Geléndeverlauf einen wesentlichen Rahmen fir die Bebauung dar,
nach dessen Pragung des Plangebiets die Bebauung erfolgen soll. Vorgesehen ist, eine ab-
gestufte, der Hohenentwicklung des Geldndes angepasst Bebauung mit Wohngebauden.

Fiir den gesamten Bereich der Auftenbereichsinsel zwischen ,Gehrengrabenstralle‘ und
Kopfgartenweg’ wurde im Jahr 2010 ein Stadtebaulicher Entwurf erstellt. Dieser sieht eine
gesamte Bebauung dieser innerdrtlichen Freiflache vor. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse
ist die Inanspruchnahme der gesamten Flache jedoch noch méglich und derzeit nicht vorge-
sehen. Mit der Erweiterung des Baugebiets ,Meierhaltweg" soll aber die Fulwegverbindung
entlang des ,Gehrengrabenbaches* offen gehalten werden sowie eine Stralkenverbindung
nach Norden zur ,Gehrengrabenstralle’.

5.2.2 Planungsalternativen

Aufgrund der Hanglage des Plangebietes sind nur wenige Alternativen denkbar. So ist eine
weitere Bebauung, sozusagen in 2. Reihe, zwischen der Bebauung entlang des ,Meierhalt-
weg' sowie dem ,Kopfgartenweg' aufgrund des Geléndeverlaufs nicht realisierbar. Diese Fla-
che bleibt deshalb als Freiflache erhalten. Weitere Alternativen sind fir die ErschlieBung
nicht mdglich, da durch Topographie und Anschluss an Bestand sehr starke Vorgaben be-
stehen.

5.2.3 Sektorale Konzepte

Baulich-rdumliches Konzept

Die Bebauung entlang des ,Meierhaltweg’ wird durch traufstandige Wohngebaude gepragt.
Talseitig treten diese Gebaude zweigeschossig, bergseitig eingeschossig in Erscheinung.
Diese Bebauungsstruktur soll mit der neuen Bebauung aufgenommen werden.

Nutzungskonzept
Die Bebauung im Plangebiet ist vorwiegend flir Wohnnutzung vorgesehen.

Verkehrskonzept

Vorgesehen ist, den bereits bis zum Gehrengrabenbach hergestellten ,Meierhaltweg’ fortzu-
fuhren. Im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets ,Meierhaltweg® im Jahr 2015 wurde die bis
dahin vorgesehen Wendemaglichkeit fur Mllfahrzeuge insbesondere aus wirtschaftlichen
Griinden nicht ausgefuihrt. Am Ende des nun weiter verlangerten ,Meierhaltweg’ wird daher
eine Wendemadglichkeit fir Millfahrzeuge angelegt.

Griin- und Freiflaichenkonzept

Im Griinkonzept ist die Freihaltung groRerer Flachen vorgesehen. Zum einen ist dies der
Hangbereich zwischen der Bebauung ,Kopfgartenweg' sowie ,Meierhaltweg’ und zum ande-
ren sind dies jeweils die riickwartigen Bereiche der Baugrundstiicke. Dadurch wird eine lo-
ckere Bebauung am Hang ermdglicht mit groRziligigen Frei- und Griinbereichen. Hinzu
kommt die Offenhaltung und Aufwertung des Bereichs entlang des ,Gehrengrabenbaches” in
Richtung der ,GehrengrabenstraBe’. Aufterdem wird das erweiterte Plangebiet nach Nord-
westen und Westen zur bestehenden landwirtschaftlichen Flache durch eine ffentliche
Griinflache abgegrenzt.
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Begriindung

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstlicke im Plangebiet sollen vorwiegend dem Wohnen dienen. Aus diesem
Grund wird aligemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO festgesetzt.

Ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe, da diese in der Regel grofiere Flachen bendti-
gen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen. Daruber hinaus werden Anla-
gen fur die Verwaltung sowie Tankstellen ausgeschlossen, weil diese Ublicherweise hohere
Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch groRere Stralenquerschnitte erfordern.
Dadurch ware zum einen die Sicherheit der Wohnbevdlkerung beeintréchtigt und zum ande-
ren entspricht die Ansiediung von Tankstellen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,4 entsprechen dem Rahmen, den die
BauNVO vorgibt. Dadurch kann eine optimale Ausnutzung der Baugrundstiicke und somit
flachensparendes Bauen ermdglicht werden.

Hoéhe baulicher Anlagen

In Ergénzung der Grundflachenzahl wird die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Diese
Festsetzung erfolgt durch die Wandhdhe und Gebaudehohe.

Fir die Nutzungsschablone 1 (nordlich des ,Meierhaltweg’) wird die Wandhdhe mit 5,0 m, die
Gebaudehdhe mit 9,0 m festgesetzt, in der Nutzungsschablone 2 (sidostlich des ,Meierhalt-
weg‘) mit 8,0 m bzw. 12,0 m. Mit dieser Festsetzung wird der Gelandeverlauf aufgenommen
und die neue Bebauung an diese Topographie angepasst. Fur Pultdacher wird in den Nut-
zungsschablonen 1 bis 3 aufgenommen, dass bergseitig die zuldssige Wandhdhe um 1 m
Uberschritten werden darf.

Im Bereich der Nutzungsschablone 3 (nordwestlich des ,Meierhaltweg‘) wird die Wandhohe

mit 6,0 m und die Gebdudehthe mit 10,0 m festgesetzt. In diesem Bereich féllt das Gelande
weniger stark ab als Ostlich des ,Gehrengrabenbaches®. Aus diesem Grund werden dort die
maximale Wandhdhe und Gebdudehthe um 1,0 m hdher angesetzt als im Bereich der Nut-

zungsschablone 1.

Ergénzt werden die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung durch Vorschriften hin-
sichtlich der AuRenwandgestaltung. So darf die sichtbare Auflenwand in der Nutzungsschab-
lone 1 unterhalb des Bezugspunkts maximal 3,0 m betragen, im Bereich der Nutzungsschab-
lone 3 maximal 2,0 m. Dadurch ergibt sich auch fir die Geb&ude unterhalb des ,Meierhalt-
weg' talseitig eine maximal sichtbare Auenwand von 8,0 m.

Als unterer Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen wird fiir die Nutzungsschablonen 1-
3 jeweils die Oberkante der Straftenachse festgesetzt. Dadurch wird die gewlinschte Hohen-
entwicklung der Gebaude am StralRenverlauf sowie der Gelandetopographie erreicht.

Fir die Nutzungsschablone 4 wird der Bezugspunkt als absolutes Maf} in Metern Uber Nor-
malnull festgesetzt. Dadurch wird ermdglicht, dass sich eine Bebauung am Geléndeverlauf
orientieren kann und auf dem jeweiligen Baugrundstiick auch bergaufwarts verschoben wer-
den kann. Ziel dieser Hohenfestsetzung ist darliber hinaus, in diesem Bereich einen Uber-
gang zur direkt stidlich besehenden Bebauung zu schaffen.
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Begrlindung

Aus diesem Grund mussen sich in der Nutzungsschablone 4 die Gebaude nicht an der Stra-
Renachse orientieren. Um jedoch auch fur diese Baugrundstlicke zu hohe talseitige Wand-
flachen zu vermeiden, wird die maximal sichtbare Auflenwand auf 9,5 m begrenzt.

Fir Pultdacher wird in den Nutzungsschablonen 1-3 aufgenommen, dass bergseitig die zu-
lassige Wandhoéhe um 1,0 m Uberschritten werden darf.

Geschossflichenzahl (GFZ)

Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse getroffen. Neu
festgesetzt wird im Bebauungsplan nun aber die Geschossflachenzahl gemaf § 20 BauN-
VO. Fur die Baugrundstiicke wird eine maximale Geschossflachenzahl von 1,0 festgesetzt.

6.1.3 Bauweise

Die offene Bauweise der BauNVO ermdglicht Einzel-, Doppel- oder Reihenhduser bis zu
einer Gebaudeldnge von 50 m. In Verbindung mit den festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen in Form von durchgehenden Baufenstern konnten dadurch Gebaude entste-
hen, die nicht der beabsichtigen Siedlungsstruktur entsprechen. Aus diesem Grund wird fiir
die Baugrundstlicke ,abweichende offene Bauweise" festgesetzt. Die einzige Abweichung
zur offenen Bauweise liegt hierbei in der Reduzierung der maximalen Gebaudelange.

Zugelassen werden im allgemeinen Wohngebiet Einzel- und Doppelhduser mit einer Lénge
bis zu 20 m. Durch diese Einschréankung der maximalen Gebaudelange soll sich die neue
Bebauung in die bestehende, kleinteilige Siedlungsstruktur einfligen.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfiichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
manR § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Innerhalb dieser festgesetzten Baufenster sind die Hauptgebaude zu errichten. Stellplatze,
Uberdachte Stellplatze und Garagen sind auf den Baugrundstiicken jeweils bis zur Flucht der
rlickwartigen Baugrenze zu errichten, um auch die Randbereiche der Baugrundstlicke aus-
nutzen zu kénnen. Dadurch soll auch die bauliche Inanspruchnahme der rickwartigen
Grundstiicksbereiche reduziert werden und dort zusammenhangende Griinbereiche geschaf-
fen werden. Darliber hinaus ist Ziel, die Bebauung zur ErschlieBungsstrafie zu orientieren
und dadurch attraktive, hochwertige 6ffentliche R&ume zu schaffen.

Im Bereich des Wendeplatzes wird ein Verbot von Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Ziel die-
ser Festsetzung ist, den Wendeplatz bei einer spateren Erweiterung des Baugebiets im sld-
lichen Bereich als Parkplatz nutzen zu kénnen. Aus diesem Grund kénnen dort keine Grund-
stlickseinfahrten zugelassen werden.

Nebenanlagen werden auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen.
Ziel dieser Festsetzung ist, die Nutzung der Baugrundstiicke nicht zu stark einzuschrénken.
DarUber hinaus sind geman § 14 BauNVO nur untergeordnete Nebenanlagen zuldssig. Eine
weitergehende Einschrankung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

6.1.5 Hochstzahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf zwei reduziert. Durch die Errichtung von Ein- und Zwei-
familienhdusern soll im Baugebiet das Verkehrsaufkommen reduziert und eine hohe Wohn-
qualitat erreicht werden.
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6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstralen

Die dufiere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber den ,Meierhaltweg® im Osten. Eine
spétere Fortflihrung des ,Meierhaltweg’ nach Westen oder Stiden bis zur ,Gehrengraben-
strafle’ soll grundsétzlich ermdglicht werden, ist aber nicht Bestandteil dieses Bebauungs-
planverfahrens.

Der Zusatzverkehr durch das Plangebiet wurde durch auf Basis der Studie ,Integration von
Verkehrsplanung und rdumlicher Planung, Teil 2: Abschatzung der Verkehrserzeugung
durch Vorhaben der Bauleitplanung’, Heft 42 der Schriftenreihe der Hessischen Strafen- und
Verkehrsverwaltung, Hessisches Landesamt fiir Straen- und Verkehrswesen, Wiesbaden,
2000, prognostiziert:

Wohneinheiten (WE) 26
Einwohner (E) 2,4 E/WE 62
Anzahl der Wege 3,8 Wege pro E und Tag 237
Anteil MIV 70% Anteil der Kfz-Fahrten 166
Pkw-Besetzungsgrad 1,2 Personen/Pkw 138
Kfz-Aufkommen Einwohner 138
Besucherfahrten 0,25 Fahrten/E 16
Ver-/Entsorgung 0,05 Fahrten/E 3
Sonstige Fahrten 0,1 Fahrten/E 6
Kfz-Aufkommen pro Tag gesamt 163

Bei einer angenommenen Tag- und Nachtverteilung des Kfz-Verkehrs von 95 % am Tag und
5 % in der Nacht ergibt dies tagstiber eine Verkehrsmenge von etwa 10 Kiz je Stunde.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem

Der ,Meierhaltweg’ wurde im Jahr 2015 bis zum ,Gehrengrabenbach* verlangert. Nunmehr
wird der ,Meierhaltweg‘ um weitere 70 m verléangert und endet am westlichen Rand des
Plangebiets mit einem Wendeplatz und der Angleichung an den vorhandenen Grasweg. Die
Wendeanlage am Ende der neuen Erschlieungsstrale wird flir das Wenden von dreiachsi-
gen Muillfahrzeugen angelegt, so dass die Abholung der Millbehélter an allen Wohngebau-
den im Baugebiet ,Meierhaltweg” gewahrleistet ist. Der Wendeplatz wird so angelegt, dass
bei einer zuklnftigen Erweiterung des Baugebiets die Abzweigung nach Norden fir die wei-
tere Erschliefbung fortgefiihrt werden kann. Die bergseitige Flache des Wendeplatzes kann
dann beispielsweise fir &ffentliche Parkplatze zur Verfligung gestellt werden.

Der bestehende ,Meierhaltweg' ist 6stlich des Plangebietes mit Gehweg (1,5 m), Schramm-
bord bzw. Gehweg (0,5 m bis 1,5 m) und Fahrbahn (6,0 m) ausgebaut. Dies ergibt eine Ge-
samtbreite von 8,0 m bis 9,0 m. Im Ubergangsbereich zum Plangebiet weist der bestehende
\Meierhaltweg‘ eine Breite von 9,0 m auf, die neue ErschlieRungsstrale erhalt eine Gesamt-
breite von 7,25 m.

Die Weiterflihrung des ,Meierhaltweg’ mit beidseitigem Gehweg ist aufgrund der aktuellen

verkehrsrechtlichen Vorgaben nicht mehr erforderlich. Darliber hinaus sind die Gemeinden
angehalten, sparsam mit Grund und Boden umzugehen.
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Aus diesem Grund wird der ,Meierhaltweg‘ nur mit einem einseitigen Gehweg fortgefiihrt. Der
neu zu bauende Gehweg wird Ostlich (bergseitig) der neuen Erschlieffungsstralle mit einer
Breite von 1,50 m angelegt.

Langfristig ist eine Fortfihrung des ,Meierhaltweg’ zur ,Gehrengrabenstrale‘ beabsichtigt, so
dass von einem zukinftigen Durchgangsverkehr auszugehen ist. Die Straflenbreite im Plan-
gebiet sollte daher ohne Beeintrachtigungen die Begegnung von Pkw und Lkw ermoglichen.
Fir die Begegnung von Pkw und Lkw ist die Breite 5,55 zuzliglich Sicherheitsraume gemaf
Richtlinie fur die Anlage von StadtstraRen (RASt) vorgegeben. Dieser Begegnungsfall tritt
auch bei im Stralenraum parkenden Fahrzeugen und einem durchfahrenden Mullfahrzeug
auf.

Die gewahlte Breite der StraRenverkehrsflache von 5,75 m (5,25 m Fahrbahn zuzlglich

0,50 m Lichtraum) erméglicht diese Begegnung von Lkw und Pkw. Zur optischen Gliederung
wird die Fahrbahn mit Pflasterband oder Entwasserungsrinne angelegt. Diese Ausgestaltung
wird jedoch nicht im Bebauungsplan festgelegt.

Die geplanten Hohen der neuen Straflen werden in den Bebauungsplan Gbernommen. Diese
Festsetzung ist erforderlich, da als Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen jeweils die H6-
he des StrafRenrands in der Gebdudemitte zu Grunde gelegt wird. Aufgezeigt werden im Be-
bauungsplan darliber hinaus die Bdschungen, die durch die Herstellung der Stralten entste-
hen. Bei der Bebauung unterhalb des ,Meierhaltweg’ sind diese vorhandenen Straflenbé-
schungen bei Bauarbeiten zu sichern, wenn in den Bdschungsbereich eingegriffen wird.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplétze werden im Plangebiet nicht ausgewiesen. Die Strallenverkehrsflache
wird mit einer Breite von 5,75 m ausgestattet, so dass das Parken im Straflenraum moglich
und die Befahrbarkeit der StralRe mit Lkw (Millifahrzeuge) noch gegeben ist. Bei geringeren
StraRenbreiten besteht sonst die Gefahr, dass die erforderliche Durchfahrtsbreite von 3,5 m
nicht mehr gewahrleistet ist. Das Parken im StraRenraum wére dann nicht mehr zuldssig
bzw. wiirde zu Beeintrachtigungen beispielsweise beim Befahren mit Millfahrzeugen flhren.
Da {iblicherweise aber in einem Wohngebiet auf der Stralle geparkt wird, besteht die Gefahr,
dass Fahrzeuge dann auf den Gehweg ausweichen. Dadurch waren Verkehrsteilnehmer auf
dem Gehweg stark gefahrdet. Zur Erhohung der Verkehrssicherheit ist deshalb die gewéhite
StralRenbreite von 5,75 m erforderlich.

6.2.4 FuBgdnger und Radfahrer

Fir FuRgénger wird bergseitig ein straBenbegleitender Gehweg mit einer Breite von 1,50 m
angelegt. Dadurch wird der Anschluss an den nach Westen verlaufenden, unbefestigten
FuRweg in Richtung ,Gehrengrabenstralle’ bzw. ,Kopfgartenweg® aufgenommen.

In der ,6ffentlichen Griinflache: Griinzug" wird ein FuBweg angelegt. Dieser Weg dient zum
einen fir Unterhaltungsarbeiten des Gehrengrabenbaches. Zum anderen kann der Fullweg
bei einer spateren Erweiterung des Baugebietes bis zur ,Gehrengrabenstralle’ fortgeflihrt
und werden.
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6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Das Plangebiet soll Uber den ,Meierhaltweg' mit Strom versorgt werden. Die Syna als Lei-
tungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

6.3.2 Wasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes ist ausreichend. An dieses Netz kann das
Plangebiet angeschlossen werden. Die neuen Versorgungsleitungen werden, soweit mog-
lich, in dffentlichen Verkehrsflachen verlegt. Teilweise befinden sich Wasserleitungen bereits
auf privaten Grundstlicken und eine Verlegung in 6ffentliche Flachen ist nicht méglich. Dort
sind bzw. werden die Trassen durch Leitungsrechte gesichert.

6.3.3 Schmutzwasser
Die Entwéasserung des Baugebietes ,Meierhaltweg® erfolgt im Trennsystem.

Die im Baugebiet ,Meierhaltweg” anfallenden Schmutzwasserabfliisse werden Uber den in-
nerhalb der ErschlieRungsstrale bestehenden bzw. herzustellenden Schmutzwasserkanal
DN 250 zum bestehenden Schmutzwasserkanal DN 300 entlang des ,Gehrengrabenbaches®
abgeleitet. Dieser Schmutzwasserkanal ist an den Mischwasserkanal DN 300 in der ,Geh-
rengrabenstraf3e’ angeschlossen.

6.3.4 Niederschlagswasser

Ableitung der Oberflaichenabfliisse

Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund der Bodenverhéltnisse sowie der beweg-
ten Topographie des Geléndes nicht moglich.

Die im Baugebiet ,Meierhaltweg"“ anfallenden Oberflachenabfliisse werden zum ,Gehrengra-
benbach® nordlich des ,Meierhaltweg‘ abgeleitet. Der ,Gehrengrabenbach® dient zur Ablei-
tung der Oberfléchenabfliisse aus der derzeit teilweise noch unbebauten Fléche nordlich des
Kopfgartenweg' im Bereich des Baugebietes ,Meierhaltweg" und der Erweiterungsflache.
Der Gehrengrabenbach ist im Bereich des Flurstlickes 1583 verdolt. Die Verdolung weist
eine Nennweite DN 300 auf.

Geprlft wurde im Aufstellungsverfahren, den verdolten Abschnitt des ,Gehrengrabenbaches”
zu 6ffnen. Bei einer Offnung des ,Gehrengrabenbachs” muss jedoch die bestehende Senke
in diesem Bereich verflillt werden. Ansonsten entstehen durch die Tiefenlage dieser Senke
bis zu 3 m tiefe Einschnitte in das bestehende Geldnde. Die bestehende Senke weist aller-
dings biotopahnliche Strukturen auf und ist als Lebensraum fiir Tiere von grofier Bedeutung.
Daher wird aus naturschutzfachlichen Griinden auf das Offnen des ,Gehrengrabenbachs*
und Verflllen der Senke verzichtet.

Das anfallende Niederschlagswasser des Erweiterungsbereichs wird auf zwei verschiedenen
Wegen dem ,Gehrengrabenbach® zugeleitet:
1. Niederschlagswasser des neuen Wendeplatzes wird in einem offenen Graben abge-
fuhrt und nach der Verdolung in den ,Gehrengrabenbach“ eingeleitet.
Der Graben wird als ,Flache fir die Regelung des Wasserabflusses” festgesetzt.
2. Das restliche anfallende Niederschlagswasser wird durch einen neuen Regenwas-
serkanal im ,Meierhaltweg‘ dem Gehrengrabenbach oberhalb der ,Senke® bzw. der
Verdolung zugefuhrt.
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Entwasserungsmulde

Auf den privaten Baugrundstticken der Nutzungsschablone 1 sowie der 6ffentlichen Grinfl&-
che ,Distanzgrin“ bzw. privaten Griinflache ,Hausgarten“ am nordwestlichen Rand des Er-
weiterungsbereichs wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB eine ,Flache fur die Regelung des
Wasserabflusses“ festgesetzt. Auf dieser Flache ist zur Ableitung des Niederschlagswassers
das Anlegen einer Entwéasserungsmulde mit einer Tiefe von 0,3 m vorgegeben.

Diese Entwasserungsmulde ist erforderlich, um anfallendes Oberflachenwasser der talseiti-
gen Baugrundstlicke sowie aus dem Bereich des neuen Wendeplatzes in den ,Gehrengra-
benbach“ zu gewéhrleisten. Dadurch wird verhindert, dass bei einer Befestigung der hang-
abwarts gelegenen Bereiche der neuen Baugrundstiicke Niederschlagswasser in Richtung
der Bestandsbebauung flief3t.

Die Entwasserungsmulde ist von den jeweiligen Eigentimern zu erhalten. Bauliche Anlagen
sowie Bepflanzungen o. A. sind auf dieser Flache nicht zuldssig, um die Funktion der Ent-
wasserungsmulde nicht zu beeintrachtigen.

Die Entwéasserungsmulde auf der ,6ffentlichen Griinflache: Distanzgriin® bzw. ,privaten Grin-
flache: Hausgarten“ kann bei einer spateren Erweiterung des Baugebiets entfallen. Die Tras-
se der Entwasserungsmulde wird als ,Flache fir die Regelung des Wasserabflusses*® festge-
setzt.
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Abbildung 9: geplante Entwasserung des Plangebiets mit Darstellung der geplanten Entwéasse-
rungsmulde sowie Entwasserungsleitungen

Behandlung der Oberflaichenabfliisse

Eine Behandlung der Oberflachenabfliisse ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung des
Baugebietes ,Meierhaltweg“ als allgemeines Wohngebiet nicht erforderlich.
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6.3.5 Telekommunikation

Das Plangebiet soll iber den ,Meierhaltweg’ mit Telekommunikationslinien versorgt werden.
Die Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebun-
den.

Zur spéateren Versorgung des Plangebietes mit Breitband werden im Erweiterungsbereich
Leerrohre verlegt. Im Bereich des bereits hergestellten ,Meierhaltwegs” wurden bereits Leer-
rohre flir eine spéatere Versorgung mit Breitband verlegt.

6.3.6 Flihrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im allgemeinen Wohngebiet unterirdisch zu flhren.
Ziel der Planung ist, ein Wohngebiet mit einer hochwertigen Wohnqualitét zu schaffen. Die-
sem Ziel steht eine oberirdische Fiihrung von Versorgungsleitungen entgegen. Dariber hin-
aus kann im Zuge der ErschlieRungsarbeiten des Baugebietes die unterirdische Verlegung
erfolgen, so dass ein moglicher Mehraufwand gegentiiber oberirdischer Verlegung minimiert
werden kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interessen der Trager der einzelnen
Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der Baukultur und der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes gestelit.

6.3.7 Private Flachen

Die auf den Grundstlicken Flst.-Nr. 1442 und 1585 bestehende Wasserleitung wird im Zuge
der ErschlieBung des Baugebiets teilweise verlegt. In einem Teilabschnitt verlauft diese
Wasserleitung zukinftig innerhalb der ,offentlichen Griinflache: Griinzug mit FulRweg®. Dort
ist keine grundbuchrechtliche Sicherung erforderlich.

Im weiteren Abschnitt nach Stiden in Richtung ,Kopfgartenweg® ist eine Verlegung der bese-
henden Wasserleitung in 6ffentliche Flachen nicht mdglich. Dort besteht fiir die Trasse der
Wasserleitung bereits ein Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde.

Der Trassenverlauf der Wasserleitung auf den privaten Grundstiicken ist daher gemaf § 21
BauGB mit einer Flache, die mit einem Leitungsrecht zu belasten ist, festgesetzt. Die Siche-
rung des Leitungsrechts selbst erfolgt jedoch erst durch grundbuchrechtliche Eintragung und
nicht durch die Festsetzung im Bebauungsplan. Auf der Flache des Leitungsrechts sind die
Errichtung von Gebauden und das Anpflanzen von Baumen nicht zuléssig.

6.4 Griinkonzept
6.4.1 Offentliche Griinflichen

Griinzug mit FuRweg

Entlang des Gehrengrabenbachs in Richtung ,Gehrengrabenstralte’ wird &ffentliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Griinzug mit FuBweg" festgesetzt. Diese Griinflache dient
zum einen der Gliederung des Baugebietes sowie Erhaltung einer gewésserbegleitenden
Freifliche und zum anderen der Ableitung des Regenwassers. Innerhalb der Grunfléche ist
das Anlegen eines Fuwegs vorgesehen, der bei einer spateren Erweiterung des Baugebiets
bis zur ,Gehrengrabenstrale’ verlangert werden soll. Weitere bauliche Anlagen sind auf die-
ser Flache nicht vorgesehen.

Nachrichtlich Gbernommen werden fiir diese Grinfliche die gesetzlichen Vorgaben zum
Gewasserrandstreifen.
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Nach Siidosten wird diese Grunflache mit einer Breite von 3,0 m fortgefihrt. Dort wird der
vorgesehene FuRweg verlangert und ebenfalls eine Mulde zur Ableitung des Oberflachen-
wassers angelegt. Die Trasse dieser Griinfladche umfasst den Bereich der bestehenden
Wasserleitung.

Distanzgriin

Nach Westen wird zur verbleibenden landwirtschaftlichen Flache &ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Distanzgriin“ festgesetzt. Diese landwirtschaftlichen Fléachen sollen
weiter bewirtschaftet werden, so dass durch die heranrlickende Wohnnutzung keine Ein-
schrankungen hervorgerufen werden sollen. Ziel dieser Festsetzung ist daher, Konflikte zwi-
schen Wohnnutzung und landwirtschaftlicher Nutzung auszuschlieffen. Aus diesem Grund
wird auf dieser Griinflache zusétzlich das Anpflanzen einer Immissionsschutzhecke zur Ver-
meidung von Immissionen im Wohngebiet festgesetzt. Darliber hinaus kann auf dieser Grin-
flache die erforderliche Entwasserungsmulde fir den neuen Wendeplatz angelegt werden.
Die Grinflache mit Immissionsschutzmafnahmen und auch die Entwasserungsmulde kon-
nen bei einer zukiinftigen Erweiterung des Baugebiets entfallen.

6.4.2 Private Griinflachen

Hausgarten

Zwischen der Bebauung entlang ,Kopfgartenweg’ und ,Meierhaltweg‘ werden private Grin-
flachen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll dieser Hangbereich als Freiraum erhalten
bleiben und eine Zasur zwischen diesen beiden Strallenziigen bilden. Darlber hinaus ist
dieser Bereich fiir eine Bebauung aufgrund des Geléndeverlaufs nicht mit vertretbarem Auf-
wand durchzuflihren. Der Nutzungszweck wird als ,Hausgarten” festgesetzt, da diese priva-
ten Griinflachen durch die angrenzenden Garten gepragt werden. Aus diesem Grund sind
auch untergeordnete bauliche Anlagen, wie beispielsweise Pergolen, auf der Grinflache
zulassig.

Ebenfalls als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten” festgesetzt wird der
Bereich nérdlich der Baugrundstlicken der Nutzungsschablone 3. Der Rest des Grundstlicks
Flst.-Nr. 1585 soll weiterhin in privatem Eigentum verbleiben und als Hausgarten bzw. gart-
nerisch genutzt werden. Aus diesem Grund wird fiir diese Flache ,private Griinflache* fest-
gesetzt. Darliber hinaus kann auf dieser Griinflache die erforderliche Entwésserungsmulde
fir den neuen Wendeplatz sowie diese Baugrundstiicke angelegt werden. Die Griinflache
und auch die Entwasserungsmulde kdnnen bei einer zukiinftigen Erweiterung des Bauge-
biets entfallen.

6.4.3 Eingriff und Ausgleich

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Fiir die Ausweisung der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
sind somit keine Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Bereits hergestellt wurden im Bereich der ,Offentlichen Griinflache: Griinzug mit Fulweg”

vorgezogene Ausgleichsmafinahmen flr Zauneidechsen. Dort wurde ein neuer Lebensraum
flir Zauneidechsen geschaffen.
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6.4.4 Schutz, Pflege und Entwicklung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird festgesetzt, dass fiir die
Beleuchtung der offentlichen Verkehrsflaichen UV-anteilarme Beleuchtungskorper zu ver-
wenden sind, beispielsweise Natriumdampf-Hochdrucklampen oder LED.

Hintergrund ist, dass Insekten auf dieses Licht weniger empfindlich reagieren und dieses
daher weniger anfliegen. Neben der besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch
noch eine sehr sparsame und effiziente Nutzung von Energie dar.

Festgesetzt wird, dass auf den Baugrundstlicken Befestigungen von Zufahrten und ihren
Stellplatzen nur in versickerungsféhigem Aufbau zuléssig ist. Ziel dieser Festsetzung ist, die
Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren und dadurch die Belastung der Ka-
nalisation und Klaranlagen zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umge-
bungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kiihlung des
Umfeldes beférdert. Dartiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme gering gehalten und die
Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahiger Belag wird eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche Ober-
flachenwasser am Ort ihres Auftretens in groBerem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland giiltigen ,Merkblatt fir Versickerungsfahige Verkehrsflachen' der FGSV werden
die Flachenbefestigung mit wasserdurchldssigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Si-
ckerfugen, Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Die Anwendung mit
Pflastersystemen ist dabei die am haufigsten verbreitete versickerungsfahige Flachenbefes-
tigung. Wassergebundene Deckschichten sind im bautechnischen Sinne keine versicke-
rungsfahigen Verkehrsflachen.

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird die Verwendung von unbehandelten
Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Dadurch kdnnen ein Boden-
eintrag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belastungen von
Boden und Grundwasser vermieden werden.

6.4.5 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Zur Verbesserung des Kleinklimas und um Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere zu schaffen
wird das Anpflanzen von Laubbdumen auf den privaten Baugrundstlicken festgesetzt.

Um zusétzlich einen Beitrag zur Regenwasserriickhaltung zu erhalten, sind Dachflachen mit
einer Neigung von bis zu 7 Grad extensiv zu begrinen.

6.4.6 Wasserflachen

Das Plangebiet wird durch den ,Gehrengrabenbach” durchflossen. Aufgrund der geringen
Ausdehnung dieses FlieRgewéssers wird der ,Gehrengrabenbach” in die ,Offentliche Grin-
flache: Griinzug mit FuRweg"“ integriert und auf eine gesonderte Festsetzung verzichtet.

6.5 Immissionsschutz

Aufgrund der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist im Plangebiet mit Immissionen
aus der Bewirtschaftung zu rechnen. Hierbei stellt insbesondere die Abdrift von Pflanzen-
schutzmitteln eine Beeintréchtigung der Wohnbaugrundstiicke dar. Zwar darf Pflanzenschutz
nur nach den Grundséatzen guter fachlicher Praxis durchgefiihrt werden, wonach Abdrift von
der behandelten Flache grundsétzlich zu vermeiden ist. In der Praxis |asst sich dieser
Grundsatz jedoch nicht ohne weiteres einhalten.
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In der Nachbarschaft zu Wohngebieten sind daher ausreichende Abstande (z. B. Einschran-
kung der Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln) erforderlich.

Um die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung nicht zu beeintrachtigen, wird im Bereich
der Erweiterung nach Nordwesten ,Offentliche Griinflache: Distanzgrin® als Immissions-
schutzstreifen festgesetzt. Auf dieser Flache ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als Mal3-
nahme zum Immissionsschutz eine 2 bis 3-reihige, 1,8 — 2,5 m hohe Abschirmhecke mit
heimischen, standortgerechten Gehdlzarten anzulegen. Mit dieser dffentlichen Griinflache
sowie der Abschirmhecke gegeniber den landwirtschaftlichen Flachen kdnnen Nutzungs-
konflikte zwischen Wohnen und Landwirtschaft vermieden werden.

Nach Norden ist kein zusétzlicher Immissionsschutz erforderlich. Das Grundstiick Fist.-Nr.
1585 wird bereits nicht mehr intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Dariiber hinaus gehort
dieses Grundstlick zu den Baugrundstlicken der Nutzungsschablone 3. Eine mdgliche Ein-
schrankung der landwirtschaftlichen Nutzung wird daher durch den Eigentimer selbst her-
vorgerufen, so dass keine weiteren MaRnahmen auf diesem Grundstiick erforderlich sind.

6.6 Umweltbelange
6.6.1 Allgemeines

Der Bebauungsplan ,Meierhaltweg" wird nach §13a BauGB im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung geédndert. Von der Durchflihrung einer Umweltprifung
und der Erstellung eines Umweltberichtes kann deshalb abgesehen werden.

Die im Zuge des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe gelten als zuléssig und bedurfen
somit keines naturschutzfachlichen Ausgleichs. Dennoch sind bei der Erstellung der Bauleit-
planung grundsétzlich die Belange des Umwelt- und Artenschutzes zu priifen und zu bewer-
ten. Hierdurch sollen Umweltbeeintrachtigungen vermieden bzw. vermindert werden. Die
Belange des Artenschutzes wurden vor Beginn des Bebauungsplan-Verfahrens untersucht.
Ermittelt wurde hierbei, dass durch die Umsetzung des geplanten Bebauungsplanes keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

6.6.2 Griinordnung / Artenschutz

Die vorgesehene Planung im Bereich des Bebauungsplanes .Meierhaltweg" flhrt zu einer
Uberbauung von Griinflachen. Die vorhandenen Schutzgliter erfahren hierdurch eine Veran-
derung.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter:

e Mensch / Erholung
Das zur Ausweisung vorgesehene Wohnbaugebiet befindet sich etwa 750 m 0stlich des
Ortskerns. Das Plangebiet wird im Erweiterungsbereich heute vorwiegend landwirtschaft-
lich genutzt. Diese Nutzung setzt sich nach Westen / Nordwesten fort. Im Norden, Osten
und Stiden ist das Plangebiet von bestehender Wohnbebauung umgeben. Eine erho-
lungsrelevante Nutzung stellt der vorhandene Weg (Fulweg) dar. Der Fulweg in Rich-
tung Westen bleibt erhalten und kann weiterhin genutzt werden.

e Orts- und Landschaftsbild
Die geplante Erweiterung des Baugebiets fiihrt zu einer Veranderung bzw. Neugestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes. Das Landschaftsbild wird heute — neben der be-
stehenden Bebauung — durch die vorhandenen Streuobstbestande gepragt.
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Zur Eingriffsminderung sieht die Planung die Freihaltung gréRerer Grinflachen (Haus-
garten) vor.

Hierbei handelt es sich um den Hangbereich westlich der Bebauung entlang des ,Kopf-
gartenweg' und um die riickwartigen Bereiche der neuen Baugrundstiicke im ,Meierhalt-
weg'. Hierdurch entsteht eine relativ lockere Hangbebauung. Hinzu kommt die Offenhal-
tung der bestehenden Senke. Des Weiteren ist eine abgestufte der Hohenentwicklung
des Gelandes angepasste Bebauung mit Wohngeb&uden vorgesehen.

Durch die vorgesehenen MalRnahmen wird die geplante Bebauung in die Umgebung in-
tegriert.

e Vegetation und Tierwelt
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Meierhaltweg® im Jahr 2013 wurde
ein artenschutzrechtliches Gutachten durch das Institut fir Landschaftspflege und Natur-
schutz, Biihl, erstellt. Auf der Grundlage der seinerzeit vorgenommenen Bestandserfas-
sung verschiedener Tierarten wurde das Vorkommen von Zauneidechsen nachgewiesen.

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der Zauneidechse wurden vor der Erschlieffung
des Baugebiets ,Meierhaltweg® im Jahr 2015 die Anlage eines Zauneidechsenrefugiums
als vorgezogene Ausgleichsmafnahme (,CEF-Mafinahme*), d.h. als Ersatz fur den Ein-
griff in die vorhandenen Lebensrdume der Zauneidechsen, vorgenommen. Im Vorfeld der
BaumaBnahme wurden Steinriegel/Steinschuttungen bzw. Wurzelstubbenlager im Be-
reich der ,Offentlichen Griinflache: Grinzug® angelegt.

Durch die bereits erfolgte Umsetzung dieser CEF-MalRnahme werden fur die nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie geschiitzten Arten sowie fiir die nach Vogelschutzrichtlinie
geschiitzten europaischen Vogelarten keine Verbotstatbesténde ausgelost.

e Boden
Boden dient als Standort und Lebensraum von Tieren und Pflanzen. Bei Vollversiegelung
erfolgt ein Totalverlust der natiirlichen Bodenfunktionen. Der Boden steht nicht mehr als
Speicher fiir Niederschlagswasser und als potentieller Standort fur die Vegetation zur
Verfliigung. Durch die Ausweisung grofer zu erhaltender Griinflachen wird der Eingriff
gemindert.

e Wasserhaushalt
Die geplante Bebauung (Vollversiegelung) wirkt sich beeintréchtigend auf den Boden-
wasserhaushalt aus. Das anfallende Niederschlagswasser wird nicht mehr direkt versi-
ckert. Durch die relativ lockere Bebauung und der Erhaltung groRer Grinflachen wird
dieser Eingriff deutlich gemindert. Ferner wird das anfallende Oberflachenwasser in den
vorhandenen ,Gehrengrabenbach” eingeleitet und die Befestigung von Stellplatzflachen
und ihren Zufahrten in versickerungsfahigem Aufbau vorgegeben. Durch die Verwendung
eines versickerungsfahigen Aufbaus erfolgt eine Reduzierung der Flachenversiegelung.

e Klima
Die geplante Bebauung wird anlagebedingt nur geringfligig zu Verénderungen des Klein-
klimas hinsichtlich Luft, Temperatur und Luftfeuchte flhren. Insgesamt betrachtet ist mit
keinen Auswirkungen zu rechnen.
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6.7 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten werden auf der Grundlage des § 74 LBO
ortliche Bauvorschriften flr das Plangebiet erlassen. Insbesondere werden Vorschriften zur
Gebaudegestaltung, Grundstiicksgestaltung und zu Einfriedungen gemacht. AulRerdem wird
die Stellplatzverpflichtung erhoht.

6.7.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Gebaudeldngsrichtung

Die bestehende Bebauung entlang des ,Meierhaltweg' ist durch traufsténdige Gebaude ge-
pragt. Im Plangebiet soll aus gestalterischen Griinden die Gebaudelangsrichtung der Haupt-
gebaude ebenfalls aufgenommen werden, um dieses Ortsbild weiterzufiihren. Dariiber hin-
aus wurden die Gebaude seinerzeit mit der Langsausrichtung entlang der Héhenlinien errich-
tet, um den Gelandeversatz geringer zu halten. Im vorliegenden Plangebiet werden ist je-
doch vorgesehen, relativ schmale und dafiir tiefe Grundstticke zu bilden. Diese Ausbildung
der Baugrundstiicke erfolgt aufgrund der duferen Rahmenbedingungen. Aus diesem Grund
wird im Plangebiet neben der parallelen Ausrichtung der Hauptgeb&ude zum ,Meierhaltweg’
auch eine lotrechte ermdglicht. Durch die Abweichung von +/- 10 Grad von der Achse wird
dariiber hinaus weiterer Spielraum geschaffen. Mit dieser Vorschrift wird die bestehende
Gebaudestruktur entlang des ,Meierhaltweg’ aufgenommen und an die neue Entwicklung
angepasst.

Dachgestaltung der Hauptgebaude

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung soll zum einen die Dachlandschaft in Lauf aufge-
nommen werden, zum anderen aber auch den Anforderungen an zeitgemafe Architektur
Rechnung getragen werden. Aufgenommen werden Vorschriften zur Farbgestaltung der
Dachdeckung in roten, braunen und anthrazitfarbenen Farbténen. Ergédnzend zur Dachge-
staltung wird vorgeschrieben, dass bei Pultdédchern die AuRenwand an der Hauptfassade
oberhalb der zuldssigen Wandhéhe um mindestens 1,5 m zurlickzusetzen sind (siehe hierzu
den Schemaschnitt). Durch diese Vorschrift soll bei Pultdachern eine Gliederung der Fassa-
de erreicht werden. Ohne dieses Zurlickspringen konnten talseitig bei Pultdédchern mehr als
dreigeschossig in Erscheinung tretende Geb&ude errichtet werden, die in der Umgebung
sehr wuchtig und stérend wirken wirden.

bei|Pultdachern

DN 10°-20°

Gebaudehohe (GH)

Wandhohe (WH) Uberschrditung WH bergseits
Hauptfassade

Bezugshihe
g

Gebaudetiefe t

\

Abbildung 10: Schemaschnitt fiir Pultdécher

Seite 26 von 32



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Msierhaltweg, 1. Anderung® Geameinde Lauf
Fassung: Satzung Stand: 17.05.2016

Begriindung

Aulenwinde

Bei der Gestaltung der Aufenwéande werden leuchtende oder reflektierende Materialien aus-
geschlossen. Dieser Ausschluss erfolgt, um gegeniiber Nachbargrundstiicken oder von Ver-
kehrsteilnehmern keine Blendwirkungen hervorzurufen. Durch die Vorschriften zur Aufen-
wandgestaltung wird den Bauherren ein grofer Spielraum erméglicht. So sind neben Putz-
oder Holzfassaden auch andere, moderne Baustoffe moglich.

Gebaudehohen

Vorgeschrieben wird, dass unterhalb der Bezugshdhe die AuRenwand nur maximal 3,0 m in
der Nutzungsschablone 1 bzw. 2,0 m in der Nutzungsschablone 3 sichtbar sein darf. Dies
betrifft die talseitigen Baugrundstiicke slidwestlich des ,Meierhaltweg‘. Aufgrund des Geléan-
deverlaufs kénnten talseitig in diesem Bereich sonst Geb&dude entstehen, bei denen mehr als
drei Geschosse sichtbar sind. Aus diesem Grund wird der untere sichtbare Wandabschluss
begrenzt, so dass dieser maximal 3,0 m bzw. 2,0 m unter dem Bezugspunkt liegen darf. Im
Bereich der Nutzungsschablone 3 ist der Geldndeverlauf wesentlich flacher als im Bereich
der Nutzungsschablone 1. Aus diesem Grund wird dort die zuldssige Wandhdhe mit 6,0 m
Uber der StralRe festgesetzt und die sichtbare Auftenwand unterhalb des Bezugspunkts nur
mit 2,0 m. Dadurch ergibt sich wiederum eine maximal sichtbare Wandhohe von 8,0 m.

Dadurch ist bei den talseitigen Grundstiicken die Ausbildung des Untergeschosses als
Wohnraum méglich. Auch die Errichtung weiterer Kellergeschosse unterhalb der 3,0 m bzw.
2,0 m ist moglich, solange keine sichtbare Aulenwand errichtet wird.

Fir den Bereich der Nutzungsschablone 4 wird festgesetzt, dass die sichtbare Auflenwand
maximal 9,5 m betragen darf. In Verbindung mit der festgesetzten Bezugshéhe ist Ziel der
Festsetzung, dass eine Bebauung sich am Gelandeverlauf orientieren und auch bergwérts
angeordnet werden kann. Dadurch wird die Liicke zur sldlich bestehenden Bebauung bes-
ser geschlossen. Mit der Festsetzung der maximal sichtbaren Auenwand wird hierbei ver-
hindert, dass in diesem Bereich bis zu viergeschossige Wandflachen entstehen. Diese sind
aufgrund der umgebenden Bebauung mit zwei bis drei sichtbaren Geschossen nicht vertret-
bar.

Doppelhduser

Zwei aneinander gebaute Doppelhaushalften mit unterschiedlicher Dachneigung kénnen das
Erscheinungsbild negativ beeintrachtigen. Aus diesem Grund wird es aus gestalterischer
Sicht fir erforderlich gehalten, Doppelhéduser als eine Einheit, mit gleicher Dachform, Dach-
neigung und Firstrichtung festzusetzen. Die Wandhdhe wird fiir Doppelhauspaare ebenfalls
einheitlich festgesetzt.

6.7.2 Werbeanlagen

Die Zuléssigkeit von Werbeanlagen wird im Plangebiet stark eingeschrénkt. Aufgrund der
Lage des Plangebietes und dem fehlenden Durchgangsverkehr wird die Notwendigkeit zur
Errichtung von Werbeanlagen sehr gering sein. Dariiber hinaus besteht der Charakter des
Plangebietes in einem allgemeinen Wohngebiet, weshalb eine gewerbliche Nutzung nur eine
sehr untergeordnete Rolle spielt. Webeanlagen sind daher nur bis zu einer Gréfe von 0,5 m?
und nur an der Stéatte der eigenen Leistung zuldssig.
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6.7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Freiflaichen

Um eine hohe Wohnqualitat zu erhalten wird vorgeschrieben, dass nicht bebaute Grund-
stlicksbereiche als Garten- oder Grinflachen anzulegen sind.

Boschungen und Stilitzmauern

Aufgrund des bewegten Gelandeverlaufs sind groRe Hohenunterschiede zu erwarten. Fir
Abgrabungen und Aufschittungen auf den privaten Baugrundstiicken werden deshalb Vor-
schriften aufgenommen. Demnach sind diese Anlagen stets im Neigungsverhaltnis von 1:1,5
anzulegen. Fur Stitzmauern wird aufgenommen, dass diese aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen nur bis zu einer Hohe von 2 m zuldssig sind und der horizontale Ab-
stand zwischen zwei Stlitzmauern mindestens das 1,5-fache der Héhe betragen muss. Das
bedeutet, dass nach einer Stlitzmauer mit 2 m Hohe erst in einem Abstand von 3 m eine
weitere Stitzmauer errichtet werden darf. Diese Vorschrift erfolgt zur Gliederung der Grund-
stlicksbereiche und um auf den Baugrundstiicken grofle Gelandespriinge zu vermeiden.
AuRerdem wird ein Abstand von mindestens 1 m von Stiitzmauern zur Entwasserungsmulde
aufgenommen, um die Funktionsféhigkeit der Mulde und Zuganglichkeit zu erhalten.

Einfriedungen

Einfriedungen werden entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen auf eine H6he von maximal
1 m Uber dem StralRenrand beschrankt. Hecken- und Gehdlzpflanzungen mussen einen Ab-
stand von mindestens 0,5 m vom Rand der &ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Mit dieser
Vorschrift sollen zum einen offene Vorgartenbereiche entlang des Straflenraumes geschaf-
fen werden und zum anderen die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer erhéht werden.

Zu sonstigen Grundstlicksgrenzen werden keine Vorschriften aufgenommen. Stacheldraht
wird als ortsuntypisch ausgeschlossen.

6.7.4 Auflenantennen

Die Zuldssigkeit von Antennenanlagen wird im Plangebiet eingeschrankt. Grund der Ein-
schrankung ist, dass ein Ubermaft an Auflenantennen, Satellitenantenne u. A. durch ihre
verunstaltende Wirkung die Wohnqualitat stark beeintréachtigen. Vorgeschrieben wird, dass
die Errichtung einer Antenne oder Satellitenantenne nur auf dem Dach zul&ssig ist. Darliber
hinaus missen Satellitenantennen die gleiche Farbe haben wie die dahinter liegende Dach-
flache.

6.7.5 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung flir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung erhéht. Dies
geschieht vor dem Hintergrund, dass die Gemeinde Lauf im léandlichen Raum liegt. Zudem ist
der offentliche Personennahverkehr lediglich durch wenige Busverbindungen, nicht aber
durch einen schienengebundenen OPNV gewahrleistet ist. Daher ist davon auszugehen,
dass pro Haushalt mehr als ein Fahrzeug benutzt wird.

6.7.6 Hohenlage der Grundstiicke

Fir die talseitigen Baugrundstlicke wird auf einer Tiefe von 12 m bzw. 13 m vorgeschrieben,
dass die Hohenlage der Baugrundstiicke bis auf die Hohe der vorhandenen ErschlieRungs-
strafle aufzuflillen ist. Hierbei ist ein Spielraum von + 0,5 m mdglich. In diesem Bereich sind
teilweise sehr schmale, daftr aber tiefe Grundstiicke vorgesehen.
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AuRerdem ist wichtig, an den Grundstlicksgrenzen Garagen nach den Vorgaben der LBO
errichten und dadurch die Baugrundstiicke optimal ausnutzen zu kdnnen. Ohne die Vorgabe
der Gelandehdhe ware die Errichtung von Grenzgaragen aufgrund des teilweise stark abfal-
lenden Geldndes auf den meisten talseitigen Grundstiicken nicht mdglich. Dariiber hinaus
kann anfallender Erdaushub im Plangebiet wieder verwendet werden.

6.8 Kennzeichnungen | Nachrichtliche Ubernahmen | Vermerke
6.8.1 Gewasserrandstreifen

Gemal § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 29 Wassergesetz flr Baden-
Wiirttemberg (WG) sind die Gewdasserrandstreifen entlang oberirdischer Gewasser gesetz-
lich geschiitzt. Gewésserrandstreifen dienen hierbei ,der Erhaltung und Verbesserung der
Bkologischen Funktionen oberirdischer Gewésser, der Wasserspeicherung, der Sicherung
des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen®

(§ 38 Abs. 1 WHG) und sollen hinsichtlich dieser Funktionen erhalten werden.

Nach § 38 Abs. 4 WHG und § 29 Abs. 3 WG ist in Gewasserrandstreifen verboten:

- die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

- das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern, ausgenommen die
Entnahme im Rahmen einer ordnungsgeméRen Forstwirtschaft, sowie das Neuan-
pflanzen von nicht standortgerechten B&umen und Stréuchern,

- der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln und Diingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes
bestimmt ist, und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusam-
menhang mit zugelassenen Anlagen,

- die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss behin-
dern kdénnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen. Zuldssig sind Mallnahmen,
die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Satz 2 Nummer 1 und 2 gilt nicht fir Maf3-
nahmen des Gewasserausbaus sowie der Gewasser- und Deichunterhaltung,

- der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen
Wundverschlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel, in einem Bereich
von funf Metern,

- die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebun-
den oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind und

- die Nutzung als Ackerland in einem Bereich von fiinf Metern ab dem 1. Januar 2019;
hiervon ausgenommen sind die Anpflanzung von Gehdlzen mit Ernteintervallen von
mehr als zwei Jahren sowie die Anlage und der umbruchlose Erhalt von Blihstreifen
in Form von mehrjéhrigen nektar- und pollenspendenden Trachtflachen flr Insekten.

Diese nach anderen gesetzlichen Vorschriften (WHG, WG) gelten unabhangig der Aufstel-
lung des Bebauungsplans und werden gemafR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Be-
bauungsplan tbernommen.

7. Auswirkungen

71 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Die landwirtschaftlichen Flachen im Erweiterungsbereich gehen verloren.

Im Anderungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Meierhaltweg” werden flr
die Baugrundstiicke keine wesentlichen Anderungen vorgenommen.
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Im Plangebiet wird ein Immissionsschutzstreifen mit einer Breite von 13 m mit immissions-
mindernder Bepflanzung festgesetzt. Die Nutzung der westlich und nordlich angrenzenden,
teilweise intensiv bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen (Obstbaume) wird durch die-
se Immissionsschutzmaflnahme nicht eingeschrankt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
hat demnach keine Auswirkungen auf diese landwirtschaftlichen Flachen.

7.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden bis zu fiinf zusatzliche Baugrundstiicke
geschaffen. Auf die Gemeinbedarfseinrichtungen der Gemeinde Lauf haben die zuséatzlichen
Baugrundstiicke keine wesentlichen Auswirkungen.

7.3 Verkehr
Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die bislang vorgesehene Wendeméglichkeit
nach Westen verschoben.

Die auRere Anbindung des Plangebiets erfolgt weiterhin liber den ,Meierhaltweg’. Dort erge-
ben sich keine wesentlichen Auswirkungen.

7.4 Ver- und Entsorgung

Zur Ver- und Entsorgung des Erweiterungsbereichs wird das bestehende Ver- und Entsor-
gungsnetz erweitert.

7.5 Kosten und Finanzierung

Fir die ErschlieBung des Baugebietes fallen Kosten zur Herstellung der Verkehrsanlagen,
Entwasserung und Wasserversorgung an. Aufbauend auf dem Entwurf wurde eine Kosten-
berechnung der ErschlieBungskosten vorgenommen. Hierbei handelt es sich um Bruttobau-
kosten inkl. Nebenkosten:

Verkehrsflachen 110.000,- €
Entwasserung 90.000,- €
Wasserversorgung 40.000,- €
Gesamtkosten 240.000,- €

Mit dem ErschlieBungstrager wird iber die Ubernahme der ErschlieRungskosten ein Er-
schlieBungsvertrag abgeschlossen. Die Erschliefungskosten gehen damit nicht zu Lasten
des Haushalts.

8. MaRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

8.1 Bodenordnung

Da die Grundstlicke im Erweiterungsbereich nach Lage, Grofe und Zuschnitt entsprechend

den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht bebaubar sind, ist die Einleitung eines form-
lichen Umlegungsverfahrens nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches notwendig. In

diesem Verfahren werden die notwendigen Flachen fiir Stral’en usw. bereitgestelit.
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Die Einteilung der Baugrundsticke soll in einem freiwilligen Umlegungsverfahren durchge-

fihrt werden.

8.2 Entschidigungen

Durch die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans werden keine Entschadi-

gungsanspriiche nach §§ 39 ff. BauGB ausgelost.

8.3 ErschlieBung

Die Gemeinde hat die ErschlieBung gemafR § 11 BauGB auf einen Erschliefungstrager tber-
tragen. Mit der PRO KOMMUNA KIRN GmbH, Pforzheim, wurde ein Erschliefungsvertrag

geschlossen.

Die ErschlieRungsmafnahmen sollen im Jahr 2016 durchgefiihrt werden.

8.4 Leitungsrechte

Zur Sicherung der Wasserleitung zwischen ,Kopfgartenweg' und ,Gehrengrabenstrale’ ist

die Eintragung eines Leitungsrechts im Grundbuch erforderlich.

9. Flachenbilanz

Bruttobauland 2,12 ha 100,0%
Verkehrsflachen etwa 0,13 ha 6,0%
Private Grinflachen: Hausgarten etwa 0,71 ha 33,7%
Offentliche Grinflachen etwa 0,27 ha 12,9%
- Distanzgriin etwa 0,08 ha 3,6%
- Griinzug mit Fullweg etwa 0,13 ha 6,1%
Nettobauland etwa 1,01 ha 47,4%
Zahl der Wohneinheiten (WE)

Einzelhauser 13 Bauplatze 26 WE
Gesamt etwa 26 WE
Zahl der Einwohner (E)

Belegungsdichte etwa 2,4 E/WE etwa 62 E
Siedlungsdichte

Nettosiedlungsdichte (E/ha Nettobauland) etwa 62 E/ha
Bruttosiedlungsdichte (E/ha Bruttobauland) etwa 29 E/ha
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10.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

Lauf, 01.06.2016 Kr-la

—ZiNk

INGENIEURE

Poststr. 1 . 77886 Lauf . © 07841 703-0
Fax 07841 703-80 ' info@zink-ingenieure.de

Oliver Rastetter | Planv 3
Birgermeister
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