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Stadt: Lauda - KOnigshofen

Begrindung

zum

Bebauungsplan " Lehmgrube Il

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches ( BauGB)

1. Erfordernis der Planaufstelluna

Im Stadtgebiet und seiner Nachbarschaft besteht eine erhebliche Bauplatznachfrage, um indivi-
duelle Bauwiinsche zu verwirklichen. Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll der be-
stehende Wohnbedarf der Bevdlkerung gemindert werden. Durch seinen volizug will die Stadt
das Angebot an Bauland erweitern und damit etwas zum Ausgleich des Grundstiicks- und woh-
nungsmarktes beitragen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient auch der stidtebaulichen
Fortentwicklung der Stadt. Er soll die Bebauung lenken sowie die einzelnen Nutzungen festle-
gen.

2. Geltendes Recht und andere Planungen

Im Flichennutzungsplan der Stadt Lauda - Kénigshofen ist das Gebiet innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes als Wohnbauflache dargestellt. Die konkretisierte Ausweisung als
allgemeines Wohngebiet im Bebauungsplan entspricht der vorbereitenden Planung. Der Bebau-
ungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Zlele und Zwecke der Planung

Das Bebauungsplangebiet soll dem Wohnen dienen und ein méglichst ungestértes Wohnen ge-
wahrleiten. Im Gebiet soll Bauland fir das individuelle Wohnen angeboten werden.

Besondere Bedeutung wurde der Funktion und dem Ausbau der Verkehrserschliessung beige-
messen. Die einzelnen StraBen besitzen entsprechend ihrer ErschlieBungsfunktion eine unter-
schiedliche Dimensionierung und Linienfilhrung, so daB auch beim Ausbau durch eine entspre-
chende Gestaltung eine weitergehende Gliederung und Verkehrsberuhlgung erreicht werden
kann.

Ein Merkmal der Planung ist eine intensive Begrinung durch Pflanzstreifen bzw. Pflanzsdume
zur freien Landschaft hin und die Festlegung von Baumpfianzungen in den Freiflichen der Bau-
grundstlicke sowie als straBenbegleitende Pflanzungen. Diese Baumpflanzungen entlang der
StraBen sollen auch durch ihr Schattendach die Aufheizung der versiegelten Flichen mindern
und somit eine dkologische Verbesserung erzielen.

4. stadtebaulicl trul

Das Baugebiet grenzt im Siden und Westen an die bestehende Bebauung an und soll etwa die
Struktur und den Charakter dieser Wohnbebauung GUbernenmen und fortsetzen.

Im Norden und Osten grenzt die geplante Bebauung unmittelbar an die freie Feldlage. Hier ist
der AnschluB der landwirtschaftlichen Fldchen an das Wegenetz herzustellen und ein Ubergang
der Siedlungsflichen in die freie Natur zu schaffen. Deshalb sind Eingrinungen gegen die an-
grenzende Landschaft vorzunehmen.

5. ErschileBuna
5.1 verkehrserschliefuna

Die vekehrserschlieBung des gesamten Baugebietes erfolgt (iber die verlangerung ( Strade A)
der von - Baldersheim - StraBe mit Verteilungsfunktion. Die Gbrigen StraBen des Gebiete/sqw\
nen nur dem Anliegerverkehr.

Die Stragen A und B sind besonders gegliedert, um die Geschwindigkeit der Verkeh ecl‘ﬁ\ehmer
durch wahrnehmbare Gestaltung des StraBenraumes zu mindern und sollen damit£u allé'emel-»
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nen Beruhigung des Verkehrs und zur Sicherheit der Bewohner beitragen. Zur Sicherung dieser
Cliederung des StraBenraumes sind Bereiche ohne Ein - und Ausfahrten festgelegt. Diese Ein-
schrankung der Zufarten belast allerdings noch genigend Méglichkeiten, um Zufahrten herzu-
stellen.

Dle StraBen C und D sind reine AnliegerstraBen, die als Mischverkehrsflachen ohne Trennung der
Verkehrsteilnehmer ausgebaut werden sotlen und nur eine sehr geringe Verkehrsbelastung auf-
weisen werden.

Der AnschiuB der Feldlage an das bestehende Wegenetz und der Ausbau neuer Feldwege sind
vorgesehen, so daB dle landwirtschaftliche Nutzung im angrenzenden Gebiet nicht einge-
schrankt, sondern etwas verbessert wird. Die Feldwege sollen jedoch nicht als Zufahrten zu den
Baugrundstiicken genutzt werden. Deshalb sind hier Bereiche ohne Ein - und Ausfahrten festge-
setzt, soweit nicht die ausgewiesenen Pflanzgebote die Zufahrten bereits einschranken.

5.2 Ver - und Entsoraung

Die Ver - und Entsorgung des Gebietes ist ohne Uberértliche MaBnahmen durch Erweiterung der
bestehenden Versorgungsnetze zu realisieren.

Weil eine Freispiegelentwasserung an der nérdlichen Talseite des Gebietes nicht gewahrleistet
erschien, wurde ein Leitungsrecht zur Einlegung und Haltung der Entwésserungsleitung ausge-
wiesen. Dieses Leitungsrecht dient insbesondere auch der Einlegung und Haltung von Nieder-
spannungskabeln der Badenwerk AG.

Im 2uge der ErschlieBung des Baugebietes sollen AnschluBleitungen fur die Gashausanschliisse
vorveriegt werden, um spatere Aufgrabungen zu vermeiden. Zur Sicherung dleser Leltungen
soll zu Gunsten der Stadt Lauda - Kbnigshofen eine Dienstbarkeit flir ein entsprechendes Lei-
tungsrecht eingetragen werden, das auf Dritte ( hier Gasversorgung Taubertal ) Ubertragen
werden kann.

6. Umweltbelanae

6.1.Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Belastungen des Bodens mit umweltge-
fahrdenden Stoffen bekannt und aufgrund der bisherigen Nutzung nicht zu erwarten. Es dirf-

ten somit gesunde Wohnverhaltnisse gewadhrileistet sein.

6.2 Erdmassenausgleich

€s wird angestrebt, die Deponien durch Erdaushub des Baugebietes nur gering zu belasten.
Deshalb sind generell Aufschiuttungen mit Erdmaterial des Baugrubenaushubs zugelassen.
Daneben sind die Hohen baulicher Anlagen unter Beriicksichtigung der stidtebaulichen Gestal-
tung so festgelegt, daB der erforderliche Erdaushub minimiert wird.

Die H6henlage der neuen StraBen wird auBerdem so geplant, daB bei Einfiigung in das beste-
hende Geldnde der Erdaushub fir den StaBenbau gering bleibt.

6.3 Naturschutzrechtliche Regelung nach § 8 3 BNatSchG

Durch die Aufstellung und den Vollzug dieses Bebauungsplanes sind innerhalb seines Geltungs-
bereiches Eingriffe in die Natur und Landschaft durch beabsichtigte Verdnderungen der Boden-
gestalt und Nutzung der einbezogenen Grundflachen zu erwarten.

Das durch die Planung betroffene Gebiet ist heute durch eine intensive landwirtschaftliche Nut-
Zung gepragt. s ist Oberwiegend als " strukturarme * Kulturlandschaft zu bezeichnen und be-
sitzt keine 6kologisch wertvollen Natur - und Landschaftsglter. Gegenlber der bestehenden
Nutzung entsteht somit durch die Planung keine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes. Jedoch ist eine andauernde Veranderung der naturlichen Funk-
tion des Bodens durch die teilweise Versiegelung infolge der geplanten Bebauung zu erwarten.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung eines wWohngebietes und damit der
schaffung von Wohnraum. Die Bebauungsplanung zur Minderung des dringenden Wohnbedar-
fes der Bevélkerung Ist eine Zielvorgabe und ein Planungsgrundsatz. Eingriffe in die Natur und
die Landschaft sind zur Deckung des Wohnbedarfes unvermeidbar.

Im Stadtgebiet besteht ein dringender Wohnbedarf der Bevdlkerung. Dieser wohnbe ul-
tiert aus der Entwicklung der Stadt und der allgemeinen Zunahme des Wohnflich »
Haushalte.

Die Wohnraumversorgung kann weder durch den vorhandenen Bestand noch i
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bieten gedeckt werden und soll durch Aufsteliung dieses Bebauungsplanes verbessert werden.
Auch ist momentan innerhalb des Stadtgebietes kein anderer gunstigerer Standort zur Verwirk-
lichung der wohnbebauung vorhanden.

purch die stidtebauliche und grinordnerische Planung werden jedoch die Eingriffe minimiert
und weitgehend ausgeglichen.

Zum Ausgleich sind im Bebauungsplan Festsetzungen als Pflanzgebote getroffen. Weiterhin
wurde eine neue Grinfliche als Kinderspielplatz ausgewiesen. Die Bodenversiegelung ist durch
sparsame Ausweisung von StraBenverkehrsflichen, durch Begrenzung des MaBes der baulichen
Nutzung und der Uberbaubaren Grundstlckfidichen beschrankt. AuBerdem sind private Stellpla-
tze sowie Zufahrten und Zugiange mit wasserdurchiissigen Beldgen herzustellen.

Der erforderliche Ausgleich wird in den einzelnen Grundstiicken der geplanten Vorhaben er-
reicht. In der Anlage zur Begrindung ist eine Eingriffs - Ausgleichsbilanz beigeflagt. Aufgrund
dieser generellen Bewertung erfolgt der Ausgleich der Eingriffe im Geblet selbst.

Bel der Abwigung sind die Belange des Naturschutzes zur Entwicklung und Erhaltung der natir-
lichen Lebensgrundiagen und das Planungsziel der Deckung des dringenden Wohnbedarfs der
Bevélkerung einzustellen. Dabei wird der Schaffung von Wohnraum im Gemeidegebiet ein ho-
her Stellenwert eingerdumt, so daB andere Belange nachgeordnet werden kénnen.

7. Wesentliche Festsetzungen des Bebauunasplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Als Gebietstyp wurde deshalb ein aligemei-
nes Wohngebiet festgesetzt, in dem die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO zugelassen sind. Die
ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVvO ( Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir vVerwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit
nicht zugelassen. Diese Nutzungen fligen sich nicht in die stidtebauliche Struktur des Gebietes
ein und kdénnten das Wohnen beeintriachtigen. Insbesondere benétigen sie teliweise gréBere
Flachen, bringen zum Teil ein héheres Verkehrsaufkommen in das Gebiet und kdnnen eventuell
zZu Konflikten und Stérungen fuhren.

Im Bebauungsplangebiet ist die hdchstzuldssige zZahl der Wohnungen auf 2 Wohnungen pro
wohngebaude beschrinkt. Das Baugebiet soll gestalterisch als homogene Einheit erscheinen
und bildet den AbschiuB der Bebauung zur freien Landschaft. Es soll in seinem Charakter einen
lockeren Ubergang in die angrenzenden freien Flichen schaffen. Dabei wird eine wenig verdich-
tete etwa gleichartig homogene Baustruktur stidtebaulich angestrebt, wobei Gebaude gleicher
MaBstablichkeit entstehen soliten. Auch die vorgesehene VerkehrserschlieBung des Gebletsteiles
geht von einer geringen Verkehrsbelatung aus, so daB auch aus verkehrstechnischen Griinden
die Zahl der wohnungen begrenzt werden solite.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

In den einzelnen Baugebietsteilen wird das Mas der baulichen Nutzung durch die Grundflachen-
und GeschoBflachenzahl sowie die Héhe baulicher Anlagen festgelegt. Da die Baukdrper durch
die Uberbaubaren Grundsticksflichen, die zuldssige Grundfldche sowie die H6henbeschrankun-
gen ausreichend begrenzt sind, kann auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet
werden. Insbesondere ist es in dem hangigen Geldnde nicht auszuschlieBen, daB Untergeschosse
als Vollgeschosse anzurechnen sind, so daB eine vorausgehende allgemeine Festsetzung unsi-
cher erscheint. Durch die getroffenen Festsetzungen sind die Obergrenzen flur die Bestimmung
des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVoO nicht Gberschritten werden.

7.3 | 2auiiig ' 3 ] l‘l 401 sl :

Im Baugebiet sollen nur Einzelhduser im Rahmen der offenen Bauweise zugelassen werden, da

dieses Baugebiet seinem Charakter nach eine lockere Bebauung aufweisen soll.

Die Gberbaubaren Grundstiickfldchen sind generell durch Baugrenzen umschlossen. Fur dle Fest-

setzung von Baulinien besteht stadtebaulich keine zwingende Notwendigkeit.

Aus stadtebaulichen Grinden ist die Stellung der baulichen Anlagen fur den Hauptbaukdrper an-

gegeben, um ellne Orientierung und Zuordnung der Baukdrper zu erzielen und um nachbarliche

Belange untereinander auszugleichen. U
m

. v
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7.4 Stellplatze und Garagen

Es ist erwiinscht, daB die Garagen im Baugebiet moglichst in Verbindung mit dem Hauptgebau-
de oder in das Hauptgebidude integriert erstelit werden. Damit keine geschlossenen Fronten
entstehen, sollen Garagen aus ortsgestalterischen Griinden jeweils nur an einer Grundsticks-
grenze erstellt werden. Damit wird dem Charakter einer lockeren Bebauung, dle sich in die be-
stehende Baustruktur einfigt und den Ubergang zur freien Landschaft bildet Rechnung getra-
gen.

Zur sicherung der Freiflichen innerhalb der Baugrundstiicke und zur Vermeidung extrem langer
Zufahrten zu Garagen und Stellplitzen sind in den Innenbereichen der Bauquartiere Flichen an-
gegeben, in denen keine oberirdischen Garagen und Stellpldtze errichtet werden diirfen.

7.5 granordnung

Im Baugebiet sind 6ffentliche Grunflachen als Kinderspielplatz und als Griinanlage vorgesehen.
Weiterhin ist eine Eingrinung des Gebietes gegen die freie Landschaft festgelegt. Hier soll kein
massierter Abschiu8 durch Heckenplanzungen entstehen, sondern eine liickige etwas lockere
Bepflanzung erfolgen.

innerhalb der Baugrundstlicke sind Baumpflanzungen festgelegt, die eine Durchgrinung des
gesamten Gebietes erreichen sollen.

Durch die vorgesehenen Baumpflanzungen entlang der StraBenverkehrsflachen soll der verkehr
gefuhrt und gelenkt werden und eine Reduzierung der Aufheizung und Abstrahlung der versie-
gelten Flachen durch das Schattendach der Laubbiaume erzielt werden. Diese Pflanzgebote flr
Einzelbdume in den O6ffentlichen Verkehrsflachen selbst und in den angrenzenden privaten
crundstiicksflichen schaffen einen gewissen thermischen Ausgleich im Baugebiet und dienen
der Verbesserung des Kleinklimas sowie der Gestaitung des Verkehrsraumes. Sie sind als Aus-
gleich fur die Versiegelung durch die geplante Bebauung ékologisch und stadtebaulich gebo-

ten.

7.6.Gestalterische Festlegunagen ( Ortliche Bauvorschriften )

Die Vorschriften des Bebauungsplanes zur Gestaitung der baulichen und einzelner duBerer Anla-
gen sollen die baugestalterischen Absichten verwirklichen und eine stadtebauliche Einfligung in
die Nachbarschaft sowie der Gebaude untereinander erreichen und damit den Ausgleich der
nachbarlichen Interessen wahren. Sie dienen zur Erzielung eines vertraglichen Gestaltungsbildes
und schlieBen extrem stérende Gestaltungselemente aus.

Durch die Festlegungen der Dachgestaltung wird auch eine stadtebauliche Abstimmung der HO-
henentwicklung der Gebaude erreicht, und es werden unvertragliche Dachgestaltungen unter-
bunden.

Da die straBenverkehrsflichen zur Reduzierung der Versiegelung méglichst minimal dimensio-
niert wurden, muB darauf geachtet werden, daB der StraBenraum nicht durch massive Einfriedi-
gungen optisch zu stark eingeengt wird.

Da die (berbaubaren Grundstiicksflichen einen ausreichenden Spielraum fUr die Anordnung
der Baukdrper aufweisen, soll die MaBstiblichkeit der Gebaude untereinander durch Festset-
zung der Gebadudetiefe erreicht werden.

Private offene Stellplatze sowie Zufahrten und Zugange sollen mit wasserdurchiassigen Beldgen
hergestelit werden, wobei Ausnahmen fir Behindertenstellpldtze zugelassen werden kdénnen.
Durch diese MaBnahme wird der Anteil der vollversiegelten Flichen gemindert und damit der
AbfluB des Oberflichenwassers reduziert und die Entwasserungsanlagen der Stadt entlastet. Die
Festsetzung Ist aus wasserwirtschaftlichen und dkologischen Grinden aufgenommen und dient
auch zur Erhaltung der naturlichen Funktion des Bodens.

Stellplatzverpfiichtung:

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze fir wohnungen wird auf 1,5 Stellpldtze je wohnung
erhoht.
Die Festlegung einer Gber § 37 LBO hinausgehenden Anzahl herzustellender geeigneter ( not-
wendiger ) Stellplatze bei der Errichtung von Gebiuden mit Wohnungen ist sowoh!l stidtebau-
lich als auch aus Verkehrsgriinden geboten.
Im Baugebiet selbst werden nur wenige 6ffentliche Parkplitze ausgewiesen. Die ErschheBungs-
straBen sind gering dimensioniert und Uberwiegend als Mischflichen ausgewiesen. Auf die
gung von Gehwegen wird in diesen Mischflachen verzichtet. Um verkehrsgefahrdende 2usta
und vekehrsbelastende Verhaltnisse zu vermeiden, ist zum Schutz fiir FuBganger und Kigtter ¢
Erhdhung der Stellplatzanzahl auf den Baugrundstucken notwendig. Die Erhdhung der Zah! pey
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notwendigen Stellpldtze hilft, geordnete Verkehrsverhdltnisse zu erhalten und mindert
zusatzliche Beldstigungen durch den "Suchverkehr" nach Stellplatzen im Gebiet und seiner Nach-
barschaft. Bei der vorgesehenen Baustruktur ist die erhohte zahl der Stellplatze stadtebaulich
moglich und auch vertraglich auf den eigenen Baugrundstucken herzustellen.

Um eine ansprechende Gestaltung dieser Mischflachen vornehmen zu kénnen, ist ein Parken im
StraBenraum nur begrenzt sinnvoll bzw. madglich.

8._Verwirklichung der Planung

Die Stadt beabsichtigt, den Bebauungsplan umgehend zu verwirklichen. Sie hat im Bebauungs-
plangebiet die Altgrundstlicke erworben und kann somit eine Neuordnung des Geldndes vor-
nehmen.

Die VerkehrserschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfordern keine Uberdrt-
lichen BaumaBnahmen. Die Aufwendungen flr die Herstellung der ortllchen ErschlieBungsanla-
gen liegen im Ublichen Kostenrahmen. ;

Stuttgart, den 01. 08. 1997 Stadt Lauda - K 'r)(gshofen, den 01. 08. 1997




Eingriffs - und Ausgleichsbilanz

fur das Bebauungsplangebiet " Lehmgrube IIl *

Vorbemerkung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind Eingriffe in die Natur und Land-
schaft zu erwarten. Der Ausgleich dieser Eingriffe soll innerhalb des Bebauungs-
plangebietes erfolgen.

Das durch die Planung in Anspruch genommene Gelénde ist heute landwirtschaft-
lich intensiv genutzt und besitzt keine besonderen &kologischen Schutzguter.

Das Gebiet ist aus stidtebaulicher und verkehrstechnischer Sicht fir eine Bebau-
ung geeignet. Die Planung erstreckt sich auf einen mit etwa 12 % geneigten
Westhang. Das Landschaftsbild wird durch die geplante Bebauung nicht wesentlich
beeinflufit.

Bestandstandsbewertung
Fliche innerhalb des Geltungsbereiches ca. 2,30 ha
Nutzungen Flaiche  Wert Werteinheiten
landwirtschaftliche Flédche 22300 m? 0,3 6690
(intensiv genutzt )

Verkehrsfldchen ( StraRen und Wege ) 700 m? 0 0

6690
Bewertung der Planung
Nutzungen Fliche  Wert Wereinheiten
Baugebietsflichen ca. 18000 m?
Gebéaudeflachen ( versiegelte Flachen ) 5400 m? 0 0
Hausgarten 12600m? 0,4 5400
StraBenverkehrsflachen und Wege 4570 m? 0 0
mit Verkehrsgrun ( versiegelte Flachen )
Offentliche und private Griinflichen 430 m? 0,5 215
Baumpflanzungen
ca. 90 Baume zu 15 m? Pflanzflache ( 1350 m? ) 0,8 1080

23000 m? 6695




