BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Laudenbach-Ghiiuberg" in Weikersheim, Stadtteil Laudenbach

1.0 Anlaf3 der Planaufstellung

Nachdem im Stadtteil Laudenbach fast kein Baugeldnde mehr zur Verfiigung steht und einer
Uberalterung der Einwohnerschaft durch Abwanderung von jungen Familien vorzubeugen,hat der
Gemeinderat die Aufstellung des o.g.Bebauungsplanes fiir Laudenbach beschlossen.

Das kiinftige Baugebiet ist im Fldchennutzungsplan enthalten.

2.0 Abgrenzung

Die Abgrenzung des Planbereiches geht aus dem Lageplan vom 22.07.1999/09.09.1999 hervor.
3.0 Bauliche Nutzung

Das Baugebiet wird gem. §4 BauNVO zum Teil als Allgemeines Wohngebiet und gem. § 6 BauNVO
zum Teil als Mischgebiet ausgewiesen. Um den Wohnwert im Allgemeinen Wohngebiet (WA) zu
erhohen, werden im vorliegenden Bebauungsplan die gemidf3 § 4 Abs. 3 Nr.4 und 5 BauNVO als
Ausnahmen im WA vorgesehenen Nutzungen nicht zugelassen.

Die Ausweisung eines Teiles als Mischgebiet erfolgt deshalb, da von der dort vorbeifiihrenden
LandesstraBe Emmissionen ausgehen.

Die unter 1.1. im Textteil festgelegte Nutzung ist bewusst geplant, um eine Vertraglichkeit zum
angrenzendem WA (Allgemeines Wohngebiet) zu gewihrleisten.

Die Lage des Gebietes MI-1 wurde aus Griinden des vorliegenden Immissionsschutzes so gewihlt,
daf} eine mogliche Beeintrachtigung angrenzender Grundstiicke minimiert wird. Um trotzdem ein
moglichst stérungsfreies Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzungen (Wohnen, Handwerk und
Gewerbe) zu gewihrleisten, wurde die Gliederung MI-1 und MI-2 vorgenommen. Demzufolge liegt
der gewerbliche Schwerpunkt am Eingangsbereich des Baugebietes.

Die vorgesehene Bebauung ist eingeschossig.
Die vorgesehene Dachneigung betrigt 30° - 35° +/- 3°, so dal} ein Dachausbau moglich ist.
Es sind Satteldicher und Pultddcher zugelassen.

Das zulédssige Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl festgelegt.
Als Bauweise wird offene Bauweise festgelegt.

4.0 Flichenverteilung

Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet mit 33 Bauplétzen:
Davon sind zwei schon bebaut und werden durch ihre Lage mit iiberplant.




Verkehrstldache ca. 4.616,00 qm
Bauflidche ca. 21.700,00 qm
Biotop ca. 1.048,00 qm
Streuobstwiese ca. 1.581,00 qm Streuobstwiese auf privaten Bauplatzflichen ca.750,00 gm
Griinfldchen ca. 1.639.00 gm
Gesamtfliche ca. 30.584,00 qm

5.0. Lirmschutzmafinahmen (Emissionschutz)

Auf Grund einer Untersuchung des LGA Bayern ist es aus lirmschutztechnischen Griinden
notwendig,den westlichen,an die L 1001 angrenzenden Teil des Baugebietes als Mischgebiet
auszuweisen, siehe Schalltechnisches Gutachten der Landesgewerbeanstalt Bayern(LGA) UAS
9940156 mit Auftrag vom 18.03.1999.

Nach diesem schalltechnischen Gutachten werden die Orientierungs-wert nach DIN 18005 in der
Nachtzeit auf der Hohe des Dachgeschosses im Westen um bis zu 3 dB(A) iiberschritten.

Dies betrifft maximal 2 Geb#ude. Fiir diese kann eine Schallabsenkung durch Errichtung einer
Abschirmeinrichtung (z.B. Erdwall, Schallschutzwand, Garagenzeile) erreicht werden. Alternativ
kann die Grundrissanordnung so gestaltet werden, daB keine notwendigen Offnungen iiber der
Dachflidche entstehen. Weitere Mallnahmen kénnen eine entsprechende Grundrilorientierung sowie
im Bedarfsfall der Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse 3 (SSK 3) sein. (siehe o0.g. Gutachten
Abschnitt 7.3.).

Durch die enge Tallage, umgeben mit Weinbergen und ausgewiesenem Landschaftsschutzgebiet
wird darauf bestanden, dal die ausgewiesenen Baulandfldchen beibehalten werden. Auch aus
wirtschaftlichen Griinden ist dies erforderlich.

Aus den vorgenannten Griinden und dem dringendem Bedarf an Baulandflachen wird die vorliegende
Planung hoherrangig eingestuft als die Uberschreitung um 3 dB.

6.0 Umweltschiitzende Belange ( § 1a BauGB)

6.1. Bestandserhebung

Das tiberplante Gebiet besteht im wesentlichen aus einem stillgelegten Firmengeldnde.

Als Bestand sind das ungenutzte Fabrikgebdude,das abgebrochen werden soll,einWohnhaus des
ehemaligen Betriebsinhabers und ein Wohn-und Geschiftshaus auf dem tiberplanten Gelidnde bereits
vorhanden.

Im Planungsbereich befindet sich an der nérdlichen Grenze derzeit ein

Biotop nach § 24 a Naturschutzgesetz (Feldhecke),verschiedene Baume, Straucher und Hecken.
Dieser Bestand wurde aufgenommen und im Bewertungsrahmen fiir den Naturhaushalt zum Ansatz
gebracht.

Faunistische und floristische Besonderheiten sind nicht bekannt.

Andere Fldachen,die nach dem Naturschutzgesetz geschiitzt werden,sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

6.2. Eingriffe in Landschaft und Naturhaushalt
a) Landschaft
Das tiberplante Gebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Laudenbach im Vorbachtal.

Durch die geplante Bebauung wird in das Landschaftsbild eingegriffen.
Dabei ist beabsichtigt, das Fabrikgebdude abzureifien und die versiegelten Bereiche zu entfernen.
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Das Landschaftsbild wird zwar durch die Errichtung von Gebduden verdndert, insgesamt diirfte
jedoch eine Verbesserung dieser Ortseingangssituation eintreten,auch im Hinblick auf die
vorgesehene Biotoperhaltung,sowie die festgesetzten Griinordnungsmassnahmen.

Durch die Festsetzung einer eingeschossigen Bauweise sowie einer GRZ von 0,4 ist keine massive
Bebauung moglich.

b) Naturhaushalt

Beziiglich der vorhandenen Versiegelungen(Wege und Fabrikgebédude) wird sich die Eingriffsituation,
durch den Abbruch des Gebdudes und Riickbau der Wege, verbessern.

Durch den Bau der ErschlieBungsstraien werden jedoch wieder versiegelte Fldchen hergestellt.

Eine weitere Teilversiegelung des Bodens wird durch den Neubau von Gebduden,privaten
Stellflachen, Garagen sowie Grundstiickszufahrten und Zugénge eintreten.

Weitere Schutzgiiter des Naturhaushaltes wie Klima,Luft und Wasser werden durch die Planung nur
unwesentlich bertihrt.

6.3. Mafinahmen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe

Bei der Planung wurde darauf geachtet, die Versiegelung des Bodens so gering wie moglich zu halten.
Die Fahrbahnbreiten der ErschlieBungsstraBen betragen deshalb lediglich 5,5 m.

Die privaten Stellplidtze, Garagen- und Grundstiickszufahrten sind nur mit wasserdurchlissigen
Oberbeldgen auszufiihren.

Um die Lichtbelastung von nachtaktiven Insekten zu minimieren, ist im Plangebiet eine
StraBenbeleuchtung mit Natriumdampflampen vorgesehen.

Das Biotop(Feldhecke) und der Wassergraben (Gewisser I1.Ordnung)auf der nérdlichen
Baugebietsseite bleiben erhalten.Als Pufferzone zum Biotop sowie zum Ausgleich der zu erwarteten
Eingriffe wird noch ein 5,00 m breiter,zweireihiger Streuobstwiesen-Streifen angelegt und iiber eine
entsprechende Festlegung im Bebauungsplan abgesichert.

Eine textliche Festsetzung gemiss § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird ebenfalls getroffen.

Die bestehende Griinfliche auf der Nordwestsseite mit Hecken und Baumbewuchs bleibt erhalten.

Auf der Westseite zum bestehenden Radweg und der L 1001 ist zur Abgrenzung zum Baugebiet eine
zweireihige Streuobstwiese vorgesehen.

Die Restfliche von 4.600 qm des Flurstiicks Nr. 3506 wird als Ausgleichsflichen herangezogen.
Dieses Grundstiick befindet sich im stddtischen Eigentum. Die Fliche ist derzeit 6kologisch von
geringem Wert (intensiv bewirtschaftete Ackerflidche) und deshalb fiir AusgleichsmaBnahmen bestens
geeignet.

Die dort vorgesehene Anpflanzung als Streuobstwiese dient als Ausgleich der Eingriffe in den
Naturhaushalt und wird Zug um Zug mit der Realisierung des Baugebietes angelegt.

Einen weiteren Ausgleich wird die Durchgriinung und girtnerische Nutzung der nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen bewirken.

Insgesamt betrachtet ist davon auszugehen,dass auch die vorgesehenen griinordnerischen
Massnahmen mittelfristig die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes,vergleiche Ziffer 6.4, und des
Landschaftsbildes ausgleichen werden.
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6.4. Bewertungsrahmen fiir Biotoptypen

Die nachstehende aufgefiihrte Auflistung und Bewertung von Biotoptypen soll eine gewisse
einheitliche Regelung fiir die erforderliche Ausgleichsbilanz bewirken. Die entwickelte
Ausgleichsbilanzierung lehnt sich an verschiedene Verdffentlichungen zu Bewertungsverfahren in der
einschldgigen Fachliteratur an und ist mit der Bezirksstelle fiir Natur- und Landschaftsschutz
abgestimmt. Der nachfolgende Bewertungsrahmen dient zur tiberschldgigen Ermittlung der Wertigkeit
verschiedener Flachen und Flachennutzungen aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege
und bildet einen entsprechenden Rahmen zum Vergleich von Landschaftsbereichen unterschiedlicher
Ausstattungen. Durch den Bewertungsrahmen soll ein einheitliches und objektives Herangehen iiber
Art und Umfang von den notwendigen Ausgleichsmafinahmen erméglicht werden.

Der Bewertungsrahmen ist in Stufen von 0,0 bis 1,0 unterteilt, die mit der jeweiligen Fliche
multipliziert werden. Dabei ist 0,0 als niedrigster Wert fiir versiegelte Flachen und 1,0 als hochster
Wert fiir gesetzlich besonders geschiitzte Biotope eingesetzt.

Nachstehend im einzelnen der Bewertungsrahmen fiir die Biotopbewertung:

Biotoptypen Wertfaktor
1. Versiegelte Flachen 0,0
2. Wassergebundene Decke, Pflasterflichen 0,1
3. Begriinte Dachfldchen, Rasengitterfldchen, ibererdete
Tiefgaragen,

4. Verkehrsgriin 0,2
5. Verkehrsgriin mit Baumpflanzungen, Alleen 0,3
6. Offentliche Griinfliche 0,4
7. Einzelbaum (4 15 m?), Baumgruppen 0,6
8. Gartenfldchen (privat) in Wohn- und Mischgebieten 0,4
9. Intensiv bewirtschaftete Ackerflichen 0,3
10. Extensiv bewirtschaftete Ackerflichen mit Wildkriutern 0,6
1 1. Intensive Griindlandnutzung 0,4
12. Extensive Grindlandnutzung 0,7
13. Geholz, Hecken 0,8
14. Streuobstwiese 0,9
15. Trockenmauer, Steinriegel, Hecken (§24a Biotop) 1,0




6.5. Bewertung
I. Bestandserhebung

1.0 Versiegelte Flachen
3932 qmx 0=

2.0 Intensiv bewirtschaftete Ackerfldchen
5.520gmx 0,3 =

3.0 Intensive Griinlandnutzung
18.689 qm x 0,4 =

4.0 Extensive Griinflichen mit Strauch-u.Baumbestand
1.395qmx 0,7 =

5.0 Biotop nach § 24 a
1.048 qm x 1,0 =

0,00 Biotop-Punkte
1.656,00 Biotop-Punkte
7475,60 Biotop-Punkte

976,50 Biotop-Punkte

1.048,00 Biotop-Punkte

Summe: 30.584,00 qm
II. Planungsflichen

1.0 Versiegelte Flachen
9.626,00 qm x 0,0 =

2.0 Wassergebunde Oberbelédge
1.116,00 gm x 0,1 =

3.0 Gartenfldachen (auf Privat) im Wohn- und Mischgebiet
15.554,00 gm x 0,3 =

4.0 Extensive Griinflichen (mit Strduchern und Baumgruppen)
1.659,00 qm x 0,4 =

5.0 Biotop
1.048,00 qm x 1,0 =

6.0 Streuobstwiesen
1.581,00 gm x 0,9 =

11.156,10 Biotop-Punkte

0,00 Biotop-Punkte

111,60 Biotop-Punkte

4.666,20 Biotop-Punkte

663,60 Biotop-Punkte

1.048,00 Biotop-Punkte

1.422,90 Biotop-Punkte

Gesamt: 30.584,00 qm

7.0 Streuobstwiesen auf Bauplatzfldachen als Zuschlag
750,00 m*x 0,6 =

8.0 Ausgleichsfldche als Streuobstwiese als Zuschlag auf Ackerfldchen
4.600.00 gm x 0.6 =

7.912,30 Biotop-Punkte

450,00 Biotop-Punkte

2.760.00 Biotop-Punkte

Summe

Negative Differenz

11.122,30 Biotop-Punkte

33,80 Biotop-Punkte




6.6. Bilanz

.Es ergibt sich bei 11.156,10 Biotoppunkten vorher und 11.122,30 Biotoppunkten nachher eine
negative Differenz von 33,80 Biotoppunkten.

Daraus geht hervor, dal die sich aus der Bebauung in den Naturhaushalt ergebenden Eingriffe fast
vollstindig ausgleichen. '

6.7. Abwiigung

Da im Stadtteil Laudenbach derzeit nur noch drei 6ffentliche Bauplétze zur Verfligung stehen, ist die
Ausweisung des Bebauungsplanes notwendig und somit im 6ffentlichen Interesse.

Durch die Uberplanung des Bereichs "Laudenbach-Ghéuberg"entsteht ein attraktives

Baugebiet mit 33 Bauplétzen in bester Wohnlage.

Das geplante Baugebiet stellt wie jede Verdnderung der Landschaft einen Eingriff in das
Landschaftsbild und den Naturhaushalt dar.

Zusammenfassend ist nach der Bewertung festzuhalten, dafl die zu erwarteten Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch Minimierungs-, Vermeidungs- und
Ausgleichsmafinahmen nahezu vollstidndig ausgeglichen werden.

Das 6ffentliche Interesse an der Schaffung von Bauplitzen iiberwiegt die Eingriffe in das
Landschaftsbild.

Die verbleibenden geringfiigigen Eingriffe werden durch das 6ffentliche Interesse zur Schaffung von
Bauplitzen iiberwogen.

7.0 Brandschutz

Die Sicherstellung der Loschwassermenge (§34 Abs. 1 LBO i.V. mit Arbeitsblatt w 405 Deutscher
Verein des Gas- und Wasserfaches e.V., ist durch die vorhandene Feuerldschreserve im
Hochbehilter Laudenbach,Inhalt 500 cbm,325,00 t.NN,mit 50 cbm gesichert.

Das Wassernetz wird auf jeden Fall als Ringleitung gebaut.

Der Hohenunterschied zum HB=325,00 ii. NN zum Wohnhaus Von-Hatzfeld-Strasse 50 271,10 ii. NN
betrdgt ca..53,90 m d.h.mindestens 5 bar.

8.0 Verwirklichung der MaBlnahme

Das Gebiet wird tiber die L 1001 erschlossen.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Strom ist gesichert.

Die ordnungsgemifie Ableitung des Schmutzwassers erfolgt iiber den Zuleitungssammler Laudenbach
zur Sammelkldranlage in Weikersheim.

Die iiberplanten Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt.

Die Kosten der Mallnahme betragen:

Stral3enbau ca. 700.000 DM
Kanal ca. 450.000 DM
Wasser ca. 250.000 DM
Stralenbeleuchtung ca.  60.000 DM
Anpflanzungen ca. 20.000 DM
Gesamt ca. 1.480.000 DM




Die Finanzierung erfolgt iiber den Vermogenshaushalt der Stadt.

Aufgestellt:
Stadt Weikersheim
Weikersheim, 22.Juli 1999/ 09.September 1999/ 25. Januar 2000

Kornberger
Biirgermeister




