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Ziel und Zweck der Planung

Durch den Einbezug der Auftenbereichsflache, Teilflst. 88/5 an den Wegen ,Ringwallweg”
und Friedhofsweg®, Gemarkung [ndelhausen, sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zum Neubau eines Zweifamilienwohnhauses geschaffen werden.

Anlass der Planung

Zwei ortsansassige Briider betreiben die ca. 80 m ndrdlich des Plangebiets liegende Klein-
landwirtschaft ,Mihistrate 2° in der Rechtsform einer GbR mit Landwirtschaft, Obstbren-
nerei und Vermietung von Ferienwohnungen.

Die Brider méchten auf dem betriebsnahen eigenen Grundstiick Fist. 88/5, Ecke Ringwall-
weg/ Friedhofsweg ein Zweifamilienwohnhaus erstellen, da auf dem Betriebsgelédnde Flst.
23/2 hierzu aus organisatorischen und betrieblichen Griinden keine Flache zur Verfiigung
steht.

Alternativstandoripriifung

Bei der Tierhaltung, der Obstbrennerei und der Vermietung von Ferienwohnungen ist oft
schnelles Reagieren in Notféllen notwendig und damit betriebsnahes Wohnen erforderlich.
Somit ist es fiir die Bauwilligen nicht moglich, Bauplétze in Wohnbaugebieten in der Kern-
stadt Hayingen oder in den Stadtteilen Anhausen, Ehestetten und Miinzdorf zu erwerben.

Ferner wollen die Brider langfristig die regionale Vermarktung der Produkte vor Ort weiter
aushauen.

Als betriebsnaher Alternativstandort zum Bau der Wohnh&user verfiigt die 0.g. GbR {iber
ein weiteres Grundstick (FIst. Nr. 20) im Wannenweg 3. Dori steht ein Stallgebdude, dass
derzeit zu Lagerzwecken genutzt wird. Hier war angedacht im sidlichen Bereich an der

K 6769 ein Wohnhaus zum bestehenden Stallgebdude zu erganzen.

Ostlich angrenzend an das Grundstiick 20 befindet sich das Flst. 20/3, welches zur AulRen-
bewirtung fur das Hotel dient.

Dieser Bereich wird derzeit als Parkplatzflache von der o.g. GbR geduldet, da die Park-
platze auf Fist. 20/3 nicht ausreichen, das Parken entlang der Stral’e Behinderungen des
Stralenverkehrs auslést und dadurch die Sicherheit des StralRenverkehrs nicht gegeben
ist.

Aus diesem Grund kann diese Fl&che nicht in Anspruch genommen werden, da ansonsten
die geduldeten ca. 14 Parkplatze fir den Gasthof Hirsch nicht mehr zur Verfligung stehen
wirden. Dies wirde die bereits jetzt schwierige Parkplatzsituation in diesem Bereich weiter
verscharfen. Ferner ist fiir FuRganger und Kinder eine erhéhte Unfallgefahr zur Uberque-
rung des Stralten- und Kreuzungsbereichs zu erwarten. Es ist im iiberwiegenden offentli-
chen Interesse diesen Parkplatz fir Besucher des Gastronomie- und Hotelbetriebs mit Bier-
garten, des Verkaufs von Lautertaleis und dem Ausgangspunkt fiir Wanderer zu erhalten.

Diverse Gesprache und Vermittlungsversuche zu Fidchenreduzierungen im bestehenden
Bebauungsplangebiet ,Hayinger Weg" zu Gunsten der Neuausweisung einer geringfligigen
Baufliche am Ringwallweg Ecke Friedhofsweg und Abschluss eines kostenlosen Pacht-
vertrags beim Gebdude ,Wannenweg 3“ zwischen den betroffenen Familien (Gasthof
Hirsch und der GbR) und der Stadt Hayingen scheiterten.

Der Gemeinderat der Stadt Hayingen beauftragt die Verwaltung mit dem Landratsamt Reut-
lingen eine Lésung sowohl fiur das ,Bleiben” von zwei zuklnftigen jungen Familien in der
Néhe des elterlichen kleinlandwirtschaftlichen Betriebs und dem ,Erhalt* einer langfristigen
Entwicklungsmaéglichkeit fiir den bestehenden Gastronomie- und Hotelbetrieb, zu finden.

m KOUNSTER STADTPLANUNG



.Ringwallweg Ecke Friedhofsweg" Seite 3/14

1. Bebauungsplan Begrindung 30.07.2020
2. Ortliche Bauvorschriften
Stadt Hayingen, Gemarkung Indelhausen, Landkreis Reutlingen 2-1273

3.1

Bedarf/ Ortsentwicklung

Bei einem Gesprich der Stadt Hayingen mit dem Landratsamt Reutlingen im Dezember
2019 wurde abgestimmt, das 6ffentliche Interesse am Weiterbestehen des Parkplatzes auf
Fist. 20 und die Mdéglichkeit zur spéteren Verbreiterung des bestehenden Friedhofwegs im
weiteren Bebauungsplanverfahren aufzuzeigen.

Ferner ist ein Gesamtentwicklungskonzept zum Stadtteil Indelhausen durch ein Fachbiiro
zu beauftragen, in welchem der Stand der Erschliefung des 2. Bauabschnitts im geneh-
migten Baugebiet Kirchberg®, die Ideenfindung einer langfristigen Weiterentwicklung des
Sondergebiets ,\Waldschulheim* und der weiteren innerértlichen Brachflachen erértert wird.

Eine erste Einschatzung durch ein Fachbiiro zum Einbezug des Teilflst. 88/5 zum Neubau
eines Zweifamilienwohnhauses an dem bestehenden Friedhofsweg als 1. Baustein eines
kinftigen Gesamtentwicklungskonzepts fir den Stadtteil Indelhausen, ist Voraussetzung.
Die Erstellung des vollstandigen Konzepts wird l&ngere Zeit in Anspruch nehmen und kann
in diesem Verfahren noch nicht vollendet aufgenommen werden.

Im Rahmen des Gesamtentwicklungskonzepts wird das innerdrtliche Potenzial, der Gebau-
deleerstand, ungenutzte ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude, innerértliches Um-
nutzungspotential, Baultcken etc. .... ermittelt und die weitere innerdrtliche stidtebauliche
Entwicklung untersucht und erértert werden. Ferner werden Prioritdten in der Umsetzung
der einzelnen Mafnahmen festgelegt werden, welche vorrangig durchzufilhren sind.

Im 1. Schritt soll die Arrondierung des Ortskerns am Friedhofsweg mit seiner bisherigen
ginseitigen Bebauung eingeschétzt und eine hofstellennahe Bauméglichkeit auf Teilfist.
88/5 mit einer ergénzenden Bebauung an der verhandenen ErschlieBungsstraiie gepriift
werden.

Einschétzung Ortsentwicklungskonzept

Als erstes Ergebnis der Bestandsaufnahme zum Ortsentwicklungskonzept Indelhausen
wurde festgestellt, dass eine Bebauung des von den Eigentiimern vorgeschlagenen Alter-
nativstandortes, der innerdrtlichen Flache Flst. 20, stddtebaulich nicht sinnvoll ist.

Die Flache ist zwar angrenzend an die Hofstelle der Eigentimer, schafit jedoch einen stad-
tebaulichen Konflikt mit der Nutzung des angrenzenden Fist. 20/3. Dort wird eine Aufien-
bewirtung vom ortlichen Gasthaus Hirsch betrieben. Die Fliche des Flurstiickes 20 wird
heute schon als Dorfplatz wahrgenommen, der den Ortskern pragt. Durch eine Bebauung
waére die Nutzung der Gastronomie und der dortigen Parkierungsflachen nicht mehr még-
lich. {(Funktions- und ldentitatsverlust)

Der Bereich zwischen Wannenweg, MihlistraBe mit Konrad-Hébe-Strafe bildet die Pforte
aus Hayingen und wird kinftig mit den Bushaltestellen einer der wichtigsten, ortsbildpra-
genden und zentralen Plitze in Indelhausen sein. Neben der Beseitigung von Funktions-
mangeln sind insbesondere die Verbesserung der Aufenthaltsqualitét und die Steigerung
der Anbindung des OPNV wesentliche Ziele der Neuordnung.

Die vorgesehene Bebauung ist stadtebaulich vertretbar, da nérdlich des Friedhofsweges
bereits eine Bebauung vorhanden ist. Eine weitere Arrondierung in Richtung Osten ist auf-
grund des Hochwassergefahrenbereiches und der Biotope entlang der Lauter, sowie des
Friedhofsabstandes nicht mdglich. Durch diesen Standort kann der Dorfplatz erhalten und
die hofstellennahe Wohnung des Betriebes der GbR geschaffen werden.

Der Erhalt dieser innerdrilichen Potentialflaiche auf der sitdlichen Seite von Flst. 20 ist im
Uberwiegenden &ffentlichen Interesse. Durch eine angemessene Gestaltung dieser Fidche
wird der Ortskern aufgewertet und entwickelt. Eine Bebauung dieser Fiache fithrt zu einem
stédtebaulichen Missstand.
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Insbesondere an den Wochenenden herrscht an der K6769 in diesem Bereich aufgrund
des Gastronomie- und Hotelbetriebs mit Biergarten, des Verkaufs von Lautertaleis und dem
Ausgangspunkt fiir Wanderer eine sehr angespannte Parksituation.

Zur Vorbereitung der kinftigen Neuordnung wurde die Nutzung der Parkplatzfidchen auf
Fist. 20 durch den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags der Stadt Hayingen mit den
betroffenen Eigentimern am 14.01.2020 gesichert.

Blick vom Kirchberg auf Indelhausen

Blick vom Ringwallweg au den Dorfplatz

B KUNSTER STADTPLANUNG
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3.2,

4.1

Stédtebaulicher Vertrag
Die Grundstickseigentimer des Teilflurstickes 88/5 sind an der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes interessiert und daher bereit, die anfallenden Kosten zu ibernehmen.

Analog gilt dies fiir weitere erforderliche Verfahren.

Es wird hierzu ein Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB mit den Grundstiickseigentii-
mern geschlossen.

Ferner wird in 0.9. Vertrag fur einen ggf. spéteren Ausbau der bestehenden Stralke ,Fried-
hofsweg® bis zum Friedhof, der erforderliche Erwerb von ca. 1,00 m Tiefe Grundstiicksfla-
che entlang des Grundstiicks Fist. 88/5 vom Eigentimer und ggf. seinen Rechtsnachfolgern
gesichert. Es ist im offentlichen Interesse sich diese Méglichkeit offen zu halten. In den
nachsten Jahren ist allerdings kein Ausbau geplant und daher wird die vorhandene Er-
schlieungsstrale nicht mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.

Verfahren

Bisheriges Verfahren

In einem ersten Schritt wurde 2017 eine entsprechende Anfrage an das Landratsamt Reut-
lingen gestellt und darum gebeten, zu prifen, ob hier eine privilegierte landwirtschaftliche
Bebauung nach § 35 BauGB denkbar wére bzw. ob mit dem Einbezug der Auflenbereichs-
flache Teilflst. 88/5 zum Ortsgebiet eine Lésung gefunden werden kdnnte. Ferner wurde
darum gebeten, die Grenze zum Landschaftsschutzgebiet ,Grofies Lautertal" dahingehend
grofiziigig auszulegen, dass innerhalb der Kennzeichnung LSG auf ein Ausgrenzungsver-
fanren zur Landschaftsschutzgebiets-Verordnung  ,Grofles  Lautertai® vom
02.02.1973/09.05.1977 mit spateren Anderungen, verzichtet werden kénnte.

Das Kreisbauamt hat dann am 13. Dezember 2017 telefonisch mitgeteilt, dass eine Privile-
gierung der Landwirtschaft in o0.g. Fall nicht vorliegt. Ferner sei zu lberlegen, ob beste-
hende Gebaudeteile zur Wohnnutzung an der Hofstelle umgenutzt und ggf. Lager- oder
Maschinenabstellplatze zur bestehenden landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle durch einen
Erweiterungsbau am Friedhofsweg verlagert werden kénnen.

Die betroffene Familie gibt zu bedenken, dass in der Landwirtschaftspolitik ein Umdenken
stattfinden und auch sogenannten ,Kleinlandwirten" wieder eine Chance zur Existenz ge-
geben werden muisse. Es wird darum gebeten, die Situation erneut zu prifen und ein ent-
sprechendes Verfahren einzuleiten.

Da eine Privilegierung der Landwirte nicht vorliegt und der Einbezug der Flache in den In-
nenbereich durch eine Ergénzungssatzung nicht angestrebt wurde, wurde im Jahr 2018 ein
Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach §13b BauGB begonnen.

Einbezug Bebauungsplan .Hayinger Weqg"

Ostlich an das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan ,Hayinger Weg" an, der am
156.02.1983 als Sondergebiet fiir Erholung, Freizeit und Kur vom Landratsamt Reutlingen
mit einer méglichen Erweiterungsflache genehmigt wurde. Im Vorentwurf zum Bebauungs-
plan ,Ringwaliweg Ecke Friedhofsweg" wurden Flachen dieses Bebauungsplans ,Hayinger
Weg" einbezogen.

Im stdlichen Bereich soliten Flachen des Sondergebietes aus dem Bebauungsplan ausge-
grenzt werden, um den Ausgleich fir den Eingriff von Bauflachen auf Flst. 88/5 in das Land-
schaftsschutzgebiet zu kompensieren.

Da dies nicht méglich war, wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hayinger Weg"
im weiteren Verfahren aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ringwallweg Ecke
Friedhofsweg" herausgenommen.

B KUNSTER STADTPLANUNG
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4.2

4.3

5.1

Der seit 03.03.1983 rechtskréftige Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hayinger Weg*
bleibt unveréndert erhalten, da in den néachsten Jahren beim ortsansassigen Gastronomie-
und Hotelbetrieb ein Generationenwechsel ansteht und die Entwicklungsmdglichkeit im 1.
+ 2. Bauabschnitt sowohl in stidlicher als auch in westlicher Richtung bestehen bleiben soll.

Das Flst. 84 wird ebenfalls aus dem Geltungsbereich herausgenommen, weil der Eigenti-
mer diese Flache weiterhin landwirtschaftlich nutzen will.

Birger — und Behdrdenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentiichkeit erfolgte in Form einer éffentlichen Planauslage
des Bebauungsplanvorentwurfs. Der Vorentwurf mit der Begriindung lag in der Zeit vom
16.02. — 16.03.2018 (je einschliellich) beim Biirgermeisteramt Hayingen, Marktstrae 1, im
Flur vor dem Zimmer 12, wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht éffentlich aus-
gelegt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen der dffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfes, des Entwurfes planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften
mit Begrindung erfolgte in der Zeit vom 22.06.-23.07.2018 (je einschlieflich) beim Barger-
meisteramt Hayingen, Marktstrale 1 analog der 0.g. Beteiligung.

Es wurde darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.
Aufgrund der gednderten Planung beziiglich des Geltungsbereichs und der Baugrenzen
wird eine erneute Auslegung durchgefiihrt.

Verfahren nach §13b BauGB

Bei der Flache des Bebauungsplanes ,Ringwallweg Ecke Friedhofsweg" handelt es sich
um die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren, danach er-
folgt fur diesen Bereich die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13b BauGB. Der Be-
bauungsplan setzt eine Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von insgesamt ca. 375
m? ( WA ca. 940m? x GRZ 0,4) fest.

Somit liegt die zuldssige Grundflache unter der in § 13 b BauGB vorgegebenen Obergrenze
von maximal 10.000 m?. Das Plangebiet befindet sich im direkten Anschluss an den beste-
henden Siedlungsrand von Indelhausen.

Da nach § 13b BauGB entsprechend der § 13a BauGB Anwendung findet, wird der Be-
bauungsplan ,Ringwallweg Ecke Friedhofsweg" im beschleunigten Verfahren aufgestelit.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfiillt, da keine Vorhaben festgesetzt sind,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, es keine
Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter
gibt und es keine Anhaltspunkte dafiir gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50

S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ist nicht erforderlich und von der Erstellung eines
Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich befindet sich im Stadtteil Indelhausen, im Anschluss an den siidlichen
Siedlungsbereich.

Die Flache betragt in dieser Abgrenzung ca. 0,09 ha.

Der Geltungsbereich umfasst Teile des Flurstiickes Nr.: 88/5.

m KUNSTER STADTPLANUNG
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5.2

A
Ry,
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Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet steigt von Norden nach Siiden an. Innerhalb des Plangebiets befinden
sich keine baulichen Anlagen. Das Plangebiet wird als Wiese genutzt und ist durch den
Friedhofsweg erschlossen. Es gibt keine Gehdlzbestinde.

Die neue geringfiigige Bauflache ,Ringwallweg Ecke Friedhofsweg" schlief3t sich sidlich
an das Ortsgebiet Ringwallweg und Friedhofsweg an. Westiich befindet sich das im Be-
bauungsplan ,Hayinger Weg" genehmigte Sondergebiet Erholung, Freizeit und Kur auf
dem Flst. 79 und Teilfist. 75 am Ringwallweg.

Ostlich auf dem angrenzenden Flst. 88/3 befindet sich der Friedhof fir die Stadtteile Indel-
hausen, Anhausen und Weiler.

m KUNSTER STADTPLANUNG
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6.1

6.2

Uberértliche Planungen

Regionalplan

Der Regionalplan ,Neckar-Alb 2013 ist seit dem 10.04.2015 verbindlich und weist die Stadt
Hayingen als Verflechtungsraum des Kleinzentrums Zwiefalten aus (s. Planansatz 2.3.4 Z
Abs. 2 Regionalplan).

Im Bereich des Plangebiets weilit der Regionalplan die Signatur des regionalen Grinzuges
(Vorranggebiet) aus.

¥ ' . ‘.,'::.--.l..

Auszug RegiBnaIplan Neckar-Alb Raumnutzungskarte 26.11.2013 ’

Die Uberlagerung der Signatur des Regionalen Griinzuges und der Anlass des Bebauungs-
planes wurde im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit dem Regionalverband
und dem Regierungsprasidium Tibingen abgestimmt.

Die geplante Flache ,Allgemeines Wohngebiet” zur Erstellung von einem Zweifamilien-
woehnhaus im ndrdlichen Bereich des Fist. 88/5 mit ca. 1.000 m? Fldche am Ringwaliweg
und Friedhofsweg befindet sich It. Original-Regionalplan im Mafistab 1: 50.000 im Randbe-
reich des regionalen Grinzugs (Vorranggebiet). Aufgrund des kleinen Malistabes ist keine
exakte Grenze zu ermitteln und somit fallt dieser Bereich aufgrund seiner Kleinrdumigkeit
in den Bereich der planerischen Unscharfe.

Der regionale Griinzug (Vorranggebiet) wird somit nicht tangiert.

Ferner wird festgestellt, dass beim Regionalplan 2013 durch einen Ubertragungsfehler ein
Regionaler Grinzug in die bereits genehmigte angrenzende Bebauungsplanflache ,Hayin-
ger Weg" gelegt wurde.

Vorbereitende Bauleitplanung/ Flachennutzungsplan

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ringwallweg Ecke Friedhofsweg"
ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Flachennutzungsplans des Gemeinde-
verwaltungsverbandes Zwiefalten-Hayingen, Neuzeichnung der 2. Fortschreibung vom
17.03.2012 mit Ubernahme der 1.- 10. Anderung als landwirtschaitliche Flache ausgewie-
sen.

Der Flachennutzungsplan wird aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung angepasst.
Bei der Berichtigung handelt es sich um einen redaktionellen Vorgang, auf den die Vor-
schriften Gber die Aufstellung von Bauleitplénen keine Anwendung finden.

m KUNSTER STADTPLANUNG
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7.2

Umweltvertriaglichkeit

Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Geman § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig. Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstel-
lung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen. Eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung ist geman § 1a (3) S. 6 BauGB formal nicht erforderlich.

Artenschutzrechtlichen Konfilikte sind nicht zu erwarten, die der Verwirklichung des Planes
entgegenstehen. Unabhéngig davon sind artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde des

§ 44 Abs. 1 BNatSchG jederzeit einzuhalten.

Bei Bedarf sind vom Eigentimer rechtzeitig die notwendigen artenschutzrechtlichen Maft-
nahmen zu veranlassen und mit der Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Reutlin-
gen abzustimmen,

Landschaftsschutzgebiet ,,GroRes Lautertal*

Das Plangebiet liegt am Rand des Landschaftsschutzgebietes ,GrolRes Lautertal”.

Die Grenzziehung des Landschaftsschutzgebietes ,GroRes Lautertal” ist beim Stadtteil In-
delhausen sehr nahe an den Siedlungskorper herangeriickt.

Aufgrund der Verlegung des ehemals geplanten Doppeihauses im nordwestlichen Bereich
des Steilhangs auf Teilflst. 88/5 mit einem Zweifamilienwohnhaus am Friedhofsweg in den
nérdlichen, weniger steilen Bereich betrégt der geringfiigige Eingriff in das Landschafts-
schutzgebiet ca. 940 m? mit einer Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von insge-
samt ca. 375 m2.

Im bisherigen Verfahren wurde von der unteren Naturschutzbeh&rde gepriift, ob bebaubare
Flachen an anderer Stelle z.B. an der K 6769 mit den Flst. 17,16,13/1 Teilflst. 12/2 und
Teilflurstiick 74 mit insgesamt ca. 1.128 m? méglicher Flache durch den mdglichen Erlass
einer Abrundungssatzung aufllerhalb des Geltungsbereiches des LSG GrofRes Lautertal
kompensiert werden kénnten. Es wurde festgestellt, dass dies rechtlich nicht méglich ist.

Ferner wurde eine zweite Alternative zur Ricknahme bebaubarer Fldchen Fist. 118/29 und
Teilflst. 179 am Tiber-Fundel-Weg sowie Teilflst. 118/10 (Sondergebiet Waldschulheim) mit
moglicher Flache von insgesamt 1.058 m?, welche sich im Geltungsbereich des Land-
schaftsschutzgebiets befinden und durch den Bebauungsplan ,Eichbdhl*, genehmigt am
14.03.19686, erweitert mit Wirkung vom 22.02.1973 und im Sondergebiet des Waldschul-
heims Indelhausen, Eichbihl 1 (Eigentiimer Land Baden-Wurttemberg) ausgewiesen sind,
an die untere Naturschutzbehdrde vorgelegt. Auch hier wurde festgestellt, dass diese FI&-
chen rechtlich nicht herangezogen werden kénnen.

Da der Gastronomie- und Hotelbetrieb im Geltungsbereich des ehemaligen Bebauungspl-
angebietes ,Hayinger Weg" aufgrund des anstehendem Generationenwechsels und damit
verbundener weiterer geplanter baulicher Entwickiung nicht bereit ist, tatsachlich bebau-
bare Flache zu Gunsten des Bauvorhabens auf Fist. 88/5 zu reduzieren, wurde das Ge-
samtgebiet der Stadt Hayingen mit Stadtteilen beziglich bebaubarer Flache im Land-
schaftsschutzgebiet untersucht. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
konnte keine entsprechende Fléche ermittelt werden, die durch Herausnahme von Baufla-
chen aus dem Landschaftsschutzgebiet kompensiert werden kénnte.

Nach Abstimmung der Stadt Hayingen mit dem LRA Reutlingen ist ein geringfiigiger Eingriff

in das Landschaftsschutzgebiet ohne einen Ausgleich maéglich, sofern in einem Ortsent-
wicklungskonzept zu Indelhausen die Situation begrundet wird.

m KUNSTER STADTPLANUNG



«Ringwallweg Ecke Friedhofsweg" Seite 10/14

1. Bebauungsplan Begrindung 30.07.2020
2. Ortliche Bauvorschriften
Stadt Hayingen, Gemarkung Indelhausen, Landkreis Reutlingen 2.1273

7.3

In der Bestandsaufnahme zum Ortsentwicklungskonzept von Indelhausen wurden die Bau-
flachen in Bezug auf das Landschaftsschutzgebiet Gberprifi.

Es gibt keine direkt bebaubaren, innerdrtlichen Wohn- oder Mischbauflache, die zum Aus-
gieich fiir die durch den Bebauungsplan in Anspruch genommene Flache des Landschafts-
schutzgebiets ,Groftes Lautertal®, rechtskraftig seit 13.11.2009 eingetauscht werden kon-
nen.

Eine Zurlicknahme direkt bebaubarer Flachen ist somit nicht méglich.

Nach Uberlagerung der neuesten Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes liegt der an-
grenzende Bebauungsplan ,Hayinger Weg", das im Flachennutzungsplan als Sondergebiet
ausgewiesene Waldschulheim, sowie bereits bebaute Wohn- und Mischbauflachen an den
Ortsréndern im Landschaftsschutzgebiet.

Das FFH Gebiet uberlagert ebenfalls bereits bebaute Mischbauflachen an der nérdlichen
Siedlungsgrenze (Konrad-Hébe Strafe 20) und der dstlichen Siedlungsgrenze (Mihlstralte
24).

Bei der Erteilung der Befreiung ist das Genehmigungsverfahren fiir das Bauvorhaben malfi-
gebend. Die Ortsentwicklungskonzeption wird bis zu diesem Zeitpunkt die entsprechende
Planreife haben.

In Abstimmung mit dem Landratsamt liegt die Planung in eine Befreiungslage vor.

Eine Ausgrenzung aus dem Landschaftsschutzgebiet wird fiir die geringfugige Fldche des
Plangebiet im Vergleich zu den sonstig bereits Gberfagerten Siedlungsflachen als geringfii-
gig angesehen und ware nur innerhatb einer kompletten Anpassung der Landschafts-
schutzgebietsgrenze fiir indelhausen zielflihrend.

Ein Ausgrenzungsverfahren wird von der Stadt als unverhaltnismaRig angesehen.

Des Weiteren wurde in der Bestandsaufnahme zum Ortsentwicklungskonzept Indelhausen
festgestelit, dass eine Bebauung des von den Eigentiimern vorgeschlagenen Alternativsta-
ndortes, der innerdrtlichen Flache Flst. 20, stadtebaulich nicht sinnvoll ist.

Die Flache ist zwar angrenzend an die Hofstelle der Eigentiimer, schafft jedoch einen stad-
tebaulichen Konflikt mit der Nutzung des angrenzenden Flst 20/3. Dort wird eine Aul3enbe-
wirtung vom ortlichen Gasthaus Hirsch betrieben. Die Flache des Flurstiickes 20 ist als
Dorfplatz zu sehen, der den Ortskern pragt. Durch eine Bebauung wére die Nutzung der
Gastronomie und der dortigen Parkierungsflachen nicht mehr mdéglich.

Aus diesem Grund ist die geringfige Erweiterung des Siedlungsbereiches am Friedhofs-
weg stadtebaulich vertretbar. Durch diesen Standort kann der Dorfplatz erhalten und die
hofstellennahe Wohnung des Betriebes Engst geschaffen werden.

Da sich am Ringwallweg ein Hotel, Flst. 79 und am Friedhofsweg der Friedhof mit Leichen-
halle, Fist. 88/3 sowie ein landwirtschaftlicher Maschinenschuppen, Fist. 89 befinden, ist
von keiner weiteren Beeintrachtigung des Schutzgebietes im geringfligig Uberplanten Be-
reich ,Ringwallweg Ecke Friedhofsweg" im Umfang von insgesamt ca. 940 m? auszugehen.

Es werden externe Ausgleichsmalnahmen auf eigenem Grundstiick der Bauherren Flst.
88/5 aufterhalb des Geltungsbereichs durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

FFH-Gebiet und Vogelschutzgebiet

Die Grenzen des FFH-Gebiets ,Grofles Lautertal und Landgericht” und das Vogelschutz-
gebiet , Taler der Mittleren Flachenalb” liegen an der Stelle mit der geringsten Entfernung
ca. 35- 40m sidlich des Plangebietes auf der Waldflache (Fist. 521).

Da das Plangebiet topographisch tiefer liegt als der sudlich gelegen Wald mit dem FFH und
Vogelschutzgebiet ist von keiner weiteren Beeintrdchtigung der dort lebenden Végel und
Tiere auszugehen, als dies ohnehin durch die bestehende Bebauung des Gastehauses
(Ringwallweg 7), der Friedhofshalle und den landwirtschaftlichen Betriebsgebéude im
Friedhofsweg bereits gegeben ist. Diese grenzen direkt an die 0.9. Schutzgebiete an.
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7.4

7.5

Zum seit 03.03.1983 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hayinger Weg" befindlichen Géste-
haus ,Ringwallweg 7“ ist im 1. Bauabschnitt die sidliche bauliche Erweiterung mitca. 19 m
mdglich.

Planexterne AusgleichsmaBnahmen

Als Puffer zwischen geplanter Bebauung und dem Schutzgebiet wird durch Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages mit dem Eigentimer von Flst. 88/5 eine Obstbaumwiese mit min-
destens 11 mittel — bzw. hochstdmmigen heimischen Apfel - Birnen — und Zwetschgenb&u-
men 0.4. mit einem Stammumfang von 16-18 ecm gesichert.

Somit wird im Schutzgebiet vorkommenden Tierarten ein weiterer Lebensraum geboten.
Auflerdem sind vorhandenen Gehdlzstrukturen darunter zwei alte Obstbdume auf Fist.
88/5- einer davon mit starkeren Totdsten sind zu schiitzen und bei Abgang durch neue
hochstammige Obstbaume mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu ersetzten.

Diese planungsrechtlichen Festsetzungen, Ziffer 1.7.4, werden durch einen stadtebauli-
chen Vertrag mit dem Eigentimer von Flst. 88/5 gesichert.

Geruchsimmissionen
Der Ortsteil Indelhausen ist landwirtschaftlich gepragt.

Nérdlich des Plangebiets befinden sich in ca. 70 - 110 m Entfernung folgende Milchviehhal-

tungen:

- Landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb mit Obstbrennerei und Vermietung von Ferien-
wohnungen, MlhistraBe 2, Fist. 23/2, genehmigte Platze fir 17 Rinder und 18 Stiick Jung-
vieh vom 24.04.1931. Es handelt sich um die Betriebsstelle der Bauwilligen auf Fist. 88/5
und somit werden evtl. Geruchsimmissionen toleriert.

- Landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb mit Eismanufaktur, Miihistrafie 1, Flst. 54,
genehmigter Vieh — und Boxenlaufstall mit 48 Milchkiihen, 20 Jungvieh, 3 Abkalbstélle
und 10 Kalber (incl. Altbestand} vom 13.07.1982,

(Die Eismanufaktur wurde am 25.04.2018 genehmigt und immissionsschutzrechtliche
Auflagen zu Liftungsanlagen und Klimageréten erteilt (siehe Larmintensive Betriebe)).

Nordwestlich des Plangebiets befinden sich im Wannenweg folgende Nutzungen:

- Nebenerwerbslandwirtschaft mit aufgegebener Tierhaltung, Wannenweg 5, Flst. 20/5,
ehemals genehmigte Platze fir 13 Kilhe, 8 Kalber, 7 Stlick Jungvieh am 29.12.1967.
Im Winter werden noch ca. 5 Ziegen gehalten.

- Nebenerwerbslandwirtschaft mit aufgegebener Tierhaltung, Wannenweg 7, Fist. 18,
ehemals genehmigte Platze fir 18 Kihe, 20 Jungvieh, 4 Bullen 3 Kalbinnen, 5 Kélber,
genehmigt vom 25.05.1976.

- Landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb:;
Wannenweg 11, Flst. 12/1, genehmigte Platze fir 40 Milchklhe, 26 Grolivieh, 20 Jung-
vieh, 12 Kélber, 3 Kalbinnen sowie Maschinenschuppen (incl. Altbestand) vom
30.11.1998.

- Maschinenhalle und Fahrsilo, Wannenweg 13, Flst. 298 zum o.g. Betrieb ,Mihistraite 1¢
gehodrend, genehmigt am 20.07.1983.

Durch die in diesem Bereich vorherrschende Hauptwindrichtung aus Richtung Westen und

Siden (Quelle: Landesamt fir Umwelt BW, 2020) wird von einer geringen Intensitét der
Geruchsemissionen der vorhandenen nérdlichen und nordwestlichen Tierhaltungen auf das
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7.6

8.1

8.2

Piangebiet ausgegangen, so dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf das Plange-
biet zu erwarten sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass hiervon zeitweise Geruchs- und La&rmemissionen ausge-
hen kénnen. Der Gemeinderat hat sich mit diesem Thema beschéftigt und kommt zum Er-
gebnis, dass diese Geruchsemissionen von landwirtschaftlichen Betrieben im Ortskern als
ortstypisch und sozialadaquat zu betrachten und daher hinzunehmen sind.

Im Umfeld des Plangebiets ist eine prédgende Nutztierhaltung nicht gegeben und im direkten
Umfeld der noch vorhandenen Tierhaltungen ndrdlich des Plangebiets befinden sich Wohn-
nutzungen.

Die Umgebungsbebauung hat sich zwischenzeitlich darauf eingestellt, dass in den ehema-
ligen landwirtschaftlichen Gebauden keine pragende Nutztierhaltung stattfindet. Durch die
bestehenden Wohnnutzungen sind die Grenzen fir eine landwirtschaftliche Tierhaltung be-
reits aufgezeigt.

Daher ist die Bebauung im Plangebiet méglich.

Im Ubrigen réumt der Gemeinderat dem Belang der Innenentwickiung durch die geplante,
malfvolle Arrondierung in diesem Bereich den Vorrang ein.

Larmimmissionen

Die Eismanufaktur, Mihistraiie 1, wurde am 25.04.2018 genehmigt und immissionsschutz-
rechtliche Auflagen zu Luftungsaniagen und Klimageraten wie folgt erteilt: Liftungsaniagen
und Klimageréte miissen so errichtet werden, das schadliche Umwelteinrichtungen u.a.
durch Gerdusche verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind.
Liftungseinrichtungen (z.B. Ventilatoren), die unmittelbar ins Freie fiihren, sind erforderli-
chenfalls mit Schallddmpfern auszustatten. Lérmstarke Betriebsabteilungen sind gerdusch-
arm schalltechnisch abzutrennen. Sie missen den allgemeinen Anforderungen des § 3
Produktsicherheitsgesetz entsprechen und sind gemaR den Herstellerangaben zu betrei-
ben.)

Aufgrund des Abstandes von ca. 120 m zum geplanten Bereich und der von der Baugeneh-
migungsbehdrde erteilten Auflagen wird davon ausgegangen, dass keine schadlichen Um-
welteinwirkungen auf das Plangebiet zu erwarten sind.

Stddtebauliche Konzeption

ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefiung erfolgt Gber die bestehenden éffentlichen Stralten ,Ringwall-
weg und Friedhofsweg". Die Anschlussmdéglichkeit an die éffentliche Wasser- und Abwas-
serversorgung ist vorhanden. Die erforderlichen Hauskontrollschidchte in der geplanten
Bauflache Teilflst. 88/5 sind auf eigene Kosten der Bauherren herzustellen. Dies wird im
stadtebaulichen Vertrag vereinbart

Bau- und Nutzungsstruktur

Entsprechend der umliegenden Bebauungsstruktur sind Einzel- und Doppelhauser in offe-
ner Bauweise moglich.

Es sind als Dachformen Sattel-, und Walmd&acher mit entsprechenden Dachneigungen vor-
geschrieben.

Durch die Regelung der maximalen Firsthéhe fiigen sich die Gebdude in die vorhandene
Baustruktur ein.

Die Grundflachenzahl wird wie im angrenzenden Bebauungsplan festgelegt. Die Geschoss-

flachenzahl wird niedriger gewahit, so dass die Gebaudekubatur in Hanglage nicht zu grof
wird.
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9.2

9.3

9.4

10.

10.1

10.2

MaBnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung, Schmutzwasserableitung / Entwédsserung
Die Wasserversorgung und die Entwasserung des Schmutzwassers werden durch die Ver-
langerung der Leitungen und Kandle in den bestehenden Straflen gewihrleistet.

Niederschlagswasser

Aus 6kologischen Griinden und zur Entlastung der Vorfluter muss das Niederschlagswas-
ser auf dem Grundstick gesammelt und Uber eine 30 cm starke, belebte Bodenschicht
versickert werden. Die Herstellung eines Notiberlaufs zum Mischwasserkanal ist zulassig.

Um den Eingriff durch eine Neubebauung weitestgehend zu minimieren werden auflerdem
Festsetzungen zu wasserdurchldssigen Belédgen festgelegt.

Miillentsorgung
Die Millentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftskonzepte des Landkreises und der Stadit
gewdhrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewéhrleistet.

Bodenordnung
Bodenordnende Maftnahmen sind erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Verfahren nach § 13 b BauGB wird mit diesem Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begriindet, die sich direkt an den bebauten
Ortsteil von Indelhausen anschlieen. Dementsprechend ist die Art der baulichen Nutzung
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Enisprechend der umgebenden Nutzungsstruktur und der Funktion des Wohngebiets im
stédtischen Gefiige des Oriskerns von Indelhausen, sind Wohngebéaude, die der Versor-
gung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportiiche Zwecke allgemein zulassig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zulassig.

Um Nutzungskonflikten in dieser Lage entgegenzuwirken, sind Nutzungen wie Gartenbau-
betriebe und Tankstellen ausgeschlossen, die sich von ihrer Struktur und Nutzung nicht in
die vorgefundene stédtebauliche Situation einbinden lassen.

Anlagen fur Verwaltungen sind ausgeschlossen, da diese Nutzungen dem angestrebten
Gebietscharakter entgegenstehen und diese sich entsprechend dem stadtebaulichen Ziel
in den Oriskernen konzentrieren sollen.

Anlagen fiir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund ihres
Flachenbedarfs und threm Immissionspotenzial ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung, Héhenlage der Gebdude und Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit der Grundfldchenzahl, Geschossflachenzahl, so-
wie mit der Héhenbegrenzung durch die maximale Firsthéhe und der Baugrenze ausrei-
chend bestimmt.

Es kann ein Einzel- oder Doppelhaus in offener Bauweise entstehen.
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10.3 Garagen/ Nebenanlagen/ StraBenhersteliung
Garagen sind auf der Grundstucksflachen innerhalb und aulterhalb der Gherbaubaren Fia-
chen vorgesehen. Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen der Sichtverhaltnisse mit Garagen Abstande zur Verkehrsflache einzuhalten.
Weiterhin werden Festlegungen zu Nebenanlagen und Fidchen zur Herstellung des Stra-
Renkdrpers getroffen, um Konflikte mit den Nachbarn zu vermeiden und die Erstellung der
Erschlieffungsstrafien zu sichern.
11. Ortliche Bauvorschriften
111 AuRere Gestaltung der Baukorper
Festlegungen zu Dachformen fir Nebengebaude, Dachaufbauten und Quer- und Zwerch-
giebeln, sowie Garagen wurden festgelegt um stadtebauliche und gestalterische Konflikte
zu vermeiden.
11.2 Niederspannungsfreileitungen
Um das Erscheinungsbild des Landschaftsraumes nicht negativ zu beeintrachtigen, sind
samtliche der Versorgung dienenden Leitungen vorbehaltlich anderer gesetzlicher Rege-
lungen unterirdisch zu verlegen.
12. Fldchenbilanz
Nutzung Flache in ha Flache in %
Wohnbauflache ca. 0,09 ca. 100
Gesamtgebiet ca. 0,09 ca. 100
Reutlingen, den 30.07.2020 Hayingen 30.07.2020
%
Clemens Kinster Kevin Dorner .
Dipl. Ing. Regierungsbaumeister Burgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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