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Teil A Einleitung
1. Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Aufstellung

Der Gemeinderat hat am 08.05.2017 einstimmig den Beschluss gefasst, Baurecht fir ein
Geb&ude mit ca. 12 Wohneinheiten und ca. 600 m? Wohnflache am alten Sportplatz in
Schuttern zu schaffen. Damit das Gebaude am gewiinschten Standort errichtet werden kann,
muss ein Bebauungsplan aufgestellt werden. In diesem Zusammenhang werden weitere
Baugrundstiicke ausgewiesen.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen uber die Art und
das MafR der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren Grundstlicksflachen und die ortlichen
Verkehrsflachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
Erschlieung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch sieht unter bestimmten Voraussetzungen die Einbeziehung von Aufien-
bereichsflaichen gemalk § 13b BauGB in das beschleunigte Verfahren gemal § 13a BauGB
vor:

B — Vorgabe
Priifung der Voraussetzungskriterien erfiillt?

1. SchlieBt die Flache an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
an?
Der Bebauungsplan wird zur Einbeziehung von Aullenbereichs- g s
flachen aufgestellt. Das Plangebiet schlieRt sich an einen im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil an.

2. Wird die Zulédssigkeit von Wohnnutzung auf Flachen begriin-
det?
Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden als ,Allgemeines
Wohngebiet“ gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Dadurch wird die Ja Ja
Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen gemal} § 13b
BauGB begriindet.

3. Betridgt die festgesetzte GréRe der Grundflache weniger als
10.000 m*?

Nettobauland 22.049 m? x Grundflachenzahl 0,4
= Grundfldche 8.820 m?

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundfldche gemaR § 19 Abs.  Ja Ja
2 BauNVO betrégt 8.820 m? und daher weniger als 10.000 m?2.

Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und

zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.
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4, Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet". Es
wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegt.

Nein Ja

5. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten (Natura 2000-Gebiete) vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

6. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind?

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einwirkungsbereich von
Storfallbetrieben.

Nein Ja

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
BauGB i. V. m. § 13b BauGB sind alle Voraussetzungskriterien
erfullt. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfah-
ren gemal § 13a BauGB i. V. m. § 13b BauGB aufgestellt. Die
Durchfiihrung einer Umweltprifung und Erstellung des Umweltbe-
richts sind nicht notwendig.

Allerdings ist zu berlcksichtigen, dass auch im beschleunigten Verfahren weiterhin die Be-
stimmungen zum Artenschutz, zum Biotopschutz, zum Schutz von Natura 2000, zum Ver-
schlechterungsverbot nach der Wasserrahmenrichtlinie sowie zu anderen Umweltbelangen
gelten. Gepriift werden muss u. a.
- ob besonders geschitzte Arten im Gebiet vorkommen und vom Bauvorhaben negativ
betroffen sein konnen,
- ob Lebensraumtypen und Arten, die nicht in einem FFH-Gebiet liegen, jedoch vom
Schutz des § 21 a BNatSchG erfasst sind, betroffen sind,
ob besonders geschiitzte Biotope nach § 32 NatSchG BW betroffen sind,
ob einem Gewasser oder seiner Ufer entgegen den Zielen der Wasserrahmenrichtli-
nie eine Verschlechterung droht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB
befreit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwégung einzustel-
len.

1.4 Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGBi. V. m. § 13b
BauGB aufgestellt. Auf die frihzeitige Behordenbeteiligung bzw. Abstimmung mit Nachbar-
gemeinden wurde gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet. Von der Durchfiihrung einer
Umweltprufung und Erstellung eines Umweltberichts wurde abgesehen.

Am 24.07.2017 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
+Alter Sportplatz” gefasst.
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Der Bebauungsplanentwurf wurde am 27.11.2017 vom Gemeinderat als Grundlage fur die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Die Offentlichkeit konnte sich gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB in der der Zeit vom
18.01.2018 bis einschlieflich 15.02.2018 tber die wesentlichen Auswirkungen der Planung
informieren und zur Planung aufern.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 20.02.2018 wurde vom 12.03.2018 bis zum
13.04.2018 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroffentli-
chung im Amtsblatt vom 01.03.2018 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgle gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 01.03.2018 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 20.02.2018 aufgefordert.

Die im Rahmen der offentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 04.06.2018 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom 08.05.2018 als Satzung beschlossen. Die Begriindung

wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

2.1 Begriindung der Erforderlichkeit

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustel-
len, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die Bauleitplane sollen eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwtrdige Umwelt zu sichern
und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sind insbesondere die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu beriicksichtigen.
Diese Anforderungen werden vom geplanten Bebauungsplan der Gemeinde Friesenheim
erflllt. Um die Voraussetzungen zur Entwicklung des Wohngebietes zu schaffen, ist ein Be-
bauungsplan erforderlich.

Dariiber hinaus ist eine Aufgabe der Gemeinde Bauland bereitstellen, um ihre Bevolkerung
mit Wohnraum zu versorgen. Die Gemeinde Friesenheim hat alle Bauplatze mit Bauver-
pflichtungen verkauft, die noch bestehenden Bauliicken sind in Privateigentum. Somit hat die
Gemeinde auf diese Baumdglichkeiten keinen Einfluss. Diese Bauplatze stehen dem Markt
nicht zur Verfiigung. Um ihrer Aufgabe nachzukommen, bezahlbaren Wohnraum anbieten zu
konnen, ist die Ausweisung des Baugebietes erforderlich.

Hierbei ist die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen in Baugrundstiicke erforder-
lich. Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Umnutzung der fritheren Sportplatzflache flr

eine Wohnnutzung.

[ o g ~ B v 2
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2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde des
§ 44 BNatSchG ausgeldst werden kénnen.

Hierzu wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt. Nach dieser arten-
schutzrechtlichen Einschétzung werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
ausgelost. Auch das im Plangebiet bestehende Geholz ist flr artenschutzrechtlich relevante
Vogelarten ohne Bedeutung, Riickzugsmdoglichkeiten sind gegeben.

Im Griinkonzept ist die Freihaltung der bestehenden Hausgarten im Westen des Plangebiets
vorgesehen.

Generell ist darauf zu achten, dass die Rodungsarbeiten bei Gehdlzen in der vegetations-
freien Zeit erfolgen (Oktober bis Februar), um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu
vermeiden.

2.3 Hochwasserschutz

In gemafk § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und § 65 Wassergesetz fir Baden-
Wirttemberg (WG) festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten ist die Ausweisung
neuer Baugebiete nach § 78 Abs. 1 Nr. 1
WHG grundsétzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich aukerhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete,
bei Umsetzung des Bebauungsplanes

7 “  kommt es nicht zu einem Verlust von Ruck-
- Fachenausbreiting  halteflachen bei einem hundertjéhrlichen

— Hochwasserereignis (HQ100). Der

- Aufstellung des Bebauungsplans stehen
& ; _ I o keine Belange des Hochwasserschutzes
el i 1 b gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V. mit
Abbildung 1: Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Ba- § 76 WHG entgegen.

den-Wiirttemberg, Typ 2 Detailkarte, Uberflutungsfla-
chen bei HQ10, 50, 100, EXT der LUBW, Geltungsbe-
reich vereinfachte Darstellung

Seite 7 von 38
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Abbildung 2: Geltungshereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich umfasst zu einem grofen Teil die frihere Sportplatzflache und hat eine
Groke von etwa 2,9 ha (29.179 m?). Er wird begrenzt

- im Norden durch den landwirtschaftlichen Weg,

- im Osten durch den landwirtschaftlichen Weg,

- im Stden durch die Stral’e "In der Kruttenau®,

- im Westen durch die Wohngebaude "In der Kruttenau" Nr. 15, 17, 19, 21.

Saite & von 38
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J.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Einbindung

Schutterng
Bagge

Abbildung 3: Luftbild des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ortsausgang des Ortsteils Schuttern und wird
im Westen und Suden von der Wohnbebauung entlang der Stralke ,In der Kruttenau® be-
grenzt.

3.2.2 Bebauung und Nutzung
Das Plangebiet war bislang, bis auf den ehemaligen Sportplatz und einen Pferdestall, unbe-
baut und wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Westlich und sudlich des Plangebiets schliet Wohnbebauung mit Gartenflachen an. Nach
Norden, Osten und Siidosten bestehen landwirtschaftliche Fldchen, die auch zukiinftig weiter
bewirtschaftet werden.

3.2.3 Eigentumsverhaéltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet sind im Eigentum der Gemeinde Friesenheim.

3.2.4 Topographie und Gelandeverhéltnisse

Das Gelande ist entsprechend der friheren Nutzung als Sportplatz weitgehend eben und
liegt auf einer Hohe von etwa 151,5 m+NN.
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3.25 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen
Bodenbeschaffenheiten

Durch die Ingenieurgruppe Geotechnik, Kirchzarten, wurden zusammenfassend folgende
geotechnische Randbedingungen fiir das Plangebiet ermittelt:

Der Untergrund im Plangebiet wird unter einem etwa 0,2 bis 0,3 m dicken Oberboden (Mut-
terboden) aus einem zwischen etwa ein und zwei Meter méchtigen bindigen Auenlehm mit
vergleichsweise geringer Scherfestigkeit sowie verhaltnismanig starker Zusammendriickbar-
keit aufgebaut. Dieser ist als stark wasser- und frostempfindlich und gering wasserdurchlas-
sig einzustufen.

Unter dem Auenlehm kommt ein gemischtkérniger Auensand vor, der bis etwa zwei bis drei
Meter Tiefe reicht und eine mittlere Scherfestigkeit und Zusammendriickbarkeit aufweist. Der
Auensand ist ebenfalls als stark wasser- und frostempfindlich anzusehen und hat eine gerin-
ge bis mittlere Wasserdurchléassigkeit.

Darunter stehen die besser tragfahigen Kiese und Sande an, die Grundwasserleiter sind.

Im gesamten Plangebiet herrschen schon bei mittleren Wasserstéanden gespannte Grund-
wasserverhaltnisse vor. Anhand der durchgefiihrten geotechnischen Untersuchung ergeben
sich fir das Plangebiet etwa folgende maRgebende Grundwasserstande:

Typischer Niedrigwasserstand (NW) 149,5 m+NN
Mittlerer Grundwasserstand (MW) 150,0 m+NN
Mittlerer jahrlicher Hochwasserstand (MHW) 151,0 m+NN

Im extremen Hochwasserfall (HHW) kann der Grundwasserspiegel auf bis zu 152,0 m+NN
ansteigen und liegt damit tiber der derzeitigen Gelandeoberflache. Nach langer anhaltender
feuchter Witterung ist in den bindigen Bdden des Auenlehms zudem mit Schichtwasser und
in den geplanten Geldndeauffilllungen mit Stauwasser zu rechnen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser, das auf Dach- und Freiflachen anfallt, setzt
nach dem Arbeitsblatt DWA-A138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser, 2005) das Vorhandensein von ausreichend durchlassigen Unter-
grundmaterialien (zwischen ki = 1+ 10 und 1 « 10 m/s) voraus. Die im Baubereich anste-
henden bindigen bis gemischtkérnigen Erdstoffe des Auenlehms und des Auensandes erfll-
len diese Anforderungen mit geschétzten k-Werten von < 1 « 10 bis 1 « 10® m/s aufgrund
ihrer geringen Durchléssigkeit nicht.

Eine Versickerung (iber Sickerrigolen in die besser durchlassigen Kiese und Sande ist we-
gen der Druckhthe des Grundwasserspiegels, der schon bei mittleren Wasserstanden ge-
ringe Flurabstdnde von etwa 1,3 m aufweist und im Hochwasserfall bis (iber die Gelande-
oberfliache ansteigen kann, kaum moglich. Zudem wird der nach DWA-A138 empfohlene
Mindestabstand der Sohle der Versickerungsanlage von 1 m zum mittleren Hochwasser-
stand (MHW) nicht eingehalten.

Insgesamt erscheint eine technische Versickerung von Niederschlagswasser im geplanten
Baugebiet aus geotechnischer Sicht nicht maglich.

Bodenbelastungen

Durch das Biiro fiir Boden und Geologie Solum, Freiburg, wurden zwei Mischproben erstellt,
um die orientierende Schadstoffuntersuchung vorzunehmen: )
Die am Oberboden vorgenommenen Untersuchungen ergaben eine Uberschrei-
tung der Vorsorgewerte nach BBodSchV firr Blei. Priifwerte werden nicht Gber-
schritten. Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch liegen keine Gefahr-
dungen vor.
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Bei einer Verwendung innerhalb des Baugrundstiicks sollte gepriift werden, ob
Beeintrachtigungen der Wirkungspfade Boden-Nutzpflanze und Boden-Grund-
wasser bestehen.

Die Untersuchung der Homogenbereiche ergab fiir den Auenlehm Schadstoffbe-
lastungen in der Grof3enordnung bis Z2. Bei der Weiterverwendung der ausge-
hobenen Erdstoffe sind die Ergebnisse der orientierenden Schadstoffuntersu-
chung zu berucksichtigen. Empfohlen wird dartiber hinaus eine gutachterliche Be-
treuung der Baumafinahme.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass im humosen Oberboden des Plangebiets fla-
chendeckend erhohte Bleigehalte vorliegen. Untergeordnet sind in einem Teilbereich auf-
grund des vergleichsweise niedrigen Boden-pH-Wertes auch die festgestellten Gesamtge-
halte an Arsen, Cadmium und Zink als erhoht einzustufen. Daher ist eine uneingeschrankte
Verwertung des bei Baumafnahmen anfallenden humosen Oberbodens (,Mutterboden®)
sowie des unterhalb des humosen Oberbodens anstehenden Auenlehm andernorts nicht
zulassig.

Die im humosen Oberboden festgestellten Arsen- und Schwermetallgehalte liegen jedoch
unterhalb der nutzungsspezifisch fur das Schutzgut ,Mensch” geltenden Priifwerte bzw. un-
terhalb der Priifwerte fir das Schutzgut ,Nutzpflanzen* der BBodSchV. Gesundheitliche Be-
eintrachtigungen von Menschen bzw. Beeintrachtigungen fir Qualitédt und Wachstum fiir Kul-
turpflanzen, die von den erhéhten Schadstoffgehalten ausgehen kénnten, kdnnen deshalb,
bei Verbleib des Mutterbodens im Plangebiet, ausgeschlossen werden.

Allerdings sind im Zusammenhang mit der Verwertung ortsfremder mineralischer Materialien
(Boden, Baustoffrecyclingmaterial) zur Auffiillung des Baugebiets bzw. zur Herstellung der
ErschlieRungsstralien im Hinblick auf das Schutzgut ,Grundwasser" die materiellen Vorga-
ben der hierflr in Baden-Wurttemberg geltenden gesetzlichen Regelwerke einzuhalten (Vor-
laufige Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial des Umweltministerium vom 13.
April 2004; Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial vom 14. Marz 2007). Dies bedeutet unter anderem, dass der
Mindestabstand zwischen Schittkdrperbasis der ortsfremden mineralischen Materialien und
dem hochsten zu erwartenden Grundwasserstand mindestens 1 m betragen muss.

Kampfmittel

Im Jahr 2001 wurde eine Verdachtsflachenkartierung mit Luftbildauswertung fir das Ge-
meindegebiet durchgefiihrt. Das Plangebiet liegt deutlich auferhalb von seinerzeit ermittel-
ten Verdachtsflachen. Weitere Untersuchungen im Rahmen des Bebauungsplans sind daher
nicht erforderlich.

3.2.6 Gewisser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Allerdings durchzieht ein Entwasserungsgra-
ben von Westen nach Osten das Plangebiet und verlauft dann in nordéstlicher Richtung bis
vor den Schutterer Baggersee. Entlang der Stralke ,In der Kruttenau“ verlduft ab dem Orts-
ausgang ebenfalls ein Entwasserungsgraben.

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb von Wasserschutzgebieten.
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3.2.7 Immissionsbelastungen
Landwirtschaft

Nach Norden, Osten und Siidosten bestehen landwirtschaftliche Flachen, die auch zukiinftig
weiter bewirtschaftet werden. Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen
kann es zu Immissionen im Plangebiet kommen. Schadliche Umwelteinwirkungen werden
nach derzeitiger Einschéatzung jedoch nicht hervorgerufen.

Verkehrslarm
Durch Stralenlarm werden im Plangebiet keine wesentlichen Einwirkungen auf das Plange-
biet hervorgerufen.

Etwa 600 m Ostlich des Plangebiets verlauft
die Rheintalbahn.

=70
>B5-T0

> 60 - 65

Gemal der Umgebungslérmkartierung aus
"F® dem Jahr 2017 treten im Plangebiet durch
et den Schienenverkehr Beurteilungspegel

=48 -50 nachts bis zu 55 dB(A) auf. Dieser Beurtei-
lungspegel wird hierbei durch die Gemeinde
auch als Tagwert angenommen, da erfah-
rungsgeman die Immissionen tags und
nachts gleich sind.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 wer-

den tags eingehalten, nachts um bis zu

10 dB(A) Uberschritten. Die Immissions-

grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A)
d tags und 49 dB(A) werden tags deutlich un-

terschritten, nachts um bis zu 6 dB(A) Uber-
Abbildung 4: Umgebungslarmkartierung an Schienen-  gapyritten.
wegen von Eisenbahnen des Bundes — Runde 3
(30.06.2017): Larmindex (dB(A)) Nacht (LNight)

Gewerbeldrm

Etwa 150 m nordwestlich beginnt das Gewerbegebiet ,Auf dem Segel”. Fir dieses Gebiet ist
durch den Bebauungsplan ,Auf dem Segel” aus dem Jahr 1972 Gewerbegebiet gemal

§ 8 BauNVO festgesetzt. Zwischen dem Plangebiet und dem Gewerbegebiet ,Auf dem Se-
gel* befindet sich auerdem bereits bestehende Wohnbebauung entlang der Stralte ,In der
Kruttenau®.

Es ist davon auszugehen, dass die durch die TA Larm vorgegebenen Immissionsrichtwerte
an der bestehenden, schutzbediirftigen Bebauung in der StraRe ,In der Kruttenau® eingehal-
ten oder unterschritten werden. Durch das Plangebiet riickt die Wohnbebauung nicht ndher
an das bestehende Gewerbegebiet heran. Es ist daher davon auszugehen, dass die Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich gewerblicher Immissionen im Plange-
biet gewahrt sind.

3.2.8 Storfallbetriebe
Das Plangebiet befindet sich auflerhalb des Einwirkungsbereichs von Storfallbetrieben.
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3.2.9 ErschlieBung

Uber die StraRe ,In der Kruttenau“ ist das Plangebiet an das oértliche und Gberdrtliche Stra-
Rennetz angebunden.

3.210  Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich in der Stral3e ,In der Kruttenau®. Im Plangebiet
verlauft ein Entwasserungsgraben.

3.2.11  Gemeinbedarfseinrichtungen

Gemeinbedarfseinrichtungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

3.212  Natur | Landschaft | Umwelt

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind

FFH-Mahwesa

Notwidankoma von der Aufstellung des Bebauungsplanes
S B nicht betroffen. Naturdenkmale sind im
o Plangebiet nicht vorhanden. Regional be-

7 Offanaratiotogharties

B waapeners | deUtsame Biotope sind nicht betroffen.

Waldschutzgahuet

. b GemaR kartographischer Darstellung der
S — Gebietsmeldungen fir Baden-Wirttemberg

Lesnsecoesnal|  NACH der FFH-Richtlinie sowie der EG-
& !E/jmm,f | Vogelschutzrichtlinie liegen fiir den Planbe-
v § | 1€ICH derzeit keine Hinweise auf das Vor-
> kommen von FFH- oder Vogelschutzgebie-
{cand ten vor. Auf das FFH-Gebiet ,Untere Schut-
e ter und Unditz* (1) hat die Aufstellung des
Bebauungsplans keine Auswirkungen. Eine
Beeintrachtigung des europaischen Schutz-
gebietsnetzes ,Natura 2000" ist durch die
im Bebauungsplan ,Alter Sportplatz* aus-

gewiesenen Bauflachen somit nicht zu er-

w3 Biosphaonge et

==

Abbildung 5: Ubersicht der Schutzgebiete sowie ge-

schiitzter Biotope, Quelle: Réumliches Informations- warten. Weitergehende F’rﬂfl{ngen im Sinne

und Planungssystem (RIPS) der LUBW; Geltungsbe-  des § 34 NatschG BW sind nicht erforder-

reich vereinfachte Darstellung lich.

(1) FFH-Gebiet ,Untere Schutter und Unditz"

(2) Biotop ,Grauweidenhecke S Schutterer Bagger- Der vom Plangebiet nach Nordosten verlau-
sees’

(3) Biotop ,Feldgehdlz norddstl. Schuttern” e Enbﬁésserungsgrab?n (2) Ist Fflls Bio-
(4) Biotop ‘.:Riihrichte und Riede nordwestl. Schuttern” tqp geSChUtZt' _Beelntrachtlgungen dleses‘

Biotops sind nicht zu erwarten, da dort kei-

ne Eingriffe vorgenommen werden. Siche-

rungsmaflnahmen sind nicht erforderlich.
im Jahr 2016 wurden die Biotope ,Feldgehdlz norddstl. Schuttern” (3) und ,Réhrichte und
Riede nordwestl. Schuttern” (4) kartiert, die sich innerhalb des Plangebiets befinden. Fiir
deren Beseitigung und Neuanlage wird im Bebauungsplanverfahren ein Antrag auf Aus-
nahme gestellt. Das Feldgeholz wird auf den Grundsticken Flst.-Nr. 2868 und 2869 neu
angelegt. Die Rohrichte und Riede werden am Graben entlang der Stralle ,In der Krutte-
nau“ direkt im nérdlichen Anschluss des Plangebiets neu angelegt.
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3.2.13 Sonstige Zwangspunkte

Das Plangebiet befindet sich etwa 3,0 km nordwestlich des Flugplatzbezugspunktes des
Sonderflughafens (SFH) Lahr und liegt im Bau- und Anlagenschutzbereich nach § 12 und
§ 18 a Luftverkehrsgesetz (LuftVG). In dessen Nahbereich gelten bestimmte BauhShenbe-
grenzungen.

Bei der geplanten maximalen Gebdudehohe von 11,5 m liber der Geldndeoberkante werden
zivile Flugsicherungseinrichtungen nicht gestort. Aus Hindernisgriinden stehen den Planun-
gen keine luftrechtlichen Belange entgegen.

4, Ubergeordnete Vorgaben

41 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist aktuell dem AuRenbereich geman § 35 BauGB zuzuordnen. Im Aufltenbe-
reich richtet sich hierbei die Zulassigkeit eines Vorhabens allein nach den Anforderungen
des § 35 BauGB. Abzugrenzen sind die privilegierten von den sonstigen Vorhaben. Bei den
privilegierten Vorhaben (§ 35 Abs. 1 BauGB) handelt es sich um solche, die im AulRenbe-
reich errichtet werden sollen. Privilegierte Vorhaben kénnen nur dann abgelehnt werden,
wenn ihnen zwingende &ffentliche Belange entgegenstehen, die durch das private oder 6f-
fentliche Interesse an dem Vorhaben nicht Gberwunden werden konnen. Vorhaben, die keine
Privilegierung besitzen, werden unter den sonstigen Vorhaben (§ 35 Abs. 2 BauGB) zusam-
mengefasst. Sonstige Vorhaben sind nur zuldssig, wenn ihre Ausflihrung und Nutzung 6f-
fentliche Belange im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB nicht beeintrachtigen.

Die Umsetzung der Wohnbebauung ist nach MaRgabe des § 35 BauGB nicht zulassig, so
dass hierzu die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

4.2 Raumordnung und Landesplanung

= 9 3 ===== == = Die Gemeinde Friesenheim ist im Landes-

' ' - - entwicklungsplan dem Verdichtungsraum im
-© |andlichen Raum zugeordnet. Im Regional-
: plan Stdlicher Oberrhein ist die Gemeinde
C=ESE I A Friesenheim als Kleinzentrum festgelegt.
AuRerdem befindet sich Friesenheim auf der
Landesentwicklungsachse Freiburg im
Breisgau — Gundelfingen (...) — Friesenheim
— Offenburg.

H1HH

L
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Im rechtswirksamen Regionalplan Sudlicher
Oberrhein ist fir den Planbereich ,Landwirt-
schaftliche Vorrangflur Stufe 1" aus Digitaler
Flurbilanz Baden-Wirttemberg nachrichtlich
dargestellt.

=eaheim 8 Nordich und sstiich des Plangebiets beginnt

Abbildung 6: Auszug aus dem Regionalplan Stidiicher ~ €in regionaler Griinzug. Ein Ziel der Raum-
Oberrhein, Raumnutzungskarte, rechtsverbindlich seit ~ ordnung ist, dass innerhalb dieser zusam-
dem 22.09.2017 mit vereinfachter Darstellung des menhangenden Teile der freien Landschaft
Plangebiets eine Besiedelung nicht stattfindet.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

& gty L -

Abbildung 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
der Gemeinde Friesenheim , rechtswirksam seit dem
31.01.2008; vereinfachte Darstellung des Geltungsbe-
reichs

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Friesenheim ist der stdliche Planbereich als
Wohnbaufldche (W) dargestelit. Der nordli-
che Planbereich ist als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Im Plangebiet wird all-
gemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Der Bebauungsplan weicht demnach im
nordlichen Bereich von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes ab. Eine Ge-
nehmigung ist geman § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB i. V. m. § 8 BauGB dennoch nicht
erforderlich. Auch die Anderung des FI&-
chennutzungsplanes in einem gesonderten
Verfahren ist nicht erforderlich. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Wege der Berich-
tigung angepasst. Zu berticksichtigen ist
allerdings, dass die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht beeintrachtigt wird. Diese Vorgabe wird
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
eingehalten.
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Teil B Planungsbericht

8. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung
Abrunden und Fortschreiben des bestehenden Siedlungsrands

Bereitstellen von Wohnbaugrundstiicken, insbesondere flr Familien
Zu diesem Zweck werden die Baugrundstiicke im Plangebiet als aligemeines WWohn-

gebiet festgesetzt.

- Ermdglichen von kostengunstigem Wohnen
Hierzu sollen im Plangebiet neben ,klassischen® Einfamilienh&usern auch Baugrund-

stlicke fUr Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhauser bereitgestellt werden.

Bereitstellen von sozialem Wohnraum (Anschlussunterbringung)
Zu diesem Zweck wird im norddstlichen Plangebiet ein Baugrundstiick vorgesehen.

5.2 Stadtebauliches Konzept

5.21 Leitbild
Grundlage des Bebauungsplanes ist der
Standort des sozialen Wohnens (Anschluss-

| ) unterbringung) im nordostlichen Plangebiet.
f,,,/’\ Dieses Gebaude stellt einen Fixpunkt fiir die
weitere Planung dar. Anhand dieser Vorga-

be ergibt sich das ErschlieRungskonzept des
Plangebiets.

Exis

f
!
f ) : . .
| < B Vorgesehen ist, das dreigeschossige Ge-
,’_\\' JWte / baude nach Siidosten aufzunehmen. So ist
| o am Ostlichen Rand des Plangebiets die Er-
y == richtung von etwa vier Mehrfamilienhausern

1y I s

L__.—---."I"‘"-—-_-. i x
: vorgesehen, am nérdlichen Rand sollen
Reihenh&user untergebracht werden.
Abbildung 8: Stadtebaulicher Entwurf

Die (ibrigen Baugrundstiicke im Plangebiet sind fiir die Errichtung von Einzel- und Doppel-
hausern vorgesehen.

Zur Bestandsbebauung nach Westen werden die bestehenden Gartenflachen offen gehal-
ten, um einen Ubergang zur neuen Bebauung zu schaffen.

5.2.2 Planungsalternativen
Auf der Grundlage des Erschliefungskonzepts wurden Varianten mit unterschiedlich dichter
Bebauung aufgezeigt.
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Variante 1 sieht hierbei eine dichtere Be-
bauung mit Reihenhausern am ostlichen
Rand des Plangebiets und Mehrfamilien-
hausern entlang der Stralte ,In der Krutte-
nau“ sowie im nordlichen Plangebiet vor.
Insgesamt ergeben sich bei dieser Variante
maximal etwa 117 Wohneinheiten.

Variante 2 wird im stdostlichen Bereich mit
Einfamilienhausern statt Reihen- und Mehr-
familienhausern etwas lockerer ausgestaltet.
Dadurch ergeben sich insgesamt maximal
etwa 113 Wohneinheiten.

In Variante 3 sind die Mehrfamilienhduser
am 6stlichen Rand des Plangebiets vorge-
sehen. Dadurch wird die Struktur, die durch
das Gebaude des sozialen Wohnens vorge-
geben ist, in diese Richtung aufgenommen.
Die Bebauung bildet zur freien Landschaft
einen markanten Abschluss.

In dieser Variante ergeben sich maximal
etwa 106 Wohneinheiten.

Abbildung 11: Variante 3

5.2.3 Sektorale Konzepte

Baulich-rdumliches Konzept

Die neue Bebauung soll sich hohenmalig an der westlich und sidlich bestehenden Bebau-
ung orientieren. Die dort angrenzende Bestandsbebauung verfiigt tiber bis zu 2 Vollge-
schosse. Die maximale Traufhéhe betragt dort etwa 6,5 — 7,0 m, die maximale Firsthohe bis
zu etwa 9,0 = 10,8 m. Um einen harmonischen Ubergang zur Neubebauung zu schaffen,
wird im groften Teil des Plangebiets ebenfalls eine maximal zweieinhalb-geschossige Be-
bauung vorgesehen.
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Das im norddstlichen Eck des Geltungsbereichs platzierte Gebaude fir soziales Wohnen
(Anschlussunterbringung) ist mit drei Vollgeschossen und einem flach geneigten Dach vor-
gesehen.

Nutzungskonzept

Vorgesehen ist, die Baugrundstticke im Plangebiet vorwiegend zum Wohnen bereitzustellen.
Diese Nutzung entspricht dem Charakter der umgebenden Baugrundstlicke. Innerhalb des
Plangebiets sind keine Unterteilungen der Nutzungsart vorgesehen.

Verkehrskonzept

Grundlage der verkehrlichen Erschliefung ist eine Ringstra3e von der Strafte ,In der Krut-
tenau“ mit einer mittig angeordneten Querverbindung. Die Strallenbreite soll einen einseiti-
gen Gehweg ermdglichen. Eine Ausweisung von Parkplatzen kann im Stralenraum durch
Pflasterung oder durch Markierung erfolgen, wodurch eine Reglementierung der Parkmag-
lichkeiten erfolgt. Das Parken der Fahrzeuge auf der Fahrbahn trégt hierbei erheblich zu ei-
ner Verkehrsberuhigung im Plangebiet bei.

Grin- und Freiflichenkonzept

Im Griinkonzept ist die Freihaltung der bestehenden Hausgéarten im Westen des Plangebiets
vorgesehen. Dadurch wird erreicht, dass zur vorhandenen Bebauung entlang der Strale ,In
der Kruttenau® ausreichender Abstand mit den neuen Geb&uden eingehalten wird.

Nach Norden und Osten ist vorgesehen, das Plangebiet durch Anpflanzfestsetzungen in die
Landschaft einzubinden. Offentliche Griinflichen sind nicht vorgesehen.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Die Baugrundstiicke im Plangebiet sollen vorwiegend dem Wohnen dienen. Aus diesem
Grund wird allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden hierbei Gartenbaubetriebe, da diese in
der Regel grofere Flachen bendtigen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entspre-
chen. Darliber hinaus werden Tankstellen ausgeschlossen, weil diese Ublicherweise héhere
Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch groRere Straltenquerschnitte erfordern.
Dadurch ware zum einen die Sicherheit der Wohnbevolkerung beeintrachtigt und zum ande-
ren entspricht die Ansiedlung dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

Allgemein zuldssig sind im allgemeinen Wohngebiet gemaR § 13 BauNVO Raume fir freie
Berufe. Hierzu erfolgt keine Anderung.

Im Bereich der Nutzungsschablone 6 ist die Errichtung eines Gebaudes flr den sozialen
Wohnungsbau geplant.

Seite 18 von 38



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften  Alter Sportplatz® in Schuttern Gemeinde Friesenheim

Fassung: Salzung

Stand: 08.05.2018

Begrundung

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl gemaf § 19 BauNVO sind die Gesichtspunkte
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu berlicksichtigen. Da Bauflachen nicht
unbegrenzt zur Verfligung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung natdirli-
cher Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsmdglichkeiten bei der Uberplanung von
Gebieten nicht zu eng gefasst werden. Die Festsetzung fiir die Obergrenze der Grundfla-
chenzahl (GRZ) gemal § 17 BauNVO liegt deshalb im gesamten Plangebiet bei 0,4 und ent-
spricht einer dem Gebiet angemessenen Nutzung.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass auch bauliche Anlagen, die die Grundstlicke nur liberde-
cken, auf die zulassige Grundflache grundsatzlich anzurechnen sind. Unter ,Uberdeckter
Grundsticksflache® versteht man die Flache, die durch bauliche Anlagen, die sich bei senk-
rechter Grundrissprojektion ganz oder teilweise tiber Erdgleiche befinden, bedeckt wird. Eine
direkte Verbindung der baulichen Anlage mit dem Erdboden ist hierbei nicht Voraussetzung,
so dass auch Bauteile, die sich im Raum Uber der Grundstiicksflache befinden, diese ,liber-
decken. Hierzu zahlen Abdeckungen, die auf Stiitzen ruhen, ebenso wie Vorbauten, Dach-
Uberstande und Balkone, die also Uber die entsprechende Wandflucht hinausragen.

Als abweichende Bestimmung gemé&R § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO wird die Nichtanrechnung
unterirdischer Bauteile aufgenommen, sofern die Uberdeckung mindestens 0,5 m betragt.
Durch diese Festsetzung soll insbesondere im Geschosswohnungsbau die Errichtung von
Tiefgaragen erleichtert werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die westlich sowie sudlich des Plangebiets angrenzende Bebauung wird durch 2% -
geschossige Gebaude mit Firsthéhen bis zu etwa 9,0 m im Westen und 10,8 m im Slden
gepragt. Die maximalen Traufhohen liegen etwa zwischen 6,5 m und 7,0 m. Die Hohenan-
gaben beziehen sich hierbei jeweils auf die angrenzende Fahrbahn. Diese bestehende Ku-
batur soll im Plangebiet aufgenommen und fortgeflihrt werden.

In Ergénzung der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse wird gemal § 18 BauNVO die ma-
ximale Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die Wandhohe
(WH) und Gebaudehohe (GH) sowie die Erdgeschoss-RohfulRbodenhdhe. Als unterer Be-
zugspunkt wird jeweils die Hohe des Strallenrands bestimmt, gemessen jeweils in der Mitte
des Baugrundstticks mit der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache.

Die Wandhohe wird als der &ul3ere Schnittpunkt der Autenwand mit der Oberkante der
Dachhaut bestimmt, die Gebaudehdhe ist der oberste Punkt der Dachhaut.

Bei Gebauden, die mit einem Flachdach oder Pultdach errichtet werden, kann die festgesetz-
te Wandhdhe unter bestimmten VVoraussetzungen tberschritten werden. Ziel dieser Festset-
zung ist, dass bei diesen Geb&uden auch die Obergeschosse ausreichend genutzt werden
kénnen, ohne dass eine erdrlickende Wirkung auf Nachbarschaften entsteht.

Fur Mehrfamilienhauser ab drei Wohneinheiten wird zusatzlich aufgenommen, dass die
Wandhdhe mit Gebaudeteilen bis zur festgesetzten Gebaudehdhe liberschritten werden darf.
Die Gesamtbreite dieser Gebaudeteile darf maximal 50 % der jeweiligen Geb&udeseite,
hochstens jedoch 6,0 m, betragen. Ziel dieser Festsetzung ist insbesondere, bei Mehrfamili-
enhausern die Errichtung von Aufzugsanlagen zu unterstiitzen.

Fir die Baugrundstiicke der Nutzungsschablonen 1 bis 5 wird hierbei eine maximale Wand-
héhe von 7,7 m festgesetzt. In der Nutzungsschablone 6 wird auf die Festsetzung einer ma-
ximalen Wandhohe verzichtet, da in diesem Bereich das dreigeschossige Gebéaude fiir sozia-
les Wohnen errichtet werden soll.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die maximale Firsthohe festgesetzt. Diese betragt im
gesamten Plangebiet 11,5 m.
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Mit diesen zulassigen Hohen ist iberwiegend die Errichtung von zwei Geschossen und ei-
nem Dachgeschoss maglich. Im Bereich des sozialen Wohnens ist die Ausbildung von drei

Geschossen moglich.

Zahl der Vollgeschosse

GemaR § 20 BauNVO wird die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Hierbei wird die Zahl der
Vollgeschosse in den Nutzungsschablonen 1 bis 4 durchgehend mit hochstens zwei festge-
setzt. Das bedeutet, dass beispielsweise die Ausbildung eines Dachgeschosses maglich ist,
hierbei aber kein drittes Vollgeschoss entstehen darf.

In der Nutzungsschablone 5 wird die Zahl der Vollgeschosse mit mindestens zwei und ma-
ximal drei festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist, in diesem Bereich Mehrfamilienhauser
unterzubringen und dadurch kostensparendes Bauen zu ermoglichen. Weiteres Ziel dieser
Festsetzung ist, die Hohenentwicklung des sozialen Wohnens am &stlichen Siedlungsrand
aufzunehmen.

In der Nutzungsschablone 6 wird die maximale Zahl der Vollgeschosse mit hochstens drei
festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist, das in diesem Bereich geplante Gebaude fiir sozia-
les Wohnen mit drei Vollgeschossen unterzubringen.

Geschossflaichenzahl (GFZ)

Gemal § 20 BauNVO wird fur die Baugrundstlicke die Geschossfldchenzahl festgesetzt.
Hierbei ist Ziel, eine angemessene dichte Bebauung der Baugrundstiicke zu erméglichen.
Entsprechend der Zielsetzung der Gemeinde, am Ostlichen Rand des Plangebiets eine dich-
tere Bebauung mit Mehrfamilienhdusern zu ermdglichen, wird die Obergrenze der Geschoss-
flachenzahl in den Nutzungsschablonen 5 und 6 daher mit 1,2 festgesetzt. In den
Nutzungsschablonen 1 bis 4 ist vorrangig die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern
vorgesehen. Dort wird die Geschossflachenzahl mit 1,0 festgesetzt. Die im Plangebiet fest-
gesetzten Geschossflachenzahlen entsprechen daher einer dem Plangebiet angemessenen
Nutzung.

6.1.3 Bauweise

Die in der BauNVO vorgegebene offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO ermoglicht
die Errichtung von Einzel-, Doppel- oder Reihenhdusern bis zu einer Gebaudelédnge von

50 m. Die offene Bauweise wird fiir die Nutzungsschablonen 3, 4 und 6 festgesetzt.
Vorrangiges Ziel dieser Festsetzung ist, in der Nutzungsschablone 3 und 4 die Errichtung
von Reihenhdusern zu ermdglichen. Sofern jedoch kein Bedarf an Reihenhdusern besteht,
kénnen ohne weitere Planungsanderung auch Einzel- oder Doppelhauser errichtet werden.
In der Nutzungsschablone 6 ist die Errichtung des Geb&udes fir soziales Wohnen geplant.
Die maximale Gebaudeldange wird durch das in diesem Bereich festgesetzte Baufenster be-
stimmt und bedarf daher keiner weiteren Regulierung.

In den Nutzungsschablonen 1, 2 und 5 wird eine abweichende Bauweise gemak § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt.

Hintergrund ist, dass in Verbindung mit den festgesetzten durchgehenden Baufenstern Ge-
bédude entstehen kdnnten, die aufgrund ihrer maximal méglichen Lange von 50 m nicht der
beabsichtigen Siedlungsstruktur entsprechen wiirden. Grundséatzlich sind hierbei die Gebau-
de wie in der offenen Bauweise mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Reduziert
wird jedoch die maximal zulassige Gebaudelange auf 24 m. Ziel dieser Festsetzung ist, dass
sich die neue Bebauung in die bestehende Siedlungsstruktur einflgt. Aus diesem Grund ist
die Einschrénkung der maximalen Gebaudeldnge und Festsetzung der abweichenden offe-
nen Bauweise (ao) erforderlich.

I
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Zugelassen werden hierbei in den Nutzungsschablonen 1, 2 und 5 nur Einzel- und Doppel-
hauser.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3
BauGB festgesetzt. Im Plangebiet werden hierbei durchgehende Baufenster festgesetzt.
Dadurch soll eine einigermalien flexible Einteilung der Baugrundstiicke erméglicht werden.

6.1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen

Untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in einem
Baugebiet liegenden Grundstlicke oder dem Baugebiet selbst dienen, werden als Nebenan-
lagen bezeichnet. Sie setzen stets eine Hauptanlage, beispielsweise ein Wohngeb&ude, vo-
raus. Die Zweckbestimmung privater Nebenanlagen liegt in der funktionalen Erganzung der
Hauptanlage, der Ver- oder Entsorgung oder der Freizeitgestaltung der Bewohner. Private
Nebenanlagen konnen Gebaude, andere bauliche Anlagen oder befestigte Flachen wie z. B.
Gewachshauser, Kleintierstélle, iiberdachte Fahrradabstellplatze, Terrassen oder Freisitze
sein.

Nicht zu den Nebenanlagen zahlen hierbei Stellpldtze, Garagen und angebaute Wintergar-
ten. Bestandteile des Hauptgeb&udes sind keine Nebenanlagen, insbesondere gilt dies vor
allem fur Eingangsiberdachungen, Vordacher, VVorbauten und Anbauten.

Aufgrund ihrer hochbaulichen Wirkung werden Festsetzungen flr Nebengebaude aufge-
nommen. Bei Nebengebauden handelt es sich um Nebenanlagen, die Gebdude sind. Bis zu
einem Brutto-Rauminhalt von 25 m* werden diese Nebengebaude auch aulerhalb der tber-
baubaren Grundstlicksflachen errichtet werden, ab 25 m? Brutto-Rauminhalt sind Nebenge-
baude nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen.

Zusatzlich wird fur Nebengebaude gemaR § 18 BauNVO eine maximal zulassige Hohe fest-
gesetzt. Fiur Flachdachgebdude betragt diese maximal 3,0 m, fir Gebdude mit geneigten
Dachern maximal 4,0 m. Die Bezugspunkte entsprechen den Festsetzungen zur Héhe bauli-
cher Anlagen.

Sonstige Nebenanlagen sind auch aulerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfléchen zulés-
sig. Dadurch soll eine ausreichende Ausnutzung der Wohnbaugrundstiicke ermdglicht wer-
den.

Stellplétze und Garagen

Stellplatze und unterirdische Garagen sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig, um die Errichtung von Stellplatzen entsprechend des Bedarfs zu ermogli-
chen. Ziel dieser Festsetzung ist auch, dass die Errichtung von Tiefgaragen ermdglicht wird.

Fir oberirdische Garagen und uberdachte Stellplatze (,Carports*) werden aufgrund ihrer
hochbaulichen Wirkung Festsetzungen aufgenommen. Innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen sind Garagen hierbei allgemein zulassig. Bis zu einer Grundflache von 40 m?
sind oberirdische Garagen auch auflerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.
Zusétzlich wird aufgenommen, dass Garagen, die ihre Offnung direkt zum StraRenraum ha-
ben, zur Strallenbegrenzungslinie einen Abstand von mindestens 3,0 m einhalten missen.
Garagen, die seitlich zur StralRenbegrenzungslinie stehen, miissen einen Abstand von min-
destens 1,0 m einhalten.
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Garagen sind hierbei private, ganz oder zumindest teilweise tberwiegend umschlossene
R&ume zum Abstellen von Kraftfahrzeugen. Im Unterschied zum Stellplatz wird das Kraft-
fahrzeug in einer Garage in einem Raum abgestellt. Dabei kommt es nicht darauf an, dass
Winde, Tore etc. den Einstellplatz auf allen Seiten umschliefen; erforderlich sind aber stets
ein Dach und eine seitliche ,Eingrenzung”. Die Festsetzung zu Garagen umfasst daher auch
die Zuldssigkeit von ,offenen Garagen® gemalk § 1 Abs. 1 Garagenverordnung (GaVO).

6.1.6 Hochstzahl der Wohnungen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird fiir die Baugrundstiicke in den Nutzungsschablonen 1
bis 5 die hichstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden festgesetzt. Ziel dieser
Festsetzung ist, unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung sozial stabile
Bewohnerstrukturen zu schaffen.

In der Nutzungsschablone 1 sind hierbei maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zu-
lassig. Dadurch soll in diesem Bereich eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern er-
maoglicht werden.

In der Nutzungsschablone 2 werden fir Einzelhduser maximal drei Wohneinheiten, fiir Dop-
pelhduser maximal zwei Wohneinheiten zugelassen, um in diesem Bereich eine etwas dich-
tere Bebauung zu ermdglichen. In der Nutzungsschablone 3 werden zusétzlich Reihenhau-
ser mit maximal einer Wohneinheit je Wohngebdude zugelassen.

In der Nutzungsschablone 4 werden maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. Dop-
pelhaus zugelassen und maximal eine Wohneinheit je Reihenhaus.

In der Nutzungsschablone 5 ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern beabsichtigt. Aus
diesem Grund wird fiir diese Grundstiicke die Zahl der Wohneinheiten auf maximal sechs je
Wohngebaude begrenzt.

In der Nutzungsschablone 6 ist die Errichtung des Geb&udes fiir soziales Wohnen mit klei-
nen Wohneinheiten vorgesehen. Aus diesem Grund erfolgt dort keine Begrenzung der Zahl
der Wohneinheiten.

Bei der Festsetzung der Zahl der Wohneinheiten ist zu berlicksichtigen, dass bei Doppel-
und Reihenhausern jede Einheit ein eigenes Wohngebaude darstellt.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstrallen

Das Plangebiet wird an die Stralle ,In der Kruttenau“ angeschlossen. Diese 6ffentliche Stra-
Re ist fir die Aufnahme des zuséatzlichen Verkehrsaufkommens grundsatzlich geeignet. Al-
lerdings ist erforderlich, die Strale im Zusammenhang mit der Erschlieffung des Plangebiets
auszubauen.

Grundlage fiir die Prognose der Verkehrserzeugung des Wohngebietes bilden die Lage des
Plangebiets sowie die Anzahl der Wohneinheiten. Unter Zugrundelegung der mittleren Bele-
gungsdichte (Einwohner je Wohneinheit) und einer mittleren Anzahl von Wegen pro Person
kann die Gesamtzahl der Wege abgeschatzt werden. Fiir die Berechnung des Kfz-Aufkom-
mens ist der Anteil der zu FuR, mit dem Rad bzw. mit dem OPNV zuriickgelegten Wege von
Relevanz. Diese sind wiederum von der Lage des Gebietes zu vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen, zu Haltestellen des OPNV etc. abhdngig. Die berechneten Aufkommenswerte
beinhalten die Summe beider Richtungen und beziehen sich auf das Verkehrsaufkommen in
jeweils 24 Stunden.
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Wohneinheiten (WE) 110
Einwohner (E) 2,4 E/WE 264
Anzahl der Wege 3 Wege pro E und Tag 792
Anteil MIV 70% Anteil der Kfz-Fahrten 554
Pkw-Besetzungsgrad 1,2 Personen/Pkw 462
Kfz-Aufkommen Einwohner 462
Besucherfahrten 0,25 Fahrten/E 66
Ver-/Entsorgung 0,05 Fahrten/E 13
Sonstige Fahrten 0,1 Fahrten/E 26
Kfz-Aufkommen gesamt 568

Die aus diesen Fahrzeugen zu erwartenden Fahrten belaufen sich daher auf etwa 570
Fahrten pro Tag. Erfahrungsgemall Iasst dies eine Spitze von rund 50-60 Fahrzeugen pro
Stunde erwarten. Weder aus verkehrsplanerischer noch aus stédtebaulicher Sicht stellt dies
eine aulergewohnliche oder gar eine unzumutbare Belastung der Umgebung dar.

6.2.2

In der Kruttenau

Inneres ErschlieBungssystem

Die StralRe ,In der Kruttenau® wird zur ErschlieRung des Plangebiets ausgebaut. Hierbei wird
der Gehweg entlang der Stralle im Plangebiet mit einer Breite von 2,0 m fortgefiihrt. Die
Fahrbahnbreite fur den fliekenden Verkehr ist mit 5,5 m vorgesehen. Dadurch ist geméaf den
Vorgaben der ,Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrafhen, Ausgabe 2006 (RASt 06)° die
Begegnung von Pkw und Lkw mdoglich. Insgesamt ergibt sich dadurch eine StraRenbreite von
7,5 m. Zu den Grundstlicken nach Slden verbleibt eine Restflache mit einer Breite von etwa
3,0 m, die nicht ausgebaut werden soll.

Planstrale 1 und 2

Zur inneren Erschlieung wird eine Ringverbindung (Planstrafte 1) von der Stralle ,In der
Kruttenau® mit einer mittig angeordneten Querverbindung (Planstraf’e 2) durch das Plange-
biet geschaffen.

Die Stral3enbreite dieser Planstralen betragt 7,5 m. Entlang dieser Planstralien ist jeweils
ein einseitiger Gehweg mit einer Breite von 2,0 m vorgesehen. Die Fahrbahnbreite flir den
flieRenden Verkehr betragt 5,5 m. Dadurch ist gemafl den Vorgaben der ,Richtlinien fir die
Anlage von Stadtstrallen, Ausgabe 2006 (RASt 06)" die Begegnung von Pkw und Lkw mog-
lich. Dadurch sind diese Planstrallen auch fur die Befahrbarkeit von 3-achsigen Abfallsam-
melfahrzeugen ausreichend dimensioniert, so dass die Abholung von Abfallbehéltern an den
Baugrundstiicken entlang der Planstralten 1 und 2 gewahrleistet ist.

Planstrale 3

Die abzweigende Stichstralle (Planstrafte 3) wird mit einer Breite von 5,0 m und einer Wen-
deanlage fur Pkw ausgebildet. Fiir Mullifahrzeuge ist die Wendeanlage nicht ausgelegt, da
diese mit einer deutlich héheren Flacheninanspruchnahme und héheren Kosten verbunden
ware. Aufgrund des Verzichts auf diese grofere Wendemaglichkeit wird die Planstrafie 3
nicht durch Abfallsammelfahrzeuge befahren, auch nicht in Riickwértsfahrt. Dies bedeutet fiir
die Bewohner der betroffenen Grundstiicke, dass die Abfallbehalter (Graue Tonne, Griine
Tonne, Gelbe Sacke) sowie die sonstigen Abfélle (Sperrmill und Griinabfélle) im Einmiin-
dungsbereich der StichstralRe in die Planstralle 2 zur Abholung bereitgestellt werden mus-
sen.
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Aufgrund der Entfernung von maximal 30 m wird dies als vertretbar eingestuft und auf die
Errichtung einer Wendeanlage fiir Millfahrzeuge verzichtet. Stattdessen ist im Einmin-
dungsbereich der PlanstraRe 2 die Herstellung von Sammelplatzen flr Abfallbehélter erfor-
derlich.

Die Planstrafe 3 wird aufgrund ihres beabsichtigten Aufenthalt- und Wohngebietscharakters
nicht mit Gehweg, sondern als Mischverkehrsflache ausgelegt. Eine Trennung zwischen
Geh- und Fahrverkehr besteht hierbei nicht. Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens in
der Planstralle 3 sowie der Ausbildung als Stichstrale ist diese Ausflihrung vertretbar und
fiihrt nicht zu einer erhéhten Gefahrdung von Verkehrsteilnehmern.

Hohenlage der Verkehrsflachen

Die geplanten StraRen liegen bis zu einem Meter liber der bestehenden Gelédndeoberflache,
etwa auf einer Héhe zwischen 152,17 m+NN und 152,4 m+NN. Die StralRen im Plangebiet
stellen jeweils den unteren Bezugspunkt fur die Bestimmung der zuléssigen Hohe baulicher
Anlagen dar. Aus diesem Grund wird geméa® § 9 Abs. 3 BauGB die Hohenlage der offentli-
chen Verkehrsflachen festgesetzt.

Sichtfelder

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei den Einmiindungen in die Strale ,In der Kruttenau® sind
durch Gehwege und Ausbaustandard gewahrleistet und befinden sich im &ffentlichen Stra-
fenraum.

Innerhalb des Plangebiets ergeben sich teilweise minimale Beeintrdchtigungen der Sichtfel-
der. Diese geringfiigigen Unterschreitungen sind jedoch aufgrund der Prégung des Plange-
biets als Wohngebiet mit niedrigen Geschwindigkeiten vertretbar und fiihren zu keiner erhoh-
ten Gefahrdung von Verkehrsteilnehmern. Eine Festsetzung zur Freihaltung der Sichtfelder
auf privaten Baugrundstiicken ist daher nicht erforderlich.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Durch die mit 5,50 m grofziigig gewahlte Stralenbreite kann in den Planstrallen 1 und 2
auch auf der Fahrbahn geparkt werden. Eine Ausweisung von Parkplatzen kann baulich
durch Pflasterung oder durch Markierung erfolgen, wodurch eine Reglementierung der
Parkmoglichkeiten erfolgt. Das Parken der Fahrzeuge auf der Fahrbahn tragt erheblich zur
stets geforderten Verkehrsberuhigung im Wohnviertel bei, mehr als dies durch eine reine
Beschilderung jemals zu erreichen ware.

6.2.4 Offentlicher Personennahverkehr

Im Plangebiet erfolgt keine Befahrung durch den éffentlichen Personennahverkehr. Die
nachste Bushaltestelle der Linie Regionalbus 109 (Lahr — MeiRenheim) befindet sich etwa
350 m siidwestlich des Plangebiets. Der Bahnhof Friesenheim liegt in einer Entfernung von
etwa 1 km.

6.2.5 FuBganger und Radfahrer

FuRlaufige Verbindung besteht im Plangebiet entlang der jeweiligen Planstral3en. Darlber
hinaus wird das Plangebiet durch einen landwirtschaftlichen Weg im Norden und Osten ab-
gegrenzt, der fir FuRgénger und den Ubergang in den Naherholungsraum zur Verfligung
steht. Im Bereich des sozialen Wohnens kann hierzu ein Ubergang vom Plangebiet in den
AuRenbereich geschaffen werden.
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6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Das Plangebiet soll ber die Strafie ,In der Kruttenau® mit Strom versorgt werden. Das
E-Werk Mittelbaden als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

6.3.2 Wasser

Die Kapazitat des dffentlichen Wasserversorgungsnetzes ist ausreichend. An dieses Netz
kann das Plangebiet angeschlossen werden. Die Versorgungsleitungen werden in &ffentli-
chen Verkehrsflachen verlegt.

6.3.3 Entwésserung

Schmutzwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

Der Anschluss des neu herzustellenden Schmutzwasserkanals an den bestehenden Abwas-
sersammler (DN 1200) erfolgt hierbei etwa 300 m nordlich des Plangebiets. Der geplante
Schmutzwasserkanal verlauft in einem landwirtschaftlichen Weg.

Der zusétzliche Abwasseranfall aus dem Plangebiet kann Uber den bestehenden Abwasser-
sammler DN 1200 mm zur Klaranlage abgeleitet werden.

Beim Ausbau der Grundstlcksentwasserungen ist darauf zu achten, dass kein Regenwasser
oder Drainagewasser am Schmutzwasserkanal angeschlossen wird.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist aus geotechnischer Sicht nicht
moglich.

Eine Behandlung der Oberflachenabfllsse ist aufgrund der festgesetzten Nutzung des Plan-
gebiets ,Alter Sportplatz® als allgemeines Wohngebiet nicht erforderlich.

Fur die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist die Herstellung eines Regenwas-
serkanalnetzes im Erweiterungsgebiet vorgesehen.

Geplant ist, das anfallende Niederschlagswasser in die beiden vom Plangebiet nach Nordos-
ten verlaufenden Grében einzuleiten. In diesen Grében kann auch eine mdgliche Regenwas-
serriickhaltung realisiert werden. Darlber hinaus kann auf den gemeindeeigenen Grundstii-
cken Fist.-Nr. 2868 und 2869 entlang des Grabensystems zusatzliches Retentionsvolumen

geschaffen werden. Dadurch kann auf Retentionszisternen im Plangebiet verzichtet werden.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll tber die Strale ,In der Kruttenau“ mit Telekommunikationslinien versorgt
werden. Die Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren
eingebunden.
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6.3.5 Gasversorgung

Das Plangebiet soll tiber die StraBe ,In der Kruttenau® mit Gas versorgt werden. Die
badenova als Leitungstréger wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

6.3.6 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im allgemeinen Wohngebiet unterirdisch zu flhren.
Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten des Baugebietes kann die unterirdische Verlegung erfol-
gen, so dass ein mdglicher Mehraufwand gegeniiber oberirdischer Verlegung minimiert wer-
den 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 Landschaftshildes gestelit.

6.4 Griinkonzept
6.4.1 Offentliche Griinflichen
Offentliche Griinflaichen werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt.

6.4.2 Private Griinflachen

Im westlichen Bereich des Plangebiets werden Bereiche als private Griinflachen geman § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Diese Ausweisung ist erforderlich, um die dort bereits be-
stehenden Hausgéarten zu sichern und einen Ubergang zwischen bestehender und neuer
Bebauung zu schaffen. Untergeordnete bauliche Anlagen, die der Nutzung als Hausgarten
dienen, sind auf dieser Griinflache zulassig.

6.4.3 Eingriff und Ausgleich

GemaR § 13b BauGB i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt. Fir die Ausweisung der Baugrundstlicke
und Verkehrsflachen sind somit keine AusgleichsmaRnahmen erforderlich.

Von der Aufstellung des Bebauungsplans sind im Stidwesten des Gebiets jedoch zwei be-
sonders geschiitzte Biotope betroffen. Es handelt sich um ein Feldgehélz und um einen Gra-
benabschnitt mit Schwaden- und Schilfrohricht, die geman der vorliegenden Planung entfal-
len. Als Ausgleich fir den Wegfall der Biotope ist auf den Grundstiicken Flst. Nr. 2868 und
2869 die Herstellung gleichartiger Biotopstrukturen vorgesehen. Dies bedeutet die Neuanla-
ge eines Feldgehdlzes und die Schaffung von Grabenstrukturen mit hochstaudenreichem
Réhricht. Zur Vermeidung der weiteren Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen wird
die erforderliche Retentionsflache fiir den Ausgleich des Biotops genutzt.

6.4.4 Schutz, Pflege und Entwicklung

Versiegelung

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstlicken Befesti-
gungen von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur als versickerungsfahige Verkehrsflache
zulassig sind. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu
reduzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation und Klaranlagen zu verringern.
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Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbes-
sert und zumindest eine zeitweise Kluhlung des Umfeldes beftrdert. Dariiber hinaus soll die
Bodeninanspruchnahme gering gehalten und die Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahige Verkehrsflache wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeich-
net, welche Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in groerem Umfang versickern
lasst. In dem in Deutschland gliltigen ,Merkblatt fiir Versickerungsféhige Verkehrsflachen*
der Forschungsgesellschaft flr Strallen- und Verkehrswesen (FGSV), Kéin, werden die Fla-
chenbefestigung mit wasserdurchldssigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen,
Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Wassergebundene Deck-
schichten sind hierbei im bautechnischen Sinne keine versickerungsfahigen Verkehrsfla-
chen.

Dacheindeckung

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
Verwendung von unbehandelten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausge-
schlossen. Dadurch kdnnen ein Bodeneintrag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grund-
wasser verhindert und Belastungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.

Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fir die Beleuchtung im offentlichen Raum UV-anteilarme Beleuch-
tungskdrper zu verwenden 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.

6.4.5 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Baumpflanzungen

Um Lebensréaume fur Tiere zu schaffen und zur Verbesserung des Kleinklimas wird geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken im allgemeinen
Wohngebiet je angefangene 600 m? ein mittelkroniger, standortgerechter Laubbaum mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 10 cm zu pflanzen ist. AuRerdem wird festgesetzt, dass
in den &ffentlichen Verkehrsflachen insgesamt mindestens zwélf mittelkronige, standortge-
rechte Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu pflanzen sind. Die
Festsetzung umfasst jeweils auch die Erhaltung und den Ersatz der Baume bei Abgang.

6.5 Immissionsschutz
6.5.1 Landwirtschaft

Das Plangebiet grenzt nach Norden, Osten und Slidosten an ackerbaulich genutzte Flachen
an. Nach Einschatzung des Landratsamts Ortenaukreis, Amt flr Landwirtschaft, ist zum
Schutz der Wohnbebauung vor der Abdrift von Pflanzenschutzmitteln gegeniiber Ackerkultu-
ren ein Abstand von 10 m einzuhalten. Dieser Abstand kann durch eine 2- bis 3-reihige, dich-
te, mit immergrinen Pflanzen durchsetzte, mindestens 1,80 - 2,50 m hohe Abschirmhecke
auf zwei Drittel, also 6,7 m, reduziert werden. Die Einhaltung dieses Immissionsschutzstrei-
fens soll emissionsbedingte Nachbarschaftskonflikte zwischen Landwirtschaft und Wohnnut-
zung vermeiden.
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Begrindung

Bei der Planung wurde auf ausreichende Absténde zwischen neuer Wohnbebauung und
bestehender landwirtschaftlicher Nutzung geachtet. Nach der Rechtsprechung fir die Be-
messung des erforderlichen Abstandes ist hierbei die festgesetzte Baugrenze malgeblich.

So weist die festgesetzte Baugrenze in den Nutzungsschablonen 3, 4 und 5 einen Abstand
von 5 m und mehr auf. Zusatzlich verlauft im Norden und Osten ein etwa 4 m breiter land-
wirtschaftlicher Weg um das Plangebiet. Im Norden und Osten der Plangebietsgrenze ist die
Wohnbebauung daher mindestens etwa 9,0 m von der Grundstlicksgrenze entfernt.

Dieser Schutzabstand genligt in der vorliegenden Konstellation zur VVermeidung von Nut-
zungskonflikten wegen der Abdrift beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln. Auch werden die
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen lediglich als Wiese bzw. Acker genutzt und die
Flachenkulturen beginnen nicht unmittelbar an der Grundstiicksgrenze.

Nach Sidosten wird das Plangebiet durch die Stralke ,In der Kruttenau“ von den landwirt-
schaftlichen Flachen getrennt. Die mafRgebliche Baugrenze ist in diesem Bereich mindestens
etwa 10,5 m von der Grundstiicksgrenze entfernt. Daher sind auch in diesem Bereich keine
emissionsbedingten Nutzungskonflikte zu erwarten.

Fir die Nutzungsschablone 6 wurden im Rahmen der Baugenehmigung Vorgaben zur Be-
pflanzung aufgenommen.

Nutzungskonflikte oder Einschrénkungen der Landwirtschaft sind nicht zu erwarten. Darlber
hinaus gehende Mafnahmen zum Schutz gegeniber landwirtschaftlichen Immissionen sind
im Bebauungsplan daher nicht erforderlich.

6.5.2 Verkehrsldarm

Tags sind die Beurteilungspegel fiir Allgemeine Wohngebiete im Plangebiet eingehalten.
Hierzu sind keine L&rmschutzmafinahmen erforderlich.

Nachts sind die Beurteilungspegel durch den Schienenlarm um bis zu 6 dB(A) tUberschritten
und liegen im gesamten Plangebiet Gber 50 dB(A). Die Festsetzung von Larmschutzmal-
nahmen ist dennoch nicht erforderlich, da bereits nach den Vorgaben der VDI 2719 bei die-
sen Beurteilungspegeln in jeder Wohnung die Schlafrdume bzw. die zum Schlafen geeigne-
ten Raume mit zusatzlichen Liftungseinrichtungen auszufiihren oder zur larmabgewandten
Seite hin auszurichten sind.

Ein Hinweis auf die bestehenden Larmeinwirkungen und die VVorgaben der VDI 2718 wird in
den Bebauungsplan aufgenommen. Die Umsetzung erfolgt im Rahmen der architektonischen
Selbsthilfe im Rahmen des jeweiligen Bauvorhabens.

6.6 Umweltbelange

6.6.1 Allgemeines

Der Bebauungsplan ,Alter Sportplatz“ in Schuttern wird nach §13b BauGB im beschleunigten
Verfahren zur Einbeziehung von Aulenbereichsflachen flr den Wohnungsbau durchgeflihrt.
Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichtes kann
deshalb abgesehen werden.

Die im Zuge des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe gelten hierbei als zulassig und
bediirfen somit keines naturschutzfachlichen Ausgleichs. Dennoch sind bei der Erstellung
der Bauleitplanung grundsétzlich die Belange des Umwelt- und Artenschutzes zu priifen und
zu bewerten. Hierdurch sollen Umweltbeeintrachtigungen vermieden bzw. vermindert wer-
den.
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Begrindung

Die Belange des Artenschutzes werden in einer artenschutzrechtlichen Beurteilung darge-
legt. Hierin wird Gberpriift, ob durch die Umsetzung des geplanten Bebauungsplanes arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde des §44 BNatSchG ausgeldst werden.

6.6.2 Grinordnung / Artenschutz

Die vorgesehene Planung fiihrt zu einer Uberbauung heute landwirtschaftlicher genutzter
Flachen. Die vorhandenen Schutzgliter erfahren hierdurch eine Veranderung.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter:

=  Mensch / Erholung
Das zur Ausweisung vorgesehene Wohnbaugebiet befindet sich am nordéstlichen
Rand der vorhandenen Wohnbebauung von Schuttern. Das Plangebiet umfasst zu
einem grofRen Teil die frihere Sportplatzflache.
Heute werden die Grundstiicke vorwiegend als landwirtschaftliche Flachen genutzt.
Diese Nutzung setzt sich nach Norden und Osten fort, nur abgegrenzt durch landwirt-
schaftliche Wege. Im Siiden schlielt die Strale ,In der Kruttenau“ an, im Westen be-
grenzt vorhandene Wohnbebauung das Plangebiet. Erholungsrelevante Einrichtun-
gen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

= Orts- und Landschaftsbild
Die geplante Bebauung fuhrt zu einer Veranderung bzw. Neugestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes. Das Landschaftsbild wird heute durch die vorhandenen Griin-
landbestédnde und durch das vorhandene Feldgeholz gepragt. Zur Eingriffsminderung
sieht die Planung die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 vor. Hier-
durch konnen Freifldchen im Plangebiet geschaffen werden. Ferner ist eine Durch-
grunung mit Baumen vorgesehen.

= Pflanzen und Tiere
Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind von der Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht betroffen. Auch Naturdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Gemal kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen fiir Baden-Wirttemberg
nach der FFH-Richtlinie sowie der EG-Vogelschutzrichtlinie liegen fiir den Planbe-
reich derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen von FFH- oder Vogelschutzgebieten
vor. Auf das FFH-Gebiet ,Untere Schutter und Unditz* hat die Aufstellung des Be-
bauungsplans keine Auswirkungen. Eine Beeintrachtigung des européischen Schutz-
gebietsnetzes ,Natura 2000" ist durch die im Bebauungsplan ,Alter Sportplatz* aus-
gewiesenen Bauflachen somit nicht zu erwarten.

Von der Aufstellung des Bebauungsplans sind im Silidwesten des Gebiets jedoch
zwei besonders geschiitzte Biotope betroffen. Es handelt sich um ein Feldgehdlz und
um einen Grabenabschnitt mit Schwaden- und Schilfréhricht (7613-317-7142, -7149).
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Abbildung 12: Umweltdaten

Bestand / Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit liberwiegend als landwirtschaftliche Flache genutzt. Es
handelt sich hierbei vorwiegend um Grlinlandflachen. Im Norden und Osten des
Plangebietes befinden sich intensiv genutzte Weideflachen (lUberwiegend Pferdenut-
zung). Im stdlichen Bereich ist auf dem Geldnde des alten Sportplatzes eine Mah-
wiese mit hohem Grasanteil ausgebildet. Im westlichen Bereich, angrenzend an die
vorhandene Bebauung, sind Gartenbereiche mit kleinen Obstwiesenflédchen (Kir-
sche), die teilweise als Holzlagerflachen benutzt werden, sowie Randstreifen mit Ru-
deralvegetation ausgebildet.

Neben den landwirtschaftlichen Fldchen befindet sich im Gebiet auch ein verlandeter
Entwéasserungsgraben, der von Westen nach Osten das Plangebiet durchzieht. Der
Entwasserungsgraben besitzt einen 8-10 m breiten artenarmen Saumbestand aus
Brennessel, Zaunwinde, Brombeere und etwas Madesul.

Entlang der Stralle ,In der Kruttenau® verlduft ab dem Ortsausgang ebenfalls ein
Entwasserungsgraben. Dieser weist ein hochstaudenreiches Réhricht von hoher na-
turschutzfachlicher Bedeutung auf (geschutztes Biotop).

Des Weiteren befindet sich im stdostlichen Bereich des Plangebietes ein geschutztes
Feldgeholz (geschiitzte Biotope Nr. 7613-317-7142, -7149).

Das Feldgehdlz wurde 2017 teilweise auf den Stock gesetzt. In der Baumschicht ist
Kirsche und Weide (Silberweide, Fahlweide) dominant. Daneben sind Esche und
Bergahorn zu verzeichnen. In der Krautschicht am Rande treten nitrophytische Hoch-
stauden auf.

Ausgleich — Biotope

Die oben genannten Biotope werden im geplanten Baugebiet gemal’ der vorliegen-
den Planung entfallen. Die Aufthebung des Schutzstatus der Biotope wird deshalb mit
Genehmigung fiir den Bebauungsplan beantragt.
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Als Ausgleich fiir den Wegfall der Biotope ist auf den Grundstiicken Flst. Nr. 2868
und 2869 die Herstellung gleichartiger Biotopstrukturen vorgesehen.

Dies bedeutet die Neuanlage eines Feldgehdizes und die Schaffung von Graben-
strukturen mit hochstaudenreichem Réhricht.

So ist fiir den Wegfall des Feldgehdlzes ein neues Feldgehdlz in mindestens gleicher
Grole (ca. 1.400 m?) anzulegen. Fir die Anlage des Feldgeholzes sind standortge-
rechte, autochthone Gehdlze gemafl dem Bestand zu verwenden.

Fur den Wegfall des Grabens (Léange 50 m) wird ebenfalls auf den 0.g. Grundstlicken
ein entsprechender Ersatz geschaffen, d.h. zuséatzlich zum bestehenden Graben wird
auf den beiden Grundstiicken ein neuer Graben angelegt (Lange ca. 80 m). Hier kann
sich ein Rohrichtbestand entwickeln. Bei Bedarf konnen auch Initialpflanzungen mit
Réhrichtmaterial aus dem vorhandenen Graben erfolgen.

Abbildung 13: Grundstiicke fiir Ausgleichsmalnahmen

Artenschutz

Im Jahr 2017/2018 wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten durch das Biiro Klink,
Freiburg erstellt. Als im Gebiet relevante Artengruppen, die vom Vorhaben betroffen
sein kénnen, sind Fledermause, Vogel, Reptilien und Amphibien sowie Libellen, Tag-
falter und Kafer zu nennen.
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Begrundung

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis (Fazit):

Unter Beriicksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet, sowie der Erhaltungs-,
Minimierungs- und Ausgleichsmdéglichkeiten wird eine geringe Beeintrdchtigung fest-
gestellt. Im Griinkonzept ist die Freihaltung der bestehenden Hausgérten im Westen
des Plangebiets vorgesehen.

Generell ist darauf zu achten, dass die Rodungsarbeiten bei Gehdlzen in der vege-
tationsfreien Zeit erfolgen (Oktober bis Februar), um artenschutzrechtliche Verbots-
tatbesténde zu vermeiden.

Eingriffsminderung

Die Planung sieht verschiedene MinderungsmafR3nahmen vor. Eine MalRnahme be-
steht in der Pflanzung eines standortgerechten Laubbaumes je angefangener 600 gm
Grundstiicksflache. Auferdem sind im Bereich der Straften mindestens 12 hoch-
stdmmige Baume zur Pflanzung vorgesehen.

Des Weiteren sind fir die Straienbeleuchtung UV-anteilarme Beleuchtungskérper zu
verwenden. Hierdurch wird der Eingriff in die vorhandene Fauna reduziert.

Ferner sind Stellplatze und ihre Zufahrten auf den Baugrundstiicken versickerungsfa-
hig zu gestalten.

AuRerdem sind die nicht tiberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke, sofern sie nicht
als Zufahrt oder Terrasse befestigt oder als Nebenanlage genutzt werden, gartnerisch
anzulegen, d.h. die nicht tiberbauten Grundstiicke miissen Griinflachen sein. Dies ist
auch im Hinblick auf sich aufheizende, kritische Gestaltungsmalinahmen mit Folien
und Steinschotter zu beachten.

=  Boden
Boden dient als Standort und Lebensraum von Tieren und Pflanzen. Bei Vollversiege-
lung erfolgt ein Totalverlust der natiirlichen Bodenfunktionen. Der Boden steht nicht
mehr als Speicher fiir Niederschlagswasser und als potentieller Standort flr die Ve-
getation zur Verfiigung. Auch die Funktion als Filter und Puffer geht verloren.
Mit der Umsetzung der Planung ist eine Inanspruchnahme bisher weitgehend unver-
siegelter Bereiche verbunden. Durch die Ausweisung von Griinflachen (Géarten) wird
der Eingriff gemindert.
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Abbildung 14: Bodenschatzkarte — Bewertung der Bodenfunktionen

= Wasserhaushalt
Die geplante Bebauung (Geb&ude und Stralken) wirkt sich beeintrachtigend auf den
Bodenwasserhaushalt aus. Das anfallende Niederschlagswasser kann hier nicht
mehr direkt versickert werden. Durch die Ausweisung von Griinflachen (Hausgérten)
in Verbindung mit der maximal zulassigen GRZ wird dieser Eingriff gemindert. Ferner
wird das anfallende Oberflachenwasser in den vorhandenen Graben eingeleitet. Au-
Rerdem ist die Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten in wasserdurch-
lassigem Aufbau vorgegeben. Durch die Verwendung eines wasserdurchldssigen
Aufbaus erfolgt eine Reduzierung der Fléchenversiegelung.

=  Klima
Die geplante Bebauung wird anlagebedingt nur geringfiigig zu Verdnderungen des
Kleinklimas hinsichtlich Luft, Temperatur und Luftfeuchte fiihren. Insgesamt betrach-
tet ist mit keinen Auswirkungen zu rechnen.

6.7 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
6.7.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung gemal § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO soll zum einen die
Dachlandschaft in Schuttern aufgenommen werden, zum anderen aber auch den Anforde-
rungen an zeitgemalfe Architektur Rechnung getragen und eine grofte Bandbreite an Gestal-
tungsmaoglichkeiten erdffnet werden.
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Begrindung

Zugelassen werden im Plangebiet fur Gebaude die Dachformen

Satteldach, Walmdach, Zeltdach, versetztes Pultdach mit 5° bis 45°,

Pultdach mit 5° bis 25°,

Flachdach bis maximal 5°.
Hierbei ist zu berticksichtigen, dass Dachflachen mit einer Neigung von = 5 Grad zu begri-
nen sind. Die Substraththe muss mindestens 5 cm betragen. Von dieser Regelung ausge-
nommen werden technische Einrichtungen, Belichtungsflachen, Dacher untergeordneter
Bauteile (Dachflache < 4 m?) und nutzbare Freifldchen auf Dachern.

Doppelhéuser

Zwei aneinander gebaute Doppelhaushalften oder Hausgruppen mit unterschiedlicher Dach-
form und Dachneigung kénnen das Erscheinungsbild negativ beeintréachtigen. Aus diesem
Grund wird es aus gestalterischer Sicht flr erforderlich gehalten, Doppel- und Reihenh&user
jeweils als eine Einheit mit gleicher Dachform und Dachneigung in Erscheinung treten zu
lassen. Vorgeschrieben wird aus diesem Grund, dass bei Doppelhdusern und Hausgruppen
die Dacher als Satteldach mit 40° Dachneigung auszubilden sind.

\on dieser zwingenden Festsetzung kann abgesehen werden, wenn durch Baulast sicher-
gestellt ist, dass der nachfolgend Bauende die Vorgaben des Erstbauenden in Bezug auf
Dachform und Dachneigung aufnimmt. In diesem Fall kénnen Doppel- und Reihenh&user
auch mit den anderen zuléssigen Dachformen und Dachneigungen ausgebildet werden.

6.7.2 Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen ist im allgemeinen Wohngebiet bereits geman § 11 Abs.
4 LBO eingeschrankt. Demnach sind im allgemeinen Wohngebiet nur fir Anschlage be-
stimmte Werbeanlagen sowie Werbeanlagen an der Stétte der eigenen Leistung zulassig.
Darliber hinaus gehende Vorschriften werden in den Ortlichen Bauvorschriften nicht getrof-

fen.

6.7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen
Grundstiicksgestaltung

Gemal § 9 Abs. 1 LBO missen die nicht Giberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Griinflachen sein, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige Verwendung benotigt
werden. Darliber hinaus gehende Vorschriften werden in den Ortlichen Bauvorschriften nicht
getroffen.

Einfriedungen
Zu Einfriedungen werden keine Vorschriften in den Ortlichen Bauvorschriften getroffen.

6.7.4 Héhenlage der Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Grundstiicksfléchen sind gem&n § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO zwischen Stra-
Renbegrenzungslinie und Flucht der vorderen Baugrenze auf StraRenniveau aufzufiillen. Ziel
dieser Vorschrift ist, dass die Héhenlage der Grundstiicke in den Vorgartenbereichen an die
Héhenlage der Stralen angepasst wird und dadurch tUberschissiger Bodenaushub vermie-
den wird.
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6.7.5 AuBenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird im Plangebiet eingeschrénkt. Grund der Ein-
schrankung ist, dass ein Ubermal an AuRenantennen, Satellitenantenne u. A. durch ihre
verunstaltende Wirkung die Wohnqualitat stark beeintrachtigen. Vorgeschrieben wird, dass
die Errichtung einer Antenne oder Satellitenantenne auf dem Dach zuldssig ist.

6.7.6 Anzahl der Stellpladtze

Die Stellplatzverpflichtung wird teilweise erhdht. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass
der Ortsteil Schuttern im landlichen Raum liegt. Daher ist davon auszugehen, dass pro
Haushalt mehr als ein Fahrzeug benutzt wird.

Daher wird die Stellplatzverpflichtung in den Nutzungsschablonen 1 bis 5, abweichend von
§ 37 Abs. 1 LBO, auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung erhdht. Im StralRenraum werden zwar 6f-
fentliche Parkplatze angelegt, diese sollen aber vorrangig Kurzzeitparkern dienen. Im Be-
reich der Nutzungsschablone 6 ist die Errichtung des sozialen Wohnens geplant. Da in die-
sem Bereich nicht davon auszugehen ist, dass mehr als ein Fahrzeug pro Haushalt benutzt
wird, wird dort von einer Erhohung der Stellplatzverpflichtung abgesehen.

r 8 Auswirkungen

i Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Die Grundstlicke Flst.-Nr. 908/2 und 908/3 werden durch eine Bebauung des Plangebietes
planungsrechtlich vom AufRenbereich geman § 35 BauGB zum unbeplanten Innenbereich
gemaf § 34 BauGB. Dadurch besteht fur diese beiden Grundstiicke nach den Vorgaben des
§ 34 BauGB Baurecht.

Von der Realisierung des Plangebiets sind zwei landwirtschaftliche Betriebe durch Flachen-
verlust betroffen, die diese als Griinland nutzen. Das Grinland dient als Futtergrundlage fiir
deren Mutterkuhhaltung. Eine Existenzgefahrdung liegt durch den Flachenentzug nicht vor.
Jedoch wird jeder Flachenverlust die Betriebe schwachen.

Nutzungseinschrankungen der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Fl&-
chen sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

7.2 Verkehr
Auf das offentliche StraRennetz hat die Aufstellung des Bebauungsplanes keine wesentli-
chen Auswirkungen.

Durch die Bebauung des Plangebietes kommt es zu zusatzlichem Verkehr in der Stralke ,In
der Kruttenau®. Es wird davon ausgegangen, dass hierdurch keine wesentlichen Auswirkun-
gen hervorgerufen werden.

7 Ver- und Entsorgung
731 Abwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Kapazitat der Schmutzwasserkanalisation ist fiir das Plangebiet ausreichend. Der An-
schluss erfolgt Uber einen neu herzustellenden Schmutzwasserkanal zum norddstlich verlau-
fenden Abwassersammler.



Bebauungsplan und Ortliche Bauvarschriften JAlter Sportplatz” in Schuttern Gemeinde Friesenheim
FaSSL:”'El: Satzung Stand: 08.05.2018

Anfallendes Niederschlagswasser wird in die norddstlich bestehenden Graben abgeleitet.
Die vorhandenen Graben werden gerdumt und die Durchldsse erneuert. AuRerdem wird auf
den gemeindeeigenen Grundstlicken Flst.-Nr. 2868 und 2869 zusatzliches Retentionsvolu-
men geschaffen.

7.3:2 Trinkwasser

Die Kapazitat der Wasserversorgung ist fiir das Plangebiet ausreichend. Der Anschluss der
Trinkwasserversorgung an das Leitungsnetz erfolgt Uiber die Strafte ,In der Kruttenau®.

7.3.3 Elektrizitat

Das E-Werk Mittelbaden wurde als Leitungstrager in das Aufstellungsverfahren eingebun-
den. Die Versorgung des Baugebiets erfolgt tiber Erdkabel.

7.3.4 Gasversorgung
Die badenova wurde als Leitungstréger in das Aufstellungsverfahren eingebunden.

7.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Das Feldgehdlz und die Rohrichte und Riede im Plangebiet sind als Biotop gemaf § 30
NatSchG geschiitzt. Fiir die Beseitigung und den gleichartigen Ersatz ist eine Befreiung er-
forderlich. Diese Ausnahme wird vom Amt fiir Umweltschutz, Untere Naturschutzbehorde
(UNB), in Aussicht gestellt.

Die rechtliche Sicherung der Ausgleichsflache erfolgt durch Eintragung einer Baulast.

7.5 Kosten und Finanzierung

Die Grundstiicke Fist.-Nr. 908/2 und 908/3 aufRerhalb des Geltungsbereichs werden durch
eine Bebauung des Plangebietes planungsrechtlich erstmalig zu Baugrundstiicken. Fir diese
beiden neuen Baugrundstiicke werden daher Wasserversorgungs- und Entwésserungsbei-
trage fallig. Ggf. entsteht dariiber hinaus auch eine ErschlieRungsbeitragspflicht.

8. MaBnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

8.1 Bodenordnung

Ein formliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig, da die Gemeinde Eigentlmerin der
Grundstiicke im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist. Eine Neuaufteilung
der Grundstiicke erfolgt entsprechend der stadtebaulichen Planung und Baumadglichkeiten.

8.2 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriiche nach §§ 39 ff. BauGB ausgelost.
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8.3 ErschlieBung
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Die ErschlieBungsmaflnahmen sollen im Jahr 2018 durchgefiihrt werden.

Flr die kanaltechnische ErschlieBung im 6ffentlichen Bereich ist rechtzeitig vor Baubeginn
das Benehmen mit der unteren Wasserbehdérde nach § 48 Abs. 1 WG herzustellen sowie flir
die gedrosselte Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers in den ,Seegraben” die was-

serrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

8.4 Kosten und Finanzierung

Fur die ErschlieBung des Baugebietes fallen Kosten zur Herstellung der Verkehrsanlagen,
Entwasserung und Wasserversorgung an. Aufbauend auf dem Vorentwurf wurde eine Kos-

tenschatzung der Erschlielfungskosten vorgenommen:

Verkehrsflachen 1.800.000 €
Entwé&sserung 900.000 €
Wasserversorgung 300.000 €
Ausgleichsmafnahmen 50.000 €
Gesamtkosten (brutto inkl. Nebenkosten) 3.050.000 €

8.5 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Mitte des Jahres 2018 zur Rechtskraft zu bringen.

Eine Genehmigung des Bebauungsplanes ist gemanl § 13bi. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 2

BauGB nicht erforderlich. Allerdings ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung

anzupassen.

9. Flachenbilanz

Bruttobauland 2,92 ha 100,0%
Verkehrsflachen etwa 0,52 ha 17,9%
Private Grinflache etwa 0,19 ha 6,6%
Nettobauland etwa 2,20 ha 75,5%
Zahl der Wohneinheiten (WE)

Einzelhauser 2 WE 25 Bauplatze 50 WE
Einzelhauser 3 WE 5 Bauplatze 15 WE
Reihenhauser 1 WE 5 Bauplatze 5 WE
Mehrfamilienhauser 6 WE 4 Bauplatze 24 WE
Soziales Wohnen 16 WE 1 Bauplatze 16 WE
Gesamt etwa 110 WE
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Begriindung

10. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)

2. Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Verordnung uiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie Uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 8. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057)

4. Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010,
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

5. Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemOQ) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 06.03.2018 (GBI. S. 65, 73)

Lauf, 08.05.2018 Kr-la

INGENIEUR
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Fon 07841 703-0 «www.zink-ingenieure.de

Planverfasser

Biirgermeister
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