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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Kloster" in Heiligenzell Gemeinde Friesenheim
Fassung: Satzung Stand: 20.10.2022

Begriindung

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

Das Hauptgebdude des ehemaligen Klosters Heiligenzell soll zu einer Kindertagesstéatte
umgebaut werden. Dies hat der Gemeinderat Friesenheim in seiner Sitzung am 25.03.2019
beschlossen. Um die geplante Kindertagesstétte erschlieien zu kénnen, ist der Bau einer
neuen Erschlieungsstrale im riickwartigen Bereich erforderlich. In diesem Zusammenhang
sollen auch die weiteren riickwartig gelegenen Flachen der friiheren Gartnerei erschlossen
und einer Bebauung zugefuhrt werden. Hierzu ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich.

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 tber die Art und
das MaR der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren Grundstiicksflachen und die &rtlichen
Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
Erschliefung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir MaRnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Maoglichkeit vor, ,Bebauungspléne der Innenentwicklung“ gemaR § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu &ndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung (z. B.
der Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient. Zusétzlich kénnen — befristet bis
zum 31.12.2024 — unter bestimmten Voraussetzungen AulBenbereichsflachen gemaf

§ 13b BauGB in das beschleunigte Verfahren gemal § 13a BauGB einbezogen werden.

Zu prifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemal § 13a BauGB bzw. § 13b BauGB vorliegen:
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Kloster” in Heiligenzell Gemeinde Friesenheim
Fassung: Satzung Stand: 20.10.2022

Begrtindung
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Abbildung 1: Luftbild mit Aufteilung der Bereiche nach § 13a BauGB und § 13b BauGB; eigene Darstellung

1a Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung? Ja

Das Plangebiet ist bereits teilweise dem unbeplanten Innenbe-

reich gemaf § 34 BauGB zuzuordnen. Darliber hinaus handelt

es sich teilweise um die Umnutzung einer ehemaligen Géartne-

rei. Zum einen handelt es sich demnach um eine Nachverdich-

tung, zum anderen um eine Wiedernutzbarmachung brachgefal-
lener Flachen und somit fur diese Bereiche um eine MalRhahme

der Innenentwicklung.

2a Betragt die festgesetzte GréRe der Grundflache weniger als Ja Ua
20.000 m??
Nettobauland 5.894 m? x Grundflachenzahl 0,4 = 2.358 m?
Nettobauland 915 m? x Grundflachenzahl 0,3 = 275 m?
= Grundflache 2.633 m?

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemai § 19
Abs. 2 BauNVO betréagt daher weniger als 20.000 m2. Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Kloster" in Heiligenzell
Fassung: Satzung

Begriindung

Gemeinde Friesenheim
Stand: 20.10.2022

2b

3b

Handelt es sich um die Einbeziehung von AuBenbereichs-
flachen und schlieft die Flache an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile an?

Der Bebauungsplan wird zur Einbeziehung von AuRenbereichs-
flachen aufgestellt und schlief3t sich an einen im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil an.

Wird die Zuldssigkeit von Wohnnutzung auf Flachen be-
griindet?

Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden als ,Allgemeines
Wohngebiet* gemaf § 4 BauNVO ausgewiesen. Dadurch wird
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen gemanR § 13b
BauGB begriindet.

Betragt die festgesetzte Gr6Re der Grundflache weniger als
10.000 m??
Nettobauland 12.831 m? x Grundflachenzahl 0,4 = 5.132 m?
Nettobauland 647 m? x Grundflachenzahl 0,3 = 194 m?

= Grundflache 5.326 m?

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaR § 19
Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 10.000 m2
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

Prifung der Voraussetzungskriterien fir die Aufstellung geman
§ 13a BauGB und § 13b BauGB

Ja

Ja

Vorgabe
erfullt?

Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréag-
lichkeitspriifung?

Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden als ,Allgemeines
Wohngebiet" ausgewiesen. Es wird somit kein Vorhaben ermdég-
licht, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglich-
keitsprifung unterliegt.

Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung eines
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

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

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einwirkungsbereich von
Storfallbetrieben.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Am Kloster' in Heiligenzell Gemeinde Friesenheim
Fassung Satzung Stand 20 10 2022

Begrindung

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens geman § 13a
BauGBi. V. m. § 13b BauGB sind alle Voraussetzungskriterien
erfalit. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB i. V. m. § 13b BauGB aufgestellt.
Die Durchfilhrung einer Umweltprifung und Erstellung des Um-
weltberichts sind nicht notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB i.
V. m. § 13a BauGB befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und in die Abwa-
gung einzustellen.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 18.11.2019 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
~Am Kloster* im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGBi. V. m. § 13b BauGB ge-
fasst.

Am 15.07.2020 wurde vom Gemeinderat der Beschluss gefasst, das Plangebiet mit einer
zentralen Nahwéarme zu versorgen.

Am 02.11.2020 wurde vom Gemeinderat beschlossen, den Geltungsbereich um die zentrale Wir-
meversorgung und den erforderlichen Gewasserrandstreifen um den Eisbrunnengraben zu erwei-
tern.

Am 22.02.2021 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Durchfihrung der friihzeitigen
Beteiligung gefasst.

Das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet, der Vorentwurf des Bebauungsplans mit
Stand 04.02.2021 sowie textliche Erlduterungen dazu konnten in der Zeit vom 01.03.2021
bis einschlieflich 01.04.2021 im Rathaus eingesehen werden.

Die Behdorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 24.02.2021 von der Planung un-
terrichtet. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Planung unterrichtet.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 25.07.2022 vom Gemeinderat als Grundlage fiir die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 07.07.2022 wurde vom 22.08.2022 bis zum
23.09.2022 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Verbffentli-
chung im Amtsblatt vom 11.08.2022 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behorden und sonsti-
gen Tréager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 08.08.2022 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 07.07.2022 aufgefordert.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Am Kloster* in Heiligenzell Gemeinde Friesenheim
Fassung: Satzung Stand: 20.10.2022

Begriindung

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager éffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 28.11.2022 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 20.10.2022 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
21 Begriindung der Erforderlichkeit

Das Hauptgebdude des ehemaligen Klosters Heiligenzell soll zu einer Kindertagesstétte
umgebaut werden. Zur ErschlieBung der Kindertagesstatte ist der Bau einer neuen Erschlie-
Rungsstrale im rickwartigen Bereich erforderlich. In diesem Zusammenhang sollen auch die
weiteren riickwartig gelegenen Flachen der friheren Gartnerei erschlossen und einer Bebau-
ung zugefihrt werden. Diese Flachen sollen einer Wohnbebauung zugefiihrt werden, um die
Bevdlkerung mit dringend benétigtem Wohnraum versorgen zu kénnen.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) ist sparsam mit Grund und Boden umzu-
gehen. Vor einer zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir eine bauliche Nutzung sind
MaRnahmen der Innenentwicklung, wie Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Vorrang zu geben. Das Plangebiet wurde teilweise bereits als Gartnerei genutzt
und kann nun einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Zwar werden durch die Bebauung
landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen, doch ist diese Inanspruchnahme erfor-
derlich, um ein sehr zentrales Wohngebiet mit Kindergarten erschlieRen zu kénnen. Im Sinne
einer kompakten Siedlungsstruktur entsteht Wohnbebauung mit angemessener Dichte im di-
rekten Umfeld zu 6ffentlichen Einrichtungen sowie Nahversorgung. Dies entspricht dem Mo-
dell der ,Stadt der kurzen Wege* zur Vermeidung tberflissiger Fahrten mit dem Pkw. Unter
Abwagung der gegenseitigen Interessen wird daher die Versorgung der Bevdélkerung mit
Wohnraum héher gewichtet als die Erhaltung der landwirtschaftlichen Flachen.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde des § 44
BNatSchG ausgeldst werden kénnen. Hierzu wurde durch das Biiro fir Landschaftsékologie
Klink, Freiburg, eine artenschutzrechtliche Untersuchung mit folgendem Ergebnis durchge-
fuhrt:

An Vogelarten sind vor allem Bewohner der Hausgérten und des siedlungsnahen Raums zu
verzeichnen. Sie nutzen in geringem Umfang den vorhandenen Gehélzbestand am Nord-
rand des Plangebietes, in der Obstwiese und im Pfarrgarten als Nahrungsraum. Die flr die
Neubebauung vorgesehene Fléache spielt nach den Beobachtungen dagegen eine geringe
Rolle. Sie besitzt aktuell eine artenarme, hochstauden- und grasreiche Brachevegetation
ohne Baumbestand. Beobachtungen und Hinweise auf briitende, insbesondere bodenbri-
tende oder gehdlzbriitende Vogelarten in den Strukturen innerhalb dieses Bereichs konnten
nicht festgestellt werden. Um zusatzliche Lebensrdume zu schaffen, sind Nistk&dsten im Be-
reich der Klosteranlage anzubringen. Hierdurch kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde vermieden werden.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschniften Am Kloster in Helligenzell Gemeinde Friesenheim
Fassung Satzung Stand 20 10 2022

Begriindung

Im Bereich der Brachflachen der ehemaligen Gartnerei und im nérdlich angrenzenden Be-
reich wurden Vorkommen der Mauereidechse bei allen Begehungen festgestellt. Ein Vor-
kommen der Zauneidechse konnte im nérdlichen Bereich der Gartnereibrache ebenfalls beo-
bachtet werden.

Aufgrund des Fehlens von GroRem Wiesenknopf auf den Brachflachen und wegen der eutro-
phen artendrmeren Grinlandvegetation besitzt das Untersuchungsgebiet nur eine geringe
Bedeutung als Lebensraum fir die Wiesenknopf-Ameisen-Blaulinge. Vorkommen der poten-
tiell zu erwartenden streng geschiitzten Nachtkerzenschwarmer und Feuerfalter konnten
ebenfalls nicht festgestelit werden.

Nordlich der ehemaligen Gartnerei konnten bei drei Begehungen Vorkommen der besonders
geschitzten blaufligeligen Odlandschrecke (Juni-September) nachgewiesen werden.

Bei den Begehungen wurden am Baumbestand im Plangebiet keine Hinweise auf Vorkom-
men von Kérnerbock, Hirschkéfer oder andere geschitzte Arten vorgefunden.

Es wurden im Plangebiet, auch in den bestehenden Geb&uden, keine Hinweise auf Fleder-
mause gefunden.

Ein Nachweis zu Amphibienvorkommen konnte im Grabenbereich nicht erbracht werden.
Aufgrund der Vegetation (kein Réhricht, nur nitrophile Ruderalvegetation) und der geringen
Wasserfithrung sind keine giinstigen Lebensraumverhaltnisse vorhanden. Die Grabenberei-
che waren ab April ausgetrocknet, was eine vollstandige Entwicklung der Amphibien zudem
verhindert hétte.

Eine zeitlich vorgezogene Ausgleichsmalinahme zum Schutz der Eidechsen (CEF-MafR-
nahme) und zum Erhalt der blaufligeligen Odlandschrecke ist aus gutachterlicher Sicht not-
wendig. Ersatzhabitate kdnnen im nérdlichen Bereich des Plangebietes geschaffen werden.

Unter Berlicksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet, Planungsvorgaben und der
vorgeschlagenen CEF-MafRnahme, Minderungsmdéglichkeiten und Ersatzhabitate wurde fiir
alle streng geschitzten Arten und besonders geschitzten Arten eine geringe Beeintrachti-
gung festgestellt. Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der aufgefiihrten Arten, die zur
Verletzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fiihrt, ist nicht gegeben.
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Fassung: Satzung
Begrindung

Stand: 20.10.2022

2.3 Hochwasserschutz

Abbildung 2: Hochwassergefahrenkarte; Quelle: LUBW,
24.02.2020; eigene Darstellung

In gemaR § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und § 65 Wassergesetz fiir Ba-
den-Wurttemberg (WG) festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten ist die Aus-
weisung neuer Baugebiete nach § 78
Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich unter-
sagt.

Das Plangebiet befindet sich aulzerhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete,
bei Umsetzung des Bebauungsplanes
kommt es nicht zu einem Verlust von
Ruckhalteflachen bei einem hundertjahrli-
chen Hochwasserereignis (HQ100). Der
Aufstellung des Bebauungsplans stehen
keine Belange des Hochwasserschutzes
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V.
mit § 76 WHG entgegen.
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Fassung: Satzung Stand: 20.10.2022
Begruindung

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

31 Raumlicher Geltungsbereich

unterm Schmidt

Abbildung 3: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Der gemal § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine Gréfie von etwa 3,2 ha
(32.279 m?) und wird begrenzt

im Norden durch die bestehende Béschung sowie den Friedhof
im Osten durch die Oberweierer StralRe

im Stden durch die Heiligenzeller HauptstralRe

im Westen durch landwirtschaftliche Flachen.

Das Plangebiet umfasst die folgenden (Teil-)Grundsticke der Gemarkung Heiligenzell:
Flst.-Nr. 1, 1/3, 1/4, 1/5, 10 (Heiligenzeller Hauptstral3e), 608, 613/1, 613/3, 629, 630, 632/1.

Die Flachen des bestehenden Kindergartens (Flst.-Nr. 613/4) sowie der Herz-Jesu-Kirche
(Flst.-Nr. 1/1) werden nicht in den Geltungsbereich einbezogen.

Beide Flachen sind bereits dem unbeplanten Innenbereich geméaR § 34 BauGB zugeordnet,
so dass diese planungsrechtlich gesichert sind. Auch sind fur diese beiden Flachen keine
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Begriindung

Neuregelungen vorgesehen. Die Einbeziehung des Kindergartens sowie der Herz-Jesu-
Kirche in den Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Einbindung

Oberweier

|
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Abbildung 4: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Heiligenzell, etwa 1.400 m stiddstlich des Ortskerns von Frie-
senheim. Im Ortsteil Heiligenzell befindet sich das Plangebiet am westlichen Ortsteingang
direkt nérdlich der Heiligenzeller Hauptstrale.

3.2.2 Geschichtliche Entwicklung

Um das Jahr 1850 erfolgte der Bau der Villa und der Ziegelei ,Graumann®, wobei diese be-
reits 1868 versteigert wurden. Der neue Eigenttimer, der Holzh&ndler Josef Himmelsbach
aus Oberweier, ermoglichte im Jahr 1871 in der Villa die Einrichtung einer Kinderbetreuung
durch die ,Armen Magde Christi“ aus Kurzell. Im Jahr 1893 ging die Einrichtung an das Klos-
ter Gengenbach tber. Die Baracken der Ziegelfabrik und der Ziegelei wurden abgebrochen.
Auf dem frei gerdumten Gelande wurde u. a. 1892 die heutige katholische Kirche errichtet,
das danebenstehende Pfarrhaus mit dazugehérigem Grasgarten wurde 1906 bezogen. Die
Schwestern des Gengenbacher Klosters sind Selbstversorger und betreiben Landwirtschaft.
Die landwirtschaftliche Betriebsflache des Klosters erstreckt sich im Jahr 1920 auf die ge-
samte ostliche Flache an der KreisstraBe zwischen Friesenheim und Heiligenzell. Bis etwa
ins Jahr 1990 wurden die Flachen landwirtschaftlich genutzt. Seit 1989 wurden grol3e Teile
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Begriindung

des Plangebietes und der westlich daran angrenzenden Erweiterungsflache von einem Be-
trieb zur Gartengestaltung, zur Anzucht und zum Verkauf von Baumschulerzeugnissen ge-
nutzt. Im Jahr 2017 wurde der Betrieb eingestellt und das Gewerbe abgemeldet. Seither liegt
die Flache brach.

3.2.3 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet und die ndhere Umgebung sind bereits sehr stark gepréagt durch bestehende
Bebauung und unterschiedliche Nutzungen. Hierbei stellen insbesondere Pfarrhaus, Kirche
und Klosteranlage ein ortsbildpragendes Ensemble dar. Die frihere Nutzung der Gartnerei
wurde inzwischen aufgegeben und die Gebaude zuriickgebaut. Ostlich des Plangebiets
schlieRt der Kindergarten von Heiligenzell an. Im Zentrum des Plangebiets befindet sich ein
freistehendes Wohngebaude.

Nordwestlich des Plangebietes schlieft der Friedhof mit Parkplatz an. Nérdlich des Plange-
bietes befindet sich im Béschungsbereich der Eingang zu einem Eiskeller.

Auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 1 besteht - zu Gunsten von Grundstiick Fist-Nr. 7 - die Baulast,
in einem Abstand von mindestens 6 m von dem auf diesem Grundstiick geplanten Wohn-
hausumbau dauernd unbebaut zu lassen. Mit dem festgesetzten Baufenster wird der in der
Baulast eingetragene Abstand eingehalten.

3.2.4 Kulturdenkmale

Im Plangebiet und der nédheren Umgebung befinden sich geméaR § 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) verschiedene geschitzte Kulturdenkmale.

- Das Pfarrhaus mit kleinem Nebengebaude aus dem Jahr 1905 samt der zugehdérigen
Grinflache ist als Kulturdenkmal eingestuft.
Beschreibung: Zweigeschossiges Gebaude mit hohem Walmdach, seitlich und riick-
wartig Risalitanbauten in einer Griinflache. Uber dem Eingang Heiligenfigur in einer
Nische. Dem Eingang vorgelagert Terrasse. Fenster- und Tarrahmen in Sandstein in
historisierender Formensprache.
Im Innern sehr gut erhaltene bauzeitliche wandfeste Ausstattung wie z. B. Treppen
und Turen. Kleines Nebengeb&ude mit Fachwerkkniestock. Das Gebaude steht pra-
gend am Ortseingang. Es wurde der Pfarrgemeinde von einem Tabakfabrikanten ge-
stiftet. Baugeschichtlich aussagekréaftige Anlage von Beginn des 20. Jh. Mit zusétzlich
heimatgeschichtlicher Bedeutung.

- Im Hof des ehemaligen Klosters befindet sich ein Kruzifix aus dem Jahr 1881. Dieses
ist als Kleindenkmal geschitzt.

. Die Herz-Jesu-Kirche ist ebenfalls als Kulturdenkmal eingestuft. Diese befindet sich
allerdings auBerhalb des Plangebiets.

Das ehemalige Kloster selbst besitzt aufgrund der umfangreichen Umbauten und Verénde-
rungen keine Denkmaleigenschaft.

Von Seiten der Denkmalpflege wird eine Bebauung rund um Pfarrhaus und Kirche sehr kri-
tisch eingestuft. Es wird darauf hingewiesen, dass eine Bebauung im geplanten Umfang die
historisch tiberlieferte Ortsrandlage der Baugruppe von Kirche und Pfarrhaus zerstdren und
damit ihre Raumwirksamkeit erheblich beeintrachtigen wirde. Angeraten wird von Seiten der
Denkmalpflege, eine Planung zu verfolgen, die die Ortsrandlage von Kirche und Pfarrhaus
bericksichtigt.

Unbedenklich im Hinblick auf die Belange der Denkmalpflege ist eine Bebauung im &stlichen
Bereich des Plangebietes, etwa in Verlangerung der dstlichen Grenze des Flursticks der Kir-
che.
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In der Gemeinde Friesenheim besteht nach wie vor sehr hoher Bedarf an Wohnraum sowie
eines zusétzlichen Kindergartens. Der Kindergarten soll im friiheren Klostergebaude unter-
gebracht werden, so dass dieses einer neuen Nutzung zugefiihrt werden kann; auch dies
dient der Erhaltung des Kulturdenkmals. In diesem Zusammenhang ist die Entwicklung eines
Wohngebietes vorgesehen. Zwar verlieren Kirche und Pfarrhaus durch diese neue Wohnbe-
bauung ihre bisherige Ortsrandlage. Dagegen kann jedoch im Sinne einer kompakten und
durchmischten Stadt ein sehr zentrales Wohngebiet mit kurzen Wegen zu 6ffentlichen Ein-
richtungen (Kindergarten, Grundschule) entstehen. Unter Abwagung der gegenseitigen Inte-
ressen wird daher die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum héher gewichtet als die
Beibehaltung der bisherigen Ortsrandlage der Baugruppe von Kirche und Pfarrhaus. In die-
sem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Grinflache um das Pfarrhaus ihr Er-
scheinungsbild zu einem grofRen Teil behalt und die Eingriffe in die Grinflache minimiert wer-
den.

3.25 Eigentumsverhiltnisse

Ein Grundstiick befindet sich noch in privatem Eigentum. Dieses wird durch die Gemeinde
bis zum Satzungsbeschluss erworben. Die UGbrigen Grundstiicke im Plangebiet befinden sich
bereits im Eigentum der Gemeinde Friesenheim.

3.2.6 Topographie und Gelandeverhéltnisse

Das Plangebiet steigt von einer H6he von etwa 176 m+NN im Siidwesten (Heiligenzeller
Hauptstral3e) bis zu einer Héhe von 187 m+NN im Nordosten (Oberweierer Strale).
Nordlich des Plangebietes befindet sich eine fir die Vorbergzone typische Gelédndekante.

3.2.7 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen
Bodenbeschaffenheiten

Durch Hydrosond, Rheinmiinster, wird fir das Plangebiet eine Baugrunderkundung durchge-
fuhrt. Zusammengefasst lasst sich der Baugrund im Bereich des Baugrundsttickes in sechs
charakteristische Schichten (von oben nach unten) unterteilen, die sich in ihrer Machtigkeit,
radumlichen Ausdehnung und Kornzusammensetzung unterscheiden:

e Schicht 1: Oberboden
Oberboden bis etwa 0,3/ 0,5 m u. GOK

e Schicht 2: gebundener Stralenoberbau
Asphaltdecke bis etwa 0,1 m u. GOK

e Schicht 3: Auffiillungen
aufgefiilite Kiese bis etwa 0,3 /0,6 m u. GOK
aufgefiillte schwach schluffige Kiese bis etwa 0,5 m u. GOK
aufgefiillte schluffige Kiese bis etwa 0,7 / 1,3 m u. GOK
aufgefillte Schluffe bis etwa 0,7 /1,4 m u. GOK

e Schicht 4: Schiuffe
sandige und tonige Schluffe bis 1,6 / 5,56 m u. GOK

e Schicht 5: Schluffe und Tone mit organischen Beimengungen
Schluffe und Tone mit organischen Beimengungen bis > 2,5/ > 6,5 m u. GOK

e Schicht 6: Kiese
schwach schluffige Kiese bis 1,6 /> 7,0 m u. GOK
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Fur die Versickerung von Niederschldgen eignen sich i. d. R. Béden mit hydraulischen Leitfa-
higkeiten ks zwischen 1 x 10 m/s und 1 x 10% m/s. Je geringer die Durchlassigkeit eines Bo-
dens ist, umso gréRer ist der Flachenbedarf fur die Versickerung bzw. umso mehr Speicher-
raum muss zur Verfiigung gestellt werden. Bei k-Werten > 1 x 10 m/s ist der Schadstoff-
rickhalt ggf. nicht mehr in ausreichendem Malie gegeben.

Die bindigen Bdden der Schichten 4 und 5, welche in verschiedenen Bohrungen bis in Tiefen
von mindestens 6,4 m u. GOK angetroffen wurden, sind mit abgeschatzten hydraulischen
Leitfahigkeiten ks zwischen 10 m/s und 10° m/s als schwach durchléssig zu bezeichnen und
somit fur eine Versickerung von Niederschlagswassern nicht geeignet. Aufgrund der groRen
Méachtigkeit der schwach durchléssigen Bdden ist aus Sicht des Bodengutachters die Pla-
nung einer Versickerung von Niederschlagswassern im Untersuchungsgebiet nicht erfolgver-
sprechend.

Bodenbelastungen

Aus allen Baggerschiirfen der Baugrunder-
kundung wurden Proben entnommen, teil-
weise zu Mischproben vereinigt und ent-
sprechend dem Parameterumfang der
,verwaltungsvorschrift fur die Verwertung
von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial*
(VwV Boden) des Umweltministeriums Ba-
den-Waurttemberg vom 14.03.2007 oder
einzelnen Bestandteilen dieser sowie teil-
weise auf die Parameter Glahverlust und
TOC untersucht.

In einer Bohrung wurden Auffiillungen an-
getroffen, welche eine starke organolepti-
sche Auffalligkeit hinsichtlich PAKs (Po-
lyzyklische Aromatische Kohlenwasser-
stoffe) aufweisen. Ermittelt wurde, dass die

Zuordnungswerte Z2 deutlich Uberschritten
Abbildung 5: Lage der Baggerschurfe; Quelle: Geo- sind.
technischer Bericht, Hydrosond, 13.01.2020

Zur Bestatigung bzw. Ausrdumung des Altlastenverdachts wurden durch das Biiro fur Boden
und Geologie Solum, Freiburg, Boden- und Grundwasserproben hinsichtlich der Wirkungs-
pfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser auf die Verdachtsparameter Arsen, Schwer-
metalle und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe untersucht. Hierbei wurde das
Plangebiet sowie die mogliche westliche Erweiterungsflache untersucht.

Die Bodenuntersuchungen ergaben hierbei Hinweise auf Belastungen mit polyzyklischen

aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) im Boden. Im Grundwasser wurden keine Prif-
wertlberschreitungen fir PAK, Arsen und Schwermetalle festgestellt.
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Aus gutachterlicher Sicht ergibt sich folgende Einschéatzung:

Wirkungspfad Boden-Mensch:

An 11 Grundstiicken wurden Vorsorgewerttiberschreitungen fiir PAK festgestellt.
Prufwertiiberschreitungen liegen nicht vor. Aus umweltrechtlicher Sicht besteht kein
weiterer Handlungsbedarf.

Wirkungspfad Boden-Grundwasser:

Es wurden 12 Bodenproben untersucht. An zwei Proben der Auffiillung wurden Vor-
sorgewertiiberschreitungen fur PAK festgestellt. Eine Probe weist dartiber hinaus
eine geringe Prifwertliberschreitung im Eluat auf. Die Proben der natiirlich anstehen-
den Decklagen unterhalb der Auffullung weisen keine Auffalligkeiten auf. Aus umwelt-
rechtlicher Sicht besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Grundwasser:

Es wurden 6 Grundwasserproben untersucht. Prifwertiiberschreitungen wurden nicht
festgestellt. Aus umweltrechtlicher Sicht besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Vom Fachgutachter wird aufgrund der vorliegenden Ergebnisse folgende Empfehlung ausge-
sprochen: Der Gefahrenverdacht fur Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwas-
ser im Sinne des Bundesbodenschutz- und Altlastengesetzes, ist durch die Untersuchungen
hinreichend ausgerdumt. Der Standort wird mit B-Belassen zur Wiedervorlage eingestuft mit
dem Kriterium Entsorgungsrelevanz. Eine Kennzeichnung der Flachen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB ist nach Einschiatzung des Landratsamtes Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, nicht erforderlich.

Aufgrund der entsorgungsrelevanten Schadstoffgehalte in Teilbereichen des Plangebiets
kann jedoch bei Eingriffen in den Untergrund eine gutachterliche Begleitung erforderlich sein.
Entsprechende Auflagen und Bedingungen werden in den jeweiligen Einzelbaugenehmi-
gungsverfahren formuliert. Des Weiteren ist in diesen Bereichen mit erh6hten Entsorgungs-
kosten bezuiglich des anfallenden Aushubmaterials zu rechnen. Bei flachenhaften Eingriffen
in den Untergrund, z. B. ErschlieBungsmafnamen, wird im gesamten Plangebiet eine gut-
achterliche Begleitung empfohlen, um Baustillstand zu vermeiden.

Kampfmittel

Fur die Gemeinde Friesenheim wurde in den Jahren 2000 und 2001 eine Kampfmittelkartie-
rung durchgefiihrt. In dieser Untersuchung wurde fiir den Ortsteil Heiligenzell kein Verdacht
auf das Vorhandensein von Kampfmitteln erkannt. Dartiber hinaus liegen keine konkreten
Hinweise auf Blindganger oder Munition vor, so dass weitergehende Untersuchungen nicht
erforderlich sind.

Bergbau

Das Plangebiet liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet. Nach den beim Landesamt fir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Alt-
bergbau oder kiinstlich geschaffenen Althohlrdumen (bspw. Stollen, Bunker, unterirdische
Keller) betroffen.

3.2.8 Gewadsser

Oberflachengewésser

Das Plangebiet wird durch den Eisbrunnengraben durchzogen. Dieser verléuft derzeit von
der Oberweierer Strale nérdlich entlang des Kindergartens in Richtung Heiligenzeller Haupt-
straRe. Im Zuge der Entwicklung des Plangebietes ist eine Verlegung des Eisbrunnengra-
bens an den noérdlichen Rand des Plangebietes geplant.
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Der Eisbrunnengraben wurde vom Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und
Bodenschutz, als Gewasser |l. Ordnung eingestuft. GemaR § 38 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und § 29 Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) ist an FlieRgewassern ein Gewas-
serrandstreifen einzuhalten. Dieser Gewésserrandstreifen dient der Erhaltung und Verbesse-
rung der 6kologischen Funktion oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Siche-
rung des Wasserabflusses sowie der Vermeidung von Schadstoffeintrdgen aus diffusen
Quellen. Die Breite des Gewéasserrandstreifens ist auRerhalb zusammenhéngender Bebau-
ung mit 10 m und in bebauten Ortslagen mit 5 m festgelegt.

Im Plangebiet ist aufgrund der bebauten Ortslage eine Breite von 5 m anzusetzen. Innerhalb
dieses Gewasserrandstreifens ist insbesondere die Errichtung von baulichen Anlagen verbo-
ten.

Grundwasser

Fur das Plangebiet wurde durch Hydrosond, Rheinmiinster, eine Baugrunderkundung durch-
gefihrt. In der Umgebung des Untersuchungsgebietes sind nach Kenntnisstand des Boden-
gutachters keine amtlichen Grundwassermessstellen mit frei zugénglichen, langjahrigen
Grundwasserstandmessdaten vorhanden. Die Angabe eines hdchsten Grundwasserstandes
ist daher nicht mdglich. Nach den Ergebnissen der Untersuchungen und nach Einschatzung
des Bodengutachters ist mit Grundwasserkérpern groRerer Machtigkeit erst in gréReren als
fur die Bauvorhaben relevanten Tiefen (etwa ab 6,50 m unter der Gelandeoberkante) zu
rechnen. Das angetroffene Wasser ist als Schicht- bzw. Hangwasser zu bezeichnen.

Weitere Untersuchungen zur Ermittlung des Grundwasserstandes werden durchgefiihrt.

Wasserschutzgebiete

FREE R R — Das Plangebiet befindet sich aulRerhalb
i : ~ EH festgesetst festgesetzter Wasserschutzgebiete. Ein-
. ' 2] verluli angecranet schrankungen sind in dieser Hinsicht daher

- im Verfahren .
E fachtechnisch abgegrenat nICht Zu erwa rten.

\ —H

Abbildung 6: Ubersicht der Wasserschutzgebiete;
Quelle: LUBW, 24.02.2020; eigene Darstellung

Starkregen

Der das Plangebiet querende Eisbrunnengraben wird verlegt und verlduft zukiinftig nérdlich
des Plangebiets. Hierdurch erfolgt auch ein wirksamer Schutz des Plangebietes vor Starkre-
genereignissen, da wild abflieBendes Oberflachenwasser der AuRengebiete Uber den Eis-
brunnengraben abgefangen und abgeleitet wird.

Beim Bau eventueller Tiefgaragen ist ein oberflachiger Zufluss durch geeignete Schutzmaf-
nahmen zu vermeiden (z. B. Erhéhung oder zusétzliche Entwasserungsrinne).
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3.2.9 Immissionsbelastungen
Landwirtschaft

Die neue Wohnbebauung grenzt lediglich im Westen direkt an landwirtschaftliche Fiachen
an. Festgesetzt wird in diesem Bereich eine Heckenpflanzung mit einer Breite von 3 m. Hier-
durch ist ein ausreichender Abstand zwischen Wohnnutzung und landwirtschaftlicher Flache
geschaffen. Weitere MaBnahmen zum Immissionsschutz sind daher nicht erforderlich.

An den librigen Seiten besteht bereits eine rdumliche Trennung durch Griinflichen bzw. ein
Anschluss an den Siedlungsbereich.

Schallimmissionen

Das Plangebiet liegt direkt nérdlich der Oberweierer Hauptstrale mit einer durchschnittlichen
taglichen Verkehrsstérke (DTV) von 8.200 Kfz. Hierdurch ist das Plangebiet Schallimmissio-
nen durch StraRenverkehr ausgesetzt. Zur Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden
Schallimmissionen wurde durch Fichtner Water & Transportation GmbH, Freiburg, eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Zusétzlich wurden die Gerduschimmissionen
der Kirche sowie des Nachbarschaftszentrums betrachtet.

Aufgrund der Gerauschimmissionen sind Schallschutzmanahmen gegeniiber dem Ver-
kehrslarm erforderlich. Die erforderlichen Schallschutzmafnahmen sind in Kapitel 6.5 be-
schrieben.

Untersucht wurden auch die Gerduscheinwirkungen durch das geplante Blockheizkraftwerk,
die Kirchenglocken und das Nachbarschaftszentrum:

- Unter Beriicksichtigung des maximal zuldssigen Schallleistungspegels ist das Block-
heizkraftwerk mit der zukinftigen schutzbedirftigen Umgebung vertraglich.

- Hinsichtlich des Kirchenglockengelauts werden an den Baugrenzen im Plangebiet die
hilfsweise herangezogenen Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten. Larm-
schutzmafnahmen sind nicht erforderlich.

- An den Baugrenzen im Plangebiet und an den Geb&uden in der Nachbarschaft sind
durch Veranstaltungen im Nachbarschaftszentrum keine Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der Freizeitldrmrichtlinie fir seltene Veranstaltungen zu erwarten.
Larmschutzmaflnahmen sind nicht erforderlich.

Die Gerauscheinwirkungen durch Kindertagesstétte, Kindergarten, Grundschule und Fried-
hof werden hierbei nicht als stérende Schallimmissionen eingestuft, da sie eine Ergénzung
der Wohnnutzung darstellen.

3.2.10  Storfallbetriebe

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb des Einwirkungsbereichs von Stérfallbetrieben.

3.211  Verkehrliche ErschlieBung

Uber die Heiligenzeller HauptstraRe (KreisstralRe 5340) sowie die Oberweierer Strale ist das
Plangebiet an das 6rtliche und Uiberértliche StraRennetz angeschlossen. Die Heiligenzeller
Hauptstralle stellt hierbei die stark frequentierte Verbindung von Friesenheim nach Lahr dar.
Im Plangebiet verlauft von der Heiligenzeller HauptstraBe die Anbindung zum Friedhof.

Unbefestigte Wege verbinden das Pfarrhaus und das bestehende Wohnhaus mit der Heili-
genzeller HauptstraBe.
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3.212  Ver- und Entsorgung

In der Heiligenzeller Hauptstral’e und Oberweierer Straf3e sind die Leitungen zur Ver- und
Entsorgung bereits vorhanden. Die im Plangebiet bestehenden Gebaude sind dariiber hin-
aus an dieses Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.

3.213 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Plangebiet befinden sich im Bereich des friiheren Klosters soziale Wohnungen sowie eine
Begegnungsstatte. Direkt 6stlich des Plangebiets befindet sich in der Oberweierer Stralte der
Kindergarten St. Katharina Heiligenzell. Ostlich der Oberweierer Strake befindet sich die
Grundschule Heiligenzell.

3.2.14  Natur | Landschaft | Umwelt

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen
Schutzkategorien. Es ist weder als Natur-
oder Landschaftsschutzgebiet noch als
FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen.
Naturdenkmale, FFH-Mahwiesen oder ge-
schitzte Biotope finden sich ebenfalls nicht
im Plangebiet. Kleinere Streuobstbestande
befinden sich innerhalb des Plangebietes.
Diese weisen allerdings weniger als

1.500 m? Flache auf, so dass sie nicht dem
Schutzstatus des § 33a Naturschutzgesetz
fur Baden-Wirttemberg unterliegen.

schutzter Biotope, Quelle: LUBW, 21.02.2022; eigene
Darstellung
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4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist derzeit teilweise dem Innenbereich gemafR § 34 BauGB und teilweise dem
Auflenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen.

Im Innenbereich gemaR § 34 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der tiberbaubaren Grundstiicksflache in die
Eigenart der nédheren Umgebung einfiigt und seine ErschlieBung gesichert ist. Fiir die ge-
plante Umnutzung des Klosters in eine Kindertagesstéatte ist eine neue ErschlieBung notwen-
dig. Zur Umsetzung dieses Vorhabens ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich.

Im Aulienbereich richtet sich hierbei die Zulassigkeit eines Vorhabens allein nach den Anfor-
derungen des § 35 BauGB. Abzugrenzen sind die privilegierten von den sonstigen Vorha-
ben. Bei den privilegierten Vorhaben (§ 35 Abs. 1 BauGB) handelt es sich um solche, die im
Aulzenbereich errichtet werden sollen. Privilegierte Vorhaben kénnen nur dann abgelehnt
werden, wenn ihnen zwingende 6ffentliche Belange entgegenstehen, die durch das private
oder offentliche Interesse an dem Vorhaben nicht iberwunden werden kénnen. Vorhaben,
die keine Privilegierung besitzen, werden unter den sonstigen Vorhaben (§ 35 Abs. 2
BauGB) zusammengefasst. Sonstige Vorhaben sind nur zuldssig, wenn ihre Ausfihrung und
Nutzung 6ffentliche Belange im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB nicht beeintréchtigen. Die Um-
setzung der Wohnbebauung ist nach MaRgabe des § 35 BauGB nicht zuldssig, so dass fiir
diesen Bereich die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

4.2 Raumordnung und Landesplanung

4.2.1 Festlegungen

x\\\”'w,ﬁéUl /f/' Ziele der Raumordnung sind nach der ge-
. setzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs.
/l 1 Nr. 2 Raumordnungsgesetz ,verbindliche

Vorgaben in Form von raumlich und sach-
/ lich bestimmten oder bestimmbaren, vom
| Tréager der Raumordnung abschlieRend

| abgewogenen textlichen oder zeichneri-
schen Festlegungen in Raumordnungspla-
nen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
= rung des Raums®. Vorgaben mit diesen

/| Merkmalen sind Ziele der Raumordnung,
/| an die die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 4
Baugesetzbuch anzupassen ist.

V\\H—‘//__‘
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Die Ziele der Raumordnung sind im Lan-
desentwicklungsplan 2002 Baden-Wiuirt-
temberg sowie im Regionalplan Stdlicher
Abbildung 8: Regionalplan Stidlicher Oberrhein — Raum-  Oberrhein 2017 festgelegt.

nutzungskarte (Auszug); Quelle: Regionalverband Siidli-
cher Oberrhein; eigene Darstellung

TTiTis
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Die Gemeinde Friesenheim ist im Landesentwicklungsplan dem Verdichtungsraum im landli-
chen Raum zugeordnet. Im Regionalplan Sudlicher Oberrhein ist die Gemeinde Friesenheim
als Kleinzentrum sowie als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit fir die Funktion
Wohnen festgelegt. Aulerdem befindet sich Friesenheim auf der Landesentwicklungsachse
Freiburg im Breisgau — Gundelfingen (...) — Friesenheim — Offenburg.

Im rechtswirksamen Regionalplan Sudlicher Oberrhein ist fir den Planbereich ,Siedlungsflé-
che Bestand - Wohn- und Mischgebiet* nachrichtlich dargestellt. Fiir einen Teilbereich be-
steht im Regionalplan keine Festlegung.

Noérdlich des Plangebiets ist ,Landwirtschaftliche Vorrangflur Stufe 1“ nachrichtlich aus der
digitalen Flurbilanz Baden-Wirttemberg dargestellt. Dieser Bereich befindet sich jedoch au-
Rerhalb des Plangebietes.

4.2.2 Bauliicken im Bestand

Gemeindeeigene Baullicken sind nicht mehr verfigbar, die Bauliicken befinden sich aus-
schlieBlich in Privateigentum.

Um der Tatsache, dass die Bauliicken in Privateigentum oftmals nicht verfiigbar gemacht
werden kénnen, Rechnung zu tragen, werden die Bauliicken im Bestand nur zu einem be-
stimmten Ansatz angerechnet. In den vergangenen funf Jahren wurden insgesamt 39 Baulil-
cken mit einer Flachengrée von etwa 25.000 m? geschlossen Das Plangebiet soll in finf
Jahren aufgesiedelt sein. Angesetzt wird daher die in den letzten funf Jahren umgesetzte
SchlieRung von Bauliicken.

4.2.3 Bauflachenbedarfsnachweis

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wird, ist der Flachennut-
zungsplan gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung anzupassen. Die An-
forderungen des Baugesetzbuches nach § 1a im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans
bleiben bestehen.

Die vorgesehene Erweiterung der Wohnbauflache dient der dringenden Nachfrage nach
Wohnraum. Die Gemeinde hat als stadtebauliches Ziel einerseits die Innenentwicklung zu
starken und andererseits auch fir den konkreten értlichen Bedarf Bauflachen bereitzustellen.

Die Gemeinde Friesenheim ist als ,Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit fur die Funk-
tion Wohnen" eingestuft (Ziel der Raumordnung, Ziffer 2.4.1.2 Regionalplan). Zur Bestim-
mung des Wohnbaufldchenbedarfs wird als Orientierungswert ein Zuwachsfaktor von 0,45 %
pro Jahr bezogen auf die Einwohnerzahl zum Planungszeitpunkt zugrunde gelegt.

Ausgehend vom derzeitigen Einwohnerstand (13.452 im Jahre 2021) ist somit mit einem Ein-
wohnerzuwachs von 303 Personen in den nachsten 5 Jahren zu rechnen. Durch die Einstu-
fung als Kleinzentrum ist eine Bruttowohndichte von 50 Einwohner je Hektar zugrunde zu le-
gen:

13.452 Einwohner x 0,45 % x 5 Jahre
50 Einwohner/ha

=6,1 ha

Abziiglich der Bauliicken von 2,5 ha ergibt sich ein Flachenbedarf von 3,6 ha nach den Vor-
gaben der Regionalplanung fur nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelte Baugebiete.

Die Flache des Plangebietes ohne die Griinfliche des Eisbrunnengrabens weist eine Grole
von etwa 2,6 ha auf.
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Abzlglich der Bestandsgrundstiicke sowie des bisherigen Innenbereichs (etwa 0,6 ha) ergibt
sich noch eine GréRe von etwa 2,0 ha fur neue Wohnbaugrundstiicke. Diese Flache liegt deut-
lich unter dem ermittelten Wohnbauflachenbedarf von 3,6 ha. Somit entspricht die Flachen-
gréRRe des Bebauungsplanes dem Entwicklungsbedarf aufgrund der vorgesehenen Entwick-
lung der Gemeinde. Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung geman § 1
Abs. 4 BauGB.

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

=SS/l
T
=~ ez —

=1

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebau-

Wl - HHt TR ungsplé_ne aus de.m Flachennutzungsplan
Pt === zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Be-

bauungsplans ,Am Kloster* sind deshalb

die Darstellungen des Flachennutzungs-

planes der Gemeinde Friesenheim zu be-

achten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Friesenheim ist fiir den
Planbereich Mischbauflache (M), Gemein-
bedarfsflache (Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebdude und Einrich-
tungen) sowie landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Im Bebauungsplan ist die Aus-
weisung als allgemeines Wohngebiet (WA)
geplant.

S Der Bebauungsplan weicht demnach von
Abbildung 9: Flachennutzungsplan der Gemeindg Frig- den Darstellungen des Flachennutzungs-
322265";(5':‘;?::5)’ Quelle: Gemeinde Friesenheim; el- 1 3nos ab. Eine Genehmigung ist gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGBi.V.m. § 8
BauGB dennoch nicht erforderlich.

Auch die Anderung des Flachennutzungsplanes in einem gesonderten Verfahren ist nicht er-
forderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Zu bertick-
sichtigen ist allerdings, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebie-
tes nicht beeintrachtigt wird.

Diese Vorgabe wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten. Die ndhere
Umgebung wird tberwiegend durch Wohnnutzung sowie Nutzungen, die einen unmittelbaren
Bezug zum Wohnen haben (z. B. Kindergarten, Kirche, ...), gepragt. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans und der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA) ist gewahrleistet,
dass ein kiunftiges Vorhaben nicht von der in der Umgebung umgebenden Struktur abweicht.
Bodenrelevante Spannungen — beispielsweise in Form eines immissionsschutzrechtlichen
Konflikts durch das Nebeneinander eines ansassigen stérenden Betriebs und einer hinzu-
kommenden Wohnnutzung — sind nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlieRen. Die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes ist nicht beeintrachtigt.
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4.4 Fachplanungen

Abbildung 10: Lageplan Planung Verlegung Eisbrunnengraben; Quelle: Zink Ingenieure, 30.11.2020

Bedingt durch die Umnutzung des friiheren Gértnereigelandes ist die Verlegung des Eisbrun-
nengrabens im MalRnahmengebiet und dariiber hinaus notwendig. Diese Verlegung wird in
einem separaten Wasserrechtsverfahren geregelt. Zukunftig fihrt das Gewasser vom nérdli-
chen Rand des Kindergartens in westlicher Richtung bis zur Heiligenzeller Hauptstrae, un-
terquert diese in einer Verdolung und weiterfiihrend bis zur Allmendstrale und zum Auslauf
in den Vogelbach. Im Bereich des Plangebietes sind zwei Gewasserquerungen in Form ei-
nes Ful- und Radweges sowie einer Stralle (Zufahrt Friedhof) angedacht.

Das neue Gewassersystem, ausgehend vom Grabenausbau nérdlich der Eisbrunnenstrale
bis zum Auslauf in den Vogelbach, ist fur ein hundertjahrliches Hochwasser ausgelegt. Es
bestehen darliber hinaus noch Reserven und die Freibordmale sind als ausreichend anzu-
sehen. Eine schadensfreie Ableitung des Hochwassers kann somit gewahrleistet werden.
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Teil B Planungsbericht
5, Planungskonzept

51 Ziele und Zwecke der Planung

- Umnutzung des Klosterhauptgebdudes zur Kindertagesstatte

- Umnutzung der brachgefallenen Gartnereiflédche
Hierzu wird die Flache der fritheren Gartnerei zur Wohnbebauung vorgesehen.

- Erméglichen von kostenguinstigem Wohnen
Hierzu sollen im Plangebiet neben Einfamilienhdusern auch Baugrundsttcke fur Doppel-
und Reihenhauser bereitgestellt werden.

- Offnung und Renaturierung Eisbrunnengraben

- Ausbilden eines neuen Ortsrandes fiir den Ortsteil Heiligenzell

- Bereitstellen von Wohnraum in unmittelbarer Nahe zu zentralen Infrastruktureinrichtungen
wie Kindergarten und Grundschule

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.21 Leitbild

A 2 et : £ o o e A |

Abbildung 11: Stadtebaulicher Entwurf des Plangebietes mit Darstellung der potentiellen Erweiterungsflache;
Quelle Zink Ingenieure; Mai 2022
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Das Plangebiet wird sehr stark durch das Ensemble aus Kirche, Kloster und Pfarrhaus ge-
pragt. Zusétzlich prégende Elemente des Landschaftsbildes sind der Eisbrunnengraben so-
wie der nérdliche topographische Gebietsabschluss in Form einer Béschung.

Grundgedanke der stadtebaulichen Konzeption ist, die bestehenden Gebsude durch Wohn-
bebauung zu ergénzen. Hierbei ist Ziel der Gemeinde, den Bereich des bestehenden Pfarr-
hauses am Ortseingang weiterhin durch einen groBziigigen Freibereich auszubilden.

Zukunftig kann auch noch der Bereich westlich des Plangebietes entwickelt werden. Eine
mégliche Bebauung kann in diesem Fall bis zur Westendstrae fortgesetzt werden.

5.2.2 Planungsalternativen

Durch die verkehrlichen Anforderungen der neuen Kindertagesstéatte sowie die Erhaltung des
Pfarrhauses mit umgebender Freiflache und das bestehende Wohngeb&ude ist die Grund-
struktur der Erschlieung des Plangebietes bereits vorgegeben.

Als Planungsalternative wurde eine Bebauung mit geringer Dichte untersucht. Diese Alterna-
tive wurde jedoch verworfen, da im Plangebiet kostengiinstiger und flachensparender Wohn-
raum geschaffen werden soll.

6.2.3 Sektorale Konzepte

Baulich-raumliches Konzept

Das Plangebiet schlieBt im Stden an den Ortskern von Heiligenzell mit dichterer Bebauung
und zentraldrtlichen Gebduden an. So befinden sich in der ndheren Umgebung mehrere orts-
bildpréagende Gebaude, wie die Kirche, das Pfarrhaus und das ehemalige Kloster. Dariiber
hinaus befinden sich dstlich des Plangebietes mit dem Kindergarten und der Schule weitere
6ffentliche Gebéaude.

Das baulich-rdumliche Konzept ist stark gepragt durch den Umbau des Klosters zum Kinder-
garten mit Freifliche, die Bestandsgebdude im Plangebiet sowie die bestehende Anbindung
zum Friedhof.

Nutzungskonzept

Uberwiegend sollen im Plangebiet Wohnraum sowie Gemeinbedarfseinrichtungen zur Verfi-
gung gestellt werden. Hierbei soll das ehemalige Kloster als Kindertagesstitte umgenutzt
werden. Darilber hinaus befinden sich bereits soziale Wohnungen im Plangebiet. Diese sol-
len um eine Begegnungsstétte und weitere soziale Einrichtungen ergéanzt werden. Das Pfarr-
haus soll weiterhin als Wohngeb&aude genutzt werden. Alternativ ist beispielsweise auch die
Nutzung als Biiro denkbar.

Verkehrskonzept

Im Plangebiet befindet sich die Zufahrt zum Friedhof, die im Verkehrskonzept aufgenommen
und als ErschlieBungsstralle ausgebaut wird. In dieser Strale werden neben einem Gehweg
auch Parkplatze angelegt.

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt durch eine Querverbindung von der
Oberweierer Stra3e zur Verbindungsstraie in Richtung Friedhof.

Durch umfangreiche FuBwegeverbindungen soll eine starke Durchlassigkeit des Plangebiets
und Verkniipfung mit der Umgebung erreicht werden.
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Grun- und Freiflachenkonzept

Freibereiche innerhalb des Plangebiets entstehen Giberwiegend im Bereich des Kindergar-
tens sowie Pfarrhauses. Auf diesen Flachen sollen Griin- bzw. Spielflachen zu einer Auflo-
ckerung des Gebietes beitragen. Nach Norden wird durch den verlegten Eisbrunnengraben
mit der begleitenden Griinfliche ein Ubergang der neuen Wohnbebauung zur freien Feldflur
geschaffen.

6. Planinhalt (Abwdgung und Begriindung)

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken. In Anlehnung an die an-
grenzende Bebauung sowie die Ziele der Gemeinde, wird daher fiir die Baugrundstiicke ein
allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete
dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend dem Wohnen.

Insbesondere der nérdliche Teilbereich des Bebauungsplanes wird nach § 13b BauGB auf-
gestellt. Ein mafgebliches Kriterium ist, dass die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fla-
chen begriindet werden muss. Nach Urteilen des Bayrischen Verwaltungsgerichtshofes vom
09.05.2018 sowie des VGH Baden-Wiurttemberg vom 13.05.2020 (3 S 3137/19), sind in ei-
nem Bebauungsplan gemaf § 13b BauGB daher die ansonsten gemaB § 4 Abs. 3 aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen auszuschliefen. Dadurch kann sichergestellt werden,
dass mit der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB auch tats&chlich fir die
ortliche Bevdlkerung bendtigter Wohnraum geschaffen wird. GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO
werden daher im Allgemeinen Wohngebiet die ansonsten nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

ausgeschlossen. Durch den vorgenommenen Ausschluss entspricht die Art der baulichen
Nutzung der aktuellen Rechtsprechung zum § 13b BauGB.

Die Ansiedelung von Beherbergungsbetrieben fuhrt in allgemeinen Wohngebieten haufig zu
Konflikten. Darliber hinaus sollen die knappen Wohnbauflachen fiir die Errichtung von Wohn-
gebauden bereitgestellt werden. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage des Plangebiets zur
Autobahn besteht ohne diesen Ausschluss durchaus die Gefahr, dass Ansiedlungswiinsche
von Beherbergungsbetrieben entstehen.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ebenfalls ausgeschlossen, um mégliche
Konflikte zwischen Wohnen und gewerblichen Nutzungen zu vermeiden. Durch den Aus-
schluss dieser Nutzungen ist auRerdem die Errichtung von Ferienwohnungen ausgeschlos-
sen, da diese gemal § 13a BauNVO als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe einzustu-
fen sind.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil diese in der Regel grolRere Flachen bendti-
gen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen.
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Tankstellen und Anlagen fir Verwaltungen werden ausgeschlossen, weil diese (blicherweise
héhere Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch gréRBere Straenquerschnitte erfor-

dern. Daher wire zum einen die Sicherheit der Wohnbevélkerung beeintréchtigt und zum an-
deren entspricht die Ansiedlung dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind demnach folgende Nutzungen allgemein zuléssig:

- Wohngebdaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass Wohngebaude solche Geb&ude sind, die dem Wohnen
dienen. Dabei kommt es insbesondere auf die Eignung zur dauernden Fihrung eines selb-
standigen Haushalts an; die Ausgestaltung und Zweckbestimmung der daftr vorgesehenen
Geschossflachen milssen sich also fiir eine auf Dauer angelegte selbstdndige Haushaltsfah-
rung eignen. Mit der BauNVO’90 wurde klargestelit, dass planungsrechtlich auch solche Ge-
baude Wohngebéude sind, die ganz oder teilweise der Betreuung oder Pflege ihrer Bewoh-
ner dienen. Der Begriff des Wohnens ist insbesondere gegen die Begriffe der Unterbringung,
Verwahrung u. A. abzugrenzen. Kennzeichnend fir diese Arten der Unterbringung in Geb&u-
den ist, dass ein solcher (nicht nur voriibergehender) Aufenthalt 6ffentlich-rechtlich geregelt
oder angeordnet ist.

In der Baugebietsteilfliche WAG6 sind der Kindergarten und das Nachbarschaftszentrum vor-
gesehen. Diese Nutzungen sind als Anlagen fiir soziale bzw. kulturelle Einrichtungen im All-
gemeinen Wohngebiet zulassig. Im Nachbarschaftszentrum soll eine Begegnungsstatte mit
weiteren sozialen, kulturellen und gesundheitlichen Einrichtungen zur Stérkung des Gemein-
delebens geschaffen werden. Dariiber hinaus sollen auch weitere Nutzungen in diesem Be-
reich erméglicht werden, insbesondere die bestehenden sozialen Wohnungen. Um einen
gréReren Spielraum bei der Art der Nutzung zu haben, wird die Fldche als Allgemeines
Wohngebiet und nicht als Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

Ohne besondere Festsetzung sind im Aligemeinen Wohngebiet gemaf § 13 BauNVO
Raume fir die Berufsausiibung einer freiberuflichen Téatigkeit und solcher Gewerbetreiben-
der, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben, zulassig. Hierbei darf es sich geman § 13
BauNVO jedoch nur um Raume und nicht um ganze Geb&ude handeln. Zu den freiberufli-
chen Tatigkeiten zahlen beispielsweise Arzte, Rechtsanwalte oder Notare.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundfiachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu beriicksichtigen. Da Baufléachen nicht unbe-
grenzt zur Verfiigung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintréchtigung nattrlicher
Funktionen mit sich bringt, soliten die Nutzungsméglichkeiten bei der Uberplanung von Ge-
bieten nicht zu eng gefasst werden.

Mit Ausnahme des Pfarrhauses (Baugebietsteilfliche WAS) wird die Grundflachenzahl (GRZ)
geméR § 19 BauNVO fiir die Baugrundstiicke mit 0,4 festgesetzt und entspricht der von

§ 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenze. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,4 kénnen einerseits die Grundstiicke 6konomisch ausgenutzt, andererseits aber auch
eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung geschitzt werden.

Im Bereich des Pfarrhauses erfolgt die Festsetzung der Grundflachenzahl vorrangig zur Be-
standssicherung.
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Erweiterungen des denkmalgeschiitzten Gebaudes sind nur in sehr geringem Umfang zulds-
sig. Aus diesem Grund wird die Grundfldchenzahl fiir diese Baugebietsteilflache mit 0,3 fest-
gesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflachen tblicherweise
die Grundflachen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

GemanR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zulassige Grundflache von 0,4 durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Dadurch ergibt sich eine
maximal mégliche Inanspruchnahme der Baugrundstiicke von 0,6 (GRZ 0,4 + 0,2) bzw. 0,45
(GRZ 0,3 + 0,15) in der Baugebietsteilflache WAS5.

Um in der Baugebietsteilfliche WA1 die Errichtung von Tiefgaragen zu unterstiitzen, wird
festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch unterirdische Garagengeschosse auf bis
zu 0,8 Uberschritten werden darf. Voraussetzung hierzu ist, dass die Gelandeoberflache dau-
erhaft begriint wird und die Uberdeckung mindestens 50 cm, gemessen ab wurzelfester
Dichtung, betragen muss. Ziel dieser Festsetzung ist, bei der Errichtung von Tiefgaragen zu-
mindest teilweise wieder eine gewisse Bodenfunktion herzustellen.

Hohe baulicher Anlagen

In Ergénzung der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse wird gemaR § 18 BauNVO die maxi-
male Héhe baulicher Anlagen festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die Wandhéhe
(WH) und Geb&udehdhe (GH). Als unterer Bezugspunkt wird der Bezugspunkt in den Bauge-
bietsteilflachen WA1 bis WA4 die Hbhe des Stralenrands bestimmt, gemessen jeweils in der
Mitte des Baugrundstticks mit der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache. In den Bauge-
bietsteilflachen WA5 und WAG6 wird die maximale Hohe in Metern iber Normalnull (m+NN)
bestimmt. Fur diese Bereiche ist die Angabe eines unteren Bezugspunktes daher nicht erfor-
derlich.

Die Wandhéhe wird als der auRere Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut bestimmt, die Gebdudehd&he ist der oberste Punkt der Dachhaut.

Bei Gebauden, die mit einem Flachdach oder Pultdach errichtet werden, kann die festge-
setzte Wandhdohe unter bestimmten Voraussetzungen tiberschritten werden. Ziel dieser Fest-
setzung ist, dass bei diesen Gebauden auch die Obergeschosse ausreichend genutzt wer-
den kénnen, ohne dass eine erdriickende Wirkung auf Nachbarschaften entsteht.

Fir Mehrfamilienhduser ab drei Wohneinheiten wird zusétzlich aufgenommen, dass die
Wandhohe mit Gebaudeteilen bis zur festgesetzten Gebaudehohe tberschritten werden darf.
Die Gesamtbreite dieser Geb&dudeteile darf maximal 50 % der jeweiligen Gebaudeseite,
héchstens jedoch 6,0 m, betragen. Ziel dieser Festsetzung ist insbesondere, bei Mehrfamili-
enhdusern die Errichtung von Aufzugsanlagen zu unterstiitzen.

Die festgesetzten H6hen orientieren sich an der stadtebaulichen Zielsetzung fiir das Plange-
biet sowie der bestehenden Gebaude.
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- In der Baugebietsteilflaiche WA1 ist die Errichtung von Geschosswohnungsbau mit
zwingend drei Vollgeschossen vorgesehen.
Die Wandhéhe wird dort mit 8,0 m, die Geb&dudehthe mit 12,0 m festgesetzt.

- Die Baugebietsteilflache WAZ2 ist fur die Errichtung von Reihenh&usern mit zwingend
drei Vollgeschossen vorgesehen.
Fur diesen Bereich wird eine maximale Gebaudehéhe von 10,5 m festgesetzt.

- Die Baugebietsteilflichen WA3 und WA4 sind fur die Errichtung von Einzel- sowie
Doppelhausern vorgesehen.
Far diesen Bereich wird die Wandhdhe mit 8,0 m, die Geb&udehdhe mit 12,0 m fest-
gesetzt. Durch diese Festsetzung kdnnen Geb&ude mit zwei Geschossen und ausge-
bauten, als Vollgeschoss anrechenbaren, Dachgeschossen entstehen.

- Fur das ehemalige Pfarrhaus sowie Kloster orientieren sich die zuldssigen Héhen an
den Bestandsgebéuden.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemaR § 18 BauNVO festgesetzt. Entsprechend der stadte-
baulichen Zielsetzung wird die Zahl der Vollgeschosse fir die Baugrundstiicke im Allgemei-
nen Wohngebiet teilweise als Mindest- und HochstmaR, teilweise zwingend festgesetzt. Le-
diglich fur den des ehemaligen Klosters sowie Pfarrhauses wird die Zahl der Vollgeschosse
nur als Héchstmaf vorgegeben.

Vorgegeben werden in den BaugebietsteilflichenWA3 und WA4 mindestens zwei und maxi-
mal drei Vollgeschosse. Ziel dieser Festsetzung ist, dass ausreichend groe Gebaude er-
richtet und dadurch Wohnraum geschaffen wird.

In der Baugebietsteilflache WA1 und WA2 wird die Zahl der Vollgeschosse durchgehend mit
zwingend drei festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist, dass die Grundstiicksflachen mit aus-
reichend hohen Geb&uden bebaut werden. Im Bereich der Baugebietsteilfliche WA1 sollen

hierbei Mehrfamilienh&user, im Bereich der Baugebietsteilfliche WA2 Reihenhduser entste-
hen.

Fur die Bestandsgebaude (Pfarrhaus und Klosteranlage) wird die Zahl der Vollgeschosse
aufgrund der bestehenden Bebauung mit maximal drei festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fir die Baugrundstiicke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR § 20
BauNVO festgesetzt. Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass § 17 BauNVO Orientierungswerte
fur Obergrenzen fur die zuldssige Geschossflachenzahl in einem Allgemeinen Wohngebiet
mit 1,2 festlegt. Diese Vorgabe ist zu beachten, auch wenn die zuladssige Geschossflache im
Bebauungsplan nicht festgesetzt wird. In diesem Fall ist zu priifen, ob eine Uberschreitung
der Orientierungswerte fiir Obergrenzen eintreten kann:

Baugebietsteilfliche = GRZ  maximale Vollgeschosse maximale GFZ
WAT1 - WA4, WA6 0,4 3 1,2
WAS 0,3 3 0,9

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur zulassigen Grundflache und der Zahl der
Vollgeschosse werden daher auf allen Baugrundstiicken die Orientierungswerte fiir Ober-
grenzen der zuldssigen Geschossflachenzahl von 1,2 eingehalten.
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6.1.3 Bauweise

Ziel der Gemeinde ist, auf allen Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet eine Bebau-
ung mit seitlichem Grenzabstand vorzusehen. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass die of-
fene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO nur Gebdudeldngen bis maximal 50 m ermég-
licht. Im Bereich der Reihenhausbebauung jedoch ist aufgrund der festgesetzten Baufenster
auch eine Gebéaudeldnge bis etwa 60 m moglich bzw. gewiinscht. Aus diesem Grund wird fir
diesen Bereich abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Entspre-
chend der stéadtebaulichen Zielsetzung werden fir die einzelnen Baugebietsteilflachen Kon-
kretisierungen der offenen Bauweise aufgenommen.

- In der Baugebietsteilfliche WA1 ist die Errichtung von Mehrfamilienh&dusern vorgese-
hen. Eine dariiber hinaus gehende Verdichtung in Form von Doppel- oder Reihen-
h&usern ist nicht vorgesehen. Fiir diesen Bereich werden daher nur Einzelhduser zu-
gelassen.

- In der Baugebietsteilflache WA2 ist die Errichtung von Reihenh&usern vorgesehen.
Zur Umsetzung dieser Vorgabe werden in diesem Bereich nur Hausgruppen (H) zu-
gelassen. Abweichend von der offenen Bauweise wird fiir diesen Bereich eine Ge-
b&udeldnge von mehr als 50 m zugelassen.

- In der Baugebietsteilfliche WAS3 ist die Errichtung von Doppelh&usern vorgesehen.
Zur Umsetzung dieser Vorgabe werden in diesem Bereich nur Doppelhduser (D) zu-
gelassen.

- In der Baugebietsteilfliche WA4 befindet sich bereits ein freistehendes Einfamilien-
haus. In diesem Teilbereich ist auf drei Baugrundstiicken die Errichtung von Einzel-
hausern weiterhin vorgesehen.

- In der Baugebietsteilflache WAS5 befindet sich das ehemalige Pfarrhaus, das erhaiten
werden soll. Aus diesem Grund wird die bestehende offene Bauweise mit der Zulas-
sigkeit von Einzelh&dusern festgeschrieben.

Im Bereich der Baugebietsteilflache WA6 sind die Kindertagesstéatte sowie das Nachbar-
schaftszentrum vorgesehen. Dort bestehen bereits umfangreiche Gebaude der fritheren
Klosteranlage. Teilweise sind diese auf einer Lénge von etwa 65 m direkt an die dstliche
Grundsticksgrenze angebaut. Verdnderungen am Bestand sind nicht vorgesehen, die histo-
rische Bebauung soll erhalten werden. Aus diesem Grund wird firr diesen Bereich abwei-
chende Bauweise geméaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Vorgegeben wird, dass die Ge-
b&ude an die dstliche Grundstiucksgrenze zu den Grundstiicken Flst.-Nr. 4 und 7 anbauen
darfen und die Geb&udeldange mehr als 50 m betragen darf. Ziel dieser Festsetzung ist, dass
die bestehenden Gebéaude erhalten und umgenutzt werden kdnnen.

6.14 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen geman § 23 Abs. 3
BauGB festgesetzt. Im Plangebiet werden hierbei fiir die Baugebietsteilflachen WA1, WA2
und WA4 durchgehende Baufenster festgesetzt. Dadurch soll einerseits die flexible Eintei-
lung der Baugrundstiicke ermdglicht werden. Fir die Baugebietsteilfliche WA3 werden die
Baufenster an die vorgesehene Einteilung der Bebauung mit Doppelhdusern angepasst. Zwi-
schen den jeweiligen Einheiten werden die Baufenster getrennt, um die Lage der Geb&ude
auf den Grundstiicken eindeutig zu bestimmen.

Die Gberbaubare Grundstiicksflache im Bereich des ehemaligen Pfarrhauses wird sehr eng
am Bestand orientiert. Hierdurch soll die Erhaltung des denkmalgeschitzten Geb&udes un-
terstitzt werden.

Ebenfalls am Bestand orientiert ist das Baufenster fur das Nachbarschaftszentrum. Erweite-
rungen sind in diesem Bereich nicht mehr beabsichtigt.
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Das Baufenster im Bereich der Kindertagesstatte in der Baugebietsteilflache WAG wird deut-
lich groRer ausgebildet als das bestehende Klostergebaude. Mit dieser Festsetzung sollen
die erforderlichen Anbauten fur die Umnutzung in die Kindertagesstatte vorbereitet werden.

6.1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen

Untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in einem
Baugebiet liegenden Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen, werden als Nebenan-
lagen bezeichnet. Sie setzen stets eine Hauptanlage, beispielsweise ein Wohngebaude, vo-
raus. Die Zweckbestimmung privater Nebenanlagen liegt in der funktionalen Ergénzung der
Hauptanlage, der Ver- oder Entsorgung oder der Freizeitgestaltung der Bewohner. Private
Nebenanlagen kénnen Gebdude, andere bauliche Anlagen oder befestigte Flachen wie z. B.
Gewachshauser, tiberdachte Fahrradabstellplatze oder Freisitze sein.

Nicht zu den Nebenanlagen z&hlen hierbei Stellplatze, Garagen und angebaute Wintergér-
ten. Bestandteile des Hauptgeb&audes sind keine Nebenanlagen, insbesondere gilt dies vor
allem fir Eingangstiberdachungen, Vordécher, Vorbauten und Anbauten.

Aufgrund ihrer hochbaulichen Wirkung werden Festsetzungen fiir Nebengeb&ude aufgenom
men. Bei Nebengeb&duden handelt es sich um Nebenanlagen, die Gebaude sind. Bis zu ei-
nem Brutto-Rauminhalt von 25 m?® werden diese Nebengebdude auch auBerhalb der tiber-
baubaren Grundstucksflachen errichtet werden, ab 25 m® Brutto-Rauminhalt sind Nebenge-
baude nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. In der Baugebiets-
teilflache WAS sind Nebengebé&ude hierbei zusatzlich noch in der Flache fiir Nebengeb&aude
zugelassen. Diese Flache umfasst den denkmalgeschitzten Schuppen des ehemaligen
Pfarrhauses.

Im Bereich der Baugebietsteilfliche WAG ist die Errichtung des Kindergartens und Nachbar-
schaftszentrums geplant. Um die Nutzung dieser Baugebietsteilfliche nicht weiter einzu-
schrénken, werden dort alle Nebenanlagen auch auerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen zugelassen.

Zusatzlich wird fur Nebengebdude gemal § 18 BauNVO eine maximal zuldssige Hoéhe fest-
gesetzt. Fur Flachdachgeb&ude betrégt diese maximal 3,0 m, fur Gebaude mit geneigten Da-
chern maximal 4,0 m. Die Bezugspunkte entsprechen den Festsetzungen zur Héhe baulicher
Anlagen.

Sonstige Nebenanlagen sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen zulas-
sig. Dadurch soll eine ausreichende Ausnutzung der Wohnbaugrundstiicke erméglicht wer-
den.

Stellpldtze und Garagen

Stellplatze und unterirdische Garagen sind auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig, um die Errichtung von Stellplatzen entsprechend des Bedarfs zu ermégli-
chen. Ziel dieser Festsetzung ist auch, dass die Errichtung von Tiefgaragen erméglicht wird.

Far oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (,Carports“) werden aufgrund ihrer
hochbaulichen Wirkung Festsetzungen aufgenommen. Innerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen sind Garagen hierbei allgemein zuldssig. Bis zu einer Grundfliche von 40 m2
sind oberirdische Garagen auch aulerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Zusétzlich wird aufgenommen, dass Garagen, die ihre Offnung direkt zum StraRenraum ha-
ben, zur StraRenbegrenzungslinie einen Abstand von mindestens 3,0 m einhalten missen.
Garagen, die seitlich zur Stralenbegrenzungslinie stehen, milssen einen Abstand von min-
destens 1,0 m einhalten.
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Garagen sind hierbei private, ganz oder zumindest teilweise Giberwiegend umschlossene
Raume 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
Waénde, Tore etc. den Einstellplatz auf allen Seiten umschlie3en; erforderlich sind aber stets
ein Dach und eine seitliche ,Eingrenzung®. Die Festsetzung zu Garagen umfasst daher auch
die Zulassigkeit von ,offenen Garagen“ gemaR § 1 Abs. 1 Garagenverordnung (GaVO).

6.1.6 Héchstzahl der Wohnungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird flr die Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet die
héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung
ist, unter Berlicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung sozial stabile Bewoh-
nerstrukturen zu schaffen.

Zu bericksichtigen ist, dass Reihenhauser und Doppelhduser aneinander gebauter Wohnge-
baude sind. Das Einzelgebaude einer solchen Gruppe oder Reihe ist also jeweils ein bauord-
nungs- und planungsrechtlich selbstandiges Wohngebaude. Die Festsetzung gemai § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB zur Begrenzung der Wohnungszahl bezieht sich demzufolge bei solchen
Bauformen stets auf die einzelne Reihenhausscheibe oder Doppelhaushalfte, das mit eige-
nem Eingang von auBen erschlossene Gebaudeteil einer Baugruppe o. &.

In der Baugebietsteilflache WA1 ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern beabsichtigt.
Aus diesem Grund wird fiir diese Grundstiicke die Zahl der Wohneinheiten auf maximal acht
je Wohngebéaude begrenzt.

In der Baugebietsteilflache WA2 wird maximal eine Wohneinheit je Wohngebadude (Reihen-
haus), in der Baugebietsteilflaiche WA3 werden maximal zwei Wohneinheiten je Wohnge-
b&aude (Doppelhaduser) zugelassen.

In der Baugebietsteilflache WA4 sind maximal drei Wohneinheiten je Wohngebdude zulas-
sig. Dadurch soll auch in diesem Bereich eine fur das Gebiet angemessene Dichte erreicht
werden.

Reihenhauser und Doppelhauser sind hierbei im Sinne dieser Vorschrift ,Gesamteinheiten*
von Wohngebauden. Das Einzelgebdude einer solchen Gruppe oder Reihe ist also jeweils
ein bauordnungs- und planungsrechtlich selbstandiges Wohngebéaude. Die Festsetzung ge-
maBl § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB zur Begrenzung der Wohnungszahl bezieht sich demzufolge
bei solchen Bauformen stets auf die einzelne Reihenhausscheibe oder Doppelhaushélfte.

Fur den Bereich des ehemaligen Pfarrhauses in der Baugebietsteilflache WAS sowie der ge-
planten Kindertagesstatte (Baugebietsteilflaiche WAG6) werden keine Beschréankungen der
Wohneinheiten vorgegeben.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an HauptverkehrsstralRen

Das Plangebiet wird an die Heiligenzeller Hauptstral’e und Oberweierer Stra3e angeschlos-
sen.

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 abgeschéatzt werden. Fir 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. abhangig.
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Die berechneten Aufkommenswerte beinhalten die Summe beider Richtungen und beziehen
sich auf das Verkehrsaufkommen in jeweils 24 Stunden.

Wohneinheiten (WE) 59
Einwohner (E) 2,5 E/WE 146
Anzahl der Wege 3,3 Wege pro E und Tag 483
Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV) 80% Anteil der Kfz-Fahrten 386
Pkw-Besetzungsgrad 1,2 Personen/Pkw 322
Kfz-Aufkommen Einwohner 322
Besucherfahrten 0,25 Fahrten/E 37
Ver-/Entsorgung 0,05 Fahrten/E 7
Sonstige Fahrten 0,1 Fahrten/E 15
Kfz-Aufkommen gesamt 380
Tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 95% Fahrten je Stunde 23
Nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 5% Fahrten je Stunde 2
Spitzenstunde Fahrten 38

Die umgebenden Stralen sind firr die Aufnahme des zuséatzlichen Verkehrsaufkommens
ausreichend bemessen.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem
Planstrae 1

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber den Ausbau der Stra’e zum Friedhof
(PlanstralRe 1). Die Fahrbahn erhélt eine Breite von 6,0 m. Dadurch ist gemaR den Vorgaben
der ,Richtlinien fir die Anlage von StadtstraRen, Ausgabe 2006 (RASt 06)“ die Begegnung
von Pkw und Lkw méglich. StraRenbegleitend werden Langsparkplatze (Breite 2,0 m) sowie
ein Gehweg (2,0 m) angelegt. Auch die Befahrbarkeit der Planstralle 1 mit landwirtschatftli-
chen Fahrzeugen zur ErschlieBung der nérdlich bestehenden landwirtschaftlichen Grundstii-
cke ist hierbei berticksichtigt.

Von der PlanstralRe 1 zweigt eine kurze Stichstrae nach Westen ab. Diese Strae ist vorge-
sehen, um bei einer spéateren Entwicklung der restlichen Flache zwischen verlegtem Eisbrun-
nengraben und Kreisstrale eine Anbindung an das Plangebiet vorzuhalten.

Planstrale 2

Zur weiteren inneren ErschlieBung wird eine Querverbindung (Planstralie 2) zur Plan-
strafe 1 geschaffen. Die Straflenbreite firr diese Planstrale 2 betréagt 6,0 m.

Diese Planstrafle wird aufgrund ihres beabsichtigten Wohngebietscharakters Gberwiegend
ohne Gehweg, also als Mischverkehrsfldchen ausgebildet. Bei diesen Mischverkehrsflachen
besteht keine Trennung zwischen Geh- und Fahrverkehr. Formell sind in solchen Bereichen
Sport und Spiel auf der Fahrbahn verboten, FuBganger miissen jeweils den rechten Fahr-
bahnrand benutzen. Ublicherweise handelt es sich um eine Zonen-30-Regelung in diesen
Bereichen.
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Im &stlichen Abschnitt des Plangebietes wird die Planstrale 2 mit einem stral3enbegleiten-
den Gehweg ausgebildet. Mit diesem Gehweg wird eine sichere fulllaufige Verbindung zum
Kindergarten erreicht.

Im Gegensatz zum verkehrsberuhigten Bereich (,Spielstrae” mit Schrittgeschwindigkeit) ist
in der Mischverkehrsflache das Parken Uberall dort zuléssig, wo keine Verkehrsbehinderun-

gen auftreten. Die Eintragung von Parkplatzen ist hierbei méglich, aber nicht zwingend erfor-
derlich. Das Parken ist demnach auch ohne Markierungen im Straenraum mdéglich.

Die gewahlte StraRenbreite von 6,0 m erméglicht die Begegnung von Pkw und Lkw (Mll-
fahrzeug). Die Abholung von Abfallbehaltern an den Baugrundstiicken entlang dieser Plan-
strale ist dadurch gewahrleistet.

Nach Westen wird ein Straflenanschluss vorgesehen, falls zukiinftig eine Erweiterung des
Baugebietes erfolgt. Im mittleren Abschnitt des Plangebiets wird eine kurze Stichstralle mit
einer Lange von etwa 20 m angelegt, um die riickwartigen Baugrundstiicke zu erschlielen.
Am Ende dieser StichstralRe wird keine Wendemdglichkeit vorgesehen. Abfallsammelbehél-
ter miissen daher im Einmindungsbereich der Stichstralle in die Planstral’e 2 zur Abholung
bereitgestellt werden. Aufgrund der geringen Entfernung von etwa 20 m sowie des ebenen
StraRenverlaufs ist zumutbar, die Abfallsammelbehélter am Abfuhrtag an der Planstralle 2
zur Abholung bereitzustellen. Eine Aufstellflache in der PlanstraBe 2 wird eingeplant.

Planstrale 3

Zum ehemaligen Pfarrhaus fihrt eine unbefestigte Grundstiickszufahrt westlich der Kirche
vorbei. Diese Zufahrt wird im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Plangebietes ausge-
baut und mit dem FuBweg zusammengefihrt. Zusatzlich wurde von der Kirchengemeinde
der Wunsch vorgetragen, eine 6ffentliche Flache, um das Kirchengeb&ude zu erhalten. Dies
kann durch das Anlegen der Grundstiickszufahrt sowie der FuRwege erreicht werden.

Hoéhenlage

Verbindlich festgesetzt wird die maximale Héhenlage der Verkehrsflaichen geméaR § 9 Abs. 3
BauGB. Ziel der Festsetzung ist, die geplante H6henentwicklung des Plangebiets, auch im
Verhéltnis zur Nachbarbebauung, aufzuzeigen. Dariiber hinaus ist die Festsetzung der H6-
henlage der Stral3e erforderlich, da diese als unterer Bezugspunkt fir die Gebdudehdhen
maBgeblich ist.

Sichtfelder

Aus Grinden der Sicherheit und Ordnung des Verkehrs ist das Freihalten von Sichtfeldern in
Einmtindungsbereichen erforderlich. Als Grundlage dienen hierbei die ,Richtlinien fir die An-
lage von StadtstraBen” (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswe-
sen in Koln. Die Sichtfelder sind jeweils in einer Hohe von 0,80 m bis 2,50 m {ber der Fahr-
bahn von dauerhaftem sichtbehinderndem Bewuchs oder festen Einrichtung freizuhalten.
Dies gilt insbesondere fir Grundstiickseinfriedungen.

Die inneren ErschlieBungsstral’en werden als , Tempo-30-Zone“ mit der Regelung ,rechts
vor links" ausgebildet. Fur die Kreuzungsbereiche betrégt die Schenkellange 30 m, gemes-
sen ab einer Anfahrtiefe von 3 m ab dem Schnittpunkt der Fahrbahnen. Im Anschlussbereich
an die Heiligenzeller Hauptstrale ist eine Schenkelldange von 70 m erforderlich.

Die freizuhaltenden Sichtfelder wurden ermittelt. Hierbei ist festzuhalten, dass diese nahezu
komplett auf 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen. In Teilbereichen bestehen kiirzere Schen-
kellangen (etwa 20 m statt 30 m). Diese Unterschreitung ist jedoch aufgrund der Pragung
des Plangebiets als Wohngebiet mit niedrigen Geschwindigkeiten vertretbar und fuhrt zu
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keiner erhéhten Gefahrdung von Verkehrsteilnehmern. Eine Festsetzung zur Freihaltung der
Sicherfelder auf privaten Baugrundstiicken ist daher nicht erforderlich.

Abbildung 13: Sichtfelder Planstrae 1 und Plan- Abbildung 14: Sichtfelder Planstralle 2 und Oberweie-
straflle 2 rer Stralle

6.2.3 Ruhender Verkehr

Entlang der Planstralle 1 werden etwa 10 6ffentliche Parkplatze angelegt. In der Plan-
strae 2 werden im Bereich der Kindertagesstatte 6ffentliche Parkplatze geschaffen. Diese
sollen jedoch vorrangig fur Mitarbeiter und Besucher zur Verfiigung stehen. Aufgrund der ge-
wahlten StraRenbreite von 6,0 ist zusétzlich das Parken im StraRenraum, auch ohne Auswei-
sung von Parkplatzen, méglich.
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6.2.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung von etwa 150 m am Rathaus
Heiligenzell. Von dort bestehen Verbindungen nach Lahr und Friesenheim.

6.2.5 FuBgéanger und Radfahrer

Einen wichtigen Baustein in der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes stellen die
FuR- und Radwegeverbindungen dar. Insbesondere aufgrund der vielféltigen Gemeinbe-
darfseinrichtungen sind Ful- und Radwege von gro3er Bedeutung. Dadurch soll insbeson-
dere die Kindertagesstatte fullaufig erreicht werden. Ziel ist, dass Kinder zu Ful® oder mit
dem Fahrrad in die Kindertagesstétte gebracht werden und dadurch ein Beitrag zum Klima-
schutz geleistet werden kann. Aus diesem Grund besteht eine sehr hohe Durchlassigkeit des
Plangebiets fur Fugéanger.

6.2.6 Geh- und Fahrrechte

Die Eintragung von Geh- und Fahrrechten ist nicht erforderlich.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung
Energieversorgung

Das Plangebiet ist teilweise bereits an das Stromnetz angeschlossen. Die weiteren Bau-
grundstiicke kdnnen Uiber die Erweiterung des Stromnetzes mit Strom versorgt werden. Das
Uberlandwerk Mittelbaden GmbH als Leitungstréager wurde in das Bebauungsplanverfahren
eingebunden. Die elektrischen Hausanschluss- und StralBenbeleuchtungsleitungen sollen in
diesem Gebiet verkabelt werden.

Fir die elektrische Versorgung des Plangebietes ist eine weitere Trafostation erforderlich, Im
Bereich der Planstrae 1 wird daher gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB eine Versorgungsfla-
che zur Errichtung einer Trafostation festgesetzt. Aufgrund der GréRe der Versorgungsflache
und zur besseren Ausnutzbarkeit der verfiigbaren Baugrundsticke wird diese nicht im Be-
reich des geplanten Baugrundstiicks, sondern der privaten Griinflache festgesetzt.

Wéarmeversorgung

Das Plangebiet soll Giber eine zentrale Warmeversorgung auf Basis erneuerbarer Energien
klimaneutral mit WWarme versorgt werden. Hierzu wird eine Versorgungsflache mit der Zweck-
bestimmung Nahwérme gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB nérdlich des Eisbrunnengrabens
festgesetzt. Die Versorgungsflache ist (iber den Parkplatz des Friedhofs angebunden und
kann z. B. bei Wartungsarbeiten erreicht werden.

Die Energie soll aus Erdsonden gewonnen und uber ein kaltes Nahwarmenetz den Hausern
zugefiihrt werden. Uber das kalte Nahwarmenetz kann im Sommer auch passiv gekihlt wer-
den.

Die Warmeentnahme erfolgt Gber einen Warmeibertréger, welcher in einem geschlossenen
Kreislauf das Grundwasser entnimmt und nur wenige Meter weiter wieder einleitet. Es findet
demnach keine Abnahme des Wasserstandes statt, die Ein- und Ausleitungsmengen sind
stets identisch. Die Erdsonden sind im Bereich des Parkplatzes sowie 6stlich davon vorgese-
hen. Die entnommene Warme wird im Warmeilibertrager an das kalte Nahwarmenetz abge-
geben und Uber dezentrale Warmepumpen in den Gebauden auf Nutztemperatur fur Hei-
zung und Warmwasser gebracht.
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6.3.2 Wasser

Die Kapazitat des 6ffentlichen Wasserversorgungsnetzes ist ausreichend. An dieses Netz
kann das Plangebiet angeschlossen werden. Die Versorgungsleitungen werden in 6ffentli-
chen Verkehrsflachen verlegt.

6.3.3 Entwisserung

Allgemeines

Die Hausanschlusse werden im Trennsystem hergestellt. Der Anschluss an die 6ffentliche
Kanalisation erfolgt bedarfsorientiert im Trennsystem.

Schmutzwasserbeseitigung
Die Schmutzwasserabflisse werden dem bestehenden Mischwassersystem zugeleitet.

Die hydraulische Leistungsfahigkeit der bestehenden Mischwasserkanalisation sowie der
Klaranlage der Gemeinde Friesenheim ist fir die Aufnahme der zusétzlichen Schmutzwas-
serabfliisse ausreichend.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

GemaR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wird der von den befestigten Fléchen
anfallende Niederschlagsabfluss tber die bestehende Verrohrung des Eisbrunnengrabens in
den angrenzenden Vogelbach geleitet.

Eine Versickerung ist aufgrund der Méachtigkeit und der geringen hydraulischen Leitfahigkeit
der vorhandenen Bdden ungeeignet.

Das nordliche AuRengebiet ist zum Baugebiet hingeneigt. Mdglicherweise auftretendes
Hangwasser wird im umverlegten Eisbrunnengraben abgefangen (siehe auch Kap. 3.2.8 Ge-
wasser — Starkregen).

In Abstimmung mit dem Landratsamt, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, ist eine
Regenwasserriickhaltung nicht erforderlich, da tber die im Zuge der ErschlieBung umge-
nutzte ,Eisbrunnengrabenverdohlung” zukiinftig keine Mehrbelastung fiir die Vorflut entsteht.

Eine Behandlung der Oberflachenabflisse ist aufgrund der geringen Belastung in Folge der
geplanten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gemaR der ,Arbeitshilfen fir den Umgang
mit Regenwasser in Siedlungsgebieten” der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Na-
turschutz Baden-Wiirttemberg (LUBW) nicht erforderlich. Das entsprechende Bewertungs-
verfahren wird in der Genehmigungsplanung zur Entwésserung durchgefithrt. Nach der
neuen DWA-A 102 ist eine Behandlung von Niederschlagsabflissen aus allgemeinen Wohn-
gebieten ebenfalls nicht erforderlich.

Leitungsrechte

For die Entwasserung der Reihenhauser stiddstlich der Einmindung der PlanstraBe 2 in die
Oberweierer Strale ist die Verlegung eines Regenwasser-Kanals in den Gartenbereichen
erforderlich. Diese éffentliche Leitung muss tber ein Leitungsrecht gesichert werden. Dane-
ben sind entsprechende Baulasten einzutragen.

Festgesetzt wird daher gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB, dass diese Flache mit einem Lei-
tungsrecht zu Gunsten der fiir den Bau und Betrieb von Entsorgungsleitungen zusténdigen
Unternehmenstrager zu belasten ist. Das im Grundbuch einzutragende Leitungsrecht sollte
hierbei die Befugnis des zustéandigen Unternehmenstragers umfassen, die erforderlichen un-
terirdischen Leitungen (Regenwasserkanal) zu verlegen und zu unterhalten. Ziel dieser Fest-
setzung ist, die Regenwasser-Entwésserung fur die betroffenen Baugrundstiicke zu sichern.
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Rickstauebene

Die Ruckstauebene ist entsprechend der Abwassersatzung der Gemeinde Friesenheim die
StralRenoberkante. Oberflachenabflisse von tieferliegenden Flachen sind bei Bedarf tiber Si-
cherungsmallnahmen (z. B. Hebeanlage) zu entwéssern. Beim Bau evtl. Tiefgaragen ist ein
oberflachiger Zufluss durch geeignete SchutzmalRnahmen zu vermeiden (z. B. Erh6hung
oder zusétzliche Entwasserungsrinne).

6.34 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebun-
den. Die herzustellenden Telekommunikationslinien im Plangebiet sollen entsprechend dem
heutigen Stand der Technik als Erdkabel ausgefithrt werden.

6.3.5 Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungleitungen sind im Plangebiet gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB unterirdisch zu fih-
ren. Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten des Baugebietes kann die unterirdische Verlegung %
erfolgen, so dass ein méglicher Mehraufwand gegeniber oberirdischer Verlegung minimiert

werden kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interessen der Trager der einzelnen
Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der Baukultur und der Gestaltung des

Orts- und Landschaftsbildes gestellt. Versorgungsanlagen wie beispielsweise Trafostationen

und Schaltkésten sind dagegen auch als oberirdische Einrichtungen zuléssig, da eine unter-

irdische Anordnung dieser Anlagen unverhéltnismaRig ware.

6.4 Griinkonzept

6.4.1 Griinkonzept

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Plangebietes ist auch die Verlegung und natur-
nahe Umgestaltung des Eisbrunnengrabens vorgesehen. Dieser wird zukiinftig nérdlich des
Plangebiets entlanggefiihrt und bildet den Abschluss des Siedlungsbereichs.

Im Plangebiet selbst ist eine Durchgriinung Giberwiegend durch das Anpflanzen auf den pri-
vaten Baugrundstiicken sowie entlang der Planstrafie 1 vorgesehen. Auf umfangreiche 6f-
fentliche Grinflachen wird hierbei aus verschiedenen Griinden verzichtet:

- Im Sinne einer hohen Kompaktheit des Quartiers wird auf 6ffentliche Grinflachen in- {
nerhalb des Plangebietes verzichtet.

- Die freie Landschaft beginnt unmittelbar im Anschluss an das Plangebiet nach Nor-
den.

- Im Bereich der 6ffentlichen Einrichtungen (Kindergarten, Kindertagesstatte, Pfarr-
haus) befinden sich noch gréere Griin- und Freiflaichen. Diese sind zwar nur bedingt
fur die Allgemeinheit zugénglich, stellen aber dennoch wichtige Bausteine im Frei-
raumgefiige innerhalb des Siedlungsbereichs.

- Nérdlich des Plangebietes wird mit dem offengelegten Eisbrunnengraben und der be-
gleitenden Grunflache ein Naherholungsbereich fir das Plangebiet geschaffen.

Ziel der Planung ist auch, den bisherigen Garten- und Freibereich, um das ehemalige Pfarr-
haus weitgehend zu erhalten. Hierdurch soll das ortsbildpragende Gebaude mit Kirche und

Kloster als Ensemble freigestelit bleiben. Die Errichtung von Nebengeb&auden und weiteren

hochbaulichen Anlagen widerspricht diesem Ziel und soll daher vermieden werden.
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6.4.2 Offentliche Griinflichen

Eingriinung

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets wird der Eisbrunnengraben verlegt und renaturiert.
Diese Flache wird als offentliche Grunflaiche geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.
Daruiber hinaus soll die Griinflache auch als Ortsrandeingriinung dienen. Eine fuBl&ufige
Verbindung wird entlang des Eisbrunnengrabens vorgesehen.

In einem Teilbereich dieser Grinflache werden Ersatzlebensraume fir Eidechsen sowie Od-
landschrecken angelegt. Diese Ma3nahme ist als vorgezogene Ausgleichsmafnahme erfor-
derlich, denn durch die Umnutzung des Géartnereigelandes gehen Lebensraume dieser Tier-
arten verloren. Mit der MaRnahme kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde vermie-
den werden.

6.4.3 Private Griinflichen

Hausgarten

Ziel der Planung ist, den bisherigen Garten- und Freibereich, um das ehemalige Pfarrhaus
weitgehend zu erhalten. Hierdurch soll das ortsbildprégende Geb&ude mit Kirche und Kloster
als Ensemble freigestellt bleiben. Die Errichtung von Nebengebsuden und weiteren hoch-
baulichen Anlagen widerspricht diesem Ziel und soll daher vermieden werden. Aus diesem
Grund wird diese Fldche als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten“ fest-
gesetzt. Untergeordnete bauliche Anlagen, die dem Nutzungszweck als Hausgarten dienen,
sind zuléssig. Das Errichten von Gebduden wird dagegen ausgeschlossen, um den Freibe-
reich zu erhalten. GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB wird festgesetzt, dass die bestehenden
Baume zu erhalten sind. Hierdurch soll der Baumbestand gesichert werden. Dies ist neben
dem landschaftsgestalterischen Aspekt auch aus artenschutzrechtlichen Griinden von Be-
deutung, da Lebensrdume erhalten werden kénnen.

6.4.4 Eingriff und Ausgleich

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

Hiervon ausgenommen sind artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen. Um artenschutz-
rechtliche Verbotstatbesténde zu vermeiden, sind MaRnahmen fiir Odlandschrecken, Ei-
dechsen sowie Haussperling und Mauersegler erforderlich.

6.4.5 Schutz, Pflege und Entwicklung

Dacheindeckun

Die Qualitat des Regenwasserabflusses aus Siedlungsgebieten wird im Wesentlichen durch
Dacheindeckungen und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als maRgebliche Schadstoffe
die Schwermetalle gelten. Deshalb soliten z. B. bei Dacheindeckungen unbeschichtete Me-
talle wie Kupfer, Zink und Blei grundsétzlich vermieden werden. Alternativen sind Dacheinde-
ckungen aus beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl. Zum Schutz des Grundwas-
sers und des Bodens wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Verwendung von unbe-
schichteten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Dadurch kann
ein Bodeneintrag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belas-
tungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.
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Versiegelung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken Befesti-
gungen von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten nur in wasserdurchldssigem Auf- bzw.
Oberbau zuldssig sind. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Fla-
chen zu reduzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation und Klaranlagen zu verrin-
gern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima ver-
bessert und zumindest eine zeitweise Kilhlung des Umfeldes geférdert. Darliber hinaus soll
die Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die Grundwasserneubildung geférdert wer-
den.

Als wasserdurchlassig wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche Oberfla-
chenwasser am Ort ihres Auftretens in gréRerem Umfang versickern I&sst. In dem in
Deutschland gtiltigen ,Merkblatt fiir Versickerungsféhige Verkehrsflachen“ der Forschungs-
gesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen (FGSV), Kéin, werden die Flachenbefestigung
mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen, Drainasphalt-
schichten und Drainbetonschichten beschrieben. Wassergebundene Deckschichten sind
hierbei im bautechnischen Sinne keine wasserdurchlassigen Befestigungen.

Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fir die StraBenbeleuchtung insektenfreundliche AuRenleuchten,
vorzugsweise warmweil’e LED- Leuchten, zu verwenden sind. Die Leuchtgehduse miissen
nach oben abgeschirmt sein, um unnétige Lichtemissionen zu vermeiden. Zusétzlich wird die
Verwendung von Leuchtgehdusen, die gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten ge-
schitzt sind und deren Oberflachentemperatur 60°C nicht Gbersteigen, vorgeschrieben. Hin-
tergrund 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.

6.4.6 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Anpflanzen von Bdumen

Empfohlen wird, dass auf den privaten Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet je an-
gefangene 600 m? Grundstucksflache ein mittelgroRer, standortheimischer Laubbaum mit ei-
nem Stammumfang von mindestens

10 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen ist. Von dieser Regelung ausge-
nommen werden kleine Grundstiicke mit 300 m? Grundstiucksflache und weniger. Auf diesen
Grundsticken ist das Anpflanzen von Bdumen nur schwer umsetzbar. Aus diesem Grund
wird flr diese Baugrundstiicke das Anpflanzen von zwei standortheimischen Strauchern vor-
geschrieben.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird fiir die Planstral3e 1 das Anpflanzen von Bdumen
festgesetzt. Mindestens sind hierbei vier mittelkronige, standortgerechte Laubbdume zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen dienen der Verbesserung des Kleinklimas
und um Lebensraume fiur Pflanzen und Tiere zu schaffen.

Hecke

Zur Eingriinung des Plangebietes nach Westen wird das Anpflanzen einer mindestens einrei-
higen Hecke festgesetzt. Diese Festsetzung betrifft die Grundstiicke der Baugebietsteilflache
WAA1. Zuséatzlich kénnen hierdurch Lebensraume fiir Tiere sowie Insekten geschaffen wer-
den.
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Erhaltungsfestsetzung

Im Bereich des ehemaligen Klosters befindet sich eine pragende Winterlinde mit einem
Stammdurchmesser von etwa 1,2 m. Zur Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft
wird § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt, dass dieser Baum zu erhalten ist. Der Baum be-
findet sich auf der Flache des geplanten 6ffentlichen Nachbarschaftszentrums, so dass keine
privaten Grundstiickseigentiimer betroffen sind.

6.5 Immissionsschutz

Innerhalb der Baugrenzen im Plangebiet werden die fiir allgemeine Wohngebiete empfohle-
nen Immissionen teilweise tiberschritten. Zur Gewéhrleistung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse sollen deshalb LéarmschutzmaRnahmen vorgesehen werden. Je nach Sachlage
bestehen verschiedene Méglichkeiten der Umsetzung von MaRnahmen:

1. Planerische/organisatorische MalRnahmen zur Vermeidung der Entstehung von Larm
2. VergroRern des Abstands zwischen Schallquelle und schutzbedirftiger Nutzung

3. Aktive SchutzmaRnahmen am Emissionsort bzw. auf dem Ausbreitungsweg

4. Passive LarmschutzmaBnahmen an betroffenen Geb&auden

Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslérm ist durch die Netzfunktion der umliegen-
den Verkehrswege bedingt. Hierauf besteht im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
»2Am Kloster* kein Einfluss.

GroRere Absténde sind aufgrund der zur Verfigung stehenden Fléche keine ausreichend
umsetzbare Manahme. Der Einhaltung gréRerer Absténde steht zudem das Gebot zur fl4-
chensparenden Planung entgegen.

Grundsatzlich sind bei Uberschreitungen auch aktive Schutzmafnahmen wie Wénde oder
Walle zu prifen.

Fur die angrenzenden Bereiche westlich und &stlich der geplanten Zufahrt ins Plangebiet ist
das eine denkbare Variante. Aufgrund der bestehenden innerdrtlichen Lage ist die Errichtung
aktiver Schallschutzmalnahmen jedoch nicht vorgesehen. Hierdurch wiirde entlang der Hei-
ligenzeller Hauptstralle eine einseitige Barriere entstehen, die aus stédtebaulichen Griinden
abzulehnen ist.

Aus diesem Grund werden fir die betroffenen Bereiche entlang der Heiligenzeller Haupt-
stralRe passive SchallschutzmaRRnahmen (Grundrissorientierung, Schallddmmung, Beliiftung)
fur die geplante Bebauung festgesetzt. Eine Festsetzung zum Schutz der AuRenwohnberei-
che erfolgt nicht, da von Uberschreitungen nur sehr geringe Fldchen entlang der Heiligenzel-
ler HauptstraRe betroffen sind.

Durch das zusétzliche Verkehrsaufkommen sind in der Nachbarschaft keine nach den Krite-
rien der Verkehrslarmschutzverordnung wesentlichen Erhéhungen zu erwarten. Larmschutz-
mafRnahmen sind nicht erforderlich.

6.6 Belange des Klimaschutzes

GemaR § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch Ma3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
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Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere die Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
Stadtebauliche Vertrage zur Verfugung.

Bereits bei der Festlegung des Malles der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer optimier-
ten Kompaktheit verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulésen. So
wird durch das Verhéltnis von Hohe und Grundflache der Bebauung, eine gute Ausnutzung
der knappen Ressource Flache gewahrleistet.

Das Plangebiet ist zum Teil bereits bebaut und weist somit bereits klimabelastende Wirkungen
auf. Die restliche Flache stellt eine Offenlandflédche dar, die zur Kaltluftbildung beitragt. Auf
Grund der leichten Hanglage ist mit einem geringen Kaltlufttransport zu rechnen.

Festgelegt ist die Begriinung des Plangebiets, sodass eine optimierte Eingriinung und
Durchgriinung realisiert werden kann. Hierzu werden insbesondere die Verlegung und natur-
nahe Entwicklung des Eisbrunnengrabens vorgesehen.

Als wichtiger Baustein wird die Versorgung des Plangebietes mit Nahwérme vorgesehen.
Hierdurch kann ein Beitrag zur Reduzierung von CO2-Emissionen geleistet werden.

Durch die Festsetzung zur Pflanzung von neuen Baumen kann ein zusatzlicher Beitrag zum
Schutz des Klimas und der Umwelt geleistet werden. Dadurch kann das Umgebungsklima
durch Luftbefeuchtung und Schattenwurf verbessert und der Warmeinseleffekt reduziert wer-
den. Ein weiterer positiver Effekt ist die Schaffung eines Ersatzlebensraumes fiir verschie-
dene Arten. Die Festsetzungen zur Begriinung der unbebauten Fl&chen bebaubarer Grund-
stlicke leisten ebenfalls einen wertvollen Beitrag zu den o. g. Punkten. Zudem ist die Nut-
zung der Dachflachen fur solare Energiegewinnung bzw. —nutzung zuldssig, wodurch eine
energiesparende Bebauung erméglicht werden kann.

Weitere Beitrage fur den Klimaschutz kénnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise, Dachbegriinung sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.7 Ortliche Bauvorschriften
6.7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung gemafR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO soll zum einen die
Dachlandschaft in Heiligenzell aufgenommen werden, zum anderen aber auch den Anforde-
rungen an zeitgeméale Architektur Rechnung getragen und eine groRe Bandbreite an Gestal-
tungsmadglichkeiten eréffnet werden. Unterschieden wird hierbei jedoch zwischen der beste-
henden Bebauung sowie den neu hinzukommenden Gebauden.

Zugelassen werden in den Baugebietsteilflachen WA1 und WA4 die Dachformen

- Satteldach, Walmdach, Zeltdach, versetztes Pultdach mit 5° bis 45°,
Pultdach mit 5° bis 20°,
- Flachdach bis maximal 5°.

Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass Dachflachen mit einer Neigung von < 5 Grad zu begri-
nen sind. Die Substrath6he muss mindestens 5 cm betragen. Von dieser Regelung ausge-
nommen werden technische Einrichtungen, Belichtungsflaichen, Dacher untergeordneter
Bauteile (Dachflache < 4 m?) und nutzbare Freiflachen auf Dachern.

In den Baugebietsteilflaichen WA2 und WAS3 sind ausschliellich Hausgruppen (Reihenh&u-
ser) bzw. Doppelhduser zulassig.
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Zwei aneinander gebaute Doppelhaushélften oder Hausgruppen mit unterschiedlicher Dach-
form und Dachneigung kénnen jedoch das Erscheinungsbild negativ beeintrachtigen. Aus
diesem Grund wird es aus gestalterischer Sicht fur erforderlich gehalten, Doppelhduser und
Hausgruppen jeweils als eine Einheit mit gleicher Dachform und Dachneigung in Erschei-
nung treten zu lassen. Vorgeschrieben wird aus diesem Grund, dass bei Doppelhdusern die
Dacher als Satteldach mit 35° Dachneigung, bei Hausgruppen als Flachdach mit maximal 5°
Dachneigung auszubilden sind.

Von dieser zwingenden Festsetzung kann abgesehen werden, wenn durch Baulast sicherge-
stellt ist, dass der nachfolgend Bauende die Vorgaben des Erstbauenden in Bezug auf Dach-
form und Dachneigung aufnimmt. In diesem Fall kénnen Doppelhduser und Hausgruppen
auch mit Satteldach und versetztem Pultdach (20° - 45° Dachneigung), Pultdach (5° - 20°)
oder Flachdach (maximal 5°; bei Doppelhdusern) ausgebildet werden.

Fur die Baugebietsteilfliche WAS5 (ehemaliges Pfarrhaus) wird die zuléssige Dachgestaltung
entsprechend dem vorhandenen Gebaudebestand vorgeschrieben.

In der Baugebietsteilfliche WAG soll der Gebaudebestand weitgehend erhalten bleiben. Aus
diesem Grund orientieren sich die zuldssigen Dachformen am Geb&audebestand. Allerdings
sind fur die Umnutzung des friiheren Klostergebaudes als Kindertagesstéatte auch Erweite-
rungen vorgesehen. Diese sollen mit aktuellen architektonischen Mitteln ausgebildet werden
kénnen. Aus diesem Grund sind firr diese Baugebietsteilflaiche auch Flachdécher zulssig.

Auf den meisten Baugrundstiicken wird die Firstrichtung entsprechend der gestalterischen
Zielsetzung der Gemeinde vorgegeben. So sind die Geb&ude jeweils zur erschlieBenden
StralRe traufstandig auszurichten. Hierdurch soll ein ruhiges Ortsbild mit klar definierten First-
richtungen erreicht werden. Nicht geregelt werden die Firstrichtungen fur Pfarrhaus, Kinder-
tagesstéatte und Nachbarschaftszentrum, da es sich bei diesen Gebauden um o&ffentliche
Sonderbauten handelt.

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 An-
schldge bestimmte Werbeanlagen sowie Werbeanlagen an der Statte der eigenen Leistung
zulassig. Dariiber hinaus gehende Vorschriften werden in den Ortlichen Bauvorschriften
nicht getroffen.

6.7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Grundstiicksgestaltung

Gemal § 9 Abs. 1 LBO missen die nicht Giberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Griunflachen sein, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung benétigt
werden. Dariiber hinaus gehende Vorschriften werden in den Ortlichen Bauvorschriften nicht
getroffen.

Zusatzlich wird die Gestaltung der Gartenflachen mit Flachen, auf denen hauptséchlich
Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen (Schottergérten), ausgeschlossen. Ziel dieser Gestaltungsvorschrift ist, die aus na-
turschutzfachlichen Grinden kritische Gartengestaltung einzuschranken.

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

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird im Plangebiet eingeschrankt. Grund der Ein-
schrénkung ist, dass ein UbermaR an AuRenantennen, Satellitenantenne u. A. durch ihre
verunstaltende Wirkung die Wohnqualitét stark beeintréchtigen. Vorgeschrieben wird, dass
die Errichtung einer Antenne oder Satellitenantenne auf dem Dach zuldssig ist.

6.7.5 Anzahl der Stellpldtze

Die Stellplatzverpflichtung wird erhéht. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass der Ortsteil
Heiligenzell im landlichen Raum liegt und der 6ffentliche Personennahverkehr lediglich durch
Busverbindungen gewéhrleistet ist. Daher ist davon auszugehen, dass pro Haushalt mehr
als ein Fahrzeug benutzt wird.

Daher wird die Stellplatzverpflichtung, abweichend von § 37 Abs. 1 LBO, auf 2,0 Stellplatze
pro Wohnung erhéht. Im StralRenraum werden zwar 6ffentliche Parkplatze angelegt, diese
sollen aber vorrangig Kurzzeitparkern dienen.

6.7.6 Héhenlage der Grundstiicke

Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind gemaR § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO zwischen Stra-
Renbegrenzungslinie und Flucht der vorderen Baugrenze auf StralRenniveau aufzufilllen. Ziel
dieser Vorschrift ist, dass die Héhenlage der Grundstiicke in den Vorgartenbereichen an die
Hoéhenlage der StralRen angepasst wird und dadurch tberschiissiger Bodenaushub vermie-
den wird.

6.8 Kennzeichnungen | Nachrichtliche Ubernahmen | Vermerke

Gewaésserrandstreifen

Im § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 29 Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg
(WG) sind die Vorgaben fiir Gew&sserrandstreifen gesetzlich vorgegeben. Diese nach ande-
ren gesetzlichen Vorschriften (WHG, WG) getroffenen Festsetzungen gelten unabhangig der
Aufstellung des Bebauungsplanes und werden daher gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich
in den Bebauungsplan tibernommen. Im Gewasserrandstreifen sind demnach verboten:

- die Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder
die fortgeschwemmt werden kdnnen,

- die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (auch gemaR LBO verfahrens-
freie Vorhaben), zu den sonstigen Anlagen gehéren auch Auffillungen, Terrassen,
Uberdachungen, Stellplatze, Lagerplatze, Wegbefestigungen, Gartenhiitten und feste
Zaune,

- der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen,

- die Beseitigung standorttypischer Bdume und Straucher, soweit dies nicht zur Be-
standspflege, Gewésserunterhaltung oder Gefahrenabwehr erforderlich ist,

- das Neuanpflanzen von nicht standorttypischen Baumen und Strauchern.

Kulturdenkmale

Die als Kulturdenkmal eingestuften Gebaude und baulichen Anlagen werden gemaR § 9 Abs.
6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen. Hierbei handelt es sich um fol-
gende Kulturdenkmale:
- Pfarrhaus mit umgebender Freiflache und Nebengebaude (Heiligenzeller Hauptstralle
1, Flst.-Nr. 1/3)
- Kruzifix (Heiligenzeller Hauptstral3e 5).
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7. Auswirkungen

71 Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Die Nutzung der Gartnerei wurde bereits im Jahr 2018 aufgegeben. Seitdem liegt das Ge-
lande brach. Das bislang dem AufRenbereich zugeordnete Wohngebéaude liegt zukiinftig im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und ist hierdurch planungsrechtlich gesichert.

7.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden das soziale Wohnen sowie die neue Kin-
dertagesstatte im ehemaligen Kloster gesichert bzw. erméglicht.

7.3 Verkehr

Die angrenzenden 6ffentlichen Straflen (Heiligenzeller HauptstraBe, Oberweierer Strale)
sind fir die Aufnahme des zusétzlichen Verkehrsaufkommens ausreichend bemessen.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Baugebietes wird auRerdem der Friedhofs-Park-
platz erweitert.

Durch das Anlegen von mehreren Wegen wird eine hohe fu3ldufige Erreichbarkeit der Kin-
dertagesstétte ermdglicht.

8. MaRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

8.1 Bodenordnung

Ein formliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig, da die Gemeinde Eigentiimerin der
Grundstiicke im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bzw. bis zum Sat-
zungsbeschluss wird. Eine Neuaufteilung der Grundstiicke erfolgt entsprechend der stadte-
baulichen Planung und Bauméglichkeiten.

8.2 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriiche nach §§ 39 ff. BauGB ausgelost.

8.3 ErschlieBung

Zur ErschlieBung des Plangebietes sind die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen
mit Hausanschlissen sowie der Bau von zwei StraRen und mehreren FuBwegen erforderlich.
Daruber hinaus ist die Verlegung des Eisbrunnengrabens vor Beginn der ErschlieBung vor-
zunehmen. Von der Gemeinde Friesenheim ist geplant, die ErschlieBungsmalinahmen im
Jahr 2023 durchzufihren.

Im Zuge der ErschlieRung und Bebauung des Plangebietes sind verschiedene Teile der be-
stehenden Entwésserung noch anzupassen und auf den neuesten Stand zu bringen. Insbe-
sondere ist der bestehende Regeniibertauf l1l (RU I1l) in Heiligenzell umzubauen. Dem be-

stehenden Regeniiberlauf darf keine zusétzliche Schmutzfracht zugeleitet werden, bevor er
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umgebaut ist. Um dies sicher zu stellen, wurde vereinbart, dass die Grundstiicke erst verdu-
Rert werden kénnen, nachdem der Regenuberlauf saniert worden ist. Hierliber wird zwischen
Gemeinde und Landratsamt Ortenaukreis ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag geschlossen.

Fir die kanaltechnische ErschlieBung im 6ffentlichen Bereich ist rechtzeitig vor Baubeginn
das Benehmen mit der unteren Wasserbehdérde nach § 48 Abs. 1 Wassergesetz (WG) her-
zustellen. Im Zuge des Benehmens fiir die kanaltechnische Erschliefung des Baugebietes
ist nachzuweisen, dass die zusétzlichen Einleitungsmengen in den Vogelbach keine Ver-
schlechterung der Hochwassersituation verursachen. AuBerdem ist nachzuweisen, dass
keine schadlichen Veranderungen der Gewadssermorphologie durch lokale hydraulische
Uberlastungen zu erwarten sind.

8.4 Kosten und Finanzierung

Fir die ErschlieRung des Baugebietes fallen Kosten insbesondere zur Herstellung der Ver-
kehrsanlagen, Entwasserung und Wasserversorgung an.

In der mittelfristigen Finanzplanung ist die ErschlieRung des Plangebiets fur das Jahr 2023
vorgesehen. Zu diesem Zeitpunkt sind entsprechende ErschlieBungsmittel in den Haushalt
einzustellen.

8.5 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Ende des Jahres 2022 zur Rechtskraft zu bringen.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.
anzupassen. Diese Berichtigung sollte unmittelbar nach Inkrafttreten der Bebauungsplan-An-
derung erfolgen.

Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Verdnderung des Erscheinungsbildes von Kul-
turdenkmalen (Pfarrhaus mit Griinflache), ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

Die fur die Gewéasserverlegung des Eisbrunnengrabens erforderliche Genehmigungsplanung
ist in einem gesonderten Wasserrechtsverfahren zu bearbeiten. Das Wasserrechtsverfahren
muss vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans fachlich positiv gepriift und abgeschlos-
sen sein und kann parallel zum Bebauungsplanverfahren laufen.

Die Umsetzung sowohl der Vermeidungs- als auch der CEF-MalRnahmen ist durch eine 6ko-
logische Baubegleitung zu Gberwachen. Der Erfolg der CEF-Malnahmen zum Schutz der
Blaufliigeligen Odlandschrecke sowie der Zaun- und Mauereidechse ist jeweils durch ein
Monitoring Uber einen Zeitraum von fiinf Jahren zu belegen. Die entsprechenden Berichte
sind der unteren Naturschutzbehérde jeweils bis zum Jahresende vorzulegen.
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Gemeinde Friesenheim
Stand: 20.10.2022

9. Flachenbilanz

Bruttobauland 32.279 mv? 100,0%
Verkehrsflachen etwa 5.439 m? 16,8%
- StraBenverkehrsflache etwa 3.576 m? 11,1%
- Parkplatz etwa 456 m? 1,4%
- FuBwege etwa 1.407 m? 4,4%
Eisbrunnengraben etwa 4.602 m? 14,3%
Hausgarten etwa 1.603 m? 5,0%
Versorgungsflachen etwa 290 m? 0,9%
Nettobauland etwa 20.345 m? 63,0%
Allgemeines Wohngebiet etwa 18.431 m?

Kindergarten und Nachbarschaftszentrum etwa 1.914 m?

Zahl der Wohneinheiten (WE)

Einzelhauser 3 WE 3 Bauplatze 9 WE
Doppelhauser 2 WE 8 Bauplatze 16 WE
Hausgruppen 1WE 26 Bauplatze 26 WE
ehemaliges Pfarrhaus 3WE 1 Bauplatz 3 WE
Mehrfamilienhauser 8 WE 3 Bauplatze 24 WE
Gesamt (Maximum) etwa 78 WE

Fur die weitere Abschéatzung wird nicht die héchtzuldssige Zahl der Wohneinheiten, sondern ein Durchschnittswert angesetzt:

Gesamt (Durchschnittswert) 75% etwa 59 WE
Zahl der Einwohner (E)

Belegungsdichte etwa 2,5 E/WE etwa 146 E
Siedlungsdichte

Nettosiedlungsdichte (E/ha Nettobauland) etwa 72 E/ha

Bruttosiedlungsdichte (E/ha Bruttobauland)

0°9. Dez. 2022

Erik Weide
Blrgermeister
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