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GEMEINDE FRIESENHEIM
Ortenaukreis

Gemeinsame Begriindung zum Bebauungsplan
"Auf dem Friedrichsberg / Im Benzengéirtle"
im OT Heiligenzell

. Planungsabsichten

1.1 Allgemeines

Die Gemeinde Friesenheim liegt ca. 15 km sudlich von Offenburg in land-
schaftlich reizvoller Lage am Rand der Oberrheinischen Tiefebene und der
Vorgebirgszone des Schwarzwalds. Durch die direkte Anbindung an die
Bundesstrale 3 und einen ca. 6 km entfernten Autobahnanschluss an die
A5 sind von hier aus auch die Stadte Freiburg (ca. 50 km), StraBburg (ca.
35 km), Karlsruhe (ca. 80 km) und Basel (ca. 110 km) sowie das angren-
zende Elsall und die Schweiz sehr gut zu erreichen. In StraBburg und Basel
befinden sich internationale Flughafen, nérdlich von Offenburg der Baden-
Airport. Diese raumlich enge Vernetzung von unterschiedlichsten Verkehrs-
adern und die Umgebung machen Friesenheim nicht nur zu einem attrakti-
ven Wirtschaftsstandort, sondern auch zu einem beliebten Wohn- und Ar-
beitsort. Friesenheim, als sechstgréRte Kommune des Ortenaukreises, ver-
fugt nicht nur iber zahlreiche Ansiedlungen groRer Firmen in den modernen
Gewerbegebieten, sondern auch tber ein breitgeféchertes Angebot an sozi-
alen, kulturellen und sportlichen Einrichtungen. Die Attraktivitat Friesen-
heims spiegelt sich unter anderem auch in einem Bevélkerungszuwachs von
2000 Einwohnern in den 90-iger Jahren wider.
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Zusammen mit den Ortsteilen Heiligenzell, Oberschopfheim, Oberweier und
Schuttern zahlt die Gemeinde Friesenheim derzeit ca. 12.567 Einwohner.
Der Ortsteil Heiligenzell mit ca. 1.400 Einwohnern, in dem das Planungs-
gebiet dieses Bebauungsplans liegt, befindet sich ca. 1 km stidéstlich von
Friesenheim.

Vorbereitende Bauleitplanung

In der rechtswirksamen 2. Anderung des Flachennutzungsplans vom
08.08.2002 ist der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans als "Wohnbau-
flache" dargestellt. Somit entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Notwendigkeit der Planaufstellung

Um der Nachfrage nach geeigneten Flachen fir den Wohnungsbau, vor
allem von Seiten Einheimischer, nachzukommen, ist es Ziel der Gemeinde
Friesenheim, Bauflachen zu glinstigen Preisen anzubieten. Das zuletzt er-
schlossene Wohnbaugebiet in Heiligenzell ,Kappelberg® wurde zwischen-
zeitlich bebaut bzw. an Bauinteressenten vergeben. Der Gemeinde Friesen-
heim stehen derzeit keine bebaubaren Flachen mehr zur Verfiigung, die an
Bauwillige abgegeben werden kénnen.

Aus diesem Grund sieht die Gemeinde es als eine vordringliche Aufgabe an,
verfugbares Bauerwartungsland zu erschlieRen und einer baulichen Nut-
zung zuzuftuhren. Ziel ist, die bauliche Eigenentwicklung des Ortsteils zu
sichern.

Dies soll durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgen.
Lage des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt stidéstlich von Friesenheim im Ortsteil Heiligen-
zell, am sldlichen Ortseingang.

Das Plangebiet schlieRt mit seiner nérdlichen Abgrenzung an die bebauten
Bereiche entlang der WaldstraRe und FriedrichsbergstraRe an. Sudlich und
ostlich des Planungsgebiets liegen landwirtschaftliche Flachen.

Die westliche Begrenzung des Plangebiets bildet die KreisstraBe K 5340
(Heiligenzeller Hauptstrasse).

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Fliche
von 3,23 ha, einschlieBlich der ¢ffentlichen Griinflachen.
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Bestehende Eigentumsverhéltnisse

Bei den im Planbereich liegenden Grundstiicken handelt es sich tber-
wiegend um landwirtschaftlich genutzte Privatgrundstiicke.

Planung
Stédtebauliche Festsetzungen
Das Planungsgebiet ist als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) ausgewiesen.

Aufgrund der ruhigen Lage am Ortsrand soll dieses Gebiet vorwiegend dem
Wohnen vorbehalten bleiben.

Die unter § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVO aufgefiihrten Anlagen (sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans. Gartenbaubetriebe werden zudem aufgrund ihres enormen
Flachenbedarfs, Tankstellen aufgrund der peripheren Lage des Planungs-
gebiets nicht zugelassen.

Da im ndrdlich angrenzenden Wohngebiet sowie im Ortskern von Heiligen-
zell eine Streubebauung typisch ist, sollen auch im Planungsbereich tiber-
wiegend freistehende Einzelhduser (Festsetzung E1) errichtet werden. In
den Bereichen mit der Festsetzung E2 sind ebenfalls Einzelhduser vorge-
sehen, dabei sind als Ausnahme Doppelhduser zuléssig, wenn auf dem an-
grenzenden Grundstiick eine Anbaubaulast tibernommen wird.

Eine reine Doppelhausbebauung ist lediglich im Bereich nérdlich des Ge-
wasserrandstreifens entlang der Planstrale 1 geplant.

Durch die Lage am Ortsrand von Heiligenzell soll der Bau groRer Gebaude-
kubaturen durch Mehrfamilienh&user verhindert werden. Deshalb wurde die
Anzahl der Wohnungen je Gebzude gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB be-
schrankt. In Einzelgeb&uden sind maximal drei Wohnungen, in Doppelhaus-
hélften maximal 2 Wohnungen zuldssig. Dadurch soll der Charakter des Be-
stands gewahrt und die Neubebauung in ihrem MaRstab eingefiigt werden.

Um flexibel auf die zukiinftigen Grundstiickseigentiimer beziiglich der
GrundstlicksgroRe reagieren zu kénnen, sind die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen nach Méglichkeit durch die Ausweisung von Baufenster-
béndern festgesetzt.

Mit der Festlegung der Firstrichtung wird neben der StraRenfilhrung die
stadtebauliche Konzeption des Gestaltungsvorschlags umgesetzt, der aus 3
Varianten ausgewahlit wurde.



Da die Neubebauung und der Bestand ein harmonisches Gesamtbild er-
geben sollen, wird die vorherrschende Dichte der Bebauung auch in diesem
Bereich fortgefuhrt. Die Grundflachenzahl wird deshalb auf 0,4 und die Ge-
schossflachenzahl auf 0,8 bei zweigeschossiger Bebauung bzw. auf 1,0 bei
dreigeschossiger Bebauung, festgesetzt.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird in Abhangigkeit von der Topo-
grafie in Teilbereichen auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Es han-
delt sich hierbei um ein Vollgeschoss im Erdgeschoss und ein weiteres Voll-
geschoss, dass im Dach liegen muss (I + ID).

Aufgrund der topographischen Situation ist zu erwarten, dass in einzelnen
Bereichen das Untergeschoss talseitig zum Vollgeschoss ausgebaut werden
kann. Fur diese Grundstiicke wurde deshalb die Zahl der zuléssigen Vollge-
schosse auf maximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Es handelt sich hierbei
um ein Vollgeschoss im Erdgeschoss und jeweils ein Vollgeschoss im
Unter- bzw. Dachgeschoss (I+IU+ID).

Die Hohenlage der Gebaude wird tUber die Festsetzung der maximalen
Sockelhthe (Héhenlage Erdgeschoss RohfuBboden) in bezug auf das Stra-
Ben- oder Geléndeniveau geregelt. Die Héhenentwicklung der Hauptbau-
kérper wird zudem durch eine maximale Wand- und Firsthéhe definiert.

Die maximal zuldssige Wandhohe, gemessen an der Gebiudeaulenwand
zwischen Oberkante Erdgeschoss RohfuRboden bis zum obersten Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Dachhaut, darf maximal 4,30 m betragen.

Die maximal zuldssige Firsthéhe, gemessen von Oberkante Erdgeschoss -
Rohfulboden bis zur Héhenlage der obersten Dachbegrenzungskante, wird
auf maximal 9,30 m festgesetzt.

Als Dachform sind fur die Hauptgebdude Satteldacher mit gleichem Nei-
gungswinkel beidseitig des Firsts, sowie gegeneinander versetzte Pult-
dacher zugelassen.

Um eine sinnvolle, wohnliche Nutzung der Dachgeschosse zu erméglichen,
wurde die Dachneigung auf 30° bis 45° festgesetzt. Die Dachneigung eines
Doppelhauses muss einheitlich 40° betragen. Eine Ausnahme davon ist in-
nerhalb der in der Nutzungsschablone festgesetzten Grenzen zuléssig,
wenn sich beide Grundstiickseigentiimer einvernehmlich auf die gleiche
Gradzahl einigen und die Doppelhauser mit einer einheitlichen Dachneigung
errichtet werden.

Dachaufbauten sind maximal bis zu 50 % der Geb&udelénge, Dachein-
schnitte bis zu einer Lange von 3 m zuléssig. Der Abstand von den Giebel-
seiten muss jeweils mindestens 1,50 m betragen. Dachaufbauten sind je-
doch auf das 1. Dachgeschoss beschrénkt, diirffen also nicht tiber 2 Dach-
geschosse ausgebildet werden.
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Die Dacheindeckungen mussen mit matten, seidenmatten oder engobierten
Ton- oder Betondachsteinen, bevorzugt in roten bis braunen Farbténen er-
folgen, damit sich die Neubebauung harmonisch in das bestehende Ortsbild
einfligt. Dies ist aufgrund der Lage und der Funktion des Gebiets als neuer
Ortsrand gestalterisch anzustreben.

Larmschutz

Das zukiinftige Baugebiet, das als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
werden soll, liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zur KreisstraRe K 5340.

Aus diesen Griinden wurde ein entsprechendes Gutachten beauftragt: Ge-
rauscheinwirkung auf die geplante Wohnbebauung verursacht durch den
StralRenverkehr der Heiligenzeller HauptstraRe — K 5340 vom 15.06.2004
und die Ergédnzung zum Gutachten vom 05.10.2004, erstellt durch die ITA,
Ingenieurgesellschaft fiir technische Akustik mbH, Freiburg. Das Gutachten
kann bei der Gemeinde Friesenheim eingesehen werden.

Die rechnerische Ermittlung der durch den Kraftfahrzeugverkehr auf der
K 5340 verursachten Larmeinwirkung auf den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans ergab, dass die im Rahmen der Bauleitplanung im vor-
liegenden Fall heranzuziehenden Orientierungswerte vom Beiblatt zu DIN
18005 Teil 1 sowie nach den 16.BImSchV im westlichen Teilbereich tber-
schritten werden.

Der Bebauungsplan sieht deshalb stidwestlich der geplanten Neubebauung
auf der offentlichen Grunflache einen Larmschutzwall vor. Mit Hilfe dieser
aktiven LarmschutzmaRnahme kénnen die EG- und Freibereiche der dahin-
ter liegenden Gebaude grofteils abgeschirmt werden. Lediglich ca. 25 gm
des ersten Bauplatzes sudlich der PlanstraRe 1 liegen im Larmpegelbereich
lll. Da sich diese Flache jedoch auf der Nordwestseite befindet, ist es un-
wahrscheinlich, dass hier eine Terrasse oder &hnliches angelegt wird. Da
der Larmschutzwall nicht weiter nach Norden gezogen werden kann, da hier
nicht verflgbare Privatgrundstiicke liegen, wurde im Rahmen der Abwagung
beschlossen, diese geringfugige Uberschreitung in Kauf zu nehmen. Durch
weitergehende passive SchallschutzmaBnahmen am Geb&ude und geeig-
nete Grundrissplanung, vor allem im Ober- und Dachgeschoss, soll sicher
gestellt werden, dass die Larmeinwirkungen ins Geb&udeinnere auf ein zu-
mutbares Mal begrenzt werden.

Passiver Larmschutz - Bemessung der Auenbauteile
Die Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen sind ab-
héngig von der Zuordnung der betreffenden Fassade zum definierten Larm-

pegelbereich. Diese Larmpegelbereiche sind im Gutachten graphisch dar-
gestellt.
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Die jeweilige Anforderung an die Luftschalldammung der GebaudeauRen-
bauteile ist entsprechend den Festlegungen in DIN 4109 abhéngig von der
Raumnutzung, der Raumgeometrie und der Zuordnung der AuRenbauteile
zum jeweils mafligebenden AuRenlarmpegel bzw. zu dem in derselben Norm
definierten Larmpegelbereich zu bestimmen. Daher ist die abschlieRende
Festlegung der Anforderung an die Schallddmmung mit dem konkreten Pla-
nungsfall des einzelnen Geb&dudes mit Kenntnis der jeweiligen Raumsituati-
on und Materialien abzustimmen.

Aktiver Larmschutz - Schutz der Freiflachen

Zum Schutz der Freiflachen wurde im Stidwesten der Neubebauung auf der
6ffentlichen Grinflache die Aufschittung eines Larmschutzwalls mit einer
H&he von 2 m Uber Niveau des bestehenden Geléndes festgesetzt.

Die bestehende Bebauung entlang der K 5340 wurde aus dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans herausgenommen.

Griinordnungsplan

Fur dieses Planungsgebiet wurde ein Grinordnungsplan ausgearbeitet.
Darin wurde auch gemaf § 21 Bundesnaturschutzgesetz eine 6kologische
Bewertung durchgefiihrt. Dieser Griinordnungsplan, aufgestellt von der Ar-
beitsgemeinschaft Dr. Alfred Winski, Biro fiir Landschaftsplanung und an-
gewandte Okologie, Teningen, und Weissenrieder GmbH, Ingenieurbtiro fiir
Bauwesen und Stadtplanung, Offenburg, ist Bestandteil des Bebauungs-
plans (Anlage 5).

Griinplanerische und 6kologische Erfordernisse

Der Eingriff in Natur und Landschaft, der durch die ErschlieBung und Be-
bauung des Plangebiets hervorgerufen wird, muss durch entsprechende
MafRnahmen ausgeglichen werden.

Folgende Ausgleichsmallnahmen innerhalb des Plangebiets wurden nach-
richtlich in den Bebauungsplan Gbernommen:

e Erhalt von Einzelgehdlzen
e Neuanlage von Obstwiesen
o Bepflanzung des Larmschutzwalls

e Okologische Verbesserungen am ,Krummen Graben*, Entwicklung
von naturnahen Gewasserrandstreifen

e Pflanzgebote auf Privatgrundstiicken und im Straenraum

e Dachbegriinung
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o F[drderung des Fledermausschutzes durch Nistkasten

e Verwendung energiesparender, streulichtarmer und insektenver-
tréglicher Beleuchtung

e Verwendung wasserdurchléssiger Beldge

Die rechnerische Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist in einer Tabelle in
Anhang 11 des Erl&uterungsberichts zum Griinordnungsplan aufgefiihrt. Es
verbleit ein sehr geringer rechnerischer Restausgleichsbedarf. Die Eingriffe
kénnen daher, bei Durchfilhrung der vorgeschlagenen MaRnahmen, als
ausgeglichen angesehen werden.

ErschlieRung

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt von Westen tiber die Plan-
stralle 1, die direkt an die KreisstraRe K 5340 - Heiligenzeller HauptstraRe -
anschlief3t. In Abstimmung mit der Gemeinde plant das StraRenbauamt ei-
nen Geh- und Radweg mit einer Uberquerungshilfe am stdlichen Ortsein-
gang von Heiligenzell. Diese Planung wurde nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan ttbernommen.

Die neue ErschlieBungsstrale (Planstrale 1) hat eine Gesamtbreite von
7,25 m. Parallel zur 5,50 m breiten Fahrbahn soll ein 0,25 m breites Bankett
angelegt werden. Auf der nérdlichen Seite der PlanstraRe ist ein Gehweg
mit einer Breite von 1,50 m geplant.

Aus Grinden der Verkehrsberuhigung ist im Verlauf der PlanstraRe 1 ein
Verschwenk um ca. 2,30 m in sudlicher Richtung vorgesehen. In diesem
Abschnitt kénnen entlang der Fahrbahn 3 éffentliche Léngsparkplatze aus-
gewiesen werden.

Bis zu einer spateren Erweiterung des Baugebiets nach Osten soll am Ende
der Planstrale 1, im Einmindungsbereich der PlanstralRe 3, eine provisori-
sche Wendeanlage angelegt werden, die das Wenden von PKW's und dem
Mulifahrzeuge erméglicht. Die Planstrale 3 liegt auRerhalb des Geltungsbe-
reichs und fungiert als ErschlieBung der landwirtschaftlichen Freiflachen.
Die Gestaltung der provisorischen Anlage (Art der Befestigung sowie
Dimensionierung) wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung festgelegt.
Dabei muss gewéhrleistet werden, dass die Wendeanlage fiir 3-achsige
Mullfahrzeuge ausgelegt ist. Es sollten Wendeanlagen gemaR den ,Empfeh-
lungen fur die Anlage von ErschlieBungsstralen EAE 85/95" vorgesehen
werden. Es muss ein Wenden mit ein- bis héchstens zweimaligen Zurtick-
stoRen méglich sein.



Des weiteren wird das Plangebiet an die Friedrichsbergstrake angebunden,
die derzeit den innerhalb des Plangebiets liegenden Geb&udebestand er-
schliet. Die Planstrate 2 verbindet den westlichen Teil der Friedrichsberg-
stralBe mit der Planstrale 1. Die Anbindung des auRerhalb des Plangebiets
liegenden Abschnitts der FriedrichsbergstraRe soll in der spateren verkehrs-
rechtlichen Ausweisung im Einrichtungsverkehr erfolgen.

Die Planstralen 4 (Friedrichsbergstrae éstlicher Teil) und 5 erschlieRen
den nérdlichen Teil des Plangebiets. Die bestehende StraRenverkehrsflache
der Friedrichsbergstrale wird dabei in das ErschlieRungssystem integriert.
Der Ausbau soll mit einer Breite von 5,50 m erfolgen und kann ggf. in Form
einer verkehrsberuhigten Mischverkehrsflache ausgefiihrt werden.

Die Planstrale 4 (FriedrichsbergstraBe) soll bis zu einer spateren Erweite-
rung des Plangebiets nach Osten zunachst bis zur éstlichen Plangebiets-
grenze ausgebaut werden.

Planstralle 5 zweigt in nérdlicher Richtung von der Planstrale 4 ab und
endet mit einem Wendehammer, der auch fur Mullfahrzeuge ausgelegt ist.
Es sollte durch geeignete MaRnahmen sicher gestellt sein, dass die Wen-
deplatte nicht als ,Parkplatz” genutzt wird.

Die ErschlieBung von drei Doppelhausgrundstiicken nérdlich des entlang
der PlanstralRe 1 verlaufenden Wassergrabens bzw. Gewasserrandstreifens
erfolgt Uber drei private Stichwege, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Anlieger belegt sind. Die Aufnahme der Abfélle erfolgt
in der PlanstralRe 1. Auf die Ausweisung eines speziellen Sammelplatzes
wird verzichtet. Die Abfallbehélter kénnen im Bereich der jeweiligen Grund-
stlickszufahrten zu den nérdlich des Wassergrabens liegenden Grund-
stlicken abgestellt werden.

Das ErschlieBungssystem ist so konzipiert, dass in einem zweiten Bauab-
schnitt die Erweiterung des Plangebiets in éstlicher Richtung erfolgen kann.
Sollte sich zeigen, dass der angedachte Riickschluss an die WaldstraRe fiir
den Fahrverkehr nicht realisierbar ist, kénnten ein Ringschluss der Plan-
stralen 1 und 4 gebildet werden.

An den StraReneinmiindungen sind die erforderlichen Sichtdreiecke im
zeichnerischen Teil eingetragen. Diese sind von Sichtbehinderungen freizu-
halten.

Im Norden des Plangebiets werden zusétzlich zum oben beschriebenen Er-
schlieBungssystem 2 neue FuRwegeverbindungen geschaffen, die die bei-
den Wendeplétze in Ost-West-Richtung an den bestehenden FuBweg an-
binden. Dieser verlauft von der westlichen Geltungsbereichsgrenze von der
WaldstralRe zur Friedrichsbergstrale.
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Im Rahmen der Umsetzung des Baugebiets muss dafilr gesorgt werden,
dass die landwirtschaftlichen Freiflachen im Siiden und Westen weiterhin
erreichbar sind.

Gewissersituation

Im Plangebiet befindet sich ein FlieRgewésser (Gewésser II. Ordnung), der
,Krumme Graben®. GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 wird entlang des Gewassers
eine Schutzfldche, die von Bebauung freizuhalten ist, ausgewiesen.

Es wird eine Gesamtbreite des freizuhaltenden Gewé&sserrandstreifens ein-
schlieBlich der Gewéssersohle von 10 m festgesetzt.

Der Ausbau der Planstrale 1 sowie die Ausweisung eines ausreichend brei-
ten Gewasserrandstreifens machen eine teilweise Verlegung des Ge-
wasserlaufs erforderlich.

Der ,Krumme Graben® ist im Bereich der 6ffentlichen Flache A1 naturnah
umzugestalten. Die Uferbéschungen sind dabei mit wechselnden Bé-
schungsneigungen (1:2 und flacher) anzulegen. Der Gewésserquerschnitt
ist differenziert auszubilden. Die Béschungen sind gruppenweise mit 22
heimischen, standortsgerechten Strauchern zu bepflanzen. Der Gewasser-
randstreifen ist mit einer landschaftstypischen Wiesenmischung zu be-
grinen und extensiv zu pflegen (max. 2- schiirige Mahd). Das Schnittgut ist
von der Flache zu entfernen. Die Diingung der Fléche ist nicht erlaubt.

Im Bereich der &ffentlichen Flache A2 ist der ,Krumme Graben* mit Uferge-
hélzbewuchs in seinem naturnahen Bestand zu erhalten. Der Gewasser-
randstreifen ist als extensiv genutzte Wiese (max. 2-schiirige Mahd) zu ent-
wickeln und zu pflegen und mit heimischen, standortsgerechten Strauchern
und einem Apfelbaum zu bepflanzen. Das Schnittgut ist hier ebenfalls von
der Flache zu entfernen. Die Duingung der Fléche ist nicht erlaubt.

Diese Verlegung des Gewasserlaufs, die Fihrung und die einzuhaltenden
Gewasserrandstreifen wurden mit dem Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz beim Landratsamt Ortenaukreis im Vorfeld abgestimmt.

Grundwassersituation

Im Geotechnischen Bericht (Ingenieurgruppe Geotechnik 2003, Anlage 6)
wurden auch Aussagen bzgl. des Grundwassers im Gebiet gemacht.

Im Gewann Benzengértle ist in den sandigen Bachablagerungen ein zu-
sammenhangender Grundwasserspiegel ausgebildet. Die Wasserfilhrung
dirfte in Abhéngigkeit von den Niederschlagen stark variieren.
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Die Grundwasserstdnde schwankten im Beobachtungszeitraum um rund 1
m mit Flurabstand 1,75 m und 0,76 m. Das Grundwasser liegt daher im Ge-
wann Benzengértle nur wenige dm unter Flur.

Im Bereich des Friedrichsbergs wurde in den Schiirfen kein Wasser ange-
troffen.

Wasserschutzgebiete und Regionale Grundwasserschonbereiche sind nicht
betroffen.

Ver- und Entsorgung
Gewaéhltes Entwasserungssystem

Flr dieses Planungsgebiet wurde parallel zum Bebauungsplan eine Ent-
wésserungsplanung ausgearbeitet. Diese Planung, aufgestellt vom Pla-
nungsburo Zink Ingenieure, Lauf, ist Bestandteil des Bebauungsplans (An-
lage 7). Die Entwésserungsplanung trifft Aussagen zur Schmutzwasserent-
wasserung und zur naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung.

Schmutzwasserentwésserung

In der Entwasserungsplanung ist vorgesehen, das Plangebiet im Trenn-
system zu entwéssern. Das anfallende hausliche Abwasser wird an den be-
stehenden Mischwasserkanal des Ortsteils Heiligenzell angeschlossen.

Versickerung / Regenwasserriickhaltung

Das Einzugsgebiet des geplanten Neubaugebiets weist gemaR den Ergeb-
nissen eines Gutachtens Lehml6ssboden auf, die keine Versickerung inner-
halb des Gebiets zulassen. Das Oberflaichenwasser der zu bebauenden
Grundstlicke ist deshalb Uber Zisternen mit Regenwasserriickhaltung und
gedrosseltem Abfluss an die Ortskanalisation bzw. an den ,Krummen Gra-
ben* anzuschlielen.

Zum Anschluss der lberbaubaren Grundstiicksflachen D und J (nérdliches
Grundstlick) wird jeweils ein Leitungsrecht zugunsten der Anlieger ausge-
wiesen. Das erforderliche Riickhaltevolumen ist jeweils in Abhéngigkeit zur
befestigten Flache bereitzustellen.

Es wurde der Nachweis gefiihrt, dass durch die ErschlieBung und Bebauung
des Gebiets keine hoheren Oberflachenwasserabflisse auftreten (vgl. An-
lage 7).
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Auf jedem Grundstiick ist ein Regenwasserspeicher mit gedrosseltem Ab-
lauf bis zur vollstandigen Leerung zu errichten. Sonstiges Speichervolumen
fur Brauch- bzw. Gartenbewasserung kann von den jeweiligen Grund-
stickseigentiimern zusatzlich vorgesehen werden.

Zur Bemessung des Regenwasserspeichers sind fir jedes Baugrundstiick
im Rahmen des Entwasserungsantrags entsprechende Berechnungen vor-
zulegen.

Fur die Berechnung des Retentionsvolumens der Zisternen werden nur die
befestigten Fléchen (Dachflachen und ggf. Hofflachen) angesetzt. Die Hof-
flachen und sonstige befestigte Flachen auf den Grundstiicken sind mit
wasserdurchlassigen Materialien auszubauen, so dass in der Regel keine
Abflisse auftreten. Bei Befestigungen mit Oberflichenwasserabfluss sind
diese an die Zisterne des jeweiligen Grundstiicks anzuschlieRen.

Der zulassige Drosselabfluss (Qdr) betragt maximal 0,5 I/s, wobei der Dros-
selabfluss und der Notliberlauf der jeweiligen Zisterne an den geplanten
Regenwasserkanal anzuschlieBen sind.

Das einzuhaltende Retentionsvolumen der Zisterne ermittelt sich in Abhan-

gigkeit der angeschlossenen Dachflache bzw. befestigten Flache wie folgt
(fir n = 0,5):

Qdr=0,51/s
Dachfldche Mindest-Riickhaltevolumen
(Retentionsvolumen)
Bis 150 m? 2.5 m°
Bis 200 m? 350"
Bis 250 m? 4,5 m?
Bis 300 m2 9,8 m*®
Bis 350 m? 7,1 m*
Bis 400 m? 85m’
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist sowohl von der Trinkwasserversorgung als auch
von der Léschwasserversorgung her gesichert und erfolgt Uber das zentrale
Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Friesenheim.

Elekirizitat

Aufgrund der Lage und GréRe des Plangebiets sowie hinsichtlich der ge-
planten Erweiterung in Richtung Osten, ist der Bau einer Transformatoren-
station erforderlich.



11.8.4

11.8.5

12

Aus diesem Grund wurde eine Versorgungsfléche von ca. 25 m? im direkten
Anschluss an die PlanstraRe 1, ¢stlich an den Gewasserrandstreifen des
.Krummen Grabens" anschlieRend, ausgewiesen.

Von Seiten des E-Werks Mittelbaden AG wurde angeregt, folgende Formu-
lierungen in die Festsetzungen des Bebauungsplans aufzunehmen: ,Elektri-
zitatsversorgungseinrichtungen, wie Kabelverteilerschrianke und Beleuch-
tungsmasten, durfen in der erforderlichen Anzahl auf hierfiir im Bebauungs-
plan nicht vorgesehenen Stellen und Flachen, also auch auf als nicht tiber-
baubar ausgewiesenen Flachen, errichtet werden. Hausanschlusskabel
dirfen im Zuge der ErschlieBungsarbeiten auf die unbebauten Grundstiicke
verlegt werden.”

Dies ist nicht erforderlich, da die Zuléssigkeit der genannten Anlagen bereits
in Ziffer 1.6 der Schriftlichen Festsetzungen geregelt ist, wonach Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO (dazu z&hlen gemaR § 14 Abs. 2 Bau-
NVO auch die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser dienenden Nebenanlagen) auch auRerhalb der im zeichneri-

schen Teil ausgewiesenen, Uberbaubaren Grundstiicksflichen zugelassen
sind.

Die vorhandenen Versorgungsanlagen im Bereich der neu ausgewiesenen
Wohnbaufléche sind als 0,4-kV-Freileitungsnetz ausgebaut. Dies wird im

Zuge der ErschlieBungsarbeiten entsprechend geéndert bzw. angepasst
werden.

Gasversorgung

Seitens der badenova AG besteht Interesse, im Zusammenhang mit der
GesamterschlieBung, die notwendigen Erdgas-Versorgungsleitungen in den
offentlichen ErschlieRungsstraen mitzuverlegen. Im Rahmen der Tiefbau-
planung wird eine geeignete Leitungstrasse vorgehalten.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich bestehende Telekommunikationslinien der
Deutschen Telekom AG. Zur telekommunikationstechnischen Versorgung

des Neubaugebiets ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien er-
forderlich.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen
Leitungstrager wird allen Versorgungsunternehmen Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen rechtzeitig angezeigt. :



11.8.6

1.9

13

Der Forderung nach unterirdischer Verlegung der Telekommunikationslinien
wird von Seiten der Deutschen Telekom AG grundsatzlich nicht ent-
sprochen. Da jedoch die ErschlieBungsmaRnahmen zur Ver- und Ent-
sorgung koordiniert werden, wird angestrebt, dass alle Leitungen unteririsch
verlegt werden. Ein entsprechendes Gesprach mit der Deutschen Telekom
AG hat stattgefunden. Eine endgiltige Entscheidung wird jedoch von der
ErschlieBungsgemeinschaft getroffen.

Breitbandkabel

Aus technischer Sicht kénnen die Grundstiicke, im Zuge der ErschlieRung,
an das Breitbandkabelnetz angeschlossen werden. Eine endgiiltige Aus-
bauentscheidung ist aber erst méglich, wenn der Bebauungsplan rechtskraf-
tig ist und die ErschlieBungstermine bekannt sind. Erst zu diesem Zeitpunkt
kann die Kabel BW die MaRnahme verlésslich kalkulieren und ein Angebot
unterbreiten. Die Kabel BW muss rechtzeitig tiber den Fortgang informiert
werden.

Bauschutzbereich fiir den Flugplatz Lahr

Das Plangebiet liegt gem&R § 12 Abs. 3 Nr. 1b des Luftverkehrsgesetzes
(LuftVG) im Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Lahr, auRerhalb
der Anflugsektoren. Es wurde dem Verkehrslandeplatz am néchsten gele-
genen Punkt innerhalb des Plangebiets ein Abstand zum Flughafenbezugs-
punkt von ca. 5 km errechnet. Hieraus ergibt sich eine Bezugshthe von
minimal 227,10 m Uber NN. Die Hindernisbegrenzungsfléchen werden durch
die maximal 9,30 m hohen Gebé&ude nicht durchdrungen. Der héchste Punkt
der im Geltungsbereich geplanten Straen liegt bei 201,72 m . NN (Plan-
strale 5, im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksfléche L). Die maximale
Firsthéhe betragt auf dieser Grundlage 212,42 m . NN (StraRenhshe
201,72 m 0. NN + max. Sockelhthe 1,40 m 0. OK Achse Planstralke 5 +
max. Firsthohe 9,30 m 0. OK RFB). Die maximale Bauhéhe liegt insofern
deutlich unter der Bezugshéhe von 227,10 m 1. NN.

Die Bestimmungen der §§ 12 ff Luftverkehrsgesetz (LuftVG) sind zu beach-
ten. Die Aufstellung von Baukranen ist nach den Bestimmungen des Luft-
verkehrsgesetzes (§ 15 LuftVG) genehmigungspflichtig. Baukréne mit einer
Hohe von mehr als 25,38 m tber Grund bei Gebdudehshen von 9,30 m er-
scheinen nicht unwahrscheinlich, zumal viele Kranfirmen und Bauunter-
nehmer lediglich eine geringe Anzahl von Baukrénen zur Verfiigung haben
und diese meist auf die maximalen Héhen ausgelegt sind.
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Folgeeinrichtungen

Durch diesen Bebauungsplan werden keine Folgeeinrichtungen hervorge-
rufen.

Stadtebauliche Daten

Flachenbilanz:

WA-Flache 21.040 m?
Flache fur Versorgungsanlagen 45 m?
Offentliche Griinfléache (einschl. Gewasser) 7.065 m?
Offentliche Verkehrsflache, einschl. Verkehrsgriin 4.160 m?
Gesamtflache 22.310m*

Bauliche Nutzung

ca. 40 Eigenheime : ca. 60 WE
Einwohner: (ca.60 WE x 2,3) ca. 138 EW
Nettowohndichte: ca. 66 EW/ha
Bruttowohndichte: ca. 41 EW/ha

ErschlieRungskosten

Die uberschlagigen Bruttokosten der ErschlieBung incl. Planung betragen
ca. :

Strallenbau 525.700 €
Wasserversorgung 121.490 €
Kanalisation * 512.700 €
Beleuchtung 51.300 €
Vermessung 28.300 €
Begrunung im BPL-Gebiet (StraRenbegleitgriin) 5.000 €
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen ** 3562.270 €
Gesamtsumme (brutto) 1.596.760 €

*

In der Kostenschatzung nicht enthalten sind drei Verdohlungen zur Er-
schlieBung der Doppelhausgrundstiicke nérdlich Planstrale 1
** Die Kosten fiir den Grunderwerb sind in der Kostenschétzung enthalten
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Bodenordnende MaRnahmen

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fur eine Baulandumlegung. Auf
Grund der zahlreich beteiligten Eigenttimer, nicht zuletzt auch durch die Mit-
eigentumsverhéltnisse bei privaten Wegen, wird vom Vermessungsamt ein
amtliches Umlegungsverfahren nach den §§ 45 ff des Baugesetzbuchs vor-
geschlagen. Um der engen Verzahnung zwischen Planung und Bodenord-
nung Rechnung zu tragen, wird empfohlen, das Bodenordnungsverfahren
frlihzeitig zu beginnen. Dies kann bereits auf der Basis des Aufstellungsbe-
schlusses flr den Bebauungsplan erfolgen.

Am norddéstlichen Gebietsrand sind von den Flurstiicken Nr. 194 — 200 rela-
tiv geringe Flachen in die Planung einbezogen. Die Restflurstiicke auRer-
halb sind weiterhin durch die Friedrichsbergstrae und den Weg Flst: Nr.
182/1 zugénglich, mit Ausnahme des Flurstiicks Nr. 194. Deshalb wurde im
Grundbuch auf dem Fist. Nr. 192 ein Uberfahrisrecht zugunsten des
Flst. Nr. 194 eingetragen. Der Weg Flurstiick Nr. 216 (verldngerte Fried-
richsbergstrale) ist weiterhin an die PlanstraRe 4, auf einer Breite von ca.
1,85 m, angeschlossen. Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke stidlich
des Geltungsbereichs werden Uber einen neuen Rasenschotterweg in der
offentlichen Griinflache angebunden.
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