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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "AM KAHNERBERG II" OT OBERWEIER
DER GEMEINDE FRIESENHEIM, ORTENAUKREIS VOM 29.09.1995

1. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Im Ortsteil Oberweier stehen keine nennenswerten
Wohnbauflachen mehr zur Verfiigung. Um den dringenden

Ortlichen Bedarf an Wohnbaufldchen decken zu konnen, ist die

Ausweisung des vorliegenden Plangebietes notwendig.

2. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Ortslage etwa 100 m
nordlich von Kirche, Friedhof, Schule und Kindergarten. Das
Plangebiet grenzt im Sidwesten an die vorhandene Bebauung
an. Im Westen reicht der Planbereich bis an das Altenheim
Emmaus und den siidlich davon gelegenen StraBenstummel heran.

Nach Norden reicht der Planbereich bis etwa in HOhe des

nordlichen Bebauungsrandes des Bereiches "Im Biithnle". Die
Nordgrenzen der Flurstiicke 1208/1 und 1247 bilden dabei den
Nordrand. Im Osten verlduft der Geltungsbereich entlang der

Westseite der ROmerstrale.

Im Siiden, Sidwesten und Osten des Planbereiches schlieBt

sich Wohnbebauung an. An der Nordwestecke des
Geltungsbereiches grenzt das Altenheim Emmaus an. Nach

Norden hin schlieBt sich die offene Feldflur an. Der hier
weiter ndrdlich gelegene Schweinestall bleibt gemdB einer

fachtechnischen Untersuchung des Regierungsprédsidiums

Freiburg vom 8.3.1991 ohne nennenswerte Auswirkungen auf das
geplante Wohngebiet, da die geplante Wohnbebauung den in der

Untersuchung genannten Abstand von 228 m einhdalt.

Der Planbereich steigt nach Nordosten hin an. Die

durchschnittliche Hangneigung betrdgt etwa 9 %. Zur besseren
Bewirtschaftung der hier vorliegenden Ackergrundstiicke sind

diese teilweise terrassiert, der gesamte Planbereich ist

unbebaut.

3 Eingliederung in die Bauleitplanung der Gemeinde

Der relativ kleine Planbereich ist zwischen zwei

Neubaugebieten gelegen und fiillt die so entstandene Liicke

auf. Der Planbereich war bereits Gegenstand des

Bebauungsplanes "Am Kahnerberg/An der LdchergaB/Im Biihnle"
(genehmigt am 23.11.1972 vom Landratsamt Lahr), wurde jedoch

von der Genehmigung ausgenommen.



Der vorliegende Bebauungsplan grenzt an den Bebauungsplan
"Am Kdhnerberg", genehmigt vom Landratsamt Lahr am 29.7.1965
an und ilberdeckt sich geringfiigig im Bereich der
StraBenfldche Lgb.-Nr. 220/6.

Der Planbereich ist im Rahmen der 1. Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache dargestellt.

Nutzung

Der gesamte Planbereich wird als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Grund- und GeschoBfldchenzahl und
Hohenentwicklung orientieren sich an der Umgebungsbebauung
sowie an der vorgesehenen Ausweisung von Einzel- und
Doppelhdusern. Als Maximum werden zwei Vollgeschosse
zugelassen. Durch die Begrenzung der Traufhdhe kommt eines
davon im UntergeschoB oder alternativ im DachgeschoB3 zu
liegen. Grund- und GeschoBflachenzahl werden auf Haustyp und
GrundstiicksgroBe abgestimmt. Die Anzahl der je Wohngebdude
zuldssigen Wohnungen wird fiir das gesamte Plangebiet
begrenzt, um der dorflichen Struktur des angrenzenden
Ortsetters und dem Erscheinungsbild der angrenzenden dlteren
Baugebiete als Ein- und Zweifamilienhausgebiet Rechnung zu
tragen und diese stddtebauliche Struktur entsprechend
fortzufiihren. Wegen der gestalterisch wie funktional
negativen Auswirkungen von Mehrfamilienhdusern (Bauvolumen,
Stellplatzanzahl und Anordnung) inmitten von
Einfamilienhausbereichen, insbesondere in der hier
vorliegenden Hanglage wird hier eine Begrenzung vorgenommen.
Die Anzahl der Wohneinheiten wird dabei unter
Beriicksichtigung der Moglichkeit, drei Wohnebenen
auszubilden, fiir Einzelhduser auf drei Wohneinheiten
begrenzt, bei Doppelhdusern jedoch zur Verhinderung
iibergroBer Gesamtvolumen auf zwei Wohneinheiten je
Doppelhaushdlfte reduziert.

Als Bauweise wird fir den gesamten Planbereich abweichende
Bauweise festgelegt. Diese lehnt sich eng an die offene
Bauweise an. Im Hinblick auf die Angleichung der
Dachneigungen von Garagen an die des Hauptgebdudes werden
jedoch fiir Grenzgaragen gegeniiber der Landesbauordnung
erweiterte Regelungen getroffen. Wegen der Auswirkung der
Regelung auf das angrenzende Grundstiick wird die Anwendung
auf im Plan dargestellte Teilbereiche (Garagenfldchen)
beschrankt, so daB sich die einzelnen Bauherren auf die zu
erwartende bauliche Situation einstellen k&nnen.



ErschlieBung

Die ErschlieBung wird grundsdtzlich hangparallel gefiihrt.
Der siidlich des Altenheimes Emmaus gelegene StraBenstumpf
"Im breiten Feld" wird dabei nach Osten in Richtung
ROmerstraBe auf den Einmiindungsbereich der StraBe "In den
Waldreben" zugefiihrt. Weiter siidlich wird eine weitere
ErschlieBungsstraBBe, einmiindend in die ROmerstraBe auf Hohe
der StraBe "Im Biihnle" parallel zur vorgenannten
ErschlieBung gefiihrt und mit dem StraBenansatz Lgb.-Nr.
220/6 verbunden. Die ErschlieBungsstraBen werden etwa in
Gebietsmitte durch einen FuBweg miteinander verkniipft. Alle
StraBen sollen als WohnstraBen ausgebildet werden. Auf eine
Trennung zwischen Gehweg und Fahrbahn wird verzichtet. Ein
baumbestandener Seitenstreifen bietet Raum fiir Parkierung
und Ausweichfldche fir LKW-Begegnungsfédlle.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom und Wasser erfolgt durch
Erweiterung der in den RandstraBen (ROmerstrale,
KéhnerbergstraBe, Im breiten Feld) vorhandenen Anlagen. Die
Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem durch AnschlufB an
die in den RandstraBen vorhandenen Kandle. Ergdnzend wird
zur Oberfldchenwasserriickhaltung der Einbau von Zisternen
und die Einrichtung eines Brauchwassernetzes empfohlen.

Die Festsetzung einer Regenwasserriickhaltung mit
gedrosselter Abgabe an das Kanalisationsnetz wurde gepriift,
wegen des geringen AbfluBBquerschnittes (Gefahr des
Zusetzens) jedoch nicht weiterverfolgt. Eine statt dessen
erwogene Versickerung scheidet wegen der geringen
Bodendurchlassigkeit aus.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt
- Bewertung nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) -

Charakterisierung des Landschaftsraumes

Das Gebiet ist Bestandteil der Lahr-Emmendinger-L&Bvorberge,
eine hiigelige dem Schwarzwald vorgelagerte
Bruchschollenlandschaft mit mdchtigen L&Banlagerungen.

Uberdrtliche Planungen und Festsetzungen

- Biotop- und Artenschutz

Es liegen keine nennenswerten Bereiche vor.
- Oberflachengewdsser

Nicht betroffen.
- Vorgaben der Raumplanung

Keine Einschrankungen.



Vorgaben aus dem Landschaftsplan

Landschaftsrdumliche Einheit:
Lahr-Emmendinger-LoBvorberge

Okologische Funktion:

Am Nordrand des Gebietes liegen einige kleine Obstwiesen;
ansonsten sind keine ©kologisch bedeutsamen
Landschaftselemente betroffen.

Landschaftsbild/Siedlungsgestalt:

Nach Siiden abfallender, mdBig steiler Hang; Gebiet ist von
drei Seiten durch Bebauung eingeschlossen, lediglich nach
Norden hin offen; bestehende Ortsrdander im Westen und Osten
nicht in die Landschaft eingebunden. Kulturhistorisch und
landschaftlich bedeutende Ortsrander sind nicht betroffen.
Das Gebiet stellt eine Liicke innerhalb eines Neubaugebietes
dar.

Wasserwirtschaftliche Funktion:
nicht erkennbar

Lokalklimatische Funktion:
nicht erkennbar

Landwirtschaftliche Eignung:
hoch; sehr ertragreiche Bdden

Bewertung: geeignet

Das Gebiet stellt eine Bauliicke dar, die schon von drei
Seiten durch Bebauung eingeschlossen ist. Die Bebauung 1&Bt
sich gut in die bestehende Siedlungsfldche einfiigen. Bei
entsprechender Durchgriinung und Ortsrandgestaltung ist eine
Integration in die Landschaft méglich.

Wichtige 6kologische Funktionen sind nicht betroffen.
Allerdings gehen gute landwirtschaftliche B&den verloren.

Bestandsanalyse
Die Bestandsaufnahme erfolgte im Marz 1994.

- Nutzungen
Der Planbereich wird ausschlief3lich ackerbaulich genutzt,
ausgenommen hiervon sind einige untergeordnete, der
Terrassierung dienende Grasbdschungen

- Gehdlzbestand
Kein nennenswerter Bestand gegeben (Intensivackerbau)

- Landschaftsbild, Ortsbild
Leichte Hanglage mit gering ausgeprédgten B8schungen. Durch
dreiseitige Umbauung von untergeordneter Bedeutung fiir das
Landschaftsbild. Fir das Ortsbild ist die Ergdnzung der
Bebauung und die damit erzielbare Ausprdgung eines
eindeutigen Siedlungsrandes vorteilhaft.



Eingriffe - MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung, Ausgleich
und Ersatz von Eingriffen

Durch die Anlage eines Wohngebietes, insbesondere durch die
Errichtung von Wohngebduden, Garagen, Stellplatzen,
zufahrten, Wegen, Terrassen, etc. entstehen Eingriffe in
Natur und Landschaft, die nach § 8a BNatSchG in der
Bauleitplanung zu bewerten sind. Grunds&dtzlich sind
Beeintrachtigungen aller S6ffentlichen und privaten Belange
durch geeignete planerische MaBnahmen zu vermeiden oder zu
mindern. Dieser Grundsatz gilt auch fiir Belange von Natur
und Landschaft. Dariiberhinaus stellt der § 8a BNatSchG bei
Eingriffen weitere Anforderungen. Verbleibende, zu
erwartende Beeintrdchtigungen sind durch AusgleichsmaBnahmen
- so weit als m6glich - quantitativ und qualitativ
auszugleichen. Wenn dies nicht m6glich ist, sind
ErsatzmaBnahmen mdglichst im rdumlichen Gebietszusammenhang
vorzusehen.

Ein Eingriff ist im Sinne des Naturschutzgesetzes
ausgeglichen, wenn "nach seiner Beendigung keine erhebliche
oder nachhaltige Beeintrdchtigung des Naturhaushaltes
zuriickbleibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist" (§8 (2) BNatSchG),
d.h.

- daB im Planungsgebiet die gleichen Arten- und
Lebensgemeinschaften in gleicher Populationshthe leben
konnen;

- daB die Grundwassererneuerung und -qualitdt nicht
beeintrdachtigt ist;

- daB die Oberfldchengewdsser in vergleichbarem Zustand
bleiben;

- daB die Bodenfrucht- und nutzbarkeit sowie Lufthaushalt
und Geldndeklima nicht verschlechtert werden.

Nachfolgend werden den zu erwartenden Eingriffen in
Naturhaushalt und Landschaftsbild jeweils MaBnahmen zu ihrer
Vermeidung, Minimierung sowie notwendige Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen gegeniibergestellt.



Eingriffe

MaBnahmen zur Vermeidung,
Minimierung/Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen

Boden (mittlerer
Eingriff)

Verlust von Boden
durch Versiegelung
(Bebauung, Stell-
pldtze, Zufahrten)

- als Lebensstandort
fiir Pflanzen und
Tiere,

- als Puffer und
Filter fur
Schadstoffe,

- als landwirt-
schaftliche
Nutzflache.

Voraussichtlicher
Versiegelungsgrad:
ca. 30 % der Bau-
grundstiicke ein-
schlieBlich Ver-
kehrsflache:

ca. 8.200 gm

Minimierung des Eingriffes durch:

- flachensparende ErschliefBung,
Minimierung der ErschliefBungs-
breiten

- Reduzierung unbedingt
erforderlicher befestigter
Flachen

- Materialwahl:
durchldssige Belége,
wassergebundene Decken oder
Schotterrasen fiir
untergeordnete Wege;
breitfugiges Pflaster,
Ziegellochsteine o.a. im
Bereich der Stellplatze und
Zufahrten

Aufwertung/Extensivierung

Durch die Anlage extensiver
Hausgdrten und die im
Privatbereich zu beachtenden
Bestimmungen zum Pflanzenschutz
erfolgt eine Aufwertung bislang
intensiv genutzter Boden im Sinne
einer umweltvertradglichen
Nutzung.

Ein Teilausgleich der Eingriffe
ist durch die obengenannten
MaBnahmen gegeben.

Nicht ausgleichbar ist der
Verlust an Lebensraum fir
Bodenorganismen und an
landwirtschaftlichen Flachen.
Eine weitere Minimierung ist im
Hinblick auf die Belange Ortsbild
und Landschaftsschutz nicht
moglich.

Ein Ersatz etwa durch
Entsiegelung von Flachen an
anderer Stelle ist in Ermangelung
von hierfiir verfiigbaren Fl&achen
ebenfalls nicht méglich. In
Abwagung mit den Belangen der
Bevolkerung nach einer
ausreichenden Wohnraumversorgung
verbleibt es in vorgenannten
Punkten bei einer
Teilkompensation.




Eingriffe MaBnahmen zur Vermeidung,
Minimierung/Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen

Grundwasser Minimierung des Eingriffs durch

(mittlerer Eingriff)
Eingriffe durch
Versiegelung:

- ErhShung des
Oberflachenab-
flusses

- Verringerung der
Grundwasserneu-
bildung

- erhohte Belastung
der Vorflut

Verminderung des
Versiegelungsgrades (siehe
Boden).

- Anlage von Regenwasserzisternen
zur Gartenbewdsserung und
Brauchwassernutzung als
Rickhaltung (Empfehlung)

Ein Teilausgleich ist durch
obengenannte MaBnahmen gegeben.

Ergdnzend sind folgende
ErsatzmaBnahmen vorgesehen:

- Intensive Durchgriinung des
StraBenraumes

- Pflanzgebote filir die
Einzelgrundstiicke

- Pflanzstreifen am Nordrand des
Plangebietes

Der Eingriff ist damit

kompensiert.

Biotope

Kein Eingriff
gegeben, da
ausgerdumte
landwirtschaftliche
Fl&achen




Eingriffe MaBnahmen zur Vermeidung,
Minimierung/Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen
Landschaftsbild

Kein Eingriff
gegeben, da
dreiseitig von
Bebauung umschlossen

Klima (geringer Minimierung des Eingriffs durch
Eingriff) Verminderung des
Versiegelungsgrades (vgl. Boden).
Verdnderung des

Lokalklimas; vor Ausgleich des Eingriffes durch
allem durch ErhShung des Griinvolumens im
Versiegelung und Gebiet:

Uberbauung - Uberstellung der
(Strahlungs- und Verkehrsflachen mit
Warmehaushalt) groBkronigen Schattenbdumen,

intensive Abpflanzung der
nordlichen Randzone des
Gebietes mit Hecken

Ein Ausgleich des Eingriffes ist
durch obengenannte MaBnahmen
gegeben.

Die MaBnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich bzw. Ersatz
werden durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
abgesichert.

Erdaushub

Grundsatzlich ist fir Baugebiete ein Massenausgleich fiir den
anfallenden Erdaushub aus StraBenbau und Baugruben innerhalb
des Plangebietes anzustreben. Damit soll die Inanspruchnahme
wertvollen Deponieraumes bzw. die Beanspruchung zusdtzlicher
Flachen durch Geldndeauffiillungen vermieden werden. Dieses
Ziel ist im Rahmen der begleitend zum Bebauungsplan
erstellten StraBenvorplanung soweit als mdglich
beriicksichtigt, jedoch ist wegen der Hanglage und den
AnschluBpunkten an das vorhandene StraBennetz ein v6lliger
Massenausgleich nicht m6glich. Ein Teil des Erdaushubs ist
anderweitig unterzubringen.

Auch bei den sich spdter im Rahmen der BaumaBnahme einzelner
Bauherren anschlieBenden Erdarbeiten ist in Abhdngigkeit von
der Gebaudeausfilhrung selbst (Vollunterkellerung/
Teilunterkellerung, Verzicht auf Unterkellerung, versetzte
Geschosse u.d.) mit Uberschiissigem Erdaushub zu rechnen, der
wegen der Hangsituation und der daher besonders zu
beachtenden hdhenmdBigen Einbindung der Bebauung in das
Orts- und Landschaftsbild i.d.R. nur zu geringen Anteilen
auf den Baugrundstiicken selbst untergebracht werden kann.



10.

Der Umfang des anfallenden Erdaushubs kann erst im Rahmen
der konkreten Ausfiihrungsplanung zur ErschlieBung der
Einzelbaugesuche ndher bestimmt werden.

Flachengliederung und Einwohnerbilanz

Allgemeines Wohngebiet 1,86 ha = 87,7 %
ErschlieBungsfladchen 0,26 ha = 12,3 %
Gesamtflache 2,12 ha = 100,0 %
Neubebauung Anzahl Anzahl
Einwohner

Grundst. WE
Einzelhduser 19 29 73
Doppelhauser 10 15 38
Neu gesamt 29 44 1L

Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der
Gemeinde in etwa folgende Kosten:

Kanalisation im Mischsystem

350 1fm x 800 DM/1fm ca. DM 280.000,00
Wasserversorgung 440 1fm x 475 DM/1lfm ca. DM 210.000,00
StraBenbau 3050 gm x 180 DM/gm ca. DM 550.000,00
StraBenbeleuchtung 13 St x 3500 DM/St ca. DM 45.000,00
Biume 34 Stiick x 600 DM/je Baum ca. DM 20.000,00

- Nebenkosten fiir Planung,
Vermessung etc. ca. 9 % ca. DM 95.000,00

Gesamtkosten ohne Geladndeanteil ca. DM 1.200.000,00

Die ErschlieBungskosten werden gemdB glltiger Satzung der
Gemeinde Friesenheim erhoben.

Die von der Gemeinde zu tragenden Kosten werden im
Haushaltsplan aufgenommen.
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11. Beabsichtigte MafBnahmen

Der Bebauungsplan soll, soweit erforderlich, die rechtliche
Grundlage bilden fir die

- Grenzregelung

- ErschlieBung

- Bebauung

- Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Flachen fiir
O0ffentliche Zwecke

- Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes an unbebauten
Grundstiicken

- Enteignung

29.:09:,1995

Freiburg, den 29.09.1995 ___Friesenheim,
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Der Planer :‘. er’ Blirgermejs

Stadtebau und Dorfentwicklung
Brenner - Dietrich - Schoettle
Oberlinden 7, 79098 Freiburg






