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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund der anhaltend groRen Nachfrage nach Wohnraum im Ortsteil Norsingen sieht
sich die Gemeinde veranlasst, flr die ansassige Wohnbevdlkerung neues Wohnbau-
land ausweisen. Damit soll dem Abzug junger Familien entgegengewirkt und die Infra-
struktur vor Ort gestarkt werden. Die letzte, bauleitplanerisch erméglichte Wohnbau-
entwicklung in Norsingen fand 2008 im Bereich ,Inneres Imlet 11 am stdwestlichen
Ortsrand statt. Bereits damals war vorgesehen, die damit entstehende Liicke zur Be-
bauung an der StralRe ,In der Au® zu schlief3en. Mit der vorliegenden Planung soll somit
der stidwestliche Ortsrand auf absehbare Zeit komplettiert werden.

Da die Flachen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen, soll das Verfah-
ren unter Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
nach 8 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB aufgestellt werden. Dabei sollen an
Stelle landwirtschaftlicher Flachen geeignete Bauplatze fiir eine zeitgemafle Bebauung
ausgewiesen werden. Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= Bereitstellung von Wohnbauland insbesondere fur junge Familien in Form von Ein-
zel- und Doppelhausern

= Ausgestaltung eines qualitatvollen Ortsrands im Liickenschluss

» individueller, gestalterischer Spielraum unter Bertcksichtigung der baulichen Um-
gebung

= Anschluss an vorhandene ErschlieBungsanlagen
= Beriicksichtigung angrenzender Freiraum- und Wohnnutzungen

= Beachtung 6kologischer und artenschutzrechtlicher Belange

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand Norsingens und wird begrenzt:

Im Nordwesten durch die Bebauung ,Inneres Imlet I, im Nordosten durch die Bebau-
ung an der Kirchhofener StraRe, im Sitdosten durch die StralRe ,In der Au“ und im
Sudwesten durch unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich und géartnerisch genutzt und durch einen
landwirtschaftlichen Weg gequert.
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Geltungsbereich (Stand: November 2019)

1.3 Regionalplan

Den Zielen der Raumordnung steht die Entwicklung aus Sicht der Gemeinde nicht ent-
gegen. In einiger rdumlicher Entfernung liegt der regionale Griinzug zwischen den
Ortslagen und um den Batzenberg gemaR Plansatz 3.1.1, der nicht berthrt wird.
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Raumnutzungskarte Regionalplan (Stand: Dezember 2016)

14 Flachennutzungsplan

Im urspringlichen Flachennutzungsplan wird die Flache als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Es handelt sich zwar um eine Licke geringen Umfangs (ca. 0,7 ha), den-
noch ist der Bebauungsplan wohl als nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
anzusehen. Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung in Norsingen in diesem Be-
reich nicht beeintrachtigt wird und es sich um einen Lickenschluss handelt, kann der
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Flachennutzungsplan gemaf § 13a (2) Nr. 2 im Zuge der Berichtigung angepasst wer-
den. Die Berichtigung wird nach Abschluss des Verfahrens durchgefiihrt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Ehrenkirchen / Bollschweil (ochne MaRstab)

15 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Der Bebauungsplan ,Inneres Imlet 11I* Gberlagert — wie bereits der Bebauungsplan ,In-
neres Imlet 1I“ — in Teilen den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hofen und Inneres Im-
let, der am 30.01.1970 in Kraft getreten ist und zwischenzeitlich zum 2. Mal geandert

wurde. Die Uberlagerung wird durch ein sogenanntes ,weiRes Deckblatt* kenntlich ge-
macht.

— - - » =TS W . A Wi ‘j:""* 7/, B N

Teilweise Uberlagerter Bebauungsplan ,Héfen und Inneres Imlet* von 1970
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1.6 Wasserschutzgebiet

1.7

Das Plangebiet liegt wie der gesamte Ortsetter Norsingen vollstandig in Zone 11IB des
festgesetzten Wasserschutzgebiets ,FEW Gemarkung Hausen Bad Krozingen® sowie
in Zone |l des Quellenschutzgebiets ,Thermalquelle IV Bad Krozingen®.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
in Verbindung mit den Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB.

Die GroRRe des Plangebiets liegt bei rund ca. 0,74 ha. Selbst bei voller Ausnutzung der
Obergrenze der BauNVO (Grundflachenzahl GRZ = 0,4), liegt die Grenze deutlich un-
ter den als Anwendungsvoraussetzung formulierten 10.000 m? zulassiger Grundflache.
Bebauungsplanverfahren, die in einem zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusam-
menhang stehen, liegen nicht vor. Damit wird auch durch Kumulation mehrerer Pla-
nungen der Schwellenwert nicht Gberschritten.

Im vorliegenden Fall gibt es keine Anhaltspunkte fir Beeintréchtigungen von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000). Durch den Bebauungsplan wird aufgrund der zu erwartenden Eingriffe und zu-
lassigen Nutzungen keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach Landes-
recht unterliegen. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (etwa durch die
Néhe von Stoérfallbetrieben). Die stadtebauliche Ordnung wird durch den Bebauungs-
plan ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB
i.V.m. 8§ 13a BauGB erfiillt.

Im Verfahren gemal3 § 13b BauGB kann auf die Friihzeitige Beteiligung verzichtet wer-
den. Hiervon wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht.

Darlber hinaus kann auf die Umweltpriifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts
mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf die Zusammenfassende Er-
klarung verzichtet werden. Dennoch missen die Belange von Natur und Umwelt be-
ricksichtigt werden. Deshalb ist insbesondere eine Prifung des Arten- und Natur-
schutzes erforderlich, die den Unterlagen in Form eines Umweltbeitrags beigefugt wird.

Verfahrensablauf

20.11.2018 Aufstellungsbeschluss im Verfahren gem. 88§ 13a und
13b BauGB und Beschluss der Friihzeitigen Beteiligung gem.
§ 2 (1) BauGB

28.04.2020 Beschluss der Offenlage
31.08.2020 bis Durchfuhrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB
30.09.2020

Frist bis 30.09.2020  Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB

28.09.2021 Beschluss uber die eingegangenen Stellungnahmen und
Satzungsbeschluss
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2 PLANUNGSKONZEPTION

2.1 Stadtebau und ErschlieBung

2.2

Die Planungskonzeption greift die bestehenden Strukturen auf und vervollstandigt den
sudwestlichen Ortsrand zwischen Bundesstrale und Batzenberg. Die zuklnftige Be-
bauung bildet dabei eine Linie mit der Bebauung entlang der Stral’e ,Inneres Imlet"
und der Bebauung dstlich der Stral3e ,In der Au®.

Die Erschlielung kann ebenfalls Uber diese beiden Stral3en erfolgen. Dabei wird die
Stralde ,Inneres Imlet® in einer Ausbaubreite von voraussichtlich 7,65 m mit Weiterflh-
rung des Gehwegs fortgesetzt, welcher im weiteren Verlauf auslauft um Platz fur eine
Wendeanlage zu schaffen. Der Anschluss ,In der Au“ wird mit einer geringeren Aus-
baubreite von 6 m als Mischflache ohne separaten Gehweg angeschlossen. Zur
durchgehenden Verbindung fir den Fuf3- und Radverkehr werden die beiden Stich-
stralRen mit einem 3 m breiten Geh- und Radweg verbunden, der im Bedarfsfall als
Notdurchfahrt genutzt werden kann.

Durch die gleichgewichtete ErschlieRung von Nordwesten Uber die Stralle ,Inneres Im-
let“ als auch von Sldosten Uber die Stralle ,In der Au® kdnnen zuséatzliche Verkehrs-
stréme und —belastungen etwa durch Schleichverkehre fir die Anwohner minimiert
werden.

Dadurch entstehen ein nordwestlicher und ein sudostlicher Baubereich, die aufgrund
der ErschlieBung hochbauliche getrennt sind (Verzicht auf Baufenster).

Aufgrund der bestehenden Ortsstruktur sollen Einzel- und Doppelhduser mdglich sein.

Dabei sind verschiedene Bebauungsvarianten denkbar. Regelmafig hangt die interne
Organisation groRerer Grundstlicke insbesondere bei Bautragerprojekten oder genos-
senschaftlichen Entwicklungen vom konkreten Projekt ab, das zum Zeitpunkt der
Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Es handelt sich um einen Angebotsbebauungs-
plan, der etwa Uber eine Konzeptvergabe oder gemeindeeigene Vorgaben in Verbin-
dung mit rechtlichen Sicherungen weiter ausgestaltet wird.

Eine vorzeitige Einengung auf eine von vielen Méglichkeiten und damit dem Verzicht
auf ein hochwertiges hochbauliches und stadtebauliches Bebauungskonzept ist im vor-
liegenden Fall nicht gewilinscht. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist nicht ge-
fahrdet und die ErschlieRung in jedem Entwicklungsfall gesichert.

Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist durch den Anschluss an die vorhandenen Ein-
richtungen gesichert, wobei die an der sudostlichen Baugebietsgrenze liegenden
Grundstiicke in die Kanalisation der Strafie ,In der Au“ entwassert werden und das Ub-
rige Gebiet an die Kanalisation des ,Inneren Imlet* angeschlossen wird. Die Anschlus-
se fur Schmutz- und Regenwasser, Wasserversorgung, Gas, Telekom und Stral3enbe-
leuchtung werden bei der Tiefbauplanung soweit erforderlich beriicksichtigt.

Die Behandlung des Regenwassers erfolgt durch Einleitung in das Trennsystem der
Gemeinde.

Der Regenwasserkanal des Ortsteils Norsingen ist an den Entwasserungsverband
,Batzenberg Sud“ angeschlossen, d.h. das gesamte Niederschlagswasser wird zentral
in Breisach versickert. Der Schmutzwasserkanal ist an die Klaranlage Breisach-
Grezhausen des Abwasserzweckverbandes ,Staufener Bucht* angeschlossen.

Als RickhaltemalRnahme fir die bereits realisierten Abschnitte ,Inneres Imlet” und ,In-
neres Imlet II“ wurde ein Stauraumkanal gebaut. Um die notwendigen Kapazitaten fur
das Baugebiet ,Inneres Imlet 111 bereitzustellen und ein schadloses Ableiten des Ober-
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2.3

flachenwassers zu gewahrleisten, wurden im Abschnitt ,Inneres Imlet II“ zuséatzliche
RuckhaltemaRnahmen in Form von dezentralen Retentionszisternen auf den Bau-
grundstucken festgesetzt. Die hydraulische Berechnung des Ingenieurbiros itp be-
rucksichtigt hierbei das Baugebiet ,Inneres Imlet IlI* mit einem Regenwasserabfluss
von 42,72 |/s in die Kanalisation des ,Inneren Imlet‘. Zufolge der hydraulischen Be-
rechnung fir das Baugebiet ,Inneres Imlet IlI* des Blros itp wird dieser Wert mit einem
Regenwasserabfluss von 32,38 I/s in die Kanalisation des ,Inneren Imlet® eingehalten.
Der Regenwasserkanal der Strafde ,In der Au® wird mit einem zusatzlichen Abfluss von
4 |/s aus den Retentionszisternen der angrenzenden Grundsticke beaufschlagt.

Zur Entlastung der bestehenden Regenwasserkandle und Einhaltung des vorgegebe-
nen Abflusses werden auch im Baugebiet ,Inneres Imlet 11I* Retentionszisternen mit
Ruckhaltevolumen und Drosselabfluss im Bereich der privaten Grundstlicke festge-
setzt.

Auf Grundlage der Ergebnisse der hydraulischen Berechnungen zu ,Inneres Imlet II*
und der weiterfihrenden Berechnungen fur das vorliegende Plangebiet wird die Dros-
selwassermenge je Grundstiick auf 1 I/sec festgesetzt. Demzufolge sind flr Grundsti-
cke mit einer Doppelhauseinheit ein Ruckhaltevolumen mit 2 m® und fur Grundstuicke
mit einem Einzelhaus ein Rickhaltevolumen von 3 m?3 bereitzustellen.

Bei gemeinschaftlich errichteten Zisternen kann die Drosselwassermenge auf 2 l/sec
bei zwei gemeinsam veranlagten Grundstucken und auf 3 I/sec bei drei gemeinsam
veranlagten Grundstucken erh6ht werden.

Hierdurch ergibt sich ein im Verhaltnis geringeres Rickhaltevolumen (3 m3 fur zwei
Grundstiicke mit Doppelhauseinheiten, 4 m3 fur vier Grundstiicke mit Reihenhausein-
heiten oder fiir zwei Grundstticke mit einer Doppelhauseinheit und einem Einzelhaus,
5,0 m3 fUr drei Grundstliicke mit einem Einzelhaus und zwei Doppelhauseinheiten so-
wie 5,5 m3 fur zwei Grundstiicke mit Einzelhdusern). Diese Varianten beriicksichtigen
die am wahrscheinlichsten eintreffenden Planungsfélle. Zusatzlich zu dem genannten
Ruckhaltevolumen verfiigen diese Zisternen in der Regel tber einen Stauraum fur
Brauchwasser, der etwa fiir Toilettensptlung, Waschmaschine und Gartenbewdasse-
rung genutzt werden kann.

Die erforderliche Loschwassermenge von 96 md/h Uber zwei Stunden kann Uber das
Trinkwassernetz bereitgestellt werden.

Hochwasserschutz und Starkregenereignisse
Starkregenereignisse

Durch die Haufung lokaler Extremwetterereignisse kann eine Uberflutung des
Wohngebiets durch Starkregen nicht ausgeschlossen werden. Vom Batzenberg kom-
mendes wild abflieBendes Wasser wird grotenteils durch die, als Hohlweg ausgebil-
dete, Kirchhofer StraBe abgefangen. Aufgrund der ortlichen Verhaltnisse und der
Hanglage des Baugebiets besteht dennoch bei Starkregenereignissen die Gefahr von
wild abflieBendem Oberflachenwasser.

Daher wird die Errichtung dezentraler Retentionszisternen vorgeschrieben.

In der ErschlieBungsplanung wird als MalRnahme gegen Uberschwemmungen durch
Starkregenereignisse am Anschluss ,In der Au“ ein durchgehender Tiefbordstein zur
Wasserfiilhrung weg vom Baugebiet vorgesehen. Im Falle eines Uberstaus der Kanali-
sation erfolgt die Entlastung Uber den StralRenquerschnitt ,Inneres Imlet".

Zum Objektschutz wird au3erdem folgendes empfohlen:

= Errichtung wasserdichter Keller (z. B. weil3e Wanne) zur Abdichtung gegen Boden-
feuchte und nichtstauendes Sickerwasser.
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2.4
241

=  Einbaumalhamen zum Schutz vor Rickstau aus dem Kanalnetz.

= Offnungen an den Geb&uden bis Uiber Gelande (Kellerfenster, Tiren, Be- und Ent-
lGftungen, Mauerdurchleitungen etc.) sind so dicht zu gestalten, dass wild abflie-
Rendes Wasser nicht in das Geb&ude eindringen kann.

= Da gem. § 37 WHG nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses fir an-
grenzende Bebauung und Grundstticke durch BaumalRnahmen nicht zulassig sind,
durfen keine Geldndeverdnderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchge-
fuhrt werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken
konnen.

Diese Empfehlungen werden als Hinweis in die Bauvorschriften Gbernommen.
Hochwasserschutz

Eine Hochwassergefahrdung liegt gemal Hochwassergefahrenkarte auch bei extre-
men Hochwasserereignissen (HQexwrem) Nicht vor.

Vorhandene HWGK Daten
—

Geschitzter Bereich bei HQ100
Uberflutungsfidche HQ10

Uberfiutungsflache HQ50
Norsingen =
Uberflutungsflache HQ100

Uberfiutungsfiache HQ-Extrem

Anschlaglinie
Uberflutungsflachen

Hochwassergefahrenkarte (LUBW 2020)

Nutzungskonflikte

Landwirtschaftliche Nutzungen

Seitens des nachstgelegenen landwirtschaftlichen Betriebs (Kirchhofener Stral3e 24)
sind aufgrund der GrofRe und Entfernung keine negativen Auswirkungen auf und keine
Einschrankungen durch das Wohngebiet zu befirchten. Die Nutzung entstand nach
der Wohnbebauung Hoéfen- und Inneres Imlet. Die Bebauung In der Au mit dem Flst.-
Nr. 5 entstanden zu einem noch fritheren Zeitpunkt uned wurde ebenfalls iber den ge-
nannten Bebaungsplan als Allgemeines Wohngebiet erfasst. Daher stellt die Wohnbe-
bauung gegenuber der Pferdehaltung die schiitzenswerte Nutzung dar. Ein mdglicher
Konflikt ist daher im Interesse der Wohnnutzung zulasten der Pferdehaltung zu I6sen.

Die ErschlieBung der durch das Baugebiet angeschnittenen landwirtschaftlichen
Grundsticke erfolgt Uber den im Sudwesten gelegenen landwirtschaftlichen Weg mit
der Flst.nr. 2285.

Den von landwirtschaftlichen Flachenkulturen ausgehenden Emissionen wird durch ei-
ne 2,0 m breite Heckenpflanzung auf privaten Wohnbauflachen entlang der Studwest-
grenze begegnet.
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2.4.2 Schallemissionen

Die von der BundesstraRe B3 und der Bahnlinie ausgehenden Emissionen wurden
gutachterlich untersucht. Eine erste Einschatzung des Buros fir Schallschutz Dr. Jans,
Ettenheim, stellt eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fest, die mafigebend durch
die Bahn verursacht werden, wahrend die Verkehrszahlen der Bundesstral3e stark zu-
rickgegangen sind.

Die Verweisung auf die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung be-
deutet nicht, dass die dort normativ festgelegten Larmgrenzwerte der bauleitplaneri-
schen Abwégung (8 1 Abs. 7 BauGB) hinsichtlich der Beriicksichtigung eines prognos-
tizierten anlagenbezogenen Zu- und Abfahrtverkehrs strikte rechtliche Grenzen setzt.
Welche Larmbelastungen einem Wohngebiet unterhalb der Grenze zu Gesundheitsge-
fahren zugemutet werden darf, richtet sich auch bei der Orientierung an Nr. 7.4 Abs. 2
TA-Larm nach den Umsténden des Einzelfalls. Nr. 7.4 Abs. 2 TA-Larm dient auch in-
soweit (nur) als Orientierungshilfe im Rahmen einer gerechten Abwéagung, als auf die
Larmgrenzwerte der 16. BImSchV verwiesen wird. Das bedeutet: Von den in der 16.
BimSchV festgelegten Immissionswerten darf in einer Bebauungsplanung, die nicht
den Neubau oder die wesentliche Erweiterung einer Strale zum Inhalt hat, abgewi-
chen werden.

Eine Uberschreitung der Immissionswerte kann das Ergebnis einer gerechten Abwa-
gung sein. Je weiter die in der 16. BImSchV festgelegten Werte infolge der Errichtung
einer Wohnbebauung Uberschritten wirden, desto gewichtiger miissen allerdings die
fur die Planung sprechenden stadtebaulichen Griinde sein und umso mehr hat die
Gemeinde die baulichen und technischen Mdglichkeiten auszuschdpfen, die ihr zu Ge-
bote stehen, um diese Auswirkungen zu verhindern oder auf ein nach den ortlichen
Gegebenheiten ertragliches Mal3 zu senken.

Hier besteht zunachst die Besonderheit, dass in den nérdlich an das vorgesehene
Baugebiet Inneres Imlet Il angrenzenden Wohnbereichen immeres Imlet | und I, die
deutlich ndher an der B 3 und an der Rheintalbahn liegen, spirbar hohere Beurtei-
lungswerte anfallen als an den Immissionsorten im Bebauungsplan ,Inneres Imlet 1.
Dies ist darauf zurtickzuftihren, dass sich die rechtlichen Rahmenbedingungen gean-
dert haben. So haben sich die Berechnungsmethoden geé&ndert. Mit Blick auf den
Bahnlarm ist der sog. Schienenbonus von 5 dB(A) im Vergleich zum Stral3enverkehrs-
larm nicht angesetzt worden, da der Schienenbonus durch die Neufassung von § 43
Abs. 1 Satz 2 BImSchG mit Gesetz vom 2. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943) fir neu eingelei-
tete Planfeststellungsverfahren fir Eisenbahnen seit dem 1. Januar 2015 abgeschafft
worden ist.

Eine weitere Besonderheit liegt darin, dass fir die Trasse der Rheintalbahn fir den Ist-
Zustand (Fahrplandaten 2018) eine deutlich hdhere Frequentierung gegeben ist als fur
den Prognosefall 2030. Das bedeutet, dass die Beurteilungspegel zukiinftig abnehmen
werden. Zudem wird durch die ermittelten Beurteilungspegel auch in der Nachtzeit die
grundrechtliche Zumutbarkeitsschwelle und die Schwelle zur Gesundheitsgefahr von
60 dB(A) noch unterschritten. RegelmaRig wird die Zumutbarkeitsschwelle fir Wohn-
gebiete an Werten von etwa 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts festgemacht.

Grundsatzlich sind zwar aktive MaRnahmen an der Schallquelle passiven MalRnahmen
vorzuziehen. Im vorliegenden Fall ware dies eine bis zu 7,0 m hohe Schallschutzwand
Uber eine Strecke von mehreren hundert Metern entlang der Bahnstrecke. Aus Grin-
den des Stadtebaus, der Verflgbarkeit der Flachen und der mit dem Bau verbundenen
Ausfallzeiten im Zugverkehr sowie der unverhaltnismafRig hohen Kosten, wurde diese
Mafinahme verworfen.
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3.1

3.2
321

Stattdessen sollen folgende andere MalRnahmen umgesetzt und im Bebauungsplan
festgesetzt werden.

= Passive LarmschutzmaflRnahmen
zum Schutz der Innenrdume mit Wahl adaquater Gebaudeaul3enbauteile (es sind
Larmpegelbereiche IV und V zu erwarten)

= Schutz von AuRenwohnbereichen
durch Anordnung von Aul3enwohnbereichen zur larmabgewandten Seite oder Ei-
genabschirmung durch Teilverglasung o.4.

= Liftungseinrichtungen
fur SchlafrAume oder Rdumen mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle (z.B.
Schwedenofen, Gaskochstelle)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der intendierten Nutzung soll das Plangebiet als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt werden. Die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen werden aus-
geschlossen. Dies sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Die-
se Betriebe kdnnen in Konkurrenz mit einer Wohnnutzung treten und behindern damit
die Schaffung von Wohnraum. Zudem sind einige dieser Nutzungen flachenintensiv
und mit einem erhohten Verkehrsaufkommen verbunden, was in einem Wohngebiet
dieser Qualitat nicht erwiinscht ist.

Die fur eine Wohnnutzung typischen und allgemein zulassigen Nutzungen sollen wei-
terhin zulassig bleiben. Es handelt sich dabei um Nutzungen, die im Kern den Wohn-
nutzungen unmittelbar und meist in eng vernetzter Form dienen (etwa ein kleinerer
Handwerksbetrieb, der an die eigentliche Wohnnutzung angegliedert ist oder eine Kin-
dergartengruppe fur die Bewohner des Quartiers).

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl / Geschossigkeit

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als ange-
messen erachtet.

Auf Doppelhausgrundsticken, die eine geringere Grundstucksflache aufweisen, soll
ebenfalls ausreichend Wohnraum geschaffen werden. Bei einer 1 ¥2-geschossigen Be-
bauung kann dies durch eine Erhéhung der GRZ auf 0,5 erreicht werden. Damit steigt
auch die Uberbaubarkeit durch die Grundflachen von Stellplatzen, Tiefgaragen, Zufahr-
ten, Hof- und Platzflachen, Terrassen sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO in die-
sen Bereichen von 0,6 auf 0,75. Die Erhéhung der GRZ wird durch die in den angren-
zenden Bereichen geringere Baudichte sowie immer noch groRziigige Freibereiche
ausgeglichen, sodass gesunde Wohnverhaltnisse weiterhin gewdhrleistet sind. Nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da es sich um geringe ab-
solute Flachenumfénge handelt und damit Flachen im Auf3enbereich durch eine dichte-
re Bebauung geschont werden kénnen.

Aus GRZ und Geschossigkeit (s.u.) ergibt sich eine theoretische Geschossflachenzah-
len (GFZ) von 0,8 (Doppelhaus 1,0). Die Grenzen des § 17 BauNVO fiur Allgemeine
Wohngebiete von GFZ 1,2 werden damit eingehalten.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen berlcksichtigt damit die Forderung des BauGB
nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Hinblick auf eine angemessene
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3.3

3.4

Verdichtung und der Sicherung ausreichender, nicht versiegelter und mdglichst be-
grinter Flachenanteile.

Hohe baulicher Anlagen und Geschossigkeit

Die angrenzende Wohnbebauung weist im Planungsbereich ,Inneres Imlet II“ Trauf-
und Gebaudehohen von mehrheitlich 4,5 m und 10,5 m auf, in einem kleineren Teilbe-
reich mit Reihenhausbebauung 6.5 m und 10,5 m. Im Bereich ,Héfen und Inneres Im-
let“ wurden Traufhdéhen von 4,5 m ohne Firsthbhenbeschrankung festgesetzt. Zur leicht
besseren Ausnutzbarkeit der Grundstucke wird im vorliegenden Plangebiet die Trauf-
hohe auf 5,0 m erhoht. Die Firsthbhe wird mit 10,5 m festgesetzt. Die Bezugshohe fur
die Hohenfestsetzungen stellt die Strale ,In der Au“ sowie die neuen ErschlieBungs-
ansatze dar. Die entsprechenden Hohen sind in der Planzeichnung dargestellt.

Bedingt durch das von Sudwesten nach Osten ansteigende Gelande und die teilweisen
Tieflage der Stralze ,Im Imlet* positionieren sich die neuen Gebaude damit gut zwi-
schen die z.T. niedrigere Bebauung im Bereich ,Inneres Imlet I und der aufgrund der
Hanglage zu grof3en Teilen gleich hohen oder héheren Bebauung entlang der Kirchh-
ofener Stral’e und der Stralle ,In der Au®.

Im nordlichsten Baufenster werden die hinteren Baufenster voraussichtlich durch eine
PrivatstraRe erschlossen, die am Endpunkt aufgrund der Hanglage voraussichtlich bis
zu einem Meter hoher liegen wird. Da der Bezugspunkt dennoch die im Bebauungs-
plan dargestellte o6ffentliche Erschlielung darstellt, werden die hinten liegenden
Grundstiicke geringere Traufhthen gegenlber der Privatstrale aufweisen. Dies ist
aufgrund der geschilderten verhaltnismaflig geringen Hohe angrenzender Gebaude ,Im
Imlet” zu begrufRen. Eine 1 ¥%-geschossige Bauweise und hinreichende Ausnutzbarkeit
der Grundstlcke ist dennoch mdglich.

Aufgrund der zulassigen Traufhthen treten die Geb&ude 1 Y%:-geschossig in Erschei-
nung, wobei der Wohnraum im 1. OG durch Gauben und Widerkehren so genutzt wer-
den kann, dass per Definition bauordnungsrechtlich von 2 Geschossen auszugehen ist.
Somit wird eine 2-geschossige Bebauung festgesetzt.

Da durch Gauben und Widerkehren neue Traufen entstehen kénnen, wird eine Uber-
schreitungsmaoglichkeit von bis zu 2,0 m fur die Traufen von Gauben bis maximal 2/3
und Widerkehren bis zu 1/2 der zugehdrigen Wandflache ermdglicht. Dadurch soll
Wohnraum in angemessenem Umfang und die Realisierbarkeit der zuldssigen
Wohneinheiten je Hauseinheit gefordert werden.

Bauweise, tUberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen

Als Bauweise wird entsprechend dem Bedarf vorwiegend junger Familien wird eine of-
fene Bauweise festgesetzt, wobei lediglich Einzel- und Doppelhaus (ED) zulassig sind.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) halten Abstande zur Nachbarbe-
bauung und zum StralRenraum. Die erschlielungstechnische Zasur ,Inneres Imlet und
,In der Au“ wird aufgenommen und durch eine Licke von 12 - 13 m zwischen den Bau-
fenstern umgesetzt. Dadurch entstehen grof3ziigige Baufenster, die eine spétere be-
darfsgerechte Aufteilung der Grundsticke ermdglichen. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung kann durch eine von der Gemeinde gesteuerte Aufteilung der Grundstiicke
gesichert werden.

Im nordo6stlichen Bereich wird die Baugrenze in Abstimmung mit dem Grundstiicksei-
gentimer an die bestehende Grundstiicksgrenze herangezogen. Hier kann der bau-
ordnungsrechtlich erforderliche Grenzabstand spéater entweder durch Ubernahme einer
Baulast oder Uber eine Anpassung der Grundstiicksgrenzen wie in der Planzeichnung
skizziert eingehalten werden.
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3.5

3.6

3.7

3.8

Zur abschlieRenden Klarung der Uberschreitungsmoglichkeit der Baugrenzen werden
untergeordnet Bauteile und Vorbauten in einem an die Abstandsregel der Landesbau-
ordnung angelehnten Umfang geregelt.

Zudem wird eine Uberschreitung durch die beliebten, groRtenteils verglasten und
dadurch ,leichten“ Wintergarten als Ausnahme ermdglicht.

KFZ-Stellplatze, Garagen, Carports, Nebenanlagen und Nebengebaude

Garagen, Carports und Stellplatze von KFZ sind nur im Bereich zwischen Erschlie-
Bungsstralle und rickwartiger Baufensterflucht zulassig. Dies spielt in den nordostli-
chen Bereichen keine Rolle, sichert jedoch den Ortsrand vor weit in den Freiraum hin-
einreichenden gréfReren Baukorpern.

Bei Baugrundsticken, die an zwei ErschlieBungsstral3en liegen, ist die ErschlieBungs-
stral3e maf3gebend, von der die ErschlieBung (Zufahrt) erfolgt.

Ferner wurde festgesetzt, dass zwischen Garagentor und ErschlieRungsstral3e ein
Stauraum von mindestens 1,5 m einzuhalten ist. Dies wirkt sich positiv auf den Stra-
Renraum aus, der damit offener und qualitétvoller wird. Zusatzlich wird gewahrleistet,
dass der Stauraum auf den privaten Grundsticken zur Verfiigung gestellt wird, und der
Verkehrsfluss nicht durch wartende Fahrzeuge zu sehr behindert wird.

Aus ebendiesen verkehrlich-funktionalen und stadtebaulich-gestalterischen Grinden
wird festgesetzt, dass Garagen, Carports und Nebengebaude einen Mindestabstand
von 0,5 m zur Verkehrsflache einhalten missen.

Nebengebaude werden auf ein Gesamtvolumen von 25 m3 und eine H6he von 3,0 m
bei Flachdachern und 4,0 m bei steiler geneigten Dachern beschrankt, um die verblei-
benden privaten Freirdume von unverhaltnisméafig groRen Bauten freizuhalten.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

Zur Steuerung der Dichte des Baugebiets wird die maximal zuldssige Anzahl der
Wohneinheiten in Wohngebauden geregelt. Damit soll einerseits eine zu hohe Dichte
durch gebietsuntypische Mehrfamilienhduser verhindert und andererseits eine gute und
nachhaltige Bauweise mit mehr als einer Wohneinheit ermoglicht werden.

Es werden maximal 3 Wohneinheiten je Wohngebaude bei Realisierung eines Einzel-
hauses und 2 Wohneinheiten je Wohngebaude bei der Realisierung von Doppelhau-
sern festgesetzt. Die Anzahl der Wohneinheiten bezieht sich in Doppelh&usern dabei
immer auf die Wohngebéaudeeinheit, d.h. die Doppelhaushélfte.

Aufgrund der gewdahlten Grundflachenzahl und der grof3ziigigen Baufenster sind somit
sowohl vertikal gegliederte Nutzungseinheiten als auch Einliegerwohnungen kleineren
Umfangs mdglich und zur Schaffung von Wohnraum erwiinscht.

Abgrabungen und Aufschittungen

Um ein zu starkes Aufschitten oder Abgraben in den Grenzbereichen zu verhindern
und ein insgesamt harmonisches Ortshild zu sichern, wurde geregelt, dass mégliche
Verspringe Uber Stitzmauern bis maximal 0,50 m und / oder Bdschungen in einem
Verhaltnis von 1 : 1,5 anzugleichen sind. Dies kann insbesondere zu den Bestandsge-
bauden eine Rolle spielen.

MafRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Wie in Ziffer 2.2 dargelegt werden zur Entlastung des offentlichen Regenwassernetzes
Retentionszisternen festgesetzt. Dabei werden die wahrscheinlichsten Félle bei Einzel-
und Gemeinschaftsanlagen berlcksichtigt.
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3.9

3.10

4.1

Ein weiterer Regenriickhalt auf dem Grundstuck wird durch die Festsetzung wasser-
durchlassiger Wege-, Hof- und Stellplatzflachen erreicht. Dies dient sowohl dem Mikro-
klima als auch dem Grundwasserhaushalt.

Die AufRenbeleuchtung soll zum Schutz von Insekten und der Anwohner (,Lichtver-
schmutzung) entsprechend ausgefuihrt werden.

Um den Schadstoffeintrag in das Grundwasser gering zu halten, werden bestimmte
Beschichtungen ausgeschlossen.

Grinordnerische Festsetzungen

Entsprechend den Vorgaben im Bebauungsplan ,Inneres Imlet 1I“ werden zur harmoni-
schen grinordnerischen Eingliederung und Durchgriinung des Gebiets Baumpflanzun-
gen in Abhangigkeit der Grundstlicksgrof3e festgesetzt. Auf Doppelhausgrundstiicken
sind so ein Baum, die je nach Grundstiicksgréf3e unterschiedliche Qualitaten aufwei-
sen mussen, und auf Einzelhausgrundstiicken zwei Baume zu pflanzen.

Zur Berucksichtigung der zeitweise von landwirtschaftlichen Flachen ausgehenden
Spritzmittelbelastung sowie zur Gebietsrandeingriinung wurde eine 2,0 m breite dichte
Heckenpflanzung entlang der stidwestlichen Gebietsgrenze festgesetzt.

Gebietsuntypische und griinordnerisch abzulehnende Koniferen, buschférmige Nadel-
gehdlze und Hecken aus Nadelgehdlzen dirfen nur untergeordnet verwendet werden.

Vorkehrungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die zur Bewaltigung des von Bahn und Bundesstral3e ausgehenden Emissionskonflikts
werden in Ziffer 2.4.2 erlautert.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung der Dacher und Dachaufbauten und -einschnitte

In Anlehnung an die bestehende Bebauung werden aus ortsgestalterischen Griinden
differenzierte Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung sowie Dachaufbauten und
Dacheinschnitten getroffen.

Es werden entsprechend der umgebenden Bebauung und insbesondere fur den Orts-
rand als wesentliches Gestaltungsmerkmal ortstypische, steil geneigte Sattel- und ver-
setzte Satteldacher festgesetzt.

Bei versetzten Satteldachern soll dabei verhindert werden, dass ein zu groR3er Ver-
sprung und eine ungleiche und damit unharmonisch wirkende Verteilung der zwei ent-
stehenden Dachflachen entsteht. Vielmehr sollen mittige Lichtbander erméglicht wer-
den.

Dachaufbauten und —einschnitte werden in Umfang, Lage und Neigung beschrankt. So
werden die Breite von Dachaufbauten und —einschnitten sowie deren Mindestabsténde
zu den Dachrandern vorgegeben. Die Breite von Dachaufbauten wird bis maximal 2/3
der Lange der jeweils zugehorigen Wandflache und auf D&cher ab 35° Dachneigung
beschréankt. Die Abstande zum Ortgang, zum Hauptfirst und zwischen den Dachauf-
bauten und —einschnitten wird ebenfalls geregelt. Hierdurch wird gewahrleistet, dass
die Proportionen zwischen Gebaudekérper und Dach eingehalten werden.

Die Dacher von Nebengeb&uden, Carports und Garagen sind mit einer geringeren
Dachneigung als die fir die Hauptgebaude maximal zulassige Dachneigung von 45°
zulassig. Bei Dachneigungen von unter 5° sind Garagen und Carports aus 6kologi-
schen Grinden zu begrinen.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Doppelhauser sollen die gleiche Dachneigung und Dachform aufweisen, wobei eine
Abweichung von 3° zulassig ist. Starkere Abweichungen werden regelmalig als starke
optische Einschrankung empfunden.

Zur Gestaltung des Ortsrandes wurde im sudwestlichen Bereich entsprechend den
Festsetzungen in den Bereichen Inneres Imlet | und Il eine traufstandige Firstrichtung
zum Ortsrand gewabhilt. Innerhalb des Gebiets erhalten die Bauherren eine grél3ere Ge-
staltungsfreiheit.

Solaranlagen sind zuldssig, sollen jedoch aus optischen Grinden entweder in die
Dachflache integriert oder parallel dazu angeordnet werden. Dies stellt bei den heuti-
gen Modulen mit breitem Wirkungsspektrum kaum eine Einschrankung dar und wertet
die Dachlandschaft deutlich auf.

Gebaudetiefen

Um zu tiefe Baukorper, die aus ortsgestalterischen Grinden unerwinscht sind, auszu-
schlieen, wurden die Gebaudetiefen senkrecht zur Traufseite auf maximal 12,00 m
bei Einzelhdusern und 13,00 m bei Doppelh&usern beschréankt.

Abschirmung von Mulltonnenplatzen, Abfallplatzen und Lagerpléatzen

Zur Gestaltung des Stralenraums und um Beldstigungen durch Geruchsbildung zu
mindern, wurden Abschirmungen von typischen Nebenanlagen in der Nahe des Stra-
Benraums festgesetzt.

Einfriedungen

Um eine optische Einengung des StraRenraumes auszuschliel3en, werden Einfriedi-
gungen entlang von o6ffentlichen StralRen und Wegen in ihrer Hohe beschréankt. Dabei
wurde auf die Bedirfnisse nach Privatsphare hinreichend Ricksicht genommen (He-
cken sind bis 1,80 m zulassig). Wegen des Charakters von Einfriedungen zur Umgren-
zung von Baugrundstiicken zahlen sowohl Einfriedungen direkt am Stral3engrundstiick
bzw. solche in einem gewissen Abstand dazu.

Aufgrund der negativen visuellen Wirkung ist die Verwendung von Stacheldraht nicht
zulassig. Aus gleichen Griinden sind Maschendraht und Drahtzaune nur mit Hecken-
hinterpflanzung zuléssig.

Freileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde als
Trager der Straf3enbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen Interessen
der jeweiligen Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebaulasttragers und vor
allem stadtebauliche Belange in die Abwagung einzustellen. Stadtebauliche Kriterien
(Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflechten) spre-
chen dafir in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu fordern. Aus
diesem Grund wurde festgesetzt, dass Freileitungen im Plangebiet nicht zugelassen
sind und das Niederspannungsnetz als Kabelnetz auszufiihren ist.

Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze je Wohneinheit wird auf 1,5 Stellplatze
erhoht, um der Zunahme an PKW je Wohnung und der landlichen Lage gerecht wer-
den zu konnen. Dabei sind nur nicht gefangene Stellplatze anzurechnen. Dadurch
kann eine Belastung des 6ffentlichen Parkraums vermieden werden, der ohnehin Be-
suchern vorbehalten sein sollte.
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5 UMWELTBEITRAG

Im Verfahren nach §§ 13a und 13b BauGB kann auf die Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung sowie auf die Zusammenfassende Erkladrung verzichtet werden.

Zur Berucksichtigung landschaftsplanerischer, naturschutz- und artenschutzrechtlicher
Belange wurde ein Umweltbeitrag mit artenschutzrechtlicher Betrachtung erarbeitet,
der als Teil der Begriindung den Bebauungsplanunterlagen beigefugt wird (Buro Land-
schaftsdkologie und Planung, Freiburg, Marz 2019). Die darin enthaltenen Handlungs-
empfehlungen werden als Hinweise in die Bauvorschriften bernommen. Diese enthal-
ten zeitliche Vorgaben fur die Baufeldfreimachung / Entfernung von Gehélzen (nur zwi-
schen 1. Oktober und 28. Februar) und die Aufhdngung zweier Nistkdsten fur den
Hausrotschwanz an bestehenden Gebauden.

Zur Durchgriinung des Plangebiets werden Baumpflanzungen auf den privaten Grund-
stlicken festgesetzt. Eine Hecke am sidwestlichen Gebietsrand dient neben dem
Schutz vor Spritzmittelabdrift aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachenkultu-
ren der Eingriinung des Gebiets.

6 KOSTEN
Die voraussichtlichen Kosten liegen noch nicht vor. Die Gemeinde ist in der Lage, die
Erschlielung zu finanzieren.
7 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,68 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,06 ha
Summe / Geltungsbereich ca. 0,74 ha
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Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB éffentlich be-
Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
schliissen des Gemeinderates der Gemeinde  tensistder _1.5 0Okt 2021

Ehrenkirchen Ubereinstimmen.
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