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Gemeinda Ehrenkirchen Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN DER GEMEINDE EHRENKIRCHEN
tbar

a) den Bebauungsplan ,2Zwischenddrfer West”
b) die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan , Zwischend&rfer West"

Der Gemeinderat der Gemeinde Ehrenkirchen hat am 24.05.2016
a) den Bebauungsplan .Zwischenddrfer West®
b) die értlichen Bauverschriften zum Beabauungsplan ,Zwischendérfer West™

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGEBI | S.
2414), zuletzt gednder durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGEBI | S,
1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung wvom
23.01.1900 (BGBI. | 5. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Geseltzes vom
11.06.2013 (BGBI. | 5. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1880 (BGBL. | 5. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 5. 1509)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
418), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Geselzes vom 11.11.2014 (GBI, 5. 501)

& 4 der Gemeindeordnung fUr Baden-Worttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI, S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI 2016 5. 1)

§1
Riumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir
a) den Bebauungsplan . Zwischenddrfer West”
b) die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan .Zwischendarfer West”

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil.
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Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:
zeichnerischem Teil
textlichem Teil - planungsrechtliche Festsetzungen -

Die drtlichen Bauvorschriften bestehen aus:
dem gemeinsamen zZeichnerschem Teil
Griliche Bauvorschriften (textlicher Teil)

Beigefugt ist:
gemeinsame Begrindung Teil 1 (Stadtebau)

gemeinsame Begrindung Teil 2 (Umweltbericht mit integriertem
Grinordnungsplan)

Geruchsgutachten landwirlschaftlicher Betrieb (IMA, Freiburg)
schalltechnische Beratung (1SW, Reute)
Grundwasserverhaltnisse (ISBF, Ballrechten-Daottingen)
Bodenuntersuchung (ISBF, Ballrechten-Dottingen)

§3
Ordnungswidrigkeiten

Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

vom 24.05. 2016
vom 24052016

vom 24.05.2016
vom 24,05.2018

vom 24.05.2016

vom Mai 2016

viorn 10.11,2014

vom 22.09.2014

vom 15.12.2014

vom Seplember 2013

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangenen
arilichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemag.
§ 75 LBO mit einer Geldbule geahndet werden.

§4
Inkrafttreten

Der Babauungsplan und die drilichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Gemeinde Ehrenkirchen, deni § . 5. /0 .

Thomas Breig, Blrgermeister

Ausferdiqgungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Sat- Bekanntmachung

zung sowie die zugehorigen planungsrechili- kannimachungssat
chen Festsetzungen und die ortlichen Bau- blatt Mr. o7 am
vorschriften mit den hierzu ergangenen Be- Der Bebauungsplan wurde damit am

schlissen des Gemeinderates der Gemein-

de Ehrenkirchen dberainstimmen.

Ehrﬂnkilll'chan. dend 5.< . Al

T nmaLs Breig, Borgermipister o, lod

Bekannitmachungsvermerk:

entsprechend der Be-
zur-g durch Nachrichten-
£+ e .

&.1. AL rechtsverbindlich.



Gemeinde Ehrenkirchen Stand: 24.05.2016

Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
wewischendérfer West” gemad § 10 (1) BauGE
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 13

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und drtlichen Bauvorschriften:

1.1

1.2

1.21

1.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vem 23.09.2004 (BGBI. |
S, 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI.
| 5. 1722)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bakanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1 5. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | 5, 1548)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1980 (BGBI. | 5. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | 5. 1509)

= Landesbauvordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI S.
357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014
(GBI 5. 501)

= & 4 der Gemeindeordnung for Baden-Wirttemberg (Gem(O) in der Fassung

vom 24 07.2000 (GBEI. 5. 581), zuletzt gedndert durch Arikel 1 des Gesetzes
wom 17.12.2015 (GBI. 2016 5. 1)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVQ)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 Abs. 1 BauNVO)

In den Allgemeainan Wohngebieten WA1, WAZ, WA3 und WA4 sind die Ausnah-
men nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbautriebe und Tankstellen) nicht
Zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 2 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Das Mall der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird
bestimmi durch die Festsetzung von

*  Grundfidchenzahl (GRZ)
* Hihe der baulichen Anlagen
= Zahl der Vollgaschosse
Uberschreitung der Grundflichenzahl (§ 9 (1) Nr. 1 BauGE, § 17 (2) BauNVQ)

Bei Baugrundsticken mit Reihenmittelhausbebauung darf die zuldssige Grundfla-
chenzahl (GRZ) (berschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfis-
chenzahl von 0,55.

Uberschreitung der zuldssigen Grundfidche (§ 19 (4) Satz 3 BauNVvO)

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflichen von Stellplitzen,
Tiefgaragen, Zufahrten, Hof- und Platzflaichen, Terassen sowie Nebenanlagen
nach § 14 BauNVQ in folgenden Bereichen bis zu einer GRZ von 0,8 Gberschritten
wardan:

16-05-74 rachofien Fosacharciories Veal [15-04-1 i} doo
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= in den Wohngebieten WA 1, WAZ und WA 3 bei Baugrundsticke mit Dop-
pelhaus- und Reihenhausbebauung

= im Allgemeinen Wohngebiet WA 4
1.2.3 Hohe baulicher Anlagen (5 9 (1) Nr.1, § 9 (3) BauGB, § 18 BauNVQ)

1.2:23.1 Die maximalen Trauf- und Firsthéhen (TH / FH) sind der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

1.232 Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der zugehdrigen Erschliefungsstralle im
Achsverlauf plus 0,1 m an der Mitte des Gebaudes (Einzelhaus, Doppelhaus,
Hausgruppe) oder der Gebdudeeinheit (Doppelhaushalfte oder Reihenhausein-

heit),

Als zugehdrige Erschliefungssiralie gt die Strafle, von der die Haupterschiie-
Rung erfoigt.

Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt Aufenkante Mauerwerk/Oberkante
Dachhaut (Traufhthe) bzw. die obere Dachbegrenzungskante (Firsthahe).

Die geplanten Hohen der Strafle im Achsverlaufl sind der Planzeichnung zu ent-
nehmen,

1.2.3.3 Bei Pultdachern gilt die Pulttraufe als Traufe und der Pultfirst als First im Sinne
dieser Fesisetzung.

Bei Flachdachern gilt die obere Dachbegrenzungskante als Traufhohe im Sinne
dieser Feslsalzung.

Durch zulassige Dachgauben antstehl keine naue Traufe im Sinne dieser Festset-
Zung.

1.2.4 Zahl der Vollgeschosse (§ 9 (1) Nr.1 BauGB, §§ 16, 20 BauNVO)
Die maximale £ahl der Vollgeschosse ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Die Bauweisa st der Planzeichnung zu entnehmen.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§9 (1) Nr. 2 und 9 (3) BauGB, § 23 BauN-
VO)

1.4.1 Untergeordnele Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs und Terras-

senlberdachungen sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fens-
tervorbauten dirfen die Baugrenzen bis zu 1,50 m Uberschreiten, wann sie nicht
breiter als 5,0 m sind.

1.4.2 Dachvorspringe dirfen die Baugrenzen Ober die gesamte Gebdudelange bis zu
1,00 Gberschreiten.
1.4.3 Bei nach Siden ausgerichteten Baugrenzen sind Uberschreitungen mit Bauteilen,

deren Oberflachen zu mehr als 70% verglast sind und die eine wohnriumliche
Mutzung aufnehmen (Wintergarten), um bis zu 1,5 m Zulassig.

1.4.4 Im Allgemeinen Wohngebiet WA4 sind bauliche Anlagen unterhalb und bis 0.5 m
oberhalb der Gelandeoberfliche (z.B. Tiefgaragen) auch auterhalb der Baugren-
Zen zulassig.

18-05-24 Hehaee mguvorschvrilen wvatunsorfer Wl (1605 |1
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1.5 Gréfe von Baugrundstiicken (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

1.6
1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.6.4

1.7
1.7

1.7.2

1.7.3

1.8

1.9

In den Allgemeinen VWohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 wird fir die Baugrund-
stiicke von Hausgruppeneinheiten eine Mindestbreite von 6.0 m festgesetzt.

Kfz-Stellpliitze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 (6) BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind Kfz-Stellplatze,
Carporis und Garagen nur im Bereich zwischen Erschliefungsstrale und rickwar-
tiger Baufensterflucht zulassig.

Bei Baugrundsticken, die an zwei ErschlieBungsstrallen liegen, ist die Erschlie-
Bungsstralte malgebend, von der die Erschliefung (Zufahrt) erfolgt.

Garagen mussen zur Erschliefungsstralte einen Mindestabstand von 1.5 m ein-
halten, gemessen senkrecht zur Garagendffnung.

Garagen und Carports missen zu allen &ffentlichen Verkehrsflichen einen Min-
destabstand von 0,5 m einhalten,

Carporis werden definiert als an mindestens zwei anginander liegenden Seitan
offene, Oberdachte Stellplatze.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

In den Allgemeainen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind die Nebengebiu-
dae im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der durch Baugrenzen fesige-
sefzien Oberbaubaren Flachen [(Baufenster) zuldssig. Mebengebiude bis 20 m?
Bruttorauminhalt sind auch aullerhalb der Baufenster zuldssig.

Die Gesamthohe von Nebenanlagen mit Flachdachern auf 3,0 m und bei geneig-
ten Dachem auf 4.0 m begrenzt.

Bezugshthe ist die Oberkante des Geldndes (nach Durchfihrung der Baumal-
nahme) und die obere Dachbegrenzungskanie.

Nebengebiude missen zu allen dffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestab-
stand von 0.5 m einhalten.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeainen Wohngebieten WA1, WAZ und WAJ wird die Anzahl der
Waohnainhaiten in Wohngebauden begrenzt auf

3 Wohneinheiten je Einzelgebiude,
= 2 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte und

= 1 Wohnainhail je Hausgruppenainheil,

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung (§ 9 (1) Nr. 10
BauGB)

Die in der Planzeichnung durch Sichidreiecke gekennzeichneten Sichifelder sind
zwischen 0,80 und 2 50 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von standi-
gen Sichthindemnissen jeder Art (Straucher, Einfriedungen, Stellplatze oder dhnli-
ches) freizuhalten,

18475 74 Bobumpargueorachotie Fussohatatoler Wit {1805 11 8ee
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1.10
1.10.1

1.10.2

1.11

1.12.1
1.12.2

1.12.3

1.12.4

1.12.5

1.12.6

Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die Zufahrt zu Flachen fir Stellplatze, Carports, Garagen etc. darf nicht im Ein-
mundungsbereich bzw. Einmindungsbogen von &ffentlichen Verkehreflachan lie-
gen oder muss ainen Mindestabstand von 5,0 m, gemessen von den Schnittpunk-
ten der Fahrbahnkanten, einhalten.

Geringere Absténde als die genannten 5,0 m sind nur in Einzelfallen in Abhangig-
keit der ortlichen Situation zuldssig und mit der unteren Verkehrsbehbtrde einver-
nehmlich abzustimmen.

Tiefgaragenzufahrten, welche dem sidlich der ErschlieBungssiralte liegenden
Allgemeinen Wohngebiels WA 4 zuzuordnen sind, haben von der Krozinger Stra-
e aus zu erfolgen.

Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Héhenunterschiede zwischen den privaten Grundsticken sind durch Béschungen
im Verhaltnis 1 : 1,5 oder flacher zu Oberbriicken.

Alternativ oder in Erganzung sind Stitzmauem bis maximal 0,50 m zuldssig.

Fldchen flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Matur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGE)

Untergeschosse sind dicht gegen driickendes Wasser auszubilden.

Die planzeichnerisch als offentliche Grinfliche dargestelten Flachen sind als
Parkanlage zu bepflanzen, zu sichemn und dauerhaft zu erhalten. In den &ffentli-
chen Granflachen sind Gehélzpflanzungen, Stauden- und Sommerblumenpflan-
zungen, Rasen und Wiesen zulassig. |hr Geholzbestand ist zu pflegen, abgangige
Bé#ume und Striucher sind zu ersetzen. Wiesen sind dauerhafl extensiv zu bewirt-
schaften.

Im Plangebiet dirfen Gehflze und Gebiische nur aullerhalb der Brutzeit der Viégel
entfernt werden. Eine Entfernung ist daher nur zuldssig in der Zeit ven November
bis Februar,

Wege-, Hol- und Steliplatzfiichen sowie deren Zufahrten sind in einer wasser-
durchlassigen Oberflichenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Rasengit-
tersteine, begrintes Rasenpflaster) und einem Gefalle zu angrenzenden unbefes-
tigten Flachen auszubilden, Alternativ kann eine wasserundurchldssige Oberfla-
chenbefestigung gewahlt werden, wenn die Einleitung in eine Retentionszisterne
erfolgt oder die Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstick
gesichert ist.

Die offentliche und private Aullenbeleuchtung ist auf ein notwendiges Mall zu re-
duzieren und so auszugesialten, dass sie energiesparend, streulichtarm und in-
sektenvertraglich erfolgl. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass
eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulds-
sig, wenn sie beschichiet oder in dhnlicher Weise behandel! sind, sodass gewshr-
leistel ist, dass kein Schadstoffeintrag in das Niederschlagswasser erfolgt.

-0 Balsin aorpieiinotvebir Paischamcoicies ‘e [ 18-05-11)d0c
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113
1.131

1.13.2

1.13.3

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Auf den privaten Baugrundsticken ist pro angefangener 400 m?® Grundstiicksfla-
che, mindestens aber pro Grundstick, ein einheimischer Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung oder ein hochstdmmiger Obst- bzw. Nussbaum anzupflanzen und zu er-
halten.

Bei Absterben der Baume sind Nachpflanzungen vorzunehmen,

Im Straenbereich sind mindestens 20 Bdume zu pflanzen, die dauverhaft erhalten
werden. Absterbende Baume sind zu ersetzen. Festgesetzte Einzelstandorte kén-
nen in begrindeten Fallen verschoben werden. Dabei ist die Baumscheibe mit
mindestens 6 qm zu konzipieren. Fir ein geeignetes Baumsubstrat, ainen luft- und
wasserdurchldssigen Belag im Stamm- und Wurzelbereich und einen Schulz ge-
gen Befahren ist Sorge zu tragen. Pro Strafienzug ist nur eine Baumart zuléssig.

Vorschlagliste (nicht verbindlich, nicht abschlieend):

» Spitzahom (Sorte) Acer platancides, z.B. _Eurostar,  Cleveland®,
JFairview” oder  Olmsted”

*  Oxelbeere (Sorte) Sorbus intermedia, z.B. .Brouwers®
* Hainbuche (Sorte) Carpinus betulus, z.B. Fastigiata®
o Ulime (Sorte)  Ulmus Hybride, z.B. .Regal®

= Zigrkirsche Prunus x schmittii

« Stadibime Pyrus calleryana ,Chanticleer

Auf den planzeichnerisch dargesteliten Flachen zum Anpflanzen von B#umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Hecke zu pflanzen, zu pflegen
und auf Dauer zu erhalten.

Die Hecke muss eine gleichmalig geschlossene Strukiur aufweisen. Lickenbil-
dungen sind zu vermeiden,

Die Pflanzung ist gemall der unten angegebenen Anenliste aus standortheimi-
schen Sitrduchemn und Heistern der Sorfierung 100-150 em Wuchshéhe und mit
einer Pflanzdichte ven 1 Pflanze / 2,25 qm herzuslellen. Pflanzung zweireihig im
Halbverband; Pflanzabstand 1,5 m.

Artenliste (verbindlich):
* Haririegel Cornus sanguinea
* Heckenrose Fosa canina

» Heckenkirscha Lonicera xylostaum

+  Wilde Stachelbeere Ribes uva-crispa
« Ffaffenhitchen Euonymus europasus

« Hasel Corylus avellana

e Gew. Schneeball Viburnum opulus

o Wolliger Schneaball  Viburnum lantana
«  WeildomCrataegus monogyna

18804 Babuiis s sragiress #chi fen Jevectondter Wasl [ 10051 1] do
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Hinweis:

1.14

1.14.1

1.14.2

Die Gemeinde Ehrenkirchen kann den Eigentimer geméB § 178 BauGB durch
Bescheid verpflichten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden ange-
messenen Frst entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans zu bepflanzen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen und sons-
tigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr.
24 BauGB)

An den im zeichnerischen Teil gekennzeichnaten und larmzugewandten Fassaden
sind dffenbare Fenster vor schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109
(Ausgabe: 11/15989; Kapitel 5.2) unzuldssig.

Wird im Einzelfall der Machweis erbracht, dass die Immissionan an der betroffe-
nen Fassade die Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht Gberschreiten, kann gine
Ausnahme von dem Ausschluss &ffenbarer Fenster vor schutzbedirftigen Riu-
men erteill werden.

1E05-08 Babain g sotvilen Pwbachenddrier Weal (18-05-1 1).doc
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.1
2141

2.1.3

214

22
221

222

223

Rechisgrundlagen

= Landesbaucrdnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI, 5.

357, ber, 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014
(GBI 5. 501)

* & 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Worttemberg (GemO) in der Fassung

vom 24.07.2000 (GBI. 5. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesatzes
vom 17.12,2015 (GBI. 2016 §. 1)

Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBOD)

Die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen sind der Planzeichnung zu ent-
nehmen,

Die Dacher der Garagen, Carports und Nebengebsdude sind mit einer Dachnei-
gung von 5° bis 45° in einer roten bis brauen oder grau bis anthrazitfarbenen
Dachfarbe herzustellen oder extensiv zu begrinen.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher von Garagen und Carports unter 5% sind
nur mit extensiver Begrinung zulassig. Die Substrathdhe muss mindestens 5 cm

betragen.

Fir die Dacher der Hauptgebaude ist ausschiieflich eine rote bis rotbraune oder
graue bis anthrazitfarbene Dacheindeckung oder eine extensive Begrinung zulds-
sig. Die Substrathdhe muss mindestens 5 cm betragen. Integrierte Solaranlagen
sind zulassig.

Unbaschichtate Metallobarflachen, Wellfaserzement und Dachpappe sind als
Dacheindeckung der Hauptgebdude nicht zuladssig.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermibe),
sind grundsatzlich zulassig und aus blendfreiem Material herzustellen.

Dachflachen von Doppelhausern oder Hausgruppen missen jeweils die gleiche
Dachneigung und Dachform aufweisen, wobei eine Abweichung von max. 3° zu-

lassig ist

Dachaufbauten und —einschnitte (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung ven 35" zuldssig. Giebel- und
Dreieckgauben missen mindestens dieselbe Dachneigung wie das Hauptdach
aufweisen. Die Breite der Dachaufbauten darf insgesamt zwei Drittel der Lange
der jeweils zugehdrigen Wandflache nicht dberschreiten

Dachaufbauten missen vom Origang -horizontal gemessen- mindestens 1,0 m
und zum Hauptfirst -vertikal gemessen- mindestens 0,5 m Abstand einhalten.

Kubische Dachaufbauten mit einer maximalen Seitenldnge von 3,50 m kénnen
LUber Eck” angeordnet werden, d.h, es ist kein Abstand zum Orlgang erforderlich.
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2.2.4 Dacheinschnitte sind nur bis zu 1/3 der Lange der zugehdrigen Wandfliche zulas-

225
2,26

2.3

2.4

2.5

2.6
261
26.2

sig. Der Abstand zu den Orgédngen und zwischen mehreren Dacheinschnitten
muss mindestens 1,0 m betragen.

Der Ortgang wird gemeassen ab Aullenkante VWand.

Traufhdhen von Dachgauben und Widerkehren, die als bauliche Einheit mif Yor-
bauten vor die Auenwand der Gebaude treten, dirfen die fir das Hauptgebiude
festgesetzte Trauththe (berschreiten, wenn diese Vorbauten nur bis zu 1/2 der
Lange der entsprechenden Gebiudeldnge ausmachen.

Gebdudetiefen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 wird die maximal zu-
lassige Gebdudetiefe der Hauptbaukdrper senkrecht zur Traufseite wie folgt fest-
gesetzl

* bei Einzelhduser 11,00 m

* bei Doppel- und Reihenhdusem 13,00 m.

Bei Gebduden mit Flachdach gilt die jeweils langere Seite als Traufseite im Sinne
dieser Festsetzung.

Héhenlage von Tiefgaragen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Tiefgaragen dirfen maximal 0.5 m - gemessen zwischen Oberkanle Rohdecke
und Oberkante Erschliefungsstralie - hinausragen.

Riicksprung von Attikageschossen im 2.0G (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 ist das 2. Obergeschoss als
Aftikageschoss mit @inem Rlcksprung von mindestens 2,0 m an ainer der beiden
langeren Gebdudeseiten auszuflhren.

Bei Pultdachern muss der Ricksprung auf der Seile des Pultfirstes ausgefihrt
wenrden.

Die verbleibenden Seiten sind entweder durch einen Rlcksprung von mindestens
0.5 m oder durch eine geeignete Farb- und [ oder Materialwahl von den darunter
liegenden Geschossen optisch zu trennean.

Obergeschosse sind Geschosse Ober dem Erdgeschoss, beginnend ab dem 1.
Obergeschoss. Dies ergibt eine Abfolge von Erdgeschoss, 1. Obergeschoss,
2. Obergeschoss usw..

Sockelhthen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Die Sockelhdhe darf maximal 0,5 m betragen.

Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der zugehdrigen ErschlieBungsstralie im
Achsverlauf plus 0,1m an der Mitte des Gebdudes (Einzelhaus, Doppelhaus,
Hausgruppe) oder der Geb#udeeinheit (Doppelhaushilfie oder Reihenhausein-
heit).

Oberer Bazugspunkt ist die Erdgeschossfullbodenhéhe.
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2.7 Miiltonnenplitze, Abfallplitze und Lagerpldtze (§ T4 (1) Nr. 3 LBO)

271 MNebenflichen wie Milltonnenpldtze, Abfallpldtze und Lagerplatze sind dauerhaft
gegeniber dem Strafenraum und anderen dffentlichen Réumen abzuschirmen.

2.7.2 Milllonnenplalze und Abfalipldtze sind gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schiitzen.

273 Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es sich nicht bereits um Gehdlze (He-
cken) handelt — zu begrinen (Kletterpflanzen oder Spalierbéume).

28 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.8.1 Tote Einfriedungen, die an tffentliche Verkehrsflachen anschliefen, durfen, bezo-
gen auf die Siratenoberkante, nicht hdher als 1,20 m sain.

2.8.2 Lebende Einfriedungen, die an dffentliche Verkehrsflichen anschlieRen, dirfen,
bazogen auf die Stralenoberkanta, nicht hdher als 1,80 m sein.

283 Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuldssig. Die
Yerwendung von Stacheldraht ist nicht zuldssig.

2.8.4 Einfriedungen sind so anzulegen, dass eine ausreichende Anfahrsicht auf den
offentlichen Verkehrsraum gewahrleistel bleibt.

HINWEIS: Die Regelungen des Nachbarrechis sind zu berlcksichtigen.

2.9 Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsneatz ist als Kabelnetz auszufihren,

2.10 Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von Niederschlagswasser (§ 74 (2)

Nr. 2 LBO)

Zur Entlastung der dffentlichen Regenwasserkanalisation wird auf jedem Grund-
stlick eine Retentionsanlage (z.B. Drosselzisterne) festgesetzt, Die Ar und Grilte
dieser Anlage wird wie folgt definiert;

Je angefangene 100 m? versiegelte Grundsticksflache ist ein Rickhaltevolumen
von min. 1,5 m? in Form von bawirtschaftbarem Zisternenvolumen zur Verfigung
zu stellen.

Eine Brauchwassernutzung kann dabei variabel gestaltet werden.
Das Mindestrickhaltevolumen wird auf 3.0 m? pro Grundstiick festgelegt.

Es =sind auch Gemeinschaftszistermen fir mehrere Grundsticke mit einem Rick-
hattevolumen von min. 1,5 m? je angefangene 100 m? versiegelte Grundstlcksfla-
che zulassig. Die Drosselwassermeange bleibl davon unberiihrt,

Die Bewirtzchaftung ist dabei ausschliellich im wasserwirischaftichen Sinn 2u
versiehen, d.h. der Regenwasserabfluss des bewirtschaftbaren Volumens muss
gedrosselt je Grundstiick mit einem Drosselvolumen von maximal 0.5 I's erfolgen.

Die Zisterne ist mit einem Nothberauf in den Regenwasserkanal vorzusehen,
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2.11 Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

2.11.1

2.11.2

Die Anzahl der auf dem Grundstick nachzuweisenden notwendigen Kfz-
Stellplatze for Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt.

Bruchleile einer Kfz-Stellplatzzahl sind auf die ndchste volle Zahl aufzurunden.

Gefangena Kiz-Stellplatze sind dabei nicht auf die Anzahl der erforderlichen Kfz-
Stellplatze anrechenbar.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist von den nachzuweisenden notwendigen
KFZ-Steliplatzen je Wohneinhait hiervon mindestens einer unterirdisch nachzu-
weisen [ Tiefgaragenstellplatz).

Wird der Nachweis erbracht, dass aufgrund besonderer Wohnformen (z.B. Senio-
renwohnen) ein reduzierter Sleliplatzbedarf vorliegt, kann die Anzahl der notwen-
digen Stellplaize entsprechend reduziert werden.
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3.1

3.2

3.3
3.3.1

3.3.2

HINWEISE

Denkmalschutz

Soliten bei der Durchfiihrung der MaRnahme archaoclogische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemdl § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemaeinde
umgehend zu benachrichligen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierlen Werkiages
nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehtrde oder das Regierungsprasidium Stuttgar, Referat 84 - Archéo-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwil.de) mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesan, Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Landwirtschaftliche Emizssionen

Es grenzen landwirtschaftliche Flachen an, von denen Emissionen (Larm, Staub,
Geruch) ausgehen kinnen, welche als ortsiblich hinzunehmen sind.

Bodenschutz
Allgemeine Bastimmungen

Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die Erschliefung des Baufeldes unbedingt notwendig ist,
Unndliges Befahren oder Zerstdren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig. Es sollte ein Massenausgleich innerhalb des Grundstiicks
angesirebl werden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzuflihren,

Bei Geliandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
geldndes nicht Oberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fr die Auf-
fillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu veraendean,

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen; er darf nicht als An- baw.,
AuffUlimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.
Bodenbelastungen, bei denan Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Maturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehtrde zu melden,

Bestimmungen zur Verwendung und Behandiung von Mutterboden
Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden

(Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeaigenan) Flachen in Mieten zwischenzulagern,

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchldssige Schichten zu bessitigen, damit ein ausrei-
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3.4

3.9

3.6

chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung
von Oberflachenwasser gewéhrieistet sind.

Bauen im Grundwasser

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grund-
wasser grundsatzlich zu vermeiden. Die Héhenlage der Unterkante Kellerfubbo-
den ist deshalb grundsdtzlich so zu wahlen, dass diese Ober den hochsten be-
kannten Grundwasserstanden liegt.

Die baulichen Anlagen sind unterhalb des héchsten bekannten Grundwasserstan-
des wasserdicht und auftriebssicher auszufohren. Dies gilt insbesondere fir unter-
irdische Tankanlagen. Soweit bauliche MalBnahmen unterhalb des millleren GW-
Standes vorgesehen sind, ist hierfir grundsétzlich eine Edaubnis und somit die
Durchfthrung eines wasserrechilichen Verfahrens erforderich. Falls im Rahmen
von Bauvorhaben eine Grundwasserabsenkung erforderich wird, ist hierfOr zuvor
eine wassemechtliche Erdaubnis notwendig.

Bodenbelastungen

Ausweislich der Bodenuntersuchung ISBF September 2013 kann festgestelll wer-
den, dass im Hinblick auf die geplante Nutzung als Weohngebiet bezogen auf den
Aufnahmepfad Boden - Mensch keine Einschrankungen bastahan,

Im Hinblick auf eine Verwertung von Uberschussmassen ergeben sich jedoch ge-
wisse Einschrankungen. Bezogen auf Arsen sind die Mehrzahl der Proben der tie-
feren Kieshorizonte der Einbaukategorie Z 1.2 der VW _Boden als Abfall® zuzu-
ordnen. Dieses Kiesmaterial ist nicht frei verwertbar, kann aber gesichert in tech-
nische Bauwerke eingebaut werden (z.B. Verwendung bei der inneren Erschlie-
tung des Baugebiets unter Stralen, Parkflachen u. & wasserdichl ausgebildete
Flachen).

Die Oberbodenmischproben sind in 6 von 16 Proben bezogen auf Blei der Ein-
bauklasse Z 1.2 zuzuordnen. Da humoser Oberboden fir erdbautechnische fwe-
cke nur bedingt brauchbar ist, wird empfohlen, diese £ 1.2, Malerial separat zu
gewinnen und for landschaftsbauliche Zwecke innerhalb des kinfligen Baugebiets
oder aulerhalb, allerdings Mohlinnah, zu verwarten, Oberbodenmaterial der Ein-
baukategorie ZO/Z 1.1, kann auf den Grundsticken verbleiben,

Baugrund | Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten werden aus ingenieurgeoclo-
gischer Sicht folgende Hinweise vorgetragen:

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quel-
len (bei Wiederbefeuchtung) des tonigenftonig-schluffigen Verwitterungsbodens
sowie einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Unter-
grundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zusétzli-
chen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann
bauwerksrelevant sein,

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfihigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemdi DIN EN 1987-
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3.7

3.8

Gemeinde Ehrenkirchen 7 4 Mai 201§

2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen. Ferner wird darauf
hingewiesen, dass im Anhorungsverfahren des LGRB als Trager &ffentlicher Be-
lange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Auszigen
daraus erfolgt.

Regenwassernutzungsanlagen

Die Betreiber von Regenwassemutzungsanlagen sind nach § 13 Trinkwasserver-
ordnung verpflichiet, sie dem Gesundheitsamt schriftlich anzuzeigen. Das Formu-
lar dazu kann im Intermet unter der Adresse hitpJ/fwww. breisgay-
hochschwarzwald.de/senvlel! PE/menw! 1126068/index.himl| heruntergeladen wer-

den. Die Anlagen sind gemal den allgemein anerkannten Regeln der Technik (a.
a. R. d. T.} zu errichten und zu betreiben. Einschlagig dafir sind die Normen DIN
1988, DIN 1989 und das DWVGW -Arbeilsblatt W 555.

Gewidsserrandstreifen
Auf die Regelungen zu Gewidsserrandstrefen wird hingewiesen.

Gemal Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31, Juli 2009 (BGBI. | §. 2585), das
durch Artikel 4 Absaltz 76 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBL. 1 5. 3154) ge-
andert woerden ist und Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG): Adikel 1 des Ge-
setzes zur Neuordnung des Wasserrechts in Baden-Wirttemberg vom 3. Dezem-
ber 2013 (GBI, 5. 389), in Kraft getreten am 01. Januar 2014 sind im Gewasser-
randstreifen u.a. verbolen:

=  Die Umwandiung von Grinland in Ackedand,

= das Entfernen von standortgerechlen Baumen und Strauchern, ausge-
nommen die Entnahme im Rahmen einer ordnungsgemalen Forstwirt-
schaft, sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Biumen
und Strauchern,

* der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die An-
wendung von Pflanzenschutzmittelin und DOngemitteln und der Umgang
mit wassergefahrdendan Stoffen in und im Zusammenhang mit zuge-
lassenan Anlagen,

= die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Was-
sarabfluss behindern kénnan oder die fortgeschwemmt werden kénnen,

= die Emichiung von baulichen und sonsligen Anlagen, soweil sie nicht
slandortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind.
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1 ALLGEMEINES

1.1 Planungsanlass

Aufgrund der hohen Attrakiivitst der Gemeinde war in der Vergangenheit der Bedarf
an Wohnbauland anhaliend hoch, Diesem Druck begegnetle die Gemeinde einer-
seits durch kleinere Entwicklungen (Baullcken nach § 34 BauGB, Konversionsfla-
chen, Nachverdichtungen) und andererseits durch eine griftere Entwicklungsflache
im Bereich Zwischenddrfer, welcher durch den Bebauungsplan .Zwischenddrfer I
planungsrechtlich gefasst, im Jahr 2000 zur Satzung beschlossen und sich schnell
aufsiedelte. Es handelt sich dabei um den &sllichen Teil einer zeniral gelegensan In-
nenbereichsflache =zwischen den urspringlichen Orsbereichen Unter- und
Oberambringen sowie Kirchhofen.

Die darauf folgenden kleineren Entwicklungen konnten den tatsachlichen Bedarf
nichl decken, sodass der Druck, welcher sich durch anhallende Nachfragen nach
Wehnbaugrundsticken bei der Gemeindeverwaltung bestatigt, in den letzten Jah-
ren stetig stieg und dem durch die Neuausweisung einer gréeren Wohnbaufliche
begegnet werden soll,

Grundsatzlich ist eine ausgewogene Wohnbauentwicklung zum Erhalt der Infra-
struktureinrichtungen und zur Bereitstellung von Bauland for Birger aus der Ge-
meinde gewiinscht. Dies soll durch die Bereitstellung attraktiver Bauplétze flr junge
Familien aber auch fur zunehmend nachgefragte Wohnungen fir Senioren, Singles,
Einkommensschwache u.d. umgesetzt werden, Dabei soll der bestehende Sied-
lungskdrper in seiner SuBeren Umgrenzung weitestgehend erhalten und innere
Freiflachen im Nahbereich bestehender Infrastruktureinrichtungen genutzt werdean,
um 50 dem ldealtypus einer Siediung der kurzen Wege ndher zu kommen. (Der
Entwicklung kleinerer Baullicken (Innenentwicklungspotenziale) in gréferem Um-
fang sind aufgrund der begrenzten Aklivierbarkeit deutliche Grenzen geselzt (siehe
higrzu auch Kapitel 4).

N\ b3
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1.2

1.3

Auf der Suche nach geeigneten Flichen ging eine Alternativenprifung im Rahmen
der Flachennutzungsplanung voraus. Unter den oben genannten Voraussetzungen
stellte sich der westliche Teil des Entwicklungsbereichs Zwischendorfer aufgrund
seiner innertrilichen und infrastrukturell ginstigen Lage als in besonderem Mafle
geeignet heraus, den Badarf an Wohnbauland fir die ndchsten Jahre zu decken.

Die Entwicklung in diesem Bereich wurde durch die 4. Anderung des Flachennul-
zungsplans bereits planensch vorbereitet, sodass der der wohnbaulich Gberplante
Bereich als Wohnbauflache dargestelit ist. Der Oberplante Bereich umfasst den
westlichen Teilbereich dieser Entwicklungsflache mit einer Grile von 545 ha. Ein
zweiter Bauabschnitt soll zu einem spéteren Zeilpunkl entwickell werden.

Allgemeine Entwicklungs- und Planungsziele

Allgemeines Entwickiungsziel ist die Schaffung von Wohnbauland fir den aktuell

vorliegenden und weiter zu erwartenden Bedarf insbesondere an Einfamilien- sowie

in Teilbereichen Mehrfamilienhausem.

Die konkreten stidtebaulichen Ziele kénnen fir den Bebauungsplanbersich und

dessen Umgebung wie folgt zusammengefasst werden:

= Schaffung von hochwerigem Weohnraum in zentraler Orislage zur Befriedigung
des akiuell hohen Bedarfz an Wohnbauflachen

=  Wohnbauliche Nutzung einer Entwicklungsflache im Innenbereich bei gleichzei-
tiger Eindammung des Landschaftsverbrauchs an den Siediungsréndemn

» Schaffung von Wohnraum vernehmlich fir Familien in Form von Einfamilien-
h&usern, aber auch fir Singles, Paare und Altere in Form kleinerer und flexibler
Wohneinheiten

* Berlcksichtigung der umgebenden landwirtschaftlichen Nutzung und Wohnbe-
bauung durch Grinraumstrukturen und angepasste bauliche Dichte

= Schaffung einer grinen Quartiersmitte im Bereich des alten Pumpenhduschens
und eines verbindenden Grinzugs zum bestehenden Gebiet _Zwischendorfer

=  Anbindung an das Ordliche und dberdriliche Verkehrsnetz zum schnellen Ver-
kehrsabfluss und verkehrsglnstigen Anschiuss des Wohngebiets

= Schaffung eines robusten und dkonomischen Erschliefungssystems mit Gliede-
rung des Gebiets in unterschiedliche und hochwerige Wohnbereiche

= Beriicksichtigung der fullldufigen Bezilge und Ausgestaltung einer entspre-
chenden Vernatzung

= Berlicksichtigung der dkologischen und oristypischen Gegebenheiten

Hierfir sollen durch die Aufstellung des Bebauungsplans die erforderlichen pla-
nungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden.

Lage des Plangebiets und Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich auf einer weitgehend ebenen Fliche zwischen der Be-
standsbebauung von Kirchhofen, Unterambringen und dem Bereich Zwischendtr-
fer |, Es wird im Westen begrenzt durch die Krozinger Stralle bzw. die daran an-
schliefende Babauung, im Norden durch die Bebauwung entlang der Hans-Scherlin-
Stralle, im Osten durch die Grinfliche zwischen Kaibengafile und der Bebauung
im Bereich Zwischendrfer | sowie im Slden durch die Bebauung entlang der
Maohlinstralte und der Méhlin selbst.

Damit ist das Gebiat von drai Seiten unmiltelbar von Bestandsbebauung umgeben,
im Osten grenzt mittelbar die Bebauung Zwischenddrier | an.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

BE-05-24 Begrodiang fenchercdrier Vel | 906.06-517 oos
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2 VERFAHREN
2.1 Verfahrensart

22

2.3

Das Planungsgebiet ist planungsrechtlich als Aullenbereich anzusprechenden (sog.
AuBenbereich im Innenbereich), sodass ein Regelverfahren mit Frihzeitiger Anho-
rung nach § 3(1) und 4{1) BauGB mit Umweltprifung und Scopingverfahren nach §
2(4) BauGB sowie eine Offenlage nach § 3 (2) und § 4(2) BauGB durchgefihrt
wird.

Verfahrensablauf
26.11.2013 Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB
22.07.2014 Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB und Beschluss zur
Durchflihrung der Frithzeitigen Beteiligung
30.07, bis Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
12.09.2014 gffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
30.03.2015 Frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
in Form einer Birgerinformation
15.12.2015 Kenntnisnahme der wahrend der Frihzeitigen Beteiligung ein-
gegangenen Stellungnahmen sowie Beschluss der Offenlage
25.01. bis Durchfiithrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB sowie Bete|-
25.02.2016 ligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB
25.04. bis Durchfihrung der emeuten Offenlage gem. § 4a (3) BauGB
09.05.2016
24.05.2016 Beschluss (ber die eingegangenen Stellungnahmen sowie der

Satzung gem. § 10 (1) BauGB

Angrenzende Bebauungspline

An das Plangebiet grenzt nardlich unmittelbar der mehrfach gednderie Bebauungs-
plan  Zwischenddrfer’, in Kraft getreten am 03.10.1860, 05.10.1968 und
30.04.1982, im Westen der Bebauungsplan . Zwischendtrfer |°, in Kraft gelraten am
27.10.2000, an.
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Abbildung 4: Darsteffung rechiskriftige Bebauungspline (Geaportal Raumaordnung)

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im derzeil glligen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Ehrenkir-
chen-Bollschweil, genehmigt am 18.10.1984, in der Fassung der 4. Anderung,
wirksam durch Bekanntmachung 14.02.2014, ist das Plangebiet mehrheitlich als
Woehnbaufliche dargestellt. Als Art der Mutzung sind ein allgemeines Wohngebiet,
Verkehrsflachen, dffentliche Grinflichen und in den Randbereichen landwirtschafl-
liche Mutzung und private Grinflachen vorgesehen und korrespondiert damit vor
dem Hintergrund der Parzellenunscharfe mit den Darstellungen des Flichennut-
zungsplans. Siehe hierzu auch Abbildung 5.

Die Darstellung der 4. Anderung spiegelt den damaligen Stand der Planung des
Baugebsets (Stadtebaulicher Entwurf) wieder, In der Weiterbearbeitung kam es be-
dingt durch erschlieungstechnische und besitzrechiliche Entwicklungen zu einer
Anpassung des Konzepls und in diesem Zuge zu einer geringfigigen Verschiebung
des Geltungsbereichs. Diese dienen der Entwicklung eines sinnvollen stadtebauli-
chen Konzeptes ohne die im Grundsatz der 4. FNP-Anderung ausgewiesenen Fla-
chenumfang zu langieren. Aufgrund der Anpassung kommt es auf Ebene des Be-
bauungsplans zu giner I'Jbarschmiumg der Wohnbauflache durch das Allgemeine
Wohngebiet in einer Gréle von 413 gm im Bereich des Flurstiicks Nr. K4802. Dies
wird Uberkompensient durch Verzicht der Darstellung als Allgemeines Wohngebiet
im Bereich des Flursticks Nr. K4795 zugunsten einer privaten Grinflache in einer
Grile von 739 gm. Siehe hierzu auch Abbildung 6.

Aus Sicht der Gemeinde ist diese Darstellung als noch aus dem Flachennutzungs-
plan entwickell anzusehan.

Damit ist der Bebauungsplan aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickeit.
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Abbildung 6: Differenzen FNP = BPL
Bereiche mit Uber- {rot) und Unterschreifung (grin) durch Allgemeines Wohngebiet

LUCKEN VS, INANSPRUCHNAHME LAND HER FLACHEN

Wie einleitend und im Rahmen der Flachennutzungsplanung dargestellt, handelt es
sich bei der Oberplanten Flache um die vorrangig zu entwickelnde Wohnbaufléche
Ehrenkirchens mit den genannten Vorziigen der Nahe zum Kemort, der Integration

1650824 Begroratury Fersctercitsfer Wass | 16-08-11] g
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in die Siedlungsstruklur sowie der allgemein ginstigen tkelogischen, ékonomi-
schen und besitzrechilichen Rahmenbedingungen, die dazu geeignet ist, den Be-
darf an Wohnbaufldchen zu befriedigen.

Neben dieser grundsatzlichen Bedarfs- und Standorentscheidung ist gemat
& 1a (2) BauGB die Notwendigkeil der Umnutzung landwirtschaftlich {oder als Wald)
genutzter Flachen zu begriinden. Damit soll erreicht wearden, dass die Innenentwick-
lungspotenziale ermittelt und deren Nutzung als planerische Alternativen gegeniiber
Flachenneuinanspruchnahmen landwirtschaftlich (oder als Wald) genutzier Flachen
fiir die Erreichung der Planungsziele geprift werden,

Daher wurde — ergénzend zu der auf Ebene des Flachennutzungsplans erfolgten
Alternativenprifung — im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans .Zwischendér-
fer” das BaulGckenpotenzial im Kernort Ehrenkirchen mit den Teilorten Kirchhofen
und Ehrenstetten erfasst. Siehe hierzu Abbildung 7 und Abbildung 8.

Im Kernort befinden sich derzeit 25 erschlossene Baullcken in der Gréle klassi-
scher Einfamilienhduser in Ferm von Einzel-, Doppel- und Reihenhiusern. Grélere
erschlossene und entwickelbare Konversionsflachen stehen der Gemeinde derzeit
nicht zur Verfiigung.

Abbildung 7: Bawllickenpotenzial Ehrenstellen
Bei den BaulGcken handelt es sich ausschlielllich um langjahrig brach liegende Fl4-
chen, deren Aktivierung erfahrungsgemal schwierig ist. Es ist daher davon auszu-
gehen, dass in den ndchsten Jahren keine nennenswerter Flachenanteile in Form
beslehender Baullcken entwickelt werden. Das Innenentwicklungspotenzial stellt
damit keine Alternative zur Bereitstellung von Wohnbauflachen im Bereich Zwi-
schendorfer dar. Auf die Inanspruchnahme landwirtschaftiicher Flachen kann zur
Bereitstellung von Wohnraum nicht verzichtel werden,

Neben den dargestelten Alternativen auBerhalb des Plangebiets muss dargelegt
werden, inwieweil eine Inanspruchnahme landwirtschafificher Flachen in geringe-
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rem Umfang maéglich ist. Eine Beurteilung erfolgt auf der Grundlage des Bedarfs an
verschiedenen Wohnformen und des stidtebaulichen Entwurfs. Hierbei wurde auf
&in gleichermalen funktionales und robustes wie auch ékenomisches und flichen-
sparendes Erschlielungsraster gesetzt, welches durch einen Grinzug in zentraler
und gut verknipfter Lage mit Erholungsfunktion ergdnzt wurde. Es enistehen gut
zugeschnittene Baugrundsticke und ein gutes Verhdlinis zwischen Verkehrs- /
Grinflachen und Wohnbaufidchen.

Nachdem der Entwurf zungchst auf den vernehmlich nachgefragten Bedarf an Ein-
familienhdusern ausgerichtet war, enistanden im Rahmen ven Gemeinderatsdis-
kussionen Bereiche mit Reihenhausern sowie flr besondere Bedarfe, etwa fir Bau-
gruppen, Senicrenwohnen,... was einen schonenderen Umgang mit Flachen be-
deutet. In der Gesamtabwagung zwischen dem aktuellen hohen Baulandbedarf zur
Dackung verschisdener Wohnbedarfe und dem schonenden Umgang mit landwiri-
schaftlichen Flachen stelll der vorliegende Entwurf die aus Sicht der Gemeinde bes-
te Lésung dar.

Abbildung B: Baultickenpotenzial Kirchhofen

Meben diesen grundsatzliichen Uberegungen sind die Belange der durch die Bau-
landentwicklung betroffenen landwirtschafiiichen Betriebe in die Abwagung einzu-
stellen. Laut Unterer Landwirtschaftsbehérde sind drei Haupterwerbslandwirte mit
Tierhallung orls- und hofnahe Wirtschaftsfldchen Gber 1,32 ha Ackerflachen (Mais,
Weizen) bzw. 0,35 ha Wiesenfliche betroffen. Obwohl das gesamte Gebiet zur
Vorrangflur | zahit, wird nur ein Teil der Flurstiicke landwirtschaftlich genutzi.
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Im Vorfeld wurden die Flachen im Einvernehmen mit den damaligen Pachtemn er-
worben. Eine Existenzbedrohung der Betriebe wird durch den Verlust nichl gese-
hen. In der Gesamtabwagung wird der baulichen Entwicklung an dieser Stelle der
Varrang gegeniber der landwirtschafilichen Nulzung gegeben. Zudem werden Fla-
chen im Aullenbereich geschont und nennenswerte Fldchen fir die ndchsten Jahre
bereit gestellt.

UMWELTPRUFUNG

Im Rahmen der Aufsteliung des Bebauungsplans sind die umweltschitzenden Be-
lange in die Abwagung einzubeziehen und gem. § 2a Nr. 2 in einem Umweltbericht
zu ermitteln und zu bewerlen, Zum Zeitpunkt der Frihzeitigen Beteiligung wurde
durch das Buro Gaede und Gilcher, Freiburg, ein Scopingpapier als vorlaufiger
Umweltbericht erstellt. Im weiteren Verfahren wurde ain Umweltbericht mit integrier-
tem Eingriffs-/Ausgleichskonzept sowie Aussagen zur Gronordnung mit Festset-
zungsvorschidgen und artenschutzrechtficher Betrachtung erstellt, weicher dem Be-
bauungsplan als Teil der Begrindung beigefigt wird.

Die erforderlichen externen AusgleichsmaBnahmen werden vertraglich gesichert
und die gebietsinternen mindernden Malnahmen, die der Gestallung sowie Ein-
und Durchgrinung des Gebiets dienen, im Bebauungsplan festgesetzt. Neben
FPflanzgeboten auf den Baugrundsticken und dffentlichen Grinflichen sowie den
Stralenraum gestaltenden Malnahmen werden u.a. Aussagen zur Ausfithrung
wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigung, zur Ausfihrung der Dacher oder des
Umgangs mit dem Oberflachenwasser getroffen.

PLANUNGSINHALTE

Stidtebauliches und funktionales Gesamtkonzept

Das staditebauliche Gesamtkonzept, welches dem Teilbereich _Zwischendorfer
West® zugrunde liegt, verfolgt ein klares, orientierungsleichtes Konzept der Er-
schlieung, Freiraumstruktur und Flachenparzelierung. Die dufere StraBener-
schliellung erfoigt von der Krozinger Stralle an zwei Anschlussstellen, von denen
aus sich eine Ringerschliefung aufspannt, Dadurch ist eine schnelle und zielgerich-
lete Abwicklung des Ziel- und Queliverkehrs mit Anbindung an die oriliche und
Gbergrtliche Infrastruktur gewahrieistel. Neben der durch den zentralen Grinzug
gegliederten Haupterschlieung dienen Stichstralle und -wege der Erschlielung
abgegrenzier und verkehrsruhiger Wohnbereiche.

Die Freiraumstruktur ist gepragt durch zwei von Norden nach Siden verlaufenden
Grinachsen. Der astliche Grinzug ist eine Fortfihrung und Ergénzung des bereits
bestehenden westlichen Grinrands des Gebiets Zwischendbtrfer |, der zweite liegt
im zentralen Bereich des neuen Wohnquartiers im Bereich des Kaibengitles, Dies
stellt den fir die neven Bewohner wichtigsten &ffentlichen Grin- und Aufenthalls-
raum dar und ist um die alte Pumpenstation angeordnet. Der aufgewsitete Freibe-
reich um das erhaltenswerte Gebdude soll platzartig gestaltet werden.

Durch die fultlaufige Anbindung der Stichstrallen in West-Ost-Richtung werden so-
wohl die neuen Wohnbereiche untereinander gut vernetzt als auch die bestehende
umgebende Bebauung mit den Freirdumen im Gebiel, dem Grinraum der Mahlin
und dem Ortszentrum, welches sich in lediglich ca. 500 m Entfernung befindet, ver-
bunden.

Die Baustruktur des neuen Wohngebiets orientiert sich an der Nachfrage nach Ein-
familienhausformen als Einzel-, Doppel- oder Reihenhéuser und entspricht damit
der umgebenden Siediungsstrukiur. Erganzend wurde im nordwestiichen Bereich
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eine grélere Flache fir besondere Wehnformen vorgehalten, die Gber Baugruppen
oder ahnliche Entwicklungsformen den Bedarf an kleineren Wohnungen, Wohnge-
meinschaften oder stadtischeram Wohnen befriedigen soll. Die Entwicklung dieses
Bereichs erfolgt Uber ein eigenstdndiges Konzept, sodass im Bebauungsplan keine
detaillierten Aussagen etwa zur Erschliefung oder zur Lage der Baukérper getrof-
fen werden und beziglich der Festsetzungen weniger Regularien gelten. Die Siche-
rung der Ziele des Baugebiets erfolgen im Rahmen der Entwurfsplanung im Aus-
tausch zwischen Gemeinde als derzeitigem Grundstickseigentimer, den / dem
entwerfenden Architekten und den Bauhermen.

Die Konzentration der Baumassen im Bereich des ndrdlichen und sidlichen An-
schlusses an die Krozinger Strale starkt die Rickgratfunktion der Zugangswege
und ermiglicht einen schnellen Abfluss des erhthten motorisierten Individualver-
kehrs. Zu den Grin- und Randbergichen lockerl die Baustruktur auf.

Durch die Ausrichtung der Verkehrsachsen in vornehmlicher West-Ost-Richtung er-
geben sich qualitativ hochwertige private Freibereiche und eine traufseitig stidorien-
tierte Ausrichtung der Baukérper mit optimierter solarer Nutzungsmoglichkeit.

Im Bereich des zentralen Grinzugs wird das Gebiet in zwei Bauabschnitte aufge-
teilt. Der westliche Teil wird aufgrund der glnstigeren Anbindung an das arliche
und Obertriliche Verkehrsnetz und da sich die Flichen bereits im Besitz der Ge-
meinde befinden vorrangig entwickell. Der Ringschluss erfolgt im Rahmen des
zweiten Bauabschnitts zu einem spéteran Zeitpunk!,

Flachen zwischen der bestehenden Bebauung und der Krozinger Strale, welche
derzeit landwinschaftlich oder als Garten genutzt werden und nicht fir eine Wohn-
bauentwicklung zur Verfligung stehen, warden im Bestand gesichert,
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6.2

b ‘ £ o9

j‘. ﬂ-ﬁ' F a*
Abbildung 9: Stédtebaulicher Entwuwif (Stand Juli 2015)
Gebdudetypen

Das Gebiet soll in verschiedene Bereiche gegliedert werden, die sich bezlglich der
Gebdudetypen in sich homogen entwickeln sollen. Es wurden die in Abbildung 10
dargesteliten Gebdudetypen entwickelt und den einzelnen Bereichen wie folgt zu-

geordnet;

Gebdudetypen A1/ A2 Allgemeines Wohngebiet WA 1
Gebdudetyp B Allgemaines Wohngebiel WA 3 und WA 4.
Gebdudetyp C Aligemeines Wohngebiet WA 2

Dabei wird an den Zufahrisbereichen eine kriftigere Bebauung einheitlicher Bau-
form gewdhlt, in den zentralen Bereichen mit vorwiegender Einzelhausbebauung
eine individueliere, aufgelockerte Architektur.
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7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

TA Art der baulichen Nutzung

7.2
7.2.1

7.2.2

Das Planungsgebiet soll im Wesentlichen als _Allgemeines Wohngebiet" (WA) fest-
geselzl werden und dient vorwiegend dem Wohnen. Die flichenintensiven und mit
erhéhtem Verkehrsaufkommen wverbundenen Nutzungen der Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sollen ausgeschlossen werden, um die Wohnnutzung zu stitzen
und keine Flachen- und Nutzungskonkumrenzen entstehen zu lassen. Sie wirden
gich in diesem Gebiel wohl ohnehin nicht ansiedeln.

Neben dem allgemeinen Wohngebiet werden in Randbereichen zur Sicherung der
dertigen Nutzung und zum Erhalt von Freibereichen zur bestehenden Nutzung wei-
tere Nulzungsarten definiert. Dies sind private und éffentliche Grinflachen mit ent-
sprechendem MNutzungszweck. Diesem Mulzungszweck zu- und untergeordnete
Mutzungen sind auf diesen Griinflichen zulassig. Zudem werden landwirtschaftliche
Flachen festgesetzt,

MaRk der baulichen Nutzung

Grund- und Geschossflichenzahl / Geschossigkeit

Als Mall der baulichen Nutzung wird eine GRZ von 0.4 als angemessen arachiet,
Flr Reihenmittelhausgrundsticke, welche eine geringe Grundstiicksfliche aufwei-
sen und ein Baukdrper daher mit einer GRZ von 0,4 nicht bedarfsadadquat realisiert
werden kann, wird diese auf 0,55 erhdht. Diese Erhéhung wird durch die in den an-
grenzenden Bereichen geringere Baudichte sowie groBzigige Freibereiche ausge-
glichen, sodass gesunde Wohn- (und Arbeits-)verhalinisse weiterhin gewdhrieistet
sind, Machieilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da es sich
um geringe absolute Fldchenumfange handelt, der Eingriff bilanziert und ausgegli-
chen sowie Flachen im Aulenbereich durch eine dichtere Bebauung geschont wer-
den.

Bauordnungsrechtlich werden die allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA
3 als 2-geschossige Bebauung festgesetzt, Dariber hinaus kann Wohnraum in den
Geschossen Ober oder unter den Vollgeschossen geschaffen werden, etwa durch
Ausbau des Dach- oder Kellergeschosses bzw. Ausbildung eines untergeordneten
Allikageschosses.

Im Bereich WA 4 werden 3 Vollgeschosse festgesetzl, wobei das oberste Geschoss
mit ginem Ricksprung auszufihren ist und damit nicht voll in Erscheinung tritt,

Hieraus ergaben sich theoretische Geschossflachenzahlen von 0,8 und 1,2

Die festgeselzten Grund- und Geschossfidchenzahlen im Plangebiet berlicksichti-
gen damit die Forderung des BauGB nach sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den im Hinblick aul eine angemessene Verdichlung und der Sicherung ausreichan-
der, nicht versiegelter und maoglichst begrinter Flachenantaile.

Héhe baulicher Anlagen

Das Plangebiet weist lediglich leichte Neigungen auf. Die verkehrliche und techni-
sche Erschliefung sucht den Anschluss an die Krozinger Strale und die Stralle Am
Sportplatz und berlcksichtigt die zukinftige Entwicklung zur Vermeidung von Ho-
henspriingen zur bestehenden Bebauung. Das innere ErschlieBungsnetz wurde da-
her so konzipiert, dass die Stralle mehrheitlich ca. 0,5 m Uber dem heutigen Gelén-
deniveau liegl. Dies ermoglicht, je nachdem wie grol die Bauk&rper realisier wer-
den und ob eine Unterkellerung zum Zuge kommi, ainen ausgewoganen Massen-
ausgleich von Aushub und Aufflllung auf der Mehrheit der Grundsticke und im Ge-
samigeabiel.
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T3

7.4

7.5

Entsprechend den Gebaudetypen in Abbildung 10 wurde die Kubatur der Gebéude
durch Trauf- und Firsthdhen gefasst. Unterer Bezugspunkt ist dabel die StraBen-
achse an der Mitte des Gebdudes / der Gebdudeesinheit. Die geplanten Hohen sind
im Plan im Bereich der Kreuzungs- und Endpunkte dargesteiit. Da aufgrund des
Stralengefilles und der verschiedenen StraRenquerschnitte zum privaten Grund-
stick hin eine Héhendifferenz von bis zu 16 cm gegeben ist, wurde ain durch-
schnittlich errechneter Zuschlag von 10 cm auf die Bezugshdhe zugegeben. (Dies
betrifft auch die als drtliche Bauveorschrift erlassene Festsetzung zur Sockelhdhe).
Die gebildete Trauflinie bei Dachaufbauten ist regelmaBig nur bis zu einer Gesamil-
lange van maximal 50% der darunterliegenden Wandfliche unbeachtlich. Da hier
Gesamilangen von bis zu zwei Dritteln der daruntediegenden Wandflachen zuldssig
sind, wird klargestellt, dass durch zuldssige Dachgauben entsprechend den &rtli-
chen Bauvorschriften keine neue Traufe im Sinne der Festsetzung der verlikalen
Baufenster entsteht.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung baulicher Anlagen

Im Bereich des ndrdiichen Anschlusses sind Mehrfamilienhduser vorgesehen, die je
nach Ausgestaltung als Einzel-, Doppel- oder Reihenhaus zu betrachten sind. Im
verbleibenden Bereich sind Einzelhduser sowie Doppel- und Reihenhiuser vorge-
gsehen und werden durch eine entsprechende Festsetzung (nur Einzelhduser, nur
Doppelhduser oder nur Reihenhauser) je Baufenster festgesetzt.

Die Gberbaubare Grundsticksfliche wird durch Baufenster festgesetzl, welche die
angestrebte stadtebauliche und hochbauliche Anordnung der Gebdude definieren,
dabei aber Spielraume flr eine endgliltige Auspragung und Gestaltung der Baukér-
per zulassen. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und insbesondere WA 4 soll
ein grofzigiges Baufenster die zuklnftig zu formulierende Aufteilung der Gebdude
ermdbglichan.

Uberschreitungsméglichkeiten der Baufenster werden definiert, um den Bauherren
ohne erforderliche Befreiung einen klar abgegrenzten Spielraum aufzuzeigen,

Durch die in § 18 (4) Satz 3 BauNVO genannten Anlagen darf in den Bereichen mil
Doppel- oder Reihenhausbebauung aber auch in den Bersichen WA 3 und WA 4
mit der GRZ auf bis zu 0,8 abgewichen werden. Dies berlicksichtigt den im Verhalt-
nis zur kleineran Grundsticksgrafen griferen Anteil an Mebenanlagen wie Zufahr-
ten, Gemeinschaftsaniagen, Stallpldtzen u.a..

Die Festsetzung von Firstrichtungen in Teilbereichen dient der Starkung der Zu-
fahrisachsen und der Sicherung einheitlicher Firstrichlungen in Bereichen mit Dop-
palhausbebauung.

Gréfe von Baugrundstiicken

Um zu vermeiden, dass im Bereich der Relhenhaduser 5 statt 4 Einheiten entstehen,
was sich aus verkehrlicher Sicht negativ auf das Gebiet auswirken wirde, wurde ei-
ne Mindestbreite der Baugrundstiicke festgeseizt.

KFZ-Stellplitze, Garagen, Carports, Nebenanlagen und Nebengebiiude

Zum Erhalt ausreichender Freiberaiche und zur besseren Trennung von bebauten
und unbebauten Bereichen, werden Garagen, Carports und Nebengebdude bezlig-
lich ihrer Zuldssigkeit beschrankt.

Dabei sind Kfz-Stelipldtze, Carports und Garagen nur im Bereich zwischen Er-
schliefungsstralle und rickwartiger Baufenstedlucht zuldssig, um die rickwaértigen
Bereiche zu schitzen. Davon ausgenommen ist das Allgemeine Wohngebiet WA 4,
in dem ein zukdnftiges Konzept nicht eingeschrankt werden soll.
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7.6

T.7

Femer wurde festgeselzt, dass zwischen Garagentor und Erschliefungsstralie ein
Stauraum von mindestens 1,5 m einzuhalten ist. Dadurch soll gewéhrieistet werdan,
dass der Stauraum auf den privaten Grundstiicken zur Verfiigung gestellt wird, und
nicht durch wartende Fahrzeuge der Verkehrsfluss bahindert wird.

Um den Strallenraum grofzigig zu gestalten und nicht durch hochbauliche Anla-
gen zu verengen, wurde festgesetzt, dass Garagen, Carports und Nebengebdude,
die parallel zur Strasse angeordnet werden, aus verkehrs-funktionalen und stidte-
baulich-gestalterischen Grinden einen Mindestabstand von 0.5 m zur Verkehrsfla-
che einhalten missen.

Carports sind definier als an mindestens zwel anainander grenzenden Seiten offe-
ne, Oberdachte Stellplatze. Dies soll ein offeneres Erscheinungsbild gewshrleisten
und eine negative Beeinflussung des StraBenraums verhindem.

Mebengebidude ab einem Volumen von 20 m?* werden in ihrem Standort auf die
Baufenster beschrankt. Kleinere Nebengebdude sind auf dermn gesamten Baugrund-
stick zuldssig. Dies dient dem Schutz rickwiartiger Bereiche und zur Ausbildung
von zusammenhadngenden Garnenbereichen, Dies gilt erneut nicht fir den Bereich
WA 4.

Zudem wurde die Hohe der Nebengebdude beschrankt.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebiuden

Entsprechend der Randlage sowie der landschaftlichen Lage und vorgegeben
durch die bereits bestehende Bebauung sollen in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1, WA 2 und WA 3 Einzel-, Doppel- und Relhenhausbebauung realisiert wer-
den. Aufgrund des Zuschnitts des Grundstiicks und insbesondere um das Ver-
kehrsaufkommen gering zu halten, wurden maximal 3 Wohneinheiten je Einzelhaus,
2 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte und 1 Wohneinheil je Reihenhauseinheit
feslgesetzt,

Flr den Bereich WA 4 mit Mehrfamilienhausern erfolgt auf Ebene des Bebauungs-
plans keine Einschrankung. Eine Sicherung des Vorhabens erfolgt aufgrund eines
noch zu erarbeilenden Konzeptes.

Verkehrssicherheit / Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen

Aus Grunden der Verkehrssicherheit wurden von Bebauung freizuhaltende Flachen
im Bereich der Sichtfelder definiert. Ebenso wurde in Kreuzungsbereichen eine Ein-
schrankung beziglich der ErschlieBung privater Grundsticke aufgenommen, um
gefahrliche Situationen beim Ein- und Ausfahren zu verhindemn.

Abgrabungen und Aufschittungen

Die Hohe der Stralte wird ca. 0,5 m (ber dem natlrlichen Geldnde liegen. Der Be-
2ug fir die Gebdude ist die Stralenachse, sodass je nach Erschliefungsstralle in
den Gartenbereichen Héhenverspringe aufireten kénnen. Um ein zu starkes Auf-
schitten oder Abgraben in den Grenzbereichen zu verhindern, wurde geregelt,
dass mégliche Verspringe lber Stitzmauern bis 0.5 m und / oder Béschungen an-
zugleichen sind.

Um maglichst wenig Verkehr innerhalb des Gebiets zu erzeugen, wurde festgesetzt,
dass Zufahrten von Tiefgaragen im Bereich WA 4 von der Krozinger Strale aus er-
folgen missen.

Im Bereich der geplanten &ffentlichen Stellplatze wird zu deren Sicherung ein Zu-
fahrtsverbot planzeichnerisch fixiert.
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7.8 Grundwasser [ Hochwasserschutz / Wasserschutzgebiet

7.8

Zum Schutz des Grundwassers und der in den Grundwasserbereich hineinragen-
den Baukdrper wurde bestimmi, dass Untlergeschosse dicht gegen driickendes
Wasser auszubilden sind { weile Wanne"). Den Satzungsunterlagen liegen Aussa-
gen zu den zu envarlenden Grundwasserstanden bei.

Im sldlichen Bereich werden grole Teile des Grundstiicks Flst.-Nr. K 4930 laut den
Vorabzigen der Hochwassergefahrenkarten bei ginem 100-jahrlichen Hochwasser
Oberflutet und sind somit Uberschwemmungsgebiet i. S. d. § 65 Abs. 1 WG Baden
Wirttemberg. Da fir dieses Grundstiick nur eine Nutzung als Grinfliche und keine
Bebauung vorgesehen ist, wird davon ausgegangen, dass § 78 Abs, 1 Nr. 1 BauGB
der Einbeziehung dieses Grundstiicks in das Planungsgebiet nicht entgegensteaht.
Teile des Plangebiels befinden sich innerhalb der Wasserschutzgebietszona Il B
FEW Gemarkung Hausen Bad Krozingen. Die einschldgigen Schutzgebietsvor-
schriften sind zu beachten.

Grinordnerische Festsetzungen

Gemal den Vorschligen im Umweltbericht wurden verschiedene Fesisetzungen
zur Durchgrinung des Gebiets sowie aus anderen Gkologischen Griinden getroffen.
Eine Begrindung der Festsetzungen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUR GESTALTUNG

Dachgestaltung

Um eine Anpassung der neuen Baukorper an die bestehende Bebauung auf der ei-
nen und moderne Bauformen auf der anderen Seite zu erméglichen, wurden Fest-
selzungen zu Dachform, -neigung und Gestaltung erlassen. Dabei lassen sich
Dachformen grundsatzlich in einen traditionellen Typus mit steilgeneigtem Sattel-
dach mit Dachaufbauten und einen modemen Typus mil flachgeneigteren Dach-
formen etwa als Zell- oder Pultdach unterscheiden. Zur Gestaltung und Verteilung
dieser Typen wurden die oben genannten Gebiudetypen herangezogen (vgl. Abbil-
dung 10 und Abbildung 11).

Um zu vermeiden, dass einzelne, mit schrillen oder stark auffallenden Farben ein-
gedeckten Ddcher ein zu starkes Gewicht im Gesamtkontext erdangen, wurde die
Dachfarbe auf roten bis brauen oder grau bis anthrazitfarbenen beschrénkt.

Aus Grinden der gestalterischen Homogenitdt der Dachlandschaft, missen Dop-
pelhauser die gleiche Dachform und -neigung aufweisen,

Die Breite von Dachaufbauten wird bis maximal 273 der Lange der jeweils zugehdri-
gen Wandflidche beschrankt und die Abstande zur Giebelwand und zum Dachfirst
geregelt, Ebenso werden Dacheinschnitte auf 1/3 der zugehérigen Wandflache ein-
geschriankt. Hierdurch wird gewdhrleistet, dass die Proportionen zwischen Gebdu-
dekirper und Dach eingehalten werden und das Orishild nicht negativ besinflusst
wird. Gerade die Dachlandschaflen leisten einen wichtigen Beitrag zu einem har-
monischen Ortsbild in einer Hochschwarzwaldgemeinde.

Aktuell nachgefragte Dachformen sollen ber(icksichtigt werden, indem Zwerchgiebel
bew. Widerkehren als durchschieffende Dachaufbauten bis zu 50 % der Flache zu-
lassig sind. Dies wird durch eine Offnung der Festsetzung zur Traufhthe erreicht.
Ein Spezialfall stellen Kuben der modemen Architektur dar, die haufig .0ber Eck’
auf das Dachgeschoss aufgesetzt werden (siehe Abbildung). Diese werden eben-
falls berGcksichtigt, indem die der ansonsten erforderliche Abstand zu den Origédn-
gen nicht einzuhalten ist. Die Abstande zur Firstlinia sind in jedem Fall einzuhalten.
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8
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Abbildung 12: Schemazeichnung:
Kubischer Dachaufbau .dber Eck”, vorspringende Flachdachgaube
und fwerchgiebe!

Gebiudetiefen

Um den Gebietscharakier zu wahren, wurde fir die Bereiche der aufgelockerten
Bebauung eine maximale Gebdudetiefe festgesetzt. Dies dient der Wohnqualitst in-
nerhalb des Gebdudes als auch innerhalb des Gebiets,

Riicksprung von Attikageschossen

Um die sichtbaren Wandh&hen sowie die Kubatur der Baukérper auf den Gebiets-
charakler abzustimmen, missen 2. Obergeschosse als Attikageschoss mit einseiti-
gem Ricksprung ausgefihrt werden. Die dbrigen Seiten missen mindestens op-
tisch abgesetzl wearden.

Sockelhdhen

Um einen einheitlichen Stralenraum zu erhalten und die Zugénge und Fensterfron-
ten anzugleichen, wurde eingé maximale Sockelhdhe fesigeseatzt.

Abschirmung von Millltonnenplitzen, Abfallplitzen und Lagerplitzen

Zur Gestaltung des Strallenraums und um Beldstigungen durch Geruchsbildung zu
verhindern, wurden Abschirmungen von typischen Nebenanlagen in der Ndhe des
Stralenraums festgeselzt.

Einfricdungen

Um eine optische Einengung des Stralenraumes auszuschlielfen, werden Einfrie-
digungen entlang von o&ffentlichen Strallen und Wegen in ihrer Hohe beschrankt
Aufgrund der negativen visuellen Wirkung ist die Verwendung von Stacheldraht
nicht zuldssig. Aus gleichen Griinden sind Maschendraht und Drahtzdune nur mit
Heckenhinterpflanzung zuldssig.

Freileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemainde
als Trager der Stralenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen Inte-
ressen der jeweiligen Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebaulastirs-
gers und vor allem stadtebauliche Belange in die Abwigung einzustellen. Stadte-
bauliche Kriterien [Gestallungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und
Drahtgeflechten) sprechen dafir in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Lei-
tungen zu fordem. Aus diesem Grund wird die driliche Bauvorschrift gem. § 74 (1)
Nr. 5 LBO aufgenommen, dass Freileitungen im Plangebiet nicht zugelassen sind
und das Niederspannungsnetz als Kabeinetz auszufihren ist.

Regenwasserbehandlung

Zur Entlastung des Regenwassersammilers werden Zisternen mit Rickhaltevolumen
und gedrosseltem Ablauf in das Ortsnetz festgesetzt.
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8.9 Stellplatzverpfiichtung

10

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze je Wohneinheit wird auf 1,5 Stellplatze
arhdhl, um der Zunahme an PKW je Wohnung und der landlichen Lage gerecht
werden zu kdnnen. Dabei sind nur nicht gefangene Stellplitze anzurechnen.
Dadurch kann eine Belastung des tffentlichen Parkraums vermieden werden.

Im Bereich WA 4 muss mindestens ein Stellplatz unterirdisch ausgefihrt sein, um
die oberirdischen Freiflachen in Bereichen ohne Beschrinkung der Wohneinheiten
von groferen Steliplatzfiachen freizuhalten.

Im Falle der Realisierung eines Bereichs etwa mil Seniorenwohnungen, fir die re-
gelmalig ein geringerer Bedarf an Stellplatzen erforderich wird, kann der Stell-
platzbedarf auf gesonderten Nachweis reduziert werden.

VERKEHR
Das zugrundeliegenda Verkehrskonzept wurde bereits beschrieben.

Entsprechend der allgemeinen kommunalen Zielsetzung soll das Plangebiet ge-
samtheitlich als 30er-Zone ausgewiesen werden.

Die Anschlisse an das driliche Verkehrsnetz sowie die Bereiche der spateren Rin-
gerschlieBung (HaupterschlieBung) scllen mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m und
einam einseitigen Fullweg von 1.5 m. Im Bereich der zwei Anschlussaste soll der
Fulweg aufgrund der Blindelungsfunktion mit 2.0 m Breite angelegt werden.

Yon den Mord-5Sld-Achsen der Haupterschliefung aus ist keine Erschlieung priva-
ter Grundsticksflichen vorgesehen, sodass hier Parkstreifen angeordnet werden
ktnnen, welche den Bedarf an &ffentlichen Stellplatzen bedienen.

Der nordwestliche Bereich wird privat erschlossen. Das Erschlieflungskonzept wird
Zu einem spateren Zeitpunkt erarbeitet und ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
plans. Fir die kleineren Stichwege mit jeweils 6 Hauseinheiten wird eine Breite von
5.0 m und einer Endaufweilung als ausreichend erachtet.

Das fir Fullganger und ggf. Radfahrer konzipierte Wegenetz wird mit Breiten von
2,0 und teilweise parallel gefGhrten Grinbereichen konzipiert.

Durch die abschniltsweise Erschlieflung soll das Kaibengélle mit seiner Erschlie-
Rungsfunktion landwirtschaftlicher Nutzflachen im sidlichen Bereich zundchst wei-
ter genutzt werden. Eine Veregung erfolgt erst zu einem spateren Zeitpunkt in den
Bereich des Flursticks Flst.nr. 4914,

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsergung erfolgt durch die entsprechenden Versorgungstrager in-
nerhalb deren Versorgungsauftrages auf eigene Verantwortung. Die Wasserversor-
gung und Abwasserbeseitigung soll durch den Anschluss an die bestehenden Lei-
tungsnetze sichergestallt werden,

Eine Versickerung des Oberflichenwassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nur
sehr eingeschrankt maglich. Daher ist allenfalls ein Rickhalt méglich, der auf den
privaten Grundsticksflachen in Form von bewirtschafteten Retenzionszisternan mit
Riickhaltevolumen und gedrosseltem Abfluss erfolgt,

Der neue Schmutzwasserkanal und die Wasserversorgung wird an den Besland
angaschlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass aine Léschwasserzufuhr in ausreichendem Ma-
e bereitgestellt werden kann.
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11 ENERGIEKONZEPT

12
121

12.2

12.3

Durch die KEA Klimaschutz- und Energleagentur Baden-Wirttemberg GmbH wurde
ein Energiekonzept erarbeitet, in dem geprift wurde, ob eine zenirale Nahwirme-
varsorgung insbesondere aus dkologischen und dkonomischen Gesichtspunkten im
Gebiet Jwischendbrfer umsetzbar ist. Durch die hohen Ddmmstandards der sich
stetig verscharfenden Energieeinsparverordnung (EnEV) ist der Energiebedarf im
Gebiet verhaltnismaBig gering. Durch den Bau von Passiv- oder Plusenergiehiu-
sem oder den Einsatz von weit verbreiteten Holzéfen / Schwedendfen kommit es zu
einer weiteren Reduzierung des Gesamitenergiebedarfs im Gebiet. Laut Gulachten
wilrde sich eine zenfrale Energieversorgung nur knapp positiv darstellen, wobei
grofle prognostische Unsicherheiten bestehen. In der Gesamtbewertung entschied
sich der Gemeinderal gegen eine zentrale Energieversorgung mit Anschiusszwang
zugunsten einer individuellen Energieversorgung, welche die Ausfihrung hiherer
Dammstandards befdrdern und dem Bauhemen grolimagliche Freihait erhalten,

EMISSIONEN
Spritzmittelabdrift

An das Plangebiet angrenzend befinden sich derzeit landwirtschaflliche Nutzungen,
von denen potenziell Emissionen in Form von Spritzmitteln maglich sind. Da zum
einen die Gemeinde im Besitz einiger dieser Fldchen ist und entsprechende MNut-
Zungsvereinbarungen angestrebt werden und zum anderan die Mehrheit der Fl&-
chen nicht intensiv genutzt wurden, ist nicht mit einer Belastung der heranrlicken-
den wohnbaulichen Nutzung zu rechnen, Dennoch wird vorsorglich ein Heckenstrel-
fen auf Allgemeinem Wohngebiet in den zu landwinschaftlichen Fladchen und Grin-
flichen Bereichen festgesetzt

Landwirtschaftliche Emissionen / Geruch

Westlich des Plangebiets Zwischenddrfer befindet sich ein kleiner Schweinemast-
betrieb. Eine Standortuntersuchung des Regierungsprasidiums Freiburg vom
08.06.2011 kam zum Ergebnis, dass kein Konflikt mit einer zukinftigen Bebauung
des Gebiets Zwischenddrfer West zu erwarten ist. Erganzend wurde durch die IMA,
Richter & Rockle, Freiburg, ein weiteres Gutachten zu den Emissionen und Immis-
sionen (10.11.2014) erstellt. Die Emissionsberechnung erfolgle sowohl auf Grund-
lage des bestehenden genehmigten Betriebs als auch flir ein vom Betreiber ange-
gebenes mégliches Ausbauszenario, Die Ergebnisse zeigen auch hier, dass der fur
Wohngebiele geltende Immissionswert der Geruchsimmissions-Richtlinie von 10 %
in beiden Szenarien eingehalten wird. Das Gutachten wird den Unteragen zum Be-
bauungsplan beigefigt.

Lirmemissionen

Die mdglichen Schallemittenten wurden mit Aktennctiz I1SW Rink, Reute
(22.09.2014) (Teil der Satzungsunterlagen) untersuchl. Es handelt sich um eine
KFZ-Werkslatt, Ambringer Weg 2, am nordwestlichen Rand des Plangebiets, um
Stellplatze, welche einer Straulle zugeordnet sind sowie um einen landwirtschafili-
chen Betrieb an der Krozinger Stralle. Die hierdurch verursachten Emissionen wur-
den mit Aktennotiz ISW Rink, Reute (22.09.2014) (Teil der Satzungsunterlagen) un-
tersuchl.

Durch den KFZ-Betrieb ist eine Uberschreitung der Orientierungswerte der TA Larm
im nordwestlichen Planbereich gegeben. Hier werden entsprechende Fesisetzun-
gen getroffen, die im Rahmen des hochbaulichen Entwurfs und im Bauantrag zu
berticksichtigen sind.
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Von den Stellplatzen der nahegelegenen Straufle gehen keine unzuldssigen
Larmemissionen aus.

Der im sidwestichen Bereich angrenzende landwirtschaftliche Betrnieb ist von der
Krozinger Strale erschlossen, eine moglicherweise konflikitrichtige Zufahrt (ber
das neue Baugebiet ist nicht vorgesehen, sodass diesbezlglich kein Konflikt zu er-
warten ist.

BODENVERHALTNISSE

Auf das den Satzungsunteragen beiliegende Bodengutachten vom September
2013 (ISBW, Ballrechten-Dottingen) wird verwiesen. Das Gutachlen kommt zu fol-

gendem Ergebnis:

Es kommi durch 2013 durchgefihrte Baggerschirfe .zum Ergebnis, dass der Un-
tergrund nur genngligig erhdhte (Schwer-)Metallkonzentrationen im Feststoff aul-
waisl. Die leichf erhbhten Schadstoffkonzentrationen fithren dberwiegend zu einer
abfalirechilichen Einstufung des Aushubmaterials in die Einbauklasse Z 1.1.

im Hinblick auf die vorgesehen Nutzung ergeben sich aber aus Sicht des Gulach-
ters keine bodenschulzrechtlichen Einschrinkungen (BBodSchiG / BBodSchV).

Der Baugrund ist unter geotechnischen Aspekien als unproblemalisch zu bezeich-
nen (bindige Deckschichlen auf kiesigem Untergrund).

Werden bei der Bavausfihrung abweichende, insbesondere aber unginstigera Uin-
tergrundverhiiinisse angetroffen, wie z.B. Auffillungen, so wird emplfoiven, dass
ein Bodengutachter in die weiteren Malnahmen einbezogen wird. *

Erganzend ist festzustellen, dass die Ergebnisse der Eluatuntersuchungen doku-
mentieren, dass die Schadstoffe nur in gering wasserlgslichen Verbindungen vorlie-
gen, und die Prifwerte fir Sickerwasser von allen gemessenen Parametern deul-
lich unterschritten werden. Die Schadstoffklasse betragt beziiglich der Eluatkon-
zentration Z0. Eine Grundwassargefahrdung ist auszuschliean,

Es handelt sich daher insgesamt um eine Belastung, die flr die Nutzung als Wohn-
gabial unarheblich und lediglich abfalirechtlich von Belang ist.

Hinweis: Flr die abfallrechtliche Bewertung der Aushibe auf den einzelnen Bau-
grundstiicken werden wahrend der Gffentlichen Auslegung noch erganzende Be-
probungen durchgefihrt,

BODENORDNENDE MASSNAHMEN
Die Gemeinde ist im Besitz der bebaubaren Flichen, sodass die Grundstiickstel-
lung Uber eine privatrechtliche Vermessung mit Nachweis durchgefihrt wird,

STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich 5.45 ha
davon;

Allgemainas Wohngebiat 3.18 ha
Verkehrsfliche 0.64 ha
Offentliche Grinflache 0,40 ha
Private Grinflache 1,00 ha

Landwirtschaftliche Flache 0,23 ha
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