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Stadt Heitersheim =~ Gemarkung Heitersheim

Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

S ATZUNGE N der Stadt Heitersheim liber

a) den Bebauungsplan KStaaden Il _

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan KStaaden Il _

Der Gemeinderat der Stadt Heitersheim hat am 14.11.2017

a) den Bebauungsplan KStaaden Il _

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan KStaaden Il _

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S.
2193)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

» Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S.
99, 103)

» § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich flr

a) den Bebauungsplan KStaaden Il _

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan KStaaden Il _

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.









Bebauungsplan "Staaden" @
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WA1 TH max. 6,5m WA2 TH max 6,5m WA3 TH max 6,5m
FH max 10,5 m FH max 10,5 m FH max 10,5 m
0,4 0,5 05
SD/WD 20° - 45° SD/WD 20°- 45° SD 20° - 45°
ZD 10° - 30° A ZD 10°- 30° 4 PD 10° - 30°
PD 10° - 30° PD 10°- 30°

max. 3 WE je Einzelhaus

max. 3 WE je Einzelhaus
max. 2 WE je Doppelhaushalfte

I

< 30m Lange

max. 1 WE je Hauseinheit

Bebauungsplan "Am Eschbacher Pfad"
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Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 1 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)
GRZ Grundflachenzahl (GRZ)
GFZ  Geschossflachenzahl (GFZ)
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
TH maximal zulassige Traufhohe
FH maximal zuléssige Firsthéhe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)
A nur Einzelhduser zulassig
ﬁ nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig
& nur Hausgruppen zuléssig
==  Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

[ ] Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigung

%224.92 Festgesetzte StraRenhdhen in m i NHN (§ 9 (3) BauGB)

[ FuR- und Radweg

[ 1 Wirschaftsweg

« « » - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflache

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung:

Parkanlage Verkehrsgriin

Wasserflachen und Flachen flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Riickhaltebecken

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

5500 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
000 ol (§9Abs.1Nr.25aund Abs. 6 BauGB)

-[F2] Griinordnerische MaBnahmen (siehe Bauvorschriften)
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)
@ Anpflanzung Bdume
@  Anpflanzung Straucher

Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)
@ Erhaltung Badume

Sonstige Planzeichen

===y

w__.y Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Zweckbestimmung:
GA: Garage  CP: Carport  ST: Stellplatz

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

::l: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
-e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder des Mafes der Nutzung (z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
-«—>» Haupttrauftrichtung bei Sattel-, Pult- und Zeltdach (Stellung baulicher Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Vorschriften nach § 74 LBO
SD Satteldach
WD  Walmdach
ZD Zeltdach
PD  Pultdach
Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)

Geltungsbereich angrenzende Bebauungspléne

/] bestehendes Hauptgebaude

[TII]] bestehendes Nebengebaude
__ o bestehende Flurstiicksgrenze
—————— vorgeschlagene Flurstiicksgrenze
[TTIT*=  bestehende Béschung

Nachrichtliche Ubernahme:
[ | eisenbahnrechtlich gewidmete Flache

Nutzungsschablone

Zahl der Vollgeschosse
Art des Baugebietes Traufhodhe, Firsthbhe
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Dachform und -neigung | Bauweise
max. Zahl der Wohnungen pro Gebaude

Stadt Heitersheim

Gemarkung Heitersheim

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

"Staaden IlI"

Verfahrensdaten

Aufstellungsbeschluss 31.05.2016
Friihzeitige Beteiligung 27.06.2016 - 27.07.2016
Offenlage 15.08.2017 - 29.09.2017
Satzungsbeschluss 14.11.2017
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Ergdanzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortliche Bauvorschriften:

1

1.1

1.1.1

1.2

1.3

1.3.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI.
I S.2193)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

e § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geadndert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAS3 sind Nutzungen nach § 4
(2) Nr. 2 BauNVO (Schank- und Speisewirtschaften) nicht zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAZ3 sind die Ausnahmen nach
§ 4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird be-
stimmt durch den angegebenen maximalen Wert der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ), der Vollgeschosse (Il), der Erdgeschossfuf3bodenhéhe,
der Traufhéhe (TH) und der Firsthhe (FH).

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)
Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (Oberkante Rohfulboden) darf die festgesetzte

Stralenhdhe nicht unterschreiten sowie maximal 50 cm Uber der festgesetzten
Straflenhdhe liegen.
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1.3.2 Die in der Planzeichnung eingetragene maximale Traufhdhe wird zwischen der fest-

1.3.3

1.3.4

1.3.5

1.3.6

1.3.7

1.3.8

1.4

1.41

1.4.2

1.4.3

1.5

1.5.1

1.5.2

gesetzten Stralenhdéhe und dem Schnittpunkt AulRenwand/auftere Dachhaut ge-
messen.

Die in der Planzeichnung eingetragene maximale Firsth6he wird zwischen der fest-
gesetzten Stralenhdhe und der obersten Dachbegrenzungskante gemessen.

Far die Ermittlung der festgesetzten Stralenhdhe (in Festsetzung 1.3.1, 1.3.2 und
1.3.3) ist die in der Planzeichnung festgesetzte Hohe der zugehdrigen Erschlie-
Rungsstralle an der Mitte des Gebaudes (senkrecht zur Stralle gemessen) malige-
bend; zwischen den in der Planzeichnung festgesetzten Hohenpunkten ist linear zu
interpolieren. Bei Grundstlicken, die an mehreren ErschlieBungsstral3en liegen, ist
die Erschliefungsstralle maRgebend, von der aus die tatsachliche Erschliefung er-
folgt.

Bei Dachneigungen kleiner gleich 20° darf die Traufhéhe um maximal 1,0 m tber-
schritten werden.

Bei Pultdachern gilt der hochste Punkt des Daches (Pultfirst) nicht als Traufe, son-
dern als oberste Dachbegrenzungskante (Firsthéhe). Sofern der Pultfirst die festge-
setzte Traufhohe Uberschreitet, ist das Geschoss an der Seite des Pultfirstes als At-
tikageschoss mit einem Rucksprung von mindestens 2 m auszubilden.

Die Traufhéhen von Dachaufbauten und Widerkehren dirfen die festgesetzte zulas-
sige Traufhéhe um max. 2,0 m Uberschreiten.

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebengebaude dirfen eine Hohe von 4,0 m,
gemessen uUber dem angrenzenden Gelande nach Herstellung der Baumalinahme,
nicht Gberschreiten.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Entsprechend der Planzeichnung gilt im WA1 die offene Bauweise (0), wobei nur
Einzelhauser (E) zulassig sind.

Entsprechend der Planzeichnung gilt im WA2 die offene Bauweise (0), wobei nur
Einzel- und Doppelhauser (ED) zulassig sind.

Im WAS gilt die abweichende Bauweise. In dieser sind ausschlief3lich Hausgruppen
(H) mit seitlichen Grenzabstédnden zuldssig, wobei die Lange der einzelnen Haus-
gruppe 30 m nicht Gberschreiten darf.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

MaRgebend fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA3 dirfen untergeordnete
Bauteile wie Balkone, Terrassen und Erker die Baugrenzen auf maximal 5,0 m Lan-
ge um bis zu 2,0 m Uberschreiten. Dachvorspriinge dirfen die Baugrenzen auf der
gesamten Lange um bis zu 1,0 m Uberschreiten. Im Ubrigen sind Uberschreitungen

17-11-14 Bebauungsvorschriften BPL Staaden Il (17-11-15).doc



Stadt Heitersheim ~ Gemarkung Heitersheim Stand: 14.11.2017

Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
KStaaden Il gem. § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 3 von 18

1.6

1.7

1.71

1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.8

1.8.1

1.8.2

1.9

dber 5,0 m Lange oder Uber 2,0 m Tiefe auch dann nicht zulassig, wenn diese nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist der Planzeichnung zu entnehmen; die Eintra-
ge beziehen sich bei allen Dachformen (Sattel-, Walm-, Pult- und Zeltdach) auf die
Traufe.

Garagen, Carports und Stellpldtze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der durch Baugrenzen festge-
setzten Uberbaubaren Flachen und in den jeweils hierfir festgesetzten Zonen (GA:
Garagen, CP: Carports/iberdachte Stellplatze, ST: Stellplatze) zulassig.

Carports sind definiert als mindestens an zwei Seiten offene, Uberdachte Stellplatze.

Garagen mussen senkrecht zur Garageneinfahrt gemessen einen Mindestabstand
von 5,0 m zu 6&ffentlichen ErschlieRungsstralen einhalten.

Garagen und Carports mussen zu 6ffentlichen ErschlieBungsstrafen einen Abstand
von mindestens 0,5 m (bei Garagen seitlich und bei Carports sowohl frontal als auch
seitlich gemessen) einhalten.

Hinweis:

Im Bereich der 4,80 m breiten Stichstral’en ist zu beachten, dass fir die Errichtung
von Senkrechtparkplatzen eine Rangierbreite von 6 m erforderlich ist. Die Stellplatze
mussten in diesem Fall somit 1,20 m von der Grundstlicksgrenze abgertckt werden.

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

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAS3 sind hochbaulich in Er-
scheinung tretende Nebengebaude mit einem Brutto-Rauminhalt Gber 25 m? nur in-
nerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
(Baufenster) zulassig. Dies gilt auch fliir Nebengebaude mit einem Brutto-Rauminhalt
Uber 25 m?, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zuge-
lassen werden konnen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO, die der Ver- oder Entsorgung der
Baugebiete dienen, sind im gesamten Geltungsbereich zulassig.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Die Anzahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten in den allgemeinen Wohngebie-

ten betragt max. 3 Wohneinheiten je Einzelhaus, maximal 2 Wohneinheiten je Dop-
pelhaushalfte und maximal 1 Wohneinheit je Hauseinheit einer Hausgruppe.

17-11-14 Bebauungsvorschriften BPL Staaden Il (17-11-15).doc
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1.10 Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der WA-Flache, die durch die Festsetzung KUmgrenzung der Flachen, die
von der Bebauung freizuhalten sind * gekennzeichnet ist, sind bauliche Anlagen je-
der Art unzulassig.

1.11 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 in Verbindung mit § 9 (3) BauGB)

1.11.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten Strallenhéhen beziehen sich auf die Ober-
kante des Fahrbahnbelags in der Fahrbahnmitte.

1.11.2 Von den in der Planzeichnung festgesetzten StraRenhdhen kann aus technischen
Grinden +/- 30 cm abgewichen werden.

1.12 Grinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

1.12.1 Die offentlichen Grinflachen F1 dienen der Einrichtung von Versickerungsmulden
mit ausdauernder Ruderalflur (siehe 1.13.1).

1.12.2 Die privaten Grunflachen F2 dienen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (siehe 1.15.2).

1.12.3 Die o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung KParkanlage " dient der Aufent-
haltsfunktion von Kindern und Erwachsenen.

1.12.4 Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Kerkehrsgrin® dient der Ab-
grenzung des festgesetzten Geh- und Radweges.

1.13 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.13.1 Die MaRBnahmenflachen F1 sind als artenreiche, feuchte Grinflachen anzulegen.
Die Einsaat der Flachen soll mit regionaltypischem Saatgut erfolgen. Ab Anfang
September ist eine einmal jahrliche Mahd der Flache durchzufihren.

1.13.2 Stellplatzflachen sind ausschlieRlich in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbe-
festigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen,
sickerfahiges Pflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke, Drainpflaster) aus-
zufuhren. Die Tragschicht ist ebenfalls wasserdurchlassig auszubilden.

1.13.3 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig,

wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Konta-
mination des Bodens durch Metallionen zu beflirchten ist.

1.14 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (§ 9 (1) Nr. 24
BauGB)

1.14.1 AuRenbauteile von schutzbedurftigen Radumen im Sinne der DIN 4109-1 (Schall-
schutz im Hochbau ~ Teil 1: Mindestanforderungen) (Juli 2016) missen die Anforde-

17-11-14 Bebauungsvorschriften BPL Staaden Il (17-11-15).doc
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rungen an die Luftschallddmmung (gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-Mald
Rw.ges) gemaf Tabelle 7 der DIN 4109-1 (Juli 2016) einhalten. Einzuhalten ist

e im WA1 westlich der das Plangebiet senkrecht durchteilenden Stral3en-
/Wegeflache in allen Geschossen das Bau-Schallddmm-MaR R7, gs nach Larm-
pegelbereich V,

e im WA3 westlich der das Plangebiet senkrecht durchteilenden Stralien-
/Wegeflache im Erdgeschoss das Bau-Schallddmm-Mal} Ry, ges Nach Larmpegel-
bereich IV und in allen Obergeschossen das Bau-Schallddmm-Mal} R, gs nach
Larmpegelbereich V,

e im WA3 ostlich der das Plangebiet senkrecht durchteilenden Stral3en-
/Wegeflache sowie im WA2 jeweils in allen Geschossen das Bau-Schalldamm-
MaR Ry ges Nach Larmpegelbereich IV,

e im WA1 ostlich der das Plangebiet senkrecht durchteilenden Stral3en-
/Wegeflache in allen Geschossen das Bau-Schallddmm-MaR R7, gs nach Larm-
pegelbereich 1V; abweichend hierzu ist an den nordwestlichen und norddstlichen
Fassaden/Dachflachen des westlichen der beiden Baufenster ab dem 2. Ober-
geschoss das Bau-Schallddmm-Mall Ry, gs Nach Larmpegelbereich V einzuhal-
ten.

Der Nachweis der Einhaltung des jeweiligen gesamten bewerteten Bau-
Schallddmm-MaR R, ges erfolgt nach der DIN 4109-1 (Juli 2016) und der DIN 4109-2
(Schallschutz im Hochbau ~ Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der An-
forderungen) (Juli 2016).

1.14.2 Abweichend von 1.14.1 muissen die Anforderungen nach DIN 4109-1 (Juli 2016)
nicht eingehalten werden, wenn fur den betreffenden schutzbedurftigen Raum
nachgewiesen wird, dass der durch Schienenverkehrslarm erzeugte Innenraumpegel
den malgeblichen Mittelungspegel L, nach der VDI 2719 (Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen) (August 1987) nicht tberschreitet. Mal3-
geblich ist

o flir Schlafrdume und fur Kinderzimmer der Mittelungspegel L, = 30 dB (Beurtei-
lungszeitraum 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)

o fir sonstige Wohnraume der Mittelungspegel L, = 35 dB (Beurteilungszeitraum
6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)

o fur freiberuflich oder gewerblich genutzte Rdume der Mittelungspegel L, = 40 dB
(Beurteilungszeitraum 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr).

Der Nachweis, dass der durch Schienenverkehrslarm erzeugte Innenraumpegel die-
se mafgeblichen Mittelungspegel L. einhalt, erfolgt nach der VDI 2719 (August
1987). Dabei ist der maligebliche A-bewertete Freifeld-AuRengerauschpegel L, nach
Anlage 2 zur 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung in der Fassung der Ver-
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ordnung vom 18.12.2014, BGBI. | S. 2269) fur den jeweils genannten Beurteilungs-
zeitraum zu bestimmen.

1.14.3 Kann das erforderliche Bau-Schallddmm-Mal} R, 4s nach 1.14.1 oder der erforderli-
che Innenraumpegel nach 1.14.2 bei Schlafrdumen oder Kinderzimmern nur bei ge-
schlossenen Fenstern erreicht werden, so ist der betreffende Raum mit einer schall-
gedammten mechanischen Belliftungsanlage mit einer Mindestluftwechselrate von
20 m¥h auszustatten. Das erforderliche Bau-Schallddamm-Mal® Ry, gs nach 1.14.1
oder der erforderliche Innenraumpegel nach 1.14.2 ist dann auch bei Aufrechterhal-
tung des Mindestluftwechsels einzuhalten.

1.15 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 (1) Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

1.15.1 Im Bebauungsplan sind durch Planeintrag Festsetzungen fiir das Anpflanzen von
Laubbdumen im offentlichen StraRenraum getroffen. Fur alle im Bebauungsplan
ausgewiesenen Baumstandorte sind geringfligige Abweichungen von den eingetra-
genen Standorten in begriindeten Fallen (Zufahrt, Leitungstrassen etc.) zugelassen.

1.15.2 Auf den privaten Grinflachen F2 entlang der nérdlichen Gebietsgrenze ist zur Ein-
grinung des neuen Ortsrandes und als Schutzstreifen gegen Spritzmittelabdrift eine
4,0 m breite artenreiche einreihige Feldhecke aus Strauchern mit 1,0 m breitem
Staudensaum zur angrenzenden Ackerflur anzulegen (siehe Anlage 2 zum Umwelt-
bericht). Zur angrenzenden Bebauung sind auf den Flachen F2 artenreiche Wiesen
mit 9 Hochstamm-Obstbdumen (entsprechend Planeintrag, wobei geringfiigige Ab-
weichungen zugelassen sind) anzulegen. Auf der Boschung entlang der 6stlichen
Gebietsgrenze ist eine artenreiche einreihige Feldhecke aus Strauchern mit Stau-
densaum anzulegen. GréRe und Art der Pflanzung sind der Pflanzenliste zu ent-
nehmen. Die Einsaat der Wiesenflachen soll mit Saatgut aus regionaler Herkunft mit
mind. 30% Blumenanteil erfolgen. Zur Entwicklung von Extensivwiesen ist eine ein-
bis zweimal jahrliche Mahd der Flachen mit Abfuhr des Mahgutes vorzunehmen. Ei-
ne DUngung der Flache ist nicht zuldssig.

1.15.3 In den neu entstehenden Wohnflachen sind im Bereich der privaten Grundstiicksfla-
chen pro angefangene 300 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache mindestens 1
Baum und 15 Straucher zu pflanzen. Grof3e und Art der Pflanzung sind der Pflan-
zenliste zu entnehmen.

1.15.4 Bei Abgang oder Fallung von Baumen und Strauchern ist als Ersatz ein vergleichba-
rer Laubbaum oder Strauch gemafR der Pflanzliste nachzupflanzen.

Hinweise:
¢ Bei Gehdlzpflanzungen ist das Nachbarschutzrecht von Baden Wirttemberg zu
bertcksichtigen.

¢ Rodungen von Baumen und Gehdlzen sind nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
lediglich auflierhalb der Brutperiode zulassig, also vom 01.10. bis zum 29.02. ei-
nes jeden Jahres.
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e Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid dazu
verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen
Frist entsprechend der o0.g. Festsetzungen zu bepflanzen.

1.16 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind zu erhalten,
dauerhaft zu pflegen und zu schitzen. Bei Abgang ist ein vergleichbarer Laubbaum
gemal der Pflanzliste nachzupflanzen. Die Baume sind auf die unter 1.15.3 genann-
ten Festsetzungen fur private Grundstiicksflachen anrechenbar.

1.17 Bedingtes Baurecht (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Bauliche Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 und nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sowie
Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind
im gesamten Plangebiet erst zulassig, wenn die in der Planzeichnung dargestellte ~
aullerhalb des Geltungsbereichs gelegene ~ Larmschutzwand in der angegebenen
Hohe von 4 m (Uber Schienenoberkante des 6stlichen Gleises der Rheintalbahn)
hergestellt ist.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

21

211

21.2

213

214

215

216

21.7

2.2

Rechtsgrundlagen:

e Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 30 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

e § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geadndert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Dacher der Hauptgebaude sowie Dachaufbauten und Dacheinschnitte (§ 74 (1)
Nr. 1 LBO)

Die festgesetzte Dachform und Dachneigung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Dachneigung benachbarter Doppelhaus- und Hausgruppeneinheiten ist anzu-
gleichen, d.h. es ist maximal eine Abweichung von 3° zulassig. Wenn eine Anglei-
chung nicht sichergestellt werden kann, sind die Dacher von Doppelhdusern und
Hausgruppen mit einem Satteldach mit 35° Dachneigung herzustellen.

Als Dacheindeckung der Sattel-, Walm-, Zelt- und Pultdacher ist nur eine rote bis
braune oder graue bis anthrazitfarbene Ziegeleindeckung aus Ton oder Beton zu-
lassig. Dacher mit einer Dachneigung unter 20° konnen zusatzlich mit beschichte-
tem, nichtglanzendem Metall (Zink, Alu etc.) eingedeckt oder extensiv begriint wer-
den.

Dachaufbauten oder Dacheinschnitte sind erst ab einer Dachneigung von 30° bei
Sattel- und Walmdachern zuldssig. Die Breite der Dachaufbauten (gemessen ohne
Dachulberstand) darf insgesamt zwei Drittel der darunter liegenden Gebaudewand
nicht Uberschreiten.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte missen vom Ortgang (Ortgang = seitlicher Ab-
schluss der Dachflache am senkrecht stehenden Giebel) - horizontal gemessen -
mindestens 1,0 m und zum Hauptffirst - vertikal gemessen - mindestens 0,50 m Ab-
stand einhalten. Dies gilt nicht fir Anlagen der solaren Energiegewinnung.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen als Dacheindeckung sind nicht zuge-
lassen.

Im gesamten Plangebiet sind die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten
(Solar, Fotovoltaik) bei allen Dachneigungen gestattet. Diese dirfen die Gebaude-
héhe um maximal 1,50 m Uberschreiten.

Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Far die Dacher der Garagen, Carports und Nebengebaude sind Dachneigungen von
0° bis 45° zuldssig. Bei einer Dachneigung von 10° bis 45° sind die Dacher in einer
roten bis braunen oder grauen bis anthrazitfarbenen Dacheindeckung herzustellen
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23

2.3.1

23.2

24

25

2.5.1

252

253

2.6

2.7

2.71

2.7.2

oder zu begriinen. Bei einer Dachneigung unter 10° sind ausschlieRlich Griindacher
zulassig. Die Substrathdhe muss mindestens 5 cm betragen.

Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAS3 durfen Einfriedigungen,
bezogen auf die StralRenoberkante, zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht héher
als 0,80 m sein. Maschendraht und Drahtzdune sind in diesen Bereichen nur mit
Heckenhinterpflanzung zulassig.

Einfriedigungen aus Stacheldraht sind nicht zulassig.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1)
Nr. 3 LBO)

Die unbebauten und nicht oberflachenbefestigten Flachen bebauter Grundstiicke
sind als Grlnflachen, Nutz- oder Ziergarten anzulegen und zu unterhalten.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

In WA1 und WA2 ist pro Einzelhaus und Doppelhaushalfte nur eine sichtbare An-
tenne oder eine Satellitenantenne oder Gemeinschaftsantenne zulassig.

Im WABS ist pro Hauseinheit nur eine sichtbare Antenne oder eine Satellitenantenne
zulassig.

Satellitenantennen mussen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Geb&u-
deflache aufweisen.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszufihren.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Anzahl der auf den Grundsticken in den Allgemeinen Wohngebieten WA1,
WA2 und WAS3 nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fir Wohnungen betragt
1,5 Stellplatze je Wohneinheit. Dabei sind gefangene Stellplatze mit anzurechnen.

Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die nachste ganze Stellplatzzahl aufzurun-
den. Im WAZ3 ist jede einzelne, selbstandig nutzbare Hauseinheit separat zu berech-
nen, d. h. dass fir jede Reihenhauseinheit zwei Stellplatze hergestellt werden mus-
sen.
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2.8 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser (§ 74 (3)

2.8.1

2.8.2

2.8.3

Nr. 2 LBO)

Um die Abwasseranlagen zu entlasten und den Wasserhaushalt zu schonen, sind
innerhalb des Bebauungsplangebiets geeignete Mallnahmen zur Verminderung des
Abflusses von Niederschlagswasser vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das auf
Dachflachen, Terrassen, Auffahrten, Wegen usw. anfallende Niederschlagswasser
schadlos im Sinne eines kurzen Kreislaufes auf den Grundstiicken breitflachig tber
eine bewachsene Bodenschicht zur Versickerung zu bringen, sofern der Abstand
von 1,00 m zum mittleren héchsten Grundwasserstand (MHW) eingehalten wird.
MHW und Durchlassigkeitsbeiwert der anstehenden Bdden sind nachzuweisen.

Anlagen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung sind entsprechend den
allgemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen, zu unterhalten und zu be-
messen. Die Mulden- bzw. Flachenversickerung ist nach dem Arbeitsblatt DWA-A
138 vom April 2005 zu bemessen.

Alternativ kann das anfallende Oberflachenwasser der privaten Grundstiicke auch

Uber Betonbehalter mit Filtersubstrat und Filtersubstratrinnen gemaf den Vorgaben
des beigefiuigten Entwasserungskonzeptes erlaubnisfrei versickert werden.
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3.1

3.2

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Hochwassergefahrenkarten (HWGK)

Laut rechtsgultigen Hochwassergefahrenkarten besteht fir einen Teil des Plange-
biets eine Uberflutungsgefahr bei Hochwasserereignissen mit niedriger Wahrschein-
lichkeit (sogenanntes HQextrem).

Durch bauliche Malnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nut-
zung koénnen Schaden an Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar
vermieden werden (Hinweis: Hochwasserfibel des Bundesministeriums fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung). Entsprechende Vorkehrungen obliegen den Bauherren.
Eine hochwasserangepasste Bauweise wird empfohlen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ab 05.01.2018 das neue Hochwasser-
schutzgesetz in Kraft treten wird. Die Flachen des HQextrem werden ab diesem
Zeitpunkt als KRisikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten” behandelt.
In diesen Gebieten gilt dann nach § 78 b Abs. 1 WHG (n. F.) Folgendes:

Nr. 1: Bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Auflenbereich sowie bei der Aufstel-
lung, Anderung oder Ergéanzung von Bauleitplanen fiir nach § 30 Abs. 1 und 2 oder
nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete sind insbesondere der
Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Dies gilt fir Satzungen
nach § 34 Abs. 4 und § 35 Abs. 6 BauGB entsprechend.

Nr.2: Bauliche Anlagen dirfen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko ange-
passten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet
oder wesentlich erweitert werden. Bei den Anforderungen an die Bauweise ist auch
die Hohe des mdglichen Schadens zu bericksichtigen.

Eisenbahnrechtlich gewidmete Flache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt eine sehr geringe Teilflache des
Bahngrundstuickes, FIst. Nr. 3419. Bei diesem Flurstiick handelt es sich im Gesam-
ten um gewidmetes Bahngeldnde und somit um eine planfestgestellte Bahnanlage.
Die Teilflache wurde in der Planzeichnung entsprechend als eisenbahnrechtlich ge-
widmete Flache nachrichtlich Gbernommen und entsprechend gekennzeichnet. Die
Uberlagerung der Fachplanung mit der gemeindlichen Bauleitplanung stellt im kon-
kreten Fall keinen Nutzungskonflikt dar.
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4 HINWEISE

4.1 Denkmalschutz, Bodenfunde

4.2

4.3

4.4

4.41

442

4.5

Sollten bei der Durchfihrung der Ma3nahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemafl § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung 8 -Archaologische
Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verklrzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Landwirtschaft

Nordlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an, durch
deren Bewirtschaftung landwirtschaftliche Emissionen wie z.B. Larm, Geruch und
Staub hervorgerufen werden kénnen. Diese Emissionen sind von den zukinftigen
Bewohnern als ortsliblich hinzunehmen.

Regenwassernutzungsanlagen

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage gemal § 13 Abs. 3 der Trink-
wasserverordnung ist der zustandigen Behoérde schriftlich anzuzeigen ist. Die Anla-
gen 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 DVGW-Arbeitsblatt W 555.

Trinkwasserversorgung

Neue Trinkwasserleitungen sind erst in Betrieb zu nehmen, wenn mikrobiologische
Untersuchungen durchgefiihrt wurden und eine Absprache mit dem Gesundheitsamt
erfolgt ist.

In der an das Plangebiet angrenzenden Hachbergstrae befindet sich eine Wasser-

leitung DN 150 des Zweckverbandes Gruppenwasserversorgung Sulzbachtal zur
Versorgung der Gemeinde Eschbach mit Trinkwasser, die es zu berlcksichtigen gilt.

Kontaminierter Erdaushub

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Gebiet mit groRflachig erhdhten
Schwermetallgehalten in Folge des historischen Bergbaus im Sidschwarzwald, was
typisch ist fir die Sedimente im friheren Ausuferungsbereich des Sulzbachs. Die
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4.6

4.6.1

46.2

4.6.3

46.4

Raumeinheit Sulzbach wurde in den letzten Jahren detailliert untersucht und die Be-
lastungsareale auskartiert.

Im Zuge der Untersuchungen wurden fur den Pfad Boden-Mensch in Abstimmung
mit der Gesundheitsbehoérde unter Bericksichtigung der Resorptionsverfiigbarkeit
gebietsbezogene Beurteilungswerte abgeleitet. Vor diesem Hintergrund und auf
Grundlage der im Rahmen der Detailuntersuchung ermittelten Resorptionsverfug-
barkeit besteht flr die Nutzungskategorie Kinderspielflachen und Wohngebiet im Be-
reich des Plangebiets fur das Element Blei Handlungsbedarf.

Aus Grinden der Vorsorge soll daher im Bereich von kiinftigen Haus- und Nutzgar-
ten der vorhandene Oberboden ausgetauscht bzw. mit mindestens 30 cm unbelaste-
tem Boden Uberdeckt werden. Gleiches gilt fur Kinderspielflachen. Alternativ sind
diese durch eine dichte Bodenbedeckung dauerhaft zu begriinen oder zu versiegeln.

Grundsatzlich ist der Erdaushub auf dem Grundstick separat zu lagern. Dieser
Erdaushub kann mit Ausnahme von Nutzgarten und Kinderspielflachen zu land-
schaftsbaulichen und landschaftsgestalterischen Ma3nahmen (z.B. Sicht- und Larm-
schutzwallen, Grinflachen, Gelandemodellierungen) innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches verwendet werden.

Uberschussmassen sind zur Sicherstellung einer ordnungsgemafen Entsorgung vor
einer entsprechenden Verwertung bzw. Deponierung andernorts auf Schwermetalle
zu untersuchen. Fir die Zuordnung zu einer bestimmten Deponie ist in diesem Fall
der Schadstoffanteil zu bestimmen.

Abfallentsorgung

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dass

¢ im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaushub
moglichst auf den Grundstiicken verbleiben und darauf wieder eingebaut wer-
den soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintrachtigt werden,

oder

e sofern ein Massenausgleich nicht moglich ist, Uberschiissige Erdmassen an-
derweitig verwertet werden (z.B. durch die Gemeinde selbst fur Beseitigung
von Landschaftsschaden oder durch Dritte Gber eine Borse).

Auf der Baustelle ist durch geeignete MalRnahmen (z.B. Aufstellen mehrerer Contai-
ner) sicherzustellen, dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustellenabfal-
len und Erdaushub separiert werden. Diese sind einer Wiederverwertung zuzufiih-
ren.

Eine Vermischung von verwertbaren Abfallen mit belasteten Abfallen ist nicht zulas-
sig.

Die Menge der belasteten Baustellenabfalle ist so gering wie mdglich zu halten. lhre
Entsorgung hat auf einer dafiir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage zu erfolgen.
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4.7 Brandschutzbestimmungen

4.71

4.7.2

4.8

4.9

4.9.1

49.2

493

494

4.9.5

410

Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW in
Abhangigkeit der Nutzung (FwG § 3, LBOAVO § 2 Abs. 5) hier 96 m*h (ber die
Dauer von zwei Stunden zu gewahrleisten. Die Abstdnde der Hydranten sind nach
den Angaben der Arbeitsblatter W 331 und W 400 des DVGW festzulegen.

Zufahrten und Aufstellflachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach VwV -
Feuerwehrflachen (LBOAVO § 2 Abs. 1-4) zu berucksichtigen.

Bauschutzbereiche

Das Plangebiet befindet sich ca. 3.400 m sudéstlich des Flugplatzbezugspunktes
des Sonderlandeplatzes Bremgarten innerhalb dessen Bauschutzbereich nach § 12
LuftVG. Sollten Baukrane zum Einsatz kommen, die eine Héhe von 20 m u. Grund
Uberschreiten, sind uns diese aufgrund des Bauschutzbereiches zur Genehmigung
vorzulegen.

Leitungsnetze

Bei der ErschlieBungsplanung sind die gegenseitige Beeinflussung und der notwen-
dige Arbeitsraum fir den Bau und Betrieb der unterirdischen Leitungen und Anlagen
zu berlcksichtigen.

Die Aufteilung der Leitungszonen soll in Anlehnung an die DIN 1998 erfolgen.
Hausanschlusse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der bnNET-
ZE GmbH, den Bestimmungen der NAV, NDAV und den MalRgaben der einschlagi-
gen Regelwerke in der jeweils glltigen Fassung ausgeflhrt.

In Anlehnung an die DIN 18012 wird fir Neubauvorhaben ein Anschlussibergabe-
raum bendtigt. In diesem ist ausreichend Platz fur Zahler der bnANETZE GmbH vor-
zusehen. Der Hausanschlussraum ist an der zur Stralle zugewandten Auflenwand
des Gebaudes einzurichten und hat ausreichend beluftbar zu sein.

Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kirzestem Weg vom Abzweig der Ver-
sorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum zu fihren.

Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalRnahmen werden der bnNETZE GmbH, Tul-

lastralte 61, 79108 Freiburg i. Br., so frih wie mdglich, mindestens jedoch 4 Monate
vor ErschlieRungsbeginn, schriftlich angezeigt.

Deutsche Bahn / Anspriiche an SchutzmafRnahmen

Es kdnnen keine Anspriiche gegentber der DB AG fir die Errichtung von Schutz-
mafRnahmen in Bezug auf Larmimmissionen geltend gemacht werden, welche Uber
die gesetzlichen Anforderungen hinausgehen.
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411 Technische Regelwerke

412

413

Die folgenden technischen Regelwerke, die in den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans oder in den 6rtlichen Bauvorschriften Verwendung finden, sind bei der
Stadt Heitersheim, Blurgermeisteramt, verfligbar. Sie kdbnnen dort jederzeit eingese-
hen werden:

e Arbeitsblatt DWA-A 138 vom April 2005

e DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau ~ Teil 1: Mindestanforderungen) (Juli
2016)

e DIN 4109-2 (Schallschutz im Hochbau ~ Teil 2: Rechnerische Nachweise der
Erflllung der Anforderungen) (Juli 2016)

e VDI 2719 (Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen) (Au-
gust 1987)

Hinweis der Transnet BW GmbH zur 380 kV-Leitung

Durch die noérdlich des Plangebiets verlaufende 380 kV-Leitung kdnnen im Plange-
biet Koronagerausche auftreten, die bei widrigen Wetterverhaltnissen die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fur den Nachtzeitraum tberschreiten kénnen.

Hinweis zu Bestandsbidumen und Geholzen

Auf dem sidlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiick Nr. 5941/2 befinden
sich an der noérdlichen Grundstiickgrenze verschiedene Laubbaume und Gehdlze,
die zu einer Beschattung der geplanten Reihenhausgrundstiicke fihren.
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5 PFLANZLISTE / EMPFEHLUNG

5.1 Pflanzliste fiir Pflanzgebote mit Ausgleichsfunktionen
MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgrof3en:

Baume: 3 x v. Hochstdmme, Stammumfang 10 - 12 cm

e Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

o Bei der Beschaffung der Baume sind ausschlieRlich gebietsheimische Gehdlze
aus regionaler Herkunft bzw. landschaftsgerechte Obstbdume zu verwenden. Fur
die regionale Herkunft ist von den Baumschulen ein entsprechender Nachweis zu

erbringen.

Zusammensetzung:

Standortgerechte, heimische Badume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Ulmus minor Feldulme
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Straucher (F2 - Fache)

Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus laevigata Weilkdorn

Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum

Eingriffliger WeilRdorn
Schlehe
Heckenkirsche

Ligustrum vulgare Liguster
Malus communis Wildapfel
Mespilus germanica Mispel
Pyrus communis Wildbirne
Salix caprea Salweide
Salix cinerea Grauweide
Sorbus aria Mehlbeere
Rosa canina Hundsrose
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes alpinum
Viburnum lantana

Johannisbeere
Wolliger Schneeball
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5.2

Viburnum opulus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Obstbaumarten (F2 Fliche):

Sorbus domestica
Juglans regia

Morus alba

Prunus avium- Sorten

Pyrus communis- Sorten
Malus domestica- Sorten

Prunus domestica- Sorten

Gemeiner Schneeball
Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Speierling

Nussbaum

Weilke Maulbeere

landschaftstypische StiRkirsche

(z.B. Markgréafler Kracher, Schauenberger,
Hedelfinger)

Kulturbirne (z.B. Schweizer Wasserbirne,
Geil3hirtle)

landschaftstypische Apfelsorten (z.B. Bohnapfel,
Ziegler Apfel, Boskoop)
landschaftstypische Zwetschen

(z.B. Hauszwetschge)

Pflanzliste fiir Flachen mit allgemeinen Festsetzungen

Geholze fiir sonstige Flachen(beispielhafte Vorschlagsliste):

e Baume: 3 x v. Hochstdmme, Stammumfang 10 - 12 cm

Baume fiir die Parkplatz- und StraBenbepflanzung

Acer campestre
Acer platanoides
Corylus colurna

Carpinus betulus :Frans fontain™

Crataegus laevigata "Paulii®
Fraxinus ornus

Prunus cerasifera

Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Liriodendron tulipifera
Liquidambar styraciflua

Pyrus calleryana :Chanticleer”
Prunus-Sorten

Solitargeholze u. Ziergeholze

Amelanchier canadensis
Viburnum lantana
Cornus - Arten

Buddleya davidii
Deutzia spec.

Forsythia

Kolkwitzia

Magnolia spec.

Malus Hillierie _
Philadelphus spec.

Feldahorn
Spitz-Ahorn
Baumhasel
Hainbuche
Rotdorn
Blumen-Esche
Kirsch-Pflaume
Mehlbeere
Eberesche
Winterlinde
Tulpenbaum
Amberbaum
Stadtbirne
Kirsche

Felsenbirne
Wolliger Schneeball
Hartriegel
Sommerflieder
Deutzien

Forsythie
Kolkwitzien
Strauchmagnolien
Zierapfel
Pfeifenstrauch
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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Im Bereich Staaden wird von der Stadt Heitersheim eine Wohnbebauung angestrebt,
um der anhaltenden starken Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken gerecht zu wer-
den. Das Gebiet schlieRt im Norden an den offenen Landschaftsraum mit landwirt-
schaftlicher Nutzung und im Osten und Suden an die bestehende Bebauung an. Im
Westen verlauft in direkter Nahe die DB Rheintalstrecke Freiburg-Basel, sodass die
von dort ausgehenden Larmemissionen auf Ebene des Bebauungsplans bewaltigt
werden mussen.

Im zentralen Teil des Plangebiets, anschlieRend an die vorhandene sudliche Wohn-
bebauung, sind Reihenhduser geplant. Im Ubergang zum nérdlichen Bereich und
dem offenen Landschaftsraum 6ffnet sich die Bebauung Uber Einzel- und Doppel-
hauser bis hin zu ausschlieflich Einzelhdusern. Die ErschlieBung erfolgt durch die
Schillingstrale und die Hachbergstralle. Fulllaufig wird die geplante Stichstrale mit
der entlang der Bahnlinie verlaufenden Stralle angebunden.

Flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans mit ortlichen Bauvorschriften erforderlich, in dessen Rahmen die 6ffentlichen
und privaten Interessen gerecht gegeneinander abzuwagen sind.

Konkret sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes KStaaden Ill" folgende Ziele
verfolgt werden:

e Schaffung von flachenschonendem, attraktive Wohnraum in Form von Reihen-
, Doppel- und Einzelhdusern insbesondere fur die ortsansassige Bevolkerung

» Entwicklung eines bereits grofteils von Bebauung umgebenen Bereiches mit
sehr attraktiver OPNV-Anbindung durch die Nahe zum Bahnhof

e Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung
e Okonomische ErschlieRung im Anschluss an bestehende StralRen

e Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fur eine ortsbildgerechte Neube-
bauung

2 LAGE UND GROSSE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Heitersheim zwischen der DB
Rheintalstrecke und der HachbergstralRe. Es wird im Norden durch landwirtschaftliche
Flachen, im Osten und Suden durch bestehende Bebauung und im Westen durch die
Rheintalstrecke begrenzt. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 1,73 ha.

Im Osten grenzen die Bebauungsplane KEschbacher Pfad ™ und KBunzhausle " an, im
Sliden grenzt der Bebauungsplan KStaaden™ an. Der Bebauungsplan umfasst die
Flurstiicke Nr. 5946/6, 5948, 5949 und 5950 vollumfanglich und Teile der Flurstiicke
Nrn. 5942, 5945 (Wirtschaftsweg), 5928 (Anpassung Wohngrundstiick an die Hach-
bergstral’e) und 3419 (sehr kleine Teilflache des Bahngrundstiicks).
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Topografische Karte mit Lage des Plangebietes ohne Mal3stab (LUBW)

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

31 Regionalplanung (Griinzasur)

Auch hinsichtlich der im aktuellen Regionalplan (Stand Rechtsverbindlichkeit
27.09.2017) ndérdlich des Plangebietes vorgesehenen Grunzasur sind durch den Gel-
tungsbereich keine Konflikte zu erwarten, da die geringfiigige Uberschneidung des
Plangebietes im Randbereich der Griinzasur im Rahmen des malstabsorientierten
Ausformungsspielraums keinen Zielkonflikt darstellit.

Ausschnitt rechtswirksamer Regionalplan mit Griinzdsur
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3.2 Flachennutzungsplanung

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Heitersheim / Ballrechten-Dottingen / Eschbach ist der vorliegende Geltungsbereich
als zu entwickelnde Wohnbauflache H1 sowie in Randbereichen als landwirtschaftli-
che Flache dargestellt. Die Entwicklungsflache H1 wurde im Rahmen der 5. Punktuel-
len FNP-Anderung, welche im Jahr 2013 rechtskréaftig wurde, in den FNP aufgenom-
men.

Der Bebauungsplan KStaaden Il kann aus Sicht der Stadt Heitersheim gemaf § 8 (2)
BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Dem Ent-
wicklungsgebot wird dabei insofern Rechnung getragen, als dass es sich bei der In-
anspruchnahme der ausgewiesenen landwirtschaftlichen Flachen (Flurstiicke Nr.
5942 Teil, 5949 und 5950) lediglich um einen Teilbereich des Plangebietes handelt.
Dieser umfasst insgesamt rund 0,5 ha, wobei ein GroRteil dieser Flache als Grinfla-
che im Bebauungsplan festgesetzt wird. Die Uber die FNP-Darstellung hinausrei-
chende Wohngebietsflache umfasst lediglich eine GroRe von 0,25 ha. Die Uber-
schreitung mit einer maximalen Tiefe von ca. 25 m dient dazu, das Plangebiet wirt-
schaftlich durch eine zweihlftige Bebauung zu erschlieRen. Diese ware bei Verzicht
auf die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen aufgrund des damit ein-
hergehenden engen Flachenzuschnitts nicht zu realisieren. Hinzu kommt, dass auf
Grund von Spritzmittelabdrift zum ndérdlichen Plangebietsrand ein Pflanzstreifen mit
10 m Breite anzulegen ist, der in das Plangebiet mit einbezogen wurde. Dies soll die
Maflinahme planungsrechtlich absichern, um so die zeitnahe und fachlich angemes-
sene Realisierung zu gewahrleisten.

Des Weiteren sieht der glltige FNP insgesamt lediglich zwei neue Wohnbauflachen
fur Heitersheim vor. Bei der mit 1,9 ha kleineren der beiden Flachen handelt es sich
um den Teilbereich, der mit Ausnahme des Grundstiicks der Firma Wild im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Staaden llI liegt und auch fir die mit 2,57 ha grof3ere
Flache gibt es bereits Planungen. So strebt die Stadt Heitersheim auf dem derzeit
landwirtschaftlich genutzten Bereich zwischen dem Wohngebiet Hirschmatten
(Reihenhaussiedlung) und dem Gewerbegebiet eine wohnbauliche Entwicklung,
vornehmlich in Form von Geschosswohnungsbau, sowie einen grof3ziigigen Griinzug
zur Trennung der Wohnfunktion und dem Gewerbe in westlicher Richtung an. Da die
Wohnflachenpotenziale der Stadt Heitersheim somit ausgeschopft waren, kann auf
keine der beiden Flachen verzichtet werden.
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Flachennutzungsplan ohne Mal3stab

4 FLACHENALTERNATIVEN

Der Stadt Heitersheim stehen in ihrem rechtskraftigen Flachennutzungsplan nur noch
wenige Wohnbauflachenreserven zur Verfligung. Neben der Flache H 1 steht noch
der Bereich zwischen der Reihenhausbebauung im Gebiet Hirschmatten und dem
Gewerbegebiet zur Verfiigung. Diese Flache befindet sich derzeit bereits ebenfalls in
der Uberplanung.

Im Vergleich zu sonstigen, bisher nicht im Flachennutzungsplan enthaltenen potenzi-
ellen Wohnbauflachen, stellt sich die Entwicklung im Gebiet Staaden Ill insbesondere
aufgrund der idealen OPNV-Anbindung und der Méglichkeit zur Arrondierung der
Siedlungsstruktur positiv dar.

5 VERFAHREN UND RECHTSGRUNDLAGEN

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefihrt. Somit finden ei-
ne zweistufige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowie eine Umweltprifung
statt.

Das sog. KScoping “ wurde im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung durchgefiihrt, d.h.
es wurden Scopingunterlagen erarbeitet und die Behdérden sowie Trager 6ffentlicher
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Belange aufgefordert, zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung Stellung
zu nehmen.

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und Einarbeitung der Anregun-
gen folgt die Offenlage, in der der Offentlichkeit und den Tragern offentlicher Belange
erneut fur die Dauer eines Monats die Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben wird.
Auch die in diesem Zeitraum eingehenden Stellungnahmen werden abgewogen und
eingearbeitet, bevor der Bebauungsplan als Satzung beschlossen wird.

Zwischen der Fruhzeitigen Beteiligung und der Offenlage wurden das Baugesetzbuch
und die Baunutzungsverordnung geandert. Das Verfahren wurde ab der Offenlage
nach den folgenden Rechtsgrundlagen durchgefuhrt (§ 245 ¢ Abs. 1 Satz 2 i.V.m.
§ 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB):

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S.
1298)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

e Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Verfahrensdaten

31.05.2016 Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften KStaaden IlI°. Beschluss zur
Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange.

27.06.2016 ~ 27.07.2016 Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit gem. § 3 (1) BauGB

Anschreiben vom Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden
21.06.2016 mit Frist bis  und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (1)
27.07.2016 BauGB.

25.07.2017 Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Be-

teiligung, Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur
Durchfiihrung der Offenlage

25.08.2017 ~ 29.09.2017 Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 (2) BauGB und

Anschreiben vom Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentli-
09.08.2017 mit Frist bis  cher Belange gem. § 4 (2) BauGB
15.09.2017
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14.11.2017 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stel-

lungnahmen. Beschluss des Bebauungsplans und der ort-
lichen Bauvorschriften KStaaden Ill" gem. § 10 (1) BauGB
als Satzungen.

6 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das Bebauungskonzept sieht im zentralen Bereich anschlieRend an die vorhandene
stidliche Wohnbebauung 23 Reihenhausgrundstiicke vor. Im Ubergang zum nordli-
chen Bereich und dem offenen Landschaftsraum ist eine aufgelockerte Siedlungs-
struktur vorgesehen, in der teilweise Einzel- und Doppelhduser, teilweise nur Einzel-
hauser realisiert werden kénnen. Der stadtebauliche Entwurf geht von 19 Grundsti-
cken fir Einzelhauser aus. Insgesamt kann somit von ca. 42 Bauplatzen ausgegan-
gen werden.

Die Orientierung erfolgt ausschlieBlich nach Studen und Siidwesten, sodass von einer
optimalen Sonnenenergienutzung ausgegangen werden kann. Es handelt sich um ei-
ne flachensparende, verdichtete Bebauung mit zum Teil relativ kleinen Grundstiicken,
die auch durchschnittichen Einkommensgruppen den Weg zum Einfamilienhaus er-
mdglichen sollen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Schillingstrale und die HachbergstralRe. Nach Wes-
ten ist eine Stichstrale mit einer Wendeanlage vorgesehen. Die Verbindung mit der
entlang der Bahnlinie verlaufenden Strafl3e erfolgt ausschlieRlich Gber einen Geh- und
Radweg. Von der Haupterschlielung abzweigend erschlieRen das Gebiet zwei kleine
Stiche.

Die Lage des Baugebietes ist insbesondere aufgrund der guten verkehrlichen tber-
gebietlichen Erreichbarkeit und der sehr guten OPNV-Anbindung durch die fuRlaufige
Erreichbarkeit des Bahnhofes attraktiv. Auf Grund der unmittelbaren Nahe zur Bahn-
strecke wurde durch das Ingenieurburo Fichtner im Zuge des Bebauungsplanverfah-
rens ein entsprechendes Larmgutachten erarbeitet, dessen Ergebnisse in den Be-
bauungsplan aufgenommen wurden. Westlich des Plangebiets soll auf der Bo6-
schungsoberkante eine Schallschutzwand errichtet werden.

Sidostlich des Plangebiets befindet sich ein nicht wesentlich stérender Gewerbebe-
trieb, der Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan KStaaden' als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt ist. Dieser wurde in die Immissionsuntersuchung
einbezogen und es konnte eine einvernehmliche Lésung gefunden werden.

Die offentlichen und privaten Grunflachen dienen einer guten Einbindung der Bebau-
ung in das Ortsbild und dem Schutz vor Spritzmitteln durch die nérdlich angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen.

Zudem wirken sich die griinordnerischen Festsetzungen positiv auf das lokale Klein-
klima aus, indem diese die Luftfeuchtigkeit erhéhen und durch ihre Verdunstung im
Sommer die Temperatur mindern und die Staubbindung der Luft verbessern. Die vor-
gesehenen Baume und Straucher bieten aulRerdem Lebensraum fur Insekten und
Kleintiere.
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71

Gestaltungsvorschlag Stand 04.07.2017 ohne Mal3stab, fsp.stadtplanung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan wird ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt.

Da das neue Wohngebiet fir eine verdichte Reihen-, Doppel- und Einzelhausbebau-
ung vorgesehen ist, werden Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen. Diese
fuhren, selbst wenn sie lediglich der Versorgung des Gebietes dienen, durch den Be-
sucherverkehr in der Regel zu einer hdheren Larmbelastung der Nachbarschaft. Dies
ist insbesondere dann problematisch wenn, wie im vorliegenden Fall angestrebt, eine
verdichtete Bauweise vorherrscht. Dartber hinaus fugt sich die Nutzung auch funkti-
onal nicht in das wohnbaulich dominierte Plankonzept ein. Gartenbaubetriebe werden
ebenfalls im gesamten Plangebiet ausgeschlossen, um eine fir diesen Bereich unty-
pische Nutzung mit groRem Flachenbedarf zu verhindern. Tankstellen sind wegen der
mit diesen Nutzungen verbundenen Larm- und Geruchsemissionen (Zu- und Ab-
fahrtsverkehr) sowie aus funktionalen, gestalterischen und ortsstrukturellen Griinden
ausgeschlossen, da diese der angestrebten stadtebaulichen Gestaltung mit einer
verdichteten Wohnbebauung in Form von Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern zuwi-
derlaufen wurde.
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7.2

7.2.1

7.2.2

MaR der baulichen Nutzung

Grund- und Geschossflachenzahl

Als Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung werden be-
zogen auf die Bauweise (Einzel- und/oder Doppelhaus und Reihenhaus) im Plange-
biet verschiedene Grundflachenzahlen (GRZ) sowie Geschossflachenzahlen (GFZ)
festgesetzt.

Im WA1 werden die GRZ auf 0,4 und die GFZ auf 0,8 festgesetzt, was der geplanten
zweigeschossigen Bebauung mit Einzelhdusern entspricht.

Im WA2 und WA 3 werden die GRZ auf 0,5 und die GFZ auf 1,0 festgesetzt und so-
mit leicht angehoben. Die gemall § 17 BauNVO vorgegebene Obergrenze der GRZ
von 0,4 wird demnach leicht Uberschritten, ist aber der geplanten baulichen Pragung
des Gebiets mit Einzel- und/oder Doppelhausbebauung sowie einer Reihenhausbe-
bauung und kleinen, flachensparenden Grundstliicken geschuldet und erscheint als
stadtebaulich angemessen und vertretbar. Mit der Uberschreitung um 0,1 geht keine
nennenswerte Benachteiligung einher. Durch das bauliche Gesamtkonzept sowie die
verkehrliche Erschliefung ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Hinsichtlich
der zulassigen GRZ im WA2 und WA 3 besteht nach Baunutzungsverordnung eine
Uberschreitungsmdglichkeit fiir Garagen, Nebenanlagen und Stellplétze bis zu 0,75.

Insgesamt Iasst sich zu den Uberschreitungen im WA2 und WA3 als ausgleichender
Umstand die Lage am ndérdlichen Ortsrand der Stadt Heitersheim und die damit ein-
hergehenden Nahe zur offenen Landschaft als Erholungsraum fir die Bevdlkerung
anfuhren. AufRerdem kann der mit einer starkeren Verdichtung jeweils einhergehende
motorisierte Individualverkehr durch die unmittelbare Lage am Bahnhof mit Anschluss
an den regionalen Bahnverkehr sowie das lokale Busnetz entsprechend reduziert
werden. Zudem ist eine hohere bauliche Verdichtung ein wirksamer Beitrag zum
schonenden Umgang mit der Ressource Boden, da auf diese Weise eine grofRere
Flacheninanspruchnahme im Aufienbereich vermieden wird.

Gebaudehdhen und Geschossigkeit

In allen Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAS3 wurde festgesetzt, dass die
Erdgeschossfulbodenhdhe (Oberkante Rohfu3boden) die in der Planzeichnung fest-
gesetzte StralRenhdhe nicht unterschreiten darf sowie maximal 50 cm Uber der fest-
gesetzten Stralenhdhe liegen darf. Diese Festsetzung wurde aufgenommen, da die
geplante StralRenhdhe aus technischen Griinden zwischen 0,30 m bis zu 1,30 m Uber
dem bestehenden Gelande liegt und eine homogene Héhenentwicklung innerhalb
des Plangebietes erreicht werden soll.

Weiterhin wurden in den Allgemeinen Wohngebieten eine maximale Traufhdhe (TH)
von 6,5 m und eine maximale Firsthéhe (FH) von 10,5 m bei zwei Vollgeschossen (Il)
festgesetzt. Damit wird eine klassische Hohe flur zweigeschossige Sattel- und Walm-
dachhauser ermoglicht. Die folgende Abbildung verdeutlicht diese Bauweise:
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Fir die Ermittlung der Erdgeschossfulibodenhéhe sowie der Trauf- und Firsthéhe ist
die in der Planzeichnung festgesetzte Hohe der zugehoérigen ErschlieBungsstralie
(Fahrbahnmitte) an der Mitte des Gebaudes (senkrecht zur Stralle gemessen) mald-
gebend. Bei Grundsticken, die an mehreren Erschlieungsstralen liegen ist die Er-
schlieRungsstralle mafligebend, von der aus die tatsachliche Erschlieung erfolgt.

Da bei niedrigen Dachneigungen eine geringere Ausnutzbarkeit des Dachgeschosses
gegeben ist, wurde fiir Dachneigungen unter 20° eine Uberschreitungsméglichkeit der
Traufhdhe um bis zu 1,0 m aufgenommen. Bei flachgeneigten Dachern kann somit
eine Traufhéhe von bis zu 7,5 m erreicht werden.

Die folgende Abbildung verdeutlicht diese Uberschreitungsméglichkeit:

Des Weiteren wurde klargestellt, dass der Pultfirst bei Pultdachern nicht als Traufe zu
begreifen ist, sondern als First. Um ein dreigeschossiges in Erscheinung treten zu
verhindern, wurde die Festsetzung aufgenommen, dass ein Pultfirst, der die zulassige
Traufhdhe Uberschreitet, nur zulassig ist, wenn er durch ein Attikageschoss um min-
destens 2 m gegenuber der AuRenwand zurlickversetzt ist.

Fir die Dachaufbauten und Widerkehren wurde festgesetzt, dass diese die zulassige
Traufhéhe um maximal 2,0 m Uberschreiten dirfen. Diese Festsetzung ist im Zusam-
menhang mit den gestalterischen Vorgaben in den &rtlichen Bauvorschriften zu se-
hen.

Nebengebdude wurden generell auf eine Héhe von 4,0 m beschrankt, wobei hier
nicht das StralRenniveau malRgebend ist, sondern die tatsachlich hergestellte Gelan-
dehdhe nach Ende der Baumalinahme. Dies ist der Tatsache geschuldet, dass im
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7.3

7.4

7.5

Gartenbereich das Gelande nicht zwingend auf das Stral’enniveau angehoben wer-
den muss.

Bauweise

Far den Bereich WA1 wird die offene Bauweise mit Einzelhdusern (E) und fur WA2
die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern (ED) festgesetzt. Durch diese
Festsetzung und Abstufung wird eine aufgelockerte stadtebauliche Struktur zum Orts-
rand hin generiert, so dass sich die neuen Gebaude harmonisch in die Umgebung
einfigen kdnnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA3 wird eine abweichende Bauweise mit Hausgrup-
pen (H) und seitlichem Grenzabstand festgesetzt, wobei die Lange der einzelnen
Hausgruppen maximal 30 m betragen darf. Diese Bauweise soll einer zu massiven
Blockbebauung vorbeugen und einen angemessenen Ubergang in das sidlich an-
grenzende Wohngebiet mit einer eher lockeren Einzelhausbebauung schaffen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche / Baufenster

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen -
sog. Baufenstern - bestimmt. Hierdurch werden im wesentlichen Lage und stadtebau-
liche Struktur der Hauptgebaude bestimmt.

Die Baufenster sind offen gehalten und so gewahlt, dass auch bei den im Gebiet vor-
herrschenden kleinen Grundstiickszuschnitten eine gute Ausnutzbarkeit und ausrei-
chend Gestaltungsspielraum gegeben sind.

Um Interpretationsmoglichkeiten und spatere Befreiungen zu verhindern sowie die
Uberschreitungsmoglichkeiten der Baugrenzen definitiv zu regeln, wird in die textli-
chen Festsetzungen aufgenommen, dass Uberschreitungen der Baugrenzen durch
untergeordnete Bauteile wie Balkone, Terrassen und Erker auf einer Breite von bis zu
5,0 m um bis zu 2,0 m zuldssig sind. Dachvorspriinge diirfen die Baugrenzen auf der
gesamten Lange um bis zu 1,00 m Uberschreiten. Alle weitergehenden Uberschrei-
tungen sind somit abweichend von § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO auch dann unzulds-
sig, wenn diese nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zuge-
lassen werden konnen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Traufrichtung der einzelnen Baufenster wird
getroffen, um eine einheitliche Gebaudestellung parallel zur Planstrale und klassisch
mit der Traufe zum offenen Landschaftsraum und dem Ortsrand hin zu erreichen.
Aufgrund der Zulassigkeit von Zeltdachhausern ist eine Regelung Gber den First nicht
zielfUhrend, weshalb im vorliegenden Bebauungsplan die Traufrichtung festgesetzt
wird. Es soll vermieden werden, dass sich die Gebaude innerhalb der Grundstiicke
eindrehen, was gerade bei den Zeltdachhausern aufgrund der meist vier gleichen
Seiten stadtebaulich nicht gewlinscht ist. Diese Vorgaben wirken sich positiv auf das
Stralenbild und das Ortsbild insgesamt aus. Hinzu kommt die durch die vorgegebene
Gebaudestellung optimierte solare Ausrichtung in Richtung Std-West.

Im WA 2 sowie auf dem unmittelbar an die Hachbergstralle angrenzenden Grund-
stick im WA 1 wurde die Festsetzung einer Haupttraufrichtung nicht fir erforderlich
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7.6

1.7

7.8

erachtet, da dieser Bereich von der freien Landschaft aus nicht direkt einsehbar ist
und die Situation durch die SticherschlieRung vom sonstigen Plangebiet abweicht.

Garagen, Carports und Kfz-Stellplatze

Zur Sicherung unversiegelter Gartenflachen wird festgesetzt, dass Garagen, Car-
ports, Stellplatze nur innerhalb der Baufenster und innerhalb der speziell ausgewie-
senen Garagen-, Carport- und Kfz-Stellplatzzonen zulassig sind. Zur Klarstellung sind
Carports definiert als mindestens an zwei Seiten offene, Gberdachte Stellplatze.

Des Weiteren missen Garagen aus Grunden der Verkehrssicherheit senkrecht zur
Garageneinfahrt gemessen einen Mindestabstand von 5,0 m zu offentlichen Er-
schlieBungsstralten einhalten.

Garagen und Carports mussen zu o6ffentlichen ErschlieBungsstral’en, die keine
Sackgassen sind, einen Abstand von mindestens 0,5 m (bei Garagen seitlich und bei
Carports sowohl frontal als auch seitlich gemessen) einhalten.

Da die offentlichen Verkehrsflachen relativ knapp bemessen sind, erscheint dies an-
gemessen, um Verkehrsbehinderungen zu vermeiden.

Im Bereich der 4,80 m breiten Stichstral’en ist zu beachten, dass fir die Errichtung
von Senkrechtparkplatzen eine Rangierbreite von 6 m erforderlich ist. Die Stellplatze
mussten in diesem Fall somit 1,20 m von der Grundstlicksgrenze abgertckt werden.

Nebenanlagen

Zum Schutz vor zu groRer Versieglung der Griinbereiche wird festgesetzt, dass Ne-
bengebaude im Sinne von § 14 (1) BauNVO mit einem Brutto-Rauminhalt Gber 25 m?
nur innerhalb der Baufenster zulassig sind. Dies gilt auch fir Nebengebaude mit ei-
nem Brutto-Rauminhalt iber 25 m?, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
I&ssig sind oder zugelassen werden kénnen.

Um jedoch kleinere Gerateschuppen oder Gartenlauben etc. zuzulassen, wird be-
stimmt, dass Nebengebaude bis 25 m?* Brutto-Rauminhalt und einer maximalen Ge-
samthoéhe von 4,0 m auch aufRerhalb der Baufenster zulassig sind. Fur Grenzgebau-
de gelten entsprechend die Hohen-, Flachen- und Langenbeschrankungen nach § 6
LBO.

Die Hohenbegrenzungen fur Nebenanlagen wurden aufgenommen, um keine zu do-
minanten Nebengebaude in dem vergleichsweise verdichteten Baugebiet zu erhalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO, die der Ver- oder Entsorgung der
Baugebiete dienen, sind im gesamten Geltungsbereich zulassig.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um die Ausnutzung der Grundstlicke mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern
und um die Anzahl der notwendigen Kfz-Stellplatze auf dem Grundstlick unterbringen
zu konnen, wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAS die Zahl der
zuladssigen Wohneinheiten pro Wohngebaude beschrankt.

Im WA1 wird die Zahl der Wohneinheiten auf 3 je Einzelhaus und im WA2 auf 3 je
Einzelhaus und 2 je Doppelhaushélfte festgesetzt.
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7.9

710

Im WAS3 wird die Zahl der Wohneinheiten auf maximal 1 Wohnung pro Hauseinheit
begrenzt. Damit soll verhindert werden, dass in den vergleichsweise schmalen Rei-
henhdusern zusatzliche Einliegerwohnungen geschaffen werden. Diese waren insbe-
sondere vor dem Hintergrund der zusatzlich erforderlichen Stellplatze nicht vertrag-
lich.

Griinflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten und 6ffentlichen Grinflachen F1 und
F2 sind zum Zwecke der Realisierung von Minderungs- bzw. AusgleichsmalRnahmen
festgesetzt.

Die offentlichen Grunflachen F1 dienen der Anlage von Versickerungsmulden mit
ausdauernder Ruderalflur fir die Entwasserung der offentlichen Verkehrsflachen im
Plangebiet. Durch die 6stliche 6ffentliche Grinflache F1 wird fur die Allgemeinheit ei-
ne nutzbare griine Verbindung entlang des Wirtschafsweges zwischen Baugebiet
und offenem Landschaftsraum geschaffen.

Die privaten Grunflachen F2 dienen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen als 10,0 m breiter Schutzstreifen gegeniber den landwirt-
schaftlichen Flachen und der damit verbundenen Spritzmittelabdrift. Sie binden durch
ihre Lage und Breite den neuen Siedlungsrand gut in die Landschaft ein. Vorgesehen
ist demzufolge die Anlage und Unterhaltung begriinter Flachen, die vorrangig vor
Spritzmittelabdrift schitzen, aber auch der Erholung dienen sollen. So kénnen sie bei
Bedarf nach einer entsprechenden (Pacht-)Regelung von den Anliegern als Erweite-
rung der privaten Gartenflache genutzt werden, sofern der Schutz vor Spritzmittelab-
drift durch die Umsetzung der Pflanzgebote hinreichend gewahrleistet ist. Aufgrund
ihrer Funktion als Schutzstreifen und ihrer gestalterischen Aufgabe als Siedlungsrand
mussen in den privaten Grunflachen zwingend die Pflanzgebote befolgt werden. Die
ErschlieBung der privaten Grinflachen erfolgt Uber die angrenzenden privaten
Wohnbaugrundstiicke oder ~ soweit die Flachen im Besitz der Stadt bleiben = von
den offentlichen Grunflachen aus.

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dient dem Aufent-
halt von Erwachsenen und Kindern. Es sollen Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten
geschaffen werden. Die 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Werkehrs-
grun " dient der Abgrenzung des festgesetzten Geh- und Radweges. Eine 6kologische
Ausgleichsfunktion ist auf diesen Grinflachen (Parkanlage und Verkehrsgrin) nicht
vorgesehen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um auch einen internen Ausgleich im Plangebiet zu schaffen, wird die MalRnahmen-
flache F1 festgesetzt. Diese ist als artenreiche, feuchte Grinflache anzulegen. Die
Einsaat der Flache soll mit regionaltypischem Saatgut erfolgen. Ab Anfang Septem-
ber ist eine einmal jahrliche Mahd der Flache durchzufihren.

Dass Stellplatzflachen in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z. B.
Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster, wassergebundene Decke) auszufiihren sind,
wurde festgesetzt, um die Regenabflussmenge zu reduzieren und mdglichst viel
Wasser direkt wieder dem Grundwasser zuzufiihren. Zudem kann dadurch eine Auf-
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7.11

8.1

heizung durch zu viele versiegelte Flachen vermieden werden. Um Verunreinigungen
des Bodens und des Grundwasser zu vermeiden, sind davon jene Flachen ausge-
nommen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird. Diese mus-
sen mit wasserundurchlassigem Material befestigt werden.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher wurden ausgeschlossen, da diese durch Me-
tallionen den Boden kontaminieren kdnnen.

Flachen zum Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die PflanzmalRnahmen in den privaten Grinflachen werden zum einen zur Eingru-
nung des Plangebietes und zur Einbindung des Baugebiets in den nérdlich angren-
zenden Landschaftsraum aufgenommen.

Zum anderen sollen die Pflanzstreifen als Schutzstreifen gegen Spritzmittelabdrift
dienen. Auf den privaten und 6ffentlichen Grinflachen F2 entlang der nérdlichen Ge-
bietsgrenze ist aus den oben genannten Griinden eine 4,0 m breite artenreiche ein-
reihige Feldhecke aus Straduchern mit 1,0 m breitem Staudensaum zur angrenzenden
Ackerflur anzulegen. Zur angrenzenden Bebauung ist auf der Flache F2 eine arten-
reiche Wiese mit 12 Hochstamm-Obstbaumen anzulegen. Gréflie und Art der Pflan-
zung sind der Pflanzenliste zu entnehmen. Die Einsaat der Wiesenflachen soll mit
Saatgut aus regionaler Herkunft erfolgen. Zur Entwicklung von Extensivwiesen ist ei-
ne ein- bis zweimal jahrliche Mahd der Flachen mit Abfuhr des Mahgutes vorzuneh-
men. Eine Dingung der Flache ist nicht zulassig.

In den neu entstehenden Wohnflachen sind zur Eingriinung im Bereich der privaten
Grundstlcksflachen pro angefangene 300 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache
mindestens 1 Baum und 15 Straucher zu pflanzen. GréRRe und Art der Pflanzung sind
der Pflanzenliste zu entnehmen.

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume werden in ihrem
Bestand Ubernommen und flr die Zukunft bauplanungsrechtlich und reell gesichert.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung der neuen Wohn-
bebauung in die Umgebung férdern. Insgesamt soll durch diese Vorschriften ein orts-
typisches Erscheinungsbild der Bebauung erreicht werden und gleichzeitig noch aus-
reichend Spielraum fir eine individuelle zeitgemale Architektur gewahrleistet bleiben.

Dachgestaltung

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 werden Sattel- und Walmdacher
mit einer Dachneigung von 20° bis 45° sowie Zelt- und Pultdacher mit einer Dachnei-
gung von 10° bis 30° und einer rotbraunen bis braunen oder grauen bis anthrazitfar-
benen Ziegeleindeckung (Ton oder Beton) festgesetzt. Pultdacher mit einer Dachnei-
gung unter 30° kdnnen zusatzlich mit beschichtetem, nichtglanzendem Metall (Zink,
Alu etc.) eingedeckt oder extensiv begrint werden. Durch die gestalterischen Fest-
setzungen soll die Entstehung moderner Gebaudeformen zugelassen und den Bau-
herren ein gewisser Spielraum geboten werden, ohne jedoch ein zu uneinheitliches
Erscheinungsbild beflrchten zu missen.
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8.2

8.3

Dachaufbauten oder Dacheinschnitte sind erst ab einer Dachneigung von 30° bei
Sattel- und Walmdachern zulassig. Die Breite der Dachaufbauten (gemessen ohne
Dachuberstand) darf insgesamt 2/3 der darunter liegenden Gebaudewand nicht Gber-
schreiten.

Um die Harmonie der Dachflache und die Proportion der Hauptgebaude nicht zu sto-
ren, wurde die Gesamtbreite der Dachaufbauten auf 2/3 der zugehorigen Trauflange
beschrankt sowie Mindestabstande zu Ortgangen und First festgesetzt.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen als Dacheindeckung sind nicht zugelas-
sen, da sie die gestalterische Qualitat sowohl des jeweiligen Wohngebaudes als auch
des Quartiers negativ beeintrachtigen wirden.

Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solaranlagen etc.) sollen im
Plangebiet ausdriicklich geférdert werden. Sie sind aus blendfreiem Material herzu-
stellen. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe darf um maximal 1,50 m Uberschritten
werden. Damit sollen zum einen nachbarschaftliche Belange bertcksichtigt und zum
anderen ein stadtebaulich harmonisches Erscheinungsbild hergestellt werden.

Zur Herstellung einer harmonischen Dachlandschaft missen die Dachflachen von
Hausgruppen und Doppelhdusern angeglichen werden, d.h. es ist eine Abweichung
von max. 3° zulassig. Sollte eine Angleichung nicht sichergestellt sein, sind die Da-
cher von Doppelhdusern und Hausgruppen mit einem Satteldach mit 35° Dachnei-
gung herzustellen.

Zur besseren Einbindung der untergeordneten Gebaude in das Siedlungsgeflige
werden Bauvorschriften fur Garagen, Carports und Nebenanlagen erlassen. Deren
Dacher sind mit einer Dachneigung von 10° bis 45° in einer roten bis braunen oder
grauen bis anthrazitfarbenen Dacheindeckung herzustellen oder zu begriinen. Flach-
dacher und flachgeneigte Dacher bis maximal 10° sind ausschlieRlich als Griindacher
herzustellen.

Gestaltung von Einfriedigungen und unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Aufgrund der negativen visuellen Wirkung werden Maschendraht und Drahtzaune nur
mit Heckenhinterpflanzung zugelassen. Stacheldraht wiederum wird als wohnge-
bietsuntypisches Material ganzlich ausgeschlossen. Weiterhin wird die Héhe von Ein-
friedigungen zum o&ffentlichen Stralenraum hin auf 0,80 m begrenzt, um den Stra-
Renraum optisch nicht einzuengen.

Aus gestalterischen Grunden wurde bestimmt, dass die unbebauten Flachen bebau-
ter Grundstiicke zu begriinen oder gartnerisch anzulegen sind.

AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, ist im WA1 und WA2 pro Gebaude (Einzelhaus und Doppelhaus)
nur eine sichtbare Antenne oder Satellitenantenne oder Gemeinschaftsantenne zu-
lassig. Im WAS3 ist pro Hauseinheit jeweils nur eine sichtbare Antenne oder Satelliten-
antenne zulassig, wobei die sog. KSatellitenschisseln™ in allen drei Allgemeinen
Wohngebieten WA1, Wa2 und WAS farblich an die dahinterliegende Gebaudeflache
bzw. Dachflache anzupassen sind.
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8.4

8.5

Zur Verhinderung von koberirdischen Drahtgeflechten " wie in den 1950er und 1960er
Jahren noch Ublich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstragern aus
okonomischen Griinden angedacht, wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreilei-
tungen im Plangebiet nicht zulassig, und daher unterirdisch zu verlegen sind.

Erhohung der Stellplatzverpflichtung

Baumaflinahmen sind regelmafig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachgewie-
sen werden muss. Unter Berlcksichtigung des Bedarfs flir Zweitwagen und Besu-
cherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung ~ wie gemaR LBO vorgeschrieben ~
in vielen Fallen nicht aus. Die in der Stellplatzverpflichtung der Stadt Heitersheim per
Satzung vorgeschriebenen 1,5 Stellplatze je Wohneinheit gehen auf diesen Sachver-
halt staddtebaulich und verkehrlich begriindet ein. Diese Regelung soll fir den Bereich
der geplanten Reihenhauser der Allgemeinen Wohngebiete WA1, WA2 und WA3
Anwendung finden. Dabei sollen sog. gefangene Stellplatze angerechnet werden, da
in Reihenhdusern mit einer zuldssigen Wohneinheit davon ausgegangen werden
kann, dass entsprechende Absprachen und Ricksichtnahmen funktionieren. Die Er-
mittlung der erforderlichen Stellplatzzahl ist fur jede Hauseinheit separat durchzufih-
ren. Dies bedeutet, dass fur jedes einzelne, selbststdndig nutzbare Reihenhaus 2
Stellplatze hergestellt werden mussen. Dies erscheint trotz der Nadhe zum Heiters-
heimer Bahnhof angemessen, da erfahrungsgemal zwei Autos je Reihenhauseinheit
die Regel sind.

Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die nachste ganze Stellplatzzahl aufzurunden.

Anlagen zum Sammeln und Versickern von Niederschlagswasser
Siehe Kapitel 11.1.2

BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind die umweltschiitzenden Belan-
ge in die Abwagung einzubeziehen und gemal § 2a Nr. 2 BauGB in einem Umwelt-
bericht zu ermitteln und zu bewerten. In einem vorangehenden Schritt sind die Be-
hérden aufzufordern, zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Scoping)
Stellung zu nehmen. Dieser Schritt wurde im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung
anhand von Scopingunterlagen durchgefihrt.

Zudem wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt und wurden geeigne-
te Minimierungs-, Ausgleichs- und Kompensationsmaflnahmen inner- und auflerhalb
des Plangebiets ermittelt und durch Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. einem 6f-
fentlich-rechtlichen Vertrag gesichert. Des Weiteren werden zur grinordnerischen
Gestaltung des Gebiets Festsetzungen im Gebiet getroffen und im Bebauungsplan
rechtlich gesichert.

Die hierfur erforderlichen Leistungen werden durch das Buro Wermuth, Eschbach,
erbracht und in der jeweils aktuellen Fassung als Teil der Begrindung den Bebau-
ungsplanunterlagen als Umweltbereich beigefugt.
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10 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes wurde intensiv untersucht und es
wurden verschiedene Varianten gepruft. Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung war
die Erschlielung Uber die Verbindung der Hachbergstrale zur parallel der Bahnlinie
fuhrenden Verbindungsstrale sowie der Schillingstrale vorgesehen. Diese Variante
liel® sich jedoch nicht umsetzen, da fir eine leistungsfahige Erschliefung die bahnpa-
rallel verlaufende bestehende Stral’e verbreitert werden musste und dies aufgrund
der Nutzung durch den angrenzenden Gewerbebetrieb und die Bahnbéschung zum
derzeitigen Stand nicht moglich ist.

Aus diesem Grund wurde eine Variante erarbeitet, die eine Verbindung zwischen
Hachbergstral’e und Schillingstral3e vorsieht und in Richtung Westen mit einer Wen-
deanlage endet. Die Verbindung an die bahnparallel verlaufende Strafl3e erfolgt nur
fur den Geh- und Radverkehr. Diese Variante wurde fur die Offenlage in das Plan-
konzept aufgenommen.

Die Verlangerung der SchillingstralBe erfolgt aufgeweitet, sodass ein Offentlicher
Platzraum entsteht, der sich zur freien Landschaft hin 6ffnet. Die Anbindung an die
HachbergstraBe wurde bewusst von der Mozartstrale versetzt ausgebildet, um
Schleichwegverkehre zum Bahnhof Uber die Mozartstrafe zu vermeiden. Fir die Ver-
bindungsstrale zwischen der Hachbergstralle und der Schillingstralle sowie fir den
grolRen ErschlieBungsstich nach Westen wird eine Breite von 6 m vorgesehen. Darin
enthalten ist eine wasserfiihrende Rinne zur oberflachigen Ableitung des Regenwas-
sers. Die Wendeanlage im Westen wurde so dimensioniert, dass ein dreiachsiges
Mullfahrzeug und entsprechende Fahrzeuge wenden kdnnen. Der Strallenraum wur-
de durch die Festsetzung von finf Baumquartieren aufgelockert und strukturiert.

Die interne ErschlieBung erfolgt Uber zwei von der Planstralle abzweigende kleine
Stiche, die ausschlief3lich der Erschlieung der dort befindlichen Grundstlicke dienen.
Fiar das Wenden der Mullabfuhr reichen diese nicht aus, sodass die Milltonnen am
Abholtag an die jeweiligen Kreuzungsbereiche gebracht werden missen. Aufgrund
der geringen Breite von 4,80 m der beiden kleinen Stichstraen wurden in den Kreu-
zungsbereichen bauliche Anlagen im Bebauungsplan ausgeschlossen, sodass sich
die Befahrbarkeit fir LKW verbessert.

Alle Verkehrsflachen sollen verkehrsberuhigt, im sog. Mischsystem (ohne abgesetz-
ten Gehweg) hergestellt werden. Dabei wird darauf hingewiesen, dass die Festset-
zung als Werkehrsberuhigung ™ im Bebauungsplan nicht der verkehrsrechtlichen An-
ordnung als KWerkehrsberuhigter Bereich " entspricht.

In den Platzbereichen und entlang der Hachbergstrale wurde ein Zufahrtsverbot auf-
genommen, welches einerseits einer flissigen Verkehrsfihrung dient und anderer-
seits eine bessere Aufenthaltsqualitat auf dem Platzbereich gewahrleistet.
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11.1

11.1.1

11.1.2

11.2

11.3

12

12.1

VER- UND ENTSORGUNG

Entwasserungssystem

Schmutzwasser

Die Entwasserung ist im Trennsystem vorgesehen. Der Anschluss an den bestehen-
den Kanal erfolgt in der Schillingstrale. Die Ableitung innerhalb des Plangebietes er-
folgt im Freispiegel in einem Pumpenschacht. Aufgrund der geringen Schachttiefe
des bestehenden Anschlusses in der Schillingstral’e, muss das Schmutzwasser vom
Pumpenschacht aus Richtung Bestand gepumpt werden.

Niederschlagswasser

Das auf den o6ffentlichen Stralenflachen anfallende Niederschlagswasser wird Uber
stral’enparallele Pflasterrinnen oberflachig in die drei geplanten Retentions- und Ver-
sickerungsmulden geleitet.

Fir den Umgang mit dem auf den privaten Flachen anfallenden Regenwasser beste-
hen zwei Mdglichkeiten: Entweder erfolgt eine Versickerung Uber eine breitflachige
belebte Bodenschicht (Mulde) oder lber Betonbehalter mit Filtersubstrat und Fil-
tersubstratrinnen gemafl den Vorgaben des Entwasserungskonzeptes. Diese Rege-
lung wird insbesondere den zum Teil sehr kleinen Reihenhausgrundsticken gerecht,
auf denen eine Versickerungsmulde in der Regel zu einer sehr eingeschrankten
sonstigen Grundsticksnutzbarkeit fihren wirde.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung kann entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
in Abhangigkeit der Nutzung (FwG § 3, LBOAVO § 2 Abs. 5) hier 96 m%h Uber die
Dauer von zwei Stunden gewahrleistet werden. Die Abstande der Hydranten werden
nach den Angaben der Arbeitsblatter W 331 und W 400 des DVGW festgelegt.

Warme- und Energieversorgung

Die Versorgung mit Gas und Strom kann durch den Anschluss an die bestehenden
Leitungen in der Hachbergstral3e und der Schillingstrale gewahrleistet werden.

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Flachenverluste fiir die Landwirtschaft

Durch die Inanspruchnahme fur eine bauliche Nutzung gehen auf der einen Seite im
Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans Béden fur die landwirtschaftliche Nut-
zung verloren. Dies ist von Belang, da es sich um Ackerflachen mit mittleren bis sehr
guten Boden (Ackerzahl 35 - Giber 76) handelt, die aufgrund weiterer agrarstrukturel-
ler Bewertungen als Vorrangflur Stufe Il eingestuft werden. Dies bedeutet, dass es
sich Uberwiegend um landbauwilrdige Flachen handelt, bei denen eine Fremdnut-
zung ausgeschlossen bleiben sollte.
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12.2

Auf der anderen Seite handelt es sich um Flachen, die bereits heute fast vollstandig
von Bebauung und Bahnanlagen umgeben sind und bereits seit einigen Jahren im
Flachennutzungsplan als zu entwickelnde Wohnbauflache dargestellt werden. Die
grundsatzliche Abwagung, ob die Flache fir wohnbauliche Zwecke zur Verfligung
stehen soll, wurde also bereits im Rahmen der FNP-Anderung behandelt. Das vorlie-
gende Plangebiet Uberschreitet die Grenze des Flachennutzungsplans nur leicht, so-
dass dadurch keine gravierenden Einschnitte fir die Landwirtschaft entstehen. Insge-
samt handelt es sich um eine sinnvolle Arrondierung der Siedlungsstruktur. Zudem
gibt es keine anderen potenziellen Entwicklungsflachen im Bereich der Gemarkung
Heitersheim, durch die die Beeintrachtigung der Landwirtschaft geringer ausfallen
wurde.

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 2 bis Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von landwirtschaft-
lich genutzten Flachen in besonderem Male rechtfertigungsbedurftig. Diese Recht-
fertigung ergibt sich aus dem dringenden Wohnraumbedarf in Heitersheim und dem
Fehlen anderer geeigneter Flachen, insb. dem Fehlen von Nachverdichtungsmoglich-
keiten im ausreichenden Umfang. Den Belangen der Landwirtschaft steht die drin-
gende Nachfrage nach Wohnbauflachen in Heitersheim gegeniiber und aufgrund der
naturrdumlichen Gegebenheiten stehen daflr keine besser geeigneten Flachen zur
Verfligung. Zudem ist der Standort des Baugebiets aufgrund seiner Nahe zum Bahn-
hof sinnvoll und entspricht ~ auch wegen der Lage an der Entwicklungsachse ~ den
raumordnerischen Vorgaben.

Durch das geplante Wohngebiet verlieren zwei betroffene Landwirte Ackerflachen in
der GroRe von 5.315 m’ bzw. 10.671 m* Allerdings handelt es sich um gepachtete
Flachen, die bereits gekiindigt wurden. Eine Betroffenheit von Pachtflachen, die nicht
langfristig gesichert wurden, ist mit geringerem Gewicht in die Abwagung einzustel-
len.

In der Abwagung aller Belange kommt die Stadt Heitersheim zum Ergebnis, dass in
diesem Fall dem dringendem Wohnbauflachenbedarf gegeniber der Landwirtschaft
der Vorrang eingerdumt werden soll.

Nutzungskonflikte durch Bewirtschaftung / Spritzmittelabdrift

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann es
grundsatzlich zu Nutzungskonflikten mit der geplanten Wohnbebauung kommen.

Aus diesem Grund wurde vorsorglich zum Schutz der Wohnbebauung vor der Abdrift
von Spritzmitteln ein 10 m breiter Griinstreifen (gemessen bis zur Baugebietsgrenze)
festgesetzt. Zum Grolfdteil handelt es sich dabei um eine private Grinflache (F2), auf
der eine 4,0 m breite, dichte einreihige Hecke gepflanzt werden muss. Im stdlichen
Teil der F2-Flache sind Obstbaume zu pflanzen. Die Hecke wurde festgesetzt, da
nicht ausgeschlossen werden kann, dass die private Grinflache auch dem Aufenthalt
von Menschen dient, die entsprechend vor einem Spritzmitteleintrag geschutzt wer-
den sollen.

In den Bereichen der Flachen F1 betragt der Abstand bis zur Baugebietsgrenze ohne
Schutzpflanzungen ebenfalls 10 m. Diese Flachen sind jedoch als Versickerungsan-
lagen offentliche Grinflachen, in denen nicht von einem dauerhaften Aufenthalt von
Menschen auszugehen ist. In diesem Fall erscheint der Abstand von 10 m ohne eine
Schutzpflanzung ausreichend.
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13 IMMISSIONSSCHUTZ

13.1 Allgemeines

13.2

Der Stadt Heitersheim ist die seit vielen Jahren die Larmproblematik entlang der
Bahntrasse bekannt. Auf Grund der unmittelbaren raumlichen Nahe des Baugebiets
zu eben dieser wurde vom Ingenieurblro Fichtner Water+Transportation (FWT) ein
Larmgutachten erstellt, dessen Ergebnisse in den Bebauungsplan aufgenommen
wurden.

Hinzu kommt der im Stdwesten angrenzende, produzierende Gewerbebetrieb, der al-
lerdings gemal dem Bebauungsplan KStaaden ' in einem eingeschrankten Gewerbe-
gebiet (GEe) gelegen ist und sich auch in der Realitat als nicht erheblich stérender
Gewerbebetrieb darstellt. Das Gutachten von FWT bezieht den Gewerbebetrieb in die
Untersuchung ein.

Des Weiteren kommt die 380kV-Freileitung nordlich des Plangebietes hinzu. Von die-
ser konnen ebenfalls Emissionen ausgehen. Auch hierzu wurde eine schalltechnische
Uberprufung durchgefuhrt.

Bahnlarm

Das Schallgutachten hat die aus dem Bahnbetrieb resultierenden Immissionen im
Plangebiet anhand der Vorgaben der 16. BImSchV in der Fassung der Anderungs-
verordnung vom 18.12.2014 bzw. anhand der in der Anlage 2 zu dieser Verordnung
genannten Schall 03 ermittelt. Aus der errechneten Immissionsbelastung ergab sich
die Notwendigkeit der Errichtung einer bahnparallelen Schallschutzwand mit einer
Lange von 135 m und einer Hohe von 4 m. Diese Schallschutzwand wird von der
Stadt Heitersheim im Zuge der ErschlieBung des Plangebiets entsprechend der Vor-
gaben des Schallgutachtens erstellt werden.

Trotz der Errichtung der Schallschutzwand wird es im Plangebiet immer noch zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Richtwerte nach
der 16. BImSchV kommen. Diese Immissionsbelastung wird hingenommen, da es in
Heitersheim bereits im wohnbaulichen Bestand ~ etwa im Bereich der direkt sudlich
angrenzenden Wohnbebauung ~ vergleichbare Belastungen gibt und vor allem keine
anderen Flachen zur Befriedigung des dringenden Wohnraumbedarfs zur Verfligung
stehen, die eine signifikant geringere Immissionsproblematik aufweisen wirden. Zur
Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse werden jedoch Festsetzungen zum pas-
siven Schallschutz erforderlich. Fir diese wird zunachst auf die DIN 4109 (Juli 2016)
zuruckgegriffen. Diese DIN wurde erst im vergangenen Jahr novelliert und enthalt
seitdem deutlich hdhere Anforderungen an den erforderlichen passiven Schallschutz;
dies gilt insbesondere dann, wenn der mafigebliche Immissionskonflikt im Nachtzeit-
raum auftritt, was vorliegend der Fall ist. Verbunden mit dem Wegfall des Schienen-
bonus in der aktuellen Schall 03 ergeben sich hieraus erhebliche Anforderungen an
den baulichen Schallschutz und demzufolge deutlich h6here Baukosten fiir den Bau-
herrn. Im vorliegenden Fall wéare bei einer Kombination der aktuellen Schall 03 mit der
DIN 4109 (Juli 2016) die Ausweisung der Larmpegelbereiche V bzw. VI erforderlich.

Diese erheblichen Schallschutzanforderungen erscheinen fachlich nicht gerechtfertigt
und im Interesse eines kostenglnstigen Bauens nicht angemessen. Zudem hat die
fur die stadtebauliche Planung einschlagige DIN 18005 die Novellierung der 16. BIm-
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13.3

13.4

SchV (mit dem Wegfall des Schienenbonus) nicht nachvollzogen, so dass nach den
Vorgaben dieser DIN auch eine Schallberechnung nach der alten Schall 03 mdglich
ware. Schlief3lich ist die aktuelle Fassung der DIN 4109 (Juli 2016) in Baden-
Wiirttemberg noch nicht bauaufsichtlich eingefiihrt und gibt es bereits Uberlegungen,
die deutlich gestiegenen Anforderungen dieser DIN partiell wieder zurlickzunehmen.
Vor diesem Hintergrund hat sich die Stadt Heitersheim entschieden, zur Bemessung
der Anforderungen des baulichen Schallschutzes zwar auf die DIN 4109 (Juli 2016)
zurlickzugreifen, gegentber deren Anforderungen aber um einen Larmpegelbereich
bzw. eine Schallschutzklasse zurlickzubleiben. Letztlich ist dies gleichbedeutend mit
einer Beibehaltung des Schienenbonus bei der Ermittlung des mal3geblichen Aufien-
larmpegels. Im Ergebnis resultiert hieraus die Festsetzung der Larmpegelbereiche IV
bzw. V im Plangebiet. Im Interesse einer einfacheren Anwendung des Bebauungs-
plans wurden die Abgrenzungen der verschiedenen Larmpegelbereiche nicht Kso-
phonengenau’, sondern anhand der Teilgebiete des Bebauungsplans bzw. ge-
schossweise vorgenommen.

Im Interesse einer groReren Flexibilitdét der Bauherrn bzw. zur Berucksichtigung von
schallabschirmenden Effekten etc. ist zusatzlich vorgesehen, dass von den Anforde-
rungen der Larmpegelbereiche abgewichen werden kann, wenn der Nachweis gefuhrt
wird, dass in den schutzbedirftigen Rdumen der Wohnungen der jeweils malgebli-
che Innenraumpegel der VDI 2719 eingehalten wird. Erleichterungen fur die Bauher-
ren ergeben sich hier vor allem daraus, dass entsprechend der Nutzung des betref-
fenden Raumes der Auflenlarmpegel des jeweils mafRgeblichen Beurteilungszeit-
raums (Tag oder Nacht) zu Grunde gelegt werden kann, wahrend die DIN 4109 (Juli
2016) im vorliegenden Fall generell die Immissionsbelastung im Nachtzeitraum her-
anzieht und zusatzlich mit 10 dB(A) beaufschlagt.

Sofern der erforderliche Schallschutz bzw. der erforderlichen Innenraumpegel nur bei
geschlossenen Fenstern eingehalten werden kann, sind fir Schlafraume und Kinder-
zimmer zusatzlich schallgedammte Bellftungseinrichtungen einzubauen.

Durch die Festsetzung 1.17 gemal} § 9 Abs. 2 BauGB ist sichergestellt, dass schutz-
bedurftige Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 3 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO erst rea-
lisiert werden kénnen, wenn die Larmschutzwand hergestellt ist.

Gewerbelarm

Die von dem benachbarten Gewerbebetrieb ausgehenden Immissionen ermittelt und
beurteilt das Schallgutachten anhand der TA Larm. Unter Berlcksichtigung der typi-
schen Betriebsvorgange ergeben sich fiir den Tagzeitraum keine Uberschreitungen
der mafgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der Orientierungswerte der
DIN 18005. Im Nachtzeitraum kdme es der nachstgelegenen Wohnbebauung des
WA3 dann zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte bzw. Orientierungswer-
te, wenn die Hofflache im ndrdlichen Bereich des Gewerbegrundstiicks nachts ge-
nutzt wirde. Durch Baulast kann jedoch sichergestellt werden, dass es zu gewerbli-
chen Aktivitaten im Nachtzeitraum auf dieser Flache nicht kommt.

380kV-Freileitung

Nordlich des Plangebiets verlauft eine 380kV-Freileitung der Transnet BW. Diese ist
immissionsschutzrechtlich als nicht-genehmigungsbedirftige Anlage im Sinne des
§ 22 BImSchG einzustufen.
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Der Betrieb der Freileitung ist im Regelfall nicht mit Gerauschemissionen verbunden.
Derartige Gerausche treten nur dann auf, wenn sich Feuchtigkeit auf den Leiterseilen
befindet (sog. Koronagerausche). Das Ausmal} der Emissionen ist dabei sowohl von
der Dicke der Leiterseile, der Randfeldstarke und dem Erhaltungszustand der Leitun-
gen abhangig als auch von der Starke des Niederschlagsereignisses; je mehr Feuch-
tigkeit sich auf der Leitung befindet, desto starker tritt das Koronagerausch auf.

Die aus den Koronagerauschen resultierende Immissionsbelastung im Plangebiet
wurde mit einem Schallgutachten des Sachverstandigen Dipl.-Min. List ndherungs-
weise ermittelt (Schallprognose - Addendum: 380kV-Leitung, Mai 2016). Festgestellt
wurde, dass bei einem Auftreten der Koronagerausche Uber einen Zeitraum von einer
Stunde die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur den Nachtzeitraum in den nérdli-
chen Bereichen des Plangebiets rechnerisch um bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden.
Umgekehrt bedeutet dies, dass ein Koronagerausch in der vom Gutachten unterstell-
ten Starke bei einer Dauer von 19 Minuten den Immissionsrichtwert der Nachtzeit ge-
rade noch einhalt. Fir den Tagzeitraum werden die einschlagigen Immissionsricht-
werte ohne weiteres klar eingehalten.

Trotz dieser rechnerischen Uberschreitung des nachtlichen Immissionsrichtwerts der
TA Larm ist die Planung sowohl mit den Anforderungen gesunder Wohnverhaltnisse
als auch mit den Belangen des Leitungsbetreibers vereinbar. Dies folgt schon daraus,
dass die Koronagerausche nur im Falle von Niederschlagsereignissen auftreten und
dabei zumeist durch das Gerausch des Niederschlags Uberdeckt werden (vgl. Hessi-
sches Landesamt fur Umwelt und Geologie, Messtechnische Felduntersuchungen zu
Koronagerauschen, 2015, S. 60 ff). Bei einer Uberdeckung durch standig vorherr-
schende Fremdgerausche ist eine rechnerische Immissionsrichtwertuberschreitung
aber nicht mehr relevant (TA Larm Nr. 3.2.1 Abs. 5). Lediglich bei sehr geringem Nie-
derschlag (leichter Nieselregen) oder bei Schneefall ist das Koronagerausch Uber-
haupt neben dem Niederschlagsgerausch wahrnehmbar. Das Auftreten derartiger
Niederschlagsereignisse (im Nachtzeitraum Uber eine Zeitdauer von mehr als 19 Mi-
nuten), die einerseits zum Auslésen des Koronaeffekts ausreichen, andererseits die-
sen aber nicht durch ihr Eigengerdusch Uberdecken, ist jedoch so selten, dass die
entsprechend vereinzelt auftretenden Richtwertiberschreitungen ebenfalls nicht rele-
vant sind (TA Larm Nr. 7.2), zumal bei schwachem Niederschlag auch das Koronage-
rausch schwacher ausfallt, so dass es ggf. noch nicht einmal zur Richtwertliberschrei-
tung kommt.

Hinzu tritt, dass die mit dem Betrieb der Freileitung zwangslaufig verbundenen Koro-
nagerausche nach dem Stand der Technik Gberhaupt nicht vermeidbar sind. Ein-
schrankungen fur den Leitungsbetrieb sind danach durch das Plangebiet nicht zu er-
warten.

Laut Auskunft der Transnet BW GmbH werden die Grenzwerte der 26. BImSchV (An-
forderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch
elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder) sowohl durch die Nieder-
frequenzanlagen als auch durch die Stromleitungen eingehalten.

BODENGUTACHTEN / BODENKONTAMINATION

Durch das Ingenieurbiiro HPC in Freiburg wurde im Oktober 2016 ein Bodengutach-
ten erstellt. Daflir wurden 6 Rammkernsondierungen sowie 3 schwere Rammsondie-
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rungen durchgefiuhrt. Des Weiteren wurden bodenmechanische und chemische La-
boruntersuchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse zu den Themen Morphologie, Geo-
logie, Hydrogeologie, Grundwasser/Versickerung, Baugrund/Grindung und zum Ab-
fallrechtlichen Umgang mit Erdaushub sind dem beigefligten Gutachten zu entneh-
men.

Auf folgenden Sachverhalt soll jedoch gesondert hingewiesen werden:

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Gebiet mit groRflachig erhdhten Schwer-
metallgehalten in Folge des historischen Bergbaus im Slidschwarzwald, was typisch
fur die Sedimente im frGheren Ausuferungsbereich des Sulzbachs ist. Vor diesem
Hintergrund und auf Grundlage der im Rahmen der Detailuntersuchung ermittelten
Resorptionsverfligbarkeiten besteht fur die Nutzungskategorie Kinderspielflachen und
Wohngebiet im Bereich des Plangebietes KStaaden III" fir das Element Blei ein Hand-
lungsbedarf. Es ist daher erforderlich, dass ein Bodenaustausch im Bereich von kunf-
tigen Haus- und Nutzgarten sowie Kinderspielflachen vorzunehmen bzw. eine min-
destens 30 cm machtige, unbelastete Bodenschicht aufzutragen ist. Gleiches gilt fur
kommunale Flachen mit sensiblen Nutzungen. Alternativ sind diese Flachen durch ei-
ne dichte Bodenbedeckung dauerhaft zu begriinen.

STADTEBAULICHE DATEN

Flachenangaben

Flache des raumlichen Geltungsbereichs 17.348 m?
Davon:

Wohnbauflache (WA1 / WA2 / WA3) 11.864 m?
Verkehrs- und Parkierungsflache 2.268 m?
Ful3- und Radweg 15 m?
Wirtschaftsweg 135 m?
Offentliches Griin 1.373 m?
Privates Grln 1.693 m?

Geschatzte Bevolkerungszahl und Bevoélkerungsdichte

Das Bebauungskonzept sieht 23 Reihenhausgrundstiicke und 19 Einzelhausgrund-
stucken vor. In den Reihenhauseinheiten kann nur jeweils eine Wohneinheit unterge-
bracht werden, wohingegen in den Einzelhdusern bis zu drei Wohneinheiten und in
Doppelhaushalften 2 Wohneinheiten moglich sind.

Fir eine Uberschlagige Ermittlung der kiinftigen Bevdlkerungszahl wird in den Einzel-
hausern von 2 Wohneinheiten ausgegangen. Dies erscheint im Durchschnitt realis-
tisch. Des Weiteren wird die durchschnittiche Belegungsdichte von 2,4 EW je
Wohneinheit der Stadt Heitersheim flr das Jahr 2015 in Ansatz gebracht (Quelle:
Statistisches Landesamt). Dies ergibt eine geschatzte Bevolkerungszahl von ca. 146
Einwohnern. Dies entspricht, bezogen auf den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans, einer Dichte von ca. 84 EW / ha.
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