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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Bereits seit mehreren Jahren beabsichtigt die Gemeinde das Gebiet am ,Oberen Wiesen-
rain“ einer Bebauung zuzufiihren.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fir das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und
das Mal’ der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die 6rtlichen
Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht— befristet bis zum 31.12.2021 — unter bestimmten Vo-
raussetzungen vor, dass Aul3enbereichsflachen gemaf § 13b BauGB in das beschleunigte
Verfahren gemaR § 13a BauGB einbezogen werden kdnnen.

Zu prifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaf § 13b BauGB vorliegen:

. oo Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfullt?
1. Handelt es sich um die Einbeziehung von Aul3enbereichsfla-

chen und schlief3t die Flache an im Zusammenhang bebaute

Ortsteile an?

Der Bebauungsplan wird zur Einbeziehung von Aul3enbereichs-

flachen aufgestellt.

Ja Ja

Die Flachen mussen sich zusatzlich ,an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile anschliel3en”. Nach der Gesetzesbegriindung
handelt es sich hierbei um Gebiete nach § 30 (Bebauungsplane)
und 8 34 (unbeplanter Innenbereich) BauGB.
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Die Voraussetzung ist durch den Anschluss des Plangebiets im
westlichen Bereich an den Innenbereich gemalf § 34 BauGB auf
jeden Fall eingehalten.

Im 6stlichen Bereich schlie3t das Plangebiet zwar nicht unmittel-
bar an den ,Ortsteil“ an. Dennoch ist die Forderung des 8§ 13b
BauGB eingehalten, da es sich um eine organische Fortentwick-
lung des vorhandenen Ortsteils handelt und im Ausgangs- wie im
Anschlussgebiet keine Siedlungssplitter entstehen.

Das Plangebiet schlief3t sich folglich an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile an.

2. Wird die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf Flachen begrin-

det?
Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden als ,Allgemeines
Wohngebiet* gemaf § 4 BauNVO ausgewiesen. Dadurch wird die Ja Ja

Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen gemal 8§ 13b
BauGB begriundet.

3. Betragt die festgesetzte GroRRe der Grundflache weniger als
10.000 m2?

Nettobauland 16.352 m2 x Grundflachenzahl 0,4

= Grundflache 6.541 m?
Ja Ja
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemal § 19 Abs.
2 BauNVO betrégt daher weniger als 10.000 m2. Bebauungspla-
ne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang stehen, liegen nicht vor.

4. Besteht eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet®. Es
wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur Durchfuih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Nein Ja

5. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung eines Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

6. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach 8 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind?

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

nein Ja

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemani § 13b
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erftillt. Der Bebauungs-
plan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b
BauGB aufgestellt. Die Durchfiihrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.
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Da der Bebauungsplan geméanR § 13b BauGB aufgestellt wird, ist ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich hierfur nicht erforderlich. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass auch im beschleu-
nigten Verfahren weiterhin die Bestimmungen zum Artenschutz, zum Biotopschutz, zum
Schutz von Natura 2000, zum Verschlechterungsverbot nach der Wasserrahmenrichtlinie
sowie zu anderen Umweltbelangen gelten. Geprift werden muss u. a.
- ob besonders geschitzte Arten im Gebiet vorkommen und vom Bauvorhaben negativ
betroffen sein kbénnen,
ob Lebensraumtypen und Arten, die nicht in einem FFH-Gebiet liegen, jedoch vom
Schutz des § 21 a BNatSchG erfasst sind, betroffen sind,
ob besonders geschutzte Biotope nach § 32 NatSchG BW betroffen sind,
ob einem Gewasser oder seiner Ufer entgegen den Zielen der Wasserrahmenrichtli-
nie eine Verschlechterung droht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB
befreit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustel-
len.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 23.04.2018 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
~Oberer Wiesenrain“ im beschleunigten Verfahren gefasst.

Das stadtebauliche Konzept flir das Plangebiet, der Vorentwurf des Bebauungsplans mit
Stand 12.04.2018 wurde mit ihren voraussichtlichen Auswirkungen der Offentlichkeit am
23.04.2018 in einer 6ffentlichen Veranstaltung vorgestellt und Gelegenheit zur AuBerung und
Erérterung gegeben.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, werden mit Schreiben vom 30.05.2018 von der Planung un-
terrichtet und zur AuRRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von
der Planung unterrichtet.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Abwégung ein-
bezogen.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am . . vom Gemeinderat als Grundlage flr die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand . . wurdevom __ . .  bis zum

offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung sowie die Anderung des Gel-
tungsberelchs wurden durch Veréffentlichung im Amtsblatt vom . . bekannt ge-
macht.

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemanR § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreibenvom __. . von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand . . aufgefordert.
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Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in Offentlicher Sitzungam __. . behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassungvom __. . als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
21 Begrundung der Erforderlichkeit

Aufgabe der Gemeinden im Allgemeinen ist, Bauland bereitstellen, um ihre Bevolkerung mit
Wohnraum zu versorgen. Die Gemeinde Fischerbach im Besonderen hat alle Bauplatze mit
Bauverpflichtungen verkauft und die in Fischerbach noch bestehenden Baullicken sind in
Privateigentum. Somit hat die Gemeinde auf diese Baumdglichkeiten keinen Einfluss. Diese
Bauplatze stehen dem Markt nicht zur Verfiigung. Um ihrer Aufgabe nachzukommen, be-
zahlbaren Wohnraum anbieten zu kénnen, ist die Ausweisung eines weiteren Wohngebietes
erforderlich.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen erforderlich. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die Belange der
Landwirtschaft in einem hohen Maf3e berucksichtigt:

Zum einen handelt es sich bei den Flachen im Plangebiet um landwirtschaftliche Flachen,
die aufgrund der Topographie nur mit hohem Aufwand zu bewirtschaften sind. Die ebenen
landwirtschaftlichen Flachen in der Tallage des Kinzigtals kdnnen dagegen erhalten bleiben.
Zum anderen erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13b BauGB. Dadurch sind keine naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen er-
forderlich, die oftmals eine weitere Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen bedeuten.

In den vergangenen 15 Jahren ist die Bevolkerung in Fischerbach um durchschnittlich 0,4 %
pro Jahr gewachsen. Aufgrund der derzeitigen sehr positiven Bevolkerungsentwicklung wird
fur die kommenden Jahre weiterhin von einem Bevdlkerungswachstum ausgegangen.

Im Jahr 2011 hat die Gemeinde Fischerbach ein Innenentwicklungskonzept erstellen lassen,
in dem auch bestehende Bauliicken und Nachverdichtungsflachen untersucht wurden. Von
den seinerzeit ermittelten Potentialflachen wurden bereits mehrere einer Bebauung zuge-
fuhrt. Aktuell stehen der Gemeinde jedoch keine nennenswerten innerértlichen Potentialfla-
chen zur Verfigung. Zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum ist daher die Auswei-
sung eines weiteren Wohngebietes erforderlich.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG ausgeltst werden kénnen.

Ermittelt werden missen die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschuitzten Arten und der
europaischen Vogelarten, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erwarten sind.
AnschlieRend muss geprift werden, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ein Ver-
stold gegen das Bundesnaturschutzgesetz droht.

Hierzu wurde durch Dipl-Biol. Hans Ondraczek eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefihrt.
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Im Plangebiet ist mit der Besiedelung von Schlingnatter und Zauneidechse zu rechnen. Um
das Eintreten eines Verbotstatbestandes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG durch Tétung von
Schlingnatter und Zauneidechse vollumfanglich zu vermeiden, ist die Durchfiihrung vorgezo-
gener Ausgleichsmal3nahmen (sogenannte CEF-MalRnahmen) erforderlich. Um ein Einwan-
dern der beiden Arten auf die Vorhabensflache zu verhindern, ist die Vorhabensflache bis
zum Abschluss der Bebauung mit einem Reptilienzaun einzuzaunen. Eventuell auf der Fla-
che befindliche Individuen der beiden Arten sind nach Errichtung des Zauns u.a. unter Ein-
satz von kunstlichen Verstecken abzufangen. Somit kann das Eintreten eines Verbotstatbe-
standes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG durch Tétung von Schlingnatter und Zauneidechse
vollumfanglich vermieden werden.

Das Vorhaben bedeutet fur die Schlingnatter einen Verlust von Nahrungshabitat. Durch eine
Ansiedlung von Hauskatzen kann der Pradationsdruck auf die Populationen von Schlingnat-
ter und Zauneidechse unkalkulierbar ansteigen. Zur Kompensation werden Maf3nhahmen zur
Aufwertung der Lebensraumqualitét fir Schlingnatter und Zauneidechse durchgefihrt. Es
werden 10 Steinhaufen und 5 Totholzstapel angelegt und es werden Waldrand und Offen-
landlebensraume reptiliengerecht gestaltet und gepflegt. Ein Lebensraumverlust wird somit
kompensiert und eine erhebliche Stérung der beiden Arten vermieden und somit die entspre-
chenden Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden.

Darlber hinaus kdnnen durch eine Rodung des Plangebiets in den Monaten Oktober-
Februar Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG an Vogeln vollumfanglich vermie-
den werden.

Die artenschutzrechtlichen Maflinahmen sind bereits in der Umsetzung begriffen. Aus Sicht
des Artenschutzes kann mit der Umsetzung des Bauvorhabens begonnen werden.
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Abbildung 1: Geltungsbereich des Plangebiets

Der Geltungsbereich gemaf 8 9 Abs. 7 BauGB hat eine Grol3e von etwa 1,94 ha (19.401 m?)

und wird begrenzt
- im Norden insbesondere durch die friihere Christbaumkultur,
im Osten durch das landwirtschaftliche Grundstick westlich des Katzengrabens,
im Suden durch die bestehende Bebauung entlang Kirchweg und Hauptstral3e bzw.

die Hauptstralle,
im Westen durch die Bauliicke auf dem Grundstiick des friiheren Gebaudes Kirch-

weg Nr. 6.
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3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Einbindung

Abbildung 2: Luftbild von Fischerbach mit schematischer Darstellung des Plangebiets

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet liegt oberhalb der bestehenden Bebauung am Wiesenrain.

Etwa 15 m ndérdlich beginnen auf den Grundsticken Flst.-Nr. 26/1 und 28 Waldflachen. Im
sudlichen Bereich von Grundstiick Flst.-Nr. 25 befindet sich eine Weihnachtsbaumkultur.
Das Gelande steigt nach Norden hin stark an.

Ostlich des Plangebiets verlauft in der Senke der Katzengraben.

Die Grundsticke im Plangebiet sind weitgehend unbebaut. An der ,HauptstraRe* befindet
sich ein Gebaude, das fir das geplante Mehrgenerationenwohnen abgebrochen wird.

Zwischen den Wohngebauden Kirchweg Nr. 4 und 8 besteht eine Anschlussmdéglichkeit an
den ,Kirchweg".

3.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet sind in privatem Eigentum.

Seite 10 von 38



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Oberer Wiesenrain® Gemeinde Fischerbach
Fassung: Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemani § 3 Abs. 2 BauGB Stand: 11.12.2018

Begrindung

3.24 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Plangebiet liegt in einem vornehmlich Richtung Stiden einfallenden, mit Gras bewach-
senen und derzeit hauptséachlich fur landwirtschaftliche Zwecke genutzten Hanggelandes.
Am dstlichen Ende des Baufeldes fallt das Gelande zu einem dort vorhandenen Gerinne ab.
Die Gelandehohe liegt etwa zwischen 265 m+NN im Siden und 290 m+NN im Norden.

3.25 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Bodenbeschaffenheiten

Durch die Ingenieurgruppe Geotechnik, Kirchzarten, wurden geotechnische Untersuchungen
mit folgendem Ergebnis durchgefihrt:

Im Bereich einer vermuteten kleinrAumigen Rutschung auf Bauplatz Nr. 19 ist das Gelande
lokal Ubersteilt. Dort sind insbesondere nach starkeren Regenfallen und anhaltender feuchter
Witterung ortlich Wasseraustritte zu beobachten, die durch ein Einlaufbauwerk am FulRe der
Bdschung gefasst und abgeleitet werden.

Nach der Geologischen Karte des Landesamts fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB)
und in Ubereinstimmung mit den Baugrunderkundungen ist der Untergrund im Untersu-
chungsbereich aus Gneis und dessen Verwitterungs-/Umlagerungsbildungen aufgebaut.
Lokal sind diese durch anthropogene Auffillungen tberlagert.

Nach Abgleich mit der Gefahrenhinweiskarte des LGRB liegt das Plangebiet nicht innerhalb
eines ausgewiesenen Rutschungsgebietes.

Nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser, April 2005) sind Schichten des Untergrundes fir eine technische
Versickerung geeignet, wenn der Wasserdurchlassigkeitsbeiwert ki der Schicht bei Wasser-
sattigung im Bereich zwischen 1 x 102 bis 1 — 10° m/s liegt.

Die im Baubereich im Untergrund vorhandenen fein-/gemischtkornigen Erdstoffe des Hang-
verwitterungslehms und die gemischtkérnigen Verwitterungsprodukte des Gneis weisen er-
fahrungsgemal Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte ki — 10° m/s auf, weshalb diese fir eine
technische Versickerung ungeeignet sind.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen im Plangebiet sind nicht bekannt. Aus den aus den Bohrungen entnom-
mene Proben wurden durch Solum, Biro fir Boden und Geologie, Freiburg, entsprechende
Mischproben erstellt, um die orientierende Schadstoffuntersuchung vorzunehmen:

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse begriinden hierbei keinen Verdacht hinsichtlich
des Wirkungspfades Boden- Mensch, Boden- Nutzpflanze und Boden- Grundwasser.
Abfalltechnisch ergab die Untersuchung der Homogenbereiche Schadstoffbelastungen in der
GroRenordnung von Z0 bis Z1.2. Bei der Weiterverwendung der ausgehobenen Erdstoffe
sind daher ggf. weitergehende Anforderungen zu erfiillen. Eine Einschrankung bei der Nut-
zung der Grundstiicke als Wohnbaugrundstiicke ergibt sich nicht.

Kampfmittel

Teilweise wurde fur das Plangebiet im Jahr 2012 durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst

eine multitemporale Luftbildauswertung durchgefiihrt. Die Luftbildauswertung hat hierbei kei-
ne Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von Bombenblindgéngern innerhalb des untersuch-
ten Bereichs ergeben. Erganzend wurde fir das gesamte Plangebiet im Jahr 2018 eine Luft-
bildauswertung durchgefuhrt. Diese Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fir das Vor-
handensein von Sprengbomben-Blindgéngern innerhalb des Untersuchungsgebiets ergeben.
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Nach jetzigem Kenntnisstand des mit der Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung be-
auftragten Buros sind in Bezug auf Sprengbomben-Blindganger keine weiteren Mal3hahmen
erforderlich. Die Erkundungs- und Bauarbeiten kdnnen diesbeziglich ohne weitere Auflagen
durchgefihrt werden.

Bergbau

Nach Einschatzung des Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau liegt das Plange-
biet nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet. Auch ist das Plangebiet nach den beim Landrat-
samt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen nicht von Altbergbau
oder AlthohlrAumen betroffen.

3.2.6 Gewasser

Oberflachengewdasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Der Katzengraben verlauft etwa 25 m 6stlich
des Plangebiets. Quellen befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls nicht im
Plangebiet.

Grundwasser

Ein zusammenhangender Grundwasserspiegel in einer fir das Plangebiet relevanten Tiefe
liegt nach den Erkundungsergebnissen bzw. nach den Archivunterlagen der Ingenieurgruppe
Geotechnik nicht vor. Die aufgeschlossenen Bdden wurden aber als erdfeucht bis feucht,
lokal auch nass bzw. weich bis breiig angesprochen. Je nach den vorherrschenden Nieder-
schlagsverhaltnissen muss in den fein- bis gemischtkdrnigen Boden mit Schicht-, Stau- oder
Hangwasser gerechnet werden. Erfahrungsgemaf handelt es sich dabei aber nicht um dau-
erhafte, sondern nur um temporare Wasservorkommen. Ferner ist davon auszugehen, dass
auf den Trennflachen des unterlagernden Festgesteins Kluftwéasser vorhanden sind.

In der Messstelle am FulR3e der vermuteten ehemaligen Rutschungsflache auf Bauplatz Nr.
19 wurde bei den Stichtagsmessungen Wasser mit einem Flurabstand zwischen 2,35 m und
2,53 m angetroffen, welches innerhalb einer sandigen Zwischenschicht zirkuliert. In den wei-
teren bauzeitlichen Messstellen wurde dagegen bei den Messungen am 23. und 24.04.2018
kein Wasser angetroffen.

Die im Untergrund vorhandenen fein- und gemischtkdrnigen Erdstoffe sind als vergleichs-
weise gering wasserdurchlassig anzusehen. Auf3erdem ist mit ortlichem Schichtwasser zu
rechnen. Es muss deshalb davon ausgegangen werden, dass sich in die verfillten Arbeits-
raume einsickerndes Wasser (z. B. Schlagregen, Oberflachenwasser oder Schicht-IStau-
/Hangwasser) auf der ehemaligen Baugrubensohle aufstaut. Aus diesem Grunde ist es er-
forderlich, die ins Erdreich einbindenden Bauteile dicht gegen driickendes Wasser auszubil-
den.

Um zu verhindern, dass das aufstauende Wasser talseitig austritt und unkontrolliert, z. B.
Uber die Stral3e, abflieRt, missen zusatzlich entsprechende Dranagemalnahmen ausgefihrt
werden. Bei der Planung von AuRenanlagen ist daher zuflieendes Oberflichenwasser und
ortlich oberflachennahes Schichtwasser zu bericksichtigen.

3.2.7 Immissionsbelastungen

Im Plangebiet sind keine Immissionsbelastungen bekannt, die zu unzumutbaren Beeintrach-
tigungen fihren kdnnen.
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Der sudlich des Plangebiets bestehende landwirtschaftliche Betrieb hat keine Viehhaltung,
so dass mit unzumutbaren Geruchsimmissionen nicht zu rechnen ist.

3.2.8 ErschlieBung

Uber den ,Kirchweg" ist das Plangebiet an das ortliche und uberértliche StraRennetz ange-
bunden. Ein Wanderweg fir die Naherholung quert das Plangebiet vom ,Kirchweg" nach
Osten.

Der o6ffentliche Personennahverkehr spielt in Fischerbach nur eine sehr untergeordnete Rol-

le.

3.2.9 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich in der ,HauptstralRe" sowie im ,Kirchweg".

Teilweise verlaufen private Leitungen von Quellfassungen durch das Plangebiet.

3.2.10 Gemeinbedarfseinrichtungen

Gemeinbedarfseinrichtungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Bildungshaus 1-10 mit
Kindertageseinrichtung und Grundschule befindet sich in unmittelbarer Nahe etwa 100 m
sudwestlich des Plangebiets
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3.2.11  Natur | Landschaft | Umwelt

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind
von der Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht betroffen. Naturdenkmale sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

) Die nach 8§ 30 BNatSchG gesetzlich ge-
(2 schitzten Biotope ,Feldhecke | 'In der Klin-
(%) 4 ge' O Fischerbach®, ,Magerrasen Klinge*

und ,Magerrasen Il Klinge* werden durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
berthrt.

Das Biotop ,Magerrasen | Klinge* sowie die
FFH-Mahwiese ,Glatthaferwiese Gewann
Klinge* werden durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes zerstért. Beide werden
Abbildung 3: Ubersicht der Schutzgebiete sowie ge- gleichwertig an anderer Stelle wiederherge-
schitzter Biotope, Quelle: Raumliches Informations- stellt.
und Planungssystem (RIPS) der LUBW; vereinfachte GemaR Eintrag im MaRhahmenplan wird
Darstellung des Geltungsbereichs das Biotop ,Magerrasen | Klinge* (845 m2)
(1) FFH-Mahwiese ,Glatthaferwiese Gewann Klinge* st auf den Grundstiicken Flst.-Nr. (Teil),
(2) Biotop ,Feldhecke | 'In der Klinge' O Fischerbach®  758/8 (Teil) gleichwertig wiederhergestellt.
gg g:g;gg ng:gzz:g |K &ﬂgge“ Insgesamt ist fir den Ausgleich eine Flache
(5) Biotop ,Magerrasen Il Klinge* von etwa 1.395 m? vorgesehen, dain Teil-
bereichen bereits magerrasenartige Be-
stéande vorhanden sind.
Die FFH-Mahwiese ,Glatthaferwiese Gewann Klinge* wird gleichwertig wiederhergestellt.
Dies wird auf der EAK-Flache ,Gedachtniskapelle* (FIst Nr. 758/8 (anteilig)) auf 6.500 m?
umgesetzt. Auf der Flache ist derzeit der Biotoptyp ,Grinland mittlerer Standorte” ohne be-
sonderen FFH-Status ausgebildet.

Gemal kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen vom Oktober 2005 fiir Baden-
Wirttemberg einschlief3lich der Aktualisierung vom Mérz 2008 bzw. Dezember 2007 nach
der FFH-Richtlinie sowie der EG-Vogelschutzrichtlinie liegen fur den Planbereich derzeit kei-
ne Hinweise auf das Vorkommen eines gemeldeten oder in Meldung befindlichen FFH- oder
Vogelschutzgebietes bzw. von Flachen, die diesbezlglich die fachlichen Meldekriterien erfiil-
len, vor. Eine Beeintrachtigung des Europaischen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000 ist
durch die im Bebauungsplan ,,Oberer Wiesenrain“ ausgewiesenen Baufldchen somit nicht zu
erwarten. Weitergehende Prifungen im Sinne des § 34 NatschG BW sind nicht erforderlich.

3.2.12  Sonstige Zwangspunkte fur die Planung

Nordlich des Plangebiets beginnen Waldflachen. GemaR § 4 Abs. 3 Landesbauordnung fir
Baden-Wirttemberg (LBO) ist mit Geb&auden von Waldern sowie mit Wéldern von Geb&auden
eine Entfernung von 30 m einzuhalten. Auf den nachstgelegenen Grundstiicken Flst.-Nr.
26/1 und 28 wird der Wald zukiinftig niederwaldartig bewirtschaftet. Dadurch kann der erfor-
derliche Waldabstand eingehalten werden.

Im sldlichen Plangebiet ist die Errichtung eines Mehrgenerationenhauses beabsichtigt. Bei

der inneren ErschlieBung des Baugebiets ,,Oberer Wiesenrain“ werden die Planungen insbe-
sondere hinsichtlich der Erschliel3ung bertcksichtigt.
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Beabsichtigt ist aktuell, noérdlich des Plangebiets im Bereich der bisherigen Christbaumkultur
Ferienhauser zu errichten. Zur Ver- und Entsorgung dieses Gebietes ist die Eintragung eines
Leitungsrechts im Plangebiet erforderlich.

4, Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Grundsticke im Plangebiet sind zu einem grof3en Teil dem Auf3enbereich geman

§ 35 BauGB zuzuordnen. Einzig der Einmiindungsbereich in den ,Kirchweg" liegt innerhalb
des unbeplanten Innenbereichs geman 8§ 34 BauGB. Um die vorgesehene Bebauung zu
realisieren, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

.

Abbildung 4: Luftbild des Planbereichs mit schematischer Eintragung des bestehenden Planungsrechts
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4.2 Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan Stdlicher Oberrhein ist die
Gemeinde Fischerbach dem Mittelbereich
Haslach im Kinzigtal/Hausach/Wolfach zu-
geordnet und als Gemeinde mit Eigenent-
wicklung festgelegt (Ziel der Raumordnung).
Im Rahmen der Eigenentwicklung ist es
allen Gemeinden maglich, ihre gewachsene
Struktur zu erhalten und angemessen wei-
terzuentwickeln.

Far nicht im Flachennutzungsplan darge-
stellte Flachen wird hierbei als Grundsatz
der Raumordnung fir Gemeinden mit Ei-
genentwicklung im Regionalplan Sudlicher
Oberrhein ein Zuwachsfaktor von 0,25% pro
Jahr angegeben.

Darlber hinaus liegt Fischerbach auf der im
Landesentwicklungsplan festgelegten Ent-
wicklungsachse Offenburg — Gengenbach —
Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalplan Sudlicher ~ Biberach — Haslach im Kinzig-

Oberrhein 2017; vereinfachte Darstellung des tal/Hausach/Wolfach — Hornberg (Villingen-
Geltungsbereichs Schwenningen).

Die Gemeinde Fischerbach ist entsprechend dem Landesentwicklungsplan dem landlichen
Raum im engeren Sinne zugeordnet.

Fur den Planbereich bestehen im rechtswirksamen Regionalplan keine Festlegungen.

Die Gemeinde Fischerbach weist Ende des Jahres 2017 eine Bevdlkerung von etwa 1.800
Einwohnern auf. Auszugehen ist von einer Aufsiedelung des Plangebiets in den néchsten
funf Jahren. Anhand der Vorgaben des Regionalplans Sudlicher Oberrhein ermittelt sich fur
diesen Zeitraum ein Wohnbauflachenbedarf von 0,5 ha.

Unter Abzug der im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen liegt die Grof3e der
Wohnbauflache demnach etwa 1,0 ha (iber dem geméaR Regionalplan ermittelten Flachen-
bedarf.

Um eine bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung entsprechend den Zielen der Raumordnung
sicherzustellen, werden verschiedene Bauflachen aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan herausgenommen. Hierbei handelt es sich um folgende Flachen:

Flache Grof3e in m? Anmerkung

Katzengraben llI 1.915 m2 Hierbei handelt es sich um die dstliche, nicht mehr
entwickelbare Teilflache

Katzengraben IV 1.478 m2 Hierbei handelt es sich um die sudliche, durch die
20kV-Freileitung beeintrachtigte Teilflache

Karl-May-Weg IV 1.977 m2 Hierbei handelt es sich um die westliche, nicht
mehr entwickelbare Teilflache

Karl-May-Weg 445 m2 Unbebautes Grundstick im Aul3enbereich

Reichenbergstralle 490 m2 Nicht bebaubare Flache
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Einwohner (E) 1.800
Zuwachsfaktor 0,25%

Zuwachs Einwohner pro Jahr 5

Dauer der Aufsiedelung des Plangebiets 5 Jahre

Zuwachs Einwohner gesamt 23
Bruttowohndichte 50 E/ha
Flachenbedarf gesamt 0,5 ha
Geltungsbereich Bebauungsplan 19.401 mz2 1,9 ha
- im FNP dargestellte Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs 3.042 m? 0,3 ha
= nicht aus dem FNP entwickelte Bauflachen des Bebauungsplanes 1,6 ha

Prufung Einhaltung Flachenbedarf 1,2 ha

("nicht aus dem FNP entwickelte Bauflachen des Bebauungsplanes" abzuglich "Flachenbedarf gesamt")

Herausnahme Flachen aus dem FNP.

Katzengraben llI 0,2 ha
Katzengraben IV 0,1 ha
Karl-May-Weg IV 0,2 ha
Karl-May-Weg 0,0 ha
Reichenbergstralle 0,0 ha
Herausnahme Flachen aus dem FNP gesamt 0,6 ha

Prifung Einhaltung Flachenbedarf 0,6 ha

("Prufung Einhaltung Flachenbedarf" abzuglich "Herausnahme Flachen aus dem FNP gesamt")

Auch bei einer Herausnahme von Bauflachen aus dem Flachennutzungsplan ergibt sich wei-
terhin eine Uberschreitung des Wohnbauflachenbedarfs um etwa 0,6 ha. In Fischerbach war
jedoch in den vergangenen 16 Jahren ein deutlicher Geburtenliberschuss um durchschnitt-
lich etwa 6 Einwohner pro Jahr zu verzeichnen. Dadurch ergab sich eine positive eigene Be-
volkerungsentwicklung der Gemeinde. Wenn sich beispielsweise die natiirliche Bevdlke-
rungsentwicklung der vergangenen Jahre fortsetzt, ergibt sich flr den Zeitraum der Aufsiede-
lung des Plangebiets bereits ein Zuwachs um etwa 30 Einwohner, regionalplanerisch wird
allerdings nur mit 23 Einwohnern gerechnet. Zusatzlich kann die Lage der Gemeinde Fi-
scherbach an einer Landesentwicklungsachse berticksichtigen werden.

Aus diesen Grinden ist ein etwas hoherer Wohnbauflachenbedarf nach Einschatzung der

Gemeinde vertretbar und auch mit den Zielen der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB
vereinbar.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Oberer Wiesenrain“ sind
deshalb die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft
Haslach i. K. zu beachten.

Im rechtswirksamen FNP ist der Planbereich
als landwirtschaftliche Flache bzw. Wohn-
bauflache dargestellt. Die Baugrundstiicke
werden gemaf § 4 BauNVO als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen.

Der Bebauungsplan weicht demnach teil-
weise von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes ab. Eine Genehmigung des
Abbildung 6: Flachennutzungsplan der Verwaltungs- Bebauungs_plgnes d“fCh das Landratsamt
gemeinschaft ©Geoportal Raumordnung BW,09/2014  Ortenaukreis ist gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2
(Auszug); vereinfachte Darstellung des Geltungsbe- BauGB i. V. m. § 8 BauGB dennoch nicht
reichs erforderlich.

Auch die Anderung des Flachennutzungsplanes in einem gesonderten Verfahren ist fir den
Bebauungsplan ,,Oberer Wiesenrain® nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im
Wege der Berichtigung angepasst.

Allerdings liegt die im Bebauungsplan ,Oberer Wiesenrain“ ausgewiesene Wohnbauflache
Uber dem gemalfd Regionalplan ermittelten Flachenbedarf. Um eine bedarfsgerechte Sied-
lungsentwicklung entsprechend den Zielen der Raumordnung sicherzustellen, werden ver-
schiedene Bauflachen aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan herausgenommen.
Das Anderungsverfanren wurde am .. eingeleitet.

Zu bertcksichtigen ist auch, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht beeintrachtigt wird. Diese Vorgabe wird durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes und Ausweisung der Baugrundstiicke als Allgemeines Wohngebiet eingehalten.

4.4 Verhaltnis zu anderen Planungen

Der vorgesehene Anschluss des Plangebiets an den ,Kirchweg” liegt innerhalb der Sanie-
rungssatzung ,Ortsmitte” vom 10.12.2012. Auf die Ziele der Sanierungssatzung hat die Auf-
stellung des Bebauungsplanes keine Auswirkungen.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

- Bereitstellen von Wohnbaugrundsticken.
Zu diesem Zweck werden die Baugrundstiicke im Plangebiet als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

- Einflgen der neuen Bebauung in die Struktur der umgebenden Wohnbebauung.
Hierzu werden im Plangebiet Ein- und Zweifamilienhausern festgesetzt.

- Schaffen eines ortskernnahen Wohngebiets.
Zu diesem Zweck wird in unmittelbarer Nahe des Ortskerns mit zentralen Einrichtun-
gen ein Wohngebiet entwickelt.

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.2.1 Leitbild

Mit der Bebauung des ,Oberen Wiesenrain“ soll der in diesem Bereich bislang unruhige Orts-
rand abgerundet und eindeutig definiert werden.

Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf Baugebiet ,Oberer Wiesenrain®“

5.2.2 Planungsalternativen

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Planungsalternativen
entwickelt.
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Eine Alternative sah eine Bebauung Uber den Katzengraben hinaus vor. Aufgrund des in
diesem Bereich sehr steilen Gelandes und der naturschutzfachlich hochwertigen Flachen um
den Katzengraben wurde diese Variante jedoch verworfen.

5.2.3 Sektorale Konzepte

Baulich-raumliches Konzept

Die Bebauung soll zu einem grof3en Teil kleinteilig ausgebildet werden. Dies ist insbesonde-
re wichtig, weil das Plangebiet aufgrund seiner Hanglage aus dem Kinzigtal weithin sichtbar
ist.

Nutzungskonzept

Die Baugrundstiicke im Plangebiet sollen Gberwiegend dem Wohnen dienen. An der Haupt-
stral3e ist hierbei die Errichtung eines Mehrgenerationenhauses vorgesehen. Die Ubrigen
Baugrundstiicke sollen fir zweigeschossige Ein- und Zweifamilienhauser bereitgestellt wer-
den.

Verkehrskonzept

Die Anbindung des Plangebiets erfolgt an den ,Kirchweg“. Das Plangebiet selbst wird durch
eine Stichstral3e, die sich an der Hohenentwicklung orientiert, erschlossen. Am Ende der
StichstralRe wird eine Wendemadglichkeit ausgebildet, die insbesondere fur Mullfahrzeuge
ausreichend dimensioniert wird.

Die Planungen fur das Mehrgenerationenhaus sidlich des Plangebiets werden bei der ver-
kehrlichen Konzeption beriicksichtigt. Das Mehrgenerationenhaus wird hierbei direkt von der
.Hauptstral3e" erschlossen.

Wichtiger Bestandteil des Verkehrskonzepts sind die ful3laufigen Wegebeziehungen. So wird
zum einen der bisher im Plangebiet verlaufende Wanderweg aufgenommen und wieder ein
Anschluss nordlich des Plangebiets geschaffen. AuRerdem wird eine fu3laufige Verbindung
zum Mehrgenerationenwohnen und dadurch zur ,HauptstraRe” eingeplant. Nach Osten bleibt
dariiber hinaus die Méglichkeit, einen FuBweg zum Katzengraben zu fuhren.

Grin- und Freiflachenkonzept

Vorgesehen ist, eine Ein- und Durchgriinung des Plangebiets mit Baumen und Strauchern zu
erreichen. Hierbei wird im Besonderen auf den Baugrundstiicken das Anpflanzen von Bau-
men festgesetzt. Dartiber hinaus kann durch Bepflanzung der privaten Gartenbereiche im
Norden des Plangebiets ein flieRender Ubergang zur freien Landschaft erreicht werden.

Seite 20 von 38



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Oberer Wiesenrain® Gemeinde Fischerbach
Fassung: Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemani § 3 Abs. 2 BauGB Stand: 11.12.2018

Begrindung

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Baugrundstlcke im Plangebiet sollen vorwiegend dem Wohnen dienen. Aus diesem
Grund wird fur die Baugrundstiicke allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festge-
setzt.

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden hierbei Gartenbaubetriebe, da diese in
der Regel gréRere Flachen bendtigen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entspre-
chen. Daruber hinaus werden Anlagen fur Verwaltungen und Tankstellen ausgeschlossen,
weil diese Ublicherweise hohere Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch groRere
StralRenquerschnitte erfordern. Dadurch wéare zum einen die Sicherheit der Wohnbevoélke-
rung beeintrachtigt und zum anderen entspricht die Ansiedlung dieser Nutzungen nicht dem
angestrebten Gebietscharakter.

Ebenfalls ausgeschlossen werden in den Baugebietsteilflachen ,WAL1" Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. Ziel der Aufstellung des
Bebauungsplans ist gemaf § 13b BauGB, die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
zu begrunden. Gemal einem Urteil des Bayrischen Verwaltungsgerichtshofs vom
09.05.2018 sind in einem Bebauungsplan gemaf § 13b BauGB daher auch Beherbergungs-
betriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe auszuschliel3en. Dadurch kann si-
chergestellt werden, dass mit der Aufstellung eines Bebauungsplans nach 8§ 13b BauGB
auch tatsachlich fur die 6rtliche Bevdlkerung benétigter Wohnraum geschaffen wird.

In der Baugebietsteilflache ,WA2"“ werden dagegen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen. Bei dieser Fla-
che handelt es sich um ein teilweise bereits bebautes Grundstlick, das der Hauptstral3e mit
seiner Nutzungsmischung zugeordnet ist. Aus diesem Grund werden diese Nutzungen in der
Baugebietsteilflache ,WA2" erméglicht.

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflédchenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu berticksichtigen. Da Bauflachen nicht unbe-
grenzt zur Verfigung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung natirlicher
Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsméglichkeiten bei der Uberplanung von Ge-
bieten nicht zu eng gefasst werden. Die Festsetzung fiir die Grundflachenzahl (GRZ) gemaf
§ 19 BauNVO liegt deshalb im gesamten Plangebiet bei 0,4 und entspricht einer dem Gebiet
angemessenen Nutzung.

Hierbei ist zu bericksichtigen, dass auch bauliche Anlagen, die die Grundstlicke nur Uberde-
cken, auf die zulassige Grundflache grundsatzlich anzurechnen sind. Unter ,liberdeckter
Grundstiicksflache" versteht man die Flache, die durch bauliche Anlagen, die sich bei senk-
rechter Grundrissprojektion ganz oder teilweise tber Erdgleiche befinden, bedeckt wird. Eine
direkte Verbindung der baulichen Anlage mit dem Erdboden ist hierbei nicht Voraussetzung,
so dass auch Bauteile, die sich im Raum Uber der Grundstiicksflache befinden, diese ,lUber-
decken®. Hierzu zahlen Abdeckungen, die auf Stitzen ruhen, ebenso wie Vorbauten, Dach-
Uiberstande und Balkone, die also uber die entsprechende Wandflucht hinausragen.
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Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 BauNVO wird ent-
sprechend der stadtebaulichen Zielsetzung fir das Plangebiet festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

In Ergéanzung der Zahl der Vollgeschosse wird gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 18
BauNVO die Héhe baulicher Anlagen festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die
Wandhohe und Geb&udehohe.

Als unterer Bezugspunkt gemanR § 18 Abs. 1 BauNVO wird jeweils die Hohe des Stralen-
rands bestimmt, gemessen in der Gebaudemitte. Zusatzlich werden die geplanten Hoéhen der
Stral3en in den Bebauungsplan ibernommen. Zu berticksichtigen ist hierbei, dass FuRwege
keine ErschlielBungsstralie darstellen.

Ziel der Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist, eine an den Gelandeverlauf ange-
passte Hohenentwicklung der Gebaude zu erhalten. Daruber hinaus soll die talseitige Wand-
hohe der Geb&aude unterhalb der Stral3e an die bergseitigen Geb&ude angepasst werden.
Auf der Grundlage des unteren Bezugspunkts (Stral3enrand) werden daher fur die Bau-
grundstlicke unterschiedliche Hohen festgelegt:
- Fur die Baugrundstiicke talseitig der jeweiligen ErschlieBungsstrafRe wird die Wand-
hohe mit 4,0 m, die Gebaudehdhe mit 9,0 m festgelegt.
Zusétzlich wird festgelegt, dass die sichtbare Aulienwand unterhalb des unteren Be-
zugspunkts maximal 4,0 m betragen darf. Dadurch wird fiir diese Grundstiicke eben-
falls eine talseitige Wandhohe von 8,0 m erreicht.
Fur die Baugrundstticke bergseitig der jeweiligen ErschlieBungsstralle wird die
Wandhohe mit 8,0 m, die Gebaudehthe mit 13,0 m festgelegt.

Fur das geplante Mehrgenerationenwohnen wird die zulassige Wandhohe mit 10,0 m, die
Gebaudehthe mit 13,0 m festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt wird hierbei die Hauptstral3e
bestimmt.

Die Dachgestaltung der Gebaude ist sehr
offengehalten. Insbesondere bei der Ausbil-
dung von Flachdachern soll auch eine Nut-
zung der gesamten Gebaudehdhe ermdég-
licht werden. Daher wird festgesetzt, dass
bei Attikageschossen, die allseitig um jeweils
mindestens 1,0 m gegeniber der Aul3en-
wand des darunter liegenden Geschosses
zurlckgesetzt sind, der oberste Abschluss
des darunter liegenden Geschosses die
mafgebliche Wandhdhe ist. Dadurch wird
die Ausbildung von Attikageschossen er-
moglicht, ohne dass zu hohe Wandflachen

Abbildung 8: Schemaschnitt zur Erlauterung der Uber- entstehen.

schreitung der Wandhoéhe

Als zusatzliche Uberschreitungsmdoglichkeit wird aufgenommen, dass die Wandhéhe nicht fiir
Gebaudeteile gilt, die maximal 50 % der jeweiligen Gebaudeseite, héchstens jedoch 5,0 m,
betragen. Dadurch soll eine zu starke Ausnutzung dieser Uberschreitungsmdglichkeit ver-
mieden werden. Mit dieser Regelung wird insbesondere die Errichtung von Treppenhausern,
Vorbauten und Zwerchhausern ermdglicht. Flr diese Gebaudeteile ist dann die maximale
Gebaudehthe mafligeblich.
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Geschossflachenzahl (GFZ)

Fir die Baugrundstiicke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 20
BauNVO festgesetzt. Zu bertcksichtigen ist jedoch, dass § 17 Abs. 1 BauNVO die Ober-
grenzen fir die zulassige Geschossflachenzahl in einem Allgemeinen Wohngebiet mit 1,2
festlegt. Diese Vorgabe ist zu beachten, auch wenn die zuldssige Geschossflache im Be-
bauungsplan nicht festgesetzt wird. In diesem Fall ist zu priifen, ob eine Uberschreitung der
Obergrenzen eintreten kann:

Baugebietsteilflache GRZ maximale Vollgeschosse maximale GFZ
WAL 0,4 2 0,8
WA2 0,4 3 12

Die Geschossflachenzahl gem&R § 20 BauNVO gibt hierbei an, wieviel Quadratmeter Ge-
schossflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Die Geschossflache ist nach
den AuRenmalden in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Durch die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zur zulédssigen Grundflache und der Zahl der Vollgeschosse wird daher auf allen
Baugrundstiicken die Obergrenze der zuldssigen Geschossflachenzahl von 1,2 eingehalten.

6.1.3 Bauweise

Abweichende offene Bauweise

Ziel der Planung ist eine aufgelockerte Bebauung mit Einzel- und Doppelh&dusern, um die
bestehende Siedlungsstruktur weiterzuentwickeln. Eine verdichtete Bebauung entspricht
nicht den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde. Daher ist vom Grundsatz eine offene Bau-
weise gemanR § 22 Abs. 2 BauNVO vorgesehen, bei der die Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand errichtet werden.

Die gemal § 22 Abs. 2 BauNVO vorgegebene offene Bauweise ermdglicht hierbei jedoch
Einzel-, Doppel- oder Reihenh&user bis zu einer Gebaudelange von 50 m. In Verbindung mit
den festgesetzten durchgehenden Baufenstern kénnten dadurch Gebaude entstehen, die
nicht der beabsichtigen Siedlungsstruktur entsprechen wirden.

Aus diesem Grund wird in der Baugebietsteilflache WA 1 eine abweichende Bauweise ge-
maf § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt und die maximale Gebaudelange auf 20 m reduziert.
Zugelassen wird auzerdem nur die Errichtung von Einzelhausern und Doppelhausern;
Hausgruppen sind nicht zulassig. Durch diese Einschrankung der maximalen Gebaudeléange
soll sich auch die neue Bebauung in die bestehende, kleinteilige Siedlungsstruktur einfligen.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass Gebaude oder Gebaudeteile, die nur Garagen beinhalten,
an beiden seitlichen Nachbargrenzen mit einer maximalen Wandflache von 35 m2 gemafl § 6
Abs. 1 Nr. 2 LBO zulassig sind. Ziel dieser Festsetzung ist, grenzsténdige Garagen nach den
Vorgaben der LBO errichten und dadurch die Baugrundstiicke optimal ausnutzen zu kénnen.
Ohne die Erh6hung ist gemal 8 6 Abs. 1 Nr. 2 LBO eine maximale Wandflache von 25 m?2
zugelassen. Auf den talseitigen Grundstiicken ist in diesem Fall aufgrund des teilweise stark
abfallenden Gelandes die Errichtung von Grenzgaragen nur sehr eingeschrankt maglich. Aus
diesem Grund ist die Erhéhung der Wandflache erforderlich.

Offene Bauweise

In der Baugebietsteilflache WA 2 wird offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt. Zuldssig sind in diesen Bereich Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen.
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6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen im Plangebiet werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Festgesetzt wird, dass die Baugren-
zen nur fur bauliche Anlagen oberhalb der Gelandeoberflache gelten. Um eine spatere flexib-
le Einteilung der Baugrundstticke zu erleichtern, werden durchgehende Baufenster festge-
setzt. Innerhalb dieser Baufenster sind die Hauptgebaude zu errichten. Ein weiteres Ziel der
festgesetzten Baufenster ist, die Gebaude zur jeweiligen ErschlieBungsstral3e zu orientieren.

6.1.5 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen kénnen auch auf3erhalb
der festgesetzten Baufenster errichtet werden, um die Nutzung der Baugrundstiicke nicht zu
stark einzuschréanken.

Untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in einem
Baugebiet liegenden Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen, werden hierbei als
Nebenanlagen bezeichnet. Zu den Nebenanlagen, die dem Baugebiet selbst dienen, geho-
ren vor allem offentliche Anlagen der Ver- und Entsorgung und Infrastruktur:

- Anlagen zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser,

- Anlagen zur Ableitung von Abwasser,

- Platze fur Wertstoffbehélter,

- fernmeldetechnische Nebenanlagen,

- Anlagen fur erneuerbare Energien wie Windkraftanlagen und Sonnenkollektoren,

- Kinderspielplatze,

- Buswartehallen.

Dagegen sind die einem konkreten Baugrundstiick dienenden Anlagen und Einrichtungen
private Nebenanlagen. Sie setzen stets eine Hauptanlage, etwa ein Wohngebéaude, voraus.
Die Zweckbestimmung privater Nebenanlagen liegt in der funktionalen Erganzung der
Hauptanlage, der Ver- oder Entsorgung oder der Freizeitgestaltung der Bewohner. Private
Nebenanlagen kénnen Gebaude, andere bauliche Anlagen oder befestigte Flachen sein:

- untergeordnete Lager- und Abstellgeb&ude,

- Gewachshéauser,

- kleinere Schwimmbhallen,

- Kleintierstélle,

- Uberdachte Fahrradabstellplatze,

- Terrassen,

- Freisitze.

Zu den Ubrigen Nebenanlagen zéhlen bauliche Anlagen wie Einfriedungen, Pergolen, mit
dem Erdboden verbundene Werbeanlagen, Antennenanlagen, Solaranlagen, Teppichklopf-
stangen, der Hobby-Tierhaltung dienende Volieren, freiliegende Schornsteine, Stiitzmauern
und nicht Gberdachte Schwimmbecken.

Nicht zu den Nebenanlagen zahlen Stellplatze, Garagen und angebaute Wintergarten.

6.1.6 Hoéchstzahl der Wohnungen

Die hdchstzuladssige Zahl der Wohneinheiten wird in der Baugebietsteilflache WA 1 gemalf}

§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB mit drei Wohneinheiten je Wohngeb&ude festgesetzt. Stadtebauli-
ches Ziel der Gemeinde ist, grundsatzlich die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern in
dieser Baugebietsteilflache zu ermdglichen. Mit der Beschrankung der Zahl der Wohneinhei-
ten sollen insbesondere das Verkehrsaufkommen reduziert und eine hohe Wohnqualitat er-
reicht werden.
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Neben der angestrebten Siedlungsstruktur mit Ein- und Zweifamilienhausern ist jedoch ein
weiteres Ziel der Gemeinde, die Errichtung von barrierefreien Wohnungen zu unterstitzen.
Nach landesrechtlichen Vorgaben (8§ 35 Abs. 1 LBO) missen namlich in Wohngeb&uden mit
mehr als zwei Wohnungen die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein.
Um die Errichtung barrierefreier Wohnungen zu unterstiitzen, wird deshalb die maximale
Zahl der Wohneinheiten auf drei festgelegt.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstral3en

Das Plangebiet wird tber den ,Kirchweg"“ an das ortliche und tGberértliche Stral3ennetz ange-
bunden.

Grundlage fur die Prognose der Verkehrserzeugung des Wohngebietes bilden die Lage des
Baugebietes ,,Oberer Wiesenrain® sowie die Anzahl der Wohneinheiten. Unter Zugrundele-
gung der mittleren Belegungsdichte (Einwohner je Wohneinheit) und einer mittleren Anzahl
von Wegen pro Person kann die Gesamtzahl der Wege abgeschatzt werden. Fir die Be-
rechnung des Kfz-Aufkommens ist der Anteil der zu FuR, mit dem Rad bzw. mit dem OPNV
zuriickgelegten Wege von Relevanz. Diese sind wiederum von der Lage des Gebietes zu
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen, zu Haltestellen des OPNV etc. abhangig. Die be-
rechneten Aufkommenswerte beinhalten die Summe beider Richtungen und beziehen sich
auf das Verkehrsaufkommen in jeweils 24 Stunden.

Wohneinheiten (WE) 38
Einwohner (E) 2,4 E/IWE 90
Anzahl der Wege 3,5 Wege pro E und Tag 315
Anteil MIV 80% Anteil der Kfz-Fahrten 252
Pkw-Besetzungsgrad 1,2 Personen/Pkw 210
Kfz-Aufkommen Einwohner 210
Besucherfahrten 0,25 Fahrten/E 23
Ver-/Entsorgung 0,05 Fahrten/E 5
Sonstige Fahrten 0,1 Fahrten/E 9
Kfz-Aufkommen gesamt 246

Bei einer angenommenen Tag- und Nachtverteilung des Kfz-Verkehrs von 95 % am Tag und
5 % in der Nacht ergibt dies tagsiber eine Verkehrsmenge von etwa 15 Kfz je Stunde. Der
.Kirchweg“ und die ,HauptstraRe” sind fur die Aufnahme dieses zusétzlichen Verkehrsauf-
kommens ausreichend ausgebaut.

6.2.2 Inneres ErschlielBungssystem

PlanstralRe 1

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber eine Stichstral3e vom ,Kirchweg" mit
einer Lange von knapp 300 m (Planstral3e 1).

Die Straf3e wird mit einer Breite von insgesamt 7,0 m ausgebildet. Hiervon ist ein straRenbe-
gleitender Gehweg mit einer Breite von 1,5 m vorgesehen, um eine sichere fu3laufige Ver-
bindung im Plangebiet zu schaffen. Fur die Fahrbahn verbleit eine Breite von 5,5 m und ist
fur den Begegnungsfall Pkw/Lkw (Mullfahrzeug) ausgelegt.
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Am Ende der Stichstral3e wird eine Wendeanlage geschaffen, die fur ein 3-achsiges Mull-
fahrzeug ausgelegt ist. Dadurch wird die Befahrbarkeit der PlanstraRe 2 mit Millfahrzeugen
gewabhrleistet.

Planstrale 2

Von der HauptstralRe wird eine offentliche Stral3enverkehrsflache nach Norden als Stichstra-
Be angelegt (PlanstralRe 2). Diese Verkehrsflache wird zum einen fur die ErschlieBung des
Mehrgenerationenwohnens, zum anderen aber auch fur die zwei weiteren Baugrundstiicke
angelegt. Die Straf3e wird mit einer Breite von 6,0 m ausgebildet. Eine Wendeanlage am En-
de der Stichstrafl3e wird nicht angelegt. Daher wird die PlanstraRe 2 insbesondere von Mill-
fahrzeugen nicht befahren.

Aufteilung Verkehrsflachen

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden die offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt und
mit StralRenbegrenzungslinien in der Planzeichnung abgegrenzt. Klarstellend wird festge-
setzt, dass die Flachenaufteilungen zwischen den Stralenbegrenzungslinien hierbei unver-
bindlich sind. Innerhalb der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen kdnnen sich demnach auch
Baume, offentliche Parkplatze und Standplatze fir Wertstoffcontainer befinden, deren ge-
naue Lage der StralRenausbauplanung vorbehalten bleibt.

Hohenlage Verkehrsflachen

Verbindlich festgesetzt wird die Hohenlage der Verkehrsflachen gemal § 9 Abs. 3 BauGB.
Ziel der Festsetzung ist, die geplante Héhenentwicklung des Plangebiets, auch im Verhaltnis
zur Nachbarbebauung, aufzuzeigen. Dartiber hinaus ist die Festsetzung der Hohenlage der
Stral3e erforderlich, da diese als unterer Bezugspunkt fur die Gebaudehéhen maf3geblich ist.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Stral3enbegleitende Parkplatze werden im Plangebiet nicht vorgesehen. Allerdings ermog-
licht die gewahlte Fahrbahnbreite von 5,50 m das Parken von Autos im Stra3enraum.

6.2.4 FuBganger und Radfahrer

Fur FuRganger wird die Stichstral3e mit einem Gehweg ausgebaut. Am Ende der StichstralRe
wird die fuBBlaufige Verbindung weitergefihrt, um die im Plangebiet bestehende FuRwege-
verbindung aufrecht zu erhalten.

Zusatzlich wird zwischen der Planstralel und Planstral3e 2 ein FuBweg angelegt. Dadurch
ergibt sich eine direkte fuBBlaufige Verbindung zur Hauptstral3e.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Energieversorgung

Das Plangebiet soll Uber den ,Kirchweg" mit Strom versorgt werden. Die E-Werk Mittelbaden
AG & Co. KG als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

Die herzustellenden Stromanschlisse im Plangebiet sollen entsprechend dem heutigen
Stand der Technik als Erdkabel ausgefiihrt werden.
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Warmeversorgung

Untersucht wird aktuell, ob fir das Plangebiet eine zentrale Warmeversorgung auf Basis er-
neuerbarer Energien vorgesehen werden kann. Sofern diese Nahwarmeversorgung realisiert
wird, sind dann alle Geb&ude im Plangebiet anzuschlie3en. Hierbei ist zu bericksichtigen,
dass ein gebietsbezogener Anschluss- und Nutzungszwang im Plangebiet nicht durch Be-
bauungsplan festgesetzt werden kann. Zwar kdnnen nach § 9 Abs. 6 BauGB auch gemeind-
liche Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang nachrichtlich in Bebauungsplane
tibernommen werden, eine entsprechende Satzung besteht aber nicht. Da jedoch die Ge-
meinde Eigentiimerin aller Baugrundstiicke im Plangebiet ist, kann der Anschluss- und Be-
nutzungszwang an die Nahwarmeversorgungvertraglich bzw. grundbuchrechtlich gesichert
werden. Dartber hinaus kénnen die zur Versorgung mit Warme erforderlichen Anlagen kén-
nen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO auch ohne Festsetzung einer besonderen Flache im Plan-
gebiet zugelassen werden.

6.3.2 Wasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes ist ausreichend. An dieses Netz kann das
Plangebiet angeschlossen werden. Die Versorgungsleitungen werden in offentlichen Ver-
kehrsflachen verlegt.

6.3.3 Entwasserung

Schmutzwasserbeseitiqung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

Anfallendes Schmutzwasser wird hierbei Uber neu herzustellende Leitungen in den in im
.Kirchweg"“ sowie in der ,Hauptstra3e* bestehenden Schmutzwasserkanal der Klaranlage
zugefuhrt. Kapazitat von Kanalisation und Klaranlage sind fiir die Aufnahme des zusatzlichen
Schmutzwassers ausreichend.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Niederschlagswasser wird an den im ,Kirchweg“ und in der ,HauptstraRe“ neu herzustellen-
den Regenwasserkanal angeschlossen und dem Katzengraben zugeleitet. Ein Grof3teil des
nordlich, aul3erhalb des Plangebiets, anfallenden Oberflachenwasser soll Uber einen Be-
gleitgraben entlang des geplanten Forstwegs (€)) dem Katzengraben zugefiihrt werden
(€@). Dadurch wird das auf dieser Flache auftretende Hangwasser schadlos abgeleitet und
es wird verhindert, dass dieses oberflachlich abflielendes Hangwasser dem Baugebiet zu-
flieRen kann.

Allerdings verbleibt eine Restflache von etwa 1,5 ha zwischen dem Plangebiet und dem
Forstweg (@). Das von diesem Einzugsbereich anfallende Oberflachenwasser soll auf den
jeweiligen Baugrundstiicken abgefangen und in die Regenwasserkanalisation eingeleitet
werden.
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Abbildung 9: Abgrenzung der Einzugsgebiete der Entwasserung des Plangebiets

Die Regenwasserleitungen im Bereich des Rathauses, Feuerwehrhauses bis zum stdlichen
Katzengraben sind bei Anschluss des Plangebiets flr ein 2- u. 3-jahrliches Regenereignis
ausreichend. Die bestehenden Leitungen sind dann bei einem 3-j&hrlichen Niederschlagser-
eignis zu etwa 40% ausgelastet. Obwohl die Leitungen fir die zusatzliche Bebauung ausrei-
chend dimensioniert sind, wird im Plangebiet die Herstellung von Retentionszisterne auf den
Baugrundstiicken vorgeschrieben. Dadurch soll eine Entlastung der Regenwasser-
Kanalisation erreicht werden.

Schichtenwasser

Ein zusammenhangender Grundwasserspiegel in einer fir das Plangebiet relevanten Tiefe
liegt nach den Erkundungsergebnissen bzw. nach den Ergebnissen des Bodengutachtens
nicht vor.

Die im Untergrund vorhandenen fein- und gemischtkdrnigen Erdstoffe sind als vergleichs-
weise gering wasserdurchlassig anzusehen. Aul3erdem ist mit drtlichem Schichtwasser zu
rechnen. Es muss deshalb davon ausgegangen werden, dass sich in die verfillten Arbeits-
raume einsickerndes Wasser (z. B. Schlagregen, Oberflachenwasser oder Schicht-IStau-
/Hangwasser) auf der ehemaligen Baugrubensohle aufstaut.
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Aus diesem Grunde ist es erforderlich, die ins Erdreich einbindenden Bauteile dicht gegen
driickendes Wasser auszubilden.

Um zu verhindern, dass das aufstauende Wasser talseitig austritt und unkontrolliert, z. B.
Uber die Stral3e, abflie3t, missen zusatzlich entsprechende Dranagemalinahmen ausgefihrt
werden. Bei der Planung von Aul3enanlagen ist daher zuflieRendes Oberflachenwasser und
ortlich oberflachennahes Schichtwasser zu beriicksichtigen.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll Giber den ,Kirchweg** mit Telekommunikationslinien versorgt werden. Die
Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

6.3.5 Private Flachen

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung der nordlich des Plangebiets geplanten Ferienhau-
ser ist die Eintragung eines Leitungsrechts mit einer Breite von 3,5 m erforderlich.

Zur Sicherung der Leitungstrasse werden daher gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Flachen
festgesetzt, die mit Leitungsrechten zur Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen zu
belasten sind. Das Leitungsrecht umfasst hierbei nur die Verlegung von unterirdischen Lei-
tungen.

Zu bertcksichtigen ist auch, dass im Bebauungsplan das Leitungsrecht nur vorbereitet wird
und die verbindliche Eintragung des Leitungsrechts im Grundbuch noch erfolgen muss. Die
Grundstucke sind aktuell noch im Eigentum der Gemeinde, so dass das Leitungsrecht vor
einer VeraulRerung des Baugrundstiicks eingetragen werden kann.

6.3.6 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im Plangebiet unterirdisch zu fiihren. Im Zuge der
ErschlieBungsarbeiten des Baugebietes kann die unterirdische Verlegung erfolgen, so dass
ein moglicher Mehraufwand gegentber oberirdischer Verlegung minimiert werden kann. In
diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interessen der Trager der einzelnen Versorgungsan-
lagen und -leitungen hinter die Belange der Baukultur und der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes gestellt.

6.4 Griunkonzept
6.4.1 Offentliche Griinflachen

Als offentliche Grunflache gemaf? § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird der Boschungsbereich un-
terhalb des Wendeplatzes der Stichstralie festgesetzt. Bei dieser Grunflache handelt es sich
um StraRengriin als Ubergang zwischen Verkehrsflache und angrenzender privater Wiesen-
flache.

6.4.2 Eingriff und Ausgleich

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Fiur die Ausweisung der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
sind somit keine naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen erforderlich.
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Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden sind jedoch vorgezogene Aus-
gleichsmalinahmen (CEF-Malinahmen) fur Schlingnattern erforderlich. Nordlich des Plange-
biets werden auf den Grundstticken Flst. Nr. 23 (Teil), 24 (Teil), 758/8 (Teil), 763/1 (Teil),
Ersatzlebensraume fur Schlingnattern geschaffen. Hierzu wird insbesondere auf einem 10 x
100 m Streifen entlang der ndrdlichen Grenze von Flst. Nr. 23 (entlang der Nordmannstan-
nenkultur) Sukzession von Gehdlzen zuzulassen. Entwicklungsziel ist ein arten- und struktur-
reicher Komplex aus Graser- und Staudensaum und Strauchgruppen. Zudem sind gemaf
MalRRnahmenbeschreibung in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung insgesamt 10
Steinhaufen sowie 5 Totholzstapel anzulegen.

Der im Plangebiet als Biotop gemaf § 30 NatSchG geschiitzte Magerrasen wird gleichwertig
auf den Grundstiicken Flst.-Nr. (Teil), 758/8 (Teil) auf einer Flache von insgesamt 1.395 m?
wiederhergestellt.

Die im Plangebiet geschitzte FFH-Mahwiese wird gleichwertig auf dem Grundstiick Flst.-Nr.
758/8 (Teil) unterhalb der Gedachtniskapelle auf einer Flache von 6.500 m2 (wiederherge-
stellt.

Die CEF-Malinahmen sowie der Ausgleich flr das Biotop und die FFH-Mahwiese befinden
sich zwar auf gemeindeeigenen Grundstlicken, liegen jedoch aul3erhalb des Geltungsbe-
reichs dieses Bebauungsplans. Aus diesem Grund werden die MaBhahmen gemal3 8 9 Abs.
1la BauGB den Eingriffen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zugeordnet.

6.4.3 Schutz, Pflege und Entwicklung

Dacheindeckung

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
Verwendung von unbehandelten Dacheindeckungen gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aus
Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Dadurch kdnnen ein Bodeneintrag dieser Metalle bei
Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belastungen von Boden und Grundwasser
vermieden werden.

Versiegelung

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt wird, dass auf den Baugrundstiicken Stellplat-
ze, Terrassen und Wege mit wasserdurchlassigem Belag anzulegen sind und diese einen
Abflussbeiwert von 0,5 nicht Uberschreiten dirfen. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abfluss-
mengen von versiegelten Flachen zu reduzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation
und Klaranlagen zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedin-
gungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kihlung des Umfeldes be-
fordert. DarUber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme gering gehalten und die Grundwas-
serneubildung geférdert werden.

Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass die AulRenbeleuchtung energiesparend und insektenvertraglich zu
installieren ist, beispielsweise als LED. Die Leuchten sind dartber hinaus staubdicht und so
auszubilden, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt (streulicht-
arm). Hintergrund ist, dass Insekten auf dieses Licht weniger empfindlich reagieren und die-
ses daher weniger anfliegen. Neben der besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel
auch noch eine sehr sparsame und effiziente Nutzung von Energie dar.
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6.4.4 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Dachbegriinung

Zur Verbesserung des Kleinklimas, um Lebensraume fir Pflanzen und Tiere zu schaffen,
und als Beitrag zur Regenwasserriickhaltung sind Dachflachen bis zu < 15 Grad zu begru-
nen.

Hiervon ausgenommen werden Flachen fir technische Einrichtungen, Belichtungsflachen,
Dacher untergeordneter Bauteile (Dachflache < 4 m?) und nutzbare Freiflachen auf Dachern
(Dachterrassen). Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie werden auf den
Dachflachen grundséatzlich zugelassen.

Baumpflanzungen

Zur Verbesserung des Kleinklimas und um Lebensraume fir Pflanzen und Tiere zu schaffen
wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB das Anpflanzen von Hochstamm-Obstbaumen oder
heimischen Laubbaumen auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzt. Hierbei ist

Wiesenflachen

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass die offentlichen Grinflachen als 2-
schirige Wiesen anzulegen und zu pflegen sind. Das Entwicklungsziel ist hierbei eine arten-
reiche Wiesenflache. Es ist zertifiziert autochthones Saatgut zu verwenden.

Diese Maf3nahme ist auf der 6ffentlichen Grunflache unterhalb des Wendeplatzes vorzu-
nehmen. Ziel dieser Malinahme, einen Ubergang zwischen den AulRenbereichsflachen in
Richtung Katzengraben und Baugebiet zu schaffen.

6.4.5 Waldabstand

Nordlich des Plangebiets befinden sich Waldflachen auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 25, 26/1
und 28. Mit Gebauden ist hierbei gemaf § 4 Abs. 3 LBO gegeniiber Wald ein Abstand von
30 m einzuhalten. Zur Einhaltung des erforderlichen Waldabstands wird im Abstand von 30
m eine Baulast auf den angrenzenden Grundstiicken eingetragen, in der die niederwaldarti-
ge Bewirtschaftung geregelt wird. Von dieser Baulast betroffen sind die Grundstiicke Flst.-Nr.
26/1 und 28; der Wald auf Grundstlick Flst.-Nr. 25 befindet sich mehr als 30 m von der neu-
en Bebauung entfernt.
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Abbildung 10: Bereich der erforderlichen Baulast fiir die niederwaldartige Bewirtschaftung

Auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 14 6stlich des Plangebiets befindet sich eine Weihnachts-
baumkultur mit einer genehmigten Hohenbegrenzung von 3 m. Bei dieser Flache handelt es
sich nicht um Waldflache im Sinne von § 2 LWaldG. Eine Baumh6henbegrenzung in Form
einer Baulast ist fir das Grundstick Flst.-Nr. 14 demnach nicht erforderlich.

6.5 Immissionsschutz

MalRnahmen zum Immissionsschutz sind nicht erforderlich.

6.6 Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere die Festsetzungsmoglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
Stadtebauliche Vertrage zur Verfiigung.

Bereits bei der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer optimier-
ten Kompaktheit verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulésen. So
wird durch das Verhéltnis von Héhe und Grundflache der Bebauung, eine fir die topographi-
sche Lage des Plangebiets gute Ausnutzung der knappen Ressource Flache gewahrleistet.

Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung fiir die Kaltluftabflisse in Fischerbach. Re-
levante Hangabwinde bestehen im Plangebiet nicht und werden daher auch durch die neue
Bebauung nicht beeintrachtigt. Durch die Ausrichtung des Plangebiets langs zum Tal wird
die FlieRRrichtung des Kaltluftstroms parallel zum Kinzigtal nicht gestért, Dadurch wird die
Luftleitbahn des Kinzigtals nicht gestort und es kann weiterhin ein guter Luftaustausch erfol-
gen.
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Im Bebauungsplan ist eine gewisse Eingrinung und Durchgriinung festgesetzt. Die Eingri-
nung erfolgt insbesondere durch private Freiflachen im ndrdlichen und Grunflachen im dstli-
chen Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung
fur fachgeneigte Dacher und der Pflanzung von neuen Baumen kann ein zusatzlicher Beitrag
zum Schutze des Klimas und der Umwelt geleistet werden. Ein weiterer positiver Effekt ist
die Schaffung eines Ersatzlebensraums fiir verschiedene Arten ndrdlich des Plangebiets. Die
Festsetzungen zur Begriinung der unbebauten Flachen bebaubarer Grundstiicke leisten
ebenfalls einen wertvollen Beitrag zu den o0.g. Punkten. Zudem ist die Nutzung der Dachfl&-
chen fir solare Energiegewinnung bzw. —nutzung zuldssig, wodurch eine energiesparende
Bebauung ermdglicht werden kann.

Weitere Beitrage fur den Klimaschutz kénnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie die eventuell vorgesehene Nahwarmeversorgung geleistet werden.

6.7 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
6.7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Die Bauvorschriften zur au3eren Gestaltung baulicher Anlagen werden sehr offen gehalten,
um eine sehr abwechslungsreiche Architektur im Plangebiet zu ermdglichen. Geman § 74
Abs. 1 Nr. 1 LBO zugelassen werden alle maglichen Dachformen mit Dachneigungen bis
45 Grad.

Vorgeschrieben wird aus gestalterischen Griinden die Gebaudelangsrichtung von Gebauden
mit mehr als 30 m2. Mit dieser Vorschrift soll die Bebauung sich entlang der Héhenlinien ent-
wickeln.

6.7.2 Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO im Plangebiet einge-
schrankt. Aufgrund der Lage des Plangebietes und dem fehlenden Durchgangsverkehr wird
die Notwendigkeit zur Errichtung von Werbeanlagen sehr gering sein. Dariiber hinaus be-
steht der Charakter des Plangebietes in einem allgemeinen Wohngebiet, weshalb eine ge-
werbliche Nutzung nur eine sehr untergeordnete Rolle spielt. Lauf-, Wechsel- und Blinklicht-
anlagen sind daher nicht zugelassen.

6.7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Einfriedungen
Gemal § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO werden aus gestalterischen Griunden Einfriedungen aus

Blech, Kunststoff, Glasbausteinen, Mauerwerk und Beton ausgeschlossen.
Freiflachen

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind die nicht von Gebauden, Ne-
benanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen tiberdeckten Grundstiicksbereiche gemal §
74 Abs. 1 Nr. 3 LBO als Griin- oder Gartenflachen anzulegen bzw. zu gestalten.

Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern

Fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern werden gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
auf den privaten Baugrundstiicken Vorschriften aufgenommen. Demnach sind Stitzmauern
bis zu einer H6he von maximal 2 m zulassig.

Seite 33 von 38



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Oberer Wiesenrain® Gemeinde Fischerbach
Fassung: Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemani § 3 Abs. 2 BauGB Stand: 11.12.2018

Begrindung

GroRRere Hohenunterschiede zum Nachbargrundstiick sind durch Terrassierungen auszu-
gleichen oder durch das Anlegen von Béschungen im Neigungsverhaltnis 1 : 1,5.

Fur Stutzmauern wird aufgenommen, dass diese als Natursteinmauern mit Kantenlangen
von weniger als 80 cm auszufiihren sind. Stiitzmauern, die hdher sind als 3,0 m, missen
hierbei als gestaffeltes Bauwerk mit dazwischenliegender Bepflanzung ausgebildet werden.
Die Mauern selbst sind mit standortsgerechten Stauden zu begriinen.

Bei Stutzmauern handelt es sich hierbei um bauliche Anlagen, die zur Sicherung von Ein-
schnitts- und Dammbdéschungen sowie bei unterschiedlichen Gelandehdhen errichtet wer-
den. Haufig werden Stitzmauern errichtet, um im Verhaltnis zu Bdschungen einen geringen
Flachenverbrauch zu erhalten.

6.7.4 AufRenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird gemaf3 § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO im Plangebiet ein-
geschrankt. Grund der Einschrankung ist, dass ein Ubermaf3 an Auf3enantennen, Satelliten-
antenne u. A. durch ihre verunstaltende Wirkung die Wohngualitat stark beeintrachtigen.

6.7.5 Anzahl der Stellplatze

Gemal 8§ 74 Abs. 2 Nr.2 LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir die Baugebietsteilflache
~WAL" auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung erhdht. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass
die Gemeinde Fischerbach im landlichen Raum liegt. Zudem ist der offentliche Personen-
nahverkehr lediglich durch Busverbindungen, nicht aber durch einen schienengebundenen
OPNV gewahrleistet ist. Daher ist, auch aufgrund der Hanglage, davon auszugehen, dass
pro Haushalt mehr als ein Fahrzeug benutzt wird.

Fur den Bereich des vorgesehenen Mehrgenerationenhauses (Baugebietsteilflaiche ,WA2)
erfolgt dagegen keine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung. Diese Flache verfigt Uber einen
direkten Zugang zur Hauptstral3e mit den zentralen Einrichtungen, so dass eine Erhéhung
der Stellplatzverpflichtung nicht erforderlich ist.

6.7.6 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Gemal § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO wird je Baugrundstiick die Herstellung einer Retentionszister-
ne mit einem Volumen von 3 m3 und einem Drosselabfluss von 0,5 I/s vorgeschrieben. Ziel
dieser Vorschrift ist, die Regenwasser-Kanalisation zu entlasten.

Das Rickhaltevolumen auf den Baugrundstiicken dient hierbei nicht der Brauchwassernut-
zung, sondern nur der Entlastung der Regenwasser-Kanalisation. Sofern auf den Baugrund-
stucken die Nutzung von Niederschlagswasser beabsichtigt ist, ist hierzu zusatzliches Ruck-
haltevolumen ohne Drosselabfluss herzustellen.

7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgelbte Nutzungen

Die Flache nordlich der bestehenden Geb&aude ,Bergstrafl’e Nr. 9“ und ,Katzengraben Nr. 7*
wird bei einer Bebauung des Plangebiets zum unbeplanten Innenbereich gemar3

8 34 BauGB. Das bedeutet, dass diese Grundstlicke bebaut werden kénnen, wenn ihre Er-
schlieBung gesichert ist.
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Ggf. wird auch der bestehende landwirtschaftliche Betrieb mit seinen Freiflachen nach einer
Bebauung des Plangebiets zum unbeplanten Innenbereich gemafr § 34 BauGB.

Fur die neuen Innenbereichsgrundstiicke werden Beitrdge gemal der Abwasserbeseiti-
gungssatzung sowie der Wasserversorgungssatzung anfallen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes gehen landwirtschaftliche Flachen verloren, die
bislang als Griuinland (Wiese) genutzt werden. Eine Existenzgefahrdung der betroffenen
landwirtschaftlichen Betriebe liegt durch den Flachenentzug nicht vor.

7.2 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spruche nach 8§ 39 ff. BauGB ausgel6st.

7.3 Gemeinbedarfseinrichtungen

Auf die Gemeinbedarfseinrichtungen der Gemeinde Fischerbach hat die Aufstellung des Be-
bauungsplans keine direkten Auswirkungen.

7.4 Verkehr

Durch die Entwicklung des Wohngebiets wird zwar eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens
entstehen. ,Kirchweg" und ,HauptstralRe* sind aber fir die Aufnahme der zusétzlichen Ver-
kehrsmenge ausgelegt. Dartiber hinaus werden durch das Anlagen von Ful3wegen kurze
Wege zum Ortskern geschaffen.

7.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber das Versorgungsnetz der Gemeinde Fischer-
bach.

Die Schmutz- und Oberflachenwasserableitung erfolgt im Trennsystem.

7.6 Kosten und Finanzierung

Fur die ErschlieBung des Baugebietes fallen Kosten zur Herstellung der Verkehrsanlagen,
Entwéasserung, Wasserversorgung und der AusgleichsmaRnahem an. Aufbauend auf dem
Vorentwurf wurde eine Kostenschatzung der ErschlieBungskosten vorgenommen:

Verkehrsflachen 725.000 €
Entwasserung 800.000 €
Wasserversorgung 130.000 €
Leerrohre 15.000 €
CEF-MalRnahmen 160.000 €
Ausgleich Biotop 20.000 €
Gesamtkosten (brutto inkl. Nebenkosten) 1.850.000 €
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Die Gemeinde hat die ErschlieBung gemaf 8§ 11 BauGB auf einen Erschlie3ungstrager tber-
tragen. Mit der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung, Stuttgart, wurde ein Stadtebauli-
cher Vertrag geschlossen. Hierbei wurde mit dem ErschlieBungstrager iiber die Ubernahme
der ErschlieBungskosten ein Erschlieungsvertrag abgeschlossen. Die ErschlieRungskosten
gehen damit nicht zu Lasten des Haushalts der Gemeinde Fischerbach.

8. MaRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
8.1 Bodenordnung

Ein férmliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig, da die LBBW Immobilien Kommu-
nalentwicklung, Stuttgart, Eigentimerin der Grundstiicke im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird. Eine Neuaufteilung der Grundstiicke erfolgt entsprechend der stad-
tebaulichen Planung und Baumdéglichkeiten.

8.2 ErschlieBung

Mit den ErschlieBungsarbeiten soll im Frihjahr 2019 begonnen werden. Die MalRhahmen
des Artenschutzes wurden durchgefiihrt, so dass mit der BaumaRhahme begonnen werden
kann.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen von Quellfassungen; diese missen im Zuge der Er-
schlieBung verlegt werden.

Die erforderlichen Leitungsrechte sind durch Eintragung im Grundbuch zu sichern.

8.3 Artenschutz

Zur Vermeidung von Verbotstatbestadnden nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG an Schlingnatter und
Zauneidechse sind CEF-MalRnahmen durchzufiihren. Um ein Einwandern der beiden Arten
auf die Vorhabensflache zu verhindern, ist das Plangebiet bis zum Abschluss der Bebauung
mit Reptilienzaun einzuzaunen. Eventuell auf der Flache befindliche Individuen der beiden
Arten sind nach Errichtung des Zauns u.a. unter Einsatz von kiinstlichen Verstecken abzu-
fangen.

Darlber hinaus kdnnen durch eine Rodung der Vorhabensflache in den Monaten Oktober-
Februar Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG an Vogeln vollumfanglich vermie-
den werden.

Die artenschutzrechtlichen Maflinahmen sind bereits in der Umsetzung begriffen. Aus Sicht
des Artenschutzes kann mit der Umsetzung des Bauvorhabens begonnen werden.

8.4 AusgleichsmalRnahmen

Das Biotop ,Magerrasen | Klinge* wird auf den Grundstticken Flst.-Nr. (Teil), 758/8 (Teil)
gleichwertig wiederhergestellt. Die FFH-Mahwiese ,Glatthaferwiese Gewann Klinge* wird
gleichwertig auf dem Grundsttick Flst.-Nr. 758/8 (Teil) unterhalb der Gedachtniskapelle wie-
derhergestellt.

Da die AusgleichsmalRhahmen fiir das Biotop und die FFH-Mahwiese auRerhalb des Gel-
tungsbereichs liegen, werden diese durch Zuordnungsfestsetzung nach 8§ 9 Abs. 1a S. 2
BauGB rechtlich dauerhaft gesichert.
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85 Baulast

Zur Sicherung des Waldabstands ist auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 26/1 und 28 in einem
Abstand von 30 m zu den nachstgelegenen Baugrundstiicken die Eintragung einer Baulast
erforderlich. In dieser Baulast wird die Baumhdhenbegrenzung geregelt.

8.6 Sonstige vertragliche Regelungen

Sofern eine Nahwarmeversorgung fur das Plangebiet umgesetzt wird, sind alle Gebaude im
Plangebiet an dieses Nahwdrmenetz anzuschlieRen. Dieser Anschluss- und Benutzungs-
zwang an das Nahwarmenetz wird in diesem Fall vertraglich bzw. grundbuchrechtlich gesi-
chert.

8.7 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Anfang des Jahres 2019 zur Rechtskraft zu bringen.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

9. Flachenbilanz

Bruttobauland 1,94 ha 100,0%
Verkehrsflachen etwa 0,28 ha 14,2%
- StralRenverkehrsflache etwa 0,26 ha 13,2%
- FuBweg etwa 0,02 ha 1,0%
Offentliche Grinflachen etwa 0,03 ha 1,6%
Nettobauland etwa 1,63 ha 84,2%

Zahl der Wohneinheiten (WE)

Einzelh&duser 19 Bauplatze 29 WE
Mehrfamilienhauser 4 Bauplatze 12 WE
Mehrgenerationenwohnen 1 Bauplatze 16 WE
Gesamt etwa 57 WE

Zahl der Einwohner (E)
Belegungsdichte etwa 2 E/WE etwa 113 E

Siedlungsdichte
Nettosiedlungsdichte (E/ha Nettobauland) etwa 69 E/ha
Bruttosiedlungsdichte (E/ha Bruttobauland) etwa 58 E/ha
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10. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie lber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057)

4. Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010,
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

5. Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

Fischerbach, .........ccoovvviiviiininiinnnn, Lauf, 11.12.2018 Kr-la

Thomas Schneider Planverfasser
Blrgermeister
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