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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die in landschaftlich reizvoller Lage gelegene Gemeinde Kappelrodeck mit heute rund
6.100 Einwohnern hat sich in den letzten Jahren als attraktiver Wohnstandort entwi-
ckelt.

Im Rahmen ihrer aktiven Grundstiickspolitik strebt die Gemeinde nun an, im Bereich
,Gasselsmatt/Heidenhof* ein neues und hochwertiges Wohngebiet zu entwickeln.

Anlass ist der, dass in Kappelrodeck nach wie vor eine grof3e Nachfrage an Wohnbau-
grundstlcken insbesondere der ortsansassigen Bevolkerung besteht. Hinzu kommt,
dass ein kurzfristig aktivierbares Potential an Innenentwicklungsflachen in ausreichen-
der Form nicht zur Verfiigung steht und zudem kaum noch weitere Baugebiete fiir eine
Wohnbauentwicklung vorhanden sind.

Das Plangebiet mit einer Gro3e von ca. 3,25 ha befindet sich am sudoéstlichen Ortsrand
und stellt mit der bereits bestehenden Bebauung zukiinftig den Siedlungsabschluss in
diesem Teilbereich von Kappelrodeck dar.

Fur die Entwicklung dieses Gebietes sprechen die gunstige ErschlieRungssituation
durch die bereits bestehende Stralde ,Heidenhof* welche bereits an das 6ffentliche Ver-
kehrsnetz der Gemeinde angebunden ist, die gute Erreichbarkeit der Ortsmitte mit Inf-
rastruktureinrichtungen, das unmittelbar angrenzende Naherholungsgebiet mit Wein-
bergen sowie das in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene Freischwimmbad mit Sport-
anlagen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan von Kappelrodeck ist das Plangebiet bereits
als potenzielle Entwicklungsflache flir Wohnen dargestellt. Damit entspricht die Pla-
nung den Zielen bzw. Vorgaben des Flachennutzungsplans.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes, soll nun der Bereich ,Gasselsmatt/Hei-
denhof* als Allgemeines Wohngebiet planungsrechtlich gesichert werden.

Im Einzelnen werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans folgende Ziele und
Zwecke verfolgt:

= Schaffung von adaquatem Wohnraum in Form von Mehrfamilienhausern im Ge-
schossbau sowie Einzel- und Doppelhdusern insbesondere fir die ortsansassige
Bevdlkerung

=  Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berlcksichtigung
der vorgegebenen Rahmenbedingungen

=  Okonomische Erschlieung tber die bestehende Strafie ,Heidenhof*
= Festsetzung von gestalterischen Leitlinien flr eine ortsbildgerechte Neubebauung

= Planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung und Gestaltung von Grinberei-
chen insbesondere im Bereich der vorhandenen Graben und zum angrenzenden
Uferbereich der Acher

=  Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange und angrenzender Larmquellen

= Renaturierung und naturnahe Gestaltung der beiden im Plangebiet verlaufenden
Graben

Insgesamt soll der Entwicklungsbereich insbesondere unter Berucksichtigung stadte-
baulicher, verkehrlicher und dkologischer Belange neu geordnet und einer fir diesen
Standort angemessenen Wohnbebauung zugeflihrt werden.
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1.2

Da die Voraussetzungen erfillt sind, kann im vorliegenden Fall das beschleunigte Ver-
fahren nach § 13 b BauGB ohne Umweltprifung angewendet werden. D.h., dass nur
ein Verfahrensschritt, namlich die Offenlage erforderlich ist. Aufgrund der Komplexitat
der Aufgabenstellung, wurde jedoch eine freiwillige friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit (Burgerinnen und Blrger) nach § 3 (1) BauGB und der Behorden sowie Trager
offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB durchgeflihrt. Siehe hierzu auch Ziffer 3 dieser
Begrindung.

Lage und Nutzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am stidéstlichen Ortsrand von Kappelrodeck auf Gemarkung Kap-
pelrodeck und umfasst die Grundsticke FIst. Nrn. 203 (Teil), 2217/13, 2217/15,
2217/16, 2217/17, 2226/1, 2226/7, 2227 (Teil) und 5204 (Teil).

Es wird wie folgt begrenzt:

= Im Sidden durch die Stralten ,Heidenhof’ bzw. ,Heidenhofweg“ sowie bebaute
Grundstuicke,

= im Westen durch bebaute Grundstiicke und freie Landschaft,

= im Norden durch Freifachen bzw. Sportanlagen,

= im Osten durch die Acher.

Der Geltungsbereich ist im folgenden Kartenausschnitt dargestellt:

A\ & \
5 v = X

' #x' 22THT j 221716 J;'f

Lageplan mit der Abgrenzung des Geltungsbereichs (ohne Malstab)
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1.3 Flachennutzungsplan

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan mit Genehmigung vom 15.08.2000, ist das
Plangebiet als potenzielle Entwicklungsflache fur Wohnen und entlang der Acher als
Grunflache dargestellt. Damit entspricht die Festsetzung des Bebauungsplans als All-
gemeines Wohngebiet und 6ffentliche Grinflache den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes. D.h., dass dieser aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
gem. § 8 (2) BauGB entwickelt ist.

énsec—k ,: <

N '

{ Heidenhdfe ©
Bestehender Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2000 (Ausschnitt ohne Maf3stab) Quelle: Geoportal BW

BESTEHENDER BEBAUUNGSPLAN

Das vorliegende Plangebiet Uberlagert den bestehenden Bebauungsplan Gewanne:
.Elsasmatt, Ladtstadt, Lutzenblihn, Erb, Zuckerberg und Gasselmatt® in der Fassung
der letzten Anderung. Dieser Bebauungsplan wurde am 09.09.1974 als Satzung be-
schlossen und trat am 10.10.1975 in Kraft. Die letzte Anderung wurde am 25.09.2017
als Satzung beschlossen und ist am 29.09.2017 in Kraft getreten.

Dieser Bebauungsplan sieht fur das vorliegende Plangebiet eine 6ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage und Sportplatz vor. Mit Ausnahme eines Ten-
nisplatzes, der inzwischen aufgegeben ist und entfernt wird, wurden keine weiteren
Nutzungen realisiert.

Der Uberlagerungsbereich wird durch ein neutrales und beschriftetes Deckblatt mit den
entsprechenden Verfahrensdaten gekennzeichnet.
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676 und 2156/9
2156 3 2156/5 215:‘ tadiens

2L37 und 2237.’].

Bestehender Bebauungsplan Gewanne: Elsasmatt, Ladstadt, Lutzenbuhn Erb, Zuckerberg und Gassel—
matt* (Ausschnitt), mit Darstellung des Uberlagerungsbereichs durch den vorliegenden Bebauungsplan
~Gasselsmatt/Heidenhof* ohne Malistab Quelle: Gemeinde Kappelrodeck

VERFAHREN

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 b BauGB

Das Plangebiet tberlagert im nordwestlichen Teilbereich den Bebauungsplan ,Elsas-
matt, Ladstadt, Lutzenbihn, Erb, Zuckerberg und Gasselmatt‘. Dieser Bebauungsplan
setzt fiir den Uberlagerungsbereich eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Sportanlagen/Park® fest. Da es sich um kein Baugebiet nach § 2 bis § 11
BauNVO handelt und auch keine Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen) festgesetzt
sind, ermdglicht dieser Bebauungsplan im mafgebenden Teilberereich faktisch keine
Bebauung und ist deshalb als AuRenbereich anzusehen. Insofern kann im vorliegen-
den Fall das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB angewendet werden.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall ergibt sich
bei einer GroRRe des Allgemeinen Wohngebiets von ca. 19.637 m? und einer Grundfla-
chenzahl von 0,4 eine zulassige Grundflache von ca. 7.854 m2. Damit wird der vorge-
gebene Schwellenwert unterschritten. Andere Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, liegen nicht
vor.

Anwendbar ist § 13b BauGB zudem nur bei Bebauungsplanen fur geplante Wohnnut-
zungen, die an bebaute Ortsteile anschlie3en. Die Voraussetzungen treffen fir die vor-
liegende Planung zu, da das Plangebiet unmittelbar im Norden und Westen an beste-
hende Wohnbebauung anschlief3t und diese in sinnvoller Weise abrundet.
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3.2

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach § 13b BauGB
beinhaltet ausschliellich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben werden somit
nicht begrundet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtiter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. Da das Plangebiet unmittelbar an ein FFH-Gebiet angrenzt,
war zu prifen, ob durch den Bebauungsplan eine Beeintrachtigung besteht. Im Ergeb-
nis ist kein erheblicher Eingriff zu erwarten, so dass das Bebauungsplanverfahren nach
§ 13b BauGB durchgeflihrt werden kann. Siehe hierzu auch Ziffer 7.2 dieser Begrin-
dung.

Auch sind keine entsprechenden Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzge-
setzes zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann von einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von einer Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung abgesehen werden. Des Weiteren kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, soweit die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Im vorliegenden Fall ist der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt. Insofern ist eine Berichtigung nicht erforderlich.

Verfahrensablauf

25.11.2019 Der Gemeinderat beschliel3t die Aufstellung des Bebauungs-
plans und der ortlichen Bauvorschriften fir das Gebiet ,Gas-
selsmatt/Heidenhof“.

01.02.2021 Der Gemeinderat billigt den vorgelegten Planentwurf und be-
schlie3t mit dem geanderten Geltungsbereich die Durchfih-
rung der frihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1)

BauGB.
15.02.2021 bis Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Planauslage
19.03.2021 gem. § 3 (1) BauGB.
Mail vom 05.02.2021 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
bis 19.03.2021 Belange gem. § 4 (1) BauGB.
28.06.2021 Der Gemeinderat behandelt die in der frihzeitigen Beteili-

gung eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen, bil-
ligt den Planentwurf und beschlief3t die Durchfiihrung der Of-
fenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.

19.07.2021 bis Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Planauslage
20.08.2021 gem. § 3 (2) BauGB.

Mail vom 07.07.2021 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
bis 20.08.2021 Belange gem. § 4 (2) BauGB.
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20.12.2021 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-

men und Anregungen aus der Offenlage und beschlief3t den
Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Gassels-
matt/Heidenhof“ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

PLANUNGSINHALTE

Stadtebauliches Konzept

Fur das Plangebiet wurde im Vorfeld des Verfahrens durch die Biros fsp Stadtplanung
und Unger Ingenieure in Freiburg ein stadtebauliches Konzept entwickelt, welches vom
Gemeinderat einhellig befiurwortet wurde und als Grundlage fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan dient.

Die auliere Verkehrserschlielung des Plangebiets erfolgt orientierungsleicht von der
bestehenden Stralle ,Heidenhof* im Sidosten.

Von dieser Stralle zweigt die Haupterschliefungsstralle in das Plangebiet in Richtung
Norden ab, welche den geschwungenen Verlauf der Acher aufnimmt und insgesamt
als StichstralRe konzipiert ist. Neben dem geplanten Wohngebiet dient diese Stralte
zudem auch der Erschlielung des nérdlich angrenzenden Wohnmobilstellplatzes.

An die HaupterschlieBungsstral’e sind zwei untergeordnete und verkehrsberuhigte
Wohnstralten in Form eines Stiches und eines Ringes angebunden. Diese Stralien
erhalten an zentraler Stelle jeweils eine kleine Aufweitung, welche platzartig als Auf-
enthaltsbereich gestaltet wird und so Nachbarschaften mit hoher Aufenthaltsqualitat
entstehen lassen.

Durch diese ErschlieBungsstruktur ergibt sich eine klar ausgerichtete Bebauung mit
insgesamt zwei Baufeldern und wahlweise unterschiedlichen Grundsticksgréfen.

Die beiden Baufelder werden durch einen zentralen Griinanger verbunden, in den das
bestehende Gewasser integriert wird. Der Anger wird parkartig mit Baumen und Strau-
chern gestaltet und soll neben der 6kologischen Funktion gleichzeitig als Spiel- und
Aufenthaltsbereich fir die spateren Bewohner des Gebiets dienen. Daneben soll der
Uferbereich der Acher an ausgewahlten Stellen naturnah gestaltet und der Offentlich-
keit zuganglich gemacht werden.

FulR- und Radwege insbesondere im Bereich des Griinangers und dem wasserwirt-
schaftlichen Unterhaltungsweg entlang der Acher stellen zum einen eine ideale Durch-
wegung des Gebietes her. Zum anderen werden Verbindungen nach Norden in Rich-
tung Sportanlagen bzw. der Ortsmitte und nach Westen zu Naherholungsgebieten of-
fengehalten.

Den baulichen Schwerpunkt bilden am Eingangsbereich des Plangebietes im Sudosten
insgesamt drei Mehrfamilienhduser im Geschossbau. Dieser Eingangsbereich wird mit
Aufpflasterungen platzartig gestaltet und stellt so den Auftakt in das Plangebiet her.

Die ubrigen Gebaude in Form von Einzel- und Doppelhausern sind so orientiert, dass
eine grofRtmdgliche Nutzung von regenerativen Energieformen wie Photovoltaik und
Solar moglich ist.

Zusammenfassend wird unter Berlcksichtigung stadtebaulicher, verkehrlicher und
grunordnerischer Belange ein nachhaltiges Wohngebiet mit unterschiedlichen Bauty-
pen entwickelt, welches den Siedlungskoérper im Slidosten von Kappelrodeck zur freien
Landschaft mit Wiesenflachen und Weinbergen in sinnvoller Weise abrundet.
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4.2

Stadtebauliches Konzept Stand: 2019 (ohne Malstab)

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der umgebenden Bestandsbebauung und den Zielvorgaben des Bebau-
ungsplanes, Grundstlcke fir den Wohnungsbau bereitzustellen, wird fur das Plange-
biet ,Gasselsmatt/Heidenhof* ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Bei der Zulassigkeit von Nutzungen wird zwischen den einzelnen Gebietsbereichen
entsprechend differenziert. So sollen allgemein zulassige Nutzungen wie Schank- und
Speisewirtschaften im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser (WA 1) grundsatzlich
zulassig sein, da an dieser Stelle im Eingangsbereich zum Plangebiet eine Belebung
z.B. in Form eines Cafés vorstellbar ist. Im tbrigen Plangebiet (WA 2 und WA 3) wird
hingegen diese Nutzung insbesondere zur Gewahrleistung einer angemessenen
Wohnruhe (zu- und abfahrender KFZ-Verkehr) ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Anlagen fir sportliche Zwecke im gesamten Plangebiet erfolgt aus
gleichem Grund. Zudem ist in der Regel diese Nutzung mit einem groRen Flachenbe-
darf verbunden.

Der Ausschluss von allen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen dient der Vermeidung stérender bzw. fla-
chenintensiver Nutzungen, der Vermeidung von erhéhtem Besucherverkehr und somit
der Starkung der Wohnnutzung als angestrebter Hauptnutzung. Tankstellen werden
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4.3

4.4

auflerdem wegen der mit dieser Nutzung verbundenem Larm- und Geruchsemissionen
durch Ziel- und Quellverkehr ausgeschlossen.

Um u.a. die arztliche Versorgung im Gebiet sicherzustellen, sind im Bereich des ge-
planten Geschosswohnungsbaus (WA1) auch freie Berufe wie Arzte nach § 13 BauGB
in RAumen mdglich.

Ferienwohnungen i.S.v. § 13a BauNVO als bestimmte Art sonstiger nicht stdrender
Gewerbebetriebe sollen im Zusammenhang mit § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauGB in den Allge-
meinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 ausnahmsweise zulassig sein.

Hintergrund ist der, dass in der Gemeinde Kappelrodeck als Weinbauort der Fremden-
verkehr eine wichtige Bedeutung besitzt und in letzter Zeit die Nachfrage insbesondere
nach Ferienwohnungen sehr stark gestiegen ist. Zudem sprechen die Lage des Plan-
gebiets aufgrund der unmittelbaren Nahe zu Freizeiteinrichtungen (z.B. Freibad) und
Naherholungsgebieten flir eine solche Nutzung.

Nicht zuletzt stellen Ferienwohnungen eine spezielle Wohnform dar, welche mit den
sonstigen allgemein zulassigen Nutzungen im Zusammenhang mit § 13 b BauGB als
vereinbar bzw. vertraglich angesehen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll auch im Hinblick auf die Ausnutzung der einzelnen Grundstlicke eine
gestalterisch harmonische Baustruktur gesichert werden.

Um eine aufgelockerte, aber dennoch fiir diesen Teilbereich angemessen verdichtete
Wohnbebauung zu erhalten, wird im gesamten Plangebiet eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl im Plangebiet bericksichtigt damit die Forderung
des BauGB nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Hinblick auf eine
angemessene Verdichtung, sowie die Sicherung ausreichender, nicht versiegelter und
mdglichst begrinter Freiflachenanteile.

Bei der Geschossigkeit bzw. Geschossflachenzahl (GFZ) wird zwischen den einzelnen
Gebietsteilen differenziert. So bilden die Gebaude im Geschosswohnungsbau am Ein-
gangsbereich des Gebietes den baulichen Schwerpunkt, weshalb hier verpflichtend
drei Vollgeschosse bei einer maximalen GFZ von 1,2 zulassig sind.

Im Ubrigen Plangebiet erhalten die Gebaude generell maximal zwei Vollgeschosse,
wobei zwischen den einzelnen Dachformen bzw. Dachneigungen unterschieden wird.
D.h., dass bei Gebauden mit steilem Dach das oberste Vollgeschoss im Dach unterge-
bracht werden kann.

In diesem Zusammenhang wird eine GFZ von 0,8 festgesetzt, welche in diesem Teil-
bereich als angemessen erachtet wird.

Hohe der baulichen Anlagen

Grundsatzlich sollen die Hohenfestsetzungen dazu beitragen, dass sich die geplanten
Gebaude in den Siedlungsbestand einfigen und so das Ortsbild in harmonischer
Weise abrunden. Dabei werden die Hohen vorhandener Wohngebdude in der Umge-
bung aufgegriffen.

So wird bei den dreigeschossigen Gebauden im Geschossbau (WA 1) bei einem mog-
lichen, flachgeneigten Pultdach eine Traufhéhe von 9,5 m sowie bei einem Satteldach,
Walmdach oder Zeltdach jeweils eine Traufhéhe von 7,0 m festgesetzt. Im Zusammen-
hang mit der Dachneigung ist fur das Pultdach eine Gebaudehdéhe (Pultfirst) von maxi-
mal 11,5 m und fir Gebaude mit Satteldach, Zeltdach sowie Walmdach eine jeweilige
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Gebaudehohe von maximal 12,5 m zulassig. Als moderne Dachform sollen in diesem
Gebietsbereich auch Flachdacher zulassig sein. Entsprechend wird fur diesen Gebau-
detyp eine Gebaudehohe von 9,5 m festgesetzt.

Im Gbrigen Wohngebiet (WA 2 und WA 3) ist prinzipiell eine Bebauung mit zwei Voll-
geschossen in Abhangigkeit mit der Dachform und Dachneigung zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sollen neben dem Satteldach, Zeltdach, Walmdach,
versetztes Pultdach und Pultdach auch das Flachdach zulassig sein. Hierbei wird bei
der Traufhohe zwischen den einzelnen Dachformen unterschieden. So ist eine maxi-
male Traufhohe von 7,0 m bei Gebauden mit Satteldach, Zeltdach, Walmdach, ver-
setztes Pultdach (Dachneigung von 7° bis 45°) und Pultdach (Dachneigung 7° bis 15°)
zulassig. Bei Gebauden mit Flachdach (0° bis 5°) gilt als Gebaudehdhe die Traufhéhe
von 7,0 m bei maximal zwei Vollgeschossen.

Abgeleitet von diesen Traufhéhen sind in diesem Gebietsteil als maximale Firsthéhe
fur Gebaude mit Satteldach, Zeltdach, Walmdach, versetztes Pultdach 11,0 m zulassig.
Fur Gebaude mit Pultdach hingegen wird aufgrund der speziellen Dachform die maxi-
male Firsthdhe auf 9,0 m festgesetzt. Die Gebaudehohe flir Gebaude mit Flachdach
entspricht die der Traufhéhe von 7,0 m.

Aufgrund der prognostizierten Larmemissionen, hervorgerufen durch den angrenzen-
den Wohnmobilplatz, sind im allgemeinen Wohngebiet WA 3 als Dachformen nur das
Satteldach, Zeltdach, Walmdach, versetzte Pultdach und Pultdach mit einer Traufhdhe
von 5,0 m und mit einer Firsthdhe von 10,0 m zulassig. Pultdacher hingegen dirfen
eine maximale Firsthohe (Pultfirst) von 7,0 m nicht Gberschreiten. D.h., dass in diesem
Fall das zweite Vollgeschoss im Dach untergebracht werden muss. Diese Héhenrege-
lungen werden fur erforderlich gehalten, da ab einer H6he von 3,0 m zur Larmquelle
hin keine 6ffenbaren Fenster zulassig sind.

Bezugspunkt der jeweiligen Traufhdhe ist die Oberkante der zugehdrigen o6ffentlichen
Verkehrsflache. Diese wird jeweils gemessen ab der Mitte der strallenzugewandten
Gebaudeseite (senkrecht zur Stralle) und dem Schnittpunkt AuRenkante/aullere Dach-
haut an der Mitte des Gebaudes.

Der Bezugspunkt fir die First- bzw. Gebaudehoéhe ist ebenfalls Oberkante der zugehd-
rigen 6ffentlichen Verkehrsflache. Diese wird gemessen an der Mitte der strallenzuge-
wandten Gebaudeseite (senkrecht zur Strale) und der obersten Dachbegrenzungs-
kante (First) an der Mitte des Gebaudes.

MaRgebend fur die jeweilige Hohenfestsetzung ist grundsatzlich, von wo die Erschlie-
Rung (Zufahrt) erfolgt.

Da bei Eckgrundstiicken der Bezugspunkt zur Strafe nicht genau definiert werden
kann, ist fur diese Grundsticke der Hohenbezugspunkt in der Planzeichnung mafige-
bend.

Bei Dachaufbauten wie Gauben, welche bis zu einer Lange von 50% der darunterlie-
genden Wandlange zulassig sind, wird geregelt, dass bei Gebauden mit Satteldach,
Zeltdach und Walmdach die Traufhohe durch Dachaufbauten wie Gauben sowie
Zwerchgiebel und Giebelhduser um bis zu 2,0 m Uberschritten werden darf.

Um eine einheitliche Hohenentwicklung im Zusammenhang mit der bestehenden bzw.
geplanten ErschlieBungsstrale zu erhalten, wird eine ErdgeschossfulRbodenhdhe, be-
zogen auf den Rohful3boden festgesetzt. Diese muss bezogen auf den RohfulRboden
(EFH RFB) —vertikal an der Mitte der stralRenzugewandten Gebdudeseite gemessen-
mindestens 0,10 m Uber der jeweils angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache (ge-
messen ab Strallenoberkante) liegen.
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4.5

4.6

4.7

Damit Nebengebaude nicht zu massiv in Erscheinung treten, wird im gesamten Plan-
gebiet die Gesamthdhe dieser Anlagen auf maximal 3,5 m begrenzt. Bezugspunkt ist
die Gelandeoberkante (nach Herstellung der BaumalRnahme), gemessen an der Mitte
des jeweiligen Gebaudes.

Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenzen sind so gewahlt, dass sie einen angemessenen Abstand zur Verkehrs-
flache einhalten. Zum Schutz der Nachbarschaft sind bei den geplanten, grundstticks-
Ubergreifenden Baufenstern grundsatzlich die nach LBO zulassigen Mindestgrenzab-
stande einzuhalten. Dadurch werden gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet. Zudem
wird sichergestellt, dass gute zusammenhangende Freibereiche zwischen den einzel-
nen Baufeldern als auch zur zentralen Griinzone (Anger) als auch zum Ortsrand offen-
gehalten werden.

Terrassen, welche unmittelbar mit dem Hauptgebaude verbunden bzw. diesem zuzu-
ordnen sind, sollen auch auRerhalb der Uiberbaubaren Flachen (Baufenster) zulassig
sein, um eine moglichst grolRe Flexibilitat bei der Anordnung dieser Anlagen zu errei-
chen. Diese werden jedoch dahingehend beschrankt, dass das jeweilige Baufenster -
horizontal gemessen- maximal bis zu 3,0 m Uberschritten werden darf.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Uberschrei-
tung der Terrasse um eine Ausnahme nach § 31 Abs.1 BauGB handelt und daher das
Einvernehmen der Gemeinde nach 36 Abs. 1 BauGB zu erteilen ist.

Bauweise

Die offene Bauweise mit Einzelhausern und/oder Doppelhdusern entspricht der ortsty-
pischen Bauweise mit entsprechenden Abstandsflachen zu den jeweiligen Grund-
stiicksgrenzen. Mit der Festsetzung von grundsticksibergreifenden Baufenstern mit
entsprechenden Abstanden zur jeweiligen ErschlieBungsstralle, wird eine gegliederte
Bebauung gesichert und zugleich eine gewisse Flexibilitat bei der Ausrichtung der ein-
zelnen Gebaude gewahrleistet.

Garagen, Carports und KFZ-Stellplatze

Um zusammenhangende Gartenbereiche zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 Garagen, Carports und offene, nicht
Uberdachte KFZ-Stellplatze nur im Bereich zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache
und der riickwartigen Flucht der Gberbaubaren Grundstlicksflache (Baufenster) zulas-
sig sind.

Um die ErschlieBungsstralle von Verkehr freizuhalten, wird zudem festgesetzt, dass
Garagen einen Mindestabstand von 5,0 m zur 6ffentlichen ErschlieBungsstralle als
Stauraum einhalten missen. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass der Stauraum
auf den privaten Grundstlicken zur Verfigung gestellt wird und nicht durch wartende
Fahrzeuge der Verkehrsfluss behindert wird.

Um den Stralenraum grof3zligig zu gestalten und diesen nicht durch hochbauliche An-
lagen zu verengen, mussen Carports, welche sowohl parallel als auch senkrecht zur
jeweiligen o6ffentlichen Verkehrsflache (ErschlieBungsstrale) angeordnet sind, grund-
satzlich einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten.

Aus gleichen Grunden wird festgesetzt, dass auch Garagen, welche parallel zur 6ffent-
lichen Verkehrsflache (ErschlieBungsstrale) angeordnet sind, ebenfalls einen Abstand
von mindestens 1,0 m zu dieser einhalten missen. Diese Regelungen werden auch
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aus verkehrsfunktionalen Griinden erlassen. Zur Klarstellung wird der jeweilige Ab-
stand ab Hinterkante Bordstein gemessen.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA1 (Geschosswohnungsbau) sind die er-
forderlichen Stellplatze nur in Tiefgaragen und als offene, nicht tGberdachte Stellplatze
entlang der 6ffentlichen ErschlieRungsstraflien in den speziell festgesetzten Zonen (ST)
zulassig. D.h., dass in diesem Gebietsteil Carports und Garagen nicht zulassig sind.
Mit dieser Regelung sollen insbesondere beruhigte Gartenbereiche bzw. Gemein-
schaftsflachen flr die zuklnftigen Bewohner geschaffen und eine GbermaRige Versie-
gelung bzw. Bebauung vermieden werden.

Nebengebaude

Nebengebaude sollen im gesamten Plangebiet grundsatzlich zulassig sein. Um jedoch
Vorgartenbereiche zu schitzen und eine zu grolRe Versieglung der Gartenbereiche zu
vermeiden wird festgesetzt, dass Nebengebaude, die Gber 40 m? Bruttorauminhalt auf-
weisen, nur innerhalb der durch die Baugrenzen festgesetzten Giberbaubaren Flache
(Baufenster) zulassig sind. Aus gleichen Grinden wie bei Garagen und Carports mus-
sen auch Nebengebaude zu o6ffentlichen ErschlieBungsstralien grundsatzlich einen
Abstand (gemessen ab Hinterkante Bordstein) von 1,0 m einhalten.

Damit diese insbesondere in der Héhe nicht zu massiv in Erscheinung treten, darf die
Gesamthdhe von 3,5 m nicht tberschritten werden. Hohenbezugspunkt ist jeweils die
Oberkante des Gelandes (nach Herstellung der Baumalnahme), gemessen an der
Mitte des jeweiligen Gebaudes.

Grundflachenzahl, liberbaubare Grundstiicksflache

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 Ziffer 3 BauNVO sind bauliche Anlagen wie Tiefgaragen
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, nicht auf die festgesetzte Grund-
flachenzahl (GRZ) anzurechnen, um die fur die Wohnnutzungen innerhalb des Plange-
biets notwendigen Stellplatze auf dem Baugrundstick zu ermdglichen. Im Sidosten
entsteht zum bestehenden Gewasser eine Grinflache mit Gewasserrandstreifen, wel-
cher als Ausgleich fiir eine mdégliche Uberschreitung herangezogen werden kann. Da-
mit sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in diesem Teilbereich gegeben.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

Wahrend im Bereich der geplanten Gebaude im Geschossbau (WA 1) bewusst auf eine
Beschrankung der Wohneinheiten verzichtet wird, sollen diese in den Ubrigen Gebiets-
bereichen (WA 2 und WAS3) entsprechend reguliert werden. Hintergrund ist der, dass
in den rickwartigen ErschlieRungsbereichen, gerade zum Ortsrand hin, eine zu grofl3e
Verdichtung mit z.B. vielen kleineren Wohnungen auch im Hinblick auf die Bestands-
bebauung verhindert werden soll. Zudem mussen die erforderlichen Stellplatze auf
dem jeweiligen Grundstick untergebracht werden. Insofern wird die héchstzulassige
Zahl der Wohnungen in Wohngebduden auf maximal zwei fur Einzelhduser und maxi-
mal zwei pro Doppelhaushélfte beschrankt.

Verkehrsflachen

Die Hohe der geplanten ErschlieBungsstrale steht in engem Zusammenhang mit der
Entwasserung des Plangebiets. Zur Nachvollziehbarkeit sind die Strallenhdhen in der
Planzeichnung Uber NN angegeben. Da es im Rahmen der Erschlieungsplanung zu
geringfligigen Veranderungen kommen kann, ist eine Abweichung der Stralkenhéhen
um +- 0,20 cm zulassig.
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Entlang des Heidenhofweges wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt
(siehe Planzeichnung). Hintergrund ist der, dass dieser Weg als private Anliegerstralle
fungiert und daher nicht zur ErschlieBung des Plangebiets zur Verfligung steht. Des
Weiteren werden gemal dem stadtebaulichen Konzept weitere Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt insbesondere bei den Eckgrundstiicken entlang der HaupterschlieRungs-
stralde festgesetzt. Damit soll vermieden werden, dass eine ungeordnete Parkierung
insbesondere in den riickwartigen Teilen der einzelnen Grundstiicke entsteht und somit
die Wohnruhe zur Gartenseite gestort wird.

MaBRnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur zulassig, wenn sie ent-
sprechend beschichtet sind. Dadurch soll eine Belastung des Bodens als Filter und
Puffer sukzessive Anreicherung von schwermetallhaltigen Bestandteilen im Boden
(z.B. Kupfer, Zink, Blei) wie auch eine Auswaschung schwermetallhaltiger Bestandteile
ins Grundwasser oder Oberflachenwasser vermieden werden.

Um den Wasserhaushalt nicht mehr als erforderlich zu beeintrachtigen, sind Stellplatz-
flachen in einer wasserdurchlassigen Bauweise auszufihren.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten etc. sind im gesamten Plangebiet ausschlieflich in-
sektenschonende Lampen zu verwenden (z.B. LED-Leuchten in warmweil}), welche
keine Gefahr fUr diese Tiere darstellen.

Zum Schutz des FFH-Gebiets entlang der Acher sind auf den privaten Grundstiicken

Lichtquellen an Gebaudeseiten, welche zur Acher liegen, grundsatzlich unzulassig. In

Ausnahmefallen ist jedoch eine Beleuchtung unter folgenden Voraussetzungen mdég-

lich:

= Die Beleuchtungen dirfen nur 3 Watt (LED-Lampe) bzw. vergleichbare Helligkeit
aufweisen, die auf keinen Fall abstrahlen dirfen. KaltweifRes Licht mit hohem Blau-
lichtanteil, d.h. Wellenlangen unter 500 nm und Farbtemperaturen Gber 3000 Kel-
vin, sind nicht zulassig.

= Sie durfen nicht in das umliegende Gelande ausstrahlen, insbesondere nicht in
Richtung Acher, sondern mussen, ohne Streulicht, zielgerichtet sein. Daflir werden
die Lichtquellen nach oben sowie zur Seite hin abgeschirmt.

= Die Lichtpunkthdéhe darf maximal drei Meter Gber der Oberkante des Grundstlicks
und nur an der Hauswand bzw. auf der Terrasse angebracht werden.

Aufgrund der im Plangebiet schlecht durchlassigen Deckschichten im Zusammenhang
mit Starkregenereignissen missen Untergeschosse wasserundurchlassig bzw. abge-
dichtet gegen aufRen driickendes Wasser ausgefihrt werden.

Neben der aktiven Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers sind als klima-
schutzende Mallnahme Dacher von Haupt- und Nebengebauden mit einer Dachnei-
gung von 0° bis 5° extensiv zu begrinen. Hierbei muss die Substrathéhe bei Hauptda-
chern mindestens 10 cm und bei Nebengebauden mindestens 8 cm betragen. Ausge-
nommen von dieser Regelung sind untergeordnete Dacher wie z.B. Eingangstber-
dachungen und Terrassenuberdachungen. Aus gleichen Grinden sind die Dacher von
Tiefgaragen aufRerhalb von Gebauden, sofern sie nicht als Terrassen, Hofflachen,
Wege etc. genutzt werden, mit einer Erdabdeckung von mindestens 0,20 m auszufih-
ren.

Erganzend werden im Plangebiet weitere grinordnerische MalRnahmen insbesondere
im Hinblick auf den Artenschutz und der einzelnen Gewasser getroffen.
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So sind die einzelnen Ufer- bzw. Béschungsbereiche mit standortheimischen Gehdlzen
und Hochstaudenfluren zu gestalten. Innerhalb der zentralen Grinflache F3 sind zu-
dem Wege in unbefestigter Ausfihrung, welche u.a. der Gewasserpflege dienen und
naturnahe Spielbereiche zulassig. Stufen in naturnaher Ausfiihrung (z.B. Granit) in die-
sem Bereich sollen das Gewasser zuganglich bzw. erlebbar machen.

Baumpflanzungen

Zur Ein- und Durchgrinung des Plangebiets ist pro angefangener 500 m? privater
Grundstlicksflache mindestens 1 hochstdmmiger Laubbaum oder hochstammiger
Obstbaum zu pflanzen. Des Weiteren sind Baum- bzw. Strauchpflanzungen auf den
offentlichen Grinflachen, im StralRenraum und punktuell auf den privaten Grundsti-
cken im allgemeinen Wohngebiet WA 1 geplant. Dabei kdnnen die punktuellen Baum-
pflanzungen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf die flachenbezogene Festsetzung
zu Baumen angerechnet werden. Insgesamt strukturieren diese grinordnerischen
Festsetzungen das Plangebiet und tragen gleichzeitig in positiver Weise dem Natur-
und Klimaschutz bei.

Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen

Im Plangebiet befindet sich eine FFH-Mahwiese (Glatthaferweise) mit einer Grofie von
ca. 7.116 m?, welche an anderer Stelle ausgeglichen werden muss. Hierzu wurden
durch das Buro BIOPLAN in Buhl geeignete Flachen untersucht und bewertet. Im Er-
gebnis wurden insgesamt finf gemeindeeigene Flachen mit einer Gesamtgrofe von
ca. 7.100 m? als geeignet angesehen. Es handelt sich um die Grundstiicke Flst. Nrn.
82 und 2778 auf Gemarkung Waldulm sowie 535, 3082 und 4291 auf Gemarkung Kap-
pelrodeck. Zur Sicherung der Malinahmen wurde eine entsprechende Zuordnungsfest-
setzung in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Plangebiets, sollen die Gebdude am
Heidenhofweg (Hausnummern 14, 16 und 18) an die 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden. Hierzu wird es notwendig, ein entsprechendes Leitungsrecht zu-
gunsten der Gemeinde auf den mafigebenden, privaten Grundsticken im Plangebiet
festzusetzen. Diese Flachen sind von einer Uberbauung sowie von tiefwurzelnden
Baumen und tiefwurzelnden Strauchern entsprechend freizuhalten.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Durch das Buro Dr. Jans in Ettenheim wurde im Entwurf eine Prognose und Beurteilung
der Larmeinwirkung auf das Plangebiet erstellt.

Die Untersuchung zu folgenden Ergebnissen:

StraBenverkehrslarm

Untersucht wurde die Verkehrslarmeinwirkung durch den Kraftfahrzeugverkehr auf der
L 87 und der Hauptstralde sowie der Schienenverkehr auf der Achertalbahn.

Gemal dem aktuellen Rechenverfahren (RLS-19) wird im Plangebiet der Immissions-
grenzwert ,tags” der Verkehrslarmschutzverordnung von 59 dB(A) nicht Gberschritten.
D.h., dass MalRnahmen im Hinblick auf den Aul3enwohnbereich nicht erforderlich sind.
Der im Rahmen der Bauleitplanung maf3gebende Orientierungswert (Beiblatt 1 zu DIN
18005 Teil 1) von 55 dB(A) wird jedoch Uberschritten.

Der Immissionsgrenzwert ,nachts“ der Verkehrslarmschutzverordnung von 49 dB(A)
wird im Bereich der unmittelbar an der Acher geplanten Bebauung um bis zu 2 dB(A)
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und der Orientierungswert ,nachts” (Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1) von 45 dB(A) um
bis zu 7 dB(A) Uberschritten.

D.h., dass zumindest in den Fassadenabschnitten, in denen der Immissionsgrenzwert
»hachts® von 49 dB(A) Uberschritten wird, sind passive Schallschutzmalinahmen erfor-
derlich.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte (Beiblatt 1 der DIN 18005 Teil1)
und teilweise Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung ist auRerdem sicherzustellen, dass der ins Gebaude Ubertragene Aul3enlarm
(Verkehrslarm und Gewerbelarm) auf ein zumutbares Mal} begrenzt wird. D.h., dass
die Aulzenbauteile der zu errichtenden Gebaude eine hinreichend hohe Luftschalldam-
mung aufweisen mussen.

Wohnmobilstellplatze

Durch die nordlich angrenzenden Wohnmobilstellpldtze werden die Orientierungswerte
der TA-Larm an den nachstgelegenen Gebauden uberschritten. Aus diesem Grund
wird an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze zwischen den Wohnmobilstellplatzen
und der geplanten Wohnbebauung eine mindestens 3,0 m hohe Larmschutzwand er-
forderlich. Damit konnen in den Erdgeschossen die Anforderungen der TA-Larm ein-
gehalten werden.

In den dariber liegenden Geschossen (ab einer Hohe von ca. 3,0 m Gber OK Erschlie-
Rungsstralie) sind dffenbare Fenster von schutzbedlrftigen Raumen unzulassig. Eine
Abweichung von dieser Festsetzung ist zulassig, wenn im Baugenehmigungsverfahren
der Nachweis erbracht wird, dass an diesen Fassaden geringere Larmbelastungen be-
stehen und die gesetzlichen Vorgaben fir Sport- und Freizeitlarm eingehalten werden.

Benachbarte Kfz-Werkstatt

Durch den 6stlich des Plangebiets gelegenen Gewerbebetrieb (Kfz-Werkstatt) auf der
gegenuberliegenden Seite der Acher, werden die Orientierungswerte der TA-Larm bei
den nachstgelegenen Wohngebauden im WA 1 und WA 2 (Immissionsorte e, f1 und f)
teilweise Uberschritten. Da aus verschiedenen Grunden ein aktiver Larmschutz nicht
realisierbar ist, wird festgesetzt, dass an der mafligebenden Fassadenseiten, 6ffenbare
Fenster von schutzbedurftigen Radumen nicht zulassig sind. Eine Abweichung von die-
ser Festsetzung ist zulassig, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis er-
bracht wird, dass an diesen Fassaden geringere Larmbelastungen bestehen.

Im Einzelnen wird auf die Prognose und Beurteilung der Larmeinwirkung auf das Plan-
gebiet (Buro fur Schallschutz Dr. Wilfried Jans) verwiesen.

Unzulassigkeit baulicher Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt bestimmter
Umstande

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung ist stidlich des bestehenden Wohnmobil-
stellplatzes eine Larmschutzwand zu erstellen (siehe Ziffer 4.15).

D.h. konkret, dass die Nutzung von Wohngebauden im allgemeinen Wohngebiet WA 3
erst dann zulassig ist, bis zum Zwecke des Larmschutzes eine, entlang der nordwest-
lichen Grundstiicksgrenze mindestens 3,0 m hohe, geschlossene Larmschutzwand er-
richtet worden ist. Siehe hierzu Eintrag in der Planzeichnung. Eine entsprechende Fest-
setzung hierzu wurde zusatzlich in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen und Mauern,
Aulenantennen und Freileitungen sollen einer gestalterischen Einbindung des Gebiets
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5.1

in den bestehenden, doérflichen Kontext dienen. In diesem Zusammenhang soll sich die
geplante Bebauung harmonisch in die umgebende Bestandsbebauung einfliigen und
gleichzeitig noch ausreichend Spielraum fur eine individuelle Architektur gewahrleisten.
DarUber hinaus dienen die drtlichen Bauvorschriften einer angemessenen Ortsrandge-
staltung.

Dacher von Hauptgebduden

Neben den ortslblichen Satteldachern, sollen im Plangebiet auch zeitgemafle Dach-
formen wie Pultdacher, versetzte Pultdacher, Zeltdacher, Walmdacher und Flachda-
cher zulassig sein, wobei fur die einzelnen Gebietsbereiche spezifische Dachformen
und Dachneigungen festgesetzt werden.

So sind allgemeinen Wohngebiet WA 1 die Dacher der Hauptgebaude als Satteldach,
Walmdach oder Zeltdach mit einer Dachneigung von 30° bis 45°, als Pultdach mit einer
Dachneigung von 7° bis 15° oder als Flachdach mit einer Dachneigung von 0° bis 5°
auszufihren.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die Dacher der Hauptgebaude als Sattel-
dach, versetztes Pultdach, Walmdach, Zeltdach mit einer Dachneigung von 7° bis 45°,
als Pultdach mit einer Dachneigung von 7° bis 15° oder als Flachdach mit einer Dach-
neigung von 0° bis 5° zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind aufgrund der spezifischen Situation (Larmemis-
sionen) bzw. Lage zum Wohnmobilplatz die Dacher der Hauptgebaude nur als Sattel-
dach, versetztes Pultdach, Walmdach und Zeltdach mit einer Dachneigung von 7° bis
45° oder als Pultdach mit einer Dachneigung von 7° bis 15° auszufiihren.

Als Dacheindeckung ist fur Hauptgebaude mit einer Dachneigung von 7° bis 45° nur
gedeckte Farben oder eine extensive Dachbegrinung zulassig. Flachdacher sind hin-
gegen ausschliellich mit einer extensiven Begrinung zulassig. Die Substrathdhe bei
begrinten Dachern muss mindestens 10 cm betragen.

Um ein zu nahes ,Heranricken® von Dachaufbauten an den Ortgang bei Satteldachern
bzw. Grat bei Walm- und Zeltdachern sowie den Dachfirst zu verhindern, was die Har-
monie der Dachflache beeintrachtigen kdnnte, werden hierzu entsprechende Mindest-
abstande festgesetzt. Aus gleichem Grund sind Ubereinanderliegende Gauben und
versetzte Gauben nicht zulassig.

Als ortsuntypische Materialien sind fur Dacheindeckungen Wellfaserzement und offene
Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende Materialien nicht zugelassen. Da-
von ausgenommen sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovol-
taikanlagen, Sonnenkollektoren). Diese sind auf allen Dachern grundsatzlich zulassig.

Damit die Dachlandschaft nicht verunstaltet wird und die einzelnen Gebaude nicht zu
massiv in Erscheinung treten, sind Dachaufbauten wie Gauben sowie Zwerchgiebel
und Zwerchhauser nur ab einer Dachneigung von 30°, bezogen auf das Hauptdach,
zulassig.

Die Gemeinde Kappelrodeck legt ein groRes Augenmerk auf regenerative Energiefor-
men wie Solar und Fotovoltaik, welche der Einsparung von CO? dienen. Diese sind
daher auf allen Dachern bzw. Dachneigungen gestattet.

Doppelhauser missen die gleiche Firstrichtung, Dachneigung und —form aufweisen.
Eine Abweichung der Dachneigung ist bis zu 5° zulassig. Mit dieser Vorschrift soll eine
harmonische bzw. einheitliche Baustruktur gesichert werden.
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5.2 Dacher von Nebengebauden, Garagen und Carports

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Aus gestalterischen Griinden und um ein stérendes Erscheinungsbild zu verhindern,
werden fur Garagen, Carports und Nebenanlagen gestalterische Vorgaben zur Dach-
eindeckung getroffen, die sich an den Festsetzungen beziiglich der Dacher der Haupt-
gebaude orientieren. Zusatzlich wird festgesetzt, dass Garagen, Carports und Neben-
gebaude alternativ als Flachdacher ausgebildet werden kénnen. Flache und flachge-
neigte Dacher von Nebengebauden sowie Carports und Garagen mit einer Dachnei-
gung unter 5° sind jedoch nur mit extensiver Begriinung zulassig. Dabei muss die Sub-
strathbhe mindestens 8 cm betragen.

Einfriedigungen

Zur Gestaltung des StralRenraumes werden Hohenbeschrankungen fir Einfriedungen
zu den offentlichen Verkehrsflachen getroffen. So dirfen tote Einfriedigungen wie Mau-
ern und Zaune entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht héher als 0,8 m sein.
Lebende Hecken hingegen sind bis zu einer Hohe von 1,80 m zulassig. Bezugspunkt
ist jeweils die Oberkante der angrenzenden, 6ffentlichen Verkehrsflache. Diese diirfen
jedoch nicht in den 6ffentlichen StralRenraum hineinragen.

Aufgrund der negativen visuellen Wirkung ist die Verwendung von Stacheldraht als
Einfriedigung nicht zulassig. Aus gleichen Grinden sind Maschendraht und Draht-
zaune nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Um die positive gringestalterische Gesamtwirkung insbesondere des Strallenraumes
zu unterstutzen, wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
zu begrunen bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind. D.h., dass
Schottergarten nicht zulassig sind.

AuBRenantennen

Um die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes gerade hier am Ortsrand
durch zu viele Antennen oder Satellitenanlagen zu verhindern, ist pro Einzelhaus bzw.
Doppelhaushalfte jeweils nur eine dieser Anlagen zulassig.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Vorgesehen ist, das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet zuriickzuhalten
bzw. zur Versickerung zu bringen. Hierzu wird im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
durch das Ing. Buro Unger in Freiburg ein Oberflachenwasserkonzept erarbeitet. Vor-
gesehen ist, das anfallende Oberflachenwasser entweder auf dem Grundstiick dezent-
ral Gber Mulden zur Versickerung zu bringen, oder dieses in Speicherzisternen zu sam-
meln. Aufgrund der unterschiedlichen Bodenverhaltnisse im Plangebiet ist im Rahmen
des Bauantragsverfahrens die Versickerungsfahigkeit entsprechend nachzuweisen.
Siehe hierzu auch Ziffer 14 dieser Begrundung.

Niederspannungsfreileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde
Kappelrodeck als Trager der Stralenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaft-
lichen Interessen der jeweiligen Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebau-
lasttragers und vor allem stadtebauliche Belange in die Abwagung einzustellen. Stad-
tebauliche Kriterien (Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und
Drahtgeflechten) sprechen dafliir in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der
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5.8

5.9

Leitungen zu fordern. Aus diesem Grund wird die 6rtliche Bauvorschrift gem. § 74 (1)
Nr. 5 LBO aufgenommen, dass Freileitungen im Plangebiet nicht zugelassen sind und
das Niederspannungsnetz als Kabelnetz auszufihren ist.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Um das vollstandige ,Freigraben® von Kellergeschossen zu verhindern, sind Abgrabun-
gen nur bis zu 2,0 m — vertikal gemessen - unter Oberkante Rohful3boden Erdgeschoss
auf einer maximalen Lange von 50 % der jeweiligen Fassadengesamtlange und bis zu
einer maximalen Tiefe von 2,0 m — horizontal gemessen — ab Hauskante (ohne B6-
schung) und bis zu einer maximalen Tiefe von 3,0 m (mit Béschung) zulassig.

Im Zusammenhang mit der Hohe der geplanten ErschlieBungsstralle, sind Aufschiit-
tungen auf dem jeweiligen Gesamtgrundstlick — vertikal gemessen - mindestens auf
Hoéhe des Strallenniveaus der jeweiligen ErschlieBungsstralle vorzunehmen. Héhen-
sprunge zwischen den privaten Grundsticksflachen und den &ffentlichen Grinflachen
sind ggf. als Bdschung anzupassen. Die Bdschung ist mit einem maximalen Bo-
schungsverhaltnis von 1:2 auszubilden und darf eine maximale Breite - horizontal ge-
messen - von 2,0 m nicht Uberschreiten. Um HOhenspringe auszugleichen sind zwi-
schen den Grundstucken untereinander auch Stutzmauern zuldssig.

Stellplatzverpflichtung

Baumalinahmen sind regelmafig mit einer erhdhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der grundsatzlich auf den Grundstiicken
nachgewiesen werden muss. Unter Beriucksichtigung des Bedarfs fur Zweitwagen und
Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung gerade hier im landlichen Raum,
wozu auch Kappelrodeck zahlt, mit einem nicht optimalen OPNV meistens nicht aus.
Hinzu kommt, dass insbesondere die verkehrsberuhigten ErschlieRungsstral’en nicht
als zusatzliche Parkflache genutzt werden sollen, da diese primar dem Aufenthalt bzw.
als zusatzlicher Spielbereich flir Kinder vorbehalten sind.

Die Landesbauordnung ermdglicht gemall § 74 Abs. 2 Ziff. 2 LBO die Stellplatzver-
pflichtung fir Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze zu erhéhen.

Vor diesem Hintergrund wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Géassels-
matt/Heidenhof daher eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohngebaude
festgesetzt. D.h., dass fur Wohnungen 1,5 Stellplatze je Wohneinheit herzustellen sind.

Ergeben sich bei der Berechnung der erforderlichen Anzahl von Stellplatzen entspre-
chende Bruchteile, so ist auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden.

UMWELTBELANGE

Gemal § 13 b i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der
Umweltpriufung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgese-
hen werden. Ferner gelten bei Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren nach §
13 b BauGB mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m? Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dennoch sind die
Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwagung nach § 1a (6) Nr. 7 BauGB
zu bertcksichtigen. Durch das Buro Bioplan Buhl, Dr. Boschert werden die Belange
des Umweltschutzes in Form eines Umweltbeitrages bewertet. Der Umweltbeitrag wird
als Anlage den Planunterlagen beigefugt.
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7 ARTENSCHUTZ

71 Artenschutzrechtliche Abschatzung und spezielle artenschutzrechtliche Prii-

7.2

fung (saP)

Durch das Buro Bioplan Buhl, Dr. Boschert, wurde fur das Plangebiet bereits im Vorfeld
des Verfahrens eine artenschutzrechtliche Abschatzung durchgefihrt, welche Grund-
lage der vorliegenden speziellen artenschutzrechtliche Priufung (saP) ist. Im Ergebnis
ist eine Betroffenheit aber auch eine Verletzung von Verbotstatbestadnden nach § 44
BNatSchG fur die Tiergruppen Végel (verschiedene Arten), Saugetiere (Fledermause
und Haselmaus), Reptilien (Mauer- und Zauneidechse), Amphibien (Gelbbauchunke,
und Kreuzkréte), Fische (Neunaugen, Kebse (Steinkrebs), Schmetterlinge (heller und
dunkler Wiesenknopf Ameisen-Blauling, evil. Nachtkerzenschwarmer, Spanische
Flagge) und Libellen (Helm-Azurjungfer) nicht auszuschlieRen. Daher werden entspre-
chende Ausgleichs- bzw. KompensationsmaRRnahmen im Sinne des Artenschutzes vor-
geschlagen. Unter Berlcksichtigung und vollstdndigen Umsetzung aller vorgeschlage-
nen MalRnahmen kann eine Verletzung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
ausgeschlossen werden.

Im Einzelnen wird auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit Ergdnzung ,Ei-
dechsen® verwiesen, welche dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt wird.

FFH Vertraglichkeitsprifung im Zusammenhang mit dem beschleunigten Ver-
fahren

Das geplante Baugebiet grenzt direkt an die Acher, die in diesem Abschnitt Teil des
FFH-Gebietes 'Schwarzwald-Westrand bei Achern' (7314-341) ist. Der Anschluss von
zwei kleineren Flieigewassern ist mit einem Eingriff in das FFH-Gebiet verbunden,
weshalb eine FFH-Vertraglichkeitsprafung notwendig wird.

Die Priufung kommt zu dem Ergebnis, dass kein erheblicher Eingriff vorliegt, so dass
im vorliegenden Fall das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) angewendet werden kann.

KLIMASCHUTZ

Gem. § 1 a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bauleit-
verfahren Rechnung zu tragen. Die Gemeinde Kappelrodeck misst diesem Belang eine
hohe Bedeutung zu.

Im Plangebiet wird eine fur den Standort angemessene Bebauungsdichte in Form von
Einzel- und Doppelhausern mit wahlweise nach Suden und Westen orientierten Dach-
flachen gewahlt. Diese Orientierung erlaubt eine Nutzung von regenerativen Energie-
formen wie Photovoltaik und Solar. Die Baukdrper sind dabei so angeordnet, dass eine
moglichst geringe Verschattung der benachbarten Bebauung entsteht. Zu bericksich-
tigen sind hierbei auch die topografischen Verhaltnisse mit nach Westen ansteigenden
Bergen.

Des Weiteren soll die Beleuchtung des Stral3enraumes z.B. mit stromkostensparenden
LED-Lampen erfolgen. Hierzu wurde eine entsprechende Festsetzung in die Bebau-
ungsvorschriften aufgenommen.

Nicht zuletzt tragen die intensiven Ein- und Durchgriinungsmaf3nahmen sowie die An-
lage von Grinbereichen und die extensive Begriinung von Flachdachern bei Haupt-
und Nebengebauden, Garagen und Carports positiv dem Klimaschutz bei.
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9 HOCHWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet liegt teilweise im Uberschwemmungsbereich (HQ 100 und HQ extrem),
hervorgerufen durch die Acher bzw. durch die beiden im Plangebiet verlaufenden Gra-
ben und ist faktisch dem Aulienbereich zuzuordnen (siehe hierzu Ziffer 2 dieser Be-
grindung). Damit gilt grundsatzlich das Planverbot nach § 78 Abs. 1 WHG. Dieses
kann jedoch nur unter den Voraussetzungen des § 78 Abs. 2 WHG Uberwunden wer-
den.

Um eine Planung bzw. Bebauung des Gebietes dennoch zu ermdglichen, wurde mit
dem zustandigen Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz schon im Vorfeld des Be-
bauungsplanverfahrens abgestimmt, den wegfallenden Retentionsraum entsprechend
auszugleichen, so dass das Plangebiet faktisch kein Uberschwemmungsgebiet nach §
65 Abs. 1 WG mehr darstellt und das Verbot nach § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) nicht mehr greift. Voraussetzung hierfur ist, dass das erforderliche Wasser-
rechtsverfahren vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes abgeschlossen sein
muss. Die wasserrechtliche Plangenehmigung erfolgte mit Entscheidung am
15.12.2021. D.h., vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes.

Neben dieser Malinahme sollen die zwei, durch das Plangebiet verlaufenden Graben
(Gewasser 2. Ordnung) offengelegt bzw. renaturiert werden.

Fur die Bereitstellung des Retentionsvolumens im Bereich der Acher, der Offenlegung
der Graben und der notwendigen Brickenbauwerke wurde im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens ein Wasserrechtsverfahren durchgefihrt, welches ebenfalls vor
Satzungsbeschluss abgeschlossen wurde. Zudem mussen bis Beginn der Erschlie-
Rungsmalinahmen der Retentionsausgleich sowie die Hochwassersicherheit faktisch
hergestellt sein. D.h., dass der Gewasserausbau im Bereich der Acher und der zwei
Graben realisiert sein muss.

Von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde werden die geplanten, naturnahen Ge-
wasserbaumalinahmen als naturschutzfachlich unter Berlcksichtigung und Umset-
zung der notwendigen Ausgleichs- und VermeidungsmalRnahmen als unbedenklich
eingestuft.
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Luftbild mit Uberflutungsflachen (HQ 100 und HQ extrem) ohne MaRstab Quelle: LUBW

GEOLOGIE/HYDROGEOLOGIE

Durch das Blro Hydrosond in Rheinminster wurde eine geotechnische bzw. hydroge-
ologische Untersuchung zur ErschlieBung des Baugebiets ,Gasselsmatt/Heidenhof*
durchgefuhrt. Untersucht wurden der Baugrund im Hinblick auf den Stral3enbau bzw.
Kanalbau und Griindung der Gebaude. Dartber hinaus wurde der Boden im Hinblick
auf Schadstoffe untersucht und geprift, ob das anfallende Niederschlagswasser im
Plangebiet zur Versickerung gebracht werden kann.

Im Einzelnen wird auf die Untersuchung verwiesen, welche als Anlage dem Bebau-
ungsplan beigefugt wird.

STARKREGENEREIGNISSE

Die Gelandemodellierung des Plangebietes sieht ein gleichmafRiges Gefalle Richtung
Nordosten vor. Oberflachig abflieRendes Wasser, welches nicht tiber die im Plangebiet
verlaufenden Graben entwassert, sowie nicht durch die Kanalisation gefasst wird, kann
somit Uber den StralRenraum nach Nordosten Richtung Acher abflieBen. Auf kinstlich
angelegte Senken wurde verzichtet. Es wurde zudem festgesetzt, dass die Rohful3bo-
denhéhe mindestens 10 cm Uber der angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflachen lie-
gen muss.

Weiterhin wurden die im Plangebiet verlaufenden Gewasser, sowie die dortigen Kreu-
zungsbauwerke hydraulisch ausreichend dimensioniert, um ein HQextrem ausufe-
rungsfrei abfihren zu kénnen.

Trotz dieser Vorkehrungen lassen sich mégliche Schaden durch Starkregenereignisse
nicht ganzlich ausschlieRen, sodass eine starkregenangepasste Bauweise bei der pri-
vaten Erschliefung empfohlen wird. Dies kdnnen insbesondere der konstruktive
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Schutz von Lichtschachten, Kellerfenster und Kellerabgangen gegen zuflielendes
Wasser sein.

VERKEHRSERSCHLIERUNG

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets an das offentliche Verkehrsnetz der Ge-
meinde Kappelrodeck erfolgt orientierungsleicht von Sidosten Uber die bestehende
Stralde ,Heidenhof* welche im Nordosten von der ,Hauptstralle® abzweigt und Uber die
Acher fluhrt.

Die interne HaupterschlieRung des Plangebiets ist aufgrund der bestehenden Rahmen-
bedingungen als Stichstralle konzipiert und erfolgt in geschwungener Form parallel zur
Acher. Diese Stral’e, welche ohne Gehweg mit einer Breite von 6,5 m (Brutto) ver-
kehrsberuhigt als Tempo 30-Zone oder alternativ als Spielstralle ausgebaut werden
soll, erschliel3t neben der geplanten Wohnbebauung zusatzlich die an das Plangebiet
angrenzenden Wohnmobilstellplatze am Schwimmbad im Norden des Plangebiets.

Von der HaupterschlieRungsstralde zweigen untergeordnete Wohnstraflden in Form ei-
nes Stiches und eines Ringes nach Stdwesten ab, welche verkehrsberuhigt als Spiel-
stral3en mit einer Breite von jeweils 6,0 m (Brutto) jeweils auch ohne Gehweg konzipiert
werden sollen.

Neben den ErschlieRungsstralen ist entlang der Acher ein Unterhaltungsweg geplant,
welcher primar der Wasserwirtschaft dienen soll. FuBwege zwischen den einzelnen
Baufeldern und im Bereich des griinen Angers mit Anbindung an die bestehenden Stra-
Ren stellen eine optimale Durchwegung des Plangebiets her.

Im Eingangsbereich und im Bereich der einzelnen Wohnstralien, welche die einzelnen
Baufelder erschliel3en, entstehen kleine, aufgepflasterte Platzbereiche, welche zum ei-
nen den Stralenraum gliedern und zum anderen entsprechende Aufenthaltsqualitaten
bieten.

Entlang der einzelnen Strallen sind alternierend 6ffentliche Langsparkplatze vorgese-
hen, welche erganzend zu den Aufpflasterungen und Baumpflanzungen die verkehrs-
beruhigten Bereiche starken. Diese Parkplatze werden in Abhangigkeit der spateren
Grundstuckszufahrten festgelegt.

Die unmittelbar stidlich an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung wird tber den
Heidenhofweg als private ErschlieBungsstrale erschlossen. Um die Option fir eine
mogliche Verbreiterung in Zukunft offenzuhalten, wird im Plangebiet entlang dieser
Stralle bzw. ab der Grundsticksgrenze ein 1,5 m breiter Wirtschaftsweg festgesetzt.
Die geplante Bebauung in diesem Bereich kann daher entlang dieser Privatstra3e nicht
erschlossen werden, weshalb auf diese nicht zugefahren werden darf bzw. kann. Vor
diesem Hintergrund wurde entlang des mafigebenden StralRenabschnitts in der Plan-
zeichnung ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Fir die bauliche Nutzung werden teilweise bisher landwirtschaftlich genutztes Grin-
land und eine Obstwiese in der GréRenordnung von ca. 1,18 ha in Anspruch genom-
men. Dies soll gemal § 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB besonders begrindet werden.

Das Plangebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan von Kappelrodeck als potenzielle
Wohnbauflache dargestellt. In diesem Verfahren wurden bereits agrarstrukturelle Be-
lange in die Abwagung miteinbezogen.

Griinde fiir die Uberplanung dieser Flache sind, dass ein Grofteil der Entwicklungsfla-
chen im AuRenbereich von Kappelrodeck landwirtschaftlich genutzt werden und
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kurzfristig keine nennenswerten aktivierbaren Innenentwicklungsmoglichkeiten zur
Verfligung stehen. D.h., dass ohne Inanspruchnahme dieser Flache bzw. Béden keine
weiteren baulichen Entwicklungsoptionen mehr gegeben sind.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum, sowie der guinstigen ErschlieRungs-
situation und Eigentumsverhaltnisse in Bezug auf die landwirtschaftlichen Flachen hat
sich der Gemeinderat nach Abwagung aller Belange gegeneinander und untereinander
dafur entschieden, diesen Bereich als Wohngebiet zu entwickeln.

Von dem Flachenentzug sind mindestens zwei landwirtschaftliche Betriebe - davon ein
Betrieb im Haupterwerb - betroffen. Bei Bedarf wird die Gemeinde Kappelrodeck den
betroffenen Landwirten bei der Suche nach gleichwertigen Ersatzflachen behilflich
sein, bzw. diese ggf. zur Verfigung stellen.

LARMEMISSIONEN

Durch das Buro Dr. Jans in Ettenheim wurde im Entwurf eine Prognose und Beurteilung
der Larmeinwirkung auf das Plangebiet erstellt.

Untersucht wurde die Verkehrslarmeinwirkung durch den Kraftfahrzeugverkehr auf der
L 87, der HauptstraRe und der Schienenverkehr auf der Achertalbahn sowie die
Larmeinwirkungen des an das Plangebiet angrenzenden Gewerbebetriebes und der
Wohnmobilstellplatze.

Im Ergebnis sind neben der Erstellung einer Larmschutzwand zwischen Wohnmobil-
stellplatzen und angrenzendem Wohngebiet als aktive SchallschutzmalRnahme zudem
auch passive Schallschutzmaflinahmen an den einzelnen Gebauden erforderlich.

Siehe hierzu auch Ziffer 4.16 dieser Begrindung und Larmprognose Buro Dr. Jans.

OBERFLACHENWASSERKONZEPT

Durch das Ingenieurblro Unger in Freiburg wurde ein Oberflachenwasserkonzept er-
arbeitet.

Um die Kanalisation insbesondere bei Starkregenereignissen zu entlasten, soll das an-
fallende Niederschlagswasser im Plangebiet grundsatzlich zuriickgehalten werden. Zu
diesem Zweck ist das auf versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser vor-
zugsweise auf dem jeweiligen Grundstick zu versickern. Im Rahmen des jeweiligen
Bauantragverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren ist die Versickerungsfahigkeit ent-
sprechend nachzuweisen.

Ist eine Versickerung nicht moéglich, kann das anfallende Niederschlagswasser gedros-
selt in die oOffentliche Regenwasserkanalisation bzw. Vorflut abgeleitet werden. Zur
Drosselung ist auf dem jeweiligen Grundstlick eine Retentionszisterne vorzusehen.
Das Rickhaltevolumen muss mindestens 1,0 m2 je 50 m? versiegelter Dachflache auf-
weisen, mindestens jedoch ein Ruckhaltevolumen von 4,0 m3. Der jeweilige Drossel-
abfluss richtet sich nach der GrundstticksgréRe und ergibt sich aus der Drosselabfluss-
spende von 20 l/(s*ha). Fir den Uberlastfall ist jede Retentionsanlage mit einem Not-
Uberlauf vorzusehen.

Punktuelle oder linienférmige Versickerungen wie z.B. Sickerschachte oder Rigolen,
bei denen die Oberbodenpassage umgangen wird, sind unzulassig, es sei denn ihre
Gleichwertigkeit wird nachgewiesen
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Neben der Acher im Osten, sind im Plangebiet zwei Gewasser (Graben) 2. Ordnung
vorhanden, welche naturnah gestaltet und in das Gesamtkonzept integriert werden.
Zum Schutz der einzelnen Gewasser werden entsprechende Gewasserrandstreifen
ausgewiesen, wobei im Bereich der Acher die Boschungsoberkante und bei den Gra-
ben der mittlere Wasserstand mafigebend sind.

Hierbei sind gemaR § 38 Abs. 4 WHG i.V.m. § 29 Abs. 2 und 3 WG die einschlagigen
wasserrechtlichen Verbote zu beachten. Diese sind in den Bebauungsvorschriften un-
ter Hinweisen entsprechend aufgeflihrt.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist gesichert und erfolgt Gber das bestehende
Leitungsnetz der Gemeinde Kappelrodeck.

BODENORDNUNG

Zum Vollzug des Bebauungsplanes sind bodenordnerische MalRnahmen notwendig.
Hierzu wird eine gesetzliche Umlegung durchgefiihrt. Anordnung und Einleitung der
Umlegung wurden bereits durch den Gemeinderat der Gemeinde Kappelrodeck be-
schlossen.

KOSTEN

Die Erschliefungskosten betragen:

= Verkehrsanlagen ca. 775.115 EUR netto
= Larmschutzwand ca. 109.090 EUR netto
=  Schmutzwasser ca. 356.321 EUR netto
=  Oberflachenentwasserung ca. 283.430 EUR netto
= Wasserversorgung ca. 292.455 EUR netto
= Gewasserbau ca. 384.620 EUR netto
= Durchleitungsbauwerke ca. 309.505 EUR netto

Gesamt ca. 2.510.536 EUR netto
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Flache des raumlichen Geltungsbereichs: ca. 3,25 ha
davon:

Nettobauflache (Allgemeines Wohngebiet WA) ca. 1,98 ha
Offentliche Griinflichen ca. 0,75 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,52 ha
Flache fur Versorgung ca. 0,003 ha

Gemeinde Kappelrodeck, den 17.02.2022

Der Blrgermeister
Stefan Hattenbach

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie
der zugehdrigen planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und der ortlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeindera-
tes der Gemeinde Kappelrodeck Ubereinstimmen.

Gemeinde Kappelrodeck, den 17.02.2022

Der Birgermeister
Stefan Hattenbach

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich bekannt ge-
macht worden ist. Tag der Bekanntmachung und
somit Tag des Inkrafttretens ist der 29.04.2022.

Gemeinde Kappelrodeck, den 29.04.2022

Der Burgermeister
Stefan Hattenbach



