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1 ALLGEMEINES

11

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Fur die Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Herbolzheim stehen hauptsachlich im
Norden noch Flachen zur Verfiigung. Begonnen wurde die Erweiterung des Siedlungs-
bestands in diesem Bereich im Jahr 2009 mit dem Bebauungsplan ,Herrenguter” und
fortgesetzt im Jahr 2014 mit dem Bebauungsplan ,Herrengtter II“ (s. nachfolgende Ab-
bildung).

Aktuelle Neubaugebiete im Bereich Herrengiter im Luftbild mit schematischer Darstellung der Geltungsbereiche der
Bebauungsplane (Quelle: LUBW 2019)

Beide Gebiete sind mittlerweile fast vollstandig aufgesiedelt. Es besteht dennoch wei-
terhin eine grofRe Nachfrage nach Bauplatzen und Wohnungen durch die ortsansassige
Bevdlkerung. Aus diesem Grund mochte die Stadt Herbolzheim den Siedlungsbestand
durch den Bebauungsplan ,Herrenguter West IlI“ nochmals in westlicher Richtung er-
weitern und dabei an die bestehenden Wohnbaugebiete anknipfen. Hierbei sollen ne-
ben den klassischen Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern erstmals nun auch verdichte-
te Wohnformen angeboten werden, um die differenzierten Wohnraumanspriiche der
Bevdlkerung zu entsprechen und ein nachhaltiges, lebendiges Siedlungsgefliige zu
schaffen.

Um einen homogen gestalteten neuen Ortsrand auszubilden, wurden die im Bereich
des Bebauungsplanes ,Herrenguter” und ,Herrenguter 11 getroffenen Festsetzungen
und gestalterischen Vorgaben so weit wie mdglich ibernommen. Dennoch sollen ge-
ringflgige Anpassungen vorgenommen werden, um neue (rechtliche und gestalteri-
sche) Vorgaben und Ziele in die Planung zu integrieren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Herrengiter West IlI* sollen folgende Ziele
und Zwecke verfolgt werden:

= Schaffung von Wohnraum in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern so-
wie von verdichtetem Wohnraum (Geschosswohnungsbau) fir die ortsansassige
Bevolkerung

» Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
= Okonomische ErschlieBung ausgehend von den bestehenden StraRen
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= Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fir eine ortsbildgerechte Neubebau-
ung

= Planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung und Gestaltung von Grunberei-
chen insbesondere auch im Ubergang zur freien Landschaft

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt
(Einbeziehung von Aufl3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren). Es wurde
auf freiwilliger Basis eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
durchgefuhrt, um Anregungen frihzeitig aufnehmen zu kdénnen.

1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Herbolzheim und schlie3t an das
Neubaugebiet Herrenguter Il an. Aktuell wird das Plangebiet tGberwiegend landwirt-
schaftlich genutzt. Im Siden der Flache befinden sich auch gartnerisch genutzte Fla-
chen und im Nordwesten eine Streuobstwiese, die in die Planung einbezogen werden.

Das Plangebiet grenzt im Studen und Osten an bestehende Wohngebiete. Im Westen
befinden sich landwirtschaftliche Flachen sowie in kurzer Entfernung auch die Rhein-
talbahn. Noérdlich wird durch den Bebauungsplan ,Herrenguter West Il ein neuer Orts-
rand ausgebildet. Mittelfristig ist hier keine weitere Ausweitung des Siedlungsbestands
vorgesehen. Das Plangebiet hat, wie die bereits entwickelten Baugebiete, grof3es
Standortpotential, da es nicht nur topografisch glunstige Bedingungen aufweist, son-
dern auch Nahe zum Stadtzentrum liegt und damit alle wichtigen Infrastruktureinrich-
tungen gut zu erreichen sind.

Die HaupterschlieBung wird Gber die Grinestralle erfolgen, die im Zuge dessen aus-
gebaut und geringfiigig nach Westen verlagert wird. Im Osten wird an den Eichen- und
Larchenweg angeschlossen. Beide Strafl3en werden im Zuge der Neuerschliel3ung fort-
gefuhrt und hierdurch eine abgeschlossene Ringerschlielung ausgebildet. Im Nord-
westen soll ein groRer Spielplatz fir die neuen und bestehenden Wohnlagen entste-
hen. Im Sldwesten wird ein Teilbereich der Flache fir die Anlage eines gréR3eren
Parkplatzes genutzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache mit einer Grof3e von
ca. 3,2 ha.
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Ausschnitt aus der topografischen Karte mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(Quelle: BirgerGis Emmendingen 2019)
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1.3 Flachennutzungsplan

1.4

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Kenzingen-Herbolzheim,
ist das Plangebiet Uberwiegend als geplante Wohnbauflache (H1) dargestellt. Im Be-
reich des geplanten Spielplatzes und Parkplatzes stellt der Flachennutzungsplan eine
geplante 6ffentliche Griinflache fir AusgleichsmalRnahmen (H16) dar.

Vorgesehen ist nun, das Plangebiet gré3tenteils als Allgemeines Wohngebiet WA fest-
zusetzen. Der Spielplatz im Nordwesten und der Parkplatz im Studwesten sowie die
nordlich anzulegenden Retentionsflache stellen dabei Ausnahmen dar. Da der Bebau-
ungsplan damit nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden
kann, wird dieser entsprechend im Wege der Berichtigung an die zukinftige Nutzung
angepasst (vgl. 8 13a (2) Nr. 2 BauGB).

guter:IlV=
2;48iha=—=
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Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
(BauGB) vorgegeben. Mit der BauGB-Novelle 2017 wurde der § 13b BauGB neu ein-
gefuihrt. Er ermdglicht die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 8 13a
BauGB auch fur Wohnbauflachen, die an Siedlungsbereiche unmittelbar anschliel3en.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO von weniger als 10.000 gm (1,0 ha) festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall hat
das Plangebiet eine GroRRe von etwa 3,2 ha (zulassige Grundflache bei einer GRZ von
0,4 ca. 0,75 ha), sodass dieser Schwellenwert der zuldssigen Grundflache unterschrit-
ten wird. Andere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang aufgestellt werden, liegen nicht vor. Anwendbar ist § 13b
BauGB zudem nur bei Bebauungspléanen fir geplante Wohnnutzungen, die an bebaute
Ortsteile anschlieRen. Die Voraussetzungen treffen fur die vorliegende Planung zu.

Nach Auffassung des Plangebers erfillt der Bebauungsplan die Voraussetzungen nach
§ 13b BauGB auch unter Bertcksichtigung der festgesetzten Grunflache bzw. Park-
platzflache. Denn die bauliche Nutzung wird im vorliegenden Fall auf das Wohnen be-
schréankt. Bei der Grinflache und der Parkplatzfliche handelt es sich um eine dem
Wohnen zugeordnete Nutzung, da sie der Erholung der dort wohnenden Menschen
dient. Die geplante Parkplatzflache soll den bestehenden Parkraumdruck in den 6ffent-
lichen StralRenraumen mindern.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
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Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach § 13b BauGB
beinhaltet ausschlief3lich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht
begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist auf-
grund der Lage auf3erhalb von Natura 2000-Gebieten jedoch nicht zu erwarten. Es be-
stehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann von einer Umweltpriifung nach
§2 (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 vorlie-
genden Fall wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrachtigt. Vielmehr wird dringend bendtigter Wohnraum bereitgestellt und die
stadtebauliche Ordnung durch geeignete Festsetzungen des Bebauungsplans gesi-
chert.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach 8 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB. Um ein transparentes Verfahren zu gewahrleis-
ten, wird dennoch und auf freiwilliger Basis eine friihzeitige Blrger- und Behdrdenbe-
teiligung durchgefuhrt. Den Unterlagen der friihzeitigen Beteiligung werden ein Vorab-
zug des Umweltbeitrags sowie ein artenschutzrechtliches Gutachten beigefugt.

Verfahrensablauf:

30.03.2017 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,Herrengi-
ter West IlI“ sowie die Durchfihrung der Friihzeitigen Beteili-
gung gem. 8 3 (1) und 8 4 (1) BauGB.

09.05.2017 Durchfuihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
in Form einer Blrgerinformationsveranstaltung

_ Durchfiihrung der Frihzeitigen Beteiligung der Behdrden

Schreiben vom und der sonstigen Trager &ffentlicher Belange sowie Definiti-

0_9.07.2019 mit Frist  on des Umfangs und Detalllierungsgrades der Umweltprii-
bis zum 09.08.2019  fyng

20.05.2021 Der Gemeinderat behandelt die in der Frihzeitigen Birger-
und Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen
und beschlief3t die Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2)
und 8§ 4 (2) BauGB.

11.10.2021 - Durchfuhrung der Offenlage gem. 8 3 (2) BauGB (Beteili-
12.11.2021 gung der Offentlichkeit)
Schreiben vom Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und der sonsti-

06.10.2021 mit Frist  gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
bis zum 12.11.2021
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25.11.2021 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-

men und beschliel3t den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bat
vorschriften ,Herrenguter West 111 gem. § 10 (1) BauGB jewei
als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Vor der Einleitung des formellen Bauleitplanverfahrens hat sich die Stadt intensiv mit
der stadtebaulichen Gestaltung des Plangebiets beschaftigt und verschiedene Varian-
ten entwickelt.

Alle Varianten sahen die logische Fortfuhrung der beiden Anschlussstra3en Larchen-
und Eichenweg des angrenzenden Wohngebiets Herrengtter Il vor. Die Entwirfe un-
terschieden sich dabei im Wesentlichen bei der stadtebaulichen Kubatur und Anord-
nung des geplanten Geschosswohnungsbaus.

Um einen harmonischen Ubergang der verschiedenen verdichteten und lockeren Bau-
formen zu gewahrleisten, sollte der Geschosswohnungsbau am westlichen Gebiets-
rand platziert werden, um an dieser Stelle einen pragnanten Abschluss der Siedlungs-
entwicklung zum einen und eine klare Eingangssituation in die Wohnlagen des Herren-
guters zum anderen zu entwickeln. Im Laufe der Projektentwicklung ergab sich die
Moglichkeit, dass der Bauverein Breisgau die Entwicklung des Geschosswohnungs-
baus am westlichen Gebietsrand Gbernimmt und dadurch garantiert werden kann, dass
an dieser Stelle eine sozialvertragliche Wohnbauentwicklung stattfindet.

Stadtebauliches Konzept in Varianten (Quelle: Fsp Stadtplanung 2017)

Der Bauverein hat auf Grundlage der vorgelegten Konzeptionen noch einmal eigene
Vorschlage unterbreitet. Der Gemeinderat hat daraufhin entschieden, die Variante 3
mit kleineren Anpassungen als Grundlage fur das weitere Bebauungsplanverfahren
heranzuziehen.
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Stéadtebauliches Konzept als Grundlage fur den Bebauungsplan, tiberarbeitete Variante 3
(Quelle: Bauverein Breisgau 2019)

| =

Die ausgewahlte Variante wird im sidlichen und nordlichen Randbereich des Wohnge-
biets jeweils Doppelhauser bzw. Reihenhdauser vorsehen und im Innenbereich klassi-
sche Einfamilienhausgrundstiicke, wobei im Bebauungsplan dort auch Doppelhduser
zulassig sind.

Die Mehrfamilienwohnh&auser im Westen sollen maximal viergeschossig sein. Die An-
ordnung der Gebaude ist so gewahlt, dass zur ErschlieBungsstral3e hin Platzsituatio-
nen entstehen. Die erforderlichen Stellplatze sollen teilweise in einer Tiefgarage (im
nordlichen Bereich) und ansonsten oberirdisch bereitgestellt werden.
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3.1

3.2

321

Durch die Unterbringung von Geschosswohnungsbau gewinnt das Gebiet im vorderen
Bereich voraussichtlich 62 Wohneinheiten. Davon sind 41 als Mietwohnungen und 21
Wohnungen als Eigentumsoption geplant. Die Grundrisse sehen dabei 2-,3-, und 4-
Zimmer-Wohnungen vor. Dazu kommen noch die privaten Baugrundstiicke (ca. 35),
die mit Einzel-, Doppel- bzw. Reihenhdusern bebaut werden kdnnen.

Das durch den Bauverein vorgelegte Konzept wird im Bebauungsplan u.a. als Grund-
lage zur Lage der Baufenster und zur Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung
herangezogen. Da es sich jedoch nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, bietet der Bebauungsplan nach wie vor Spielrdume flr Anpassungen im Laufe
der weiteren Planungen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung — Allgemeine Wohngebiet WA1 und WA2

Entsprechend der Planung der Stadt Herbolzheim, weitere Wohnbauflachen in der
Stadt zur Verfligung zu stellen, wird das zu Uberplanende Gebiet weitestgehend als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Aufgrund der Unterscheidung zwischen der verdichteten Bebauung im Westen und
Norden sowie der aufgelockerten Bebauung im zentralen und stdlichen Bereich, wer-
den drei Allgemeine Wohngebiete (WAL, WA2, WA3) festgesetzt, die sich hinsichtlich
des Mal3es der baulichen Nutzung unterscheiden. Zum Allgemeinen Wohngebiet WAL
gehdren auch die drei Stellplatzzonen (ST), die durch den Gehweg vom Baugebiet
WAL raumlich abgetrennt sind.

Anlagen fiir sportlichen Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sind dabei nicht zugelassen, um die Flache fir Wohnnutzung vorzuhalten und
Nutzungskonflikte durch Emissionen (betrifft insbesondere Tankstellen) innerhalb des
Gebiets zu vermeiden. Vor allem Anlagen fir sportlichen Zwecke, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind zudem flachenintensive Nutzungen, deren Flachenbedarf im
Plangebiet nicht befriedigt werden kann und daher nicht zulassig sind.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung im Plangebiet wird Uber die Festsetzung zur Héhe
baulicher Anlagen in Form von Trauf- und Gebaudehdhen (TH, GH), durch die Zahl der
Vollgeschosse und die Grundflachenzahl (GRZ) geregelt. Im Allgemeinen Wohngebiet
WAL ist zudem eine Erhdhung der zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) gegeniiber
der BauNVO erforderlich.

Hohe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Traufhéhe (TH) und die Gebaudehthe
(GH) bestimmt, welche sich wiederum auf die Hohe der ErschlieBungsstralle beziehen.
Die Traufhthe stellt dabei den Schnittpunkt zwischen dem unteren Bezugspunkt (H6he
der Stral3e) und dem Schnittpunkt der AuRenwand / aul3ere Dachhaut dar und die Ge-
baudehdhe wird definiert als der hochste Punkt der Dachbegrenzungskante, ebenfalls
bezogen auf den unteren Bezugspunkt.

Fur Pultdacher qilt die niedrigere Traufseite als Traufhthe, wobei bei Wahl dieser
Dachform lediglich die dazu festgesetzte Gebaudehthe maRgebend ist. Die realisierte
Gebaudehohe darf durch verschiedene technische Anlagen und durch Anlagen, die der
regenerativen Energiegewinnung dienen, um 1 dberschritten werden. Dabei missen
technischen Anlagen jedoch um mindestens 2 m und Anlagen, die der regenerativen
Energiegewinnung dienen, um mindestens 1 m von der aul3eren Dachkante zurlckver-
setzt werden, um das Erscheinungsbild der Dachflachen zu verbessern.
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3.2.2

Die Trauf- und Gebaudehthen werden entsprechend der gewahlten Dachform diffe-
renziert festgesetzt. Grundsétzlich sollen Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA1
hoher errichtet werden kdnnen als im Allgemeinen Wohngebiet WA2 und WA3, um die
gewilnschten Geschosswohnungsbauten zu ermdglichen. Dies schlagt sich auch in der
zulassigen Zahl der Vollgeschosse nieder: Im Allgemeinen Wohngebiet WAL miissen
mindestens drei (lll) und dirfen maximal vier (IV) Vollgeschosse errichtet werden. Im
Allgemeinen Wohngebiet WA2 sind zwingend zwei (Il) Vollgeschosse zu realisieren
und im Allgemeinen Wohngebiet WAS3 sind mindestens zwei (Il) und maximal drei (lll)
Vollgeschosse zu errichten. Die Geb&udehdhen ermdglichen in den Baugebieten WA1
und WAZ2 zusatzlich Spielrdume zur Errichtung eines Dach- bzw. Attikageschosses als
Nicht-Vollgeschoss im Sinne der Landesbauordnung. Durch die Festsetzung der Ge-
schosse als Mindest- und Maximalzahl bzw. zwingend kann sichergestellt werden,
dass die Baugrundstiicke effizient genutzt werden, um dem Ziel der Schaffung von
Wohnraum in der Stadt gerecht zu werden.

Garagen, Carports und Nebenanlagen werden ebenfalls in der Héhe beschrankt und
durfen im gesamten Plangebiet eine Hohe von 4,5 m nicht Uberschreiten, um ein zu
dominantes Erscheinungsbild zu verhindern. Bei Garagen, die in das Geb&aude inte-
griert sind, gilt die Hohenbeschrankung jedoch nicht. Bezugspunkt fiir die Hohenfest-
setzung ist hierbei die Oberkante der zugehdrigen offentlichen Verkehrsflache.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Fur die beiden Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 wird entsprechend der Ober-
grenze der BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, um eine gute
Ausnutzung der Grundstticksflache sicherzustellen. Fir Hausgruppenmittelhduser wird
eine etwas hohere GRZ von 0,5 ermdglicht, um den typischerweise schmalen Grund-
stucken mit Grenzbebauung gerecht zu werden. Aufgrund der immer noch grof3zugi-
gen Freibereiche nach Siden und Norden, der lediglich zweigeschossigen Bebauung
und der raumlichen Nahe zu angrenzenden Grinflachen, sind jedoch keine negativen
Auswirkungen auf gesunde Wohnverhéltnisse zu erwarten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WAL wird eine gegeniiber den noch geltenden Obergren-
zen der BauNVO (GFZ 1,2) erhbhte Geschossflachenzahl von 1,6 festgesetzt. Diese
ist erforderlich, um im Wohngebiet eine viergeschossige Bebauung zu ermdéglichen und
damit eine nachhaltige Nachverdichtung zu erreichen. Gemal 8§ 17 (2) BauNVO durfen
die Obergrenzen Uberschritten werden, wenn hierzu 1. stadtebauliche Grinde vorlie-
gen und 2. die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRRnah-
men ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt und 3. nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die genannten Kriterien miissen
kumulativ erfillt sein. Im Sinne des Flachensparens, der Nachverdichtung und der Ver-
kehrsvermeidung wird eine erhdhte Dichte grundsatzlich als stadtebaulich sinnvolle
und wiinschenswerte Antwort auf die aktuellen Herausforderungen (u.a. Druck auf dem
Wohnungsmarkt, Klimawandel) erachtet. Die Baufenster geben dabei Spielrdume, um
ausreichende Abstande zwischen den Geb&uden sicherzustellen ohne die Besonnung,
Belichtung und Beliftung zu beeintrachtigen. Rund um das Plangebiet sorgen die an-
grenzenden Griun- und Freiflachen fir einen Ausgleich der héheren Dichte. Die nach
der Landesbauordnung (LBO) erforderlichen Abstandsflachen kénnen und muissen
durchgehend eingehalten werden. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind somit
trotz der Erh6hung der GFZ nicht zu beflrchten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 wird eine GFZ von 0,8 und im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA3 eine GFZ von 1,2 entsprechend der zulassigen Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt.
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3.3 Bauweise / Stellung baulicher Anlagen / Uberbaubare Grundstiicksflache

3.4

3.5

Fur die Wohnlagen im Herrenguter sind offene Bauweisen in Form von Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhausern ortshildpragend. Um diese Bauweise des Siedlungsbe-
stands planungsrechtlich auch fiir das Neubaugebiet abzubilden, werden diese im All-
gemeinen Wohngebiet WA2 und WAS3 entsprechend festgesetzt. Dabei sind insbeson-
dere im nordlichen und auch im stdlichen Randbereich verdichtete Formen dieser of-
fenen Bauformen (Doppelhduser und Hausgruppen) festgesetzt. Hausgruppen sind
dabei jedoch auf eine Lange von maximal 30 m beschrankt.

Im Westen des Plangebiets soll nun im Sinne des Flachensparens der Geschosswoh-
nungsbau untergebracht werden. Um bei der Realisierung der Wohngebaude groRi3t-
mogliche SpielrAume zu ermoglichen, wird im Allgemeinen Wohngebiet WA1 lediglich
die offene Bauweise festgesetzt. Dies bedeutet, dass die Gebaude mit einem Grenz-
abstand errichtet werden miissen und eine Lange bis maximal 50 m erreichen dirfen.

Fir die nordliche und die sudliche Baureihe in den Allgemeinen Wohngebieten (WA2
und WAZ3) wird die Firstrichtung zur Schaffung eines harmonischen StraRenbildes und
Abschluss des Wohngebiets vorgegeben. Dabei sollen die Gebaude, wie im angren-
zenden Wohngebiet Herrenguter I, traufstandig zur ErschlieBungsstraie ausgerichtet
werden.

Die in den Baugebieten Uberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen in der
Planzeichnung definiert. Diese orientieren sich am ausgewahlten stadtebaulichen Kon-
zept, wobei dennoch Spielraume eingerdumt werden. Es kann zugelassen werden,
dass untergeordnete Bauteile auf einer maximalen L&nge von 5 m die Baugrenzen bis
zu 1,5 m Uberschreiten. In der nérdlichen Baureihe im Allgemeinen Wohngebiet WA2
wird ein Bereich des Baufensters lediglich fur die Errichtung von Balkonen und Terras-
sen vorgesehen.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um die Ausnutzung des Grundstiicks mit zu vielen kleinen Wohnungen im Allgemeinen
Wohngebiet WA2 und WA3 zu verhindern und um die Zahl der notwendigen Stellplatze
auf dem Grundstuick unterbringen zu konnen, wird die Zahl der zuldssigen Wohneinhei-
ten auf maximal zwei Wohneinheiten je Wohngeb&ude beschrankt. Im Allgemeinen
Wohngebiet WAL soll Geschosswohnungsbau ermdéglicht werden, weshalb hier auf die
Einschrankung der Zahl der Wohneinheiten verzichtet wird.

Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellpléatze / Nebenanlagen

Tiefgaragen sowie Fahrradstellplatze sollen in den Baugebieten tberall, also auch au-
Rerhalb der Baufenster, zuldssig sein, da durch diese keine negative stadtebauliche
Wirkung zu erwarten ist und insbesondere bei Fahrradstellplatzen eine flexible Unter-
bringung moglich sein soll, um einen Beitrag zu einer nachhaltigen Verkehrsentwick-
lung zu leisten. Bei Tiefgaragen sind auch Uberdachungen und Bristungen entspre-
chend aul3erhalb der Baufenster zulassig. Kfz-Stellplatze, Garagen und Carports sollen
hingegen nur eingeschrankt zugelassen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WAl wurde bereits eine Stellplatzkonzeption erarbeitet,
die im Bebauungsplan beriicksichtigt wird. Dazu wurden oberirdisch, zwischen der
GriunestralRe und des neuen Gehweges, auf der gesamten Lange Stellplatzzonen (ST)
vorgesehen. Dartiber hinaus soll durch die Eintragung einer Stellplatz-Zone (ST) in den
Innenhofen auch die Mdglichkeit bestehen u.a. Behindertenstellplatze in direkter Néhe
zu den Wohnungen unterzubringen. Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 werden Kfz-
Stellplatze zwischen der jeweiligen ErschlieBungsstral3e und der hinteren Baufenster-
flucht zugelassen. Damit kdnnen die privaten Gartenflachen abseits der StraRen von
Kfz-Stellplatzen freigehalten werden.
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3.6

3.7

Carports sind im Allgemeinen Wohngebiet WAL nur in den Innenhéfen innerhalb der
Carport-Zone (CP) zulassig. In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA3 sind
Carports wie bereits bei den Kfz-Stellplatzen zwischen der jeweiligen ErschlieRungs-
straRe und der hinteren Baufensterflucht zulassig. Zur Gewahrleistung der Verkehrssi-
cherheit und eines klaren Erscheinungsbildes des 6ffentlichen Strallenraumes mussen
Carports zu den offentlichen Verkehrsflachen jedoch einen Abstand von mindestens 1
m einhalten. Garagen sind in Allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA3 lediglich in
den Baufenstern zuldssig. Dadurch kann sichergestellt werden, dass diese in direkter
Nahe zu den Hauptgebauden errichtet werden und gleichzeitig unbebaute Gartenfla-
chen gesichert werden. Darlber hinaus mussen Garagen zu der oOffentlichen Verkehrs-
flache, von der die ErschlieRung erfolgt, einen Abstand von mindestens 5 m einhalten,
ebenso aus Grinden des Erscheinungsbildes des offentlichen StralRenraumes sowie
aufgrund der Verkehrssicherheit.

Im Allgemeinen Wohngebiet WALl werden Garagen ausgeschlossen, da hier ange-
strebt wird, dass die Stellplatze entweder offen, wettergeschitzt als Carport oder in ei-
ner Tiefgarage errichtet werden.

Nebenanlagen, die hochbaulich in Erscheinung treten und eine Grof3e von mehr als 25
m3 Brutto-Rauminhalt aufweisen werden in den Baugebieten ebenfalls reguliert, um ein
zu massives in Erscheinung treten dieser Anlagen zu vermeiden. So sind Nebenanla-
gen bis 25 m3 im gesamten Baugebiet zuldssig. Sobald dieses Bauvolumen jedoch
Uberschritten wird, sind diese in den Allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA3 im
Baufenster anzuordnen. Im Allgemeinen Wohngebiet WA3 ist zusatzlich eine Neben-
anlagenzone (NA) vorgesehen. Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 sind die Spielrdaume
groler, um auch gréRere Anlagen wie beispielsweise Fahrradiberdachungen und
Mulleinhausungen entsprechend dem Bedarf errichten zu kdnnen. Hier sind Nebenan-
lagen zwischen dem parallel zur Grinestral3e verlaufenden Gehweg und der hinteren
Baufensterflucht zulassig. Zusatzlich missen Nebenanlagen einen Mindestabstand zu
offentlichen Verkehrsflachen von 1 m einhalten.

Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen

Die Stadt hat im Rahmen der Weiterentwicklung der Planung entschieden, dass nicht
nur im Westen des Plangebiets (WA1), sondern auch im Norden des Plangebiets
(WA3) eine hthere bauliche Dichte erreicht werden sollte, wobei dies durch die Ausbil-
dung von Hausgruppen (mit bis zu 5 Hausern) und Doppelhdusern mit bis zu drei Voll-
geschossen erreicht werden soll. Zur Umsetzung dieser Bebauungsmoglichkeit wird
deshalb eine geringfligige Reduzierung der Tiefen der Abstandsflachen im WA3 vor-
genommen (von 0,4 der Wandhothe auf 0,35 der Wandhohe). Trotz dieser Verringe-
rung kann eine hohe Wohnqualitat sichergestellt werden, denn die Unterschreitung
kann durch die tiefen Grundstliicke und grofR3ziigigen Freiraume in der direkten Umge-
bung ausgeglichen werden. Die Baureihe wird in diesem Bereich zudem den nordli-
chen Siedlungsabschluss der Stadt definieren. Durch die Lage der Baugrenzen ist si-
chergestellt, dass zu den benachbarten Grundstiicken ein Abstand von min. 2,5 m ein-
gehalten wird.

Verkehrsflachen / Offentlicher Parkplatz

Die geplanten WohnstraRen werden an die bestehende Griunestral3e, den Eichen- und
den Larchenweg angebunden. Die Stral3enplanung wurde durch das Biro Zink Ingeni-
eure aus Ettenheim erarbeitet und die geplanten H6hen werden durch Eintrag in der
Planzeichnung festgesetzt und dienen als unteren Bezugspunkt fir die festgesetzten
Trauf- und Gebaudehdhen. Um im Rahmen der Detailplanung Spielraum fir mogliche
Anpassungen offen zu halten, ist eine Abweichung dieser StraRenhdéhen um 0,2 m
nach oben bzw. nach unten mdglich.
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3.7.1

3.8

3.9

Im Sldwesten des Plangebiets wird ein gro3erer Bereich als 6ffentlichen Parkplatz
festgesetzt. Die Flache wird dazu dienen, den Stellplatzbedarf fir den in direkter N&he
neu errichteten Kindergarten zu decken und auch Stellplatze anbieten, um den geplan-
ten Spiel- / Jugendplatz zu besuchen. Zum Schutz der Wohnbebauung wird im Stiden
des Parkplatzes eine Larmschutzwand errichtet (s. dazu Ziffer 3.8 und Ziffer 5.5).

Geh- und Fahrrecht

Um das geplante Versickerungsbecken fur Unterhaltungsmafinahmen gut zuganglich
zu machen, wird an der Stidgrenze des Beckens ein entsprechender Weg eingerichtet.
Der Weg soll auch fur die angrenzenden Wohngrundstiicke im Siden nutzbar sein,
was insbesondere bei der Realisierung von Hausgruppen sinnvoll ist, sodass die Rei-
henmittelhauser ihre Garten gut erreichen kdnnen. Dazu wird ein entsprechendes Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Anlieger in die Planzeichnung aufgenommen.

Vorkehrungen zum Larmschutz

Im Plangebiet musste mit verschiedenen Larmimmissionen gerechnet werden; darun-
ter mit Gewerbelarm der westlich der Bahnstrecke der Rheintalbahn gelegenen ge-
werbliche Nutzungen sowie mit Verkehrslarm aufgrund der Nahe zur Rheintalbahn, des
Verkehrsaufkommens der umliegenden Straen und des geplanten 6ffentlichen Park-
platzes.

Das Gutachten konnte nachweisen, dass aufgrund des Verkehrslarms aktive und pas-
sive SchallschutzmalRnahmen fir das Plangebiet festgesetzt werden missen. Dazu
zahlen der Einsatz von schallschitzenden Gebaudeaul3enbauteilen (unterscheidet sich
je nach Raumart und Nutzung), der Einbau von Liftungsanlagen in Schlafrdumen bzw.
schutzbedurftigen R&umen sowie die Errichtung einer Larmschutzwand zum Schutz
der angrenzenden Wohnbebauung auf3erhalb des Plangebiets.

Fur weitere Ausfuihrungen wird auf Kapitel 5.5 der hier vorliegenden Begriindung sowie
auf das Gutachten selbst verwiesen, welches dem Bebauungsplan beigefuigt wurde.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft / Anpflanzungen / Erhaltungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden Festsetzungen erarbeitet, die die
Eingriffe in das Plangebiet, das heute noch unversiegelt ist, vermindern bzw. ausglei-
chen sollen.

Um den Grad der Versiegelung auf ein notwendiges Mal3 zu beschrénken, wird festge-
setzt, dass Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten in einer wasser-
durchlassigen Bauweise auszufiihren sind. Wasserdurchlassig bedeutet dabei, dass
die Belage einen Abflussbeiwert von 0,5 nicht Uberschreiten durfen. Dies bedeutet,
dass auch die Stellplatze des offentlichen Parkplatzes am stdwestlichen Rand ent-
sprechend wasserdurchlassig realisiert werden.

Zum Schutz von den im Plangebiet lebenden Tieren (z.B. Insekten) wird festgesetzt,
dass die AufRenbeleuchtung entsprechend gestaltet wird. Dazu gehért die Regelung
des zulassigen Farbspektrums und die Wahl der Leuchtmittel. Zusatzlich sind die Be-
leuchtungen staubdicht auszubilden und so auszurichten, dass die Ausleuchtung nur
die tats&chlich zu beleuchtende Fléache betrifft.

Um das Grundwasser zu schitzen, sind kupfer-, zink- und bleigedeckte D&cher nur
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt zulassig. Hierdurch kann eine Kontami-
nation des Niederschlagswassers mit Metallionen verhindert werden. Zusatzlich dirfen
die Gebaude nicht tiefer als der mittlere Grundwasserhdchststand (MHW) errichtet
werden, um auch hierdurch eine Beeinflussung des Grundwassers (stofflich, wie hyd-
raulisch) auszuschliel3en.
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4.1

Durch die Bebauung des Plangebiets fallen durch die Rodung von Baumen insbeson-
dere Habitatstrukturen fur Vogel weg. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass an je-
dem Neubau drei Nistk&sten fur Halbhohlenbriter anzubringen sind. Im Bereich der 6f-
fentlichen Grunflache (Spielplatz) sind an den verbleibenden Bestandsbdumen eben-
falls Nistkasten anzubringen. Darunter drei Nistkasten fir Stare (Einflugloch 45 mm)
und funf Nistkasten mit Einflugldchern zwischen 26 und 32 mm.

Zur Begrinung des Plangebiets werden entsprechende Pflanzungen festgesetzt. So
sollen im Bereich des geplanten Geschosswohnungsbaus mindestens 12 heimische
Laubbaume und 4 Straucher gepflanzt werden. Auf den weniger dicht bebauten
Grundsticken im Allgemeinen Wohngebiet WA2 und auch im WA3 wird die Zahl der
Anpflanzungen auf die jeweilige Grundstiicksgrof3e bezogen festgesetzt. Das Versicke-
rungsbecken im Norden des Plangebiets ist als zweischiirige, artenreiche Wiese anzu-
legen, um gute Bedingungen fiir die Retention und Versickerung des Niederschlags-
wassers zu schaffen und gleichzeitig einen attraktiven Freiraum fur verschiedene Tier-
arten anzubieten.

Um auch den recht grofRen, 6ffentlichen Parkplatz 6kologisch aufzuwerten und durch
eine grunordnerische Maflinahme zu gestalten, werden in der Planzeichnung 10
Pflanzgebote festgesetzt. Darliber hinaus ist auch die im Siden anzulegende Larm-
schutzwand durch Schling- und Kletterpflanzen zu begrinen.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache fur den Spielplatz missen mindestens 50% der
Baume erhalten bleiben und sollen dadurch in die Freiraumplanung integriert werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachgestaltung

In den Wohngebieten im Herrengtter herrscht eine heterogene Dachlandschatft vor, die
ein Ergebnis der individuellen Bauwiinsche der einzelnen Hauslebauer ist. Diese Viel-
falt soll auch bei der Erweiterung des Wohngebiets durch den Bebauungsplan ,Her-
renguter West 11l ermdglicht werden. Dennoch werden fur die Haupt- und Nebenge-
baude gestalterische Rahmenbedingungen lber Festsetzungen definiert, um eine ge-
wissen Durchgangigkeit im Gebiet zu erreichen. So sind im Allgemeinen Wohngebiet
WAZ2 und WA3 neben dem klassischen Satteldach auch Walm-, Zelt-, Pult- und Flach-
dacher verschiedener Dachneigungen zulassig. Um bei den dominanteren Baukdrpern
im WAL eine klare Formsprache zu unterstitzen, wird fir diesen Bereich eine homo-
genere Gestaltung der Dachflachen angestrebt, weshalb lediglich Sattel- und Flachda-
cher zugelassen werden.

Bei der Errichtung von Doppelhdusern oder Hausgruppen wird festgesetzt, dass diese
die gleiche Dachform und -neigung aufweisen missen. Aus diesem Grund wird die
Dachform Satteldach und die Dachneigung 40° festgesetzt. Eine andere Dachform und
-neigung kann zugelassen werden, wenn die betroffenen Bauherren vorab eine Eini-
gung hierzu finden.

Nebengebéude, Garagen und Carports drfen flexibel mit einer Dachneigung zwischen
0 und 45° gestaltet werden.

Bei einer Dachneigung bis 15° wird als gestalterisches sowie als 6kologisches Element
eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Eine Ausnahme stellt lediglich die Nutzung
der Dachflachen als Terrassen bzw. fur die Gewinnung regenerativer Energien dar,
sodass die flachgeneigten und dadurch nutzbaren Dachflachen entweder eine 6kologi-
sche oder funktionale Nutzung erfullen. Bei Dachneigungen von mehr als 15° werden
Dacheindeckungen verschiedener Farben (rot bis braun, grau bis anthrazit) und Mate-
rialien (Ziegel aus Ton oder Beton oder beschichtetes Metall, nicht-glanzend) zugelas-
sen. Zusatzlich ist eine Nutzung der Dachflachen und auch des Gebaudes (z.B. an der
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Fassade) fur die Gewinnung solarer Energien grundsatzlich zulassig, wobei die Anla-
gen aus blendfreiem Material herzustellen sind.

Zur besseren Ausnutzung von Wohnraumen im obersten Geschoss werden haufig
Dachaufbauten (mit und ohne Durchbrechung der Trauflinie) geplant. Dacheinschnitte
hingegen ermdglichen eine attraktive Auf3ennutzung im obersten Geschoss. Beide Ge-
staltungselemente sollen in den Baugebieten ab einer Dachneigung von 25° zugelas-
sen werden. Zusatzlich wurden Abstande zu den Ortgangen und zum First definiert.
Der Firstabstand muss bei Wiederkehren und Zwerchhausern jedoch nicht eingehalten
werden, da diese meist in die Gestaltung des Hauptdaches integriert werden.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Es wird festgesetzt, dass die unbebauten Grundstlicksflachen bebauter Grundstiicke
Zu begriinen, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Durch die Festsetzung
kénnen Grinflachen innerhalb des Quartiers gesichert werden, die nicht nur ein har-
monisches und lebendiges Wohngebiet fordern, sondern auch wichtige 6kologische
Funktionen (Lokalklima, Pflanzen, Tierarten) wahrnehmen. Flachenabdeckungen mit
Schotter/Kies sind aufgrund des Naturschutzgesetzes nicht zulassig.

Freistehende Mullbehdlter 0.4. sind aus gestalterischen Grunden und zugunsten der
Qualitat des offentlichen Raumes dauerhaft gegeniiber dem StraRenraum, anderen 6f-
fentlichen Raumen sowie gegen direkte Sonneneinstrahlung abzuschirmen. Die Anla-
gen zur Abschirmung sind aus gestalterischen sowie aus 6kologischen Griinden ent-
sprechend zu begriinen bzw. mit Geholzen zu gestalten.

Einfriedungen und Mauern

Die Festsetzung Uber die Hohe und Gestaltung von Einfriedungen dient der verkehrli-
chen Funktionstlichtigkeit, einem positiven Erscheinungsbild der offentlichen Raume
und der Vermeidung von Nachbarschaftskonflikten.

AulRenantennen / Niederspannungsfreileitungen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, ist pro Gebadude maximal eine sichtbare Antenne oder Satellitenan-
tenne zulassig, wobei die sog. ,Satellitenschisseln” die gleiche Farbe wie die dahinter-
liegenden Gebaudeflachen aufweisen mussen.

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in den 1950er und 1960er
Jahren noch blich, wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet
nicht zulassig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

Stellplatzverpflichtung

Fur Wohneinheiten im Plangebiet wird die erforderliche Zahl an Kfz-Stellplatzen ge-
geniuber den Anforderungen der LBO auf 1,5 Stellplatze je Wohneinheit erhoht, um
dem erhdhten Motorisierungsgrad, der auch im Ortsbild zum Tragen kommt, zu begeg-
nen. Hierdurch kann sichergestellt werden, dass geniigend Stellplatze auf den privaten
Baugrundstiicken geschaffen werden und eine Verlagerung der Parkflachen in den 6f-
fentlichen Raum ausgeschlossen wird. Ausnahmen gelten fiir kleine Wohnungen bis
max. 59,0 m2. Hier wird gem. der LBO nur 1,0 Stellplatz je Wohneinheit gefordert, da
davon ausgegangen werden kann, dass kleinere Wohnungen eine geringere Bele-
gungsdichte aufweisen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Fir das Plangebiet wird im Norden ein Versickerungsbecken realisiert, welches das im
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser aufnehmen und zur Versickerung bringen
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kénnen muss. Das auf den privaten Grundstiicken und den offentlichen Verkehrsfla-
chen anfallende Niederschlagswasser muss uber die ¢ffentliche Niederschlagswasser-
kanalisation an dieses Versickerungsbecken angeschlossen werden. Die unmittelbar
am geplanten Versickerungsbecken gelegenen Baugrundsticke werden direkt an die-
ses angeschlossen. Bei den privaten Baugrundsticken wird zudem die Alternative zu-
gelassen, dass anfallende Regenwasser zur Brauchwassernutzung oder zur Garten-
bewasserung zurlickzuhalten.

Der offentliche Parkplatz kann héhentechnisch nicht an das Versickerungsbecken an-
geschlossen werden. Deshalb wird die gesamte Flache mit einem versickerungsfanhi-
gen Pflaster belegt und ein Nottberlauf an den bestehenden Mischwasserkanal ange-
schlossen. Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz wird eben-
falls nicht an das Versickerungsbecken angeschlossen, da in diesem Bereich davon
auszugehen ist, dass das Niederschlagswasser dort breitflachig versickern kann.
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5 UMWELTBELANGE

5.1 Umweltbeitrag

5.2

Im Verfahren nach § 13b BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und
vom Umweltbericht nach 8 2a BauGB abgesehen. Gleichwohl sind die Umweltbelange
zu ermitteln, darzustellen und ggf. geeignete Malinahmen zur Minderung des Eingriffs
zu ergreifen und in die Abwagung einzustellen. Diese Belange werden in einem ge-
sonderten Umweltbeitrag durch das Buro fur Landschaftsplanung und angewandte
Okologie Winski aus Teningen behandelt, der den Unterlagen beiliegt.

Auf Grundlage des Umweltbeitrags wurden im Bebauungsplan mehrere Festsetzungen
formuliert, die unterstiitzen, dass fur den Eingriff ein gewisser Ausgleich erreicht wer-
den kann. Darunter fallen die Festsetzungen zur Bepflanzung des Plangebiets, zur Zu-
lassigkeit von Anlagen, die der solaren Energieversorgung dienen und Festsetzungen
zur Gestaltung der versiegelten Flachen mit wasserdurchlassigen Belagen und grund-
wasserschutzende Festsetzungen (beschichtete Materialien zur Dacheindeckung).

Artenschutz

Neben dem Umweltbeitrag wurden zwei artenschutzrechtliche Prufungen zur Betrof-
fenheit von Vogeln (Avifauna) sowie von Amphibien und Reptilien (Herpetofauna) mit
Untersuchung einer seltenen Pflanzenart durch das Planungsbiiro Dr. Hohlfeld durch-
gefuihrt. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass der Planung keine artenschutzrecht-
lichen Belange entgegenstehen. Die Ergebnisse werden nachfolgend kurz zusammen-
gefasst:

= Avifauna: Im Plangebiet konnten insgesamt 32 Vogelarten nachgewiesen wer-
den, von denen 18 Arten im Gebiet bruten. Als geféahrdete Arten wurden der
Haussperling (Vorwarnliste der baden-wirttembergischen Roten Liste) und der
Star (Rote Liste der BRD) sowie der Weil3storch (EU-Vogelschutzrichtlinie) re-
gistriert, wobei nur der Haussperling und der Star das Gebiet als Bruthabitat
nutzen. Um Verbotstatbestdnde auszuschlieRen, sind im Rahmen der Erschlie-
Bung des Plangebiets Eingriffe nur auRerhalb der Vogelbrutzeit zulassig. Dies
wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Zusatzlich werden als
Ausgleich entsprechende Neupflanzungen geschaffen und nach Abschluss der
Bautatigkeiten an den neuen Gebauden entsprechende Nisthilfen angebracht.
Dies wird durch den Bebauungsplan festgesetzt.

= Herpetofauna: Zum Nachweis von im Plangebiet lebenden Amphibien und
Reptilien wurden insgesamt fiinf Begehungen des Plangebiets vorgenommen.
Es konnten jeweils eine Amphibien- und eine Reptilienart nachgewiesen wer-
den: die Erdkrote (Nachweis eines Einzeltieres) und die Mauereidechse. Da es
sich bei der Erdkrote nur um ein Einzeltier handelt, ist davon auszugehen, dass
es nicht zum Eintreten von Verbotstatbestdanden nach 8§ 44 (1) Nr. 1-3
BNatSchG kommt. Bei der Mauereidechse konnte ein Bereich identifiziert wer-
den, der mit mehreren Eidechsen besiedelt ist und insgesamt gunstige Habi-
tatstrukturen fur diese Art aufweist. Es kann deshalb nicht ausgeschlossen
werden, dass der Standort als Reproduktionsraum genutzt wird. Vor Durchfih-
rung der Eingriffe sind deshalb entsprechende Vergramungsmaf3hahmen
durchzufiihren (Entfernen der Habitatstrukturen wahrend der Vegetationsperio-
de). Zusatzlich wird im Umfeld des Plangebiets eine AusgleichsmalRnahme fiir
die Mauereidechse angelegt, wodurch ein entsprechendes Ersatzhabitat ge-
schaffen werden kann (Bau eines 2 bis 3 m langen Lesesteinhaufens, Anlage
von Steinriegeln mit einer Breite von 2 und einer Lange von min. 5 m, Sandlin-
sen mit einer GréRe von 1 bis 2 m2, Totholzhaufen aus Holz und Reisig aus
dem Baugebiet).
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5.3

5.4

= seltene Pflanzenart Bienen-Ragwurz: In einem Gartengrundstiick am sudli-
chen Plangebietsrand wurden einige Exemplare der streng geschuitzten Orch-
ideenart Bienen-Ragwurz gefunden. Aufgrund der Seltenheit der Orchidee wur-
den (mit dem entsprechenden Oberboden) diese bereits im Mai 2019 an einen
neuen Standort mit glinstigen Rahmenbedingungen umgesiedelt.

Fur weitere Details wird auf die beiliegenden Gutachten verwiesen (Stand: September
2018 und November 2018).

Hochwassergefahr - Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten,
HQextrem

Fur einen Telbereich des Plangebiets besteht laut der rechtsgultigen Hochwasserge-
fahrenkarte eine Uberflutungsgefahr bei Hochwasserereignissen mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit (sogenanntes HQexirem). Aul3erdem liegt der Teilbereich innerhalb eines
geschitzten Bereichs im HQig. Das bedeutet, dass die Bebauungsplanflache Uber-
schwemmt werden wirde, wenn die vorhandenen Hochwasserschutzeinrichtungen in
der Umgebung keine Funktion hatten.

Durch die Lage im HQexwem Muss damit gerechnet werden, dass in seltenen Fallen
Hochwasser auftreten kann. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es sich lediglich
um den Bereich rund um den festgesetzten Parkplatz und den Spielplatz handelt.
Wohnnutzungen sind in diesem Bereich nicht vorgesehen, weshalb davon ausgegan-
gen wird, dass die Hochwassergefahr in diesem Bereich keine Gefahr fir Leben und
Gesundheit darstellt.

Durch bauliche MaRnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung
kénnen Schaden an Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden
werden (Hinweis: Hochwasserfibel des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung). Entsprechende Vorkehrungen obliegen den Bauherren. Eine hoch-
wasserangepasste Bauweise wird empfohlen. Die Gefahr kann durch Anhebung des
Erdgeschossniveaus weiter eingedammt werden.

Boden / Baugrund / Wasserverhéltnisse

Durch das Biro Klipfel & Lenhardt Consult GmbH wurde ein geotechnischer Bericht
verfasst, dessen wesentliche Ergebnisse nachfolgend zusammengefasst werden. Wei-
tere Details konnen dem Gutachten selbst entnommen werden, welches den Bebau-
ungsplanunterlagen beigefiigt wird. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass aufgrund
der grof3flachigen Grabungen durch das Landesamt fir Denkmalpflege aktuell mit ei-
nem gestorten Oberboden zu rechnen ist. Zudem sollten im Rahmen der einzelnen
Bauantrage bauwerksbezogene, geotechnische Untersuchungen durchgefiihrt werden,
da es sich bei den Ergebnissen um stichprobenhafte Erkenntnisse handelt.

Der Mutterboden hat eine durchschnittliche Machtigkeit von 0,7 m. Darunter konnten
bindige bis gemischtkérnige Abfolgen aus Schluffen nachgewiesen werden (0,3 bis 1,8
m Machtigkeit). Darunter schliel3en sich sandige bis stark sandige Kiese an (0,3 bis 2,3
m Mé&chtigkeit).

Der Bodenaufbau beeinflusst auch das lokale Grundwasservorkommen bzw. die Was-
serstande. Der Gutachter konnte durch die Untersuchungen auch Aussagen zum mitt-
leren Grundwasserstand (MW, Nord 166,9 — Sud 167,35), zum mittleren Grundwas-
serhochstand (MHW, Nord 167,7 — Sud 168,0) und zum héchsten Grundwasserstand
(HHW, Nord 169,0 — Sud 169,5) machen. Als Bemessungswasserstand wurde eine
Hohe von 169,3 im Norden und 169,8 im Siiden bestimmt (alle Angaben in m 4. NN),
wobei aufgrund der weniger durchldssigen Auenlehme im Untergrund der Bemes-
sungswasserstand dennoch auf die Hohe der Geldndeoberkante angesetzt wird. Aus
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5.5

diesem Grund wird auch der Bau von wasserdichten Untergeschossen empfohlen, um
die Bauwerke und das Grundwasser entsprechend zu schiitzen.

Daruber hinaus wurde der Untergrund auch hinsichtlich umwelttechnischer Belange
geprift, wobei festgestellt werden konnte, dass es sich um unbelastetes Material (Z0)
handelt. Eine Entsorgung bzw. ein Wiedereinbau ist somit wahrscheinlich uneinge-
schrankt maoglich.

Larmschutz

Aufgrund der Lage des Plangebiets in kurzer Distanz zur Rheintalbahn (Verkehrslarm)
sowie zu den Gewerbe- und Industriebetrieben (Gewerbelarm) westlich der Bahnstre-
cke, wurde durch das Biro Fichtner eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.
Daruber hinaus soll innerhalb der Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz
perspektivisch auch ein Bolzplatz realisiert werden. Auch dieser Larm (Sportlarm)
musste entsprechend untersucht werden.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass weder durch den Gewerbelarm noch
durch den Sportlarm mit negativen Auswirkungen auf das Plangebiet zu rechnen ist.
Die Larmemissionen der Rheintalbahn fiihren jedoch dazu, dass nachts mit Uber-
schreitungen der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung zu rech-
nen ist, weshalb im Bebauungsplan entsprechende Mal3nahmen festgesetzt wurden.

Zur Einddmmung der Larmeinwirkung wurden dabei aktive und passive Schallschutz-
maflnahmen diskutiert. Aktive SchallschutzmalRnahmen sind den passiven Schall-
schutzmafRnahmen grundsatzlich vorzuziehen. Um das Plangebiet ausreichend zu
schitzen, misste zum Schutz vor dem Verkehrslarm der Rheintalbahn die ostseitige
Larmschutzwand entsprechend erhoht werden. Die Erhdéhung der Larmschutzwand
hatte jedoch nur eine geringe zusatzliche Wirkung und wirde nicht in Relation zum er-
forderlichen wirtschaftlichen Einsatz stehen, weshalb diese Mdglichkeit verworfen wur-
de und zum Schutz der Neubebauung wirkungsvolle passive SchallschutzmaRnahmen
(Schalldammung der Aul3enbauteile, Einsatz von Liftungsanlagen) im Bebauungsplan
formuliert wurden.

Der geplante Parkplatz am siidwestlichen Rand des Plangebiets hat Auswirkungen auf
die bestehende Nachbarschaft im Siden. Hier stellt die Errichtung einer Larmschutz-
wand zwischen der Nachbarschaft und dem geplanten Parkplatz eine sinnvolle Mal3-
nahme dar, weshalb dies ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Zu den weiteren Details wird auf das entsprechende Gutachten verwiesen, welches
dem Bebauungsplan beigefligt wird.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Strom und Gas wird Uber die Erweiterung
der bestehenden Infrastruktur sichergestellt. Die Entwasserung des Plangebiets wird
im Trennsystem geplant. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird tber
die Regenwasserkanalisation in das nérdlich der Wohnbebauung geplante Versicke-
rungsbecken eingeleitet werden.

Im weiteren Verlauf wird auch ein Energiekonzept erstellt. Ein Anschluss des Plange-
biets an die Hackschnitzelanlage der beiden Baugebiete Herrenguter und Herrenguter
Il ist aufgrund der fehlenden Kapazitaten jedoch nicht méglich. Grundsatzlich wird eine
nachhaltige Energieversorgung des Plangebiets angestrebt.

KOSTEN

Die entstehenden Kosten sind im Haushalt der Stadt Herbolzheim eingeplant.
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8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,89 ha
Offentliche Grunflache (F1, Versickerungsbecken)  ca. 0,34 ha
Offentliche Grunflache (Spielplatz) ca. 0,28 ha
Offentliche Verkehrsflachen (StralRen und Parkplatz) ca. 0,73 ha
Summe / Geltungsbereich ca. 3,24 ha
Herbolzheim, den fspstadtp|anung

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

Thomas Gedemer Planverfasser
Blrgermeister
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