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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemsinde Schallstadt beabsichtigt an der Nahtstelle zwischen den ehemaligen
Oristeilen Schallstadt und Wolfenweiler im Bereich Weiermatten® ein neues,
zukunftsweisendes Wohngebiet bzw. urbanes Gebiet zu entwickeln.

Anlass flr diese Planung ist, dass in Schallstadt derzeit eine grofie Nachfrage
insbesondere nach Wohnraum besteht. Hinzu kommt, dass die besiehenden
Baugebiete zu grofen Teilen bereits bebaut sind und ein kurzfristig aktivierbares
Potential an Innenentwicklungsflichen in einem nur sehr begrenzten Umifang
vorhanden ist,

Das in siner Gemengelage liegende Gebiet grenzt im Sudwesten an das Gelande der
,Binzenmdhle®, im Shden und Sidosten an Wohnbebauung, im Westen an
Sportanlagen und im Norden bzw. Nordosten an das Gewerbegebiet ,\Wiste Erlen, an
und bildet so den baulichen Lickenschiuss in diesem Bereich von Schallstadt, Durch
das geplante Wohngebiet bzw. urbanes Gebiet wird diese Gemengelage noch
verstarkt. Hierbei sind insbesondere die Larmeinwirkungen der Sport- und
Gewerbenutzungen zu betrachten und bei der stadiebaulichen Konzeption zu
beriicksichtigen.

Das Gebiet weist ein groRes Standoripotenzial auf, da Infrastruktur- und
Freizeiteinrichtungen wie Schule, Kindergarten, Geschéfte, der Bahnhof und
Sportanlagen sowie Naherholungsbereiche fuBlaufig bzw. mit dem Fahrrad gut zu
erreichen sind.

Vorgesehen ist, die ErschlieBung und Grundstiicksangelegenheiten durch einen
privaten ErschlieBungstrager abzuwickeln. Hierzu werden entsprechende vertragliche
Regelungen getroffen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Weiermatten" sollen folgende Ziele und
Zwecke verfolgt werden:

¢  Schaffung von hochwertigem Wohnraum in Form von Einzel-, Doppel- und
Mehrfamilienhdusern sowie Hausgruppen

s  Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung unter Berlicksichtigung
der angrenzenden Nutzungen

e Okoncmische Erschlielung (iber die bestehende Waldseemuller Strafle”
» Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fir eine ortsbildgerechte Neubebauung

» Planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung und Gestaltung von
Grinbereichen insbesondere im Hinblick auf die vorhandenen Grinstrukturen im
Norden des Plangebiets

e Bewiltigung der Larmkonflikte mit den angrenzenden Nutzungen
+ Schaffung eines Quartiers insbesondere fir junge Familien

* Mdglichkeiten zur Nutzung regenerativer Energieformen
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1.2

Insgesamt soll der Entwicklungsbereich insbesondere unter Berlicksichtigung
stadtebaulicher, verkehrlicher und 8kologischer Gesichtspunkte neu geordnet und einer
hochwertigen Wohn-/Mischbebauung in Form eines allgemeinen Wohngebietes und
eines urbanen Gebietes auch unter Beriicksichtigung energetischer Gesichtspunkte
zugefihrt werden.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung aufgestellt (vgl. 2.1). Bei diesem Verfahren muss zwar nur ein
Anhdrungsschritt, ndmlich die Offenlage durchgeflihrt werden. Aufgrund der
Komplexitat wurde jedoch zuerst eine Frihzeitige Beteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1)
BauGB durchgefiihrt.

Bedarf

Die Gemeinde Schallstadt legt schon seit Jahren im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden ein groes Augenmerk insbesondere auf die bauliche
Entwicklung von Flachen im Innenbereich.

Hierzu hat die Gemeinde Schalistadt im Jahr 2007 an dem vom Bundesministerium for
Bildung und Forschung bezuschussten Projekt ,Kommunales Fidchenmanagement in
der Region (komreg)' und an dem anschlie@enden Programm PFIF (Praktiziertes
Flachenmanagement in der Region Freiburg) teilgenommen. Im Rahmen dieser
Projekte wurde fiir die Gemeinde u.a. ein Baullickenkataster erstellt. Im weiteren
Verlauf wurde in der Region eine Bauliickenbdrse errichtet, an der die Gemeinde
Schallstadt auch teilgenommen hat. Von den ca. 60 Grundstiicken, die eine potentielle
Baullicke darstellen, haben lediglich 2 Grundsticksbesitzer an der Baullickenbdorse
teilgenommen. Beide Grundsticke sind mittlerweile verkauft. Die restlichen
Grundstiickseigentiimer waren nicht bereit, ihre Grundstiicke zum Verkauf bereit zu
stellen oder in absehbarer Zeit zu bebauen,

Vor diesem Hintergrund und um dem hohen Druck nach Wohnraum gerecht zu werden,
wurde in den leizten Jahren das Wohngebiet ,Zwischen den Wegen | und I* im Ortsteil
Mengen entwickelt. Dieses Gebiet ist jedoch schon fast komplett aufgesiedelt, so dass
keine freien Grundstiicke mehr zur Verfigung stehen.

Aufgrund der nach wie vor groRBen Nachfrage nach Wohnraum (aktuell liegen ca. 400
Anfragen fir Baugrundsticke vor), strebt die Gemeinde Schallstadt nun an, das
Wohngsbiet ,Weiermatten® fiir ca. 200 bis 250 Einwohner zu entwickein.

Dieses Gebiet bietet sich in hervorragender Weise flr die Entwicklung als Wohngebist
an, da dieses bereits im rechtsgoitigen Flachennutzungsplan als potentielle
Entwickiungsfliche fiir Wohnen dargestellt ist und sich im bebauten Innenbereich
befindet. Zudem sind Infrastruktureinrichtungen fuBBlaufig oder mit dem Rad sehr gut zu
erreichen. Das Plangebiet ist auch im Zusammenhang mit der geplanten Neuen
gemeinsamen Ortsmitte” mit dem neuen Rathaus, Dorfplatz und Sonderwohnen zu
sehen, die in unmittelbarer rdumlicher Nahe zeitnah entstehen sollen.

Dieser Bedarf spiegelt sich auch in der aktuellen Bevolkerungsprognose des
statistischen Landesamtes wieder. Vor dem Hintergrund aktueller Zuwanderungsraten
kann davon ausgegangen werden, dass in der Region Freiburg und damit auch flr die
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Gemeinde Schallstadt der Bevélkerungsdruck in den ndchsten Jahren weiter steigen
wird.

Bedingt durch die besondere Ausgangslage in einer Wachstumsregion im erweiterten
Umfeld von Freiburg und aufgrund der hohen Attraktivitdt der Gemeinde insbesondere
fur junge Familien aber auch fir altere Menschen als Wohnstandort, kann davon
ausgegangen werden, dass die Bevolkerung in den néachsten Jahren einen deutlichen
Anstieg verzeichnen wird. Solite der hohen Nachfrage kein entsprechendes Angebot
eréffnet werden, ist damit zu rechnen, dass sich die Bauland-, Wohnungs- und
Mietpreise noch deutlicher nach oben entwickeln werden, mit negativen Folgen
insbesondere fur die wirtschaftlich schwéchere Bevoélkerungsschicht und damit
einhergehend der langfristigen Gesamtentwicklung.

1.3 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet ,Weiermatten® liegt auf der Gemarkung Wolfenweiler und weist eine
GréRe von ca. 2,89 ha auf. Es umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 5570, 5709 (Teil),
5716 bis 5718, 5718/1, 5718/2 und 5719 bis 5727, 5728 (Teil) sowie 5729 (Teil) und
wird begrenzt: Im Norden durch das StraBengrundstiick Flst. Nr. 5708 (Strale
,Brandhof*); Im Osten durch das Grundstiick Flst. Nr. 5715; Im Stidosten bzw. Sliden
durch die Grundstiicke Flst. Nrn. 5564 bis 5569 und 5571, sowie im Westen durch die
Grundstiicke Flst. Nrn. 5730, 5732 und 5734.

Die genaue Abgrenzung ist folgendem Abgrenzungsplan zu entnehmen (ohne MaRstab):
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1.4 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Schallstadt-Ebringen-
Pfaffenweiler, der im Jahr 2004 seine Rechtswirksamkeit erlangte, ist das Plangebiet
als geplante Wohnbauflache (W) dargestellt. Vorgesehen ist nun, das Plangebiet im
westlichen und im nérdlichen Teilbereich als urbanes Gebiet MU und im Qbrigen
Teilbereich allgemeines Wohngebiet WA festzusetzen. Damit entspricht die
Festsetzung des Bebauungsplans als urbanes Gebiet im westlichen Teilbereich entlang
der Waldseemdtiller-StraRe und im nérdlichen Teilbereich entlang der Strale ,Brandhof*
nicht den Darstellungen des Flichennutzungsplans. Aus diesem Grund wird der
Flachennutzungsplan fir die beiden Teilbereiche im Rahmen der Berichtigung gem. §
13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB entsprechend angepasst. Durch diese Anpassung wird die
geordnete stidtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets weiterhin gewéhrleistet
und nicht beeintrachtigt.

Aktueller Flachennutzungsplanausschnitt ohne MaRstab
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1.5 Bestehende Bebauungspline

Der vorliegende Bebauungsplan uberlagert im nordwestlichen Teilbereich den
bestehenden Bebauungsplan ,0b der Hohlen — Hinterm Ziel" (in Kraft seit 05.03.1976)
in der Fassung der letzten Anderung und im stidéstlichen Teilbereich den bestehenden
Teilbebauungsplan fir die Gewanne ,Béttche, Steingarten, Auf dem Feldele, Brandhof,
Oberdorf, Auf der Breite “ in der Fassung der letzten Anderung (in Kaft seit dem
05.03.1962).

Dies wird in der Bekanntmachung und der Satzung entsprechend ber{icksichtigt. Fur
die Uberlagerungsbereiche wird zu gegebener Zeit ein neutrales Deckblatt ausgefertigt,
welches auf den jeweiligen Bebauungsplan vorgeheftet wird.



Gemeinde Schallstadt

Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften

LWeiermatten
BEGRUNDUNG

Stand: 18.12.2018

Fassung: Satzung
gem&R § 10 (1) BauGB

Seite 8 von 43

Ausschnitt bestehender Bebauungsplan ,Ob der Hohlen — Hinter dem Ziel® ohne Malstab (Quelle:

BiirgerGis)

¥

Ausschnitt bestehender Bebauungsplan fir die Gewanne ,Botiche, Steingédrten, Auf dem Feldele,

Brandhof, Oberdorf, Auf der Breite “ ohne Mafistab (Quelle: BiirgerGis)
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2 VERFAHREN

2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Nach § 13 a BauGB kénnen Bebauungsplane z.B. zum Zwecke der Nachverdichtung
oder anderer MaRnahmen als sogenannte Bebauungspléne der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die BauGB-Novelle knlipft damit an die
Bodenschutzklausel an und hat inshesondere zum Ziel die Innenentwickiung zu férdern
und verfahrensmanig zu erleichtern.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bereits besiedeiten Bereichs und dient der
Schaffung bzw. Nachverdichtung von Wohnraum.

Das Plangebiet ist im sidlichen Bereich durch eine ehemalige Mihle mit Wohnhaus
bereits baulich vorgepragt. Im Osten und Slden grenzt bestehende Wohnbebauung,
im Osten Sportanlagen mit Clubheim und Parkplatzen und im Norden gewerbliche
Bebauung an.

Durch den voriiegenden Bebauungsplan wird gewissermalien ein Lilckenschluss
hergestellt. Als Malnahme der Innenentwicklung i. S. des § 13a Abs. 1 BauGB zahlen
auch innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Flachen, die einer anderen
Nutzungsart zugefilhit werden sollen; hierfir kommen grundsatziich auch gréfere
Grinflachen in Betracht. Da es sich bei der Mallnahme um eine Nachverdichtung einer
innerorilichen Flache handelt und damit um eine MaBnahme der Innenentwicklung
gem4l § 13a BauGB, ist vorgesehen, den Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der
Innenentwickiung” im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflaiche im Sinne § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine Gréfe der Grundfliche festgesetzt ist von insgesamt weniger als
20.000 Quadratmetern (§ 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Im voriegenden Fall betragt bei einer GréRe des allgemeinen Wohngebiets WA von ca.
12.160 m? die maximal Uberbaubare Fliche mit einer GRZ von 0,4 ca. 4.864 m?, bei
ainer Grofke des urbanen Gebiets MU 2 von 3.673 m? mit einer GRZ von 0,6 ca. 2.204
m? und bei einer Grélle des urbanen Gebiets MU 1 von ca. 4.533 m? mit einer GRZ von
0,56 ca. 2.266 m? Zusammengerechnet ergibt sich eine maximal (berbaubare
Grundflache von 9.334 m? Diese liegt damit im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
deutlich unter dem maigebenden Schwellenwert von 20.000 m2

Im Hinblick auf die sogenannte Kumulationsregel war auch zu priifen, ob der
vorfiegende Bebauungsplan in keinem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innenentwickiung steht.

Der vor kurzem zur Satzung beschlossene Bebauungsplan ,Gemeinsame Ortsmiite
Schallstadt' kénnte in einem rdumlichen, zeitlichen und sachlichen Zusammenhang mit
dem vorliegenden Bebauungsplan stehen. Dieser sieht neben einer Flache fir
Gemeinbedarf (Kirche) in einem Teilbereich ein Allgemeines Wohngebiet vor. Bei einer
jeweilligen GRZ von 0,5 fur beide Teilbereiche errechnet sich eine Oberbaubare
Grundfiiche von ca. 4.045 m2
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2.2

Zusammengerechnet ergibt sich fur die beiden Baugebiete eine Oberbaubare
Grundflache von ca. 13.379 m?, welche noch deutlich unter dem o.g. Schwellenwert
liegt.

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs.
1 Satz 4 BauGB). GemaR § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu
priifen, ob eine Umweltvertraglichkeitsprufung einschliellich der Vorprifung des
Einzelfalis durchgefihrt werden muss.

Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da durch den Bebauungsplan keine
Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG coder nach Landesrecht unterliegen und die
jewelligen Prifwerte nicht Gberschritten werden.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgitter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europédischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes) vor. Entsprechende Schutzgebiete befinden sich in
ausreichender Entfernung. Das Schutzgebiet Nr. 8012-341 ,Breisgau” (3.127 ha)
befindet sich nérdlich des Mihlbachs in einer Entfernung ven ca. 0,8 km, das
Vogelschutzgebiet VSN-17 Mooswalder bei Freiburg” liegt innerhalb des o.g. FFH-
Gebistes in einer Entfernung von ebenfalls ca. 0,8 km. Das Schutzgebiet Nr. 8012-342
,Schénberg mit Schwarzwaldhingen® ist im Bereich ,Dirrenberg® mindestens 1,5 km
entfernt.

Nach einer durchgefiihrten Prifung des qualifizierten Fachburos faktorgruen sind keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrichtigung der Erhallungsziele oder des Schutzzwecks
dieser Gebiete gegeben.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt werden.

Verfahrensablauf

16.12.2014 Der Gemeinderat der Gemeinde Schallstadt beschlieit erneut
die Aufsteliung des Bebauungsplans ,Weiermatten® im
beschleunigten Verfahren ochne Umweltpriifung.

16.12.2014 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschlieftt eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
gem. § 3(1)und 4 (1) BauGB i.v.m. § 13 a BauGB ohne
Umweltprafung durchzuflihren.

12.01.2015 - Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden sowie sonstiger
12.02.2015 Trager offentlicher Belange gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

20.06.2017 Der Gemeinderat behandelt die in der frihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Stellungnabmen. Der Entwurf des
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Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften wird
gebilligt und die Durchfihrung der Offenlage gem. §§ 3 (2) und
4 (2) BauGB i.V.m. § 13 a BauGB beschlossen.

03.07.2017 — Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage gem. §
03.08.2017 3 (2) BauGB.
03.07.2017 - Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
03.08.2017 Belange im Rahmen der Offenlage gem. § 4 (2) BauGB.
20.02,2018 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage
eingegangenen Stellungnahmen und beschlieft aufgrund
inhaltiicher Anderungen eine emeute, eingeschréankte
Offenlage gem. § 4a (3) BauGB durchzufilhren.
05.03.2018 — Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der erneuten,
23.03.2018 eingeschrankten (2.) Offenlage gem. § 4a (3} BauGB.
05.03.2018 - Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager dffentlicher
23.03.2018 Belange im Rahmen der erneuten, eingeschrankten (2.)
e Offenlage gem. § 4a (3) BauGB.
17.07.2018 Der Gemeinderat behandelt die in der erneuten (2.) Offenlage
eingegangenen Stellungnahmen und beschliet aufgrund
inhaltlicher Anderungen eine erneute, eingeschrankte (3.)
Offenlage gem. § 4a (3) BauGB durchzuflhren.
06.08.2018 - Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der erneuten,
31.08.2018 eingeschrinkten (3.) Offenlage gem. § 4a (3) BauGB.
06.08.2018 - Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Sffentlicher
21.08.2018 Belange im Rahmen der erneuten, eingeschrinkten (3.)
T Offenlage gem. § 4a (3) BauGB.
16.10.2018 Der Gemeinderat behandelt die in der erneuten (3.) Offenlage
eingegangenen Stellungnahmen und beschliefit aufgrund
inhaltlicher Anderungen eine emeute, eingeschrénkte (4.)
Offenlage gem. § 4a (3) BauGB durchzufuhren.
29.10.2018 - Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der erneuten,
16.11.2018 eingeschrinkten (4.) Offenlage gem. § 4a (3) BauGB.
29.10.2018 - Beteiligung der Behodrden und sonstiger Trager éffentlicher
16.11.2018 Belange im Rahmen der erneuten, eingeschrénkten (4.)
U Offenlage gem. § 4a (3) BauGB.
18.12.2018 Der Gemeinderat behandelt die in der erneuten (4.) Offenlage

eingegangenen Stellungnahmen und beschliefit den
Bebauungsplan und die 6rtl. Bauvorschriften ,Weiermatten®
gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.
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3 PLANUNG

3.1 Allgemeines stidtebauliches Ziel

3.2

Allgemeine stidtebauliche Zielsetzung ist, das Gebiet ,Weiermatten® unter
Beriicksichtigung verkehrlicher, stadtebaulicher, griinordnerischer und &kologischer
Belange insbesondere einer hochwertigen Wohnbebauung in Form von Einzel- und
Doppelhdusemn sowie Hausgruppen im Eigenheim- und Geschosswohnungsbau
zuzufihren. Dabei sind die bestehenden Rahmenbedingungen insbesondere der
angrenzenden Nutzungen (Gewerbe und Sport) im Hinblick auf Larmemissionen zu
berlicksichtigen.

Stidtebauliches Konzept

Unter Beriicksichtigung eines erforderlichen Larmschutzes nach Norden zum
bestehenden Gewerbegebiet, erfolgt die VerkehrserschlieBung des Plangebiets von
Westen Uber eine verkehrsberuhigte RingerschlieBung mit zwei Anschllissen an die
bestehende ,Waldseemiller-Strafle’, die als HauptsammelstralRe fungiert. Dadurch
entsteht eine orientierungsleichte ErschlieBung, welche den Rahmen fir eine klare
stadtebauliche Struktur vorgibt.

Hinsichtlich der Larmsituation insbesondere im Zusammenhang mit dem angrenzenden
Gewerbegebiet im Norden und den Sportanlagen im Westen muss entsprechend
reagiert werden. So ist im Norden zum Gewerbegebiet ein urbanes Gebiet mit einer
viergeschossige Larmschutzbebauung als geschlossener Riegel und im Westen zu den
Sportanlagen ebenfalls ein urbanes Gebiet vorgesehen. Diese beiden Gebiete sind im
engen raumlichen Zusammenhang zu sehen und sollen eine gewlnschte
stddtebauliche Nutzungsvielfalt mit dem Schwerpunkt Wohnen auch im
Zusammenhang mit der ,Neuen Ortsmitte Schallstadt’ ermdglichen.

Um eine ausreichende Abschirmung zum Gewerbegebiet zu erreichen, muss die
geplante Larmschutzbebauung so nah wie méglich an die bestehende Strafle
,Brandhof* herangeriickt werden. D.h., dass der bestehende Graben nach Slden
verlegt werden muss. In diesem Zusammenhang musste die unter Naturdenkmal
stehende Schwarzpappe! in diesem Bereich entfernt werden. Durch diese MaRnahme
entsteht so ein zentraler, attraktiver Grinraum, der (ber FuBwege von allen Bereichen
innerhalb des Plangebiets sehr gut erreichbar ist und inshesondere zum Verweilen
bzw. Kinderspiel einladen soll.

Neben der Larmschutzbebauung bilden entlang der internen HaupterschlieBungsstralle
von Norden erschlossene, nach Siden orientiete Hausgruppen den baulichen
Schwerpunkt. Diese werden durch Einzel- und Doppelhausformen mit unterschiedlich
grofRen Grundstlicken ergénzt.

Samtliche Décher sind nach Siidwesten und Sidosten orientiert, mit allen Vorteilen fir
sine  solargerechte  (passive) Grundrissorganisation und eine  (aktive)
Energiegewinnung.
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Die erforderlichen Stellpldtze sind in Form von offenen Stellplatzen, Carports und
Garagen auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Fir die geplante
Larmschutzbebauung ist neben oberirdischen Stellplatzen zusatzlich eine Tiefgarage
vorgesehen.

Stadtebauliches Konzept Stand: Friihzeitige Beteiligung (ohne MaRstab)

| | \\\?é’ Q" =1 \\"/il
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Gemeinde Schalistadt
Stadtebauliches Konzept Q-‘
Bereich "Weiermalten® :
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3.3 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorhandenen Rahmenbedingungen bzw. angrenzenden Nutzungen,
wird fur den nordlichen und westlichen Teilbereich entlang der Strale ,Brandhof® und
der ,Waldsee-Muller-Straie” jeweils ein urbanes Gebiet (MU) und fur den Gbrigen
Teilbereich ein allgemeines Wohngebiet (WA) fesigesetzt.

Die urbanen Gebiete sind in engem raumlichen Zusammenhang zu sehen und sollen
eine gewlinschte Durchmischung wie Wohnen, Gewerbe sowie soziale, kulturelle und
sonstige Einrichtungen ermoglichen. Diese Gebietsausweisung wird im Hinblick auf die
Gesamtkonzeption im Zusammenhang mit der ,Neuen Ortsmitie Schallstadt® an der
Stelle, auch im Zusammenhang mit den angrenzenden Nutzungen (Sport, Gewerbe,
Wohnen), stadtebaulich als sinnvoll und angemessen erachtet. Zudem soll die
Wohnnutzung als Hauptnutzung in diesen Bereichen gestérkt und geférdert werden.

In den urbanen Gebieten entiang der bestehenden Siraen ,Brandhof' und \Waldsee-
Miller-StraRe" sollen im Zusammenhang mit der bestehenden gastronomischen
Nutzung (,Binzenmihle*} und der vorhandenen ErschlieBungssituation grundsétzlich
Schank- und Speisewirischaften zuldssig sein, um in diesen Bereichen eine
gewinschte Belebung z.B. durch ein kleines Quartierscafe zu ermdglichen. Im
geplanten Wohngebiet WA werden Schank- und Speisewirtschaften dagegen
ausgeschlossen, da hier das Wohnen Vorrang haben soll und insbesondere Konflikte
vor allem in den Nachtstunden (zu- und abfahrender KFZ-Verkehr) vermieden werden
kénnen.

Tankstellen werden im gesamten Plangebiet wegen der mit dieser Nutzung
verbundenen Lirm- und Geruchsemissionen durch Ziel-, und Queliverkehr
ausgeschlossen.

Gartenbaubetriesbe sind im allgemeinen Wohngebiet WA wegen der flr diesen
Gesamtbereich untypischen Nutzung sowie dem grofen Flachenbedarf nicht zulassig.
Diese Nutzung wiederspricht auch den Grundséatzen im Hinblick auf einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden im bebauten Innenbereich.

Ebenfalls wegen des grofen Flachenbedarfs und méglichen Nutzungskonfiikten
werdern Anlagen fur sportliche Zwecke im geplanten Wohngebiet WA ausgeschlossen.

Vergnligungsstatien wie Spielhallen, Diskotheken, Tanzlokale, Nachtlokale aller Art,
Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe sind aus folgenden stédtebaulichen
Grinden in den urbanen Gebieten MU auch aushahmsweise nicht zuldssig:

s Sicherung der Gewerbeflichen fiir den dringenden Bedarf ortsanséassiger
Betriebe

« Vermeidung negativer sozialer Folgewirkungen inshbesondere im Hinblick auf das
bestehende und geptante Wohngebiet {Trading down-Effekt) sowie

¢« Vermeidung von zusétzlichem Ziel- und Quellverkehr insbesondere nachts mit
den damit verbundenen Problemen.

Kleinere Einzelhandeisbetriebe z.B. fur die Versorgung des téglichen Bedarfs sind im
gesamten Plangebiet im Zusammenhang mit den shdlich bzw. sidéstlich
angrenzenden Wohngebieten und der zukUnftigen ,Neuen Orismitte®, welche sich in
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3.4

raumlicher Na&he befindet, ausdricklich gewlinscht und sinnvoll.  Negative
Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur insbesondere von Schallstadt werden
hierbei nicht erwartet.

Trauf- und Gebiudehdhen

Bei der H8henentwicklung wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept zwischen
den einzelnen Gebietsbereichen differenziet. So soll die geplante
Larmschutzbebauung mit Pultdach im urbanen Gebiet MU 1 maximal vier Geschosse
plus ein Galeriegeschoss erhalten. Die Gebaudehdhe wird aufgrund des langestreckten
Baukérpers und der nach Westen abfallenden Strafle ,Brandhof" prézise auf 238,30 m
{iber NN festgesetzt. Damit sollen Interpretationsspielrdume vermieden werden. Diese
entspricht in etwa einer H6he von 16,60 m, gemessen (ber dem &stlichen und ca.
17,70 m Uber dem westlichen StraRenniveau der Stralle ,Brandhof'. Neben dem
Puitdach sollen zur Gliederung des Gebaudes auch Flachdécher zuldssig sein. Aus
gleichem Grund wird die maximale Héhe fur diese Dachform ebenfalls auf 232,50 m
Uber NN festgesetzt.

Die maximale Héhe fiir diese Dachform der Mindestgebdudehdhe von 10,0 m, welche
aus Larmschutzgriinden nicht unterschritten werden darf.

Im allgemeinen Wohngebiet WA werden fur Einzel- und Doppelhduser bei Sattel-,
Walm- und Zeitddchern zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Traufhéhe von 7,0 m
festgesetzt. Diese Traufhéhe soll auch fur das geplante urbane Gebiet MU 2 gelten,
wobei in diesem Gebietsteil drei Vollgeschosse zuldssig sind. Dadurch soll in diesem
Gebiststeil aufgrund der idealen ErschlieBungssituation der Geschossbau gefdrdert
werden. Neben diesen Dachformen sollen grundsétzlich auch Gebiude mit Pultdach
zuldssig sein, wobei im allgemeinen Wohngebiet das oberste Geschoss als Nicht-
Vollgeschoss und im urbanen Gebiet MU 2 das oberste Geschoss als Vollgeschoss
ausgebaut werden kann. Unabhingig hiervon ist an der nach Siiden, Stdwesten bzw.
Sidosten orientierten Langsseite des jeweiligen Gebdudes ein Ricksprung von
mincdestens 2,00 m gegenitber der Auenwand des darunterliegenden Geschosses
auszufthren.

Die Gebéudehdhen werden in Abhéngigkeit von der Geschossigkeit, Dachform und
Dachneigung festgesetzt. So befragt diese bei Gebauden mit Walm- und Zeltdachern
maximal 10,50 m, bei Satteldachern, versetzten Satteldachern sowie Pultdachern
maximal 11,50 m. Die jeweilige Gebaudehdhe wird grundsétzlich gemessen an der
oberen Dachbegrenzungskante. Bei Pultddchern ist die héhere Dachseite (obere
Traufhdhe) mallgebend.

Durch die Regelungen zu Gebidudehdhen im Zusammenhang mit den méglichen
Dachformen, wird insgesamt eine einheitliche Hohenentwickiung im Zusammenhang
mit den einzelnen Gebaudetypen im Plangebiet selber und der im Osten und Siiden
angrenzenden Wohnbebauung erreicht und zugleich Spielraum fur eine individuelle
Architektur ermdglicht.

Ergénzend zu den maximalen Hoéhen der Hauptgebdude, durfen in den urbanen
Gebieten MU 1 und MU 2 mégliche Tiefgaragen maximal 0,5 m - gemessen zwischen
Oberkante Rohdecke und Oberkante ErschlieBungsstralie - hinausragen. Damit wird
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erreicht, dass Tiefgaragen hochbaulich nicht zu sehr in Erscheinung treten, was sich
negativ auf das gesamte Plangebiet auswirken wirde. In diesem Zusammenhang ist zu
beriicksichtigen, dass bei Uber das StraBen- bzw. Geléndeniveau herausragenden
Tiefgaragendachern entsprechende Abstandflachen gem. LBO zu Nachbargrenzen
einzuhalten sind.

Grundfidchenzahl, zuldssige Grundfliche

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

So soll im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden flr das Aligemeine
Wohngebiet WA eine Grundflachenzahl von 0,4, fur das urbane Gebiet MU 1 eine
Grundfl&chenzahl von 0,5 und fir das urbane Gebiet MU 2 eine Grundflachenzahl von
0,6 festgesetzt werden.

Da die GRZ im allgemeinen Wohngebiet WA bei Hausgruppenmittelhdusem im
Verhiltnis zur jeweiligen Grundstiicksgrofle meist nicht eingehalten werden kann, darf
diese in diesen Fallen auf max. 0,5 erhéht werden. Dadurch wird zwar die Obergrenze
des § 17 Abs. 1 BauNVO far Aillgenmeine Wohngebiete (iberschritten. Die
Uberschreitung ist jedoch nach § 17 Abs. 2 BauNVQ gerechtfertigt. Stadtebaulicher
Grund fiir die Uberschreiiung ist hier der sparsame Umgang mit Grund und Boden.
Zugleich wird dadurch eine angemessene Verdichtung erreicht. Durch diese Erh&hung
werden gesunde Wohnverhiltnisse nicht beeintrachtigt und die stidtebauliche
Ordnung gewahrt. Zudem werden ausreichende, nicht versiegelte Freiflachen
festgesetat.

Aufgrund des erhohten Stellplatzbedarfs im Zusammenhang mit der geplanten
Larmschutzbebauung im urbanen Gebiet MU 1 darf die Grundfliche nach § 19 Abs. 4
BauNVO durch Stellpidtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick unterbaut wird, bis zu einer Grundflichenzahl von 0,9 Oberschritten
werden.

Eine solch hohe Aushutzung erscheint insbesondere in diesem Gebietsbereich auch
vor dem Hintergrund angemessen, da Grlinbereiche in den rlckwiértigen
Grundsticksbereichen im Hinblick auf die Wohnruhe gesichert werden sollen und die
Bebauung auf einer méglichst kompakten Flache auch unter Berlcksichtigung eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden als stadtebaulich sinnvoll erachtet wird.
Zudem kann die unmittelbar angrenzende, &ffentliche Granflache als Ausgleichsfliche
herangezogen werden. Damit ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs ausreichend befriedigt
werden.

Im Zusammenhang mit der Grundflachenzahl und der Zah! der Voligeschosse wird for
die einzelnen Gebietsbereich zusatzlich eine Geschossflichenzahl festgesetzt. Diese
steht im Zusammenhang mit der Zahl der Vollgeschosse und wird fir das Allgemeine
Wohngebiet WA auf 0,8; fir das urbane Gebiet MU 2 auf 1,2 und flr das urbane
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3.6

3.7

3.8

Gebiet MU 1 auf 1,6 festgesetzt. Damit wird eine angemessene stadtebauliche Dichte
auch im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden erreicht.

Bauweise

Aus Grinden des notwendigen Larmschutzes zum bestehenden Gewerbegebiet darf
die geplante Riegelbebauung im urbanen Gebiet MU 1 eine Gebdudelange von Gber
50 m aufweisen. Aus diesem Grund wird fUr diesen Gebietsbereich eine abweichende
Bauwsise (a) festgesetzt. In den Gbrigen Gebietsbereichen gilt die offene Bauweise (o)
mit Einzel- und Doppelhduserm sowie Hausgruppen (siehe Planeinschrieb).

Baugrenzen iiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet wird hinsichtlich der Gberbaubaren Flichen zwischen den urbanen
Gebieten MU 1 bzw. MU 2 und aligemeinen Wohngebiet WA differenziert. So soll im
aligemeinen Wohngebiet WA die stadtebauliche Ordnung durch klar zur
ErschlieBungsstraie angeordnete Baufenster, auch im Hinbiick auf beruhigte,
hinterliegende Gartenbereiche gewéhrleistet werden.

lm urbanen Gebiet MU 1 soli als aktiver Larmschutz ein geschlossener Gebéuderiegel
entstehen. Insofern wird ein grundstitcksbezogenes Baufenster entlang der Stralie ,Am
Brandhof festgesetzt.

Im geplanien urbanen gebiet MU 2 soll aufgrund der méglichen Nutzungen dagegen
eine groRere Flexibilitdt offengehalten werden. Aus diesem Grund werden die
Baufenster etwas grofier gefasst.

Um Uberschreitungsmaglichkeiten der Baugrenzen zu regeln und um unterschiedliche
Interpretationsméglichkeiten zu vermeiden, sind Uberschreitungen der Baugrenzen
durch untergeordnete Bauteile wie Balkone und Erker auf einer maximalen Linge von
5,00 m um bis zu 1,50 m festgesetzi. Dachvorspringe dirfen dagegen die Baugrenzen
auf der gesamten Lange um bis zu 1,0 m Giberschreiten.

Um den solaren Energieeintrag zu férdern und auch die Wohnqualitat zu verbessern,
wird durch das sog. Wintergartenprivileg® bestimmi, dass Baugrenzen die nach
Sudosten, Suden, S(dwesten und Westen orientiert sind mit Bauteilen, deren
Oberflichen zu mehr als 70 % verglast sind und die eine wohnraumahnliche Nutzung
aufnehmen, um bis zu 2,0 m in voller Lénge Uberschritten werden darfen,

Beschridnkung der Zahl von Wohneinheiten

Wihrend bei dem geplanten Larmschutzriegel im urbanen Gebiet MU 1 aufgrund der
besonderen Nutzung bzw. der angestrebten Verdichtung im Geschossbau bewusst auf
die Beschrinkung der Zahl der Wohneinheiten verzichtet wird, werden im allgemeinen
Wohngebiet WA bei einer offenen Bauweise die Zahl der Wohnsinheiten dahingehend
beschrinkt, dass pro Einzelhaus max. 3 Wohneinheiten, pro Doppelhaushalfte max. 2
Wohneinheiten und bei Hausgruppen pro Haus maximal 1 Wohneinheit zulassig sind.
Im urbanen Gebiet MU 2 gelten die gleichen Beschrankungen jedoch nur flir
Doppelhduser und fir Hausgruppen. Fur Einzelhduser wird in diesem Gebietsteil keine
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Beschrankung der Wohneinheiten fir erforderlich gehalten, da aufgrund der idealen
Erschlieungssituation Uber die bestehende ,Waldsee-Muller-Strate’, Geb&ude im
Geschossbau stadtebaulich sinnvoll und erwiinscht sind.

Grande fir die Beschrinkung sind, dass insbesondere bei Doppelhdusern und bei
Hausgruppen es zu erheblichen Problemen bei der Anordnung der Steliplatze auf dem
jeweiligen Grundstiick kommen kann, Zudem soll insbesondere im Allgemeinen
Wohngebiet eine ObermaRige Verdichtung ausgeschlossen und die damit
einhergehenden verkehrlichen Probleme (Zu- und Abfahrt Uber Spielstrallen eic.)
vermieden werden. Zur Klarsteliung bezieht sich die Beschrankung der Wohneinheiten
gem. § 9 Abs. 6 BauGB auf die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden.

Verkehrsflichen

Vorgesshen ist, das Plangebiet an die bestehenden Stratenhthen der
JWaldseemUiler-Strale" anzubinden. Aufgrund der bestehenden Topografie und um
das Plangebiet an die bestehende Kanalisation mit dem erforderlichen Gefélle sinnvoll
anschlieten zu kdnnen, wird die geplante Erschliefungsstrale in Richtung Osten bis
ca. 1,50 m Uber der derzeitigen Geldndehthe zu liegen kommen. Entsprechend
werden die erforderlichen Boschungen im Bebauungsplan dargestelii.

Fur die Festsetzung der Lage und der Hohe der Verkehrsflachen ist die Planzeichnung
bzw. der Planeinschrieb malgebend. Um eine gewisse Flexibilitat zu gewdhrieisten,
wird festgesetzt, dass eine Abweichung der Straenhshen um +/- 20 em 2uléssig ist.

Garagen, Carports und Stellplitze

Zur Sicherung unversiegelier Gartenflichen und der Wohnruhe in den rickwartigen
Grundsticksbereichen wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet WA und im
urbanen Gebiet MU 2 Stellplatze, Carports und Garagen nur im Bereich zwischen
ErschlieBungsstralte und rickwartiger Baufensterflucht zulassig sind, wobei diejenige
ErschlieRungsstrale mafgebend ist, von der aus die Zufahrt auf das Grundstick
erfolgt. Um Gefdhrdungssituationen insbesondere bei ausfahrenden Autos zu
vermeiden, wird zudem festgesetzt, dass Garagen die auBerhalb der Baufenster
errichtet werden, einen Mindestabstand von 5,0 m als Stauraum zur jeweiligen Strale
bzw. Gehweg einhalten miissen. Das gleiche gilt fur Carports. Jedoch milssen diese
Anlagen nur einen Abstand von mindestens 0,5 m zur Stralle bzw. Gehweg einhaliten.
Bei Garagen soll zudem gewéhrleistet werden, dass in der Regel vor jeder Garage ein
Stellplatz bzw. eine ausreichende Garagenzufahrt vorhanden ist.

Im urbanen Gebiet MU 1 werden im Hinblick auf die stadtebauliche Ordnung bzw. der
besonderen Situation im Hinblick auf die geplante Larmschutzbebauung spezifische
Regelungen zu Stellplatzen getroffen. So sind offene, nicht Uberdachte Stelipldtze nur
in den speziell festgesetzten Zonen (ST} zulassig.

Durch eine textliche Festsetzung wird darlber hinaus verdeutlicht, dass bei der
geplanten Bebauung im Geschossbau sowohl im urbanen Gebiet MU 1 als auch im
urbanen Gebiet MU 2 Tiefgaragen grundsatzlich zuldssig sind, wahrend diese im
allgemeinen Wohngebiet WA ausgeschlossen werden.
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Grundsatzlich sind im gesamten Plangebiet die erforderlichen Stellpléize auf den
einzelnen Baugrundstiicken unterzubringen. Damit soll vermieden werden, dass die
offentlichen ErschlieRungsflichen als private Parkzonen" dienen.

Nebenanlagen

Nebengebaude sollen sowohl im allgemeinen Wohngebiet WA als auch in den urbanen
Gebieten MU 1 und MU 2 grundsétzlich zulassig sein. Um jedoch insbesondere bei den
geplanten Eigenheimformen die Vorgartenbereiche zu schitzen und eine zu grofte
Versiegelung der Griinbereiche zu vermsiden, wird festgesetzt, dass Nebengebéude,
die Uber 30 m® Bruttorauminhalt aufweisen, nur innerhalb der durch die Baugrenzen
festgesetzten Uberbaubaren Fldche {Baufenster) zuléssig sind, Die Nebengebaude
sollen sich auch in der Héhe den Hauptgeb&uden unterordnen bzw. nicht zu massiv in
Erscheinung treten. Aus diesem Grund wird die Gesamthéhe von Nebengebéuden auf
3,5 m begrenzt. Diese wird gemessen zwischen Oberkante des Geldndes (nach
Herstellung der Baumaiinahme) und der oberen Dachbegrenzungskante.

Ausgenommen von dieser Regelung ist im urbanen Gebiet MU 1 eine Uberdachung im
Bereich der geplanten Tiefgaragenzufahit mit angeordneten, oberirdischen Steliplatzen
und einem E-Lastenfahrrad-Verleih. Das Dach ist nach Suden geneigt und dient
zusatzlich der solaren Energiegewinnung. Damit das Gebaude nicht zu massiv in
Erscheinung tritt, wird die Gebaudehéhe auf 227,50 m (.NN beschrankt. Diese wird
gemessen an der obersten Dachbegrenzungskante und entspricht einer Hohe in Bezug
auf die zugehérige ErschlieBungsstrafie bzw. Gelande von ca. 6,5 m.

Fiihrung von Versorgungsleitungen

Die Gemeinde strebt aus stidtebaulichen Grinden in samtlichen neuen Baugebieten
eine unterirdische Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen an, um die
stadtebaulich unattraktive Erscheinung von eberirdischen Leitungen und Masten sowie
die hiermit verbundene Beeintrdchtigung des Landschaftsbilds zu vermeiden. Die
Gemeinde verkennt zwar nicht, dass eine unterirdische Verlegung von
Versorgungsanlagen und -leitungen for die zustandigen Versorgungstréager mit
Mehrkosten verbunden ist. Zugleich beriicksichtigt die Gemeinde aber die in § 68 Abs.
3 TKG zum Ausdruck kommende Wertung, wonach die unterirdische Verlegung von
Versorgungsantagen und -leitungen dem zustindigen Versorgungstriager in
Neubaugebieten in der Regel zumutbar ist. Dies gilt nach dem Wortlaut von § 68 Abs.
3 TKG unterschiedslos fiir sédmtliche Neubaugebiete. Unter Bezugnahme auf diese
Wertung will die Gemeinde auch im hier zu entwickelnden Wohnbaugebiet eine
stidtebaulich attraktive Gestaltung erreichen.

Aus diesen Grinden sind die neuen Versorgungsanlagen und -leitungen unter den
&ffentlichen Verkehrsflachen zu verlegen.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Damit Gebdude nicht auf sogenannten ,Erdhiigeln® errichtet werden, sind im
allgemeinen Wohngebiet WA und urbanen Gebiet MU 2 Aufschattungen nur bis zu
einer Hohe von 0,5 m - gemessen Uber der geplanten ErschlieBungsstralle - zuléssig.
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Um im Plangebiet im Zusammenhang mit der geplanten ErschlieBungsstralte, welche
teilweise 1,50 m Uber dem jetzigen Geldndeniveau zu liegen kommt, eine einheitliche
Hohenentwicklung der einzelnen Grundsticke auch im Zusammenhang mit den
geplanten Gebauden zu gewihrleisten, ist vorgesehen, dass Aufschittungen jeweils
auf dem gesamten Grundstiick —vertikal gemessen- bis mindestens auf Hohe des
Strallenniveaus der jeweiligen ErschiieBungsstrae vorzunehmen sind. Dabei sind
Hehenspriinge zwischen privaten Grundstiicksflachen und der 6ffentlichen Grlnflédche
F 1 sowie zu den angrenzenden, bestehenden Grundstlicken ggf. als Béschung
anzupassen. Die Boschung darf hierbei eine maximale Breite —horizonzal gemessen-
von 2,0 m nicht 0berschreiten. Bei Grundstlicken die zwischen mehreren
ErschlieRungsstraten liegen, ist die Héhe der Aufschittung anzugleichen.

Zulassig sind jedoch im allgemeinen Wohngebiet WA und urbanen Gebiet MU 2
entsprechende Abgrabungen zur Belichtung von Kellergeschossen, weliche bis zu 1,5
m - vertikal gemessen - unter StraBenoberkante auf einer maximalen Lange von 50 %
der jeweiligen Fassadengesamtldnge und bis zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m -
horizontal gemessen - ab Hauskante (ohne Boschung) und bis zu einer maximalen
Tiefe von 3,0 m (mit Bdschung) zuldssig sind.

Diese Regelung wird fiir den geplanten Geschosswohnungsbau in den urbanen
Gebieten MU 1 und MU 2 als nicht zieiftihrend erachtet, da unter den Gebduden in der
Regel eine Tiefgarage entstehen soll. Aus diesem Grund sind das vollstandige
Abgraben von Untergeschossen und Tiefgaragen mit Ausnahme von
Tiefgaragenzufahrten in diesen Fallen nicht zuldssig. Maflgebend ist hierbei die
Oberkante der jeweiligen Erschliefungsstrafie.

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

Neben den Festsetzungen zur Grinordnung wie die Anlage und Gestaltung von
Grilnbereichen, werden u.a. zum Schutz des Grundwassers verschiedene Regelungen
erlassen.

Wegen der im Plangebiet vorkommenden, feinkdrnigen und hiufig auch organischen
Deckschichten, welche eine Versickerung des Niederschiagswassers nicht zulassen,
muss das anfallende Niederschlagswasser von Wegen-, Hof und Stellplatzflichen
sowie deren Zufahrten in eine Retentionszisterne eingeleitet werden.

Damit der Boden nicht zusatzlich durch Metallionen kontaminiert wird, sind Kupfer-,
zink- oder bleigedeckte Dacher im Plangebiet nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder
in dhnlicher Weise behandelt sind.

Zum Schutz insbesondere nachtaktiver Insekten und Minderung der Fernwirkung ist bei
der StraRenbeleuchtung nur die Verwendung UV-anteilarmer Aullenbeleuchtung (LED-
Leuchten) zulédssig.

Des Weiteren sind in den Boden einbindende Gebaudeteile wie Kellergeschosse oder
Tiefgaragen grundsatzlich wasserdicht als sogenannte ,Weille Wanne" auszufihren.

Zur Aufwertung des zu verlegenden Grabens ist dessen Randbereich mit
standortheimischen Gehéizen zu bepflanzen. Innerhalb der mit F 1 gekennzeichneten,
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offentlichen Grinflache ist zudem ein unbefestigier Gehweg mit Spielmdglichkeiten
zuldssig. Damit soll neben den okologischen Qualitdten in diesem Bereich eine
angemessene Aufenthaltsqualitat fur das gesamte Quartier erreicht werden.

Anpflanzung von Biumen

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen entlang der Straf3en sowie privaten
und 6ffentlichen Grinflachen dienen einer angemessenen Durchgrinung bzw.
Gestaltung des Plangebiets und tragen so in positiver Weise zum Klimaschutz bei.

Schutz vor schidlichen Umweltauswirkungen

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen, insbesondere zum Schutz vor dem
Gewerbelarm des nérdlich angrenzenden Gewerbegebiets ist im Bereich des urbanen
Gebiets MU 1 auf die Anordnung von schutzbedlrftigen Raumen (Schlafrdume,
Kinderzimmer und Wohnrdume) auf der larmzugewandten Seite nach Norden hin,
grundsatzlich zu verzichten.

Alternativ kénnen auch auf der larmzugewandten Seite schutzbedirftige Raume
angeordnet werden, wenn die belasteten Fassaden der Riegelbebauung mit einer
Festverglasung oder alternativ mit einer vorgehangten Fassade versehen werden. Das
erforderliche gesamie bewertete Bau-Schalidamm-MaB R’ .. gemaR Kapitel 7.1 der
DIN 4109-1:2018-01 muss mindestens 46 dB betragen. Eine Ausnahme stellen
Burordume dar, fir welche die Anforderungen an die Auflenbauteile unter
Berticksichtigung der Raumart nach Kapitel 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 angepasst
werden kénnen.

Die erforderiichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe R'yges sind geméal
Kapitel 4.4 der DIN 4109-2:2018-01 zu kotrigieren.

Als weitere Schallschutzmainahmen kommen in Betracht: Kippfenster mit
automatischen Schliefleinrichtungen, Prallscheiben von Balkonen und Loggien. Alle
MaRnahmen, welche von einer Festverglasung abweichen, sind im Vorfeld des
Bauantragsverfahrens mit der zustandigen Baurechtsbehdrde abzustimmen,

Teil des Larmschutzkonzepts sind auch MaRnahmen am Betrieb der Fa. Kaitenbach.
Mit dieser Firma wird vor dem Satzungsbeschluss ein stidiebaulicher Vertrag
abgeschlossen, in dem sich die Firma zu folgenden Mafnahmen verpflichtet:

» Die Fa. Kaltenbach wird sicherstellen, dass Fahrzeuge, die nicht sofort verladen
werden kdnnen, weiter entfernt vom Betriebsgeldnde Kaltenbach auf Freigabe
warten.

¢ Asphaltierung des Hofs der Fa. Kaltenbach.
e In der Nachtzeit werden die Fenster des Betricbsgebdudes der Fa. Kaltenbach

geschlossen gehalten, Die Turen und Tore sind, soweit es die Ladetatigkeiten
zulassen, geschlossen zu halten.
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Der Fa. Kaltenbach entstehen im Zusammenhang mit der Entwicklung des Plangebiets
keine weiteren Kosten. Diese werden von der Gemeinde Schallstadt getragen.

Zur Abpufferung des von der benachbarten Sportanlage ausgehenden Larms wird
entlang der ,Waldseemiller-Strale” zwischen Sportaniagen und dem aligemeinen
Wohngebiet WA ein urbanes Gebiet festgesetzt.

Sudwestlich, auBerhalb des Bebauungsplangebiets befindet sich die Gaststéatte
JBinzenmuhle-Straufle”. Eine Aullenbewirischaftung nach 22.00 Uhr ist nicht zul&ssig.
Musikdarbietungen einschlielich Live-Musik im Freien sind nicht zuléssig. Nach diesen
Rahmenbedingungen werden in den benachbarten Einwirkungsotten die maligeblichen
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten. Der zur Gaststétte gehorige Parkplatz
stellt nach den vorgenannten Rahmenbedingungen die maRgebliche Schallquelle dar.
Der zu erwartende Larm des Zu- und Abgangsverkehr der Gaststétte fihrt auch in der
Nachtzeit nicht zu Uberschreitungen der einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA
Larm bei den mafgeblichen benachbarten Immissionsorten im WA und im MU,

Im Einzelnen wird auf die schalliechnische Untersuchung des Ingenieurbiros fir
Umweltakustik Heine + Jud verwiesen.

Unzuldssigkeit baulicher Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt bestimmter
Umsténde

Im vorliegenden Fall beruht das L&rmschutzkonzept entscheidend darauf, dass
zunéchst die Larmschutzbebauung im urbanen Gebiet MU 1 errichtet werden muss und
erst dann die Wohngebéude im allgemeinen Wohngebiet WA. Da es sich bei einem
Bebauungsplan grundsatzlich um eine sogenannte Angebotsplanung handelt, kann die
geplante Reihenfolge der Bebauung nur durch eine sogenannte bedingie Festsetzung
nach § 9 Abs. 2 BauGB erreicht werden.

Danach sind Wohngebaude im allgemeinen Wohngebiet WA solange unzulassig, bis
im urbanen Gebiet MU 1 zum Zwecke des Larmschutzes eine, die gesamte ndrdliche
Baugrenze des MU 1 umfassende, durchgehend geschlossene Bebauung mit einer
Hoéhe von mindestens 10 m errichtet worden ist,

Diese durchgehende Bebauung kann in der Weise ausgefiihit werden, dass ein die
gesamte nérdliche Baugrenze des MU 1 umfassender, durchgehender mindestens 10
m hoher Gebauderiegel errichtet wird. Die MaRnahme wird wirksam, scbald das
Gebiude geschlossen ausgefiihrt ist (Rohbau).

Alternativ kann auch eine ,Gebiude-Wand-Kombination” ausgefihrt werden: In diesem
Fall sind mehrere mindestens 10 m hohe Einzelgebaude zu etrichten. Zusatzlich sind
die zwischen den Einzelgebduden bestehenden Lucken durchgehend mit einer
mindestens 10 m hohen Larmschutzwand zu schlieften.

Die Larmschutzbebauung ist dauerhaft zu erhalten. Diese Festsetzung wird aufgrund
der in der Liarmprognose ermittelten erhdhten Larmemissionen des benachbarten
Gewerbegebietes erforderlich. Im Einzelnen wird auf die Larmprognose des
Ingenieurblires flir Umweltakustik verwiesen.
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Zu diesem Thema wurde zwischen dem maRgebenden Lirmverursacher und der
Gemeinde Schallstadt am 27.03. bzw. 07.04.2015 einvernehmlich ein stadiebaulicher
Vertrag abgeschlossen.

3.18 Firstrichtung

Um eine stadtebauliche Ordnung zu erhaiten, wird im allgemeinen Wohngebiet WA und
im urbanen Gebiet MU 2 eine Firstrichtung festgesetzt. Mit dieser Regelung wird auch
gewihrleistet, dass die Gebsude eine Sud, Sudost- bzw. Sudwestorientierung erhalten
und so eine optimale Nutzung von Sonnenenergie maéglich ist.

3.19 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Im nérdlichen Zufahrtsbereich zum Plangebiet soll auf das nérdliche urbane Gebiet
bzw. sidliche urbane Gebiet MU 2 nicht zugefahren werden, da hier Offentliche
Parkpléatze geplant sind. In diesem Zusammenhang entsteht eine Fahrbahnverengung,
so dass eine Zufahrt auf das sOdliche Grundstiick nur eingeschrankt méglich ist. Aus
diesen Grinden wird im zeichnerischen Teil ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt.

4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

4.1 Décher von Hauptgebauden

Bei der Gestaltung der Gebiude wird entsprechend den geplanten Bauformen bzw.
Nutzungen zwischen den einzelnen Gebietsbereichen differenziert.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der maximal dreigeschossigen Bebauung im
allgemeinen Wohngebiet WA und urbanen Gebiet MU 2 zu erhalten, soll bei Gebduden
mit Pultdach das oberste Geschoss grundsatzlich als Attika ausgebildet werden. D.h.
dass ein Ricksprung von mindestens 2,0 m an der sidiichen, siidwestlichen bzw.
stdostlichen Langsseite ausgeflhrt werden muss. Ausgenommen hiervon sind
Treppenhiuser, die bis zu einer Breite - horizontal gemessen - von 6,0 m zulassig sind.
Die Dachneigung darf 5° bis 15° betragen. Diese Regelungen werden getroffen, damit
die Gebiude nicht zu massiv in Erscheinung treten.

Bei der Gbrigen Bebauung im allgemeinen Wohngebiet WA und urbanen Gebiet MU 2
sollen die Décher von Hauptgebduden als Satteldach mit einer Dachneigung von 15°
bis 40° oder als Walmdach bzw. Zelidach mit einer Dachneigung von 15° bis 25°
zuidssig sein. Mit dieser Regelung soli errsicht werden, dass im Plangebiet eine
méglichst einheitliche Dachlandschaft entsteht.

Aufgrund der spezifischen Situation (Larmschuiz) ist im urbanen Gebiet MU 1 nur ein
Pultdach mit einer Dachneigung von 5° bis 15° und ein Flachdach mit einer
Dachneigung von 0° bis 5° zuldssig. Diese beiden Dachneigungen werden
entsprechende dem vorliegenden hochbaulichen Konzept gewdhlt, um eine
angemessene Gliederung des langgestreckten Gebaudes zu erhalten.
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Um eine harmonische Dachlandschaft auch im Hinblick auf das Ors- und
Landschaftshild zu erhalten, sind die Dacher der Hauptgeb&ude in den Farben rotbraun
bis braun oder grau bis anthrazit auszufhren oder extensiv zu begriinen. Flachd&cher
mit einer Dachneigung von 0° bis 5° sind jedoch nur mit einer extensiven Begrinung
zul4ssig. Diese muss mindestens 80% betragen, wobei begehbare Terrassen
insbesondere im urbanen gebiet MU 1 von dieser Regelung ausgenommen sind. Die
Substrathéhe bei einer Begrinung muss mindestens 8 cm betragen.

Der Ausbau von Dachgeschossen ist nur ab einer Dachneigung von 30° sinnvoll.
Insofern sind Dachaufbauten wie Gauben nur bei Satteldachern ab einer Dachneigung
von 30° zulassig. Die Gauben bzw. Zwerchhiuser und Zwerchgiebe! werden auf eine
Lange von 2/3 der darunteriiegenden Gebaudelange beschrankt. Wobei Zwerchhauser
und Zwerchgiebel nur eine Einzelbreite von max. 5,0 m erreichen dirfen. Da durch
diese Regelung eine hohere Traufhthe entstehen kann, wird in diesem
Zusammenhang festgesetzt, dass die Traufhdhe durch diese Bauteile um bis zu 2,0 m
iberschritten werden kann. Diese Regelung wird auch getroffen, da ein zu massiver
Dachaushau die Dachlandschaft nachteilig beeintrdchtigen wirde. Im gesamten
Plangebiet sind Dacheinschnitte und Negativgauben nicht zugelassen, da diese die
Dachlandschaft ebenfalls negativ beeintrachtigen wirden.

Grundsatzlich missen diese Bauteile einen Abstand vom First von mindestens 0,5 m
und vom Ortgang mindestens 1,0 m einhalten.

Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solar-, Photovoltaikanlagen
etc.). sind im Plangebiet generell zulassig. Diese dlrfen jedoch die jeweilige
Gebdudehdthe nicht tiberschreiten.

Mit diesen Regelungen soll das Hauptdach im Sinne einer gestalterischen Homogenitat
klar ablegbar sein und nicht verunstaltet werden.

Um eine gestalterische Homogenitat der Dachlandschaft zu erreichen, missen die
Dacher von Hausgruppen und Doppelhiusern die gleiche Dachform aufweisen. Die
Dachneigung benachbarter Hausgruppeneinheiten bzw. Doppelhaushélften st
anzugleichen, d.h. es ist eine Abweichung von maximal 5° zuléssig. Wenn die
Angleichung nicht sichergesteilt ist, gilt fir das jeweilige Doppelhaus bzw. Hausgruppe
die Festsetzung Pultdach mit einer Dachneigung von 15°,

Damit das oberste 3. Geschoss bei Gebiuden mit Pultdach im allgemeinen
Wohngebiet WA und im urbanen Gebiet MU 2 nicht zu massiv in Erscheinung tritt,
muss dieses zwingend als Attikageschoss ausgebildet werden, wobei an der nach
Stden, Sludwesten bzw. Sudosten orientierten Langsseite des Gebdudes ein
Ricksprung von mindestens 2,0 m gegentiber der AuBenwand des darunterliegenden
Geschosses auszufihren ist.

Dicher von Nebengebiduden, Garagen und Carports

Aus gestalterischen Griinden und um ein stdrendes Erscheinungsbild zu verhindemn,
werden fOr Nebengebiude, Garagen und Carports gestalterische Vorgaben zur
Dacheindeckung getroffen, die sich an den Festsetzungen zu Dachem der
Hauptgebsude orientieren. Abweichend wurde jedoch festgesetzi, dass bei
Nebengebduden, Garagen und Carports auch Dachneigungen unter 5° zuléssig sind.
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Diese sind jedoch nur mit einer extensiven Begrinung zuldssig. Die Substrathfhe muss
mindestens 5 ¢m betragen.

Einfriedigungen und unbebaute Flichen bebauter Grundstiicke

Um eine optische Einengung des StralRenraumes auszuschlieRen, werden
Einfriedigungen enilang von éffentlichen Straflen und Wegen in ihrer Hhe auf max.
0,80 m zur beschrénkt. Aufgrund der negativen visuellen Wirkung ist die Verwendung
von Stacheldraht und Nadelgehdlzhecken nicht zuldssig. Aus gleichen Griinden sind
Maschendraht und Drahtziune nur mit Heckenhinterpflanzung zuldssig.

Um die positive griingestalterische Gesamiwirkung insbesondere des StraBenraumes
zu unterstiitzen wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
zu begriinen bzw. gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind.

ErhShung der Stellplatzverpflichtung im allgemeinen Wohngebiet WA und im
urbanen Gebiet MU 2

BaumaBnahmen sind regelmaiig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und
einem zusétzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der grundsatzlich auf den
Grundstiicken nachgewiesen werden muss. Unter Beriicksichtigung des Bedarfs fir
Zweitwagen und Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung meistens nicht
aus. Aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Grinde wird daher fur das Aligemeine
Wohngebiet WA und das urbane Gebiet MU 2 gegeniber den Vorschriften der
Landesbauordnung eine Erhéhung der Steliplatzverpflichtung festgesetzt, und zwar auf
1,5 Stellplatze je Wohneinheit. Dabei werden Bruchteile einer Stellplatzzahl auf die
hachste volle Stellplatzzahl aufgerundet.

Bei Stellpldtzen, die einer Wohneinheit zugeordnet sind, kann ein Stellplatz vor einer
(Garage, einem Carport oder einem Stellplatz untergebracht werden.

Verkehriche Grilnde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StralRenverkehr erfordert die
Unterbringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundsticken, um die Sffentlichen
Verkehrsfidchen fir den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende
Stellplatze zusstzlich zu belasten. Es zeigt sich auRerdem, dass die Zahl der Haushalte
mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen derzeit noch anwichst, was auch bei der
stadtebaulichen Planung berlicksichtigt werden muss.

Auch wenn die Gemeinde Schallstadt an die Bahnstrecke Karisruhe-Basel angebunden
ist und Uber Buslinien in Richtung Freiburg und Bad Krozingen verflgt, so ist der OPNV
nach Ausbauzustand und Leistungsfahigkeit im landlichen Raum derzeit nur schwer in
der Lage, das eigene Auto ganz zu ersefzen.

Stadtebauliche Grinde

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen, inshesondere im Plangebiet selber, soll
den zukinftigen Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitdt garantiert werden.
Die StraRenflachen sollen daher mit Ausnahme von erforderlichen Besucherstellplatzen
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nicht ,6ffentliche Parkzonen® sein. Aus diesem Grund ist die Schaffung privater
Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick in ausreichender Zahl erforderlich.

Mobilitdtskonzept

Im urbanen Gebiet MU 1 wird auf eine Erhdhung der Stellplatzverpflichtung verzichtet,
Grinde hierfur sind, dass es sich bei dem geplanten Gebaude um eine Sonderform
(Larmschutzriegel) im Geschossbau handelt. Hierzu wurde ein Konzept erarbeitet,
welches einen Beitrag zur umweitfreundlichen Mobilit4t liefert.

Geplant sind optimal und gut erreichbare Fahrradabstellplatze, weiche sich in
ausreichender Anzahl im Uberdachten Eingangsbereich und in der Tiefgarage
befinden. In Kooperation mit érilichen und regionalen Unternehmen soll ein vernefztes,
Jintelligentes”, Smartphone-gestitztes und an die speziellen Bedlrfnisse der
zukOnftigen Bewohner Mobilitétskonzept entwickelt werden. Dies kann mit intelligentem
E-Car-, E-Bike und Lastenfahrrad-Sharing umgesetzt werden. Der Strom hierfir wird
aus den geplanten PV-Anlagen in Form von Ladestationen zur Verfigung gestellt.
Auch Smartphone-gestitzte Mitfahrgelegenheiten fur Kurz- oder auch far Langstrecken
werden geférdert, Durch die Nutzung eines Stellplatzpools kann die Nutzungskapazitat
der Stellplatze vergrodert werden.

Die derzeit geplante Stellplatzzahl betragt ca. 79 Stellpldtze. Davon sind ca. 36
Stellplatze in der Tiefgarage als Mittelgarage, 15 Stellptatze an der Tiefgaragenabfahrt
und weitere 28 Stellpldtze fir Besucher, Bewohner und als Carsharingplatze
vorgesehen. Die Tiefgaragenstellpldtze, sowie die Fahrradabstellpldtze, Abstell-,
Wasch- und Trockenrdume kdnnen direkt unter dem Gebaude im Keller platzsparend
untergebracht werden. Dadurch kann die Versiegelung auf das erforderliche Minimum
reduziert werden.

Anlagen zum Sammeln und Versickern von Niederschlagswasser

Aufgrund der Beschaffenheit des Bodens und der Grundwasserverhéltnisse ist
innerhalb des Plangebietes keine Versickerung auf den einzelnen Grundsticken
moglich (siehe Ziffer 4.6 geotechnischer Bericht Ingenieurgruppe Geotechnik und Ziffer
8 dieser Begriindung).

Vorgesehen ist daher, das anfallende Niederschlagswasser von Dach- und sonstigen
versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen auf den jeweiligen Grundstiucken in
Retentionszisternen zu sammeln, zur(ickzuhalten und gedrosselt in  die
Regenwasserkanalisation mit Anschluss an die Verflut abzuleiten.

Auf der im Nordteil gelegenen b&ffentlichen Grinfiache wird zur Ableitung des
Niederschlagswassers der angrenzenden Bebauung ein Graben angelegt. Dieser wird
mit standortgerechten Gehélzen, Hochstaudensaum und Réhricht naturnah gestaltet.

Aufienantennen

Um die Beeinirdchtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch zu viele Antennen
oder Satellitenanlagen zu verhindern, ist pro Gebaude jewsils nur eine dieser Anlagen
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zulassig. Darllber hinaus missen aus gleichen Grinden Satellitenantennen den
gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebé&udeflache aufweisen.

5 UMWELTBELANGE

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
handelt, ist die Ersteliung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf den Menschen, Arten und Biotope, Boden, Wasser Luft, Klima
und das Wirkungsgeflge zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
berticksichtigen (§ 1 Abs. 8 Nr. 7 BauGB).

Naturschutzrechtlich besteht bei Zulassigkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13
a BauGB keine Ausgleichspflicht, wenn die zuldssige Grundflache den Schwellenwert
von 20.000 m? nicht Uberschreitet, Dies ergibt sich aus § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.
Danach gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Unabhingig davon ist eine gesonderte Artenschutzrechtliche Priffung durchzuflhren.

Die folgenden Ausfilhrungen zu den Umweltbelangen wurden vom Blro faktorgrin in
Freiburg erarbeitet und sind Bestandteil dieser Begriindung bzw. des vorliegenden
Bebauungsplanes.

5.1 Schutzgebiete und Schutzkategorien

5.1.1 Natura 2000

Das Schutzgebiet Nr. 8012-341 ,Breisgau” (3.127 ha) befindet sich noérdlich des
Milthlbachs in einer Entfernung von ca. 0,8 km, das Vogelschulzgebiet VSN-17
‘Mooswilder bei Freiburg" liegt innerhalb des o.g. FFH-Gebietes in einer Entfernung
von ebenfals ca. 0,8 km. Das Schutzgebiet Nr. 8012-342 ,Schonberg mit
Schwarzwaldhangen® ist im Bereich Dirrenberg mindestens 1,5 km entfernt.

Aufgrund der grofRen Entfernung zu den FFH-Gebieten und der entlang des
Bachgrabens mittleren im Bereich der landwirtschaftlichen Fidchen mittleren - geringen
Wertigkeit des Projekigebiets ist keine FFH-Erheblichkeitsabschitzung erforderlich.

Am Westrand des Planungsgebietes liegt eine Mahwiese, die maglicherweise als FFH-
Lebensraum Flachlandmihwiese einzustufen ist. Nach Einschatzung sowohl der UNB
als auch von faktorgruen erflillt die Fliache jedoch wahrscheinlich nicht die strenger
gewordenen Kriterien fir Flachiandmahwiesen.

Mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde folgendes vereinbart: Um keine Zeit zu
verlieren, wird der mdéglicherweise FFH-relevante Eingriff im Umfang von 0,254 ha
ohne Kartierung flachengleich ausgeglichen.

Ergebnis: Natura 2000 Lebensrdaume sind nicht betroffen!
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Wie bereits in Ziffer 2.1 ausgeflhrt steht einer Aufstellung als Bebauungsplan der
Innenentwickiung nach § 13 a BauGB nichts entgegen.

5.1.2 Geschitzte Biotope

Bei der Biotopkartierung auf Landkreisebene (1990er Jahre) wurden keine
innerdrtlichen Biotope erfasst. Das Schilfrohricht entstand erst danach durch Aufgabe
der extensiven Feuchtwiesennutzung. Nach fachlicher Beurteilung handelt es sich
hierbei jedoch (de facto) um ein geschitztes Biotop. Der kurze Abschnitt des
Bachgrabens, der zwischen zwet verrohrten Abschnitten Hegt, wird seitens der Unteren
Naturschutzbehdrde ebenfalls als Biotop eingestuit. Fir die Uberbauung bzw.
Verlegung der beiden Biotope wird eine naturschutzrechtliche Befreiung beantragt.

5.1.3 Artenschutz

Artengruppe Végel {(Fachgutachten Avifauna {u. Schmeiterfinge) i. d. Anlage). Als
Bruthabitate sind das Schilfréhricht und die grabenbegleitende Baumgruppe, sowie
Ruderalfluren und Wiese von Bedeutung insbesondere fir Rohrammer,
Teichrohrsédnger (7 Reviere), Stieglitz, Bachstelze, Girlitz, Haussperling. Nahrungsgéste
sind Girlitz, Haussperling, Mehlschwalbe, Griinspecht, Mausebussard, Weistorch und
Waldohreule. Aufgrund der Biotopausstattung und des Vogelbestandes wird das
Plangebiet als Ilokal wertvoll eingestuft. Besonders wertgebend ist der
Schilfrhrichtbestand. Dieser Lebensraumtyp ist deshalb in der vorgezogenen
Ausgleichsmalnahme im Umfang als zusammenhangende Fldche von mindestens 0,3
ha herzustellen. Diese Mindestfliche ist durch flankisrende grabenbegleitende
Schiliglirtel auf insgesamt ca. 0,5 ha zu erganzen.

Aufhiangen von speziellen Nistkasten fur die Mehischwalbe am Ortsrand und far
Kleiber/ Gartenbaumliaufer am Baumbestand in der Randzone der Ausgleichsflache.
Diese Malnahme erfolgt im Rahmen nach Fallung der Baumreihe mit der
Schwarzpappel.

Artengruppe Schmetterlinge (Fachgutachten (Avifauna u.) Schmetterlinge i. d.
Anlage); im Plangebiet sind potentielle Lebensraume filr zwei streng geschitzte Arten
der FFH-RL vorhanden. Trotz mehrmaliger Nachsuche konnten jedoch keine Larven/
Imagines des GroRen Feuerfalters nachgewiesen werden. Der Nachtkerzenschwarmer
hutzt die Ruderalfluren im Gebiet mdglicherweise als Fortpflanzungsstétte. Deshalb
sind in der Ausgleichsfliche Saumstrukturen mit Weidenréschen und Nachtkerze
anzulegen, sowie ein Wiesensaum mit grofibléttrigen Ampferarten.

Artengruppe Fledermiduse (Artenschutzbeitrag in der Anlage). Im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung wurde der Baumbestand Oberprift. Dabei wurden keine
Baumhéhien festgestellt. Es besteht somit keine Quartiereignung fir Fledermause im
Plangebiet. Eine Nutzung des Gebists als {Teil-}Jagdhabitat der Zwergfledermaus kann
als wahrscheinlich angenommen werden. Durch die Bebauung des Plangebiets werden
jedoch keine artenschuizrechtlichen Verbotstatbestande geschaffen.

Im Zusammenhang mit der geplanten Fallung der Schwarzpappe!l im Winterhalbjahr
2017/2018, d.h. zwischen dem 01.10. und 28.02., wurden zum Schufz der
Fledermiuse und Végel die vorhandenen Baumhéhlen am 07.02.2017 durch das Blro
faktorgrin kontrolliet und mit Folien verschlossen. Diese verhindern, dass sich



}
i
!:

Gemeinde Schallstadt Stand: 18.12.2018

Bebauundsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
~Welermatten” geman § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 29 von 43

5.1.4

wihrend dem Frihjahr und dem Sommer Tiere dort einnisten und die Pappel ggf. im
Herbst nicht gefallt werden kann. Siehe hierzu auch den Bericht von faktorgriin vom
08.02.2017 im Anhang.

Artengruppe holzbewohnende Kifer (Gutachten in der Anlage): Der im
Zersetzungsstadium  befindliche Stamm der als Naturdenkmal geschitzten
Schwarzpappel wurde untersucht. Danach kann ausgeschlossen werden, dass streng
geschitzte Arten betroffen sind. Der Kaferstamm wird innerhalb des Ersatzbiotops
(vorgezogene Ausgleichsmalnahme) eingebaut.

Vorgezogene Ausdleichsmalinahmen

Vorgezogene Ausgleichsmainahmen werden als CEF-MaBRnhahmen bezeichnet und
sind mit einem ausrsichenden zeitlichen Vorlauf von einem bis zu mehreren Jahren vor
dem Eingriff durchzuf(hren, damit sich ein funktionsfahiges Ersatzbiotop entwickeln
kann.

Es wurden 9 mégliche Ausgleichsilachen bewertet und in Abstimmung mit Gemeinde
und Unterer Naturschutzbehérde das auRerhalb des Plangebiets liegende Flst. Nr.
5771 (2.578 m?) als Ausgleichsfidche festgelegt.

Auf dem Flst. Nr. 5771 wurde bereits im Jahr 2015 die ehem. ruderalisierte Fettweide
(Reitplatz) wie folgt umgestaltet: Anlage einer ca. 4.000 m? grofien Schiffmulde, einer
ca. 2.800 m? grofien Extensivwiese und Anpflanzung von Schwarzpappeln,
Silberweiden, Feldgehdlzen, ca. 1.000 m? bachbegleitende Schilf- und Hochstaudenflur
und ca. 500 m? Krautsaum insbesondere fur Schmetterlinge. Ein vorhandenes
Erlengehdiz von ca. 1.280 m? wurde dabei erhalten.

Durch ein Monitoring soll die Erfolgskontrolle fur die Besiedelung mit den geschiitzten
Vogel- und Schmetteringsarten, sowie durch eine Kontrolle und Anpassung der Pflege
der dauerhafte Fortbestand der angelegten Biotoptypen und Tierlebensraume
sichergestellt werden. Die &kologische Funktion wurde bereits durch die Untere
Naturschutzbehotrde anerkannt.

Durch Umsetzung der beschriebenen Maflnahmen wird der Eintritt eines
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes (§ 44 Abs. 1 BNatSchG) vermieden.
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Geplante und bereits realisierte artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme Biiro faktorgrin in Freiburg
(ohne MaRstab)
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5.1.5 MaBnahmen zu Vermeidung und Minimierung

Die Freimachung des Baufeldes darf nur auBerhalb der Vogelbrut von September bis
Februar erfolgen.

Das Fillen des Baumbestandes darf nur im Zeitraum 01.11. — 28.02. erfolgen.

Aus Grinden des Artenschutzes wird das Verbringen des Stamms der Schwarzpappel
in die Ausgleichsflache (Kéferbaum) geregelt.

5.1.6 Naturdenkmal

Die machtige Schwarzpappel an der BrandhofstraBe ist als Naturdenkmal
ausgewiesen. Wegen der im Punkt Baumerhalt dargelegten Begriindung ist ihr Erhalt
nicht moglich. Deshalb wurde mit positivem Bescheid, die Befreiung von der
Naturdenkmalverordnung zur Fillung des Baumes beantragt. Die Fallgenehmigung
wurde von der Unteren Naturschutzbehérde mit Schreiben vom 30.11.2016 bereits
erteilt. Die Pappel wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde bereits
gefallt. Eine Ersatzpflanzung von 5 autochthonen Schwarzpappeln wurde bereits
durchgefiihrt. Diese Manahmen werden vor Satzungsbeschluss noch durch éffentlich-
rechtlichen Vertrag geregelt.

5.2 Bestandsituation

5.2.1 Schuitzgut Mensch

Derzeit gibt es im Geltungsbereich, auBer der ehemaligen Mihle im Siden
(Mischgebiet) keine Bebauung. Der stdlich und ostliche Gebietsrand grenzt an
bestehende Wohnbebauung an, im Westen liegen bestehende Sportanlagen, im
Norden das Gewerbegebiet.



Gemeinde Schallstadt Stand: 18.12.2018

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Weiermatten” gemaR § 10 {1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 31 von 43

Zur Ermittlung der zu erwartenden Lérmemissionen und zu deren Konfliktbewéltigung
wurde ein Larmgutachten erstellt. Hierin werden sowohl die Vorbelastung durch das im
Norden angrenzende Gewerbegebiet, der im Westen angrenzenden Sportanlagen mit
Parkplatzen, der im Plangebiet vorhandenen gastronomischen Nutzung (Binzenmiihle)
sowie den von den vorhandenen Strallen ausgehenden Straenverkehrsldrm ermittelt.
Zusatzlich wurden die von der ErschlieBung des geplanten Wohngebietes
ausgehenden Larmemissionen prognostiziert (ErschlieBungsverkehr) und in die
Berechnung eingestellt.

im Einzelnen wird hierzu auf die Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbliros fur
Umweltakustik Heine + Jud verwiesen. Bei Beriicksichtigung der dort genannten
LarmschutzmaBnahmen kénnen im Plangebiet sdmtliche Larmwerte eingehalten
werden.

5.2.2 Schutzgut Arten und Biotope

Die Vegetation besteht aus einer Baumgruppe entlang des nérdlichen Bachgrabens
und aufgegebenen Wiesen und Acker auf feuchtem Standort. Hieraus hat sich nach
Aufgabe der Nutzung ein Schilfréhricht und ruderale Brachegesellschaften entwickeit.

Biotoptypen: Siehe Bestandsplan in der Anlage.

Faunistische Ausstattung (Schwerpunkt Vogel) siche unter dem Punkt Schutzgebiete,
hier: Artenschutz und vorgezogene Ausgleichsmalinahme.

Baumbestand

Stamm- Kronen- Vitalitit

Art durchmesser | durchmesser | Note 1-4
1 Schwarzpappe! (Naturdenkmal) 250 20 1
2 Silberweide 120 15 2
3 Esche 50 12 2
4 Esche 70 14 2
5 Esche 90 16 2
6 Schwarzerle 3 x40 9 2
7 Silberweiden-Gebisch 15 % 10/15 7x15 2
8 Mirabellen-Gebilisch 5x 10/15 6 3
9 Silberweiden-Gebiisch 3x15 5 2
10 Silberweiden-Gebiisch 3 x 20/30 8 2
11 Salweiden-Gebusch 10 x 20 7x12 2
12 Schlehen-Gebiisch 6 x 10 2
13 Silberweiden-Gebusch 2x20 6 2
14 Hybridpappe! 60 i5 2
15 Nussbaum 50 15 2
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16 Hybhridpappel 25 8

17 Birne 40

18 QObsthaum 30

Ufergehdize: Esche, Bergahorn,
19 Musshaum, Kirschpflaume 15-30

Der Flachennutzungsplan bewertet die Siedlungserweiterungsflachen mit Skologischen
Steckbriefen. Fir die ,Weiermatten” wird hierin der Erhalt der Gehdlzkulisse entlang
des Bachgrabens zwischen Gewerbegebiet und kiinftigem Baugebiet gefordert,

Dieselbe Flache wird jedoch It. Larmgutachten flr einen so nah wie méglich an der
Larmquelle (Lieferverkehr des Metzgereibetriebs in den frihen Morgenstunden)
gelegenen baulichen Larmschutz benétigt. Da das Plangebiet chne diesen Larmschutz
nicht als Wohngebiet bebaut werden kann, ist ein Erhalt des gliedernden
Baumbestandes nicht méglich.

Ein méglicher Erhalt des Naturdenkmals Schwarzpappel bei gleichzeitiger den Wurzel-
und Kronenbereich bedréngender Bebauung mit Verdnderung des Wasserhaushalts
durch die geplanten Tiefgaragen wurde geprift. Der Erhalt der Schwarzpappei lasst
sich hierdurch allerdings nicht erreichen, da die Bebauung mit Tiefgarage langerfristig
Zu massiven Beeintrachtigungen des Naturdenkmals fihren warde.

5.2.3 Schutzqut Beden

(Das Bodengutachten ist in der Anlage beigefligt)

Schichtung It. Bodengutachten: Oberboden -0,3 m, Abschwemmmasse (Schluff, tonig,
schwach sandig) — 1,0 m, Stillwassersedimente {(geschichtete Ton-, Mudde- und Torf-
ablagerungen - 3,0/ 3, 5 m, Auesande - 5,3 m, Schluffig-sandige Kiese > 6,0 m.

5.2.4 Altlasten

Sind K. Bodengutachten nicht bekannt, kénnen jedoch in den Auffillungen
(Ziegelbruch) nicht ausgeschiossen werden.

5.2.5 Schutzqut Wasser

Das Planungsgebiet liegt aufgrund der Entfernung und Héhenlage aulerhalb des
Uberschwemmungsbereichs der nérdlich gelegenen Muhlbachniederung. Der
Grundwasserstand wird von den Verhaltnissen der Mihlbachaue geprégt. Es besteht
eine Uberlagerung mit gespannten Schichtwasserhorizonten der Vorbergzone: Das
Grundwasser im Gebiet ist stark gespannt, bzw. artesisch gespannt.

Nach durchgefiihrten Grundwasserstandsmessungen ist im Ergebnis mit sehr hohen
Grundwasserstanden zu rechnen, welche bis an die OK Geidnde ansteigen kénnen.

Die angetroffene Vegetation sagt aus, dass der Grundwasserflurabstand nach Norden
zu abnimmt, die Messungen haben dies bestatigt.
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5.2.6

Grundwasservorkommen: im Vorhabengebiet hoch; Grundwasserneubildungsrate:
mittel

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenOber Verschmutzungen ist - bei
Beseitigung der bindigen Deckschichten - in der Regel mittel. Das Gebiet liegt
aulerhalb der Wasserschutzgebiete FEW Hausen-Bad Krozingen, Zone Ill b und
auBerhalb der festgesetzten Zone Ml Tiefbrunnen Ebringen. Die Einstufung der
Empfindlichkeit lautet: mittel.

Die Mihlbachniederung im Norden des Planungsgebiets besitzt geman
Landschaftsplan sine Vorrangfunktion fur den Grundwasserschutz.

Aus den ungeeigneten Bodenverhiitnissen (bindige Decklage), sowie dem sehr hohen
Grundwasserstand, ergeben sich massive Einschréankungen fiir eine schadlose
Regenwasserversickerung. Sie kommt deshalb nicht in Betracht.

Schutzqui Klima

Im Planungsgebiet Uberwiegen Wetterlagen mit turbulenten, sldshdwestlichen
Windstromungen und instabilen feuchten Luftmassen. Lt. REKLISO (regionale
Klimaanalyse sOdlicher Oberrhein) handelt es sich in Bezug auf die
Durchliftungssituation um eine Zone mit lokalem Kaltluftstrom mittlerer
Volumenstromdichte.

Neben diesen austauschreichen treten auch strahlungsreiche, austauscharme
Wetterlagen {Hochdrucklagen) auf, die aufgrund geringer bis fehlender Gbergeordneter
Windstromungen zu stabilen Luftschichtungen fUhren, verbunden mit geringen,
vertikalen und horizontalen Luftaustauschprozessen.

Diese Waetterlagen stellen meist  bioklimatische und lufthygienische
Belastungssituationen fir den Menschen, als auch Risiken fur einige landwirtschatftliche
Kulturen dar. Folgende Wetterphinomene sind mit den strahlungsreichen,
austauscharmen Wetterlagen verbunden:

Hohe Temperaturen im Sommer tagsiuber und nur geringe Abkihlung nachts fihren
zur  thermischen  Belastung des  menschlichen  Organismus, mit 5
Warmebelastungstagen im Juli besteht eine leicht erhéhte Warmebelastung.

Inversionswetterlagen mit Anreicherung von Luftschadstoffen in den bodennahen
Luftschichten bedingen lufthygienische Belastungen; damit im Zusammenhang
stehend:

Bildung von Nebel, insbesondere im Winter und in den Ubergangsjahreszeiten. Im
Planungsgebiet der Breisgauer Bucht tritt an mehr als 40 Tagen im Jahr
Strahlungsnebel (Hochnebe!) auf, der sich bei Hochdruckwetterlagen kaum aufldst,
sondem sich mit jedem zusatzlichen Hochdruckwettertag (geringftigig) flachenhaft
ausbreitet. Allerdings ist der Geltungsbereich wegen der Beeinflussung durch ein Berg-
Talwind-System und der Lage knapp auRerhalb  grundwassernaher
Niederungsstandorte geringfiigig klimatisch bevorzugt.
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Kaltlufiproduktion findet auf den Rebflichen des Batzenbergs und in der
Muhlbachniederung statt. Das Schneckental besitzt eine Funktion als Kaltluftleitbahn.
Hindernisse durch Bebauung schwichen den Kaltluftfluss ab. Die geplante (hiedrige)
Bebauung der Weihermatten liegt im Randbereich dieser Strémungsbahn.

5.2.7 Landschaftsbild und Erholung

Landschaftsschutzgebiete und Grinziige des Regionalplans sind nicht betroffen.

Das Planungsgebiet liegt in einem grundwassergepragten und deshalb zwischen den
Orten Schallstadt und Wolfenweiler lange unbebauten gebliebenen Landschaftsieil. Mit
der verstdrkten Siedlungseniwicklung im Verdichtungsraum Freiburg und dem
Zusammengehen der Ursprungsgemeinden fllli(e) sich diese Liicke in zeitlich
gestaffelten Bebauungsplanan.

Es besteht keine Fernwirkung, da sich das kinftige Wohngebiet in ebener Lage
befindet und allseits umbaut ist. Es bestsht aber eine sensible innere Blickbeziehung
zwischen den Betricben des Gewerbegebietes im Norden und der kinftigen
Wohnbebauung. Die vorhandene Baumkulisse bildet derzeit ein innerdriliches
Gliederungselement.

Wegen ihrer guten fuBliufigen Erreichbarkeit besitzen die nahegelegenen Gebiete
Muhlematten und Mooswald Oberériliche Bedeutung fir die Erholung. Das Plangebiet
selber ist eine naturnahe innerdriliche Granflache, weist jedoch auBer dem mittlerweile
zugewachsenen Pfad in der Gebietsmitte keine Nutzbarkeit fir die Naherholung auf.

5.2.8 Denkmalschutz und Kulturgiter,

Das Plangebiet (berschneidet sich im @stlichen Teilbereich mit dem archéologischen
Kulturdenkmal Listen Nr. 1 rdmische Siedlungsreste’. An der Erhaltung der
ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale besteht grundsétzlich oOffentliches
Interesse. In Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege wurden im Plangebiet
bereits entsprechende Unfersuchungen durchgefihrt und dokumentiert.

5.3 Umweltauswirkungen

5.3.1 L&rmbelastung

Durch das ndrdlich angrenzende Gewerbegebiet kommt es zu erheblichen
Larmeinwirkungen auf das geplante Wohngebiet. Weitere Larmquellen sind das im
Westen angrenzende Sportgelande mit Parkplatzen und die im SUden des Plangebiets
bestehende Gaststétte. Hierzu wurde eine schalliechnische Untersuchung durch das
Ing. Bliro Heine + Jud erstellt. Hierauf sowie auf Ziffer 3.16 und 3.17 wird verwiesen.

5.3.2 Mikroklima

Die Aufheizung durch zusétzliche Versiegelung kann bei der mittleren Gréfie des
Gebiets zu einer graduellen nicht quantifizierbaren Erhéhung der Wérmebelastung
fahren.
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Fir eine nachteilige Verdnderung der Kalt- und Frischluftstréme besteht kein
erhebliches okologisches Risiko. Die Funktion des Kaltluftabflusses aus dem
Schneckental und vom Batzenberg ist auch nach der geplanten Wohnbebauung
gegeben.

5.3.3 Boden

Versiegelung: Durch die Errichtung von Baukédrpern, den Bau von Wegen, Hof- und
Stellplétzen werden Bodenflichen im Umfang von ¢a, 1.4 ha zusitzlich versiegelt,
wobei alle Bodenfunktionen verloren gehen.

Erdaushub wihrend der Bauzeit ist mit Bodenabgrabungen/ -aufschittungen und -
Zwischenlagerung (Erdmieten) verbunden. Diese MaBnahmen fihren zur nachteiligen
Veranderungen der Bodenhorizontabfolge. U.a. werden Ober- und Unierboden
vermischt, Bodenfunktionen werden beeintrachtigt.

Durch den Baubetrieb wird in niederschlagsreichen Perioden auf wassergeséttigten
Lehmléibdden die  Oberbodenstrukiur  {durch  Bodenverschldammung und
Bodenverdichtung) nachteilig verandert.

5.3.4 Wasser

im Bereich versiegelter Boden kann keine Grundwasseranreicherung mehr stattfinden.
Im Planungsgebiet besteht jedoch - aufgrund geringer Versickerungsfahigkeit des
LéRiehms - ohnehin eine mittlere Grundwasserneubildung. Die Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildungsfunktion ist deshalb nicht erheblich.

An den Versiegelungsgrad des Planungsgebiets ist die Menge des
Niederschlagsabflusses gekoppelt. Da der zuklinftige Versiegelungsgrad deutlich Gber
dem heutigen liegt, ergibt sich eine vorhabenbedingte Erhéhung des
Niederschlagsabflusses im Planungsgebiet und damit eine Erhdhung des
Hochwasserrisikos im betroffenen Einzugsgebiet.

Das anfaliende Niederschiagswasser versiegelter Flichen von privaten Grundsticken
wird gedrosselt unschadlich in den Vorfluter bzw. den neu zu verlegenden Graben
abgeleitet. Das anfallende Niederschlagswasser von offentlichen Verkehrsflachen wird
{iber die Regenwasserkanalisation direkt in die Vorfiut (Bezenbéchle) abgeleitet.

5.3.6 Arten und Biotope

Uberbauung einer brachgefallenen landwirtschaftlichen Flache mit Schilfbewuchs,
randlichem Baumbestand (Naturdenkmal Schwarzpappel) und naturnahem
Vogelbestand. Wegen des Verfahrens nach § 13 a BauGB ist kein
naturschutzrechtiicher, jedoch ein artenschutzrechtlicher Ausgleich erfordetlich.

Insbesondere der Veriust des Schilfréhrichts mit dem Verust der Brutstitte von
Teichrohrsénger und Rohrammer erfordert eine umfangreiche Ausgleichsmafinahme:
Anlage von Landschiif in der Muhlbach-Niedsrung. Diese vorgezogene CEF-
MaRnahme auf Flst. 5771 wurde bereits im Jahr 2015 durchgefihit. Die
Erschliefungsarbeiten sind frihestens im Spitjahr 2017 geplant, so dass eine
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mindestens 2,5 jahrige Entwicklungszeit gewdhrleistet ist. Diese MaBnahme wird
abschlietend noch durch einen ¢ffentlich-rechtlichen Vertrag gesichert.

5.4 Griinordnung

Folgende griinordnerische Festsetzungen werden innerhalb und auferhalb des
Piangebiets getroffen:

Einleitung des Niederschlagswassers von Wegen, Hof- und Stellplatzflachen sowie
deren Zufahren in eine Retentionszisterne.

Im offentlichen Strallenraum sind zur Auflenbeleuchtung ausschliefilich
insektenfreundliche Natriumdampflampen oder LED-Beleuchtungen zu verwenden.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher nur, wenn sie beschichtet oder in dhnlicher
Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen
stattfinden kann.

Dacher von Tiefgaragen mit Ausnahme von Wegen und Terrassenflichen sind 2u
begriinen bzw. gartnerisch anzulegen. Die Substrath6he muss mindestens 0,3 m
betragen.

Verlegung des Grabens und Aufwertung des Randstreifens mit Ufergehdlzen.
Etablierung einer Hochstaudenflur und  Schaffung von  extensiven
Naturerlebnisbereichen sowie Spieibersich mit Wegen.

Zum Schutz des Grundwassers sowie zum Schutz gegen Grundwasser sind die in
den Boden einbindende Gebaudeteile wie Kellergeschosse und Tiefgaragen
wasserdicht als ,weile Wanne" in WU Beton und auftriebssicher auszufiithren.

Pflanzgebot fiar Badume zur Gestaltung des Strafenraums sind StraBenbaume mit
mittelgroBer Krone zu pflanzen, Stammumfang mindestens 18 cm. (Pflanzliste
siehe Festsetzungen).

Pflanzgebot fur private Grundstiicksflachen: Je Grundstick ist pro angefangene
400 m* Grundstiucksflache ein  klein- bis mittelkroniger Laubbaum oder
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. (Pflanzliste in
den Festsetzungen).

Festsetzung/ Empfehlung von Regenwasserretentionszisternen.

Die unbebauten Flachen privater Grundstiicke sind als Gérten anzulegen und zu
bepflanzen.

Herstellen einer vorgezogenen Ausgleichmainahme (CEF-Mafinahme) auf Flst.
5771. Die Sicherung der Malthahme und deren fachgerechte Pflege wéhrend der
folgenden 25 Jahre erfolgt durch Sffentlich-rechtlichen Vertrag.
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5.5 Anlagen zu den Umweltbelange und Artenschutz

s Biotoptypenkartierung {Bestand)

» Fachgutachten Artenschutz und Schmetterlinge der FFH-Richtlinie (OGN, 2011)
mit Bestandskarte

» Artenschutzbeitrag Flederméiuse, faktorgruen, 06/ 2012

s Kurzbericht zur Nachsuche geschitzter xylobionter Kafer, ABL 10/2014

Lagepian und Malinahmenbeschreibung der CEF-Manahme auf Flst. 5771

6 KLIMASCHUTZ

Gem. § 1 a Abs. 5 BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes
auch im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Die Gemeinde Schallstadt misst diesem
Belang einen hohen Stellenwert bei.

Beim vorliegenden Konzept handelt es sich um eine sinnvolle Entwicklung eines Wohn-
/Mischgebietes innerhalb eines bestehenden Siedlungszusammenhanges in
Schallstadt. Durch die nach Stdwesten und Siidosten orientieten Dachflachen, die
sich besonders fir eine solare Energienutzung eignen, sowie der Anlage von
Grinbereichen und der Durchgrinung des Plangebiets mit Bdumen und Strauchern,
wird insgesamt ein positiver Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

7 IMMISSIONSSCHUTZ

Zum Thema Lirmemissionen wurde durch das Ingenieurbirro fir Umweltakustik Heine
+ Jud in Stuttgart/Freiburg eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt.
Untersucht wurden mégliche Larmauswirkungen durch das im Norden angrenzende
Gewerbegebiet (hier insbesondere der bestehende Fleischereibetrieb), der im Westen
angrenzenden Sportanlagen mit Parkplatzen und dem sGdlich gelegenen
Gastronomiebetrieb (StrauRwirtschaft).

Gewerbegebhiet

Ergebnis der Untersuchung ist, dass durch das Gewerbegebiet und hier insbesondere
des Fleischereibetriebs die Orientierungswerte vor allem nachts deutlich Uberschritten
werden. In diesem Zusammenhang wurde mit dem Betreiber ein Larmschuizkonzept
entwickelt. Dies sicht zum einen vor, dass die betrieblichen Ablaufe im Nachtzeitraum
deutlich eingeschrénkt werden missen. Zum anderen wird eine stadtebauliche Losung
in Form einer Riegelbebauung vorgeschlagen.

Folgende EinzelmaBnahmen sind durchzufihren:

Bebauungsplangebiet

¢ Resalisierung einer durchgehenden 10 m hohen Larmschutzbebauung zur
Abschirmung des dahinterliegenden Baugebiets.
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¢ Ausgesialtung nichi-schutzbedirftiger Rdume wie Nebenrdume (Abstellrdume,
Kiichen, Bider) und Treppenhduser zur larmzugewandten Seite. Ausbildung
schutzbedirftiger Raume wie Schlaf- und Wohnrédume zur larmabgewandten Seite.

+« Wirksame Fensterfestverglasung oder vorgehdngte Fassade zur larmzugewandten
Seite. Das resultierende Schallddmmmal muss dabei mindestens 45 dB betragen

o Es muss sichergestellt sein, dass die Larmschutzbebauung vor der Realisierung des
Ubrigen Baugebiets realisiert wird

Diese MaRnahmen werden als Festsetzungen bzw. Hinweise in den Bebauungsplan
mitaufgenommen.

Fleischereibetrieb

+ Keine wartenden Fahrzeuge auf der Strake ,Brandhof. Es muss sichergestellt sein,
dass Fahrzeuge, welche nichi sofort verladen werden kdnnen, weiter entfernt auf
Freigabe warten miissen

« Asphaltierung des maRgeblichen Hofbereiches

+ Die Fenster des Betriebs missen nachts geschlossen bleiben. Dasselbe gilt far
Turen und Tore, sofern es die Ladetatigkeit zuldsst.

Diese Malinahmen werden durch einen entsprechenden Vertrag, der zwischen dem
Betreiber des Fleischereibetriebs und der Gemeinde Schallstadt abgeschlossen wird,
geregelt.

Sportanlagen

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung zur Sportanlage hin, wird als Puffer ein
urbanes Gebiet (MU 2) festgesetzt. D.h., dass durch diese MaBnahme die
Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm fir Mischgebiete und Wohngebiete tags und nachts
itberall eingehalten werden kénnen, Zudem wird die Forderung der TA Larm
hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums erfillt.

Gastronomiebetrieb

Durch den bestehenden Gastronomiebhetrieb (,BinzenmOhle®) werden keine
Uberschreitungen der TA L&rm auf das geplante Wohngebiet erwartet, wenn die
bestehende Konzessionsbedingungen (z.B, AuRenbewirtung bis 22.00 Uhr)
eingehalten werden.

im Einzelnen wird auf die schalitechnische Untersuchung des Ingenieurbiros fir
Umweltakustik verwiesen, welche dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt wird.

8 GRUNDWASSER- UND BODENSCHUTZ

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurde durch das Ing. Bure solum eine geotechnische
sowie hydrogeologische Untersuchung durchgefilhit. Aufbauend auf dieser
Untersuchung wurden durch die Ingenieurgruppe Geotechnik in Kirchzarten weitere,
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umfangeiche Untersuchungen zum Baugrund durchgefithrt, welche mit dem
Fachbereich 430/440 abgestimmt wurden und wie folgt zusammenfassend dargestellt
werden:

Griindung

Im Plangebiet sind grundsatzlich Unterkellerungen und Tiefgaragen mdglich. Die in das
Erdreich einbindenden Bauteile sind jedoch gegen driickendes Wasser von auen
abzudichten und aufiriebssicher auszubilden, wobei grundsétzlich ein
Bemessungswasserstand in Héhe der zukinftigen Gelandeoberflaiche anzusetzen ist.
Bei nicht unterkellerten Gebauden ist die Wahrscheinlichkeit gro3, dass die Gebédude
tiefer geriindet werden missen, oder dass flichige Bodenverbesserungsmafnahmen
z.B. s0g. C8V-8iulen erforderlich werden.

Bei unterkellerten Gebduden ist ggf. insbesondere dann, wenn die Unterkante
Bodenplatte ca. 1,0 m bis 1,5 m unter der derzeit vorhandenen Gelédndeoberflache
liegt, eine Flachgriindung auf einer tragenden Bodenplatte méglich.

Zudem ist es aufgrund der schwierigen Baugrundverhaltnisse weiter erforderlich, dass
bei Doppel- und Reihenhdusern unmittelbar angrenzende Gebéudeteile zeitgleich und
auch in einer Art, d.h. mit oder ohne Keller gebaut werden missen. Aus geotechnischer
Sicht wird eine gemeinsame, durchlaufende Bodenplatte empfohlen.

Setzungsverhiltnisse

Ergdnzend zu den geotechnischen Untersuchungen wurde aufgrund der
setzungsweichen Boden insbesondere im Zusammenhang mit der geplanten
ErschlieBungsstrae das Seizungsverhalten untersucht. Hierzu wurde im Bereich der
zukiinftigen ErschlieBungsstrafie eine sogenannte ,Vorschiittung® durchgefihrt. Durch
diese Vorschittung sollen die Setzungen, welche im Bereich der ErschlieBungsstraie
und vor allem auch im Bereich der geplanien Kanile auftreten k&nnen, soweit als
moéglich vorweggenommen werden, damit zuklnftige Setzungen mdglichst keine
Schaden an der Erschlieffungsstrale und den Kanalen verursacht. Die Aufschiittungen
wurden im MaifJuni 2017 durchgefihrt und das Setzungsverhalten in regelméfigen
Absténden bis Mitte Juni 2018 gemessen.

Im Ergebnis wird aufgrund des vergleichsweise extrem setzungsempfindlichen
Baugrunds empfohlen, die derzeit aufgebrachte Dammschittung aus kiessandigen
Erdstoffen bis auf das Niveau der friheren Gelandeoberfliche vollstindig zu
entfernen, wodurch eine betréchtliche Aushubentlastung erreicht wird. Der neue Damm
sollte mit Leichtbaustoffen gebaut werden, wobei sich Schaumglasschotter aufgrund
seiner Eigenschaften hierfur in optimaler Weise eignet. Durch diese Mafinahme kann
gewahrleistet werden, dass Uber einen Zeitraum von ca. 100 Jahren keine groderen
Kriechsetzungen stattfinden werden.

Diese Malnahme hat jedoch zur Folge, dass die geplanten 8 Bdume im Bereich des
Platzbereiches, Parkplatz und ErschlieBungsstich bzw. Weg im Osten zur &ffentlichen
Grinflache nicht realisiert werden kénnen,
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Versickerung von Niederschlagswasser

; Gemal dem Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser, April 2005) sind Schichten des Untergrundes
fir eine technische Versickerung geeignet, wenn der Durchléassigkeitsbeiwert der
! Schicht bei Wassersattigung im Bereich zwischen 1 » 107 bis 1 + 10 m/s liegt.

Da die bindigen Erdstoffe der Decklage nicht ausreichend wasserdurchidssig sind und
aulerdem das Grundwasser bis nahe der Geladndeoberflaiche anstent, ist eine
technische Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet nicht méglich.

Im Einzelnen wird auf die Untersuchungen des biros flr boden + geologie (solum) in
Freiburg sowie der Ingenieurgruppe Geotechnik in Kirchzarten verwiesen, welche dem
Bebauungsplan als Anlage beigefgt sind.

9 HOCHWASSERSCHUTZ

Gemidl  der aktuellen Hochwassergsfahrenkarte, ist der nordostliche
Plangebietsbereich im sogenannten Extremfall (HQ Extrem) von einer
Uberschwemmung betroffen. Dieser ist jedoch bei einem rechtlich mafgeblichen 100-
jahrigen Hochwasserereignis (HQ 100) als geschitzter Bereich gekennzeichnet. D.h.,
dass die Gefiahrdung von Leben sowie erhebliche Gesundheits- oder Sachschédden im
Plangebiet selber eine begrenzte Wirkung entfalten. Konkrete bauliche Vorkehrungen
zum Schutz gegen Hochwasser sind gemai dem geltenden Wasserrecht im Plangebiet
daher nicht erforderlich. Die Ausweisung eines Baugebietes erscheint daher den
Belangen des Hochwasserschutzes nicht entgegen zu stehen.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass bauliche Anlagen grundsétzlich
hochwasserangepasst geplant und gebaut sowie Aspekte zur Sicherung von
Hochwasserabfluss und -riickhaltung berlicksichtigt werden sollen. Da im stdlichen Teil
das Plangebiet aufgrund der notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen bis zu 1,5 m
héher zu liegen kommt, werden in diesem Teilbereich im Zusammenhang mit dem
Hochwasserschutz keine nachteiligen Auswirkungen auf die einzelnen Grundsticke
erwartet.
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Ausschnitt aktuelle Hochwassergefahrenkarte (ohne MaRstab)

Geschutzter Bereich bel HO100

&
Anschlaginie Uberflutungsfidchen 7]
— G100 i @
...... Ha-Edrem I )
74

s Uberflutungsfache HQ50

UberMutungsnache HQ-Extrem

- Amiche Geobassdalen © LGL.

OBERFLACHENGEWASSER

Im Norden des Plangebiets ist ein Graben vorhanden, welcher lediglich als
Entwasserungsgraben der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen dient und
keinen Zulauf von einem anderen Gewéisser aufweist. Im amtlichen, digitalen
wasserwirtschaftlichen Gewassernetz (AWGN) ist dieser Graben nicht verzeichnet, so
dass es sich im vorliegenden Fall um kein klassifiziertes Gewésser handelt. Insofern
sind wasserwirtschaftliche Vorgaben im Zusammenhang mit dem aktuellen
Wassergesetz (Gewasserrandstreifen) nicht zu beachten.

Geplant ist diesen Graben zu verlegen und weiterhin als Entwésserungsgraben der
unmittelbar angrenzenden Grundstiicke zu nutzen. Zudem soll entlang dieses Grabens
eine Aufwertung mit standortgerechten Gehélzen erfolgen.

ERSCHLIEBUNG

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von Westen Uber eine
RingerschlieBung mit zwei Anschlissen an die bestehende ,Waldseemiiller-StralRe®,
die als HauptsammelstraBe fungiert. Dadurch entsteht eine orientierungsleichte
ErschlieBung, welche den Rahmen flr eine klare stadtebauliche Struktur vorgibt.

Die geplante StraBe wird mit Aufpflasterungen an den Eingangsbereichen und im
Bereich des geplanten Quartiersplatzes verkehrsberuhigt als Spielstrale gestaltet und
erhdlt eine durchgehende Breite von 6,0 m. Offentliche Stellplatze werden im
nérdlichen Eingangsbereich und sudlich des geplanten Quartiersplatzes als
sogenannte L&ngs- bzw. Senkrechtparker angeordnet. Zusatzliche 6&ffentliche
Stellplatze entstehen nach ErschlieBung der einzelnen Grundsticke, welche
nachtraglich markiert werden.
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Von der geplanten Wohnstrale zweigen nach Norden zwei Gehwege ab, welche in die
geplante, &ffentliche Grinflache mit Spielmbéglichkeiten flhren. Nach Siden ist Gber
das bereits vorhandene Wegegrundstiick Flst. Nr. 5570 eine zusatzliche
Fulwegeverbindung zur Wiesenstralle vorgesehen.

Ein weiterer straBenbegleitender Fullweg mit eiher Breite von 1,50 m ist auf der
Ostseite der bestehenden ,Waldseemdiller-Strafie” geplant, der eine Verbindung vom
Plangebiet nach Norden zum bestehenden Gewerbegebiet und nach Siden zur
JNeuen Orismitte” herstellen soll.

Dieser Weg wird entlang der geplanten Larmschutzbebauung bzw. parallel der Stralte
LBrandhof* nach Osten auf dem zukinftig privaten Grundstiick mit einer Breite von 2,50
m fortgefihrt. Hierzu wird in der Planzeichnung ein entsprechendes Gehrecht
zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt. Dieses Gehrecht ist zu gegebener Zeit
grundbuchrechtlich zu sichern. '

VER- UND ENTSORGUNG

Entwisserungskonzept

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung wurde ein Entwéasserungskonzept durch das
Ing. Buro Raupach & Stangwald in Mengen erarbeitet. Da eine Versickerung aufgrund
der Boden- und Grundwasserverhéltnisse im Plangebiet nicht méglich ist, ist geplant,
das anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich in  Retentionszisternen
zuriickzuhalten und gedrosselt der Vorflut zuzuleiten.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten erfolgt die Entwésserung der privaten
Grundsticke, welche an die 6ffentliche Grinfliche im Norden des Plangebiets
angrenzen, Uber den geplanten, &ffentlichen Graben, welcher weiter im Norden an die
Vorflut (Bezenb#chle) angeschlossen ist. Das anfallende Niederschlagswasser der
stdlich der nérdlichen ErschlieBungsstralle liegenden Grundstiicke, wird zuerst in die
Regenwasserkanalisation eingeleitet und ebenfalls (ber das vorhandene
Grabensystem dem ,Bezenbéchle” zugeleitet.

Die Entwisserung der dObrigen, sudlich gelegenen Grundstlcke erfolgt Gber die
Regenwasserkanalisation ebenfalls mit Anschluss an das ,Bezenbéchle”.

Jo angefangener 150 m? versiegelter Fliche ist ein selbsttitiy entleerendes
Ruckhaltevolumen des Regenspeichers von 5,25 m® und ein Drosselabfluss von 0,3 I/s
zu berlicksichtigen.

Mit diesen Regelungen wird dem Hochwasserschutz in ausreichender Weise Rechnung
getragen.
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an vorhandene Leitungen der
Gemeinde Schalistadt gewahrleistet.
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13 KOSTEN

Die Uberschléagigen ErschlieBungskosten betragen (brutto):

Entwasserung ca. 880.000 €
Wasserversorgung ca. 150.000 €
Straenbau ca. 570.000 €
Vorschuttung ca. 308.000 €
Gesamtkosten ca. 1.908.000 €

14 STADTEBAULICHE DATEN

Allgemeines Wohngebiet WA ca. 1,22 ha
Urbanes gebiet MU 2 ca. 0,37 ha
Urbanes Gebiet MU 1 ca. 0,46 ha

Offentliche Verkehrsflichen incl. Gehwege (Bestand) ca. 0,21 ha
Offentliche Verkehrsflachen incl. Gehwege (Planung) ca. 0,29 ha
Offentliche Griinflachen incl. Gehwege und Spiel ca. 0,32 ha
Gesamt (Geltungsbereich) ca. 2,87 ha

15 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung der Planung sind bodenordnerische Mallhahmen notwendig. Das
erforderliche Umlegungsverfahren wird auf freiwilliger Basis durchgefihrt. Hierzu liegt
zwischenzeitlich das Einverstandnis samtlicher Grundstiickseigentimer vor.

Gemeinde Schallstadt, den 19 Dez. 2018

fsp.stadtplanung (2 m_;r.

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

Der Planverfasser
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
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Ausfertigung § 10 (1) BauGB

Aufgrund von § 18 der Gemeindeordnung wird bestétigt, dass bei der Behandlung des Bebauungs-
planes ,Weiermatten“ keine Mitglieder des Gemeinderates Schallstadt beratend oder entscheidend
mitgewirkt haben, bei denen die Entscheidung eine Angelegenheit betrifft, die ihnen oder ihren Ange-
hérigen oder einer von ihnen vertretenen natiirlichen oder juristischen Person unmittelbar einen Vor-
teil oder Nachteil bringt.
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Schafll adt, 19. Dezember 2018
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Es wird bestétigt, dass der
a) Bebauungsplan ,Weiermatten" und
b) die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Weiermatten"

in der Fassung vom 18. Dezember 2018 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates der Gemeinde
Schalistadt am 18. Dezember 2018 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

Schal&iadt 19. Dezember 2018
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Der Bebauungsplan ,Weiermatten“ und die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Weiermat-

ten” wurden im Mitteilungsblatt Nr. 01/02/2018 der Gemeinde Schallstadt am 11. Januar 2019 gemaR
§ 10 Abs. 3 BauGB o6ffentlich bekannt gemacht.

Scha Is,{adt, 14. Januar 2019
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Jérg Czybulka
Birgermeister




