Gemeinde Bahlingen a. K. = B-Plan "Brahl II" Begriindung

1

. Fertigung:...............
BEGRUNDUNG Anlage: ... oo
Blatt:............ /"Z-Z—

zum Bebauungsplanes "Brihl II"
mit Umweltbericht

der Gemeinde Bahlingen am Kaiserstuhl (Landkreis Emmendingen)

HINWEIS: Die Urfassung zum B-Plan wurde vom Bliro Weissenrieder, Offenburg erstellt.

Hinweis zum Geltungsbereich: Mit Beschluss zur erneuten Offenlage wurde der Gel-
tungsbereich um den Bereich 6stlich der Bahnlinie reduziert. Der B-Plan "Brihl II" um-
fasst nunmehr den Bereich westlich der Bahn.

. Planungsabsichten
1.1 Allgemeines

Bahlingen a. K. liegt westlich von Emmendingen und nordwestlich von Freiburg
i. Br.. Landschaftlich reizvoll am &stlichen Kaiserstuhl gelegen, hat sich Bahlin-
gen a. K. bis heute den Charakter eines typischen Kaiserstiihler Weinbauorts
erhalten, dessen Ortsbild von historischen Fachwerkhdusern und Winzerhofen
bestimmt wird. Neben Landwirtschaft und Weinbau hat sich in den letzten Jahr-
zehnten — auch auf Grund der verkehrstechnisch ginstigen Lage in der Nahe
der Bundesautobahn A 5 und mit dem S-Bahn-anschluss an den beiden Bahn-
hofen Bahlingen am Kaiserstuhl und Bahlingen-Riedlen — auch eine grofle An-
zahl von Industrie- und Gewerbebetrieben in Bahlingen a. K. angesiedelt, so-
dass sich die Gemeinde auch als Gewerbestandort etabliert hat. Auf Grund die-
ser gunstigen Rahmenbedingungen ist die Einwohnerzahl Bahlingens a. K. kon-
tinuierlich auf nunmehr Gber 3.700 gestiegen.

1.2 Vorbereitende Bauleitplanung/Verfahren
Die Stadt Endingen und die Gemeinden Bahlingen a. K., Forchheim, Riegel,
Sasbach und Wyhl bilden zusammen den Gemeindeverwaltungsverband ,N&rd-
licher Kaiserstuhl”, wobei Endingen die erfiillende Gemeinde ist. Die komplette
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde am 16.04.2003 genehmigt
und ist seit dem 29.08.2003 rechtswirksam.
Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet zum Uberwiegenden Teil als ge-
mischte Bauflache dargestelit. Ein Bereich im westlichen Plangebiet ist als Fla-
che fur Gemeinbedarf (Bau- und Recyclinghof) gekennzeichnet. Etwa in Hohe
des FiIst.Nr. 7115 ist westlich eine Altlastenverdachtsflache verzeichnet.
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Damit entwickelt sich der Bebauungsplan nicht volistdndig aus dem Flachennut-
zungsplan.

Flachen, die kiinftig dem AufRenbereich zugeordnet sind, sowie der Bereich des
Sondergebietes "Lagerflaichen" werden bei der nachsten Anderung des Fla-
chennutzungsplans als landwirtschaftliche Flachen bzw. als Sonderbauflache
"Lagerflache" dargestelit. Ein entsprechender Anderungspunkt wird seitens der
Gemeinde Bahlingen vorgemerkt.

Der bisherige Bebauungsplan ,Brihl* stammt aus dem Jahr 1971. Mit Schreiben
vom 25.02.09 hat das RP Freiburg i.R. eines laufenden baurechtlichen Wider-
spruchsverfahrens darauf hingewiesen, dass der B-Plan aufgrund eines damali-
gen Verfahrensfehlers unwirksam ist. Die Gemeinde Bahlingen hat sich aus
Griinden der Rechtssicherheit und zur Beseitigung eines etwaigen Rechtsschein
gehalten, den B-Plan "BrOhl" in einem separaten Verfahren aufzuheben. Zwar
wurde seitens der Gemeinde abgewogen, ob sie den Rechtsschein des Bebau-
ungsplans beseitigen oder den Bebauungsplan durch "Reparatur” retten will.
Diese Abwéagung setzt eine hinreichende Ermittlung der insoweit zu beriicksich-
tigenden gegenlaufigen Belange — Art und Qualitat des zur Unwirksamkeit fiih-
renden Mangels und das konkrete Gewicht der gegenldufigen privaten Interes-
sen an einer Beibehaltung des Bebauungsplans mit dem fehigeschlagenen
Rechtsschein — voraus. '

Eine riickwirkende Heilung des B-Planes wurde im Hinblick auf ein Interesse
betroffener Eigentiimer an der Aufrechterhaltung des ,Status quo®, d.h. an der
Beibehaltung des Bebauungsplanes ,Brihl* geprift. Eine rlickwirkende Heilung
ist nach Durchsicht der vorliegenden Akten und im Hinblick auf den grof3en Zeit-
raum seit Beschluss des B-Planes seitens der Behorden gepruft worden, jedoch
ist diese nicht moglich. Aus den Akten ist v.a. nicht ersichtlich, wann welche
Version des Bebauungsplanes als Satzung beschlossen wurde. Damit ist die
maRgebliche Authentizitatsfunktion der Ausfertigung nicht gewahrt. Ein Ansatz-
punkt fir eine Heilung besteht nicht (Schr. d. RP Freiburg v. 25.2.2009).

Hinzu kommt, dass das Gebiet "Briihl" sich entgegen den Aussagen des ur-
spriinglichen B-Planes als ein Gebiet mit gemischter Nutzung entwickelt hat,
wobei die Wohnbebauung Uberwiegt. Die Neuansiedlung von weiterem Gewer-
be liber den Bestand hinaus wiirde aus heutiger Sicht eine stadtebauliche Fehl-
entwicklung in diesem Bereich verstarken.

Dies hat die Gemeinde bereits erkannt und mit der Aufstellung des B-Planes
"Brithl II" (Aufstellungsbeschluss vom 21.5.2007), eine stadtebauliche Neuord-
nung in diesem Bereich eingeleitet. Damit kommt sie zugleich ihrer Verpflichtung
nach Erwéagungen dariiber anzustellen, welche Ordnung an die Stelle des nich-
tigen Bebauungsplans treten soll.
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Gegenstand dieses neuen Bebauungsplanverfahrens ,Briihl 1I* ist die Neuauf-
stellung des Plans fiir einen neu definierten Geltungsbereich. Ein Teilbereich im
Stidwesten wurde bereits durch den angrenzenden Bebauungsplan ,Gansmatt-
le" auller Kraft gesetzt.

Fur den neuen Bebauungsplan ,Brihl 1I* sieht die Gemeinde neben geénderten
Nutzungsfestsetzungen auch eine Anpassung des Geltungsbereichs vor, um die
bauliche Ausdehnung der Siedlungsflache besser zu steuern.

Im Westen ist der Verlauf der Geltungsbereichgrenze deckungsgleich mit dem
urspriinglichen Bebauungsplan ,Brihl“, im Norden dagegen erfolgte eine An-
passung an die aktuellen Flurstiicksgrenzen bzw. wurde nach der friihzeitigen
Beteiligung der Behorden nach § 4/1 die spornartige Ausdehnung nérdlich des
querverlaufenden Wegs aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Fir die
bisher als landwirtschaftliche Flache "Schopfanlagen" ausgewiesene Flache
bestehen seitens der Gemeinde zwischenzeitlich neue Planungstiberlegungen.
Der Standort fiir die gemeinschaftlichen Schopfanlagen soll kiinftig weiter nérd-
lich vorgesehen werden. Die nicht mehr im neuen Geltungsbereich enthalten
Flachen werden zum AuRenbereich und unterliegen damit kiinftig den Bestim-
mungen des § 35 BauGB.

Mit Beschluss zur 2. Offenlage wurde der Bereich 6stlich der Bahnlinie, der zu
Beginn des Verfahrens noch im Geltungsbereich enthalten war, herausgenom-
men. Hier hat sich entgegen den Aussagen des urspriinglichen
B-Planes eine gemischte Nutzung mit berwiegender Wohnbebauung entwi-
ckelt. Der Bereich, der urspriinglich als Gewerbegebiet ausgewiesen war, ist
jetzt vorwiegend durch eine Wohnnutzung entlang der ErschlieBungsstrafte "Im
Briihl" gepragt.

Der einzige vorhandene Gewerbebetrieb (Schreinerei), der im bisherigen
B-Planentwurf erweiterten Bestandsschutz hatte, hat inzwischen aufgegeben, so
dass die Gemeinde hier zum Schutz der vorhandenen Wohnbebauung eine wei-
tere gewerbliche Nutzung nicht festschreiben méchte.

Die Neuansiedlung von weiterem Gewerbe tber den Bestand hinaus wirde aus
heutiger Sicht eine stadtebauliche Fehlentwicklung in diesem Bereich verstar-
ken. Die Gemeinde verfligt (iber ausreichend geeignete Gewerbeflache zur An-
siedlung von Betrieben in anderen Bereichen der Gemarkung.

Die Bauliicken entlang der Strale "Im Brihl" werden nach Herausnahme aus
dem Geltungsbereich des B-Plans kiinftig nach § 34 bzw. § 35 BauGB beurteilt.
Demnach ist ein Vorhaben im Zusammenhang bebauter Ortsteile zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR der rdumlichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligt und die Erschliefung gesichert ist bzw. nach § 35 BauGB, wenn
offentliche Belange nicht entgegenstehen, die ausreichend ErschlieBung gesi-
chert ist und wenn die weiteren Voraussetzungen nach § 35 BauGB gegeben
sind.
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Da eine hinreichende Pragung des Gebietes vorhanden ist, bestehen aus stad-
tebaulicher Sicht keine Bedenken zur kiinftigen Anwendung des § 34 BauGB bei
Baumafinahmen bzw. An- und Umbauten im Bestand. Eine geordnete stadte-
bauliche Weiterentwicklung des Gebietes nach Herausnahme dieses Teilberei-
ches aus dem Geltungsbereich erscheint aus stadtebaulicher Sicht durch die
Bestimmung des § 34 BauGB sowie § 35 BauGB hinreichend gesichert.

1.3 Erfordernis der Planung

Der bisherige Bebauungsplan ,Brihl* enthielt nur sehr wenige und nach heuti-
gen Malistdben zu wenig umfassende Festsetzungen. Darin war der gesamte
Geltungsbereich als ein Gewerbegebiet mit nur zwei unterschiedlichen Nut-
zungsgliederungen festgesetzt. So waren auf der westlichen Seite Lagerbetrie-
be und Lagerflachen zulassig.

Im Laufe der Jahre hat sich im Osten entgegen der eigentlichen Planungsab-
sicht verstarkt das Wohnen etabliert, wahrend die gewerbliche Nutzung insge-
samt eher eine zurlickhaltende Rolle einnahm.

Die bisherigen planerischen Ansétze fir Gewerbe im Norden sind nach vielen
Jahren nur punktuell umgesetzt worden.

Fur den Ostlichen Bereich besteht aus stadtebaulicher Sicht kein Planungsbe-
durfnis mehr. Das seit ca. 40 Jahren angenommene Baurecht wurde gerade im
Hinblick auf die gewerbliche Bebauung nicht verwirklicht. Entgegen der anféng-
lichen Absichten der Gemeinde soll die Planung fiir den 6stlichen Bereich kinf-
tig nicht mehr fortgesetzt werden. Des weiteren ist die ErschlieBung des rlick-
wértigen Bereichs aus planerischer Sicht problematisch und ungel6st.

Im Hinblick auf schutzw(irdige Belange ist festzustellen, dass durch den unwirk-
samen B-Plan keine wirksamen Baurechte entstanden sind.

Eine geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung des Gebiets nach Aufhebung
des Bebauungsplanes erscheint aus stadtebaulicher Sicht durch die Bestim-
mungen des § 34 sowie § 35 BauGB hinreichend gesichert.

Die bisher im urspriinglichen Bebauungsplan formulierten und zugrunde geleg-
ten stadtebaulichen Ziele werden auch nach Aufhebung des B-Planes unter
Anwendung des § 34 und § 35 BauGB verfolgt.

Des Weiteren bestanden in den letzten Jahren keine aktuellen Bauwiinsche in
diesem Bereich.

Von einem wirtschaftlichen Schaden fir den Eigentiimer kann nicht ausgegan-
gen werden. Es findet aus planerischer Sicht wie aus Sicht der Gemeinde eine
Aufwertung der Grundstlicke statt. Durch die Aufhebung des urspriinglichen B-
Plans "Bruhl", der flr diesen Bereich eine gewerbliche Nutzung ausweist, erfahrt
das Gebiet eine Aufwertung durch die zwischenzeitlich entstandene Pragung mit
einer gemischten Bebauung. Damit ist der entstandene Gebietscharakter als
Mischgebiet zu bewerten.
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Der Grundstiickspreis fir ein Mischgebiet ist gegenliber dem Grundstiicksprei-
sen fir ein Gewerbegebiet (als welches es seinerzeit vom Eigentiimer erworben
wurde) um mehr als das doppelte hther. Somit ergibt sich, auch wenn der riick-
wartige Grundstiicksteil kiinftig dem AuBenbereich zugeordnet ist, allein eine
wertmaRige Steigerung von ca. 50 % gegenliber der Bewertung des gesamten
Grundstiicks als Gewerbegebiet. Dieses einfache Rechenbeispiel, das sich im
Einzelfall noch konkretisieren lieRe, zeigt, dass hier nicht von einem wirtschaftli-
chen Schaden ausgegangen werden kann.

.4 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Gemeinde Bahlingen a. K. ist es, mit dem Bebauungsplan ,Brihl 11 die
stadtebauliche Situation im Plangebiet heutigen Anforderungen anzupassen und
neu zu ordnen. Der Bebauungsplan bildet hierzu die planungsrechtliche Grund-
lage.

Kiinftig soll die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe mit problematischer Im-
missionseinwirkung auf die angrenzende Wohnbebauung vermieden werden.
Durch die Ausweisung von entsprechenden Baufenstern und bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen werden zum einen bestehende Nutzungen in ihrem Be-
stand gesichert, neue Nutzungen dagegen klar geregelt. Durch die Randlage
nordwestlich der Ortslage von Bahlingen und die Pragung durch die angrenzen-
de Wohnbebauung im Osten weist das Gebiet Uber seinen Geltungsbereich hin-
aus einen Charakter auf, der bereits stark vom Ubergang in die freie Landschaft
mit ihren landwirtschaftlichen Nutzflachen gepragt ist. Dieses Bild soll mit der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Brihl 1I* gestérkt und erhalten werden.

1.5 Lage des Plangebiets

Der Bebauungsplanbereich ,Brihl II* liegt nordéstlich des alten Ortskerns von
Bahlingen a. K. in unmittelbarer Nahe des Bahnhofs Bahlingen am Kaiserstuhl.
Er wird im Osten von der Bahnstrecke der Kaiserstuhlbahn (Gottenheim — Rie-
gel) begrenzt. Nach Siiden schlieBt sich einerseits die vorhandene Wohnbebau-
ung der ,Bahnhofstrale” an. Die Bereiche westlich und nérdlich des Plangebiets
sind ausschlielllich landwirtschaftlich gepragt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um weitgehend ebenes Geldnde, welches
sich derzeit mit seinen umgebenden Pferdeweiden, Kleingarten, Obstwiesen,
Schuppen, Holzstapeln etc. einerseits als reich strukturierte Flache darstellt.
Andererseits hat sich aber auch entlang der Bahnlinie ein Band aus teilweise
gewerblicher Nutzung bzw. kommunalen Einrichtungen (Bau- und Recyclinghof
bzw. Asylbewerber-Unterbringung) als Abschluss nach Norden hin entwickelt.

Die GréRe des Planbereichs betragt ca. 1,26 ha.
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1.6 Bestehende Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich zum Teil im Privat-, teilweise auch im Gemeindeei-
gentum.

Il Inhalt der Planung
1.1 Stadtebauliche Festsetzungen

Im Stiden des Plangebiets sind Flachen als Mischgebiet ausgewiesen. Dort sind
Anlagen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 bzw. § 6 Abs. 3 BauNVO (Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten) ausgeschlossen. Diese Nutzungen
sind hier weiterhin unzulassig, da das Plangebiet auch kiinftig ein von einer ge-
mischten Nutzung gepragtes Erscheinungsbild haben, jedoch keine Ausweitung
einer erheblich stérenden, gewerblichen Nutzung seitens der Gemeinde ge-
winscht wird. Mit Ausnahme der oben aufgefiihrten Nutzungsausschliisse sind
neben dem Wohnen auch gleichrangige gemischte Strukturen moglich. Weil
sich der kommunale Bau- und Recyclinghof im ndheren Umfeld befindet, ist die
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet dieser Flachen nicht méglich. Wegen
der bereits heute auftretenden Emissionen dieser Einrichtungen auf die vorhan-
dene Wohnbebauung ist somit nur eine Festsetzung als Mischgebiet bzw. Fla-
che fir Gemeinbedarf gerechtfertigt.

Auf der Flache flir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Recyc-
linghof* ist die Bestandssicherung der vorhandenen Lager- und Verwaltungsge-
baude durch die Ausweisung eines entsprechenden Baufensters vorgesehen.
Des Weiteren werden auf einem Teil der Gemeinbedarfsflache (Flst.Nr. 7120)
temporédre Unterkunftsmdglichkeiten fiir Asylbewerber durch die Gemeinde vor-
gehalten. Diese Unterkiinfte sind in Containerbauweise errichtet und koénnen
ggf. rickgebaut werden. Eine Zwischennutzung erfolgt zeitweise als Unter-
kunftsméglichkeit flir landwirtschaftliche Hilfskrafte. Die GroRe der Gemeinbe-
darfsflache richtet sich nach den konkreten Anforderungen an die kommunalen
Einrichtungen zur Unterbringung von Materialien, Geraten und Fahrzeugen.
Zugleich sind darin die notwendigen Flachen fiir die Sammlung und Lagerung
von Recyclingmaterialien (Einrichtung des Landkreises Emmendingen) enthal-
ten. Die Nutzung der Recyclingeinrichtungen ist mit Rucksicht auf die benach-
barte Wohnnutzung weiterhin nur tagstiber zu den Ublichen Offnungszeiten des
Bauhofs gestattet. Die Nacht- und Sonntags- bzw. Feiertagsruhezeiten sind
auch kinftig einzuhalten. Eine Erweiterung der Gemeinbedarfsflache insgesamt
ist nicht vorgesehen.

Die beiden Flurstiicke Nr. 7115 und 7116 nordlich der Gemeinbedarfsflache
werden kinftig als Sondergebiet "Lagerflaiche" festgesetzt — abweichend vom
urspringlichen Bebauungsplan ,Brihl“. Da sich auf diesen Grundstticken in den
letzten Jahren nur kleinteilige gewerbliche Nutzungen verfestigt haben — es
handelt sich hierbei liberwiegend um Lagerhaltung von Materialien fir Energie-
technik und Gasflaschen bzw. die Unterbringung von Betriebsfahrzeugen —
bleibt diese Nutzungsmaglichkeit auch weiterhin erhalten.
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Sie bleibt in Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 9 BauNVO da-
hingehend eingeschrankt, dass auf dieser Sonderbauflache nur eingeschossige
Lagerhauser und Lagerplatze zugelassen sind.

Damit dokumentiert die Gemeinde das bereits im urspriinglichen B-Plan formu-
lierte Planungsziel.

Dadurch wird auch die Méglichkeit der Errichtung von Wohnungen fiir Betriebs-
inhaber sowie Blros weiterhin ausgeschlossen, um den gewerblich gepragten
Charakter auf das derzeitige Mal} zu beschrénken und dahingehend immissi-
onsrechtliche Probleme zu vermeiden, wenn solche Betriebswohnungen ir-
gendwann nicht mehr von Personen aus dem entsprechend privilegierten Kreis
bewohnt werden. Des Weiteren sagt die BauNVO flir Gewerbegebiete aus, dass
Wohnungen fiir Betriebsinhaber oder -leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net sind, ihm gegeniber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sein
muissen. Betrachtet man die eingereichte Bauvoranfrage, so ist unschwer er-
kennbar, dass mit einem Wohnanteil von ca. 40 % von einer untergeordneten
Nutzung nicht gesprochen werden kann. Des Weiteren lasst der — zwar nicht
vollig abgetrennte Seniorenwohnteil — eine zusétzliche Wohneinheit erkennen.
Eine in Flache und Baumasse nicht untergeordnete Wohnnutzung ist in einem
Gewerbegebiet generell nicht zulassig.

Fir weitergehende gewerbliche Nutzungen, insbesondere durch Gewerbebe-
triebe, die eine lber die Vertraglichkeit fir das Plangebiet hinausgehende Im-
missionsbeldstigung mit sich bringen, halt die Gemeinde Bahlingen an anderer
Stelle geeignete Flachen vor. Hierauf sollten die Eigentiimer bzw. Betreiber der
ansassigen Gewerbenutzungen hingewiesen werden. Daher werden nun auch
gem. § 16 Abs. 2 BauNVO ergénzend Beschrankungen hinsichtlich des Mafes
der baulichen Nutzung fiir diese Flachen erlassen, um so eine Gliederung der
baulichen Strukturen im Ubergang zur freien Umgebungslandschaft zu erwirken.

Der Bau- und Recyclinghof stellt eine besondere Nutzung (Gemeinbedarf) dar
und kann u.E. nicht als "Bemessungsmafistab” fir die angrenzende gewerbliche
Nutzung herangezogen werden. Auch wenn — zu Gunsten der Einwenderin —
der Bau- und Recyclinghof als gewerbliche Nutzung gewertet wiirde, so wiirde
hiervon keine Vorbildwirkung im Sinne eines ,faktischen Gewerbegebiets* auf
die beiden noérdlich gelegenen Grundstlicke ausgehen. Die Nutzung eines ,Bau-
und Recyclinghofs® ist keine typische klassische GE-Nutzung; Der Bestand wiir-
de insofern nur einen sehr eingeschrankten Teil der nach § 8 BauNVO zulassi-
gen Nutzungen (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 2. Alt. BauNVO) ausmachen. Die Festsetzung
des Grundstiicks FIst-Nr. 7116 als Sondergebiet ,Lagerhduser, Lagerflachen®
wird harmonisieren im Ergebnis mit der Nutzung des westlich gelegenen Grund-
stiicks und in gewisser Weise mit der des Grundstiicks, auf dem sich der Bau-
und Recyclinghof befindet.
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Zur Frage der Festsetzung als ,GE“: Bei der Bestandserhebung gemaR § 34
BauGB wurde das Grundstiick Gangler hilfsweise wie in einem faktischen Ge-
werbegebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO gelegen unterstellt. Es
wurde erwogen, die Festsetzung ,GE" — ggf. unter Ausschluss der Ausnahmen
nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO - zu treffen. Gesamtértliche Absicht der Ge-
meinde ist es aber, kiinftige Gewerbeansiedlungen im Bereich nérdlich des
Bauhofs nicht mehr zuzulassen und rein auf den Bestand zu beschranken.
SchlieBlich befinden sich diese nordlichen Flachen im Ubergang zum AuRenbe-
reich, der nicht durch massive Baukérper (sowohl in Volumen als auch Hohe)
oder ansonsten nach der Art der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet zulassi-
gen Nutzungen gestort werden soll. Festzuhalten ist, dass mit der Neuaufstel-
lung eines B-Plans durch den vorliegenden Plan ,Bruhl I1* fir die Flachen nérd-
lich des Gemeindebauhofs gewisse Einschréankungen im Bezug auf die Art und
das Maf} der kiinftigen Nutzung durch die Eigentiimer hingenommen werden
mussen. Grundsatzlich mochte die Gemeinde ihre Gewerbeflichen — wie er-
wahnt — auf gréfRere, besser geeignete Bereiche im Siidosten der Gemarkung
Gewerbegebiet ,Unter Gereuth* konzentrieren, an dem insbesondere die heute
viel hoheren Anforderungen an emissionsrechtlichen Auflagen zu erfiillen sind.
Dort befinden sich auch noch hinreichend freie Flachen. Somit soll eine unver-
tretbare Ausdehnung des Bestands auf Flachen, wie im vorliegenden Fall, also
nicht weiter verfolgt werden. Dazu gehdren die erwdhnten Einschréankungen der
Art der baulichen Nutzung wie auch der Uberbaubaren Fliache auf ein klnftig
noch vertretbares MaR und der Geb&udehdhen, die sich einerseits am Bestand
orientieren, aber flir entsprechend gleichartige Erweiterungen noch ausreichen.

Mittels entsprechend festgesetzter Baufenster wird im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans die Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflache be-
stimmt. Somit wird die Errichtung weiterer Gebaude im Bereich des Mischge-
biets 1 dort ermdglicht, wo es stadtebaulich sinnvoll ist. Dies fihrt zu einer kon-
trollierten und mafRvollen Verdichtung der Bebauung, die somit auf das stadte-
baulich vertragliche MaR begrenzt wird.

So betragt die Tiefe des Baufensters 20 m auf der MI-Fiache 1.

Unter Hinweis auf die Ergebnisse der Larmimmissionsuntersuchung (vgl. Ziffer
I1.2.2) sind Terrassen und Freisitze u.4. auch auRerhalb der Baufenster zulassig,
jedoch in einem Abstand von mindestens 10,0 m zur Bahnlinie, um die notwen-
digen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren.

In Bezug auf die GroRe des jeweiligen Baufensters im Verhaltnis zur GréRe des
Baugrundstlicks wird fir die Nutzungsbereiche des Plangebiets eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) festgesetzt. Sie betragt fiir die Gemeinbedarfsflache 0,6, fiir die
Mischgebietsflache MI 1 0,3. Fur die Flachen des Sondergebiets gilt eine GRZ
von 0,6.

Stand: 14.03.2011 Seite 8




Gemeinde Bahlingen a. K. = B-Plan "Brihl II" Begriindung

Die Festsetzung einer Grundfléchenzahl soll das Maf® der Uberbauung auf den
jeweiligen Grundstiicken regeln. Sie ist im vorliegenden Fall entsprechend so
bemessen, dass dem Planungsziel entsprechende Ausnutzung innerhalb der
Baufenster moglich ist.

Die Festsetzungen zur Héhe der Geb&ude orientieren sich ausschlieflich am
Bestand. Im Mischgebiet Ml 1 gilt eine maximale Wandhohe von 5,50 m. Auf der
Flache fir Gemeinbedarf ist eine maximale Wandhohe von 7,00 m zulassig. Die
maximal zuldssige Wandhdhe im Sondergebiet betrdgt 5,00 m. Die zulassige
Wandhohe ergibt sich jeweils aus dem MaR straenseitig in der Mitte des Ge-
baudes zwischen der Oberkante der Strafe (im Endausbauzustand) und dem
obersten Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachflache.

Zur Hohenbegrenzung der Gebaude wird zusatzlich eine maximale Firsthohe
festgesetzt. Sie betragt im Mischgebiet MI 1 max. 8,50 m. Auf der Gemeinbe-
darfsflache ist eine maximale Firsthdhe von 8,90 m zugelassen. Im Sonderge-
biet darf die Firsthohe maximal 5,50 m betragen. Die Firsththe wird dabei stra-
Renseitig in der Mitte des Gebéudes von der Oberkante der Straenachse (im
Endausbauzustand) bis zur Héhenlage der obersten Dachbegrenzungskante
gemessen. Hinsichtlich der Hohenentwicklung kann die angrenzende Bebauung
ebenfalls nicht als "Bemessungsmalfstab" herangezogen werden. Die in diesem
Bereich vorhandene, maximal einstdckige Bebauung entfaltet eine prégende
Wirkung, die dazu fiihrt, dass die im vorliegenden Flst. angestrebte zweistockige
Bebauung sich nach dem Maf der baulichen Nutzung nicht mehr in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfigen wiirde.

Die sldlich des Bauhofes auf dem Grundstiick Flst. 7129 befindlichen Wohn-
container sind zwar zweigeschossig, kdnnen jedoch bei der Beurteilung nicht
mehr herangezogen werden. Das Baugrundstiick ist vielmehr durch seine Rand-
lage an der Grenze zum Aufenbereich und eine entsprechend niedrige, zum
AuRenbereich quasi "auslaufende" eingeschossige Bebauung geprégt. Das Mal}
des beabsichtigten Vorhabens wiirde hingegen am Ubergang zur offenen Land-
schaft zu erheblichen bodenrechtlich beachtlichen Spannungen fiihren.

Bei Gebauden mit Pultdachern werden die Wandhohe an der niedrigeren Ge-
baudeseite und die Firsthohe an der hoheren Geb&udeseite gemessen.

Die maximal zuldssige Hohe fiir Gebaude mit Flachdachern ergibt sich aus der
Festsetzung der maximalen Firsthéhe. Den obersten Schnittpunkt der Aufien-
wand mit der Dachhaut bildet jeweils die Oberkante der Attika.

Mit den Festsetzungen zur Héhenlage der Gebaude wird das Mal der Bebau-
ung so beschrénkt, dass diese sich am vertraglichsten in die vorhandene Be-
bauung einflgt. Im Falle der Festsetzungen fiir das Mischgebiet Ml 1 sind die
Hoéhenangaben auf eine zweigeschossige Bauweise ausgelegt.
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Anmerkung:
Im Baugebiet ,Bruhl II* werden keine Geschosszahlen festgesetzt, um den Bau-

herren unter Einhaltung der héchstzuldssigen Wand- und Firsthdhen mdglichst
Gestaltungsspielrdume hinsichtlich der Ausgestaltung ihrer Gebaude zu gewéahr-
leisten.

Eine offene Bauweise gilt fur das Mischgebiete Ml 1, die Gemeinbedarfsflache
sowie das Sondergebiet.

Bis auf das Sondergebiet und die Gemeinbedarfsflache sind dort nur Einzelh&u-
ser zulassig.

Eine Bebauung mit Doppelh&usern ist nur dann gestattet, wenn jeweils auf dem
benachbarten Grundstiick eine Anbaulast ibernommen wird. Mit dieser Festset-
zung wird die Bauweise der von Stiden anschlieBenden Wohnbebauung aufge-
griffen.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans auch auBerhalb der Baufenster zuldssig. Hiervon ausgenommen ist
die im zeichnerischen Teil ausgewiesene private Grinflaiche. Um wegen der
Dachiiberstidnde bzw. im Sinne einer guinstigen Ausrichtung von Garagen und
Carports ein stadtebaulich geordnetes Erschienungsbild zu bewirken ist zu be-
achten: Garagen und Carports, die mit ihrer Langsseite an die Stral’en-
begrenzungslinie gestellt werden, miissen mindestens einen Abstand von 1,00
m einhalten, wobei der Dachiberstand maximal 0,25 m betragen darf. Bei Ga-
ragen, die mit ihrer Zufahrtsseite an die Stralenbegrenzungslinie gestellt wer-
den, betrégt der Mindestabstand 3,00 m, bei Carports, die mit ihrer Zufahrtsseite
an die StraBenbegrenzungslinie gestellt werden, 1,00 m, wobei auch hier der
Dachiiberstand maximal 0,25 m betragen darf.

Um eine hohe Flexibilitdt in der Bebauung zu gestatten, wird keine Firstrichtung
bzw. Hauptausrichtung der baulichen Anlagen festgesetzt. Ausgenommen sind
davon Doppelhduser, hier missen beide Haushalften die gleiche Firstrichtung
aufweisen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Brihl I1* nur Dachformen gemaf fol-
gender Aufteilung zugelassen: Auf der Gemeinbedarfsflache und im Mischgebiet
sind alle Dachformen aufer Flachdachern und Tonnendachern zulassig, im
Sondergebiet dagegen nur Flach- und Pultdacher. Bei Krippelwalmdéachern darf
die Lange der Abwalmung die Halfte der Dachflache nicht Giberschreiten.
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Gegeneinander versetzte Pultdédcher mit einem Hohenversatz von 1,0 m sind im
Gebiet ebenfalls zuldssig. Bei der Errichtung von Doppelhdusern gilt, dass beide
Haushalften mit einem Satteldach, das eine Neigung von 45° haben muss, er-
richtet werden. Nur wenn sich beide Grundstlckseigentiimer einvernehmlich auf
eine gleiche Dachform und Gradzahl einigen, kann hiervon abgewichen werden.
Im Ubrigen gelten dann die gleichen Bestimmungen wie fiir Einzelhduser bezlig-
lich zulassiger Dachform und -neigung. Das Plangebiet erhalt durch diese Fest-
setzungen einen eher abwechslungsreichen Charakter, der sich dennoch in den
Rahmen der vorhandenen Bebauung einfligt.

Um einerseits eine optische Einpassung in die Landschaft zu gewéhrleisten,
andererseits aber Reflexionen oder andere stérenden Lichteffekte zu vermei-
den, sind die Dacher der Haupt- und Nebengebaude mit matten, seidenmatten
oder engobierten Materialien einzudecken. Ausgenommen hiervon sind Dach-
flachen fiir Solar- und Fotovoltaikanlagen.

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen sind im Plangebiet wegen der
Gefahr von Wasserbelastung nicht zugelassen.

Die Dachgestaltung von Garagen hebt sich von der bei den Hauptgeb&uden
dahin gehend ab, als dass Flachdachgaragen (0-15° Neigung) extensiv zu be-
griinen sind, sofern sie nicht als Terrasse genutzt werden. Betragt die Dachnei-
gung = 15°, sind die Dacher so einzudecken, dass die Dacheindeckung in Mate-
rial und Farbe der des Hauptgebaudes entspricht.

Stellplatze fir den Bedarf, der durch die zugelassene Nutzung im Plangebiet
verursacht wird, sind jeweils auf dem Baugrundstlick nachzuweisen. In Anwen-
dung von § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO sind ergénzend hierzu pro Wohnung mindes-
tens 1,5 Stellplatze auszuweisen. Aus stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht ist
es vertretbar, die Stellplatze ausschlieBlich auf den Grundstiicken unterzubrin-
gen, da alle Parzellen ein entsprechende Kapazitdt aufweisen und gleichzeitig
die ErschlieBungsstraften weitgehend von ruhendem Verkehr freigehalten wer-
den konnen.

Um durch zusétzliche AulRenanbauten das Erscheinungsbild der Geb&ude nicht
zu stark zu beeintrachtigen, ist pro Geb&ude nur eine Antennenanlage zulassig.

Die Einfriedung der Grundstiicke ist generell zulassig. Es wird jedoch je nach Art
der baulichen Nutzung eine Differenzierung vorgenommen: Danach gilt fir das
Mischgebiet eine max. zulassige Hohe fur Einfriedungen von 0,8 m. Hiermit soll
besonders dem Aspekt der besseren Sichtbarkeit spielender Kinder fur andere
Verkehrsteilnehmer Rechnung getragen werden.

Fir den kommunalen Bau- und Recyclinghof sowie das angrenzenden Sonder-
gebiet ist dagegen eine Einfriedung bis max. 2,0 m zugelassen.
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Diese Nutzungen befinden sich weiter nérdlich der Wohnbereiche und bilden
den Abschluss der Bebauung im Gebiet. Hier ist weniger mit spielenden Kindern
zu rechnen: stattdessen stehen dort die Sicherungsinteressen der gewerblichen
Nutzungen im Vordergrund.

Zu dffentlichen Verkehrsflachen miissen alle Einfriedungen einen Abstand von
mindestens 0,5 m aufweisen, damit z.B. auf Gehwegen ein ungehindertes Pas-
sieren moglich ist. Aus Sicherheitsgriinden ist die Verwendung von Stacheldraht
zur Einz&unung unzulassig.

1.2 Larmschutz

1.2.1  Ostlich des Plangebietes verlauft in Nord-Sud-Richtung die Bahnstrecke der
Kaiserstuhlbahn.

In diesem Zusammenhang wurden im Zuge der Aufstellung des sidlich ans
Plangebiet angrenzenden Bebauungsplans ,Gansmattle” schalltechnische Un-
tersuchungen erarbeitet, die die durch den Schienenverkehr verursachte Larm-
einwirkung auf das dort geplante Baugebiet ,Gansmattle” prognostizieren:
Schalltechnische Beratung zum Larm-Immissionsschutz (Verkehrslarmeinwir-
kung durch die Kaiserstuhlbahn) vom 27.09.2005, vom Ingenieurbiro fir Schall-
und Warmeschutz Wolfgang Rink (ISW), Reute.

Weil durch die unmittelbare Nachbarschaft der beiden Bebauungspléne ,Géns-
mattle* und ,Brihl 11“ die gleichen Ausgangsbedingungen angenommen werden

kénnen, erfolgt hier ein Verweis auf die entsprechenden Gutachten.

1.2.2  Larm-Immissionsschutz: Verkehrslarmeinwirkung durch die Kaiserstuhlbahn

Auszug aus dem o.g. Gutachten bzw. der Begrindung zum Bebauungsplan
,Gansmattle” (rechtskraftig seit 27.10.2006):

Auf Grund der Ergebnisse des Schalltechnischen Gutachtens zur Verkehrslérm-
einwirkung durch die Kaiserstuhlbahn im Westen des Plangebiets wurden die
Baufenster um 10 m vom Gleiskérper abgertickt und festgesetzt, dass innerhalb
dieses Abstands von 10 m auch keine Freisitze, wie Terrassen o0.4., realisiert
werden diirfen. Durch diesen Abstand ist gewéhrleistet, dass eine ausreichende
Wohnruhe eingehalten werden kann.

Da im Bereich der geplanten Bebauung zwar in Teilflichen die Orientierungs-
werte von Beiblatt 1 zu DIN 18 005 Teil 1 (iberschritten werden, nicht jedoch die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung, kénnen sich bei
"olausibler Begriindung" gem&R der Stédtebaulichen Lé&rmfibel die Schall-
schutzmafRnahmen auf "passive" MaBnahmen beschrénken.
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Durch geeignete "passive" MaBnahmen, d. h. durch den Einsatz von Geb&ude-
aulBenbauteilen mit einer hinreichend hochwertigen Luftschallddmmung, kann
sichergestellt werden, dass auch im Fall einer Orientierungswert-Uberschreitung
der in das jeweilige Geb&udeinnere Ubertragene Lérm auf ein zumutbares Mal3
begrenzt wird.

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen werden in Tabel-
le 8 der bauordnungsrechtlich eingefiihrten DIN 41098 in Abhéngigkeit von der
Raumnutzung und von der Zuordnung der betreffenden Fassade zu einem der
dort definierten "Lérmpegelbereiche" angegeben.

Diese Larmpegelbereiche weisen eine Klassenbreite von & dB(A) auf und sind
ihrerseits dem "mafgeblichen AuBenlérmpegel” zugeordnet. Der durch den
Schienenverkehr verursachte maBgebliche AuBenlérmpegel ist geméall Fest-
legung in Abschnitt 5.5.3 der DIN 4109 identisch mit dem um 3 dB(A) er-h6hten,
rechnerisch ermittelten Wert fiir den Beurteilungspegel "tags”.

Wie aus der Tabelle in Anlage 3 der o. g. Schalltechnischen Untersuchung er-
sichtlich ist, resultiert fiir alle Fassaden der zu errichtenden Gebéude eine Zu-
ordnung zu den in Tabelle 8 der DIN 4109 definierten L&rm-pegelbereichen |
oder II.

In der Bekanntmachung des baden-wiirttembergischen Wirtschaftsministeriums
vom 02.02.93 iiber die Einfiihrung der Norm DIN 4109 — ,Schallschutz im Hoch-
pau“ — wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein entsprechender
Nachweis iiber die ausreichende Luftschalldémmung der zum Einsatz vorgese-
henen AuRenbauteile gefordert, wenn

"a) der Bebauungsplan festsetzt, dass Vorkehrungen zum Schutz vor
AuBenldrm am Gebéude zu treffen sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB),

oder

b) der sich aus amtlichen Lé&rmkarten oder Larmminderungsplénen nach
§ 47a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ergebende 'mafRgebliche Aul3en-
ldrmpegel’ (Abschnitt 5.5 der Norm DIN 4109) auch nach den vor-gesehenen
Mafnahmen zur Ladrmminderung ... gleich oder héher ist als ...

- 61 dB(A) bei Aufenthaltsrédumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen, Unter-
richtsrdumen und &hnlichen Réumen,

- 66 dB(A) bei Biirordumen und éhnlichen Rdumen."

Da im vorliegenden Fall der mal3gebliche AuBenldrmpegel generell Werte
< 60 dB(A) (entsprechend den Larmpegelbereichen | oder Il) aufweist, erscheint
in Anlehnung an dieses Zitat die Festsetzung von Anforderungen an die Luft-
schalldémmung von Gebaudeaulenbauteilen im Bebauungsplan nicht zwingend
erforderlich. Passive SchallschutzmaBnahmen werden daher nicht festgesetzt.
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1.3 Griinplanung

Fur dieses Planungsgebiet wurde ein Griinordnungsplan ausgearbeitet. Darin
wurde auch gemaRl § 21 Bundesnaturschutzgesetz eine dkologische Bewertung
durchgefiihrt. Dieser Griinordnungsplan, aufgestellt vom Biro fiir Landschafts-
planung und angewandte Okologie, Dr. Alfred Winski, Teningen, ist Bestandteil
des Bebauungsplans (s. Anlage).

11.3.1  Grinplanerische und okologische Erfordernisse

Im Geltungsbereich wird der Bestand gesichert. Eine Veranderung mit Auswir-
kungen auf Natur und Umwelt ergibt sich nicht. Nur eine Flache ist naturnah
(Griinlandflache mit Obstbaumen). Auf dieser ergibt sich nur in geringem Um-
fang eine Nutzungsanderung.

1.4 Verkehrsplanung

Das Gebiet des Bebauungsplans ,Brihl 11" ist auf Grund der vorhandenen Be-
bauung bereits vollstéandig erschlossen. Die Hauptzufahrt erfolgt aus stdlicher
Richtung tber die ,BahnhofstraBe”, weiter nach Norden unmittelbar entlang der
Bahnstrecke. Auf Hohe der Flurstiicke Nr. 7123 bzw. 7124 zweigte bislang die
StralRe ,Im Brhl* Gber einen unbeschrankten Bahniibergang nach Nordosten
ab. Nach Angaben des Bahnbetreibers SWEG soll dieser Bahniibergang kiinftig
entfallen; stattdessen ist die Erschliefung der Gebiete Ostlich der Bahnlinie, die
zwischenzeitlich aus dem Geltungsbereich herausgenommen wurde, Uber eine
verlangerte Zufahrt (,Veilchenweg"“) aus dem Baugebiet ,Gédnsmattle” vorgese-
hen. Von dort kommend wird der vorhandene Weg parallel zur Bahn bis auf Ho-
he des Flst.Nr. 7070 auf 4,0 m Breite ausgebaut.

Die vorhandene Dimensionierung der ,Bahnhofstrale” mit bis zu 6 m kann fur
die bestehenden und geplanten Nutzungen im Gebiet als ausreichend angese-
hen werden. Die ,Bahnhofstrae” dient ausschlief3lich der Erreichbarkeit der im
Gebiet vorhandenen Bebauung.

Da sich im direkten Anschluss an die nordliche Geltungsbereichsgrenze nur
noch landwirtschaftliche Flachen befinden, tritt im Gebiet kein allgemeiner
Durchgangsverkehr auf. Ein weiterer Ausbau der Strafen ist dort nicht vorgese-
hen, da sich die weitergehende Benutzung nahezu nur noch auf landwirtschaftli-
che Fahrzeuge und Radverkehr beschrankt. Parallel zum Bebauungsplanverfah-
ren strebt die Gemeinde eine Beschrénkung des allgemeinen Verkehrs per Be-
schilderung auf den ausgebauten Wegen im nordlichen Anschluss an das Plan-
gebiet an.
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I.5

1.6

11.6.1

11.6.1.1

Im Norden des Geltungsbereichs zweigt ein ausgebauter landwirtschaftlicher
Weg von der ,Bahnhofstralle” ab, der nach Nordwesten fiihrt und die dort be-
findlichen Schopfe und landwirtschaftlichen Flachen erschlief3t.

Zum Schutz der Wohnruhe ist das gesamte Gebiet als Tempo-30-Zone ausge-
wiesen.

Um den heutigen Anforderungen des ,ruhenden Verkehrs" gerecht zu werden,
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans pro Wohnung kiinftig mindestens
1,5 Stellplatze nachzuweisen. Aligemein ist ein Trend zu festzustellen, dass ge-
rade Mehrpersonenhaushalte oftmals iber mind. 1 Pkw verflgen.

Um deshalb gerade bei eingeschrankten Parkverhaltnissen Nachbarschafts-
streitigkeiten und Verkehrbehinderungen zu vermeiden, missen die Stellplatz-
anforderungen auf dem jeweiligen Grundstiick nachgewiesen werden. Nach
planerischer Beurteilung weisen die Grundstiicke im Plangebiet die notwendige
Groe auf, um eine solche Festsetzung zu rechtfertigen.

Grundwassersituation

Weil durch die unmittelbare Nachbarschaft der beiden Bebauungspléne ,Gans-
méttle® und ,Bruhl [I* die gleichen Ausgangsbedingungen angenommen werden
kdnnen, wird auch diesbezliglich auf die entsprechenden Gutachten hingewie-
sen.

Ver- und Entsorgung

Gewahltes Entwasserungssystem

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Die vorhandenen
Entwasserungsleitungen enden in Hohe des Flst.Nr. 7123 in der Bahnhofstralle,
unterqueren dort die Bahnlinie auf die dstliche Seite (Im Bruhl).

Schmutzwasser

Siehe Ziffer 11.6.1.

Der Bauhof sowie die Asylbewerber-Unterbringung entwassern in den SW-
Kanal in der Bahnhofstralie.

Die Flurstiicke nordlich des Bauhofs miissen ihre Abwéasser (Schmutz- und O-
berflachenwasser) in Sammelgruben auffangen. Eine Erweiterung des Entsor-
gungsnetzes ist nach Auskunft der Gemeinde Bahlingen a.K. nicht geplant und
aufgrund der vorhandenen Hohenlage des Kanals nicht méglich.
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1.6.1.2 Regenwasser - Untersuchung der Naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaf-
tung
Der Bauhof leitet das anfallende Dach- und Oberflichenwasser in den vorhan-
denen Graben entlang der Bahnlinie. Das nordlich angrenzende Grundstiick
FIst.Nr. 7116, das als Lagerflache genutzt wird, leitet das anfallende Oberfla-
chenwasser ebenfalls in den vorhandenen Graben entlang der Bahnlinie. Die
Asylbewerber-Unterbringung versickert das anfallende Oberflachenwasser auf
dem Grundstick.
Das nérdlich angrenzende Grundstiick Fist.Nr. 7115, das ebenfalls als Lagerfla-
che genutzt wird, leitet das anfallende Oberflachenwasser in den Entwasse-
rungsgraben entlang der westlichen Planungsgebietsgrenze. Sofern sich im Zu-
ge einer weiteren Nutzung oder Bebauung des Flst.Nr. 7115 zeigt, dass der
vorhandene Entwasserungsgraben nicht ausreichend, um weiteres Oberfla-
chenwasser aufzunehmen, ist eine Ableitung Uber eine zuséatzliche Leitung im
nordlich Angrenzenden Wirtschaftsweg in den Entwasserungsgraben entlang
der Bahnlinie vorzunehmen.

Da es sich bei den angefiihrten Grundstiicken um Bestand handelt, besteht hier
kein weiterer Regelungsbedarf. Generell wird empfohlen, prinzipiell im Entwas-
serungsgesuch zum Bauantrag zu priifen, in wieweit das anfallende Oberfla-
chenwasser vor Einleitung in den entlang der Bahnlinie verlaufenden Graben
zurickgehalten oder bei Austausch der Deckschichten und unter Berlicksichti-
gung der Altlastenverdachtsflachen ggf. doch mit Uberlauf in den Bahngraben
versickert werden kann.

Im Rahmen des Bebauungsplans sind alternative, naturvertragliche Regenwas-
serableitungen zu prifen und gegebenenfalls zu verwirklichen.

Dies trifft flir den zwischenzeitlich reduzierten Geltungsbereich des B-Plans fiir
das im Slden ausgewiesene Mischgebiet zu.

Beim anfallenden Oberflachenwasser wurden deshalb im Hinblick auf eine na-
turvertragliche Regenwasserbewirtschaftung folgende Gesichtspunkte unter-
sucht (analog zum benachbarten Bebauungsplan ,Gansmattle"):

Versickerung / Grundwasserverhéltnisse

Die Untergrundverhaltnisse und die Versickerungsfahigkeit der Béden im Plan-
gebiet wurden im Rahmen eines Gutachtens untersucht:

Auszug aus dem geologischen und hydrogeologischen Bodengutachten, Neu-
baugebiet ,Gansmattle, Bahlingen a. K., aufgestellt vom Biiro Frey + Ruppen-
thal, Buro flir Geologie und Hydrologie, April 2005.

Stand: 14.03.2011 Seite 16



Gemeinde Bahlingen a. K. = B-Plan "Briihl lI" Begriindung

Das Gutachten fiihrt folgende Sachverhalte auf:

e Die Sedimente der Ostrheinebene bestehen hier aus teilweise umgela-
gertem Schwemmlél3 des Kaiserstuhles und Auensedimenten, die auf
den sandigen Rheinkiesen im Holozén abgelagert wurden.

e Die Decklage im Bereich des oberen halben Meters besteht aus humo-
sem Oberboden in wechselnder, meist steifer Konsistenz. Die Decklage
ist als sehr schwach wasserdurchlissig zu bezeichnen und somit zur
Versickerung nicht geeignet.

e Die darunter lagernde Zwischenlage aus schluffig-feinsandigem L&R-
und tonreicherem L6Blehm erreicht eine Méchtigkeit zwischen 0,5 m und
1,4 m. Diese Zwischenlage besitzt erfahrungsgeméR einen Durchldssig-
keitsbeiwert im Bereich ki ~ 1 * 107 m/s und kann damit nach DIN 18130
als ,schwach durchléssig” und somit zur Versickerung nicht geeignet
eingestuft werden.

e Im Bereich der ,Alten Dreisam* ist bis in mittlere Tiefen mit Auelehm zu
rechnen, der ebenfalls als nicht versickerungsfihig eingestuft wird.

o Der tiefere Untergrund besteht aus einer geringméchtigen Sandlage
Uber dem grundwasserfiihrenden Schotterkérper, den Rheinschottern,
in kiesig-sandiger Zusammensetzung. Diese Schotter besitzen erfah-
rungsgeméf gute Durchléssigkeiten im Bereich von ki ~ 10 — 10* m/s.
Die lokalen Durchldssigkeiten wurden hier durch Pumpversuche an den
Grundwassermessstellen ermittelt.

e Ab einer Tiefe von ca. 1,50 m bis 2,00 m unter Geldndeoberkante stehen
die Rheinschotter an.

o Der Grundwasserspiegel am 23.03.2005 lag auf ca. 180,70 m +NN und
somit im Mittel ca. 1,00 m unter Geldnde.

Die Grundwasserverhéltnisse wurden durch das Biiro Frey und Ruppenthal mit-
tels weiterer Messungen verdichtet. Bei dem Grundwasserspiegel von 180,70 m
+NN handelt es sich um den mittleren Grundwasserhéchstspiegel. Dieser MHW-
Wert wurde mit dem Landratsamt abgestimmt.

Die Hbhenlage der Gebéude wird so festgelegt, dass das Kellerniveau iiber dem
mittleren  Grundwasserhéchststand von MHW = 180,70 m +NN liegen
muss. Kellergeschosse sind wasserdicht (Wanne) und auftriebssicher herzustel-
len.

Versickerungsféhigkeit des Untergrunds

Im benachbarten Plangebiet ,Génsméttle wurde gleichzeitig mit den o.g. Gut-
achten untersucht, ob die anfallenden Niederschlagswésser zentral versickert
werden kénnen, weshalb die értlichen Gegebenheiten auf ihre Versickerungsfé-
higkeit hin beurteilt wurden. Die Grenzen der Versickerungsfahigkeit werden
durch die ATV A-138 vorgegeben.
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11.6.2

Die zuldssigen Durchldssigkeitsbeiwerte beriicksichtigen einerseits eine Min-
destverweildauer zur Abreinigung in einer belebten Bodenschicht, andererseits
wiirde ein ldngerer Einstau zu anaeroben Verhéltnissen in der ungeséttigten
Bodenzone fiihren.

Die zulédssigen kf-Werte werden im Bereich zwischen 10-3 m/s und 10-6 m/s
angegeben.

Im Untergrund lagern schwach schluffige, kiesige Sande, die als deutlich ab-
grenzbare Schicht angetroffen wurden, in den (brigen Rammkernsondierungen
zum Mindesten als Ubergangshorizont die Versickerungsfihigkeit begrenzen.
Diese Sande werden vom gut durchldssigen Rheinschotter unterlagert. Darauf
lagern bindige Deckschichten (L6Blehm), die erfahrungsgemén nicht iiber aus-
reichende Durchldssigkeiten verfiigen und in dieser Untersuchung nicht beriick-
sichtigt werden. Sie miissten auf potentiellen Muldenfldchen ausgetauscht wer-
den.

Die Durchléssigkeitsbeiwerte kf wurden in den Grundwassermessstellen (iber
Kurzpumpversuche ermittelt.

Die kf-Werte liegen im zuldssigen Bereich und kénnen fiir die Vorplanung im
Mittel mit 5 * 10-4 m/s angesetzt werden.

Beim Muldeneinbau miissten die bindigen Deckschichten véllig entfernt werden,
um einen hydraulischen Anschluss an die zwischengelagerten Sande zu ge-
wéhrleisten. Als Muldenoberfldche sollte Material eingebaut werden, welches
geringfligig geringere Durchldssigkeiten als diese Kiese aufweist, z. B. ein mit-
tel- bis feinkérniger Sand mit einem kf-Wert von 1 * 10-4 m/s. Damit wéren eine
ausreichende Verweildauer sowie anschlieBend ein ziigiger Abtransport in den
Untergrund gewébhrleistet.

Da sich das Plangebiet in einem Grundwasserschonbereich befindet und
eine Versickerung nur durch Austausch der Deckschichten méglich wird,
wird auf eine Versickerung génzlich verzichtet.

Die Ableitung des Oberfldchenwassers fiir das ausgewiesene Mischgebiet kann
liber den vorhandenen Regenwasserkanal in der Bahnhofstra3e erfolgen.

Wasserversorgung

Das Plangebiet ist bereits an das bestehende Wasserversorgungsnetz ange-
schlossen. Die vorhandenen Anlagen der Wasserversorgung der Gemeinde
Bahlingen a K. sind ausreichend dimensioniert. Die Wasserversorgungsleitung
verlauft in der BahnhofstralRe in nérdliche Richtung durch bis zur Abladestation
der Winzer vom Silberberg. Das Wasserdargebot des Grundwasserleiters ist
auch fur die Zukunft ausreichend.

Ein zusétzlicher Anschluss an eine Fernwasserversorgung ist auf Grund des
vorhandenen Wasserdargebots nicht erforderlich.
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Wegen seiner Lage in der Ebene ist mit ausreichend guten Druckverhaltnissen
zu rechnen, so dass eine ausreichende Trink- und Léschwasserversorgung des
Plangebiets gewahrleistet ist.

11.L6.3 Gasversorgung

Das Baugebiet ist von der Bahnhofstrale aus mit Erdgas versorgt.

Bei Bedarf und gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Bebauungsplangebist
durch Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes in der Bahnhofsstrale mit
Erdgas versorgt werden.

Sollten sich die Grundstiicksverhéltnisse LgB.Nr. 7119 und 7120 (Bau- und Re-
cyclinghof) &ndern, muss die vorhandene Erdgasleitung vorher dinglich gesi-
chert werden.

Hausanschlisse

Die Hausanschliisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der
badenova AG & Co. KG ausgefiihrt. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf
kirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausan-
schlussraum (DIN 18012) zu fuhren.

11.6.4 Elektrizitat

Das Plangebiet ist bereits an die 6rtliche Stromversorgung angeschlossen. Wei-
tere Mallnahmen sind diesbeziiglich nicht erforderlich.

Beziiglich der Kabeltrassen innerhalb des Plangebiets ist das ,Merkblatt tiber
Baumstandorte und unterirdische Versorgungsaniagen“ der Forschungsgesell-
schaft fur Stralen- und Verkehrswesen zu beriicksichtigen.

[1.6.5 Telekommunikation

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem Stralenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaRnahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG, T-COM Ressort Produk-
tion Technische Infrastruktur Offenburg (PTI 31), Postfach 1140, 77601 Offen-
burg, so friih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich an-
gezeigt werden.

Der Forderung nach unterirdischer Verlegung der Telekommunikationslinien
wird von Seiten der Deutschen Telekom AG grundsétzlich nicht entsprochen. Da
jedoch die ErschlieBungsmafnahmen zur Ver- und Entsorgung koordiniert wer-
den, sollten alle Leitungen unteririsch verlegt werden.
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11.6.6 Breitbandkabel

Die Kabel Baden-Wirttemberg GmbH betreibt in Bahlingen a. K. kein Breit-
bandkabelnetz. Ein Netzausbau ist nicht geplant.

1.7 Altlasten

Im Bereich der privaten Flst. Nrn. 7115, 7091/8 und 7090 liegt die Altlastenver-
dachtsflache ,Lagerplatz N Bruhl“. Der Altlastenverdacht beruht auf der Lage-
rung von Schrottautos, kleineren Mengen von Bauschutt und Erdaushub.

Die Altlastenflaiche wurde bisher nur historisch erfasst. Eine technische Erkun-
dung fand nicht statt. Durch die historisch gewachsene Nutzung als Lagerplatz
fir Abfélle, Schrottautos und nebengewerbliche Reparatur von Landmaschinen
sind Belastungen mit Schadstoffen nicht auszuschliefen.

In Ricksprache mit dem Landratsamt, Amt fir Umweltschutz — Fachbereich
503, wurde vereinbart, dass derzeit auch keine nahere Untersuchung der Ver-
dachtsflache erfolgen muss, solange keine Wohnnutzung fiir dauerhaften Auf-
enthalt von Personen vorgesehen ist.

Im Bauantragsverfahren ist der Gefahrenverdacht fur die Umwelt und zur Ge-
wahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu klaren. Eine folgende
Bebauung darf eine ggf. notwendige Sanierung von Schaden nicht unmdglich
oder unverhaltnismalig machen. Fir diese Klarung des Gefahrenverdachtes ist
ein in der Altlastenbearbeitung erfahrener Gutachter zu beauftragen. Die Unter-
suchungen sind mit dem Landratsamt Emmendingen, Amt fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz abzustimmen.

Vor einer landwirtschaftlichen Nutzung und vor Nutzung des Grundwassers im
Gewerbegebiet ist eine Gefahrenabschatzung fiir die betreffenden Schutzguter
durchzuflhren.

Auf eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der Verdachtsflache
ist aus Griinden des Grundwasserschutzes zu verzichten. Davon abweichend ist
eine Versickerung maoglich, wenn durch eindeutige Untersuchungsergebnisse
die Schadlosigkeit belegt werden kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass dann jedoch in Abh&ngigkeit von den Unter-
suchungsergebnissen einer technischen Erkundung vor bzw. wahrend der
Baumalinahmen ggf. altlastbedingte Sanierungsmafinahmen erforderlich sind.
Um Bauverzbégerungen zu vermeiden, ist es zweckmaRig, Erkundungsmalfd-
nahmen vor Baubeginn durchzufiihren.

In den textlichen Festsetzungen unter Ziffer 1V.1.4 wird dargestellt, was zu tun
ist, sofern bei Abbruch- oder Erdarbeiten dennoch ungewodhnliche Beobachtun-
gen gemacht werden.
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1.8 Folgeeinrichtungen
Durch den Bebauungsplan werden keine Folgeeinrichtungen hervorgerufen.
. Stadtebauliche Daten

1.1 Flachenbilanz;

MI-Flache 833 m?
SO-Flache 2.839 m?
Gemeinbedarfsflache 6.471 m?
Private Griinflache 902 m?
Offentliche Verkehrsflache 967 m?
Wegflachen 465 m?
Entwéassergraben 113 m?
Gesamtflache 12.590 m?
Iv. Bodenordnende MaBnahmen

Es finden keine bodenordnerischen Mafinahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Brihl |1 statt.

V. Umweltbericht nach § 2a BauGB (Dr. Winski)

- siehe Anlage -

Freiburg, den 14.09.2007 Bahlingen a. K., den ...
21.12.2009 LIF-ba
21.12.2009
22.01.2010 LIF-ta
06.12.2010 LIF-ba
04.01.2011 LIF-ta-ba
14.03.2011 LIF-ba
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RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 31.07.2009

Durch Bekanntmachung«im—#«m-tsblatwnmﬁ,. %

Bahlingen a. K., .......U:A....A.pR:..201:} .......

Begriindung

Aushang vom 25.3.2011 bis 1.4.2011
Hinweis KWB (Amtsblatt): 25.3.2011

Rechtskraftig am 2.4.2011
(,«,,7%
............. o

Lotis, B{irgermeister
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