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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht der Gemeinde Bahlingen a.
K., neue Wohnbaugrundsticke bereitzustellen. In den vergangenen Jahren hat der Sied-
lungsdruck auch in Bahlingen a. K. stetig zugenommen. Durch das Schaffen von Wohnbau-
grundstucken soll ein weiteres Angebot an Wohnbaugrundsticken geschaffen werden.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und
das Mal3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die értlichen
Verkehrsflachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 BauGB aufgestellt. Fir die Belange
des Umweltschutzes ist nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1 a BauGB im Aufstellungsverfahren
eine Umweltprifung durchzufthren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Um-
weltprifung wird im Umweltbericht dokumentiert, der ein gesonderter Teil der Begriindung
zum Bebauungsplan ist.

1.4 Planungsvorlauf

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde im Jahr 2013 eine Untersuchung zur
Auswahl zukiinftiger Wohnbaugebiete durchgefihrt. Zu diesem Zweck wurden erste Bebau-
ungsplankonzepte fur die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen ,Haarlang®, ,Erlen-
matten®, ,Speicher und ,Unterriesen” erarbeitet. Zur Entscheidungsfindung wurden hierbei
insbesondere die technische Machbarkeit einer moglichen ErschlieBung tUberprtft und die
entsprechenden Kosten in einer ersten Grobschatzung erarbeitet.

Im Zuge einen Grobplanung wurden die technischen Mdglichkeiten und Randbedingungen
der Erschliel3ung untersucht. Dabei wurden auch von den ersten Bebauungsplankonzepten
abweichende Varianten in Betracht gezogen.

Darlber hinaus wurde durch den von der Gemeinde Bahlingen a. K. beauftragten Erschlie-
Bungstrager, badenovaKONZEPT, Freiburg, im Vorfeld der Bebauungsplan-Aufstellung die
Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer gepriift.

1.5 Aufstellungsverfahren

Am 22.02.2016 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
,2Unterriesen“ gefasst.
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Das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet mit Stand 14.03.2016 sowie textliche Erlaute-
rungen dazu konnten in der Zeit vom 21.03.2016 bis einschlie3lich 22.04.2016 im Rathaus
eingesehen werden.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 05.07.2016 von der Planung un-
terrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von
der Planung unterrichtet.

Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am 25.09.2017 vom Gemeinderat als
Grundlage fur die offentliche Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteili-
gung nach 8 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 14.09.2017 wurde vom 09.10.2017 bis zum
10.11.2017 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung sowie die Anderung des Gel-
tungsbereichs wurden durch Veréffentlichung im Amtsblatt vom 29.09.2017 bekannt ge-
macht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 05.10.2017 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 14.09.2017 aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden geprift und in die weitere Abwagung einbe-
zogen. In der Folge wurde der Entwurf des Bebauungsplans geéndert. Der gednderte Ent-
wurf des Bebauungsplans mit Stand 15.01.2018 wurde vom Gemeinderat am 15.01.2018
gebilligt und gemaf 8§ 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Auslegung und Behoérdenbeteiligung
bestimmit.

Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 15.01.2018 wurde vom
19.02.2018 bis zum 09.03.2018 erneut 6ffentlich ausgelegt; Ort und Dauer der Auslegung
wurden durch Verdéffentlichung im Amtsblatt vom 09.02.2018 bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplanentwurfs beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom
14.02.2018 zur Stellungnahme zur geanderten Planung aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 26.03.2018 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom 16.03.2018 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begrindung der Erforderlichkeit

Gemal 8§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
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Die Bauleitplane sollen eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewabhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwuirdige Umwelt zu sichern
und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung
von Bauleitpl&nen sind insbesondere die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu berucksichtigen.

Die Prognose des statistischen Landesamtes fiir die Bevolkerungsentwicklung mit dem Start-
jahr 2013 weist bis ins Jahr 2030 einen Entwicklungskorridor zwischen gleichbleibendem
Bevolkerungsstand bis zu einem deutlichen Wachstum auf mehr als 4.600 Einwohner aus.
Die Hauptvariante geht von einem Wachstum um etwa 200 Einwohner aus. Die erforderli-
chen Wohnungen kénnen nicht allein durch Aktivierung von Baulucken, Nachverdichtung
oder Umnutzungen zur Verfugung gestellt werden. Zur Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum ist daher die Bereitstellung von weiteren Baugrundstticken erforderlich.

Hierbei ist die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen in Baugrundstiicke erforder-
lich. Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Abrundung des bestehenden Siedlungsbe-
reichs nach Suden.

Darlber hinaus ist das Plangebiet teilweise bereits erschlossen, aufgrund der Einstufung als
AuRenbereich derzeit aber nicht bebaubar. Aus diesem Grund ist die Inanspruchnahme die-
ser landwirtschaftlichen Flachen fur Wohnbaugrundstticke erforderlich.

= Bevolkerungsstand (bis 2012 Fortschreibung)
= Be vl kerungsvorausrechnung mit Wanderungen
Anzahl = Entwicklungskormridor unterer Rand
4.800 - Entwickiungskorridor oberer Rand

4.600 -

4,400 A

4.200 -

Bis 2010 Fortschreibung des
y Bevolkerungsstandes jéhrlich
/ — zum 31.12. Basis VZ‘87, ab
4.000 1 2011 Basis Zensus 9.5.2011;
bis 2012 Ist-Werte, ab 2013
regionalisierte Bevolkerungs-
3.800 vorausrechnung Baden-
Wirttemberg (mit Wande-
rung), Basis Bevdlkerungs-

30 b—1——7—v-—-"vr-r-—r-—+—r—r-r—r—+r—rrr—r—r—r"rT1r"T"T"T""—"T""—""T7"7"9 stand zum 31.12.2012. Auf-
2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 grund der unterschiedlichen

Abbildung 1: Bevélkerungsstand 2001 bis 2012, voraussichtlicher \Flortslchrﬁib“ngshbaSizsoiitzdber
Bevolkerungsstand und Entwicklungskorridor bis 2030 (mit Wan- ergieich zwischen ZW-

2011 mit 2010 sowie den

derungen); o

T N zurlickliegenden Jahren nur
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2014 eingesch?énkt aussagekraftig.
2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde des
§ 44 BNatSchG ausgeldst werden konnen.

Hierzu wurde durch das Buro fur Landschaftsékologie Roland Klink, Freiburg, ein arten-
schutzrechtliches Gutachten mit folgendem Ergebnis erstellt:

Seite 6 von 43



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Unterriesen® Gemeinde Bahlingen a. K.
Fassung: Satzung Stand: 16.03.2018

Begrindung

Bei den Begehungen im Plangebiet wurden keine streng und besonders geschitzten Pflan-
zenarten beobachtet. Aufgrund der Standortverhaltnisse und der aktuellen Vegetationsaus-
bildung ist das Potenzial fiir ein mogliches Vorkommen auch als sehr gering einzuschatzen.

Als Tierarten Uberprift wurden im Plangebiet Fledermause, Vogelarten, Reptilien und Tagfal-
ter, Kafer, Heuschrecken. Unter Beriicksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet, der
Planungsvorgaben und der vorgeschlagenen Vermeidungsmaoglichkeiten wurde fir alle
streng geschutzten Arten und besonders geschitzten Arten eine geringe Beeintrachtigung
festgestellt. Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der aufgefiihrten Arten, die zur Verlet-
zung der o0.g. Verbotstatbestande fuhrt, ist nicht gegeben. Artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande sind nicht zu erwarten.

Zeitlich vorgezogene Ausgleichsmal3inahmen zum Schutz der genannten Arten (CEF-
MalRnahme) sind nicht notwendig. Generell ist jedoch strengstens darauf zu achten, dass
Rodungsarbeiten an Gehdlzen in der vegetationsfreien Zeit (Oktober bis Februar) durchge-
fuhrt werden, um artenschutzrechtliche Verbotsbestédnde zu vermeiden.

2.3 Hochwasserschutz

In geman § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-
Wirttemberg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer
Baugebiete nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Festge-

setzte Uberschwemmungsgebiete stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nicht entge-
gen.
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von etwa 1,86 ha (18.552 m?) und wird begrenzt
- im Norden durch die ,Buhlistralle*
im Osten die verbleibenden landwirtschaftlichen Grundstiicke, den Wirtschaftsweg
sowie die Ostliche Boschung entlang des Wirtschaftswegs
im Sutden das landwirtschaftliche Grundstiick in Flucht der bestehenden Bebauung
entlang des ,Dattentalweg®
im Westen durch die Wohnbebauung entlang des ,Dattentalweg®.

Durch die Festlegung des Geltungsbereichs werden die bisherigen landwirtschaftlichen
Grundstiicke dstlich des Wirtschaftswegs teilweise zerschnitten. Dadurch entstehen mehrere
kleine Flachen, die aufgrund der geringen Gro3e und Lage landwirtschaftlich nicht mehr
sinnvoll nutzbar sind. Teilweise verlieren diese Grundstiicke ihre Erschlielung. Vorgesehen
ist, diese Restflachen jeweils den westlich angrenzenden Baugrundstiicken zuzuteilen.
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Das Grundstick Flst.- Nr. 5086 soll Giber eine Zufahrt vom 6stlichen Wirtschaftsweg ange-
bunden werden.

3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Stadtrdumliche Einbindung

¥4Banlingen

. gFen/KS-
VS

o i W

(
.

™

I

Eichstettef’

t
'

Abbildung 3: Luftbild von Bahlingen a. K. mit Plangebiet; Geltungsbereich vereinfachte Dar-
stellung

Die Gemeinde Bahlingen a. K. liegt westlich von Emmendingen und nordwestlich von Frei-
burg. Landschatftlich reizvoll am dstlichen Kaiserstuhl gelegen, hat sich Bahlingen a. K. bis
heute den Charakter eines typischen Kaiserstiihler Weinbauorts erhalten, dessen Ortsbild
von historischen Fachwerkhausern und Winzerhofen bestimmt wird. Neben Landwirtschaft
und Weinbau hat sich in den letzten Jahrzehnten — auch aufgrund der verkehrstechnisch
gunstigen Lage in der Nahe der Bundesautobahn A 5 und dem S-Bahnanschluss an den
beiden Bahnhoéfen ,Bahlingen am Kaiserstuhl“ und ,Bahlingen-Riedlen® — auch eine grol3e
Anzahl von Industrie- und Gewerbebetrieben in Bahlingen a. K. angesiedelt, so dass sich
Bahlingen a. K. auch als Gewerbestandort etabliert hat. Aufgrund dieser giinstigen Rahmen-
bedingungen ist die Einwohnerzahl von Bahlingen a. K. in den vergangenen kontinuierlich
auf nunmehr tber 4.200 gestiegen.

Mit der Entwicklung des Plangebiets soll das Wohngebiet ,Erlenmatten” nach Osten abge-
rundet werden. Das Plangebiet befindet sich etwa 700 m siidwestlich des Ortskerns mit den
zentralen Einrichtung Rathaus, Kindergarten und Grundschule. Der Bahnhof ,Bahlin-

gen a. K.“ befindet sich etwa 1.000 m norddstlich des Plangebiets.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Ein landwirtschaftlicher Weg (1) fuhrt von der ,Bihlstraf3e“ nach Studen. Drei Wohngebaude
des ,Dattentalweg” sind Uber eine private Zufahrt an die ,BuhlstralRe” angeschlossen (2).
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Die Bebauung in der ndheren Umgebung des Plangebiets wird zu einem grofR3en Teil durch
zweigeschossige Wohngebaude mit Dachgeschoss gepragt.

Am nordlichen Rand des Plangebiets verlauft die ,Bihlstrale” bzw. ,Silberbrunnenstrale®
(K 5140) von Bahlingen a. K. in Richtung Vogtsburg im Kaiserstuhl (3).

Die Grundstiicke im Plangebiet und nach Stiden und Osten angrenzend werden landwirt-
schaftlich genutzt (4).

Abbildung 4: Luftbild des Plangebiets mit vereinfachter Darstellung des Plangebiets

3.2.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet sind in privatem Eigentum sowie Eigentum der Gemeinde
Bahlingen a. K. Die bestehende Zufahrt zu den drei Wohngeb&uden des ,Dattentalweg” be-
findet sich in privatem Eigentum.

3.24 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich am Ausgang einer in Ost-West-Richtung verlaufenden, flachen
Eintalung im Westen von Bahlingen. Das Gelande ist gegentiber dem bisher bebauten Ge-
biet erhdéht und liegt zwischen 206 m+NN im Norden und 220 m+NN im Studen.

Nach Siden und Osten steigt das Gelande durch verschiedene Gelandestufen weiter an.
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3.25 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Bodenbeschaffenheiten

Zur Erkundung der Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse sowie zur Niederschlagswas-
serversickerung wurde durch die Klipfel & Leonhardt Consult GmbH (KLC), Endingen, eine
geotechnische Untersuchung mit folgendem Ergebnis durchgefinhrt:

Oberboden

Die Bohrprofile im Plangebiet beginnen mit einer 0,2 — 0,5 m méachtigen, bindigen, durchwur-
zelten, humosen Ackerboden- bzw. Oberbodenschicht (teilweise aufgefullt).

Auffillungen

In einer Bohrung direkt neben dem Wirtschaftsweg folgt unter dem Oberboden eine etwa 0,1
m machtige Auffiillung aus hellbraunem, feinsandigem Schluff und darunter eine etwa 0,1 m
machtige Lage aus grauem Kies. In den Ubrigen Bohrungen wurden keine Auffiillungen an-
getroffen.

Ldsse

Den Abschluss in allen Profilen bilden hellbraune, feinsandige, schwach tonige Schluffe bus
braune, tonige Schluffe. Diese Einheit ist als Abfolge aus Ldss (hellbraun) und Loss-
lehm/Schwemmléss (braun) einzuordnen. Eine Losslehmlage wurde lediglich in einer Boh-
rung zwischen 1,6 m und 4,6 m unter Gelande angetroffen. Teilweise kommen in den hell-
braunen Léssen Lésskindl und Schneckenschalen vor. Die Konsistenzen des Materials sind
Uberwiegend steif bis halbfest. In den beiden hoher gelegenen Bohrungen wurde in Tiefen >
4 m eine hdhere Durchfeuchtung der Losse nachgewiesen. Die Losse besitzen trotzdem
noch eine hohe Festigkeit, weisen aber ausgesprochen thixotropes Verhalten auf.

Das Grund- oder Schichtenwasser wurde in keinem Aufschluss nachgewiesen. Auch bei
nassem Material sammelte sich kurzzeitig kein Wasser im Bohrloch an. Hydromorphe Merk-
male, die auf Stauwasser hindeuten, wurden von 0 m bis 3 m unter Geléandeoberkante nicht
angetroffen.

Nach dem Arbeitsblatt Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser, DWA-A 138, der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall e. V., wird der entwasserungstechnisch relevante Versickerungsbereich mit 103
m/s bis 10 m/s angegeben. Im Plangebiet stehen im Untergrund bindige Béden mit Durch-
lassigkeiten von 1077 m/s an. Der Loss ist demnach fur eine fachtechnisch einwandfreie Ver-
sickerung nicht geeignet.

Darlber hinaus sind durch die Hanglagen Versickerungsanlagen auch aus geotechnischer
Sicht nicht zu empfehlen. Je nach Tiefenlage von geringen durchlassigen Loss- bzw. Léss-
lehmeinheiten kann es zu seitlichem AbflieBen von Sickerwasser kommen, was im unglins-
tigsten Fall zu Instabilitdten an Béschungen flihren kann.

Bodenbelastungen

Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen sind fur das Bebauungsplangebiet nicht bekannt
(Bodenschutz- und Altlastenkataster, Stand: 31.12.2011).

Das Plangebiet wurde zumindest teilweise weinbaulich bewirtschaftet war. Im Weinbau wird
Kupfer als Pflanzenschutzmittel eingesetzt und reichert sich im Boden als Schwermetall an.
Daher wurde vom Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau empfohlen, die Béden auf ihre Kupfergehalte zu untersuchen.
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Im Zuge der durchgefiihrten Untersuchungen wurde die Belastungssituation des Unter-
grunds Uberprift und eine Bewertung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch mit
Hilfe der in der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vorgegebenen
Priufwerte vorgenommen. Hierbei wurde die Analytik auf den Léss beschrankt, da sowohl der
Oberboden als auch etwaige Auffiillungen eine grundstiicksbezogene Belastung aufweisen
konnen und nicht fur das gesamte Gebiet reprasentativ sind. Der Oberboden ist aus dem
Ldss entstanden. Somit ist er grundsatzlich auch mit Z0 zu bewerten. Durch den Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln und Dunger kbnnen die Boden belastet sein. Damit hangt die Belas-
tung von der Bewirtschaftungsart der einzelnen Grundstiicke ab. Allerdings werden diese
Schadstoffe durch eine Deklarationsanalytik grof3tenteils nicht erfasst.

Festzuhalten ist, dass aus gutachterlicher Sicht demnach fur die untersuchten Parameter
keine Prufwertliberschreitungen fur den Wirkungspfad Boden-Mensch, auch bei sensibelster
Nutzung als Kinderspielflache, vorliegen.

3.2.6 Gewasser
Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewéasser.

Grundwasser

Grund- oder Schichtenwasser wurde in keinem Aufschluss der geotechnischen Untersu-
chung bis in Tiefen von maximal 7 m unter der Gelandeoberkante nachgewiesen. Auch in
den hoher gelegenen Teilen des Plangebietes wurden wasserfilhrende Schichten nicht an-
getroffen.

3.2.7 Immissionsbelastungen
Landwirtschaft

Nach Siiden und Osten schlie3t das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen, ins-
besondere Rebflachen. Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen kann es
auch bei Einhaltung einer guten fachlichen Praxis zeitweise zu Emissionen wie Larm, Staub
und Gertichen kommen. Durch die auftretenden landwirtschaftlichen Immissionen werden
keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der Wohnbevoélkerung hervorgerufen.

Zur Vermeidung von Konflikten und Einschrankungen bei der Nutzung der landwirtschatftli-
chen Flachen wird durch das Landratsamt Emmendingen, Landwirtschaftsamt, die Einpla-
nung eines Abstands von 20 m zwischen landwirtschaftlicher Nutzflache und Wohnbauflache
empfohlen. Dieser Abstand kann durch eine Heckenpflanzung (2-3reihig, wintergriin bzw.
spat Laub abwerfend, mindestens 1,80 m hoch) reduziert werden. Eine wirkungsvolle Ab-
grenzung bilden auch die das urspriingliche Plangebiet begrenzenden Béschungen.

Schall

Nach Angaben der StraRenverkehrszentrale besteht auf der K 5140 eine durchschnittliche
tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von etwa 875 Kfz (Z&ahljahr 2014). Die zulassige HOchst-
geschwindigkeit betragt im Plangebiet 50 km/h.

Anhand des vereinfachten Schéatzverfahrens fir Verkehrsanlagen im Anhang A der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau — Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung“ wur-
den die durch die K 5140 (,Silberbrunnenstralle) verursachten Gerauschimmissionen abge-
schatzt.
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Demnach sind ab einem Abstand von etwa 7 m zur Mitte des jeweils nachstgelegenen Fahr-
streifen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (59 dB(A) tags, 49 dB(A) nachts) einge-
halten. Daher ist davon auszugehen, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
auch entlang der K 5140 gewabhrt sind.

3.2.8 Storfallbetriebe
Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb des Einwirkungsbereichs von Storfallbetrieben.

3.2.9 ErschlieBung

Uber die ,Silberbrunnenstrae (K 5140) und ,Biihistrake“ ist das Plangebiet an das értliche
und uberdrtliche Straf3ennetz angebunden.

3.2.10  Ver-und Entsorgung

Entwasserungsleitungen befinden sich in ,Silberbrunnenstralle” sowie ,Buhlistrale®. Die
Leistungsfahigkeit zur Ableitung des Regenwassers wurde im Zuge des Bebauungsplan-
Verfahrens geprift.

Die Wasserversorgung der Gemeinde Bahlingen erfolgt mit Wasser aus dem 06stlich der
Ortslage gelegenen Tiefbrunnen, der den Hochbehélter speist. Aufgrund der Hohenlagen

von Hochbehalter und Plangebiet ist hierbei ohne druckerh6hende Maflinahmen keine aus-
reichende Versorgungssicherheit der Baugrundstiicke gewéhrleistet.

3.2.11 Gemeinbedarfseinrichtungen
Im Plangebiet befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen.

Kindergarten und Grundschule befinden sich in einer Entfernung von etwa 700 m (Luftlinie).

Im Wohngebiet ,Erlenmatten® befindet sich in der ,GartenstralRe“ ein 6ffentlicher Kinderspiel-
platz. Dieser ist fu3laufig in etwa 300 bis 400 m zu erreichen.
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3.2.12
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Abbildung 5: Ubersicht der Schutzgebiete
sowie geschuitzter Biotope, Quelle: Raumli-
ches Informations- und Planungssystem
(RIPS) der LUBW; Plangebiet vereinfachte
Darstellung

(1) Vogelschutzgebiet ,Kaiserstuhl®

(2) Biotop ,Hohlweg Il sudlich Bahlingen®
(3) Biotop ,Hohlweg Il sudlich Bahlingen®
(4) Naturdenkmal ,Friedenslinde®

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie
FFH- Gebiete bzw. Flachen, die diesbezlg-
lich die fachlichen Meldekriterien erflllen,
sind von der Aufstellung des Bebauungspla-
nes nicht betroffen.

In der ,Silberbrunnenstrafle® befindet sich
die als Naturdenkmal geschltzte ,Friedens-
linde® (Nr. 83160020022).

Am nordéstlichen Rand des Plangebiets
befindet sich das Biotop ,Hohlweg Il stidlich
Bahlingen® (Nr. 178123160631), im Siden
beginnt das Biotop ,Hohlweg Il sidlich
Bahlingen® (178123160630). Beeintrachti-
gungen der angrenzenden Biotope sind
nicht zu erwarten, da dort keine Eingriffe
vorgenommen werden. Sicherungsmal3-
nahmen sind nicht erforderlich.

Ostlich und sudlich des Plangebiets befindet
sich das Vogelschutzgebiet (SPA) ,Kaiser-
stuhl’ (Nr. 7912442). Teilweise wird die Fla-
che des Vogelschutzgebiets durch den Gel-
tungsbereich Uberlagert.

Durchgefuhrt wurde eine die Natura 2000-
Vorprufung mit folgendem Ergebnis: Die
MafRnahmen des Bebauungsplanes

,Unterriesen® fihren zu keiner Beeintrachtigung dieses angrenzenden Vogelschutzgebiets
.Kaiserstuhl®, auch im Hinblick auf eine Gefahrdung der méglichen Vogelarten und ihrer

Lebensstatten. Dies gilt auch fiir die Uberlagerungsflache von etwa 0,3 ha im Bebauungs-
plan ,Unterriesen, da hier keine geeigneten Lebensstatten der betroffenen Vogelarten vor-

handen sind.

Bei Durchfiihrung der Arbeiten, vorzugsweise im Winterhalbjahr und bei Beriicksichtigung
der Habitatpraferenzen der geschiitzten Tierarten ist im Gebiet keine erhebliche Beeintrach-

tigung der Populationen zu erwarten.
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4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist aktuell dem AuRRenbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen. Im Aul3enbe-
reich richtet sich hierbei die Zulassigkeit eines Vorhabens allein nach den Anforderungen
des § 35 BauGB. Abzugrenzen sind die privilegierten von den sonstigen Vorhaben. Bei den
privlegierten Vorhaben (8 35 Abs. 1 BauGB) handelt es sich um solche, die im Auf3enbereich
errichtet werden sollen. Privilegierte Vorhaben kénnen nur dann abgelehnt werden, wenn
ihnen zwingende Offentliche Belange entgegenstehen, die durch das private oder offentliche
Interesse an dem Vorhaben nicht tUberwunden werden kénnen. Vorhaben, die keine Privile-
gierung besitzen, werden unter den sonstigen Vorhaben (8 35 Abs. 2 BauGB) zusammenge-
fasst. Sonstige Vorhaben sind nur zulassig, wenn ihre Ausfiihrung und Nutzung 6ffentliche
Belange im Sinne des 8§ 35 Abs. 3 BauGB nicht beeintréchtigen.

Die Umsetzung der Wohnbebauung ist nach MaRRgabe des § 35 BauGB nicht zulassig, so
dass hierzu die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

4.2 Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Bahlingen a. K. ist im Lan-
desentwicklungsplan der Randzone um den
Verdichtungsraum Freiburg zugeordnet. Im
Regionalplan Sudlicher Oberrhein ist die
Gemeinde Bahlingen a. K. als Gemeinde mit
Eigenentwicklung festgelegt. Im Rahmen der
Eigenentwicklung ist es allen Gemeinden
mdglich, ihre gewachsene Struktur zu erhal-
ten und angemessen weiterzuentwickeln.

gt ) : = Im rechtswirksamen Regionalplan Sudlicher
3 - Oberrhein ist fur den Planbereich ,Landwirt-

4 s - = . schaftliche Vorrangflur Stufe 1 aus Digitaler
Flurbilanz Baden-Wiirttemberg nachrichtlich
dargestellt.

1]%

WA,

Abbildung 6: Auszug aus dem Regionalplan N - . G
Sudlicher Oberrhein, Raumnutzungskarte, Ostlich und stdlich sowie teilweise in Uber-

rechtsverbindlich seit dem 22.09.2017 mit lagerung des Plangebiets ist im Regional-

vereinfachter Darstellung des Plangebiets plan Natura-2000-Gebiet (Europaisches
Vogelschutzgebiet) nachrichtlich dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung gemanR § 1 Abs. 4 BauGB.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

S S A S GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
- A\ S @& plane aus dem Flachennutzungsplan zu
S o entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Unterriesen” sind deshalb die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes
des Gemeindeverwaltungsverbands ,Noérdli-
cher Kaiserstuhl“ zu beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbands ,Noérdli-
cher Kaiserstuhl® ist fir den Planbereich
Wohnbauflache (W) und landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Im Bebauungsplan ist die
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet

(WA) geplant.

Dadurch wird die im Flachennutzungsplan

Abbildung 7: Auszug aus dem Flachennut-

zungsplan des Gemeindeverwaltungsver- dargestellte Wohnbauflache Gberschritten.
bands Nérdlicher Kaiserstuhl, rectswirksam ~ Jenseits der einbezogenen Flache steigt das
seit dem 29.08.2003, mit vereinfachter Dar- Gelande sowohl nach Siden als auch nach
stellung des Plangebiets Osten mit einem deutlichen Héhenversatz

an, so dass sich hieraus eine Zasur ergibt.

Darlber hinaus kann durch die Einbeziehung der bestehende Ortsrand der Bebauung ent-
lang des ,Dattentalweg” fortgeflihrt und abgerundet werden. Ohne eine Einbeziehung ent-
steht dagegen ein sehr ,unruhiger” Ortsrand mit einer nur noch eingeschrankt nutzbaren
landwirtschaftlichen Restflache.

Die Uberschreitung der Wohnbauflache wurde mit dem Landratsamt Emmendingen abge-
stimmt. Aufgrund der besonderen Gelandeverhéltnisse in diesem Bereich wird die Einstu-
fung, dass sich die Uberschreitungsflache noch gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt, bestétigt. Eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch
das Landratsamt Emmendingen ist folglich nicht erforderlich.

4.4 Landschaftsplanung

Die Untersuchungen im Rahmen des Landschaftsplans ergeben lediglich geringe bis mafige
Eingriffswirkungen fiir den Naturhaushalt. Vorausgesetzt wird hierbei allerdings, dass der
angrenzende Hohlweg unbehelligt bleibt.
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4.5 Verhaltnis zu anderen Planungen

Abbildung 8: Bebauungsplan "Erlenmatten-In
der Burg-Speicher-Hezmen" mit vereinfachter
Darstellung des Plangebiets

Westlich des Plangebiets schliel3t der Be-
bauungsplan ,Erlenmatten-In der Burg-
Speicher-Hezmen*, rechtsverbindlich seit
dem 11.02.1977, an.

In diesem Bebauungsplan gelten fiir die di-
rekt angrenzenden Baugrundstiicke insbe-
sondere folgende Festsetzungen:

- Allgemeines Wohngebiet (WA)
maximal 2 Vollgeschosse
Grundflachenzahl 0,4
Geschossflachenzahl 0,6
offene Bauweise
Einzelbaufenster je Baugrundstiick
maximale Traufhéhe 6,70 m
maximale Sockelhéhe 0,80 m
maximaler Kniestock 0,30 m
Dachneigung 25° bis 30°
Grenzabstand mindestens 4,00 m
bzw. insgesamt 9,00 m
keine Begrenzung der Zahl der
Wohneinheiten
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

- Abrunden und Fortschreiben des bestehenden Siedlungsrands

- Bereitstellen von Wohnbaugrundstiicken, insbesondere fur Familien
Zu diesem Zweck werden die Baugrundstiicke im Plangebiet als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

- Ermdglichen von kostenglinstigem Wohnen
Hierzu sollen im Plangebiet neben ,klassischen® Einfamilienhdusern auch Baugrund-
stucke fur Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser bereitgestellt werden.

- Einbeziehung des privaten Abschnitts der ,Buhlstrale” in das offentliche Strallennetz
Zu diesem Zweck wird diese StralRe fiir einen Ausbau vorgesehen und &ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt.

- Verbesserung der Wasserversorgung im Wohngebiet ,Erlenmatten®
Zu diesem Zweck wird ein Bereich fur eine Druckerhéhungsanlage vorgesehen.

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.2.1 Leitbild

Mit der Entwicklung des Plangebiets soll die bestehende Siedlungsstruktur aufgenommen
und weiterentwickelt werden. Ziel der Planung ist, den bislang noch offenen Siedlungsrand
entlang der ,Buhlstrale“ nach Siiden und Osten zu schliel3en und abzurunden.

Die Bebauung im Plangebiet soll die im Wohngebiet ,Erlenmatten” bestehende Wohnbebau-
ung aufnehmen. Vorgesehen ist eine abgestufte, der Hohenentwicklung des Gelandes an-
gepasst Bebauung mit Wohngebauden.

Geschaffen werden soll ein Wohngebiet mit einer hohen Wohnqualitat. Dartiber hinaus sol-
len unterschiedliche Gebaudetypen ermdglicht werden. Insbesondere ist die Errichtung von
Doppel- und Mehrfamilienhdusern im Plangebiet vorgesehen, um auch kostenginstiges
Wohnen zu ermdglichen.
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5.2.2 Planungsalternativen

5 : ' ' 77\ InVariante 1 ist die ErschlieBung des Plan-

gebiets durch eine StichstralRe vorgesehen.

Der Wirtschaftsweg wird in diesem Fall nicht
ausgebaut und auch die 6stlich angrenzen-
de Béschung bleibt erhalten.

Entlang der ,Buhlstrale” und im direkten

Anschluss an die Bestandsbebauung ist in

diesem Konzept die Errichtung von Einfami-

lienh&usern vorgesehen. Zwischen Stich-

» Ao 7 stra3e und Wirtschaftsweg sind drei Bau-

e e B [ i grundsttcke fur die Errichtung von Mehrfa-
i pesd milienh&usern eingeplant.

Abbildung 9: Stadtebauliches Konzept, Vari-
ante 1 ,,StichstraRe*

\; InVariante 2 wir die StichstraRe durch eine
oA - Verbindung zum Wirtschaftsweg aufgeltst
und eine Ringverbindung geschaffen.
Dadurch ist eine bessere Erreichbarkeit der

Baugrundstlicke gegeben.

Erforderlich ist in diesem Fall, den Wirt-
schaftsweg auszubauen.

In Variante 2 ist aul3erdem eine etwas dich-
tere Bebauung 6stlich der ,Blhlstrale* auf-
gezeigt. Dort kdnnen die Baugrundstiicke
auch fur Doppelhauser genutzt werden, um
kostengiinstigen Wohnraum zu schaffen.
Daruber hinaus ist auch in Variante 2 die
Errichtung von Mehrfamilienhausern vorge-
sehen.

Abbildung 10: Stadtebauliches Konzept, Vari-
ante 2 ,,Ringverbindung*“

5.2.3 Sektorale Konzepte

Baulich-rdumliches Konzept

Die Siedlungsstruktur in der n&heren Umgebung wird durch Wohnbebauung aus Einzel- und
Doppelhausern mit 2-3 Geschossen gepragt. Die Zahl der Wohneinheiten in den umgeben-

den Wohngebauden variiert, da im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Erlenmatten-In der

Burg-Speicher-Hezmen" hierzu keine Regelung besteht. Bedingt durch die Festsetzung der

Einzelbaufenster in diesem Bebauungsplan wird die Umgebungsbebauung durch eine klein-
teilige Bebauungsstruktur gepragt.
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Vorgesehen ist eine Mischung aus verschiedenen Gebaudetypologien. So sollen 6stlich der
,Buhlstralle* insbesondere Einzel- und Doppelhauser ermdglicht werden. Im direkten An-
schluss an die bestehende Bebauung am westlichen Rand des Plangebiets ist vorrangig die
Errichtung von Einzelh&usern vorgesehen. Zwischen der Stichstral3e und dem Wirtschafts-
weg ist die Ausweisung von Baugrundstiicken fir Mehrfamilienhduser vorgesehen.

Nutzungskonzept

Vorgesehen ist, die Baugrundstiicke im Plangebiet vorwiegend zum Wohnen bereitzustellen.
Diese Nutzung entspricht dem Charakter der umgebenden Baugrundstiicke. Innerhalb des
Plangebiets sind keine Unterteilungen der Nutzungsart vorgesehen.

Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird im Bereich der Linde tber den bestehenden Anschluss der vorhande-
nen Stral3e an die ,Buhlstral3e” angebunden. In der Fortfiilhrung besteht ein Wirtschaftsweg,
der die sudlich gelegenen Rebgrundstiicke oberhalb der Bebauung erschliel3t. Dieser kann
als ErschlieBungsstral3e in die Bebauung integriert werden.

Die im Bestand sudlich der Hauser Nr. 1, 3 und 5 bestehende private Stral3e soll als offentli-
che StralRe ausgebaut werden.

Die hoher gelegenen Baugrundstiicke sollen Uber eine Stichstral3e erschlossen werden. Am
Ende dieser StichstraRe wird in Variante 1 ein Wendeplatz fir Mullfahrzeuge vorgesehen.

In Variante 2 ist eine Ringverbindung zwischen der Stichstral3e und dem Wirtschaftsweg
vorgesehen, um eine durchgehende Verbindung zu schaffen.

Die offentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet sind jeweils mit einem straRenbegleitenden
Gehweg vorgesehen. Dartiber hinaus ist die Bereitstellung von 6ffentlichen Parkplatzen be-
absichtigt.

Fir die privaten Baugrundstiicke werden 2,0 Stellplatze je Wohneinheit vorgegeben.

Grin- und Freiflachenkonzept

Auf eine Durchgriinung des Plangebietes wird verzichtet. Vielmehr ist Ziel, die wertvolle Bau-
flache zu einem grof3en Teil als Baugrundstiicke zur Verfligung stellen zu kdnnen. Hierbei ist
zu berlcksichtigen, dass direkt im Anschluss an das Plangebiet die freie Landschaft mit ei-
nem hohen Naherholungspotential beginnt.
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6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundsticke im Plangebiet sollen vorwiegend dem Wohnen dienen. Aus diesem
Grund wird allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden hierbei Gartenbaubetriebe, da diese in
der Regel gréRere Flachen bendtigen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entspre-
chen. Darlber hinaus werden Tankstellen ausgeschlossen, weil diese Ublicherweise hthere
Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch gro3ere Stralenquerschnitte erfordern.
Dadurch ware zum einen die Sicherheit der Wohnbevdlkerung beeintrachtigt und zum ande-
ren entspricht die Ansiedlung dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

Gemal § 13 BauNVO sind ohne weitere Festsetzung im Bebauungsplan im allgemeinen
Wohngebiet Raume fur freie Berufe zulassig. Beispielsweise kann es sich um Raume sind
Raumeinheiten fur Arzte, Rechtsanwalte, Vermessungsingenieure und Architekten handeln.

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan tber die Grundflachenzahl GRZ
(8 19 BauNVO) sowie die Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO) bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,4 entsprechen dem Rahmen, den die BauNVO
vorgibt. Dadurch kann eine optimale Ausnutzung der Baugrundsticke und somit flachenspa-
rendes Bauen ermoglicht werden.

Geschossflachenzahl (GFEZ)

Fir die Baugebietsteilflache ,WA1“ wird die maximale Geschossflachenzahl mit 1,0 festge-
setzt, fur die Baugebietsteilflache ,WA2“ mit 1,2. Mit diesen Festsetzungen soll eine hohe
Ausnutzung der Baugrundstiicke und dadurch eine flachensparenden Bebauung ermdglicht
werden.

6.1.3 Bauweise

Festgesetzt wird fur die Baugrundstiicke in der Baugebietsteilflache ,WAL1“ eine abweichen-
de offene Bauweise gemald § 22 Abs. 4 BauNVO. Zugelassen werden in diesem Bereich
Einzel-, Doppel- und Reihenhauser. Die Gebaude sind hierbei wie in der offenen Bauweise
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die einzige Abweichung zur offenen Bauweise
liegt in der maximalen Geb&udelédnge: diese wird mit maximal 24 m festgesetzt.

Diese Festsetzung ist erforderlich, da die offene Bauweise der BauNVO Einzel-, Doppel-
oder Reihenh&user bis zu einer Gebaudelange von 50 m erméglicht. In Verbindung mit den
im Bebauungsplan festgesetzten durchgehenden Baufenstern kdnnten dadurch in einer offe-
nen Bauweise Gebaude entstehen, die nicht der beabsichtigen Siedlungsstruktur entspre-
chen wirden. Aus diesem Grund ist die Reduzierung der Gebaudeldnge und Festsetzung
einer abweichenden offenen Bauweise erforderlich.
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In der Baugebietsteilflache ,WA2" wird offene Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt. Zulassig sind dort Einzel-, Doppel- und Reihenhéauser. Ziel dieser Festsetzung ist, in
diesem Bereich Mehrfamilienhduser zu errichten.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
mafR § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Innerhalb dieser festgesetzten Baufenster sind die
Hauptgebaude zu errichten.

Untergeordnete bauliche Anlagen sollen dagegen auch auf3erhalb der Baufenster zugelas-
sen werden, um die Nutzung der Baugrundstiicke nicht zu stark einzuschranken. Aus diesem
Grund wird festgesetzt, dass Nebenanlagen (§8 14 BauNVO), Stellplatze und Garagen (§ 12
BauNVO) auch aul3erhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig sind. Klargestellt
wird aul3erdem, dass die Uberbaubaren Grundstuicksflachen nur oberhalb der Geléandeober-
flache gelten. Dadurch soll insbesondere die Errichtung von Tiefgaragen oder unterirdischen
Gebaudeteilen ermdglicht werden.

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 3 BauGB wird fur den Bereich der Nutzungsschablone 1 die
Hohenlage der Flachen fir Nebenanagen, Stellplatze und Garagen festgesetzt. Ziel dieser
Festsetzung ist zum einen, die Nutzung von Garagen an den Grundstiicksgrenzen zu ermdg-
lichen. Ohne die Vorgabe der Hohenlage wére die Errichtung von Grenzgaragen aufgrund
des teilweise stark abfallenden Gelandes auf den talseitigen Grundstlicken nur sehr einge-
schrankt mdglich. Zum anderen wird durch die Festsetzung erreicht, dass die Grundstiicke
entlang der ErschlielRungsstralRe mindestens das Niveau der Stral3enhdhe aufweisen.

Die Tiefe dieser Festsetzung der Hohenlage betragt 11 m. Dadurch wird die Errichtung von
Garagen (6 m Tiefe) mit Stauraum (5 m Tiefe) ermdglicht.

6.1.5 Hochstzahl der Wohnungen

Die hdchstzulassige Zahl der Wohneinheiten wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB in der
Baugebietsteilflache ,WAL1“ mit drei je Wohngeb&ude festgesetzt. Stadtebauliches Ziel der
Gemeinde ist, grundsétzlich die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhausern in dieser Bau-
gebietsteilflache zu ermdéglichen. Mit der Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten sollen
insbesondere das Verkehrsaufkommen reduziert und eine hohe Wohnqualitat erreicht wer-
den. Neben der angestrebten Siedlungsstruktur mit Ein- und Zweifamilienh&usern ist weite-
res Ziel der Gemeinde, die Errichtung von barrierefreien Wohnungen zu unterstiitzen. Nach
landesrechtlichen Vorgaben (8 35 Abs. 1 LBO) miissen namlich in Wohngeb&uden mit mehr
als zwei Wohnungen die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein. Um die
Errichtung barrierefreier Wohnungen zu unterstitzen, wird deshalb die maximale Zahl der
Wohneinheiten auf drei festgelegt.

Auf den Baugrundstiicken in der Baugebietsteilflache ,WA2“ wird die Zahl der Wohneinhei-
ten in Wohngebauden auf maximal eine Wohnung je 100 m2 Grundstlicksflache begrenzt.
Mit dieser Festsetzung werden verschiedene Ziele verfolgt:

- Die Errichtung von Mehrfamilienhdusern und Schaffung von kostengtinstigem Wohn-
raum soll in diesem Bereich ermdglich werden, ohne jedoch eine zu enge Festlegung
der Geb&udekoper vorzugeben.

- Eine flexible Aufteilung der Wohneinheiten soll in diesem Rahmen erméglicht werden.

- Eine hohe Wohnqualitét soll erreicht und eine fiur Bahlingen zu starke Verdichtung
vermieden werden.
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6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an HauptverkehrsstralRen

Das Plangebiet wird Uber den bestehenden Anschluss der ,Blhlistrale® an das offentliche
Stral3ennetz angeschlossen. Der durch das Plangebiet verursachte Zusatzverkehr wurde
durch auf Basis der Studie ,Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Planung, Teil 2:
Abschatzung der Verkehrserzeugung durch Vorhaben der Bauleitplanung’, Heft 42 der
Schriftenreihe der Hessischen Stral3en- und Verkehrsverwaltung, Hessisches Landesamt fur
StralRen- und Verkehrswesen, Wiesbaden, 2000, prognostiziert.

Grundlage fiir die Prognose der Verkehrserzeugung des Wohngebietes bilden die Lage des
Plangebiets sowie die Anzahl der Wohneinheiten. Unter Zugrundelegung der mittleren Bele-
gungsdichte (Einwohner je Wohneinheit) und einer mittleren Anzahl von Wegen pro Person
kann die Gesamtzahl der Wege abgeschatzt werden. Fir die Berechnung des Kfz-Auf-
kommens ist der Anteil der zu FuB, mit dem Rad bzw. mit dem OPNV zuriickgelegten Wege
von Relevanz. Diese sind wiederum von der Lage des Gebietes zu vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen, zu Haltestellen des OPNV etc. abhangig. Die berechneten Aufkommens-
werte beinhalten die Summe beider Richtungen und beziehen sich auf das Verkehrsauf-
kommen in jeweils 24 Stunden.

Wohneinheiten (WE) 59
Einwohner (E) 2,2 E/IWE 130
Anzahl der Wege 3,3 Wege pro E und Tag 428
Anteil MIV 70% Anteil der Kfz-Fahrten 300
Pkw-Besetzungsgrad 1,2 Personen/Pkw 250
Kfz-Aufkommen Einwohner 250
Besucherfahrten 0,25 Fahrten/E 32
Ver-/Entsorgung 0,05 Fahrten/E 6
Sonstige Fahrten 0,1 Fahrten/E 13
Kfz-Aufkommen gesamt 302

Bei einer angenommenen Tag- und Nachtverteilung des Kfz-Verkehrs von 95 % am Tag und
5 % in der Nacht ergibt dies tagsiiber eine Verkehrsmenge von etwa 18 Kfz je Stunde. Die
LSilberbrunnenstrale” bzw. ,BlhlstraRe” sind fur die Aufnahme dieses zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommens ausreichend ausgebaut.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem

Aufteilung Verkehrsflachen

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

Seite 23 von 43



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Unterriesen® Gemeinde Bahlingen a. K.
Fassung: Satzung Stand: 16.03.2018

Begrindung

Hohenlage Verkehrsflachen

Verbindlich festgesetzt wird dagegen die Hohenlage der Verkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 3
BauGB. Ziel der Festsetzung ist, die geplante Héhenentwicklung des Plangebiets, auch im
Verhaltnis zur Nachbarbebauung, aufzuzeigen. Dartber hinaus ist die Festsetzung der Ho-
henlage der Stral3e erforderlich, da diese als unterer Bezugspunkt fir die Gebaudehthen
mafgeblich ist.

BihlstraRe / K 5140

Die ,BhlstraBe® ist im Bereich des Plangebiets bereits ausgebaut und mit einem Gehweg
auf der Nordseite ausgebildet. Von Osten und Westen bestehen entlang der K 5140 eben-
falls Gehwegverbindungen.

Erganzend wird im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Plangebiets auf der Stdseite
ein Gehweg mit einer Breite von 1,50 m angelegt. Dadurch kann eine durchgéangige Geh-
wegverbindung in diesem Bereich geschaffen werden.

Vorgesehen ist, den Einmindungsbereich der Planstral3e 1 in die ,Buhistralle” als Platzfla-
che zu gestalten. Hierbei ist wichtig, den bestehenden Baum zu erhalten. In die Platzgestal-
tung wird eine Wendemdglichkeit fur Pkw integriert.

Im Einmindungsbereich der ,Blhlstral3e* an die K 5140 ist gemaR der Richtlinie fur die An-
lage von Stadtstraf3e 2006 (RASt 06) die Freihaltung von Sichtfeldern erforderlich. In diesen
Sichtfeldern durfen sichtbehindernde Anlagen wie Zaune, Straucher, Einfriedung maximal
0,80 m hoch sein. Im Einmindungsbereich befinden sich die erforderlichen Sichtfelder inner-
halb offentlicher Verkehrsflachen. Festsetzungen im Bebauungsplan sind daher nicht erfor-
derlich.

Planstrale 1

Von der ,BlhlstralRe verlauft nach Stiden derzeit ein Wirtschaftsweg mit einer Breite von
etwa 4,0 m, der die sudlich gelegenen landwirtschaftlichen erschlief3t. Die Anbindung dieses
Wirtschaftswegs an die ,Blhistrale” und Durchgangigkeit fur landwirtschaftlichen Verkehr ist
auch weiterhin fur die ErschlieBung landwirtschaftlicher Grundstiicke erforderlich. Neben der
ErschlieBung der Wohnbaugrundstlicke dient diese Planstraf3e 1 auch zukiinftig der Er-
schlieBung der landwirtschaftlichen Grundstiicke sudlich des Plangebiets. In der stark wein-
baulich gepragten Umgebung kann es auf diesem Wirtschaftsweg wahrend landwirtschatftli-
cher Arbeitsspitzen, insbesondere wahrend der Weinlese, zeitweise zu starkem landwirt-
schaftlichen Verkehrsaufkommen kommen.

Der bestehende Wirtschaftsweg wird als Planstral3e 1 daher in die Erschlie3ung integriert
und entsprechend ausgebaut. Die Planstraf3e 1 wird mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m fir
den Begegnungsfall Pkw/Lkw (Miillfahrzeug) ausgelegt. Zusatzlich wird die PlanstralRe 1 mit
einem strafl3enbegleitenden Gehweg mit einer Breite von 1,50 m ausgebildet, um auch im
Hinblick auf landwirtschaftlichen Verkehr fiir ein hohes Mal? an Sicherheit von Ful3gangern
zu sorgen.

Stral3enbegleitende Parkplatze werden in der PlanstralRe 1 nicht vorgesehen. Allerdings er-
maoglicht die gewahlte Fahrbahnbreite von 5,50 m das Parken von Autos im Stral3enraum.
Zusatzlich werden im Einmundungsbereich der Planstral3e 2 sechs o6ffentliche Parkplatze
geschaffen.
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Planstralle 2

Die hoher gelegenen Baugrundstiicke zwischen Wirtschaftsweg und bestehendem Sied-
lungsrand im Westen werden Uber eine Stichstrale (PlanstralRe 2) erschlossen. Am Ende
der Planstral3e 2 wird eine Wendeanlage fir Mllfahrzeuge mit einem Radius von 6 m plus
Freihaltezone geschaffen.

Die Abmessung der Wendeanlage entspricht dem Flachenbedarf fiir ein 3-achsiges Mull-
fahrzeug gemal RASt 06. Dadurch wird die Befahrbarkeit der PlanstraRe 2 mit Mullfahrzeu-
gen gewabhrleistet.

Die Ausbildung der Planstral3e 2 als RingerschlielBung wurde hierbei nicht vorgesehen, da
dadurch der Wirtschaftsweg zusétzlich ausgebaut werden miisste und nur einseitig bebaut
ware. Aus diesem Grund stellt die Ausbildung der Planstral3e 2 als Stichstral3e, auch unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, eine geeignete Mdglichkeit der ErschlieBung dar.

Die PlanstrafRe 2 wird mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m fur den Begegnungsfall Pkw/Lkw
(Mullfahrzeug) ausgelegt. Zusatzlich wird die PlanstralBe 2 mit einem stralRenbegleitenden
Gehweg (Breite = 1,50 m) ausgebildet, um fir ein hohes MaR an Sicherheit von Ful3gangern
Zu sorgen.

Angelegt werden in der PlanstralBe 2 etwa sechs 6ffentliche Parkplatze. Erganzend ist das
Anpflanzen von B&aumen zur Gliederung des Stralenraums bzw. der Parkplatze vorgesehen.

Planstralle 3

Die im Bestand mit den Hausern Dattentalweg Nr. 1, 3 und 5 einseitig angebaute Blhlstra-
Re" (PlanstralRe 3) verfugt derzeit nur tiber eine Breite von etwa 3,75 m. Diese bestehende
Stichstrale ist fur die ErschlieRung drei weiterer Baugrundstiicke vorgesehen.

Am Ende der PlanstralRe 3 wird eine Wendemadglichkeit fir Pkw geschaffen. Eine Wenden-
anlage fur Mullfahrzeuge wird in der PlanstraRe 3 dagegen nicht vorgesehen, da diese eine
deutlich héhere Bodenversiegelung zur Folge héatte. Die PlanstralBe 3 wird hierbei nicht durch
Miillfahrzeuge befahren, weil an ihrem Ende keine geeignete Wendeanlage vorhanden ist.
Hintergrund ist, dass gemalf § 16 Unfallverhutungsvorschrift ,Mullbeseitigung“ auf Stichstra-
Ben, die nach dem 1.10.1979 geplant und gebaut werden, mit Abfallsammelfahrzeugen nicht
mehr rickwarts gefahren werden darf. Ausgenommen ist ein kurzes Zuriicksetzen zum Zwe-
cke des Rangierens. Abfallsammelbehéalter sind daher durch die Anwohner der Planstrale 3
an der Planstral3e 1 zur Abholung bereit zu stellen. Aufgrund der kurzen Stichstral3e von
knapp 70 m, der bestehende Situation der privaten Straf3e und der geringen Anzahl von er-
schlossenen Baugrundstiicken ist diese Variante fir die Anwohner zumutbar.

Aufgrund des geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommens wird die Planstral3e 3 als ,Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Mischflache' festgesetzt. Das bedeutet, dass die
Verkehrsflachen im Plangebiet nicht mit Gehweg ausgelegt werden, sondern ohne Trennung
von Fahr- und FuRgangerverkehr als Mischflache. Dort sind alle Verkehrsteilnehmer gleich-
berechtigt.

Die PlanstrafRe 3 wird fur den Begegnungsverkehr von zwei Pkw ausgebaut und mit einer

Fahrbahnbreite von 6,00 m ausgelegt. Die gewahlte Fahrbahnbreite ermdglicht grundséatzlich
das Parken von Autos im Stra3enraum.

Private Verkehrsflachen

Ostlich des Plangebiets verbleiben riickwartige landwirtschaftliche Flachen, die teilweise den
angrenzenden Baugrundstiicken zugeordnet sind.
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Fur die Grundstiicke Flst.-Nr. 5042, 5043, 5044 und 5046 wird die Zuganglichkeit Gber die
grundbuchrechtliche Eintragung von Wegerechten gesichert. Im sidlichen Bereich wird ein
landwirtschaftlicher Weg als private Verkehrsflache festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist,
die Zugéanglichkeit der landwirtschaftlichen Flachen langfristig zu gewahrleisten.

Zufahrtsverbote

Sudostlich des Plangebiets verlauft auRerhalb des Plangebiets weiterhin der Wirtschaftsweg,
der nicht fur die ErschlieBung von Baugrundstiicken vorgesehen ist. Aus diesem Grund wird
in diesem Bereich geman 8 9 Abs. 9 Nr. 11 BauGB ein Verbot von Ein- und Ausfahrten der
Baugrundstiicke festgesetzt.

Sichtfelder

Aus Griunden der Sicherheit und Ordnung des Verkehrs ist das Freihalten von Sichtfeldern in
Einmiindungsbereichen erforderlich. Hierbei sind zum einen der Einmundungsbereich der
,BuhlstraRe* in die Ubergeordnete K 5140 zu untersuchen und zum anderen auch die inne-
ren ErschlieBungsstralien. Als Grundlage dienen hierbei die ,Richtlinien fir die Anlage von
StadtstraRen“ (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fiir Stra3en- und Verkehrswesen in
KolIn. Die Sichtfelder sind jeweils in einer Hohe von 0,80 m bis 2,50 m Uber der Fahrbahn
von dauerhaftem sichtbehinderndem Bewuchs oder festen Einrichtung frei zu halten. Dies
gilt insbesondere fir Grundstiickseinfriedungen.

Bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/ h auf der K 5140 betragt die Schen-
kellange des Sichtfeldes fur diesen Einmindungsbereich demnach 70 m, gemessen ab einer
Anfahrtiefe von 3 m ab dem Schnittpunkt der Fahrbahnen.

Die inneren ErschlieBungsstrallen werden als ,Tempo-30-Zone* mit der Regelung ,rechts
vor links“ ausgebildet. Fir die Kreuzungsbereiche betragt die Schenkellange 30 m, gemes-
sen ab einer Anfahrtiefe von 3 m ab dem Schnittpunkt der Fahrbahnen.

Die freizuhaltenden Sichtfelder wurden ermittelt. Hierbei ist festzuhalten, dass diese nahezu
komplett auf 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen. In zwei Teilbereichen (siehe Abbildung 11
und Abbildung 12) bestehen geringfligig kiirzere Schenkelldngen (etwa 26 m statt 30 m).
Diese geringfligigen Unterschreitungen sind jedoch aufgrund der Pragung des Plangebiets
als Wohngebiet mit niedrigen Geschwindigkeiten vertretbar und fihren zu keiner erhdhten
Gefahrdung von Verkehrsteilnehmern. Eine Festsetzung zur Freihaltung der Sicherfelder auf
privaten Baugrundstticken ist nicht erforderlich.
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5039/1

Abbildung 11: Sichtfelder Einmindungsbe- Abbildung 12: Sichtfelder Einmindungsbe-
reich Planstrae 2 in Planstrae 1 mit Markie- reich Planstral3e 3 in Planstral3e 1 mit Markie-
rung der Unterschreitung der Schenkellange rung der Unterschreitung der Schenkellange

Die Festsetzung von Sichtfeldern flr private Grundstiickszufahrten ist hierbei im Bebau-
ungsplan nicht zielfihrend, da die jeweiligen Grundstuickszufahrten nicht im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Vielmehr kann die Einhaltung entsprechender Sichtfelder im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren geregelt werden. Grundsatzlich gilt gemaR § 10 Stral3enver-
kehrsordnung (StVO): ,Wer aus einem Grundstick (...) auf die Fahrbahn einfahren will, hat
sich dabei so zu verhalten, dass eine Gefahrdung anderer Verkehrsteilnehmer ausgeschlos-
sen ist; erforderlichenfalls hat er sich einweisen zu lassen. (...)“ Diese Vorgaben der StVO
sind beim Anlegen der Grundstlickszufahrten stets zu beachten, so dass erganzende Fest-
setzungen im Bebauungsplan nicht erforderlich sind.

6.2.3 Ruhender Verkehr
Vorgesehen ist, etwa 12 6ffentliche Parkplatze im Plangebiet anzulegen.

6.2.4 FuRgéanger und Radfahrer

Fur FulRganger werden die Planstraf3e 1 und 2 mit einem Gehweg ausgebaut. Au3erdem
wird auf der Slidseite der ,Blhlstral3e” ein Gehweg angelegt, so dass dort eine durchgehen-
de Gehwegverbindung erreicht wird.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung
Stromversorgung

Das Plangebiet soll Uber die ,Silberbrunnenstrafle” mit Strom versorgt werden. Die Netze
BW GmbH als Leitungstrager wurden in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.
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Fur die Stromversorgung des Plangebiets ist die Errichtung einer Ortsnetz-
Transformatorenstation mit einem Platzbedarf von etwa 4,4 m x 3,6 m erforderlich. In Ab-
stimmung mit dem Leitungstrager wurde hierzu am ndrdlichen Rand des Plangebiets eine
Versorgungsflache gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt.

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

Gasversorgung

Die bnNetze GmbH als Leitungstrager wurden in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.
Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Plangebiet Uber das bestehende Leitungsnetz in
der ,Buhlstral3e“ mit Erdgas versorgt werden.

6.3.2 Wasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes ist grundsatzlich ausreichend. Allerdings wurde
im Rahmen der Voruntersuchung zur Baugebietsentwicklung in Bahlingen a. K. ermittelt,
dass die Ruhe- und Versorgungsdriicke oberhalb von etwa 211 m+NN (Hohe Plangebiet:
206-219 m+NN) geringer sind, als die vorgegebenen Minimalversorgungsdriicke. Auch ist
eine ausreichende Léschwasserversorgung nur Glber den Hochbehélter nicht maglich.

Zur Versorgungssicherheit im Plangebiet sowie fir die westlich oberhalb der ,Silberbrunnen-
strale” gelegenen Gebiete sind daher druckerh6hende MalRnahmen erforderlich. Insbeson-
dere ist die Versorgungsleitung DN 100 in der ,BUhlstrae“ gegen eine Leitung DN 150 aus-
zutauschen und der Bau einer Druckerhéhungsanlage im Bereich ,Blhlstral’e” erforderlich.
Der Austausch der Wasserleitung befindet sich jedoch auf3erhalb des Plangebiets und wird
im Zuge der Umsetzung eines Gesamtkonzepts fur das Wohngebiet ,Erlenmatten” realisiert.
Der Standort der Druckerhéhungsanlage ist im nordéstlichen Bereich des Plangebiets vorge-
sehen; dort wird aus diesem Grund eine Versorgungsflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
festgesetzt.

Ziel ist, die Versorgungsleitungen in offentlichen Verkehrsflachen zu verlegen. Die Eintra-

gung von Leitungsrechten zur Sicherstellung der Wasserleitungen ist nicht erforderlich.

6.3.3 Entwasserung

Schmutzwasser

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

Anfallendes Schmutzwasser wird hierbei Uber neu herzustellende Leitungen in den in der
»Silberbrunnenstralle” bestehenden Schmutzwasserkanal (DN 250) der Verbandsklaranlage
Abwasserzweckverband Breisgauer Bucht zugefiihrt. Kapazitat von Kanalisation und Klaran-
lage sind fur die Aufnahme des zusatzlichen Schmutzwassers ausreichend.

Niederschlagswasser

Fir das Plangebiet besteht der Vorfluter aus dem Regenwasserkanal in der ,Buhlstralle®, der
im Bereich der Brucke der ,Teninger Stra3e” in den Muhlkanal einleitet.
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Das anfallende Oberflachenwasser aus dem offentlichen Bereich kann hierbei ungedrosselt
in das bestehende Regenwasserkanalnetz eingeleitet werden, da der Kanal laut dem vorlie-
genden Generalentwasserungsplan in der ,BuhlstraRe® und weiterfihrend fur dieses Ober-
flachenwasser eine ausreichende Leistungsfahigkeit aufweist.

Zur Reduzierung der Abflussspitze im Regenwasserkanalnetz ist dagegen generell erforder-
lich, auf den Baugrundstiicken den Einbau von Retentionszisternen mit gedrosseltem Ab-
fluss vorzuschreiben und somit die Entwasserung im sogenannten modifizierten Trennsys-
tem herzustellen. Aus diesem Grund wird gemaf § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO vorgeschrieben,
dass je Baugrundstiick eine Retentionszisterne mit einem Volumen von mindestens 0,75 m3
je 100 m2 befestigte Flache und einem Drosselabfluss von maximal 1,13 I/s je 100 m?
befestigte Flache herzustellen ist. Die Retentionszisternen stehen hierbei nicht fur die
Brauchwassernutzung (z. B. zur Gartenbewasserung) zur Verfigung, da das Rickhaltevo-
lumen gedrosselt in die Kanalisation abgeleitet wird. Sofern die Nutzung von Brauchwasser
vorgesehen ist, muss hierzu zusatzliches Volumen geschaffen werden.

Zum Abfangen des Oberflachenwassers des oberhalb gelegenen Aul3engebiets befindet sich
in der ,Buhlstralle” bereits ein Regenwasserkanal (DN 500) mit Querrinne und Einlauf. Die-
ses Oberflachenwasser muss im Zuge der ErschlieBung oberhalb der geplanten Bebauung
entlang des jetzigen Wirtschaftsweges mit einem Grabeneinlaufschacht abgefangen werden.
Aus diesem Grund ist der Regenwasserkanal DN 500 zum stidlichen Ende der Planstralle 1
Zu verlegen.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll Giber die ,Buhlstraf3e‘ mit Telekommunikationslinien versorgt werden. Zur
Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Deutsche Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet erforderlich. Die Deut-
sche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

6.3.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im allgemeinen Wohngebiet gemal § 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB unterirdisch zu fuhren. Im Zuge der ErschlieRungsarbeiten des Baugebietes kann
die unterirdische Verlegung erfolgen, so dass ein mdglicher Mehraufwand gegeniiber oberir-
discher Verlegung minimiert werden kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Inte-
ressen der Trager der einzelnen Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der
Baukultur und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gestellt.

6.3.6 Private Flachen

Auf den Baugrundstlicken 0stlich der ,Planstra3e 1‘werden teilweise im Grundbuch Geh- und
Fahrrechte zur ErschlieBung der rickwartigen Grundstiicke eingetragen. Festsetzungen im
Bebauungsplan sind hierzu nicht erforderlich und werden nicht aufgenommen.

6.4 Grinkonzept
6.4.1 Offentliche Griinflachen

Die Ausweisung eines Kindespielplatzes ist im Plangebiet nicht vorgesehen. Hintergrund ist,
dass in der ,Gartenstral3e’ in etwa 250 m ein ¢ffentlicher Spielplatz vorhanden ist. Dieser
Spielplatz ist fuBlaufig erreichbar, so dass auf die Ausweisung eines zuséatzlichen Spielplat-
zes im Plangebiet verzichtet werden kann.
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6.4.2 Eingriff und Ausgleich

Entsprechend der Eingriffsregelung nach dem Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwa-
gung zu berucksichtigen. Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind gemal § 1a Abs. 3 BauGB folgende Malinahmen im Plangebiet vorgesehen:
¢ Anpflanzen von hochstammigen Laubbédumen in der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che,
e Anpflanzen von hochstammigen Laubb&umen auf den privaten Baugrundstu-
cken,
¢ Anpflanzen einer einreihige Hecke aus standortheimischen Strauchern auf den
privaten Baugrundsticken am sudgstlichen Rand des Plangebiets,
e UV-anteilarme Straf3enbeleuchtung,
o Befestigung von privaten Stellplatzen und Zufahrten in versickerungsfahigem
Aufbau,
e Ausschluss unbeschichteter Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei,
e Dachbegriinung fur Flachdécher,
¢ Rickhaltung und gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser.

Durch diese Mafnahmen kdnnen die durch das Plangebiet verursachten Eingriffe jedoch
nicht vollstandig ausgeglichen werden. Insbesondere bei den Schutzgitern Boden sowie
Pflanzen und Tiere besteht hierbei ein Kompensationsdefizit.

Daher erfolgt gemanR § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB die Zuordnung von Ausgleichsmal3nahmen
aullerhalb des Plangebiets (,externe AusgleichsmalRnahme®).

Um einen vollstandigen Ausgleich zu erhalten, wird eine MaRnahme aus dem Okokonto der
Gemeinde Bahlingen herangezogen und teilweise den durch das Plangebiet verursachten
Eingriffen zugeordnet:
o Herstellung der Durchgangigkeit an der Adlermthle in Bahlingen
Die am Bahlinger Muhlkanal liegende Wasserkraftanlage der Adlermuhle stellt
ein Wanderhindernis fur die Gewasserfauna dar und weist Defizite im Fisch-
schutz auf. Zur Wiederherstellung der Durchgangigkeit ist deshalb der Bau eines
Umgehungsgerinnes als naturnaher Gewasserlauf vorgesehen. Als weitere
MaRnahme ist ein Austausch des Rechenfeldes erforderlich.
Mit dieser MaRnahme koénnen 1.048.000 Okopunkte generiert werden, von de-
nen der Eigenanteil der Adler-Muhle (100.000 Okopunkte) sowie die bereits fiir
die Elektrifizierung der Kaiserstuhlbahn bereitgestellten 259.152 Okopunkte ab-
zuziehen sind.
Der fur die Gemeinde Bahlingen a. K. verflighare Anteil betrégt daher 688.848
Okopunkte, von denen 207.570 Okopunkte (= 30 %) dem Bebauungsplan
,unterriesen“ zugeordnet werden.

Zeitlich vorgezogene Ausgleichsmafinahmen zum Schutz geschutzter Tier- und Pflanzenar-
ten (CEF-Malinahmen) sind nicht erforderlich. Generell ist jedoch strengstens darauf zu ach-
ten, dass Rodungsarbeiten an Gehdlzen in der vegetationsfreien Zeit (Oktober bis Februar)
durchgefihrt werden, um artenschutzrechtliche Verbotsbestdnde zu vermeiden. Festsetzun-
gen zu Rodungsarbeiten sind jedoch im Bebauungsplan nicht méglich.
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6.4.3 Schutz, Pflege und Entwicklung

Versiegelung

Festgesetzt wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, dass auf den Baugrundstiicken die Befes-
tigung von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur in versickerungsfahigem Aufbau zulassig ist.
Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren und
dadurch die Belastung der Kanalisation zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchte-
ren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kuh-
lung des Umfeldes befordert. Dariliber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme gering gehal-
ten und die Grundwasserneubildung gefordert werden.

Als versickerungsfahiger Belag wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche
Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in gréRerem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland gultigen ,Merkblatt fir Versickerungsfahige Verkehrsflachen® der FGSV werden
die Flachenbefestigung mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Si-
ckerfugen, Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Die Anwendung mit
Pflastersystemen ist dabei die am haufigsten verbreitete versickerungsfahige Flachenbefes-
tigung. Wassergebundene Deckschichten sind im bautechnischen Sinne keine versicke-
rungsfahigen Verkehrsflachen.

Dacheindeckungen

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

Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird geméaf 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fur die Beleuchtung im 6ffentlichen Raum UV-anteilarme Beleuch-
tungskorper zu verwenden sind, beispielsweise LED. Hintergrund ist, dass Insekten auf die-
ses Licht weniger empfindlich reagieren und dieses daher weniger anfliegen.

Neben der besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch noch eine sehr sparsame
und effiziente Nutzung von Energie dar.

6.4.4 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Anpflanzen von Baumen

Zur Verbesserung des Kleinklimas und um Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere zu schaffen
wird gemalfd § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB das Anpflanzen von Laubbdumen auf den privaten
Baugrundstiicken und in den 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.

Heckenpflanzung

Auf den privaten Baugrundstiicken am stdlichen Rand des Plangebiets (Nr. 19 und 20) wird
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB das Anpflanzen einer einreihigen Hecke aus standorthei-
mischen Strauchern, mit einem Pflanzabstand von 1,5 m, festgesetzt.. Diese Festsetzung
entlang der Grenze zur landwirtschaftlichen Flache nach Siiden erfolgt, um eine Eingriinung
des Plangebiets zur Landschaft zu erhalten.
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6.5 Immissionsschutz

6.5.1 Landwirtschaft

Nach Suden und Osten bestehen landwirtschaftliche Flachen, insbesondere Rebflachen, die
auch zukunftig weiter bewirtschaftet werden. Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftli-
chen Flachen kann es zu Immissionen im Plangebiet kommen. Vom Landratsamt Em-
mendingen, Landwirtschaftsamt, wird daher die Einhaltung eines Abstands von 20 m zwi-
schen landwirtschaftlicher Nutzflache und Wohnbauflache empfohlen, um zukinftige Konflik-
te und Einschrankungen bei der Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen zu vermeiden.

Durch diesen Abstand wird nach Einschétzung des Landratsamts Emmendingen ein ausrei-
chender Schutz vor der Abdrift von Pflanzenschutzmitteln erreicht, so dass Nutzungskonflikte
ausgeschlossen werden kénnen. Durch das Anpflanzen einer 2 bis 3-reihigen, mindestens
1,80 m hohen Abschirmhecke (wintergriin bzw. spat Laub abwerfend), kann dieser Abstand
auf zwei Drittel (= 13,3 m) reduziert werden. Auch die das urspriingliche Plangebiet begren-
zenden Bdschungen stellen eine wirkungsvolle Abgrenzung dar.

Nach Osten sind keine Nutzungskonflikte
zwischen Wohnen und Landwirtschaft zu
erwarten. Die 6stlich der neuen Bebauung
anschlieRenden Restflachen werden den
jeweiligen Baugrundstticken zugeteilt (1).
Dadurch sind ausreichende Abstande zwi-
schen Landwirtschaft und Wohnbebauung
eingehalten.

Nach Sudosten besteht weiterhin eine Bo-
schung, so dass in dieser Richtung ebenfalls
keine Nutzungskonflikte zu erwarten sind (2).

B

Zu den landwirtschaftlichen Flachen sidlich
des Plangebiets (3) halt der Bebauungsplan
diese Vorgaben des Landratsamts nicht ein.
Zun&chst ist darauf hinzuweisen, dass dem
Anwender von Pflanzenschutzmitteln die

Abbildung 13: Lageplan mit Darstellung der Verantwortung obliegt, die geeigneten MaR3-
Nachbarschaft Wohnen-Landwirtschaft nahmen zur Vermeidung von Abtriftschaden

zu ergreifen, da Pflanzenschutzmittel nach dem Pflanzenschutzgesetz ,nur nach guter fach-
licher Praxis angewendet werden" dirfen. Dies gilt ganz besonders flr landwirtschaftlich
genutzte Flachen, die in unmittelbarer Néahe von Gebieten liegen, in denen sich Menschen
aufhalten. Das Bundesamt fur Verbraucherschutz und Lebensmittelsicherheit hat hierzu am
27.04.2016 die ,Bekanntmachung Uber die Mindestabstande bei der Anwendung von Pflan-
zenschutzmitteln zum Schutz von Umstehenden und Anwohnern, die der Zulassung von
Pflanzenschutzmitteln zugrunde gelegt werden (BVL 16/02/02)“ veroffentlicht. Die Verfasser
gehen beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln von einem Mindestabstand zu Umstehenden
und Anwohnern bei Spritz- bzw. Sprihanwendungen in Flachenkulturen von zwei Metern
und bei Anwendungen in Raumkulturen von fiinf Metern aus. Diese Schutzabstéande bilden
den aktuellen Stand der Technik und Wissenschaft dar. Bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans ist jedoch im Rahmen des Konfliktbewéltigungsgebotes zu beriicksichtigen, dass
es selbst bei einer sachgerechten und bestimmungsgemalfien Ausbringung von Pflanzen-
schutzmitteln mit Spritz- und Spriuhgeraten zwangslaufig zu einer Abtrift der Behandlungs-
flussigkeit kommt und sowohl Pflanzenschutzmittel als auch ihre Abtrift schadliche Auswir-
kungen haben kdnnen. Das Ausmal} der Abtrift ist verfahrensbedingt sowie windabhangig.
Jedoch auch unter Berlcksichtigung dessen sind vorliegend schadliche Umwelteinwirkungen
durch die Abdrift von Pflanzenschutzmitteln nicht zu erwarten.

(4)
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Das Grundsttck stdlich des Plangebiets kann bereits heute nicht uneingeschrankt bewirt-
schaftet werden, da auf die westlich des Plangebiets bestehende Wohnbebauung (4) sowie
den oOstlich verlaufenden Wirtschaftsweg (5) Ricksicht zu nehmen ist.

Die Planung genugt in der vorliegenden Konstellation zur Vermeidung einer Gesundheitsge-
fahrdung durch Abtrift beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln. Die Baufenster sind mindes-
tens etwa 4,0 m von der Grundstlicksgrenze entfernt. Die angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen werden zwar flr Obstanbau genutzt, die Raumkulturen beginnen jedoch nicht unmit-
telbar an der Grundstiicksgrenze. Entlang der Grundstiicksgrenze nach Suden ist zudem
das Anpflanzen einreihigen Hecke aus standortheimischen Stréauchern entlang der Grenze
zur landwirtschaftlichen Flache (6). Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Landwirtschaft
oder Einschrankungen der landwirtschaftlichen Nutzung sind nicht zu erwarten.

6.6 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Zur Durchflihrung baugestalterischer Absichten werden auf der Grundlage des § 74 LBO
ortliche Bauvorschriften fiir das Plangebiet erlassen. Insbesondere werden Vorschriften zur
auleren Gestaltung baulicher Anlagen und zu Einfriedungen gemacht. Au3erdem wird die
Stellplatzverpflichtung erhéht.

6.6.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung gemaR 8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO soll zum einen die
Dachlandschaft in Bahlingen weiterentwickelt werden, zum anderen aber auch den Anforde-
rungen an zeitgeméafe Architektur Rechnung getragen werden. Aus diesem Grund wird ein
breites Spektrum an Dachformen ermdglicht und nur die Dachneigung mit 0° bis 45° vorge-
schrieben. Zur Farbgestaltung werden keine Vorschriften erlassen.

Um eine Verbesserung des Kleinklimas, um Lebensraume fir Pflanzen und Tiere zu schaf-
fen und als Beitrag zur Regenwasserruckhaltung sind Dachflachen mit einer Neigung von bis
zu zehn Grad als Griindach auszubilden. Hiervon ausgenommen werden technische Einrich-
tungen, Belichtungsflachen und Dachterrassen.

Gebaudehdhen

Erganzend zur Dachgestaltung werden geman § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Bauvorschriften fur die
Gebaudehohen erlassen. Festgesetzt werden hierbei die maximale Wandhéhe (WH) und
Gebaudehohe (GH).

Fir die Baugebietsteilflache ,WAL1“ wird in der Nutzungsschablone 1 eine Wandhdhe von
6,5 m und eine Geb&audehothe von 9,5 m festgesetzt. Mit diesen Hohen wird die Errichtung
von zweigeschossigen Gebauden erméglicht. Aul3erdem kann zusatzlich Wohnraum im
Dachgeschoss errichtet werden.

In der Nutzungsschablone 2 wird eine Wandhéhe von 9,0 m und eine Gebaudehohe von
12,0 m festgesetzt. In diesem Bereich steigt das Gelande von der ,Buhlstraf3e“ nach Osten
bzw. Stidosten um etwa 2 - 3 m an. Durch die festgesetzten Gebaudehdhen soll daher er-
maoglicht werden, dass im Untergeschoss Garagen errichtet werden kénnen und das Erdge-
schoss auf dem hoheren Geldndeniveau angelegt wird.

Fir die Baugebietsteilflache ,WA2“ werden eine Wandhdhe von 9,0 m und eine Gebaudeho-

he von 12,0 m festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist insbesondere die Errichtung von gro-
Reren Baukorpern zur Unterbringung von Mehrfamilienhausern.
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Als unterer Bezugspunkt wird fur die Baugrundstiicke die H6he der StralRenoberkante, je-
weils gemessen in Gebaudemitte, festgesetzt. Zur eindeutigen Bestimmung des unteren Be-
zugspunkts wird fur Eckgrundstiicke zusatzlich die jeweilige Erschlie3ungsstralde festgelegt.
Mit der festgesetzten Hohenentwicklung werden die Gelandeverhéltnisse im Plangebiet auf-
genommen. Eine Erdgeschoss-FuRbodenhdhe wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Fur die Dachgestaltung werden sehr offene Gestaltungsvorschriften getroffen. Aus diesem
Grund ist erforderlich, zusatzliche Regelungen der Gebaudehéhen zu treffen, um insbeson-
dere bei Pultdachern zu hohe Wandflachen an der Pultoberseite zu vermeiden.
Vorgeschrieben wird daher, dass die Wandhohe tberschritten werden darf, wenn die Wand
im obersten Geschoss um mindestens 1,0 m zurickspringt und zuséatzlich ein optischer Ver
satz, z.B. durch Material- oder Farbwechsel, vorgenommen wird. Dadurch wird die Ausbil-
dung von Attikageschossen oder Pultdéachern ermdglicht, ohne dass zu hohe Wandflachen
entstehen.

Als zusatzliche Uberschreitungsmoglichkeit
wird aufgenommen, dass die Wandhdhe mit
untergeordneten Gebaudeteilen tberschrit-
ten werden darf. Diese Gebaudeteile sind in

WH max. ihrer Breite auf 50 % der jeweiligen Gebau-
deseite bzw. auf héchstens 6,0 m begrenzt.
Dadurch soll eine zu starke Ausnutzung die-
ser Uberschreitungsmaglichkeit vermieden
werden. Mit dieser Regelung wird insbeson-
dere die Errichtung von Treppenhdausern,
Vorbauten und Zwerchhausern ermdglicht.
Die Wandhohen kénnen jeweils bis maximal
zur zulassigen Gebaudehohe Uberschritten
werden, da diese den obersten Punkt der
Dachhaut darstellt.

GH max.
Z

Abbildung 14: Schemaschnitt zur Erlauterung
der Uberschreitung der Wandhohe

Erganzend hierzu wird vorgeschrieben, dass talseitig unterhalb des unteren Bezugspunkts
die AuRenwand nur maximal 3,0 m sichtbar sein darf. Ziel dieser Vorschrift ist, die talseitige
Hohenentwicklung der Gebaude zu regeln. Insbesondere bei den Hanglagen kénnen an-
sonsten durch Gelandeabtrag fir die Nachbarbebauung wuchtige Wandflachen entstehen.
Durch die Vorgabe ist bei den talseitigen Grundstiicken die Ausbildung des Untergeschosses
als z. B. Wohnraum méglich. Auch die Errichtung weiterer Kellergeschosse unterhalb der

3,0 m ist mdglich, solange keine sichtbare Aulienwand errichtet wird.
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Gebaudehohe (GH)

Bezugshohe

Wandhéhe (WH)

max. 3m

Abbildung 15: Schemaschnitt zur Erlauterung der hangseitigen Wandhohe

AuRRenwande

Bei der Gestaltung der Aulzenwande werden gemald § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO leuchtende oder
reflektierende Materialien ausgeschlossen. Dieser Ausschluss erfolgt zum einen aus gestal-
terischen Griinen, zum anderen aber auch, um gegeniber Nachbargrundstiicken oder von
Verkehrsteilnehmern keine Blendwirkungen hervorzurufen. Durch die Vorschriften zur Au-
Benwandgestaltung wird den Bauherren ein gro3er Spielraum ermdéglicht. So sind neben
Putz- oder Holzfassaden auch andere, moderne Baustoffe moglich.

6.6.2 Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO im Plangebiet stark
eingeschrankt. Dies ist erforderlich, weil ein allgemeines Wohngebiet errichtet werden soll,
weshalb eine gewerbliche Nutzung nur eine sehr untergeordnete Rolle spielt. Werbeanlagen
sind aus diesem Grund nur an der Fassade bis zum oberen Wandabschluss, bis zu einer
GroRRe von 0,5 m2 und nur an der Statte der eigenen Leistung zuldssig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem bewegtem Licht werden aus gestalteri-
schen Grinden ausgeschlossen.

6.6.3 Gestaltung der unbebauten Flachen
Freifldchen

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind gemal3 8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen tiberdeckten
Grundstucksbereiche als Griin- oder Gartenflachen anzulegen bzw. zu gestalten.

Einfriedungen

Einfriedungen werden gemaf 8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen auf eine Hohe von insgesamt maximal 1,5 m Gber dem Stral3enrand beschrénkt. Mit
dieser Vorschrift sollen zum einen offene Vorgartenbereiche entlang des StralRenraumes
geschaffen werden und zum anderen wird die Sicherheit erhdht, da schlecht einsehbare Be-
reiche vermieden werden.

Zusatzlich aufgenommen werden, auch fur seitliche Grundstiicksgrenzen, Anforderungen an
die Materialien von Einfriedungen.
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Um die Durchlassigkeit fiir kleine Saugetiere zu erhalten wird vorgeschrieben, dass Zaune
mit einem Abstand von mindestens 0,15 m zwischen Boden und Zaun auszufiihren sind.

Standflachen fir Millbehéalter

Abfallbehélterstandplatze auf privaten Flachen sind gemal § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO aus ge-
stalterischen Griinden, sofern sie nicht in den Gebauden untergebracht werden, durch He-
cken oder Schutzwénde einzufrieden. Hierbei muss die H6he der Einfriedung mindestens

der Hohe der Abfallbehalter entsprechen.

6.6.4 AufRenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird nach 8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO im Plangebiet ein-
geschrankt. Grund der Einschrankung ist, dass ein UbermaR an AuRenantennen, Satelliten-
antenne u. A. durch ihre verunstaltende Wirkung die Wohnqualitat stark beeintrachtigen.
Vorgeschrieben wird darliber hinaus, dass Satellitenantennen die gleiche Farbe haben mus-
sen wie die dahinter liegende Flache.

6.6.5 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird gemaR § 74 Abs. 2 Nr 2 LBO, abweichend
von § 37 Abs. 1 LBO, auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung erhdht. Zwar liegt Bahlingen in der
Randzone um den Verdichtungsraum Freiburg und ist an den schienengebundenen Nahver-
kehr angeschlossen. Aufgrund der Entfernung des Plangebiets zu den n&chsten Haltestellen
des OPNV (etwa 1.000 m) und der landlichen Pragung ist jedoch davon auszugehen, dass
pro Haushalt mindestens zwei Fahrzeuge benutzt werden. Zwar werden im 6ffentlichen
StraRenraum Parkplatze angelegt, diese sollen aber vorrangig Kurzzeitparkern und Besu-
chern dienen.

6.6.6 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Zur Rickhaltung und gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser wird gemaf 8§ 74
Abs. 3 Nr. 2 LBO je Baugrundstiick die Errichtung einer Zisterne mit gedrosselter Regen-
wasserableitung vorgeschrieben. Das Volumen der Zisterne muss hierbei jeweils mindestens
0,75 m3 je 100 m2 befestigte Flache betragen. Der Drosselabfluss ist auf maximal 1,13 I/s je
100 mz2 befestigte Flache zu begrenzen. Dieses Riickhaltevolumen dient nicht der Brauch-
wassernutzung, sondern nur der Entlastung der Regenwasser-Kanalisation. Sofern auf den
Baugrundstiicken die Nutzung von Niederschlagswasser beabsichtigt ist, ist hierzu zuséatzli-
ches Ruckhaltevolumen ohne Drosselabfluss herzustellen.

6.7 Kennzeichnungen | Nachrichtliche Ubernahmen | Vermerke
6.7.1 Nachrichtliche Ubernahme: Naturdenkmal

Im Einmundungsbereich der ,Blhlstraf3e in die ,Silberbrunnenstral’e’ befindet sich die ,Frie-
denslinde“. Dieser Baum ist gemalf3 § 28 BNatSchG als Naturdenkmal geschitzt und
dadurch zwingend zu erhalten. Aus diesem Grund wird das Naturdenkmal ,Friedenslinde*
gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich im Bebauungsplan tbernommen.
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7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird die landwirtschaftliche Nutzung im Plan-
gebiet verdrangt.

Auf die an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen hat die Aufstellung
des Bebauungsplanes keine Auswirkungen. Die derzeitige Bewirtschaftung wird auf diesen
Flachen nicht weiter eingeschrankt.

Das landwirtschaftliche Grundsttick Flst.-Nr. 5086 wird bislang tber den Wirtschaftsweg
(PlanstralRe 1) erschlossen. Zukiinftig erfolgt dessen Anbindung tber die Grundsticke Flst.-
Nr. 5044 und 5046 von Osten her.

Ostlich der ,PlanstraRe 1“ werden nur Teile der urspriinglichen landwirtschaftlichen Grund-
stiicke Uberplant. Die verbleibenden Restgrundstiicke verlieren weitgehend ihre Erschlie-
Bung und sind vielfach selbststandig nicht mehr sinnvoll nutzbar. Diese Restgrundstiicke
werden den Baugrundstiicken entlang der ,Planstral3e 1“ zugeordnet.

7.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

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

7.3 Verkehr

Die bestehende Zufahrt zu den drei Wohngebauden Dattentalweg Nr. 1, 3 und 5 wird als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt und in diesem Zusammenhang verbreitert. Bislang war
diese Zufahrt privat und musste durch die jeweiligen Eigentiimer unterhalten werden.

Die Zufahrt zu den sidlich des Plangebiets beginnenden landwirtschaftlichen Grundstticken
bleibt durch den Ausbau der ,Planstra3e 1“ erhalten.

7.4 Ver- und Entsorgung

Zur Versorgung des gesamten Wohngebiets ,Erlenmatten® mit Trinkwasser wird im Plange-
biet eine Druckerhéhungsanlage angelegt.

7.5 Natur | Landschaft | Umwelt

Die MalRnahmen des Bebauungsplanes ,Unterriesen” fihren zu keiner Beeintrachtigung des
angrenzenden Vogelschutzgebiets ,Kaiserstuhl“ auch im Hinblick auf eine Gefahrdung der
mdglichen Vogelarten und ihrer Lebensstéatten. Dies gilt auch fiir die Uberlagerungsflache
von etwa 0,3 ha im Bebauungsplan ,Unterriesen, da in diesem Bereich keine geeigneten
Lebensstatten der betroffenen Vogelarten vorhanden sind.

Beeintrachtigungen der angrenzenden Biotope sind nicht zu erwarten, da dort keine Eingriffe
vorgenommen werden.
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8. MalRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
8.1 Bodenordnung

Da die Grundsttcke im Planbereich nach Lage, Gréf3e und Zuschnitt entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht bebaubar sind, ist die Einleitung eines férmlichen
Umlegungsverfahrens nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches notwendig. In diesem
Verfahren werden die notwendigen Flachen fur Straf3en usw. bereitgestellt.

8.2 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriche nach 88 39 ff. BauGB ausgeldst.

8.3 ErschlieBung

Die Gemeinde hat die ErschlieBung gemal 8 11 BauGB auf einen Erschlie3ungstrager tber-
tragen. Mit der badenovaKONZEPT GmbH, Freiburg, wurde ein ErschlieRungsvertrag ge-
schlossen.

Zur ErschlieRung des Plangebiets sind die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen mit
Hausanschliissen sowie der Bau von drei StraRen erforderlich. Zusatzlich ist die Herstellung
einer Druckerhdhungsanlage fur die Wasserversorgung erforderlich.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers ist eine wasserrechtliche Einleiterlaubnis zu
beantragen. Zusatzlich ist fir die Errichtung der 6ffentlichen Kanalisation ein wasserrechtli-
ches Benehmen herzustellen.

Von der Gemeinde Bahlingen a. K. ist geplant, die ErschlieBungsmaflnahmen im Jahr 2018
durchzufihren.

8.4 Kosten und Finanzierung

Fur die ErschlieBung des Baugebietes fallen Kosten zur Herstellung der Verkehrsanlagen,
Entwasserung, Wasserversorgung und Ausgleichsmaflinahmen an. Aufbauend auf dem Vor-
entwurf wurde eine Kostenschatzung der ErschlieBungskosten vorgenommen:

Verkehrsflachen 0€
Entwasserung 0€
Wasserversorgung 0€
Ausgleichsmal3nahmen 51.893 €
Gesamtkosten (brutto inkl. Nebenkosten) 51.893 €

Mit dem ErschlieBungstrager wird tiber die Ubernahme der ErschlieRungskosten ein Er-
schlieRungsvertrag abgeschlossen. Die Erschlielfungskosten gehen damit nicht zu Lasten
des Haushalts.

In den ErschlieBungskosten nicht enthalten sind die Kosten fir die Druckerhéhungsanlage:
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9. Flachenbilanz

Bruttobauland 1,86 ha 100,0%
Verkehrsflachen etwa 0,43 ha 22,9%
- StralRenverkehrsflache etwa 0,34 ha 18,3%
- Mischverkehrsflache etwa 0,05 ha 2,5%
- landwirtschaftlicher Weg etwa 0,04 ha 2,1%
Versorgungsflachen etwa 0,01 ha 0,3%
Nettobauland etwa 1,42 ha 76,7%

Zahl der Wohneinheiten (WE)

Einzelh&auser 15 WE 11 Bauplatze 17 WE
Doppelhauser 3,0 WE 7 Bauplatze 21 WE
Mehrfamilienh&user 8,0 WE 3 Bauplatze 24 WE
Gesamt etwa 62 WE

Zahl der Einwohner (E)
Belegungsdichte etwa 2,2 EIWE etwa 135E

Siedlungsdichte
Nettosiedlungsdichte (E/ha Nettobauland) etwa 95 E/ha
Bruttosiedlungsdichte (E/ha Bruttobauland) etwa 73 E/ha

10. Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

5. Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 7 der Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)
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Teil C Zusammenfassende Erklarung
11. Einleitung

Die Planungsziele des Bebauungsplanes ,Unterriesen® sind:

- Abrunden und Fortschreiben des bestehenden Siedlungsrands.

- Bereitstellen von Wohnbaugrundstiicken, insbesondere fur Familien.
Zu diesem Zweck werden die Baugrundstiicke im Plangebiet als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

- Ermdglichen von kostenglinstigem Wohnen.
Hierzu sollen im Plangebiet neben ,klassischen® Einfamilienh&usern auch Baugrund-
stucke fur Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser bereitgestellt werden.

- Einbeziehung des privaten Abschnitts der ,Blhlstrae“ in das 6ffentliche Stralen-
netz.
Zu diesem Zweck wird diese Stral3e fur einen Ausbau vorgesehen und 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt.

- Verbesserung der Wasserversorgung im Wohngebiet ,Erlenmatten®.
Zu diesem Zweck wird ein Bereich fir eine Druckerh6hungsanlage vorgesehen.

12. Berticksichtigung der Umweltbelange

Das Plangebiet befindet sich etwa 700 m sudwestlich des Ortskerns mit den zentralen Ein-
richtungen Rathaus, Kindergarten und Grundschule. Der Bahnhof ,Bahlingen a. K.“ befindet
sich etwa 1.000 m norddstlich des Plangebiets. Das Plangebiet wird heute weitestgehend
landwirtschaftlich genutzt. Diese Nutzung setzt sich, zum Teil durch Strafl3en unterbrochen,
nach Suden und Osten fort. Im Norden verlauft die Bihlstral3e, im Westen befindet sich die
Wohnbebauung entlang des Dattelweges. Durch die vorhandene landwirtschaftliche Nutzung
(v.a. durch die Rebflachen) ist zum Teil eine Vorbelastung auf die vorhandene Wohnbebau-
ung gegeben.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt heute tiber den bestehenden Anschluss an die
,Buhlstral®e®. In der Fortfihrung besteht ein Wirtschaftsweg, der die sudlich gelegenen
Grundstuicke oberhalb der Bebauung erschlief3t. Stdlich der Hauser Nr. 1, 3 und 5 ist eine
private StralRe vorhanden. Uber die Silberbrunnenstrale / BuhistraRRe ist das Plangebiet an
das ortliche / Uberdrtliche StralRennetz angebunden.

Das Plangebiet selbst besitzt keine Erholungseinrichtungen. Der im Plangebiet vorhandene
Wirtschaftsweg wird jedoch auch von Ful3géngern genutzt. Der Weg besitzt somit eine Erho-
lungsfunktion.

Die Umweltauswirkungen liegen im Wesentlichen im Verlust von Boden, dem Eingriff in das
Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften und damit verbunden ins Landschaftsbild. Die
vorgesehenen Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen flihren hierbei zu einer Reduzierung
der Eingriffsintensitat. Ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Gebietes kann jedoch nicht
erzielt werden. Aus diesem Grund wird, um einen vollstdndigen Ausgleich zu erhalten, eine
MaRnahme aus dem Okokonto der Gemeinde Bahlingen a. K. teilweise herangezogen und
den durch das Plangebiet verursachten Eingriffen zugeordnet.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG sind nicht zu erwarten. Zeit-
lich vorgezogene Ausgleichsmalinahmen zum Schutz der genannten Arten (CEF-
Mafinahme) sind nicht notwendig. Generell ist jedoch strengstens darauf zu achten, dass
Rodungsarbeiten an Geholzen in der vegetationsfreien Zeit (Oktober bis Februar) durchge-
fuhrt werden, um artenschutzrechtliche Verbotsbestande zu vermeiden.
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13. Berlicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 21.03.2016 bis einschlieR3-
lich 22.04.2016. Erganzend wurde die Planung mit ihren voraussichtlichen Auswirkungen der
Offentlichkeit am 13.03.2017 in einer offentlichen Veranstaltung vorgestellt und Gelegenheit
zur AuBerung und Erérterung gegeben.

In dieser Zeit gingen aus der Offentlichkeit keine Stellungnahmen ein.

Offenlage

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs erfolgte in der Zeit vom 09.10.2017
bis zum 10.11.2017.

Entsprochen wurde der Anregung, in der ,Unterriesengasse” zusatzlich Stellplatze anlegen
zu kénnen. Hierzu wurde die ,Versorgungsflache® entsprechend reduziert und die Flache als
»-allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen.

Nicht entsprochen wurde der Anregung, im Bereich der Nutzungsschablone 2, die Anzahl
der Wohneinheiten sowie die zulassige Gebaudehdhe zu reduzieren.

Entsprochen wurde der Anregung, die zulassige Hohe von Stiitzmauern zu erhéhen. Rege-
lungen hierzu wurden in den Ortlichen Bauvorschriften herausgenommen.

Teilweise entsprochen wurde der Anregung, den Gehweg vor dem Bauplatz Nr. 3 etwa 5 m
weiter entlang der Planstral3e 1 zu fihren.

Nicht entsprochen wurde der Anregung, in der Planstral3e 3 einen Wendeplatz fir Abfall-
sammelfahrzeuge einzuplanen.

Erneute Offenlage

Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans wurde vom 19.02.2018 bis zum 09.03.2018
erneut offentlich ausgelegt.

In dieser Zeit gingen aus der Offentlichkeit keine Stellungnahmen ein.

14. Berlcksichtigung der Behdrdenbeteiligung

Frihzeitige Behordenbeteiligung

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 05.07.2016 von der Planung un-
terrichtet.

Entsprochen wurde der Anregung des Regierungsprasidiums Freiburg, Landesamt fir Geo-
logie, Rohstoffe und Bergbau, die kiinftige Wohnbauflache aufgrund der friiheren weinbauli-
chen Nutzung auf Kupfergehalte zu tberprifen. Im Zuge der durchgefiihrten geotechnischen
Untersuchungen wurde die Belastungssituation des Untergrunds tberprift und eine Bewer-
tung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch mit Hilfe der in der Bundesboden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vorgegebenen Priifwerte vorgenommen.
Demnach liegen fur die untersuchten Parameter keine Prifwertliberschreitungen fir den
Wirkungspfad Boden-Mensch, auch bei sensibelster Nutzung als Kinderspielflache, vor.

Entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Emmendingen, Angaben zum zu den
Grundwasserverhdltnissen aufzunehmen. Zur Erkundung der Baugrund- und Grundwasser-
verhéltnisse sowie zur Niederschlagswasserversickerung wurde eine geotechnische Unter-
suchung durchgefinhrt.
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Grund- oder Schichtenwasser wurde in keinem Aufschluss der geotechnischen Untersu-
chung bis in Tiefen von maximal 7 m unter der Geldndeoberkante nachgewiesen.

Entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Emmendingen, aufgrund der teilweisen
Uberlagerung mit dem Vogelschutzgebiet "Kaiserstuhl" die Vertraglichkeit mit dessen Erhal-
tungszielen nachzuweisen. Hierzu wurde eine SPA-Vorprifung durchgefihrt.

Entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Emmendingen, dass keine bau- und
anlagebedingten erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der angrenzenden Bio-
tope auftreten durfen.

Nicht entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Emmendingen, einen Abstand von
20 m zwischen Nutzflache und Wohnbaugrundstiick einzuhalten, da keine Nutzungskonflikte
zwischen Wohnen und Landwirtschaft zu erwarten sind bzw. ausreichende Abstande zwi-
schen Landwirtschaft und Wohnbebauung eingehalten werden koénnen.

Entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Emmendingen, die freizuhaltenden
Sichtfelder zu ermitteln. Hierbei ist festzuhalten, dass diese nahezu komplett auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen liegen. In zwei Teilbereichen bestehen geringfligig kirzere Schenkellangen
(etwa 26 m statt 30 m). Diese geringfiigigen Unterschreitungen sind aufgrund der Pragung
des Plangebiets als Wohngebiet mit niedrigen Geschwindigkeiten vertretbar und fiihren zu
keiner erhdhten Gefahrdung von Verkehrsteilnehmern. Eine Festsetzung zur Freihaltung der
Sicherfelder auf privaten Baugrundstiicken ist nicht erforderlich.

Nicht entsprochen wurde der Anregung des Polizeiprasidiums Freiburg, die Planstral3e 2 als
RingerschlieBung auszubilden.

Entsprochen wurde der Anregung des Abwasserzweckverbands Breisgauer Bucht, die Di-
mensionierung der Retentionszisternen in den Ortlichen Bauvorschriften festzusetzen.

Entsprochen wurde der Anregung der Netze BW GmbH, die erforderliche Flache fur eine
Trafostation aufzunehmen.

Offenlage

Die ¢ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs erfolgte in der Zeit vom 09.10.2017
bis zum 10.11.2017.

Nicht entsprochen wurde der Anregung des Regionalverbands Sudlicher Oberrhein sowie
des Landratsamts Emmendingen, Mindestgebaudehdhen und eine Mindestzahl der Vollge-
schosse flur Doppel- und Mehrfamilienhduser festzusetzen.

Nicht entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Emmendingen, die im Bebau-
ungsplan festgesetzten AusgleichsmalBhahmen zuséatzlich mit einem 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag zu sichern.

Teilweise entsprochen wurde der Anregung des Landratsamts Emmendingen, die Zugang-
lichkeit der Restflachen 6stlich der PlanstralRe 1 ausreichend zu sichern.

Erneute Offenlage

Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans wurde vom 19.02.2018 bis zum 09.03.2018
erneut offentlich ausgelegt.

Nicht entsprochen wurde der Anregung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft, im Einman-
dungsbereich der Planstral3e 3 einen Sammelplatz fur Abfallbehalter vorzusehen.
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In diesen Bereich wird in der PlanstralRe 1 ein beidseitiger Gehweg angelegt, so dass dort
das Abstellen der Sammelbehélter ohne Gefahrdung der Verkehrsteilnehmer erfolgen kann.

15. Anderweitige Planungsmoglichkeiten
Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das Plangebiet entsprechend seines derzeitigen
Bestandes bestehen und die oben genannten Umweltauswirkungen werden nicht eintreten.
Nennenswerte Aufwertungen fir die Bereiche des Plangebietes sind aufgrund der bereits
vorhandenen Nutzungen jedoch auch bei Nicht-Durchfuhrung der Planung nicht zu erwarten.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmdéglichkeiten

Eine anderweitige Planungsmdéglichkeit stellt die ErschlieBung des Plangebiets durch eine
Ringstral3e statt Stichstral3e dar. Durch eine Verbindung zum Wirtschaftsweg ist zwar eine
bessere Erreichbarkeit der Baugrundstiicke gegeben. Dagegen ist aber ein Ausbau des
Wirtschaftswegs erforderlich, was zu héheren Kosten filhrt. Zusétzlich bedeutet diese Mog-
lichkeit einen Eingriff in die stlich des Plangebiets bestehende Béschung mit dem sidlich
angrenzenden Biotop. Aus diesen Griinden wurde diese Variante verworfen.

Bahlingen a. K., ..cccooooveiiiiiiiiiiiinnne, Lauf, 16.03.2018 Kr-kos
u
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