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Zugehérig zur Genehmigung vom ' K. FEB. 1986 .

BEGRUONDUNG

ZEESEEEEEEEEEEREESS

zum Bebauungsplen "Gallenbach” der Gemeinde Teningen, Ortstelil Heimbach, : -
Landkreis Emmendingen.

1.  ALLGEMEINES

1.1 Lage des Baugebietes und r8umlicher Geltungsbereich des Be-

bebauungsplanes

Das Baugebiet liegt in Teilen der Gewanne Gallenbach und Hinter-
feld des Ortsteiles Heimbach der Gemeinde Teningen. Es schlieBt
unmittelbar an das Dorf an. Der rdumliche Geltungsbereich wird

o begrenzt
im Stden: vom vorhandenen Ortsrand;
' den Flurstiicken-Nr. 62, 63, 66, 57, 56/2, 56/1, 26,
25/2, 25/1, 24, 23, 22/2, 21, 20/1, 11/2 und 11/1.
im Osten: von den Flurstticken-Nr. 226/2, 241/242

im Norden: van deh Flurstlicken-Nr. 336, 268 (Wirtschaftsweg)
: und der Restfl#che des Flurstiicks-Nr. 240.

im westén: vom Gallenbach und dem Flurstlick-Nr. 76.
Zum Geltungsbereich des 8ebauungsplenes gehiirt auch der auszu-

bauende VerkehrsanschluB - Einmiindung der StraBe "Am Gallenbach"
in die Kreisstrale Nr. 5115, '

1.2 AniaB und Erforderlichkeit der Bebauungsplanaufstellung

Flir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind mehrere Grlinde maB-
gebend . a :

=== in Heimbach ist seit iber 10 Jahren kein neuer Bebauungsplan
verabschiedet worden. Es liegen seit einiger Zeit viele An-
fragen von Bauplatzbewerbern vor. Dabei handelt es sich u.a.
auch um die Umsiedlung von im Dorf ans#ssigen Betrieben.
Ein Bauvorhaben - Produktionshalle auf dem Flurstlick-Nr. 341 -
wurde inzwischen verwirklicht. '

=== Auf dem Flurstiick-Nr. 235 hat der Eigentimmer zum bereits be-
stehenden Dreschschopf eine landwirtschaftliche Nebenerwerbs-
stelle mit Wohnhaus errichtet. ;
Von der Landwirtschaftsverwaltung wurde angeregt, erginzend
noch einige Baupl#tze hier am Ortsrand zu schaffen um Betrieben
dieser Art eineAnsiedlungsmiiglichkeit, zugleich zur Dorfer-
neuerung im Altdorf,zu bieten.
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gereits vor einigen Jahren verfolgte dle Gemeinde die Absicht,

{m Gebiet "Seiberg" siidlich vom Dorf ein Baugebiet Flr Elgen-

heime zu schaffen. Diese Planungsabsicht konnte sber nur teil-
welse verwirklicht werden.

Da in Heimbach fast keine Baugrundatﬁcke'fﬁr den Eigenbedarf

verfigbar sind, apll fir die HBrtlichen Bedirfnisse der nichsten
Jahre ein kleineres Baugebiet fir eine gebauung mit Eigenheimen
und 1sndwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen gesghaffen werden.

Es wurde als ginstig erachtet, dieses Baugebigt im AnschluB an
das Dorf und im Zusammenhang mit den bereits erl#uterten Vor-

haben auszuweisefl.

Alle sufgezeigten Bauvorhaben, fdr die der Bebauungsplan die stddte-

bauliche Grundlege bilden soll, ergeben gich aus dem Urtlichen Be-
darf. A '

Entwicklung sus dem F14chennutzungsplan, Anpassung_an Ziele der

Raumordnung und Landesplénqu

parlequng der zwingenden Griinde im Sinne des § 8 Abs. 4 BBaul

Ein rechtsuirksamer Fl4chennutzungsplan ist noch nicht vorhanden.

Die Zustindigkeit fir die Aufstellung des Fliachennutzungsplanes
liegt bei der Verelnbarten Uerualtungsgemelnschaft Emmendingen.
Das Verfahren befindet sich zur Zeit im Gange und wird demnéchst
abgeschlossen.

Die Planziele des gBebauungsplanes entsprechen denen des Flichennutzungs-
planes und den bislang ausgeformten Zielen der Landes- und Regional-
planung. uUie ‘bereits im Abschnitt 1.2 beschrieben, baut die Planung

auf dem 8rtlichen Gedarf fir die ndchsten Jahre auf. Der Bebauungsplan
dient zudem der iandesplanerisch gewlinschten Dorferneuerung, da mit der
Umsiedlung der beengt im Dorf bestehenden Gewerbebetriebe und mit der
Schaffung von Nebeneruerbs-u.Handuerksstellen Leitziele der Dorfer-

neuerung erf0llt werden.

Falls mit der Aufstellung des Bebauungsplanes'geuartet werden miBte
bis dex F13chennutzungsplan fir den gesamten Verwaltungsraum rechts-
wirksam ist, wlrde der srtlichen Entwicklung des Ortsteiles Heimbach
betrichtliche Schuwlerigkeiten und ein in ortsplanerischer Hinaicht
nicht vertretbarer Schaden zugefligt werden.

Die vorzeftige Aufstellung des Bebauungsplanes Gallenbach ist aus
den dargelegten Gr{nden notwendig. %
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Vorhendens Bebauungsplédna und Habauungsvorschriftien, sonstige

Featsetzungen nach anderen gasetzlichen Vorschriften

Dar riumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird von
i rgendwalchen bestehanden oder anderwsitig baabsichtigten bau-
und planungsrachtlichan Begtimmungen nicht beeinfluBt. '

For den Ausbeu der KreisstraBs Nr. 5115 bastsht eine Planung
der StraBenbauvarwsltunge.

2. ERLRUTERUNG DER PLANUNG UND DES INHALTES _DES BEBAUUNGSPLA&ES'

2.1

2.2

2.21

Gagebenheiten das Planungsgsebietes

Dis Gal#dndaggstalt des Planungsberelches ist verschieden.

Am Westrand des Gebietes verlduft der Gallenbach, nach Osten
anschlieg8end folgt bis zur Strefe "Am Gallenbach"” eine unge -
fahr 5a - 60 m breite ebene bis leicht geneigte Fl¥che, weliter
nach Osten steigt ein etwa nach Siduesten geneigter Hang an mit
ca. 11 % Neigung. Ein Teilgebiet beidsaits dar StraBs "Am Gallen-
bach® ist bereits Gberbaut, die Gbrige grigers Fldche des Be -

: bauungsplangeltungsbaraichas ist noch lanﬁuirtschaftlich genutzt.

AuBer dem Gallenbach hat das Gebiet keine besondaren 1andscha®t-
1ichen Merkmale, die bei dar Planung zu beriicksichtigen wdren.

Bauliche Nutzung und stddtebauliche Gestaltung

Wie berelts in Abschnitt 1.2 und 1.3 beschrisben, soll die
Planung Baumdglichkaitan_fﬂr die 8ritlichen Badiirfnisse schaffen.
Dar Bsbauungsplan legt hierfiir das stidtebauliche Ordn-ungskonzedt

fast.

Gauarbagebiet

Entsprachénd dar bereits vorhandanen Nutzung ist die Fliche zwl-

-schan der StraBa "Am Gallenbach® und dem Gallenbach 8ls Gewarbe-
gsbist susgswissen. , : e

Der Oberwisgsnds Antell diessr Fléche ist bereits gbarbaut. Auf
der noch unbatauten Teilfliche, dig im Norden des Plangebietes

liegt, k3nnen drél.Betriaba angasiadalt wardan. Von einem Batrieb
liegt sins Bauanfrasge VOT. :

Im Gewsrbegebist kann max. zweigeschossig gabaut werdan. Zum
Schutze des Gellenbaches ist ein Schutzstreifen fastgelegt.
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2.23

.22 Dorfgebiet

Entlang der Ostseite der StraBe ®"Am Gallenbach" sollen land-
wirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe, Weinbaubetriebe und klei-
nere Hendwerksbetriebe untergebracht werden. Der Plan sieht hier-
fur 13 neue Baugrundsticke vor. Die FlH#che 1st als Dorfgebiet

(MD) eingezont. Das Dorfgebiet erhflt zugleich die Funktion einer
pufferzone zwischen dem Gewerbegebiet und dem hangeufuwlrts folgen-
den Wohngebiet. '

Zur Lenkung der stédtebaulichen'Geafaltung ist fiir die Dorfgebiets-
baugrundstilcke eine Nutzungsgliederung mit entsprechenden Fest-
setzungen getroffen.

bas Planungskonzept sieht vor, daeB im Nordteil der Baugrundstlicke
entlang der StraBe "Am Gallenbach" eingeschossige Werkstdtten oder
Iandwirtschaftliche Geb#ude mit Garagen und zugehdrigem Hofplatz
geschaffen werden ksnn. Die stidlichen Teile der Baugrundstiicke sind
fiir 1-- 2-geschossige Wohngeb#ude mit angrenzendem Haus- und Nutz-
garten vorgesehen. Fur die tibrigen Grundstiicke gilt diese Regelung
nicht. Hier kann die gesamte uUberbaubare Fldche entsprechend den
Vorschriften des § 5, Abs. 2, Ziffern 1 - 9 BauhNV0 iiberbaut werden.

Im Zuge der neuen Anbindung der HabsburgerstraBe an die Kreisstralle
5115 verindern sich die Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke-Nr. 77

u. 78. Die Einbeziehung beider Flurstiicke als Dorfgebiet in den
Geltungsbereich des Bebsuungsplanes sichert die bestehende Be-
bauung u. Nutzung, und regelt durch die Festlegung von Baugrenzen
migliche sp&tere Verdnderungen.

Allgemeines Wohngebiet

Das Wohngebiet dient zur Errichtung von pin- bis zweigeschossigen
Familienheimen. '

Wegen der Nachbarschaft zum vorhandenen Dorf und geplantes Dorf-
gebiet ist es als Allgemeines Wohngebiet (§ & BauNVO) susgewiesen.

Die Grund- und GeschoBFl#chenzahl sind den GrﬁBen'der vorgeschla-
genen Grundsticke angepaBt und unterschreiten in den meisten F#llen
die HBchstwerte der Baunutzungsverordnung.

Innerhalb der festgelegten offenen gauweise kdnnen sowchl Einzel-
hduser sls such Doppelh#user zugelessen werden.




MaBnahmen zum L3rmschutz

Der Bebauungsplan weist eine Teilfl#che -als Gewerbegebiet (GE),
eine Teilfl&che als Dorfgebiet (MD) und eine Teilfl#che als All-
gemeines Wohngebiet (WA) eus. '

Im geplanten Gewerbegebiet betreibt die Firme Fehrenbach schon seit
l4ngerer Zeit eine Werkstatt fUr Wagen- und Karosseriebasu. Da aus
diesem Grund fir des geplante Wohngebiet mit Schallimmissionen

zu rechnen ist, untersuchte die Gemeinde Teningen verschiedene
Moglichkeiten des L#rmschutzes. ' ‘

Zundchst zeigten die durchgefihrten Messungen der Schallimmissionen, '
daB in unmittelbarer N#he der Werkstatt Werte von 60 - 65 dB (A) als
Spitzenwerteerreicht werden, die eine direkte Nachbarschaft des ge-
planten Wohngebietes nicht zulieBen. Verhandlungen mit dem o.g. Ge-
werbebetrieb Gber bauliche bzw. betriebsorganisatorische MaBnahmen

zur Minderung der Schallimmissionen filihrten zu keinem positiven Er-
gebnis. :

g Aus diesem Grunde wurde untersucht, ob die Errichtung eines Ldrmschutz-
walles sinnvoll und praktikabel ist. Obwohl ein entsprechender L&rm-
schutzwall fiir das geplante Wohngebiet ausreichenden Schallschutz
bieten wiirde, muBte dieser Liisungsvorschlag wieder aufgegeben werden.

Denn einerseits wire der Lirmschutzwall aufgrund seiner erforderlichen
Hihe von ca. 3 - 4 m tiber dem StraBenniveau der StraBe "Am Gallenbach®
aus landschaftsplanerischen Griinden nicht vertretbar, andererseits
wiirde die ErschlieBung des Wohngebietes sehr kompliziert und fl&chen-

. m&Big sufwendig und einer wirtschaftlich und stidtebaulich verniinftigen
Nutzung widersprechen.

Der jetzt vorgelegte Entwurf des Bebauungsplanes basiert auf den voran-
gegangenen Untersuchungen und Ergebnissen. Das vorliegende Konzept be-
ricksichtigt die gegebene Situation im geplanten Gewerbegebiet und
bietet eine optimale ErschlieBung und Nutzung des Wohngebietes.

Dies wurde erreicht, indem ein Dorfgebiet (MD) mit Betriebs- und
Wohngeb#uden els Pufferzone zwischen das Gewerbe- und Wohngebiet
=2 gelegt wird, wodurch gleichzeitig such der Bedarf nach Auslagerung
"~ kleinerer landwirtschaftlichen Betriebe und Nebenerwerbsstellen aus
dem Ortskern gedeckt werden kann. : W :

Vot T

Aufgrund der durchgefiihrten Messungen der Schallemissionen (ita-Gut-
achten) bei der Fa. Fehrenbach kann festgehalten werden, daB bei un-
glinstigen Bedingungen (Arbeiten bei gedffneten Toren und Fenstern

oder vor der Halle) fur kurze Zeit eine Uberschreitung des Immissions-
richtwertes von 60 dB (A) (VDI-Richtlinie 2058 Blatt 1) am Tag auf

dem gegeniiberliegenden Dorfgebietgrundstiick suftreten kann.

Nach Abw#gung aller genannten Vor- und Nachteile sowie der untersuchten
. L¥sungsmtglichkeiten kann jedoch der Nachteil der zeitweiligen Schall-
pegelliberschreitung von 5 d8 (A) hingenommen werden und die Ltsung

im vorgelegten Bebasuungsplanentwurf als vertretbares Ergebnis be-
zeichnet werden.

Die Gutachtliche Stellungnahme P 147 8/81 sowie der Priifbericht

112.81 - P 147 der Ingenieurgesellscheft flr technische Akustik mbH
(ita) im Anhang sind Bestandteil der Begrlindung.
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"~ Verkehr

2.42

2.43

2.L4G

2.5
2.51

2.52

2.6

AuBere ErachlieBung

Der Ausbau der KreisstraBe-Nr. 5115 (K 5115) - Ortsdurchfehrt
Heimbach - ist schon seit léngerer Zelt vorgesehen. Der Ausbau
fOhct im Bereich des Anachlusses der HabsburgerstraBe zur Verbesse-
rung der LinienfUhrung und Verbreliterung der K 5115,

Zur Unterstlitzung dieses Vorhabena und zur Verbesserung der Ein-
miindung der HabsburgerstraBe in die K 5115, was letztlich such der
ErschlieBung des geplanten Baugebietes wGallenbach® zugute kommt,
sind das beatehende Gebiude ‘auf Flurstlck Nr. 79 und die Garage

auf Flurstlick Nr. 78 abzubrechen und aus diesem Grunde in den Gel-
tungsbereich des Bebsuungsplanes einbezogen.

Innere ErschlieBung

Das Grundgeriist bildet die StraBe "Am Gallenbach", die’'bis zum Nordrand des
Baugebietes entsprechend. ausgebaut wird. Durch die neue StraBe (A StraBe), die
hangaufwirts bis Flurst.-Nr. 226/2 fihrt, ergibt sich die Msglichkeit zu einem
spateren Zeitpunkt die Verbindung zur FriedhofstraBe und somit einen zusHtz-
lichen AnschluB an das OrtsstraBennetz zu achaffen.

Die Baugrundstiicke des lohngebietes werden durch eine StichstraBe er-
schlossen (B-StraBe) sowie iber die C-StraBe mit AnschluB an den FuBweg zum
Friedhof.

Fuauegsystem

Der heute schon bestehende, vom Friedhof zur StraBe "Am Gallenbach"
fohrende PPad, ist als nicht ausgebauter FuBuweg {n die Planung auf-
genommer.

Der dem Gallenbach entleng fthrende Weg dient zur ErschlieBung

der Gartengrundatiicke, zur Gew4sserpflege und Unterhaltung so0-

wie fOr SpaziergHdnger und zur Erreichung eines Bolzplatzes suBer-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Ruhender Verkehr

Im Plangebiet sind insgesemt drel ﬁffentiiche Parkplitze susge-

wiesen.

Grlin- und Freifl¥chen, PPlanzungen

Sgielglatz

Am Réndé'dea Neubaugeﬁietea zum Ortsetter (sOdlich) ist ein Kinder-
splelplatz geplant. By ' :

pPPlanzqebote

Zur Eingrinung der Baugebiete sind entlang der ErschlieBungs=
atraBen BHume und Striucher anzupflanzen. Hierzu sind Pflasnzge-

bate” festgesetzt.

Fnlgeeinrichtunqen

"Die Entfernung zu den im Ort vorhandenen versorgungseinrichtungen

wie Liden,Kindergarten, ist gering.
Im Baugebiet sind keine Versorgungseinrichtungen erforderlich.

-
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TECHNISCHE VER- UND _ENTSORGUNG ;

3.1 Wasserversorqung

Dia Wassarversorgung srfolgt aus Hem zentralen Wasserversorgungs-
natz des Ortsteiles Heimbach und kann gesichert werdean.

3.2 Abuwasserbaeseitiqung

Das_Baugébiet 1st in den bestehenden Gesamtentwfdsserungsplan von -
Heimbach aufgenommen.
Heimbach ist an die Verbandskldranlage des Abwasserzweckverbandes

"Unters Elz" sngeschlossen. Der Sammelkanal nach Kondringen ist
' gebaut. Der Bau der Ortskanalisationwurde im Frithjshr 1980 sbge -

schlossen.

3.3 Stromversorgunqg
Die Stromversorgung erfolgt durch das Badenuwerk.

3.4 Millbeseitigung _
‘@ Die Millbeseitigung ist gesichert.

L. STADTEBAULICHE DATEN

4.1 Flichengliederung

gesamtes Planungsgebiet — 3,94 ha
besiedelte Fldche cosscsssssess 3,94 ha
suBere VerkehrserschlieBung - 0,17 ha

(KreisstraBe und siidl. Teil
StraBe "Am Gallenbach")

" Bruttobauland b R B 8 S e 3,77 ha 100 %

innere VerkehrserschlieBung — 0,43 ha 11 %

‘@ : Srtliche 8ffentliche Griinfléchs 0,0l ha 1%

. (Kinderspielplatz)
* Bauland tereeeecsseesessees,  +3,30 ha 88 %
. Gemeinbedarfsfliche, Sondergebista e

NQLLODAULANG e« cesessesssssasanss 3,30 ha 88 %

Allgemeines Wohngebiet pre s o 0,94 ha 25 %

Dorfgsbiet o6 G SN EIRIR SRS B 0,89 ha 2h %

Gewerbegebist PSR E—_—— 1,47 ha 39 %




4.2 Bebauung und Einwohner

Et{nuohner bel

g Wohneinheiten
, Belegungs- -
Baugebiet - Baugrund- Baugrund- ziffer
Haustyp _ atdcke sticke Baugebiet 2,7 E/WE
Neue BaumBiglichkeiten:
WA
Familienheim
I + I Untergescho8 13 1,5 ' 20 1
) Mo
«'l'
I + I Untergescho@ 8 1,5 _ 12 3}
Z-qeschossig S 4 10 27
(Hdéchstuert)
GE "' t 2 6 22
Summe 30 S0 136
vorhandene Bebauung abzigl.
abzubrechende Gebdude ca. 3 ca. 8
- Summe 53 WE 144 Einwchner

& . 3 Verhiltniswerte
mit 53 WE und 44 E berechnet

Einwohner je ha Bruttobauland tivesesscespessesas B
Einwohner je ha Nettobauland iiveeescesessssees Ub
Einuwohner je ha Netto- Wohn- und Dorfgebietbauland 79
Wohneinheiten Je has gGruttobauland ..cceecccoooccce 14
E Wohnelnheiten je ha Nettaobauland eceeceeecccccccocs 16

Wohneinheiten je ha Netto- Wohn- und
Dorrgebletbauland 0........-‘.--..

28




KOSTEN ‘

v

6.

Ourch die vorgesshenen st¥dtebaulichen MaBnehman entstehen voraus -
aichtllch,fnlgenda_nbarachlaglg armittelte Kosten: :

Kanalisation R g ST S c3e 500.000,-- OM
Wassarversargung  eeseceesccsecccocccocs C8e 125.000,~- OM
Strafenbau ......:.........J.......,.. ca. 580.000,-- OM .
Beleuchtung .....:..................... ca. 63.000,-- OM
Spiael- uﬁd BolzplatZ ececcccccccccscccse c3. 90.000,~-- DM

4 358.000,-- DM -

Die Finanzierung dieser BaumaBnahmen erfoigt'ﬂher die Vereinnahmung von
satzungsmdBigen Anliegerbeitrédgen. Der Gemeindeanteil beim ErschlieBungs-
beitrag wird iiber Eigenmittel finanziert.

BAUORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes ist eine Baulandumlegung nach
BB8auG vorgesehen. :

ZEITLICHE OURCHFUHRUNG

Baulandumlagung und ErschlieBung sollen nach Rechtskraft des Planes
veruirklicht warden. Dies Bebauung entlang der StraBe "Am Gzllenbach®
- Gswarba- und Darfgebist - wird arfolgan, sobald dis rechtlichen und

 tatsichlichen Voraussstzungen varliegen.

06. FEB. 1985

TBnlngan, dan ssccessccssssssscescsccocee

Gemainda Teningasn

¢ Dar Bdrgetmaistar )




