Gemeinde Teningen Stand: 16.12.03
Bebauungsplan und értliche
Bauvorschriften,,Gallenbach Il

| Fassung: Satzung

i gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 1 von 10

1 ANLASS ZUR PLANAUFSTELLUNG

Aufgrund der wieder angespannteren Situation auf dem Wohnungsmarkt und der weiter
anhaltenden Nachfrage nach Wohngeb&uden insbesondere in der Form des Einfamili-
enhauses, strebt die Gemeinde Teningen die Ausweisung einer neuen Wohnbauflache
im Ortsteil Heimbach, Bereich Gallenbach, an. Zur stadtebaulichen Ordnung des Gebie-
tes ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig. Mit dem Bebauungsplan ,Gal-
lenbach I11* soll die Deckung des Wohnbaulandbedarfes der értlichen Bevélkerung ge-
wahrleistet werden.

Das Gebiet ,Gallenbach IlI* bildet eine Fortsetzung der Bebauungsplangebiete ,Gallen-
bach 1* und ,Gallenbach II“. Diese wurden am 05.02.1986 bzw. 11.08.1992 von der
Rechtsaufsichtsbeh&rde genehmigt.

2 PLANUNGSZIELE

Die grundlegenden Ziele des Bebauungsplans sind im Sinne der Vorschriften des
BauGB die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, die Gewahrleis-
tung einer dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden Bodennutzung, die Sicherung
der natirlichen Umwelt sowie der Schutz und die Entwicklung der natlrlichen Lebens-
grundlagen.

Dabei gilt es folgende Planungsziele abzusichern:

» Schaffung von Wohnraum fir die ortsanséssige Bevélkerung

= Wahrung des Ortsbilds und Formulierung von gestalterischen Leitlinien fur eine orts-
bildgerechte Neubebauung

= Sicherung einer geordneten baulichen Entwicklung im Plangebiet

= Sinnvolle Grundstiicksneuordnung zwecks Gewahrleistung einer entsprechenden
Bodennutzung durch die Ausweisung optimal bebaubarer Parzellen

3 LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Ortsrand der Gemeinde Teningen und
wird aus dem Flurstiick 241 und Teilen der Flurstiicke 243, 244, 245, 246 und 226/2
sowie eines Teils der Friedhofstrale gebildet. Im Westen schlieRt das Gebiet an die be-
stehende Einfamilienhausbebauung an. Im Stden des Plangebietes schlielt sich eine
noch nicht baulich genutzte Flache und der sog. Baronenfriedhof an. Im Norden und Os-
ten befindet sich der Ubergang zur freien Landschaft durch Wiesen, Felder und einzelne
Streuobstbestande.

Das Plangebiet nimmt eine Flache von ca. 0,6 ha ein. Die genaue Abgrenzung ergibt
sich aus dem zeichnerischen Teil.

4 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet wurde im Flachennutzungsplan urspringlich als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt, weshalb eine Anderung des Flachennutzungsplans notwendig wurde.
Es wurde eine punktuelle Flachennutzungsplandnderung eingeleitet, die das Plangebiet
als Wohnbauflache darstellt und in der ausfihrlich der Wohnbauflachenbedarf im
Ortsteil Heimbach nachgewiesen wurde. Die FNP-Anderung wurde am 25.07.2001 vom
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Gemeinsamen Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Emmendingen beschlossen
und am 04.12.2001 vom Regierungspréasidium genehmigt. Damit gilt der Bebauungsplan
,Gallenbach IlI* als aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

Die folgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus dem sich derzeit (Stand: September
2003) in der Fortschreibung befindlichen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Emmendingen. Das Gebiet Gallenbach Il wurde bereits genehmigt.
Fur das Gebiet Gallenbach IV steht die Genehmigung noch aus.
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5 VERFAHREN

Im Rahmen der frihzeitigen Birger- und Behoérdenbeteiligung wurden funf Planvarian-
ten (Bebauungsvorschldge) behandelt. Unter Berlicksichtigung der eingegangenen An-
regungen und Stellungnahmen wurde ein weiterer Bebauungsvorschlag entwickelt und
darauf aufbauend ein Rechtsplan erarbeitet, der im Rahmen der gesetzlichen Offenlage
den Tragern dffentlicher Belange und den Biirgern zugénglich gemacht wird.
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Verfahrensdaten
18.12.2001 Aufstellungsbeschluss
10.08.2002 bis Fruhzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
16.09.2002
23.10.2002 Frihzeitige Beteiligung der Blrger in Form einer Informati-
onsveranstaltung
17.12.2002 Entscheidung uber die Anregungen aus der friihzeitigen Be-
teiligung im Gemeinderat
23.09.2003 Beschluss der Offenlage
13.10.2003 bis Durchfuhrung der Offenlage zur Beteiligung der Blrger und
13.11.2003 der Trager 6ffentlicher Belange
16.12.2003 Entscheidung Uber die in der Offenlage vorgebrachten Anre-

6.1

6.2

gungen und Satzungsbeschluss

STADTEBAULICHE VORSTELLUNG

Durch entsprechende 6értliche Bauvorschriften zur Gestaltung soll sichergestellt werden,
dass gebietstypische Bauformen in Gestalt von Einzel- und Doppelhdusern mit Sattel-
dach und Materialien wie eine rotbraune bis braune Ziegeleindeckung etc. zur Anwen-
dung kommen und sich das neue Baugebiet harmonisch in den westlich gelegenen Be-
stand einfugt. Dabei ist der Geldndeverlauf (Hanglage) zu bericksichtigen.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Ausweisung im Flachennutzungsplan (W) und in Ubereinstimmung
mit der Nutzungsart der angrenzenden, bereits bebauten Flachen, wird das gesamte
Plangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen. Um
den Gebietscharakter, der durch die umgebende Bebauung vorgegeben ist, zu erhalten,
und um ein relativ ruhiges Wohnen zu gewahrleisten, sind von den Nutzungen nach § 4
(2) Nr. 2 BauNVO Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie die Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 3 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke) nicht zulassig.

Von den in § 4 (3) BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind die Nr. 2-5 BauNVO nicht
zulassig. Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, da der damit verbundene Flachen-
anspruch (Gartenbaubetriebe, Verwaltungen) im Plangebiet kaum zu befriedigen ist und
dartiber hinaus diese Nutzungen in extremer Ortsrandlage stadtebaulich ungunstig pla-
ziert waren. Zudem sind aus Grinden des Emissionsschutzes und aufgrund der ver-
kehrlichen Situation Nutzungen mit zu erwartendem Publikumsverkehr (sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Tankstellen) im Plangebiet nicht erwiinscht.

Maf der baulichen Nutzung/Gebaudehdhen

Entsprechend dieser Bebauung werden die Nutzungsmafie mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 und einer Geschossfladchenzahl von 0,8 festgesetzt.
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Die Zahl der Vollgeschosse soll maximal zwei betragen. Die Traufhéhen und Firsthéhen
wurden differenziert je nach Lage im Gelande festgesetzt. Dadurch soll eine harmoni-
sche Hohenentwicklung im Gebiet gewahrleistet werden.

Fur die 6stliche Baureihe wurde eine Traufhdhe von 6,5 m und eine Firsthéhe von 12 m
jeweils bezogen auf die StralRenmitte der zu erstellenden Stichstralle festgelegt. Dies
ermdglicht den Bau eines zweigeschossigen Hauses, welches talseitig jedoch mit dem
Kellergeschoss in Erscheinung tritt, indem beispielsweise eine Einliegerwohnung unter-
gebracht werden kann.

Far die Doppelhausgrundstiicke wurde aufgrund des hangigen Gelédndes die Trauf- und
Firsthéhe je Doppelhaushalfte festgesetzt, sodass jeweils ein Vollgeschoss und ein
Vollgeschoss im Dach ermdglicht werden.

6.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Entsprechend der landschaftlichen Lage und vorgegeben durch die bereits bestehende
Bebauung soll im Plangebiet eine aufgelockerte Bebauung realisiert werden. Daher
wurde festgesetzt, dass im Verfahrensbereich nur Einzel- und Doppelhauser in einer of-
fenen Bauweise zulassig sind.

Diese Festsetzung sowie die Festsetzungen zu den nicht Uberbaubaren Flachen und
deren Nutzung und Gestaltung wurden getroffen, um eine ausreichende Durchgrinung
und Durchliftung des Planungsgebietes zu gewahrleisten.

Um massierte Uberschreitungen der Baugrenzen in Form von Balkonen, Erkern oder
Vorbauten zu verhindern und um eine gréfitmaogliche Durchgriinung des Plangebiets zu
gewahrleisten, durfen diese das Baufenster ausnahmsweise um 1,5 m und einer
maximalen Lange von 5 m Uberschreiten.

6.4 Garagen, Carports und Stellplatze

Um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden und um den o&f-
fentlichen Stralenraum madglichst frei von ruhendem Verkehr zu halten, sind Garagen,
Carports und Stellplatze nur auf den gesondert ausgewiesenen Bereichen (GA/CP/ST)
und den Baufenstern zugelassen. Zu Garagen, Carports und Stellplatzen wurden er-
ganzende Vorschriften zur Gestaltung und zur Minimierung der Bodenversiegelung ge-
troffen.

6.5 Nebenanlagen

Nebenanlage wurden aullerhalb der Baufenster in der Hohe auf 4 m und im Volumen
auf 25 m® Brutto-Rauminhalt begrenzt, um die Durchgriinung des Gebietes zu gewahr-
leisten und einer UberméaRigen Bodenversiegelung vorzubeugen.

7 VERKEHR

7.1 Erschlielung und verkehrliche Anbindung

Die ErschlieRung des Baugebiets erfolgt Uber die Stral3e ,Brotacker”, die tber die Kan-
nenbeckerstrafle den Ortskern anbindet. Das bestehende Strallennetz ist hinreichend
dimensioniert, sodass der durch das Baugebiet zusatzlich verursachte Verkehr bewaltigt
werden kann.
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Weiterhin soll eine ErschlieRungsoption nach Norden hin offen gehalten werden, wes-
halb ein Stich (Im Hinterfeld), der langfristig verlangert werden kann, geplant ist. Eine
provisorische Wendeplatte aus wasserdurchlassigem Belag ist aus diesem Grunde vor-
gesehen. Die Wendeanlage wurde mit einem Durchmesser von 12 m so dimensioniert,
dass ein 2-achsiges Mullfahrzeug gemaf EAE wenden kann. In einem Gespréach mit der
Millabfuhrfirma wurde geklart, dass in der Regel 3-achisge Fahrzeuge zum Einsatz
kommen, diese jedoch auch auf dem geplanten Wendehammer mit bis zu dreimaligem
rangieren wenden kénnen. Dies ist nach den Vorschriften der Berufsgenossenschaft er-
laubt. Die ordnungsgemafe Mullabfuhr ist somit sichergestellt.

Die westlichen Doppelhausgrundstiicke werden Uber die &stlich angrenzenden
Grundstiicke erschlossen, woflr im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt wurde.

Die StraRe ,Im Hinterfeld“ wird als gemischte Verkehrsflache ohne Trennung von Fahr-
bahn und Gehweg sowie als Tempo-30-Zone ausgebaut.

7.2 Ruhender Verkehr

Um den 6&ffentlichen Strakenraum maoglichst frei von ruhendem Verkehr zu halten, sol-
len die notwendigen Stellplatze ausschlieRlich auf den Grundstlicken untergebracht
werden. Hierzu werden Maglichkeiten fur Garagen, Carport- und Stellplatzzonen offen
gehalten.

7.3 Stellplatzverpflichtung

Die Landesbauordnung sieht in § 37 Abs. 1 die Errichtung eines Stellplatzes je Woh-
nung vor. Weiterhin sieht § 74 Abs. 2, Nr. 2 LBO vor, dass die Stellplatzverpflichtung far
Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze erhéht werden kann, sofern dies verkehrliche
oder stadtebauliche Griinde rechtfertigen.

Diese Méglichkeit soll im Bereich ,Gallenbach® zum Tragen kommen, indem die Stell-
platzverpflichtung auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgelegt wird. Dabei ist auf die
nachst grékere ganze Zahl zu runden. Die Baugrundstiicke sind in ihrer Grofle so di-
mensioniert, dass die erforderlichen Stellplatze auf den privaten Flachen untergebracht

werden kdénnen.

Die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung wird aus den folgenden Grlinden vorgenom-
men:

7.3.1 Verkehrliche Grinde

Die Zielsetzungen der neuen Landesbauordnung berlicksichtigen die Verhéltnisse im
landlichen Raum leider nur unzureichend. Die Erfahrung zeigt, dass der Bedarf an
Zweitwagen im l&ndlichen Raum steigt, sodass in der Regel je Wohneinheit mehr als ein
PKW vorhanden ist. Dies sollte auch in der stadtebaulichen Planung beriicksichtiot wer-
den.

Die Anbindung des Ortsteils Heimbach an den Kernort Teningen durch den Busverkehr
und das Anrufsammeltaxi tragt zwar dazu bei, den Kfz-Verkehr zu reduzieren, sie ist
aber aufgrund der Taktfrequenz und der Betriebszeiten kaum geeignet, das Auto ganz

Zu ersetzen.

Im Bereich ,Gallenbach” sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen relativ knapp bemessen,
sodass lediglich fur Besucher Stellplatze im Stralenraum angeboten werden kénnen.
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Um die &ffentlichen Verkehrsflachen fur den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht
durch fehlende Stellplatze zusatzlich zu belasten, wird die Unterbringung der Kraftfahr-
zeuge auf den privaten Grundstlicken angestrebt.

Werden weniger private Stellpldtze hergestellt, ist zu erwarten, dass von den Anwoh-
nern die wenigen 6ffentlichen, fur Besucherverkehr vorgesehenen Stellplatze in An-
spruch genommen werden. Dies ist insbesondere aufgrund der Stichstralle im Bereich
,Gallenbach" nicht erwlinscht, da flr Besucher, bei fehlenden Stellplatzen, nur die Még-
lichkeit zum Wenden besteht und damit Uberflussiger Verkehr entstlinde.

7.3.2 Stadtebauliche Grinde

8.1

8.2

Darliber hinaus soll den Bewohnern eine angemessene Aufenthaltsqualitat in dem o6f-
fentlichen StralRenraum garantiert werden. Die geplante Stichstralle soll daher nicht
durch UberméaRig viele parkende Fahrzeuge verstellt sein, sondern auch als verkehrsbe-
ruhigter Aufenthaltsbereich den Bewohnern als Kommunikationsraum dienen.

GRUNORDNUNG

Allgemeines

Gemal § 21 BNatSchG gelten die Belange des Umweltschutzes in der Bauleitplanung
unmittelbar.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpldanen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschafts-
bildes zu erwarten, so ist innerhalb der Abwagung nach § 1 Abs. (5), (6) BauGB zu ent-
scheiden, inwieweit diese durch geeignete Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB) im Bebau-
ungsplan zu vermeiden, auszugleichen oder zu mindern sind.

Grundsatzlich sind Beeintrachtigungen méglich in den Bereichen:
o Landschaftsbild
¢ Wasserhaushalt und Bodenschutz
e Arten- und Biotopschutz
e Klima und Luft

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Zur Beurteilung der Eingriffe in Natur und Landschaft und zur Ermittlung von Minde-
rungs- und Ausgleichsmallnahmen wurde vom Buro Dietrich in Freiburg eine Eingriffs-
bewertung erstellt (Marz 2003). Diese wird der Begrundung als Anhang beigeflgt.

Zur Minderung der Eingriffe wurde festgesetzt, dass Wege- und Stellplatzflachen sowie
deren Zufahrten mit einem wasserdurchlassigen Material auszufuhren sind.

Als Ausgleichsmalinahme innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurde
festgesetzt, dass auf allen Einzelhausgrundstlcken jeweils ein heimischer Obstbaum zu
pflanzen und zu erhalten ist. Auf den Doppelhausgrundstiicken sind je Grundsttick drei
heimische Straucher zu pflanzen und zu erhalten. Diese Festsetzungen dienen neben
dem Ausgleich der verlorengegangenen Obstbdume auch der Durchgriinung des Ge-

bietes.
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8.3

Da die auf dem Gebiet entstehenden Eingriffe nicht in vollem Umfang innerhalb des
Plangebiets ausgeglichen werden kénnen, wurden den Eingriffen die folgenden zwei ex-
ternen Ausgleichsmafinahmen zugeordnet.

MaRnahme Nr. 1 (Oko-Konto Nr. 16)

Das Grundstick Fist. Nr. 891 Gewann ,Klosen“, Gemarkung Nimburg, wurde von der
Gemeinde Teningen am 14, Juli 1998 als Ackerland erworben. Die Nutzung als Acker-
land ist gem. Biotopvernetzung der Gemeinde Teningen (plan |, Bestandsanalyse Sud)
bis 1990 nachzuweisen. |.d.R. wurde das Ackerland als Maisanbaufldche bewirtschaftet.
Im Jahre 2000 wurde als MalRnahme der Biotopvernetzung die Flache in eine Streu-
obstwiese umgewandelt und mit 16 Hochstamm-Obstbdumen bepflanzt. Grundlage fur
diese Biotopvernetzungsmalnahme bildet das Biotopvernetzungskonzept der Gemein-
de Teningen, das in diesem Bereich die Anlage von Streuobstwiesen vorsieht. Besonde-
re Bedeutung kommt der Umwandlung der Ackerflache in eine Streuobstwiese durch die
Lage des Grundstiicks im direkten Umfeld der Bergkirche bzw. dem dahinter liegenden
Friedhof von Nimburg zu. Die Verwertung und Pflege des anfallenden Obstes bzw. der
Obstbdume erfolgt durch die Obstbaumwahl (Steinobst, das von einer ortsanséssigen
Brennerei verwertet wird). Die GréRRe der Flache betragt 20,14 ar.

MaRknahme Nr. 2 (Oko-Konto Nr. 20)

Das Grundstiick Flst. Nr. 1809, Gewann ,Kurzfuhr®, Gemarkung Heimbach, wurde von
der Gemeinde Teningen am 8. August 2000 erworben und hat eine Gréle von 5,47 ar.
Eine Bewirtschaftung der Flache erfolgte zum Zeitpunkt des Eigentumswechsels nicht
mehr. Zuvor wurde die Flache als Rebland bzw. teils als Rebland, teils als Garten ge-
nutzt.

Grundlage: Obst- und Gehélzkartierung der Gemeinde Teningen aus dem Jahr 1986
und Biotopvernetzung der Gemeinde Teningen (Plan |, Bestandsanalyse Nord).

Als MaRnahme der Biotopvernetzung sieht das Biotopvernetzungskonzept eine Be-
standssicherung der noch vorhandenen Streuobstflache in den Bereichen westlich der
Ortschaft Heimbach, zu dem auch das Gewann ,Kurzfuhr" zahlt, vor. Einsprechend die-
ser Vorgaben wurden im Jahr 2000 vier Hochstamm-Obstb&dume (Kernobst) gepflanzt.

Ergdnzende Malknahmen

Die beiden Oko-Konto-Mafznahmen Nr. 16 und Nr. 20 wurden durch die zuséatzliche
Pflanzung von 8 Mirabellen auf dem Flurst.-Nr. 891 und 2 Hochstammen auf dem

Flurst.-Nr. 1809 erganzt.
Die Durchfiihrung und Sicherung der MaRnahmen sind durch Abschluss eines offent-

lich-rechtlichen Vertrages zwischen dem Landratsamt Emmendingen (Untere Natur-
schutzbehorde) und der Gemeinde Teningen bis zum Jahr 2025 zu sichern.

Oberflachenwasser

Zur Entlastung der 6rtlichen Kanalisation wurde festgelegt, dass das anfallende Regen-
wasser auf den Grundstlicken nach Maéglichkeit einer Versickerung auf dem Grundstiick

zuzufUhren ist.

Haufig wird dies jedoch aufgrund der beengten Platzverhéltnisse, der schwierigen topo-
graphischen Gegebenheiten und des lehmhaltigen Bodens nicht mdéglich sein, weshalb
in diesen Fallen die Errichtung einer Zisterne mit ausreichendem Rickhaltevolumen
vorzusehen ist. Das zurluckgehaltene Regenwasser ist Uber eine gedrosselte Abgabe
von max. 0,7 | pro Sekunde an den 6ffentlichen Regenwasserkanal abzuleiten. Zusatz-
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lich zum Rickhaltevolumen ist in der Zisterne ein Speichervolumen fir die Regenwas-
sernutzung der Grundstlcksbesitzer einzuplanen.

8.4 Massenausgleich auf dem Grundstlick

In die Bebauungsvorschriften wurde ein Hinweis aufgenommen, dass anfallender Bau-
grubenaushub nach Méglichkeit auf dem Grundstiick verbleiben sollte. Die festgesetz-
ten Gebaudehodhen wurden so gewahlt, dass Ubermafiige Abgrabungen und Aufschiit-
tungen nicht nétig werden und somit ein Massenausgleich auf dem Grundstuick in der

Regel méglich ist.

9 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um eine Anpassung der neuen Baukoérper an die im Westen angrenzende Bebauung
und ein einheitliches Erscheinungsbild innerhalb des Plangebiets zu erreichen, wurde
eine einheitliche Dachneigung von 30° bis 45° festgesetzt. Aus gleichen Grinden wurde
festgesetzt, dass im gesamten Plangebiet die Décher als Satteldacher mit einer rot-
braunen bis braunen Dacheindeckung auszuftihren sind.

Aus Grinden der gestalterischen Homogenitét der Dachlandschaft, missen Doppelhau-
ser die gleiche Dachneigung aufweisen.

Der Ausbau von Dachgeschossen wird durch die Zulassung von Dachaufbauten und
Dacheinschnitten geférdert, wobei durch die vorgesehene Begrenzung Auswiichse bzw.
Verunstaltungen verhindert werden sollen.

Dachaufbauten die zur Energiegewinnung dienen, sollen geférdert werden. Sie sind bei
allen Dachneigungen grundsétzlich gestattet.

Die Dacher von Garagen und Nebengebauden sind dem Hauptgeb&aude anzupassen.
Sie sind mit einer Dachneigung von 30° bis 45° und einer rotbraunen bis braunen Dach-
‘eindeckung auszufiihren. Garagen, Carports und Nebengebaude sind auch bei einer
Neigung von 0° bis 10° zuléssig. Sie sind zu begriinen und missen eine Substrathéhe
von mindestens 5 cm aufweisen.

Um eine ,Tunnelwirkung" im Straenraum zu verhindern, dirfen Einfriedungen nur als
lebende Hecken oder Drahtzaune mit Heckenhinterpflanzungen errichtet werden.

Insgesamt soll durch die gestalterischen Festsetzungen ein stérendes Erscheinungsbild
verhindert und gleichzeitig noch ausreichend Spielrdume fir eine individuelle Architektur
gewahrleistet bleiben.

10 VER- UND ENTSORGUNG

Aufgrund der geplanten relativ dichten Bebauung mit Doppelhdusern und der vorgege-
benen topographischen Verhaltnisse ist es nicht méglich, das gesamte Plangebiet Uber
die in der neu zu erstellenden Stichstralle verlaufenden Abwasserleitungen zu entsor-
gen. Die westlichen Doppelhaushélften liegen mit der FuBbodenoberkante unterhalb
des Niveaus der Stichstralle, sodass ein Anschluss nur mithilfe einer Hebeanlage még-

lich ware.
Dies soll umgangen werden, indem an der westlichen Plangebietsgrenze ein zusatzli-
cher Abwasserkanal verlegt wird, an den beide Doppelhaushélften angeschlossen wer-

den konnen. Hierfur wurde im Bebauungsplan ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager festgesetzt. Dieses Leitungsrecht wurde bis zur nérdlichen Plange-
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bietsgrenze festgesetzt, sodass im Falle einer Erweiterung des Baugebiets nach Norden
(Gallenbach V) eine Fortfuhrung des Kanals maglich ist.

Die Grundstiicke ostlich der neuen Stichstralle werden Uber Leitungen entlang der
Stichstralte ver- und entsorgt.

Alle Leitungen innerhalb des Plangebiets kénnen an die vorhandenen Ver- (Wasser und
Elektrizitat) und Entsorgungsanlagen (Abwasser mit Anschluss an Zentralklaranlage) in
der Strafle ,Brotacker“ angeschlossen werden.

Zur Sicherung der Brandwasserversorgung wird eine zuséatzliche Staueinrichtung im
Gallenbach vorgesehen.

11 SPIELMOGLICHKEITEN

Nach der DIN 18034 sollen die Spielflachen flr Kinder bis sechs Jahren in einer Entfer-
nung bis zu 200 m und fur Kinder von sechs bis zwélf Jahren in einer Entfernung bis zu
400 m befinden.

Da sich der néchste Kinderspielplatz in einer Entfernung von knapp 100 m Luftlinie be-
findet, ist die Ausweisung eines zusatzlichen Kinderspielplatzes im Plangebiet nicht er-
forderlich.

12 FOLGEEINRICHTUNGEN

Folgeeinrichtungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

13 BODENORDNUNG

Mit einem Verfahren der Umlegung zur Neuordnung der Bodenverhéltnisse ist zu rech-
nen.

14 FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich: 0,65 ha
Allgemeines Wohngebiet: 0,57 ha
offentliche Verkehrsflache: 0,08 ha
geplante Gebaude: 8 Einzelhduser

6 Doppelhaushalften

zulassige Wohneinheiten: 28 Wohneinheiten

15 PROGNOSTIZIERTE EINWOHNERDICHTE:

Aller Wahrscheinlichkeit nach werden die zuldssigen Wohneinheiten nicht in vollem Um-
fang ausgeschopft. Fur einen Durchschnittswert wird deshalb davon ausgegangen, dass
in den Doppelhaushalften nur eine Wohneinheit und in den Einzelhdusern zwei Wohn-
einheiten erstellt werden. Dies ergibt eine prognostizierte Anzahl von 22 Wohneinheiten.

Bei einer durchschnittlichen Dichte von 2,3 Einwohner je Wohneinheit ergibt dies einen
prognostizierten Einwohnerzuwachs von ca. 50 Einwohnern.
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Dies bedeutet eine durchschnittliche, prognostizierte Dichte von 77 Einwohnern je ha
Bruttobauland (Bruttobauland = Geltungsbereich). Damit wird dem in § 1 a BauGB fest-
geschriebenen Ziel des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
gerecht.

16 ERSCHLIESSUNGS- UND FOLGEKOSTEN

Folgende Kosten werden durch das Baugebiet hervorgerufen:

Kanalisation: ca. 145.000 €
Wasserversorgung: ca. 72.000 €
Strallenbau: ca. 90.000 €

Teningen, den E 5. APR. 2004
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