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1.1

1.2

1.3

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet (sogenanntes Kuckucksbad) befindet sich im Eigentum der Gemeinde
Bollschweil und wurde in der Vergangenheit temporér u.a. als Verwaltungsstandort der
Gemeinde genutzt. Eine langfristige Nutzung hat sich jedoch nicht etabliert. Derzeit be-
finden sich im Erdgeschoss Wohnungen zur Flichtlingsunterbringung, die auf Grund-
lage des § 246 Abs. 10 BauGB genehmigt wurden. Das Ober- und Dachgeschoss ist
derzeit ungenutzt.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum mdéchte sich die Gemeinde Boll-
schweil um die Ausweisung neuer Wohngebiete bemihen. Bevor jedoch neue Flachen
als Wohnbaugebiete ausgewiesen werden, sollen mdéglichst viele Innenentwicklungs-
potenziale ausgeschoépft werden. Das ehemalige Kuckucksbad bietet mit dem vorhan-
denen Gebaudebestand ein wertvolles und leicht aktivierbares Innenentwicklungspo-
tenzial. Denn im vorhandenen Geb&ude kann auch in den oberen Geschossen kurzfris-
tig kostenguinstiger Wohnraum bereitgestellt werden.

Da das Plangebiet derzeit als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt ist, in dem
nur Betriebsleiterwohnungen zuléssig sind, ist eine Bebauungsplanénderung erforder-
lich. Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

» Innenentwicklung zur kurzfristigen Bereitstellung von kostenglinstigem Wohnraum
= Schutz wertvoller Strukturen (Baume)

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt ohne Umweltprifung im einstufigen Verfahren
nach § 13a BauGB. Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung ange-
passt werden.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im &duBersten Westen von Bollschweil sldlich des Kalk-
werks Knauf Marmorit. Es umfasst im Wesentlichen den Bereich des historischen Ku-
ckucksbads — einer ehemaligen Badeanstalt mitsamt der dazugehérenden denkmalge-
schitzten Kapelle.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1014/2 sowie Teilbereiche der Flurstiicke 1016
und 756 (StraBenflurstlick: Ellighofen). Die Zufahrt auf das Grundstiick erfolgt Gber den
nérdlich angrenzenden Weg mit dem Flurstiick 82/2. Die genaue Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung des Bebauungsplans.

Situation Kalkwerk

2011 wurde der Kalkabbau im Kalkwerk Marmorit aufgrund gesunkener Nachfrage ein-
gestellt. Die im Jahr 2010 erteilte Genehmigung fiir den Kalkabbau am Urberg wurde
zwischenzeitlich entzogen, so dass die Wiederaufnahme eines Kalkabbaus bis auf wei-
teres nicht méglich und aufgrund der nach wie vor niedrigen Nachfrage nicht geplant
ist. Derzeit handelt es sich lediglich um ein Kalkmischwerk. Die Arbeitszeiten be-
schranken sich auf den Tagzeitraum. Es findet keine Nachtarbeit statt.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

2.1

Regionalplan

Laut Regionalplan 3.0 des Regionalverbandes Stdlicher Oberrhein (rechtswirksam seit
dem 22.09.2017) ist die Gemeinde Bollschweil als Bestandteil des Mittelbereichs Bad
Krozingen/Staufen im Breisgau und als Gemeinde mit Eigenentwicklung flr die Funkti-
on Wohnen festgelegt. Auch in Bollschweil ist die erhdhte Nachfrage nach Wohnraum
spurbar, weshalb die Gemeinde sich um die Schaffung von neuem Wohnraum bemiht.
Die Innenentwicklung geniefB3t hierbei klare Prioritat gegeniber bislang baulich unge-
nutzter Flachen. In der Begrindung des Regionalplans zur Ziffer 2.4.0.3 (Innen- vor
AuBenentwicklung) wird deutlich gemacht, dass MaBnahmen zu ergreifen sind, Baufla-
chenpotenziale im Siedlungsbestand verfligbar zu machen und zur effizienten Nutzung
der bereits vorhandenen Siedlungsflachen beizutragen.

Nach der vollstandigen ErschlieBung und Aufsiedelung des Wohngebiets ,Eck®, wel-
ches in mehreren Abschnitten aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-
wickelt wurde, stehen aktuell kaum weitere Entwicklungsflachen mehr zur Verfigung.
Auch die Aktivierung von Baullcken stellt unter anderem aufgrund mangelnder Verfug-
barkeit keine befriedigende Ldsung flr die Deckung des inneren Bedarfs in Bollschweil
dar. Das Plangebiet ist planungsrechtlich als eingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzt, in dem u. a. Betriebswohnen zulassig ist. Es handelt sich somit um einen beplan-
ten Innenbereich mit vorhandener Bausubstanz. Auch wird das Plangebiet im Erdge-
schoss faktisch bereits als Wohnstandort fur Flichtlinge gem. § 246 Abs. 10 BauGB
genutzt und soll nun génzlich einer Wohnnutzung zugefiuhrt werden. Das bestehende
Wohnhaus diente bereits als Wohnhaus flr Beschéaftige des benachbarten Kalkwerks
und temporar als Verwaltungsstandort der Gemeinde. Allerdings bestand in der Ver-
gangenheit immer wieder Leerstand und auch heute steht das Geb&ude bis auf das
Erdgeschoss leer. Das Grundstiick befindet sich im Gemeindeeigentum und das Ge-
baude in einem bezugsfertigen Zustand, wodurch eine zeitnahe Nutzbarmachung des
Leerstandes gesichert ist.

o 7 o/ /p- 8 g , o v
7/ UTbery . W e TN
: "3 * - @ 11"_1
A * Q L :
: " y ()5;' .r’ : LN 5
‘e Finpes™ A
L 4 @ f oy, ¥
» » :’ Ponr®
s »
Y
o

=

o sy ) .
21 LCH HEALS Do

———
=

19-05-15 Begriindung (19-05-06).docx



Gemeinde Bollschweil Stand: 15.05.2019
1. Bebauungsplananderung ,,Ellighofen”
mit 6rtlichen Bauvorschriften Fassung: Offenlage

gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB

BEGRUNDUNG Seite 5 von 14

2.2

2.3

Ausschnitt: Regionalplan Stdlicher-Oberrhein 3.0 (ochne MaBstab)

Wohnbauflachenbedarf

Der Bebauungsplan dient der Befriedigung des unmittelbaren Bedarfs an Wohnflachen
far die ortliche Bevélkerung in Bollschweil. Mit der Umnutzung des Leerstands sollen
die derzeit zulassigen Betriebswohnungen dem dringenden Bedarf an kostenglnstigen
Wohnungen zur Verfigung gestellt werden.

Als Grundsatz der Raumordnung formuliert, wird der Gemeinde zur Bestimmung des
Flachenbedarfes im Rahmen der Eigenentwicklung ein Zuwachs in H6he von bis zu
0,25 % pro Jahr eingerdumt. Zur Umrechnung des Zuwachsfaktors ist eine Brutto-
wohndichte von 50 Einwohnern pro Hektar zugrunde zu legen.

Hieraus ergibt sich fir einen Zeitraum von 5 Jahren unter der Annahme einer aktuellen
Bevélkerung von 2.295 EW (2017, Statistisches Landesamt) ein Bevdlkerungszuwachs
von ca. 29 Einwohnern. Dies entspricht bei einer Dichte von 50 Einwohnern je Hektar
einem Wohnbauflachenbedarf von ca. 0,57 ha. Der vorliegende Bebauungsplan um-
fasst eine Flache von ca. 0,47 ha, wovon ca. 0,25 ha als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden.

Die Entwicklung von ca. 0,25 ha Netto-Wohnbauland in Bollschweil ist daher aus dem
ermittelten Bedarf von 0,57 ha geman regionalplanerischen Vorgaben in den nachsten
5 Jahren begrindet. Mit einer Belegung ist aufgrund des vorhandenen Leerstands
schon kurzfristig zu rechnen.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Eh-
renkirchen-Bollschweil vom 11.10.2013 stellt fir das Plangebiet Gewerbebauflachen
dar. Damit ist der Anderungsbereich des Bebauungsplans nicht aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes gem. § 8 (2) BauGB entwickelt.

Gem. § 13a (2) Nr. 2 kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans abweicht, im Wege der Berichtigung jedoch angepasst werden,
wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beein-
trachtigt wird. Dies ist im vorliegenden Fall gewéhrleistet. Das Plangebiet, das als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt wird, ist umgeben von Mischgebiet und einge-
schranktem Gewerbegebiet und entspricht somit § 50 BImSchG.

Auf einer unter- bzw. ungenutzten Gewerbeflache, die derzeit teilweise geman § 246
Abs. 10 BauGB bereits zu Wohnzwecken fiir Flichtlinge genutzt wird, méchte die Ge-
meinde Bollschweil die Wohnnutzung planungsrechtlich sichern bzw. zusétzlich ermdg-
lichen. Die bereits vorhandene vollumfangliche verkehrliche und infrastrukturelle Er-
schlieBung sowie die unmittelbare N&dhe zum bestehenden Wohngebiet im Unterdorf
sprechen fir eine dauerhafte Wohnnutzung im Plangebiet. Durch die betriebliche Um-
strukturierung des benachbarten Kalkwerks Marmorit zu einem reinen Kalkmischwerk
ohne Abbautatigkeiten sind weder Konflikte zwischen der Wohnnutzung und des Be-
triebsgeschehens zu erwarten noch sollten die derzeit genehmigten Betriebsablaufe
durch die Wohngebietsausweisung beeintrachtigt werden.

In der Bekanntmachung wird auf die Berichtigung des Flachennutzungsplans entspre-
chend hingewiesen.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Ehrenkirchen/Bollschweil von 2013 (ohne MaBstab)

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des rechtkraftigen Bebauungsplans ,Ellighofen®
vom 17.10.2013, der fir das Plangebiet ein eingeschréanktes Gewerbegebiet festsetzt.
Eine Wohnnutzung ist auf Grundlage des geltenden Bebauungsplans nur ausnahms-
weise fur Betriebswohnungen gemaf § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zulassig.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Als Bebauungsplan der Innenentwicklung leistet er einen Beitrag dazu, die Flachenin-
anspruchnahme im AufBBenbereich zu minimieren. Die Bebauungsplanaufstellung dient
insbesondere der schonungsvollen Nachverdichtung im bereits gut erschlossenen
Uberplanten Bereich.

Die GréBe des Allgemeinen Wohngebiets liegt bei rund 2.500 m?, das MafR der bauli-
chen Nutzung wird begrenzt durch GRZ 0,4. Die zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt bei rund 1.000 m? und damit deutlich unter dem Schwellen-
wert von 20.000 m2. Bebauungsplanverfahren, die in einem zeitlichen, rdumlichen und
sachlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor. Damit wird auch durch Kumulation
mehrerer Planungen der Schwellenwert nicht Gberschritten.

Im vorliegenden Fall gibt es keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000). Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens nach § 13a BauGB vollumfanglich erfullt.

Im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB kann auf die Friihzeitige Beteiligung
verzichtet werden.

Dartber hinaus kann auf die Umweltprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts
mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf die Zusammenfassende Er-
klarung verzichtet werden. Dennoch mussen die Belange von Natur und Umwelt be-
rcksichtigt werden. Diese werden fir den Bebauungsplan auf Grundlage von § 1 (6)
Nr. 7 BauGB zusammenfassend behandelt.
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3.1

3.1.1

Verfahrensablauf

15.05.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir die
1. Anderung des Bebauungsplans ,Ellighofen® gem. § 2 (1)
BauGB

15.05.2019 Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 1. Anderung des Be-

bauungsplans ,Ellighofen“ und beschlieBt die Durchflihrung der
Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

xx.xX.2019 bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
xx.xx.2019

Anschreiben Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom xx.xx.2019

mit Frist bis

xx.xx.2019

xx.xx.2019 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlieB3t die 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Ellighofen“ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Im Plangebiet befinden sich derzeit zwei Wohn- bzw. Blrogebaude, eine Garage sowie
eine denkmalgeschitzte Kapelle. Die ortstypische offene Bebauung mit Satteldach si-
chert die bestehenden Gebaude Uber den Bestandsschutz hinaus. Gleichzeitig eréffnet
der Bebauungsplan weiterhin innerhalb der festgesetzten Baufenster bei Bedarf die
Maoglichkeit zur moderaten Nachverdichtung.

Mit dem Bebauungsplan sollen die das StraBenbild und Plangebiet pragenden, erhal-
tenswerten Baume insbesondere im Ostlichen Teilbereich des Plangebiets gesichert
werden. Das Kapellengrundstiick ist Gber einen vorhandenen FuBBgangersteg erschlos-
sen.

Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung erfolgt tGber das vorhandene Leitungs- und Kabel-
netz. Ein Ausbau der Infrastruktur ist derzeit nicht erforderlich.

Die Entwasserung im Bebauungsplangebiet erfolgt im Trennsystem. Hausliches Ab-
wasser sowie belastetes Niederschlagswasser wird in die 6ffentliche Kanalisation der
Gemeinde Bollschweil mit nachgeschalteter zentraler Sammelklaranlage des Abwas-
serzweckverbandes Staufener Bucht in Grezhausen abgeleitet.

Eine Versickerung des unbelasteten Regenwassers ist aufgrund des Uberwiegend fel-
sigen Untergrunds nicht méglich. Die Méglichkeit der Festsetzung von Zisternen wurde
gepriift und ebenfalls aus geologischen Griinden verworfen.

StraBenverkehr

Die Zufahrt in das Plangebiet wird tUber den nérdlich angrenzenden Weg ermdglicht,
der auf die 6stlich gelegene StraBe Ellighofen fihrt. Ein Ausbau der vorhandenen
StraBBen ist nicht erforderlich.
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3.2 Larmschutz

3.2.1

3.2.2

Fir den Bebauungsplan ,Ellighofen® aus dem Jahr 2013 wurde durch das Biro
Fichtner Water & Transportation eine Schalltechnische Untersuchung (Stand Oktober
2012) angefertigt. Die Untersuchung macht umfangreiche Aussagen zu den Auswir-
kungen des Gewerbelarms einschlieBlich des erzeugten Verkehrslarms im Hinblick auf
die benachbarten schutzwirdigen Nutzungen. Daher kann diese Untersuchung eben-
falls zur Beurteilung der Larmsituation flr das jetzige Plangebiet herangezogen wer-
den.

Folgende Falle wurden im Jahr 2012 ber(lcksichtigt:

Ist-Fall: Aktuelle Situation mit Veredelung angelieferten Materials

Null-Fall: Abbau am Urberg

Plan-Fall 1: Veredelung angelieferten Materials und Umnutzungen im Plangebiet
Plan-Fall 2: Wiederaufnahme des Abbaus und Umnutzungen im Plangebiet
Plan-Fall 3: Vollstandige Umnutzung des Plangebiets

Aufgrund der zwischenzeitlich entzogenen Abbaugenehmigung kann im vorliegenden
Bebauungsplan die Betrachtung des Null-Falls und des Plan-Falls 2 wegfallen. Weiter-
hin sind nach derzeitigem Kenntnisstand bis auf weiteres keine Erweiterungen oder
Umnutzungen des Betriebsgelandes geplant, weshalb auch die Plan-Félle 1 und 3
nicht betrachtet werden mussen. Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden
Schallimmissionen wird der Ist-Fall zu Grunde gelegt.

Gewerbelarm

Die Schalltechnische Untersuchung von 2012 hat u.a. die Schallimmissionen an zwei
Immissionsorten des dem Plangebiet 6stlich gegenlberliegenden Gehdfts (Mischge-
biet) untersucht. Aufgrund der unmittelbaren Nahe der untersuchten Immissionsorte
zum Plangebiet kann davon ausgegangen werden, dass die berechneten Beurtei-
lungspegel auch auf das Bebauungsplangebiet tbertragen werden kénnen.

Far Allgemeine Wohngebiete gelten Orientierungswerte flir Gewerbelarm von tags
55 d(B)A und nachts 40 d(B)A. Aus der schalltechnischen Untersuchung geht hervor,
dass fur das dem Plangebiet gegeniberliegenden Mischgebiet die Tagwerte an keinem
der beiden Immissionsorte 48,2 d(B)A Ubersteigen und die Nachtwerte zwischen 41,6
und 43 d(B)A liegen. Es kann davon ausgegangen werden, dass auch fur das Allge-
meine Wohngebiet der Orientierungswert von 55 d(B)A tags deutlich unterschritten
wird. In der Nacht wiirde der geltende Orientierungswert von 40 d(B)A fir Wohngebiete
um bis zu 3 d(B)A Uberschritten. Jedoch findet keine Nachtarbeit im Kalkwerk mehr
statt, so dass im Nachtzeitraum keine Larmemissionen entstehen und somit eine Uber-
schreitung des Orientierungswerts ausgeschlossen werden kann.

Im Ergebnis sind weder tags noch nachts Uberschreitungen der geltenden Orientie-
rungswerte fur Allgemeine Wohngebiete zu erwarten.

Far zukinftige Umnutzungen, Erweiterungen oder erneute Abbautétigkeiten des Kalk-
werks muss im Rahmen der jeweiligen Genehmigungsverfahren auf das Plangebiet als
Allgemeines Wohngebiet Rucksicht genommen werden.

Verkehrslarm

Fir den Ist-Fall wurde eine Verkehrserzeugung von 200 LKW und 40 PKW pro Tag
angenommen. In der Schalltechnischen Untersuchung wurde unter anderem ein Im-
missionsort an der GewerbestraBBe 4 (Immissionsort 21) untersucht. Er liegt ca. 400 m
sudlich des Plangebiets und ist dem Plangebiet somit am néchsten. Flr diesen Immis-
sionsort wurden Beurteilungspegel von maximal 51 d(B)A tags und max. 42 d(B)A
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4.1

4.2

nachts berechnet. Da der maBgebliche Verkehr Uber die GewerbestraBe in Richtung
Kalkwerk flie3t und nicht Uber die KuckucksbadstraBe, kann davon ausgegangen wer-
den, dass die fir die GewerbestraBe 4 angesetzten Verkehrsmengen auch fir das
Plangebiet gelten. Fir Allgemeine Wohngebiete gelten die Orientierungswerte von
55 d(B)A tags und 45 d(B)A nachts. Somit kann davon ausgegangen werden, dass das
Verkehrsautkommen entlang der GewerbestraBe/Ellighofen keine stérenden Auswir-
kungen auf das Plangebiet hat.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielvorgaben des Bebauungsplans, in allererster Linie zusétzlichen,
kostengulnstigen und dringend notwendigen Wohnraum zur Verfigung zu stellen, wird
fir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das bestehende Gewerbe
auBerhalb des Plangebiets wird durch das heranriickende Allgemeine Wohngebiet
nicht erheblich eingeschrankt.

Ausgeschlossen werden die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie
Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Beherbergungs-
betriebe, um Nutzungskonflikte mit der Wohnnutzung durch Emissionen zu vermeiden.
AuBerdem ist die Flacheninanspruchnahme insbesondere durch Gartenbaubetriebe
und Tankstellen in der Regel unverhéltnismaBig hoch, so dass innerhalb des ver-
gleichsweise kleinen Plangebiets die Wohnnutzung nur untergeordnet wéare und somit
nicht mehr dem Zweck eines Allgemeinen Wohngebiets entsprechen wiirde. Beherber-
gungsbetriebe sind ausgeschlossen, weil derartiges Gewerbe dem Ziel einer dauerhaf-
ten Wohnnutzung im Plangebiet entgegenstiinde. Weiterhin zulassig sind kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Nutzungen sowie nicht stérende Ge-
werbebetriebe und Verwaltungen, da sie die Wohnnutzung im Plangebiet adaquat und
ohne Nutzungskonflikte erganzen.

MaB der baulichen Nutzung
Grund- und Geschossflachenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an den Obergrenzen nach §17 BauN-
VO. Die Obergrenze der Geschossflachenzahl wurde nicht ausgeschopft, da es sich
nicht um eine innerstadtische Lage handelt und eine unangemessene Uberhéhung im
Taleinschnitt vermieden werden soll. Vielmehr soll die bestehende 2-geschossige
Bauweise am Standort im direkten Gegenuber des bestehenden Gehdfts auf der ande-
ren StraBenseite gesichert werden. Damit wird auf der einen Seite dem Ziel des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen und auf der anderen Seite eine
behutsame und dem Ort angemessene Dichte zugestanden.

Trauf- und Gebaudehohe

Die Hbéhenfestsetzungen greifen die Festsetzungen des benachbarten Bebauungs-
plans ,KuckucksbadstraBe® auf und dienen einem einheitlichen Ortsbild und in beson-
derem MaBe dem Schutz des Landschaftsbilds. Flr das Plangebiet wird die maximale
Gebaudehdhe festgesetzt, die auch bereits flr die benachbarten Mischgebiete und das
Gewerbegebiet gilt. Auf diese Weise wird gewéhrleistet, dass die Bebauung nicht tUber
den Talrand hinaus wahrnehmbar wird.

Die Hbéhenfestsetzung zielt darauf ab, dass die durch Gelandebewegungen unter-
schiedlich ausfallende Gebaudehéhe im Durchschnitt die festgesetzte Gebaudehdhe
einhalt. Bei Sonderfallen wie z.B. finfeckigen Gebauden oder bei Gebauden mit her-
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4.3

4.4

4.5

4.6

austretenden Bauteilen kdnnen die weiteren AuBBenkanten in die Ermittlung des arith-
metischen Mittels einbezogen werden.

Fiur die Nutzung solarer Energie sind Uberschreitungen der festgesetzten Gebaudehd-
he zugelassen. Hierdurch wird dem Anspruch erneuerbare Energien zu nutzen nach-
gekommen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die festgesetzte Bauweise entspricht der Bestandssituation und tragt der Position des
Plangebiets am landschaftlich durch den Taleinschnitt gepragten Ortsrand Rechnung.
So soll auch weiterhin eine lockere, durch Einzelgebdude gepréagte Bebauung vorherr-
schen. Das Baufenster wurde grof3zlgig gefasst, um eine zukunftige Nutzungserweite-
rung zu ermdglichen.

Nebenanlagen und Stellplatze

Garagen und Carports sind aus verkehrsfunktionalen und stadtebaulich-gestalterischen
Grlanden nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Zum einen wird die Trans-
parenz bei der Ein- und Ausfahrt gewahrleistet. Zum anderen wird gesichert, dass die
hochbaulich in Erscheinung tretenden Nebenanlagen im Zentrum des Plangebiets ge-
bindelt werden und somit die Offenheit des StraBenraums gewahrleistet bleibt. Offene
Stellplatze treten baulich nicht in Erscheinung und kénnen oftmals am effektivsten und
flachensparend entlang von Grundstiicksgrenzen angeordnet werden.

Auch Nebenanlagen durfen nur innerhalb der Baufenster angeordnet werden mit Aus-
nahme von den der Versorgung des Baugebiets dienenden Anlagen (z.B. Elektrizitat,
Gas etc.). Derartige Anlagen bedurfen in der Regel zusétzlicher Flachen zur Wartung
und Anfahrt, sodass solche Nebenanlagen aus funktionalen Griinden von den zentra-
len Hauptnutzungen raumlich getrennt angeordnet werden sollten.

Grunflachen und Pflanzbindungen

Die Private Grinflache sichert die gewachsenen Grinstrukturen im Plangebiet und be-
heimatet die denkmalgeschitzte Kapelle sowie Zuwegungen. Innerhalb der Griinflache
und teilweise auch auf der 6ffentlichen Verkehrsflache befindet sich markanter und
pragender Baumbestand, der zum Erhalt festgesetzt ist.

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

Durch die Regelungen zu wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen werden As-
pekten des Klimaschutzes und der Vermeidung von Regenwasserableitung Rechnung
getragen, da die Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung ver-
mieden werden kann.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen, ist die
Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zulassig, wenn diese beschichtet
oder ihn &hnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens aus-
geschlossen werden kann.

Weiterhin werden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AuBenbe-
leuchtungen vorgeschrieben. Dies ist unter anderem der Lage des Plangebiets in ei-
nem landschaftlich und naturschutzfachlich hochwertigen Gebiet geschuldet.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher

Die festgesetzten Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen entsprechen
der Ortstypik. Zur Reduzierung der mit der Planung verbundenen mikroklimatischen
Veranderungen und zur landschaftlichen Einbindung am Ortsrand wird flr flache und
flachgeneigte Dacher ein Mindestmaf an Dachbegrinung festgesetzt. Die Dachober-
flache hat einen wesentlichen Einfluss auf das Einfligen in das Orts- und Landschafts-
bild, weshalb das Material der Eindeckung eingeschrankt wird.

Gestaltung unbebauter Flachen

Zur gestalterischen Aufwertung ungenutzter Freiflachen sind diese gartnerisch zu ge-
stalten. Ebenso sollen unattraktive Abstell- und Lagerplatze optisch abgeschirmt und
begrint werden.

Einfriedungen

Zur Gestaltung des Grundstiicks und zur Vermeidung von tberhdhten Einfriedungen,
die eine ,Abschottung“ und Uneinsehbarkeit bedeuten kdnnten, werden Hbhenbe-
schrankungen fir Einfriedungen getroffen. Geschlossene Einfriedungen (Beton- oder
Natursteinmauern) sind nur als Sockel zuléssig.

Maschendraht und Drahtzdune werden nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen.
Stacheldraht wird als wohngebietsuntypisches Material und aus gestalterischen Griin-
den ausgeschlossen.

AuBenantennen

Um die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch einen Wildwuchs von
Antennen zu verhindern, sind diese am Wohngebaude zu konzentrieren.

Freileitungen

Zur Vermeidung von raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des
Baugebiets von stadtebaulich unerwilinschten Verdrahtungen und zum Schutz des
Ortsbildes werden Freileitungen nicht zugelassen.
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6 UMWELTBELANGE

6.1

6.2

Im beschleunigten Verfahren nach 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleichwohl sind
die Belange des Artenschutzes und Umweltbelange zu ermitteln, darzustellen und ggf.
geeignete MaBBnahmen zur Minderung des Eingriffs zu ergreifen und in die Abwagung
einzustellen.

Schutzgut Mensch

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten. Es handelt
sich um eine Wohnnutzung, die im bestehenden Baurecht bereits ausnahmsweise als
Betriebswohnen zuldssig war. Zugleich wird im Plangebiet bereits faktisch gewohnt.
Aufgrund der weitreichenden Verkleinerung des Kalkwerks Knauf Marmorit, das sich
ndrdlich des Plangebiets befindet, sind negativen Beeintrachtigungen weder fir das
derzeitige noch flir das geplante Wohnen zu erwarten. Die Ergebnisse der schalltech-
nischen Untersuchung kénnen im Detail unter 3.2 dieser Begriindung enthnommen wer-
den.

Vielmehr wird durch die Bebauungsplananderung bezahlbarer und dringend notwendi-
ger Wohnraum geschaffen, der kurzfristig bezogen werden kann.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biotope

Im &stlichen Teil des Plangebiets befindet sich pragender Gehélzbestand, in den die
denkmalgeschitzte Kapelle eingebettet ist. Der gesamte Teilbereich wird als private
Grinflache und einem Pflanzbindungsgebot gesichert. Das Allgemeine Wohngebiet ist
gepragt durch die Bestandsgebaude und die ErschlieBungswege bzw. Stellplatzfla-
chen. Eine Neubebauung und damit zusatzliche Versiegelung ist nicht geplant. Die
Gebaude sind in einem guten und bezugsfertigen Zustand. Es gibt keinerlei Hinweise
auf Spalten, Risse oder Fugen, in denen sich geschiitzte Arten wohl fiihlen kénnten.
Auch sind weder ein Abriss noch Baumféllungen geplant oder erforderlich. Vor diesem
Hintergrund kann angenommen werden, dass das Allgemeine Wohngebiet keinen Le-
bensraum flr geschitzte Arten (z.B. Flederméause, Insekten oder Eidechsen) darstellt.
Die Erfullung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde oder Beeintrachtigungen auf
vorhandene erhaltenswerte Pflanzen durch das Vorhaben kann aufgrund der vorhan-
denen Strukturen ausgeschlossen werden.

Grundsatzlich stellt die Bebauungsplananderung eine Verbesserung der derzeitigen Si-
tuation dar. Im geltenden Bebauungsplan ist das Plangebiet als eingeschranktes Ge-
werbegebiet mit einer GRZ 0,5 festgesetzt. Durch die Bebauungsplananderung wird
der zulassige Versiegelungsgrad verringert und eine private Grinflache gesichert.
Hierdurch ist eher mit einer Verbesserung fir die Schutzglter Pflanzen und Tiere zu
rechnen.

Im Plangebiet sind keine Biotope bekannt. Eine Beeintrachtigung des europaischen
Schutzgebietsnetzes "Natura 2000" ist nicht zu erwarten.

Fir den Bebauungsplan ,Ellighofen“ aus dem Jahr 2013 wurde durch das Biro Gaede
Gilcher ein umfangreicher Umweltbericht angefertigt, in dem auch die Auswirkungen
des Gewerbegebiets auf das benachbarte FFH-Gebiet untersucht wurden. Im Ergebnis
wurden keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Vor diesem Hintergrund kann davon
ausgegangen werden, dass durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets
keine Verschlechterung zu beflrchten ist.
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6.3 Schutzgiter Boden / Wasser

6.4

6.5

Durch die Planung wird Uberwiegend ein bereits baulich in Anspruch genommener Be-
reich Uberplant. Es werden keine Flacheninanspruchnahmen neu begrundet. Vielmehr
wird der derzeit zulassige Versiegelungsgrad von GRZ 0,5 auf GRZ 0,4 verringert.
Auch die Sicherung der vorhandenen Grlnstrukturen als solche stellt eine wesentliche
Verbesserung gegenlber dem geltenden Baurecht dar. Dies wirkt sich positiv auf das
Kleinklima aus, bietet Lebensraum fir Insekten und sorgt fir eine Rickhaltung des
Regenwassers. Von einem erheblichen Eingriff in den Boden ist nicht auszugehen.

Das Plangebiet liegt im Quellenschutzgebiet Zone 3 der Thermalquelle 1V Bad Krozin-
gen fir die Thermalbrunnen der Kur und Bader GmbH Bad Krozingen. Arbeiten, die tie-
fer als 50 m unter der Erdoberflache stattfinden sollen, missen genehmigt werden.
Derartige Arbeiten werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet. Der Bebau-
ungsplan bildet ohnehin lediglich den Bestand ab, so dass anzunehmen ist, dass we-
der das Grundwasser noch der Boden beeintrachtigt wird. Vielmehr stellen die Festset-
zungen der Bebauungsplananderung im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan eine
erhebliche Verbesserung fir das Schutzgut Boden bzw. Wasser dar.

Schutzgiter Luft, Klima und Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Fir das Schutzgut Klima werden keine negativen Beeintrachtigungen erwartet. Dem
Landschaftsbild wird eine mittlere bis hohe Wertigkeit zugeordnet. Durch die Bestands-
sicherung der Grlnstrukturen und der Gebaude sind keine Veranderungen bzw. Ein-
griffe in das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

Sach- und Kulturgiiter

Im Plangebiet befindet sich eine Kapelle (Ellighofen 3, bei Flurstick Nummer 1014/2),
die als Bau- und Kunstdenkmal unter Denkmalschutz gestellt wurde. Es handelt sich
um eine Kapelle aus dem 19. Jahrhundert mit Satteldach und rundbogigem Eingang,
die einst zum Kuckucksbad gehdrte. Sie wurde im 20. Jahrhundert stark Gberformt. Die
Kapelle wird durch die Bebauungsplananderung nicht beeintrachtigt.

BODENORDNUNG

Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht erforderlich. Das Grundstiick befindet sich
im Eigentum der Gemeinde Bollschweil.

KOSTEN
Die Kosten fiir das Verfahren tragt die Gemeinde Bollschweil.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet ca. 2.532 m2
Private Griinflache ca. 961 m2
Offentliche Verkehrsflachen ca. 789 m2

Summe / Geltungsbereich ca. 4.282 m?
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Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB 6ffentlich be-
Festsetzungen und der 6&rtlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde tens ist der xxxx

xxxx Ubereinstimmen.

Bollschweil, den Bollschweil, den

Josef Schweizer Josef Schweizer
Burgermeister Burgermeister
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