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Satzung

tiber den Bebauungsplan ,,Stdlich der General-von-Holzing-Stral3e I1“
mit 6rtlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Bollschweil hat am XXXXX aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB)
in Verbindung mit der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) - jeweils in den Fassungen
der letzten Anderungen - den Bebauungsplan ,Sidlich der General-von-Holzing-Strale 11“ mit értlichen
Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sudlich der General-von-Holzing-Stralle 11
mit Ortlichen Bauvorschriften ist der Lageplan des zeichnerischen Teils in der Fassung vom 02.12.2020
maf3gebend.

§2
Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 02.12.2020

B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 02.12.2020
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 02.12.2020

Anlagen
D Hinweise in der Fassung vom 02.12.2020
E Begriindung in der Fassung vom 02.12.2020

Weitere, gesonderte Anlagen

Umweltbeitrag in der Fassung vom Februar 2020
Schalltechnische Untersuchung vom Mérz 2020
Bodenuntersuchungen vom Januar 2013 und Januar 2017

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Sudlich der General-von-Holzing-Strale 11 mit 6rtlichen Bau-
vorschriften tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaR 8§ 10 (3) BauGB in Kraft.

Bollschweil, den

Josef Schweizer
Burgermeister

Es wird bestétigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte der 6rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen tibereinstimmen.
Bollschweil, den

Josef Schweizer
Birgermeister
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Teil A

Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans (siehe separate Planzeichnung)

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in den am Tag des Offenlagebeschlusses maf3geblichen
Fassungen.

In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemein zuldssige Nutzungen:

. Wohngebaude

. die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe

. Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke in gegeniiber dem Ubrigen Bebau-

ungsplangebiet untergeordnetem Umfang.

Alle Gbrigen Nutzungen i.S.d. § Abs. 2 und 3 BauNVO sind unzul&ssig.

MalR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung sind im zeichnerischen Teil durch die ma-
ximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die Bezugshéhe (BZH), die maximal zulassige Wand-
hohe (WH), die maximal zulassige Gebaudehohe (GH) sowie die maximal zuldssige und zwin-
gende Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die Bezugshdhe BZH zur Ermittlung der Gebéaude- und Wandhdéhen ist im zeichnerischen Teil
als absolute Hohe uber Normalnull (NN) festgesetzt.

Die maximal zulassige Wandhdhe WH gilt fir geneigte Dacher sowie fur Flachdacher gemaf3
Festsetzung im zeichnerischen Teil. Die Wandhohe ist bei geneigten Dachern das Maf3 zwi-
schen der BZH und dem Schnittpunkt der traufseitigen Gebaude-Auf3enwand mit der Oberkante
Dachhaut. Bei Flachdéchern ist die Wandhthe das Mal3 zwischen der BZH und der Oberkante
Flachdach- Attika. Entlang der General-von-Holzing Stral3e ist mit dem obersten Geschoss ab
einer Wandhohe von 7,00 m im Teilbereich 1 und ab einer Wandhdhe von 10,00 m im Teilbe-
reich 4 um 1,50 m abzurticken.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe GH qilt fur geneigte Dacher gem&R Festsetzung im
zeichnerischen Teil und ist das Mafl zwischen der BZH und dem hdchstgelegenen Punkt der
Dachhaut.
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3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise (8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen werden im zeichnerischen Teil
durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.
Von den festgesetzten Baulinien darf entlang der General-von-Holzing Strafie im Teilbereich 1
ab einer Hohe von 7,00 m um 1,50 m abgewichen werden.

Es gilt die offene bzw. abweichende Bauweise gemaf Festsetzung im zeichnerischen Teil. In
der abweichenden Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand ohne L&ngenbe-
schrankung zu errichten. Die Tiefe der Abstandsflachen darf in dem im zeichnerischen Teil ent-
sprechend bezeichneten Abschnitt auf bis zu 2.60 m reduziert werden.

Die Stellung der Hauptgebaude wird durch Vorgabe einer Firstrichtung gemaf Eintrag im
zeichnerischen Teil festgesetzt. Die Firstrichtung ist nur fir Hauptdacher und nicht fur unterge-
ordnete Dacher verbindlich. Der niedrigere Dachabschluss (Traufe) bei Pultdéchern ist nur zur
im zeichnerischen Teil festgesetzten Seite hin zulassig.

Terrassen sind bis zu einer Grof3e von 20 gm auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

4 Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4, 22 BauGB)

Oberirdische Garagen und Carports sind unzulassig. Carports im Sinne dieser Festsetzung
sind auf Stutzenkonstruktionen tberdachte KFZ — Stellplatze.

Stellplatze sind innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fir Gemeinschafts-
stellplatze, innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fur Stellpléatze sowie in-
nerhalb der Tiefgaragen (s.u.) zulassig. Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Fla-
che fir Stellplatze sind ausschlieBlich Stellplatze zulassig.

Tiefgaragen (i.S.d. 8§ 19(4) BauNVO) sind in den Teilbereichen 1,3 und 4 innerhalb der fir
Tiefgaragen festgesetzten Flachen zuldssig. Tiefgaragenzufahrten sind nur innerhalb des im
zeichnerischen Teil festgesetzten Einfahrtsbereichs zulassig.

5 Nebenanlagen (8 9(1) Nrn. 4 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind Flachen festgesetzt, die von Nebenanlagen und Einfriedungen frei-
zuhalten sind. Innerhalb dieser Flachen sind Nebenanlagen unzuléssig. In den Teilbereichen 1
und 2 ist je Baugrundstiick ein Gebaude als Nebenanlage i. S. von § 14 Abs. 1 BauNVO (Ne-
bengebédude) zuléassig. In den Teilbereichen 3 und 4 sind je Baugrundstiick zwei Gebaude als
Nebenanlage i. S. von § 14 Abs. 1 BauNVO (Nebengebaude) zulassig. Die zulassige Grolie je
Nebenanlage wird auf max. 25 cbm umbauten Raum begrenzt. Ausgenommen von den o. g.
Regelungen zu Nebenanlagen sind Einhausungen zur Mullentsorgung, nicht Giberdachte Fahr-
radabstellplatze, Nebenanlagen i.S.d. 814 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete
mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sowie er-
forderliche Zugénge und Zufahrten.

6 Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)
Auf den an die ¢ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist zuléssig: Die
Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine 6ffentlicher Verkehrsflachen erforder-
lichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen
Bdschungen sowie die Anordnung der Stral3enbeleuchtung (Masten einschlief3lich Betonfunda-
ment).
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7.1

7.2

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Dachdeckungen und Dachinstallationen

Dachdeckungen und Dachinstallationen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei, Kupfer
und anderen Materialien, von denen Schadstoffe in das abflieRende Niederschlagswasser ge-
langen kénnen, sind nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis zulassig.

MaRnahmen zum Artenschutz

Abschirmung der Bebauung:

e durch Bepflanzung. Im Bereich der privaten Gérten, die zur Méhlin hin orientiert sind,
sind Uber das Ubliche Maf3 hinausgehende Pflanzgebote erforderlich. Entlang der nach
Suden, zur Mohlin hin, ausrichteten Grundstiicksgrenzen sind dichte Hecken (mindes-
tens 3-reihig), die im Durchschnitt 3 m Hohe erreichen, zu pflanzen. Solange, bis diese
ihre Funktion erfiillen, missen technische Malinahmen zur Abschirmung (s.u.) ergriffen
werden.
Pflanzqualitat: Stréaucher, mindestens 100-150, 3 x v
Pflanzabstand: 1 x 1 m, Halbverband, 3-reihig
Artenliste (nicht abschlieRend):

Hasel Corylus avellana
Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Wasser-Schneeball Viburnum opulus
Korbweide Salix viminalis
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Liguster Ligustrum vulgare
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Faulbaum Frangula alnus

e durch technische MalRnahmen (lichtundurchléassige Planen).
Dies erfolgt zumindest solange, bis der Gehdlzbewuchs (s.0.) die Funktion Glbernehmen
kann. Die technischen MalRhahmen zur Abschirmung der Bebauung sind bereits vor
Beginn der BaumaRnahmen auf den einzelnen Grundstiicken zu treffen (nach Ab-
schluss der ErschlieBungsarbeiten). Finf Jahre nach Pflanzung der abschirmenden He-
cken ist durch einen Fachgutachter zu prufen, inwieweit die Hecken die Abschirmfunk-
tion bereits Ubernehmen kénnen und die Planen entfernt werden kdnnen.

Beleuchtung
Fur die StraRenbeleuchtung sind fledermausfreundliche Beleuchtungsmittel zu verwenden. Im

Bereich der sudlichen, zur Mohlin hin orientierten Grundstiicke des Teilbereichs 2, sind als Au-
Renbeleuchtung nur nach unten abstrahlende Beleuchtungskoérper mit fledermausfreundlichen
Leuchtmitteln sowie nach unten abstrahlende Pollerleuchten zulassig.

Gehdlzentnahmen:

Die Enthahme von Gehélzen im Rahmen der Rohrverlegung fur die Entwésserung des Bauge-
biets darf nur auRerhalb der Vegetationsperiode geschehen, d.h. nur im Zeitraum zw. 01.10.
und 28.02.




GEMEINDE BOLLSCHWEIL BEBAUUNGSPLAN ,Sudlich der General-von-Holzing-StraRe 11

7.3

Bauzeitenregelung: Zum Schutz der Vogel- und Fledermauswelt des Bachbegleitgehotlzes vor
Stérungen ist eine Bauzeitenregelung zu beachten. Der Baubeginn ist daher auRerhalb des
Brutzeitraums, d.h. in die Monaten Oktober bis Februar zu legen.

MaflRnahmen zum Biotopschutz

Nachpflanzung: Baume und Straucher, die im Rahmen der Rohrverlegung fiir die Entwasserung
des Baugebiets entnommen werden missen, sind in gleicher Anzahl nachzupflanzen.

Bei der Nachpflanzung von Baumen ist folgendes zu beachten:

e Bei der Schwarzerle (Alnus glutinosa) ist darauf zu achten, dass nachweislich
gesunde, nicht durch Phytophtora geschadigte Exemplare zum Einsatz kom-
men.

e Bei der Entfernung von Eschen sind nicht Eschen (Eschentriebsterben), son-
dern Traubenkirschen (Prunus padus) als Ersatzpflanzen zu verwenden.

Flachen mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten (89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen sind mit einem Geh- , Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Flachen mit Pflanzgeboten / Pflanzbindungen (89 Abs. 1 Nr. 25a) und b) BauGB)

Pflanzgebote auf privaten Grundsticken

Pro Privatgrundstlick ist mindestens ein ortstypischer Obstbaum, Stammumfang 10/12, Hoch-
stamm, aus nachfolgender Artenliste zu pflanzen. Auf Grundstiicken, die eine Grdofl3e von 600
gm Uberschreiten, ist je 300 gm privater Grundsticksflache mindestens 1 ortstypischer Obst-
baum, Stammumfang 10/12 Hochstamm, aus nachfolgender Artenliste zu pflanzen. Sofern
Pflanzkorridore im zeichnerischen Teil dargestellt sind, sind die zu pflanzenden Baume inner-
halb dieser zu pflanzen. Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorte fir Baumpflanzun-
gen auf Privatgrundstiicken sind verbindlich. Abweichungen hinsichtlich des Standortes von +/-
1,00 m in jede Richtung kdnnen zugelassen werden. Sind Standorte fir Baumpflanzungen fest-
gesetzt, kdnnen diese auf die zu pflanzenden Baume angerechnet werden. Die Baume sind
dauerhaft zu pflegen und bei Abgang durch gleichwertige zu ersetzen.

Artenliste - Geholze private Grundstiicke (nicht abschlieRend)

Hochstamm, Stammumfang 10/12

Apfelsorten (Malus): Aujager, Brauner Matapfel, Bitterfelder, Bortlinger Weinapfel, Brettacher,
Goldpamene, Hauxapfel, Jakob Fischer, Joseph Musch, Ontario

Birnensorten (Pyrus): FaRlerbirne, Pastorenbirne, Gelbmdostler, Griine Jagdbirne, Oberdsterrei-
chische Weinbirne, Schweizer Wasserbirne, Hanauer Wertbirne

Kirschsorten (Prunus): Hedelfinger, Meckenheimer, Schneiders Knorpelkirsche, Schneiders
Benjaminler, Didikirsche, Dollenseppler, Schwéabische Weinwechsel

Pflaume/Zwetschgensorte (Prunus): Buhler Frihzwetschge, Hauszwetschge

Baumpflanzungen im Verkehrsraum

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorte fur Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum
sind verbindlich. Abweichungen hinsichtlich des Standortes von +/- 1,00 m in jede Richtung
kénnen zugelassen werden. Fir die Pflanzgebote der Badume entlang der General-von-Holzing
Stral3e sind Feldahorne (Acer campestre) zu wahlen. Entlang der Stichstraen sind blihende
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aber nicht fruchtende, kleinkronige Bdume der nachfolgenden Pflanzliste (Hochstamm, Stamm-
umfang mindestens 16 /18 ) zu wahlen. Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang
durch gleichwertige zu ersetzen.

Artenliste - Gehdlze Verkehrsraum (nicht abschlielend)
Hochstamm Stammumfang mind. 16/18:

Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier)
Rotbliihende-RoRRkastanie (Aesculus carnea)
Hahnendorn (Crataegus crus galli)
Apfeldorn (Crataegus lavallei)
Blumen-Esche (Fraxinus ornus)

Gold-Akazie (Robinia pseudoacacia 'Frisia’)
Mehlbeere (Sorbus aria)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Offentliche Griinflache — Landschaftsgriin
Fur die offentliche Griinflache — Landschaftsgrin ist eine ortstypische Wildkrautersaat zu ver-
wenden (Mahd 2x im Jahr und Abraumung des Mahdguts).

Private Grinflache
Die privaten Grinflachen sind — mit Ausnahme von Einfriedungen sowie der benétigten Abschir-
mung (siehe 7.2.) — von Bebauung freizuhalten und gartnerisch anzulegen.

Offentliche Griinflache — Aufenthaltsbereiche

Als Abschluss der StichstraRen ist in den Bereichen Offentliche Griuinflache — Aufenthaltsberei-
che ein groRkroniger Baum (Hochstamm, Stammumfang mind. 16/18) der nachfolgenden Ar-
tenliste zu pflanzen.

Artenliste - Gehdlze Aufenthaltsbereiche (nicht abschlieZend)
Walnuss (Juglans regia)

Birnensorten: Fallebirne, Pastorenbirne, Gelbmdostler
Kirschensorten: Dollenseppler, Meckenheimer

Pflanzgebot Hecke
In den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen mit Pflanzgebot sind dichte Hecken zu
pflanzen. (Siehe auch 7.2 MaRnahmen zum Artenschutz; Abschirmung der Bebauung)

Auf § 178 BauGB wird hingewiesen (Die Gemeinde kann den Eigentimer durch Bescheid ver-

pflichten, sein Grundstuick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend
den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu bepflanzen).
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

Die Rechtsgrundlage gilt jeweils in der am Tag des Offenlagebeschlusses mafigeblichen Fas-
sung.

In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Dacher
Die zuléassige Dachform und Dachneigung sind im zeichnerischen Teil festgesetzt. In den Teil-
bereichen 1, 2 und 3 sind als Hauptdacher nur begriinte Pultdacher mit einer Dachneigung von
5° - 10° zulassig. Im Teilbereich 4 sind als Hauptdacher begrunte Pultdacher mit einer Dach-
neigung von 5° - 10° sowie begrinte Flachdécher bis zu 4° Dachneigung zul&ssig. Von einer
Begriinung ausgenommen werden kdonnen untergeordnete Bauteile, Vorbauten und unterge-
ordnete Dachflachen, die als Dachterrassen genutzt werden.

Bei Doppelhaushélften ist dieselbe Dachneigung und Wandhdhen zu sichern.
Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind zuléssig.

Dachbegriinung

Die Dachflachen von Hauptdéachern sind extensiv zu begriinen. Die Substratstéarke fir die Dach-
begriinungen muss mindestens 10 cm betragen. Die Dachflachen sind mit einer standortge-
rechten Graser-/Krautermischung anzuséaen.

Dachflachen von Tiefgaragen sind, abgesehen von befestigten Wegen Freisitzen, notwendigen
Kiesstreifen oder technisch notwendiger Aufbauten zugunsten zusammenhéngender Freifla-
chen intensiv zu begriinen. Der Begrinungsaufbau muss mindestens 60 cm, fir Baume min-
destens 90 cm aufweisen.

2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Ausgenommen sind hiervon Anlagen
zur Gewinnung von regenerativen Energien und andere technische notwendige Anlagen (z. B.
Geréate fur Warmepumpen, Aufzug).

3 Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen
Die unversiegelten Flachen sind, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten, Wege oder Stell-
platze bendtigt werden, als begriinte Vegetationsflache anzulegen und géartnerisch zu unterhal-
ten. Nicht zuldssig sind Zierflachen aus Kies- und Schotterflachen als Mittel der gértnerischen
Gestaltung.

Stellplatze und Privatwege sind wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Ein-
trags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich
nichts anders geboten ist.

4 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Geb&u-
defassade sowie an der Grundstuicks-Einfriedung an der Statte der Leistung zuléssig. Einzelne
Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1.00
gm pro Geb&ude nicht Uberschreiten.

11



GEMEINDE BOLLSCHWEIL BEBAUUNGSPLAN ,Sudlich der General-von-Holzing-StraRe 11

Béschungen und Stitzmauern zur Au3enraumgestaltung von Privatgrundstiicken

Stitzmauern zur AuRenraumgestaltung und Terrassierung des Grundstiicks durfen eine Hohe
von 1.80 m nicht Uberschreiten. GroRere Hohen sind durch einen horizontalen Versatz von min-
destens 1.00 m zu terrassieren. Die Vorschriften zur Au3enraumgestaltung von Privatgrundstu-
cken gelten nicht bei der Sicherung des Gelandes zur Herstellung der 6ffentlichen Erschlie3ung.

Einfriedungen

Im zeichnerischen Teil sind Flachen festgesetzt, die von Nebenanlagen und Einfriedungen frei-
zuhalten sind. Innerhalb dieser Flachen sind Einfriedungen unzuldssig. Ansonsten gelten die
Regelungen des Nachbarrechts Baden Wurttemberg in Verbindung mit der LBO Baden W irt-
temberg. Als Einfriedungen sind nur frei wachsende oder geschnittene Laubhecken sowie Holz-
zaune, Metallgitterzaune und Drahtgeflecht zulédssig. Metallgitterzaune und Drahtgeflecht sind
mit heimischen Laubgehdlzen zu hinterpflanzen.

Entwéasserung

Das Niederschlagswasser von undurchlassigen Flachen privater Grundstiicke ist auf den ein-
zelnen Grundstiicken Uber Rickhalteeinrichtungen (z. B. Retentionszisternen) gedrosselt und
zeitverzogert dem offentlichen Regenwasserkanal zuzufiihren, (max. 0,2 I/s je angefangene 100
m2 undurchlassige Grundstiicksflache) der das Niederschlagswasser in den Vorfluter Méhlin
einzuleiten hat. Die Rickhalteeinrichtungen auf den Privatgrundstiicken sind fur alle 5-jahrigen
Niederschlagsereignisse entsprechend dem zuvor genannten Drosselabfluss zu bemessen. Al-
ternativ kann ein Mindestretentionsvolumen pro angefangene 100 m2 undurchlassige Flache
von 3 m2? angenommen werden. Offentliche Flachen sind hiervon ausgenommen.
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Teil D — Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes
Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde zu melden. Die Fundstelle ist
vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn die Behérde nicht einer Verkiirzung
dieser Frist zustimmt (§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B. histo-
rische Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unverandert an ihnrem Standort zu belassen. Sollte eine
Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit der zustandigen Behoérde
vorzunehmen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes iber Ordnungswidrigkeiten
(8 27 DSchG) wird hingewiesen.

2 Altlasten
Es wurden verschiedene Bodenuntersuchungen durchgefihrt (solum biro fir boden + geologie,
Freiburg, 2013, 2016).

Die orientierenden Untersuchungen haben gezeigt, dass insbesondere die schluffig-

lehmige Decklage stark mit den Elementen Blei und Arsen belastet ist. Die Boden im geplanten

Bauge-biet weisen damit abfall- und umweltrechtlich relevante Schwermetallkonzentrationen

auf. Damit ergeben sich umfangreiche Konsequenzen fir den Umgang mit Aushubmaterial und

der Nutzung als Wohngebiet.

+  Abfallrechtlich ist das Bodenmaterial der Decklage im ersten Meter mit Z2, in grof3en Tei-
len, insbesondere im noérdlichen Teilbereich, mit >Z2 einzustufen. Im zweiten Meter variie-
ren die Belastungen zwischen Z1.1 und Z2, értlich kdnnen jedoch auch hier Konzentratio-
nen >Z2 erreicht werden. Eine uneingeschrankte Verwertung dieses Materials aufRerhalb
des Plangebietes ist nicht maglich.

. Es besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, das mit Schwermetallen aus dem historischen
Bergbau belastete Bodenmaterial in der kreiseigenen Erdaushubdeponie Bollschweil zu
entsorgen. Die zuldssigen maximalen Gehalte liegen dort im Bereich von <Z2 im Feststoff
und < Z0%*Z1.1 im Eluat. Bei Uberschreitung der Eluatgehalte kann beim RP Freiburg eine
Einzelfallentscheidung beantragt werden.

*  Bodenmaterialien mit Schwermetallgehalten >Z2 werden nicht angenommen. Fur einen
groRen Teil des Aushubsmaterials wird deshalb eine deponietechnische Verwertung not-
wendig sein, was mit hohen Kosten verbunden ist.

. Eine offene Verwertung auf dem Grundstiick wird aufgrund von Prufwertiberschreitungen
fur den WP Boden Mensch und zu erwartenden Prifwertiiberschreitungen fir den WP Bo-
den- Nutzpflanze nicht empfohlen.

. Umweltrechtlich werden im Oberboden des Plangebietes die Prifwerte fur den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch fur die Nutzungen Kinderspielflachen und Wohngebiete tUberschritten.
Prufwertiberschreitungen beim Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze sind wahrscheinlich.

+  Aufgrund der Prifwertuberschreitungen sind fir die nach der BaumafRnahme exponierten
Grundstiicksbereiche (Aul3enbereiche) Sicherungs- und/ oder Sanierungsmal3hahmen er-
forderlich. Als Minimallésung kdme eine Uberdeckung mit mindestens (0,35m (WP Boden-
Mensch) bzw. 0,6m (WP Boden- Nutzpflanze) mit unbelastetem und geeignetem Boden-
material in Frage.

Folgende Empfehlungen und Hinweise werden gegeben

. Es wird dringend empfohlen, unterschiedlich stark belastete Einheiten getrennt auszu-
bauen und ggf. zu lagern, da eine Vermischung i.d.R zu Mehrkosten bei der Entsorgung
fuhrt. So ist insbesondere die stark belastete Decklage getrennt von den pleistozanen
Schwarzwaldkiesen und -sanden auszubauen. Zusatzlich sollte Material des ersten Meters
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im nordlichen Drittel aufgrund der besonders starken Bleibelastung von deutlich >Z2 sepa-
rat ausgebaut und entsorgt werden. Eine fachgutachterliche Begleitung der Aushubarbei-
ten wird empfohlen.

Fir die abfalltechnische Verwertung des Bodenaushubs wird ggf. eine Zwischenlagerung
des Materials zu Deklarationszwecken erforderlich (Haufwerksbeprobung, zusétzliche
Analysen). Fur diese Zwecke sollten bis zur Klarung des endgiiltigen Entsorgungsweges
ausreichend dimensionierte Flachen zur Verfligung stehen.

Wir weisen ausdricklich darauf hin, dass die Zwischenlagerung auf dem Baugrundstiick
zu Behinderungen im Bauablauf fihren kann. Aus diesem Grund wird empfohlen, die Ent-
sorgung des Aushubs zeitlich und rAumlich von den Rohbauarbeiten zu trennen. Zur Ver-
meidung von Behinderungen im Bauablauf kann der Aushub ggf. auch in ein behérdlich
genehmigtes Zwischenlager gebracht werden (bspw. Deponie, Entsorgungsfachbetrieb)
und dort abfallrechtlich untersucht werden.

Im Fall einer Zwischenlagerung bis zur vorgesehenen Verwertung sollten die Materialien
gegen Witterungseinflisse geschitzt werden (bspw. durch Abplanen). Bei der Lagerung
ist darauf zu achten, dass Beeintrachtigungen durch Sicker-, Stau- und Grundwasser ver-
mieden werden.

Nach Abschluss der Deklarationsanalysen sollte die Entsorgung zeitnah erfolgen. Es wird
darauf hingewiesen, dass &ltere Analysen von den Entsorgungsunternehmen ggf. nicht
anerkannt werden.

Im Vorfeld von Baumalinahmen sind evtl. notwendige Arbeitsschutzmaflinahmen zu pri-
fen.

Hinweis flir Baugenehmigungsverfahren:

Die gutachterlichen Empfehlungen zur Hohe der erforderlichen Anschuttung je nach Nutzung
(mind. 0,35m bzw. 0,6m bei Nutzpflanzen) sind von der Baurechtsbehdrde im Genehmigungs-
verfahren aufzunehmende Bedingungen fiir Baugenehmigungen innerhalb der gekennzeichne-

ten Flachen.
3 Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen zum Bodenschutz

1. Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abgeschoben wird,
wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Befahren oder
Zerstdren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

2. Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Be-
feuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

3. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféaltiger Trennung von Mutter-
und Unterboden durchzufuhren.

4. Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des Massen-
ausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelandes nicht
Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffillung ist — soweit hier
die Bodenbelastung aufgrund des historischen Bergbaus dem nicht entgegensteht — aus-
schlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

5. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal3 zu beschréan-
ken, wo mdglich sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestalten. Zur Befestigung
von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden Rasengittersteine oder
Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

6. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeméan zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Auffull-

material (Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.
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7. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder erhebliche
Beeintréachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der
Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

1. Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in Anspruch ge-
nommenen Flachen verwendet werden. Er ist — soweit hier die Bodenbelastung aufgrund
des historischen Bergbaus dem nicht entgegensteht - anderweitig zu verwenden (Griinan-
lagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederverwertbar auf geeigneten (ge-
meindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern).

2. Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch locker
aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

3. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflockerung
bis an die wasserdurchlassige Schicht zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum
fur die Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewébhrleistet
sind.

4. Die Auftragshohe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tiberschrei-
ten.

5. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG, insbesondere § 4) und weiterer bodenschutzrechtlicher Regelungen
(BBodSchV, DIN 19731) wird hingewiesen. Fir den Umgang mit Boden, die zur Rekulti-
vierung vorgesehen sind, insbesondere fir deren Lagerung und Einbringung, gelten die
Vorgaben des ,Merkblattes Bodenauffiillungen® der LUBW (Heft 26 aus der Reihe Boden-
schutz).

4 Geotechnische Hinweise

Auf Grundlage der am LGRB (Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau) vorhandenen
Geodaten bildet im ndrdlichen Teil des Plangebiets pleistozaner Losslehm, im sudlichen Teil
Auenlehm jeweils unbekannter Méchtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Mit einem ober-
flachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung)
des Losslehms sowie einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Au-
enlehms ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusétzlichen bautech-
nischen Erschwernissen fihren. Der Grundwasserflurabstand kann im stidlichen Teil des Plan-
gebiets bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrund-aufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit

des Grundungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
biro empfohlen.

5 Ersatz von vorhandenen Leuchtquellen
Es wird angeregt, zwei existierende Laternen am FuBweg bei der Briicke tber die Mohlin
durch andere, fledermausfreundlichere Leuchten zu ersetzen:
e z.B. Amber-Light oder
e noch besser: Poller-Leuchten.
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6 Hochwasser

Entlang der Mohlin im sudlichen Teil des Plangebiets befinden sich Uberschwemmungsflachen
(HQ100). Dort sind keine baulichen Anderungen vorgesehen, die Grinflache bleibt bestehen.
Ein Planungshindernis ergibt sich mangels baulicher Inanspruchnahme daraus nicht. Der sud-
Ostliche Bereich des Plangebiets befindet sich innerhalb eines HQ-Extrem-
Uberschwemmungsgebiets. Das Plangebiet wird nach den veréffentlichten Hochwassergefah-
renkarten (HWGK) bei einer Flachenausbreitung eines Extremhochwassers (HQEXTREM) teil-
weise Uberflutet und es kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu Uberflutungstiefen
mit berechneten Wasserspiegellagen von bis zu 320,3 mUNN (auf Dezimeter gerundet) kom-
men. Die Aspekte des Hochwasserschutzes und der Hochwasserriickhaltung sind bei Bauvor-
haben zu beachten.

Geschitzter Bereich bei HQ100
Uberflutungsflache HQ10

|

Uberflutungsfliche HQ50
Uberflutungsfliche HQ100

Uberflutungsflache HQ-Extrem

b
02.11.2020

Abb. 1: Uberflutungsflachen (Quelle LUBW BW)

Es ist sicherzustellen, dass

1. die Grundstucksnutzung mogliche Hochwasserschaden fiur Mensch, Umwelt oder Sach-
werte ausschlief3t

2. bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet werden, soweit eine solche Bau-
weise nach Art und Funktion der Anlage technisch méglich ist; dabei sollen auch die Lage
des Grundstiicks und die Hohe des mdglichen Schadens angemessen berlcksichtigt wer-
den

3. keine neuen Heizoblverbraucheranlagen errichtet werden

4. bestehende Heizolverbraucheranlagen, soweit wirtschaftlich vertretbar, bis zum 05. Januar
2033 nach allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher nachgeristet wer-
den

5. sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen so errichtet oder betrieben
werden, dass sie nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser beschéadigt wer-
den kdnnen. Wassergeféahrdende Stoffe durfen durch Hochwasser nicht abgeschwemmt o-
der freigesetzt werden.

Siehe auch: https:// www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de, die ,Hochwasserschutzfibel Ob-

jektschutz und bauliche Vorsorge" des Bundesministeriums flr Umwelt, Naturschutz, Bau und

Reaktorsicherheit (7. Aufl. August 2016) und das DWA Merkblatt 553 (Hochwasserangepasstes

Planen und Bauen, Nov. 2016).
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Teil E - Begrindung

1

Planerfordernis / stadtebauliches Konzept / bestehendes Baurecht

Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Bollschweil ist die Schaffung eines Gebiets flr
alle Altersgruppen mit hoher Wohnqualitat zu méglichst bezahlbaren Kosten. Durch ihre Lage
im landschaftlich attraktiven Umland von Freiburg, ist die Gemeinde Bollschweil ein gefragter
Wohnort. Bis auf einzelne Ausnahmen stehen in der Gemeinde Bollschweil keine Bauplatze
mehr zur Verfigung. Um die Nachfrage aus der Bevdlkerung nach Wohnungen und/oder Bau-
grundstiicken in Bollschweil zu decken, méchte die Gemeinde ein Wohnbaugebiet sidlich der
General-von-Holzing-Stral3e erschlieBen. Weiterhin besteht Bedarf an einem seniorengerech-
ten Wohn- bzw. Betreuungsangebot, das im Ostlichen Bereich des Plangebiets — benachbart
zum bestehenden Kindergarten — geplant sind. Zur Sicherung stadtebaulicher Qualitat wurde
ein Realisierungswettbewerb ausgerufen, den das Biro Griinenwald + Heyl Architekten fir sich
entscheiden konnte. Der auf Wunsch der Jury nachverdichtete Siegerentwurf ist nachfolgend
dargestellt.

Abb. 2: Stadtebaulicher Entwurf (Quelle Grinenwald + Heyl Architekten)

Besondere Berucksichtigung sollen die alteren Bewohner der Gemeinde durch das Angebot
von barrierefreiem und gemeinschaftlichem Wohnen finden. Vorgesehen sind gemeinschaftli-
che Nutzungen wie Tagespflege, Pflegewohngemeinschaft und Gemeinschaftsraume. Der dem
Bebauungsplan zugrunde liegende Entwurf sieht hierfir im nordéstlichen Bereich, gegentber
dem bestehenden Kindergarten, ein Areal vor. Statt ,Betreuten Wohnens* im engeren Sinn ist
eine altersgemischte inklusive, gemeinschaftsorientierte Wohnform vorgesehen, die barrierefrei
erschlossen wird und Gemeinschafsbereiche enthalt. Dariiber hinaus sind Wohnungen zulas-

sig.

Wesentliche Aspekte des stadtebaulichen Entwurfs sind:

. Der Autoverkehr im Quartier soll minimiert werden, somit wird das Parken weitestge-
hend am Gebietsrand konzentriert, die Anwohnerstral3en sind als Stichstralien mit Plat-
zen als Endpunkte und Aufenthaltsbereiche gestaltet.

. Aufenthaltsbereiche mit unterschiedlichen Raumqualitéaten im &ffentlichen und privaten
Bereich.
. Eine in Ost-West-Richtung orientierte Bebauung mit Blick zu den Bergen und offene

R&ume zur Bachaue der Mohlin.
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. Ein Verbindungsweg durch das Gebiet fir FuRganger und Radfahrer in Ost-West-Rich-
tung zum Ortszentrum und zur quartiersinternen Kommunikation.

. Eine breite Bachaue an der Mohlin bietet Schutz fiir Flora und Fauna.

Bebauungsstruktur

Die Bebauung soll unterschiedliche Wohnwiinsche beriicksichtigen — dementsprechend werden
Flachen fir Mehrfamiliengeb&ude mit unterschiedlich groRen Wohneinheiten, Reihen- und Dop-
pelh&user bertcksichtigt. Im Einzelnen:

. Mehrfamilienhduser sind entlang der General-von-Holzing-Stral3e mit zugeordneten
Tiefgaragen angeordnet.

. Mit einer aufgelockerten punktuellen Bebauung mit Doppelhdusern nimmt die Bebau-
ungsdichte zur Bachaue hin ab.

. Offene Platzflachen zum Spiel und Aufenthalt am Ende der ErschlieBungsstraf3en off-

nen den Blick zur Landschaft.

Um die planungsrechtliche Grundlage fir die geplante stadtebauliche Entwicklung und den drin-
gend benétigten Wohnraum zu schaffen und die stadtebaulichen Ordnung zu sichern, ist die
Aufstellung des Bebauungsplans i.S.d. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB erforderlich.

2 Verfahrensart
Der Bebauungsplan wird nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Die fur die Flachengrenze nach § 13b BauGB malRgebliche Grundflache betragt rund 8.245
Quadratmeter (Nettobauland x Grundflachenzahl) und damit weniger als 10.000 m2 entspre-
chend der Flachenschwelle des § 13b S. 1 BauGB. Kumulierende Pléne im Sinne des § 13 Abs.
1S.2Z. 1BauGB liegen nicht vor.

Die Flachen schliel3en sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an, namlich insbesondere
an die Bebauung nordlich des Plangebiets und der General von Holzing Strafe und bereits
bestehende Bebauung 6stlich des Plangebiets. Sie ragt auch nicht dornartig in den Aul3enbe-
reich, sondern schliel3t sich mit der Breitseite an die Bebauung an. Dass die Flachen bereits
Uberplant sind, steht der Anwendung des 8§ 13b BauGB nicht entgegen. Der einzige Anlass fur
eine solche Uberlegung besteht in der Formulierung ,AuRenbereich* in der Uberschrift. Diese
hat aber nur Orientierungsfunktion und nimmt am Festsetzungsgehalt der Bestimmung selbst
nicht teil.

Der Bebauungsplan begrindet auch nur die Zuléssigkeit von Wohnnutzungen im Sinne des
§ 13b S. 1 BauGB. Insbesondere werden die nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach
8 4 Abs. 3 BauNVO volistandig ausgeschlossen; auRerdem die nach § 4 Abs. 2 Z. 2 und 3
eigentlich zuldssigen Laden und Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.

Trotz aller Einschrénkungen gegentiber § 4 BauNVO handelt es sich nicht um einen Etiketten-
schwindel, weil einige der zugelassenen Nutzungen im reinen Wohngebiet nicht oder nur aus-
nahmsweise oder nur mit weiteren Beschrankungen zulassig waren (Anlagen zur Kinderbetreu-
ung, Handwerksbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe und Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke).

Das Verfahren findet in dem nach § 13b S. 2 BauGB vorgesehenen Zeitfenster statt, ist also vor

dem 31.12.2019 férmlich eingeleitet worden, und der Satzungsbeschluss wird wohl vor dem
31.12.2021 gefasst. Auf die nach dem inzwischen vorliegenden Regierungsentwurf zur BauGB
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-Novelle vorgesehene Verlangerung der Geltungsdauer des § 13b bis 31.12.2022 (Art. 1 Z. 9
Baulandmobilisierungsgesetz-E) kommt es danach nicht an.

Auch wird nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet im Sinne des § 13a
Abs. 1 S. 4 BauGB. Und es liegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgiter oder weitere Ausschlussgriinde des § 13a Abs. 1 S.
5 BauGB vor.

SchlieB3lich liegt die weitere Voraussetzung vor, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets durch den neuen Bebauungsplan nicht beeintréchtigt wird.

Damit greifen die Erleichterungen des § 13a Abs. 2 BauGB. Insbesondere entfallen die Eingriffs-
/Ausgleichsregelung, die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und der Umweltbericht.
Die Gemeinde hat sich gleichwohl mit allen naturschutzrechtlichen, insbesondere artenschutz-
rechtlichen Fragen intensiv auseinandergesetzt und dies dokumentiert und vorsorglich einen
Flachenbedarfsnachweis gefuhrt.

3 Regionalplan
Im gultigen Regionalplan des Regionalverbands Sidlicher Oberrhein ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplans ohne Nutzung dargestellt. Nérdlich, éstlich und westlich der Flache gren-
zen bestehende Siedlungsflachen - Wohn- und Mischgebiet - an. Der Gemeinde Bollschweil
wird keine zentralortliche Funktion zugeordnet. Sie ist im Regionalplan als Gemeinde mit Eigen-
entwicklung fir die Funktion Wohnen festgelegt. Raumstrukturell ist die Gemeinde dem landli-
chen Raum im engeren Sinne zugeordnet.

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet wird im Flachennutzugsplan der Verwaltungsgemeinschaft Ehrenkirchen-Boll-
schweil teilweise als Wohnbauflache (ca. 0,7 ha) und teilweise als Griinfliche (Gartnerei) sowie
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Der
Bebauungsplan weicht demnach teilweise von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
ab. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird dadurch nicht beein-
trachtig. Der FNP kann bei der Planaufstellung im beschleunigten Verfahren im Zuge der Be-
richtigung angepasst werden vgl. 8 13b S. 1 i.V.m. § 13a Abs. Abs. 2 Z. 2 BauGB. Hierzu wird
vorgeschlagen, auch im Flachennutzungsplan eine Unterteilung in Wohnbauflache und Grin-
flache vorzunehmen.
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Abb. 3: FNP (Quelle: https://gis.lkbh.net/buergergis/synserver?project=buergergis&view=kreiskarte)
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5 Bedarfsnachweis

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist sudlich der General-von-Holzing-Stral3e bereits
heute eine Wohnbauflache mit ca. 0,7 ha ausgewiesen. Die Flache des vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurfs Gbertrifft diese im FNP ausgewiesene Flache. Uber diese zusétzliche Aus-
weisung haben sich der Regionalverband Stdlicher Oberrhein und das Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald bereits friihzeitig abgestimmt und im Ergebnis darauf versténdigt, dass die
raumordnerischen Belange vorliegend gewahrt sind und ein etwa erforderlicher Flachenbe-
darfsnachweis als gefuihrt angesehen werden kann. Dies wurde im Rahmen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung noch einmal ausdrtcklich bestatigt.

Zunéchst sind die Grunflachen aus der Betrachtung auszuscheiden.

Aus dieser differenzierten Flachenbetrachtung ergeben sich als Flachengré3en:
- Allgemeines Wohngebiet ca. 1,49 ha
- private und o6ffentliche Grunflache ca. 0,45 ha

Die abgebildete Plandarstellung der Flachenaufteilung ist Uberlagert mit der Abgrenzung der
0,7 ha groRen Wohnbauflache im derzeit rechtswirksamen FNP (Flache in rosa): Daraus erge-
ben sich 0,79 ha als zusatzliche, tber den FNP hinausgehende Wohnbauflache.

e U e S B T T L : = e

vz e M A R i1 7/ S )

; —
. \_,J—-Grunﬂéche

FlachengroRe 0,45 ha

Nach dem Ansatz des Regionalplans fir die Gemeinde als Eigenentwickler ergeben sich in den
nachsten 5 Jahren 30 zusatzliche Einwohner.

zusétzliche Einwohner in 5 Jahren 30E
vorgegebene Baudichte S50E/ha
daraus Flachenbedarf (Zwischenwert) 0,60 ha
abziglich der anrechenbaren Baullicken (: -0,10 ha
Orientierungswert zusatzlicher Flachenbedarf 0,50 ha

Der nach dem aktuellen Flachennutzungsplan gegebene Puffer fir die weitere Entwicklung der
Gemeinde (0,7 ha) vergréRert sich daher nach Aufsiedlung mit den angenommenen 30 Einwoh-
nern (entsprechend 0,5 ha) in den nachsten funf Jahren mit der Bebauungsplanaufstellung nur
geringflgig (0,29 ha).
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Dies wird mehr als kompensiert und gerechtfertigt dadurch, dass ein erheblicher Teil der Fléche
beschrankt werden wird auf besondere Wohnformen mit einer besonderen sozialen Auspréa-
gung (altersgerechte, inklusive Wohnformen und Tagespflege). Diese Flachen stehen heute im
Eigentum der Gemeinde und werden fir diese Nutzungsarten kaufvertraglich und dinglich ge-
sichert. Auch wenn diese Flachen jetzt nicht mehr als Sondergebiet, sondern als Wohngebiet
ausgewiesen werden, andert sich hinsichtlich der tatsachlich vorgesehenen, vertraglich und
dinglich gesicherten Nutzungen nichts gegentiber dem in Abstimmung mit dem Regionalver-
band Sudlicher Oberrhein und dem Landratsamt gefiihrten Bedarfsnachweis vom Juli 2019.

6 Abgrenzung und GroRe des Plangebiets / Ortliche Gegebenheiten
Das Plangebiet liegt stidlich der General-von-Holzing-Stral3e zwischen den Ortsteilen Unterdorf
und Oberdorf und hat eine Grof3e von ca. 1,9 ha. Der Geltungsbereich ist dem zeichnerischen
Teil zu enthehmen und umfasst Flurstiick Nummer 1304/5 sowie Teile der Flursticke Nummer
1304/8, und 1304/4. Das Plangebiet wird im Norden von der General-von-Holzing-Stral3e, im
Osten durch den Kindergarten (Flurstick Nummer 1204/1), im Stiden durch die Méhlin und im
Westen durch die Bestandsbebauung (Flurstiick 1777/2) begrenzt.

Bisher besteht das Plangebiet hauptséachlich aus Ackerflachen. Die Grundstiicke sind im Besitz
der Gemeinde Bollschweil. Topographisch féllt das Gelande vom norddstlichen Gebietsrand
nach Sidwesten hin ab. Auch die General-von-Holzing-Stral3e féallt von Osten nach Westen hin
ab.

7 FFH-Schutzgebiet und Biotope
FFH-Schutzgebiete grenzen nicht an den Geltungsbereich an. Das nachstgelegene FFH-Gebiet
befindet sich rund 400 m sudlich. Es ist Bestandteil des FFH-Gebiets ,Schénberg mit Schwarz-
waldhangen® (Gebietsnummer 8012-342). Somit ist nicht davon auszugehen, dass sich die Pla-
nung direkt auf FFH-Schutzgebiete auswirkt.

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich die Mohlin mit ihrem Gehdlzbewuchs, die als be-
sonders geschiitztes Biotop kartiert ist. (Biotop Nummer 180123150068 ,M&hlin mit Auwaldrest
zw. Ober- und Unterdorf*).

Naturdenkmal
Flachenhaft
O  Einzelgebide
Biotop
’_| Offenlandbictopkartierung
iWaldiolopkmlermq
Waldschutzgebiet
{— Bannwald
Schonwald

Naturschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet

7 FrH-Gebiet

R\‘ Vogelschutzgebiet

Biospharengebiet
Kernzone

|| Pflegezone

|| Entvicklungszone

[ ] Nationalpark
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L. ]

Grundiage

- Réumiiches Informations- und
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- Amtiche Geobasisdaten © LGL.
wwwighbw de, Az ® 2851.9-119

Abb. 5: Schutzgebiete (Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/)
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8 Hochwasser
Sudlich des Plangebiets befindet sich die Mohlin. Der siiddstliche Bereich des Plangebiets be-
findet sich innerhalb eines HQ-Extrem-Uberschwemmungsgebiets. Ein Planungsverbot ergibt
sich daraus nicht, vgl. 8 78 WHG. Die erforderlichen Hinweise sind in den Textteil des Bebau-
ungsplans aufgenommen (Teil D Nr. 6, Hochwasser).

9 Umweltbeitrag
Zur Klarung artenschutzrechtlicher Belange ist ein Gutachten erarbeitet worden (Gaede und
Gilcher, Partnerschaft, Landschaftsplaner, Freiburg). Zusammenfassend kommt der Umwelt-
beitrag zu folgenden Ergebnissen:

Artenschutzrechtliche Belange:

Relevanzprifung

Fur die einzelnen Arten/ Artengruppen gelten folgende Einschétzungen:

o Flederméause: Geeignete Habitate sind vorhanden.

e Haselmaus: Ein Vorkommen wird wegen der Ortslage und der nur mafigen Verbindung
zum nachsten Wald als unwahrscheinlich eingestuft. Im Falle eines Vorkommens ist die Art
aber auch nicht betroffen, da sie auf die Geholzbestadnde beschrankt ist, die durch die Pla-
nung nicht in Anspruch genommen werden. Wie neuere Arbeiten zeigen, ist die Art auch
relativ storungsunempfindlich. Sie konnte in jingster Zeit mehrfach auch unmittelbar neben
stark befahrenen Stralen nachgewiesen werden.

e Biber: Der Biber kommt nicht vor, weil man andernfalls Anzeichen fir ein Vorkommen hétte
feststellen missen (v. a. angenagte Baume). Die Mohlin ist fur die Art aber auch nicht ge-
eignet, weil der Wasserstand der Moéhlin zeitweise zu niedrig fur die Art ist.

e VOogel: Geeignete Habitate sind vorhanden.

e Reptilien: Vorkommen von Schlingnatter oder Zauneidechse werden ausgeschlossen, weil
die in Frage kommenden Saume nordlich der Méhlin zu wiichsig sind und der Saumstreifen
durch die sudlich vorgelagerten Geholze zu stark beschattet wird.

Vogel:

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der Auspragung der Biotopstrukturen
ist das Vorkommen von bodenbritenden Vogelarten unwahrscheinlich. Es wird weiterhin davon
ausgegangen, dass der bachbegleitende Gehdélzbestand und damit auch das FlieRgewasser
selbst von der Planung nicht direkt betroffen sind. Daher werden Verluste von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten fur die in der Tabelle aufgefuhrten Arten ausgeschlossen. Damit sind gleich-
zeitig Totungstatbestande wahrend des Baus fir die Vogelarten nicht relevant, da diese im We-
sentlichen bei Jungvdgeln in Nestern zu erwarten waren. Damit verblieben lediglich noch Be-
unruhigungseffekte, die zu Stérungstatbestanden fiihren kénnten.

Ein Stérungstatbestand im Sinne des § 44 Abs. 1, Ziffer 2 BNatSchG tritt allerdings nur ein,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert. Bei den Arten, deren Vorkommen als mdglich oder wahrscheinlich eingestuft ist, wird aber
die Beunruhigungsempfindlichkeit ganz Uberwiegend als gering eingestuft, weil sie regelmaRig
auch in Siedlungen vorkommen, wenn auch zum Teil nur in Grinanlagen wie Parks und Fried-
hoéfen. Hinzu kommt, dass diese Arten bis auf Turmfalke und Grauschnépper (2019 nicht besta-
tigt) ungeféahrdet und weit verbreitet sind. Beide Arten sind aber nicht sehr stérungsempfindlich
und briten z. T. sogar an Gebauden. Daher werden Beunruhigungseffekte entweder als un-
wabhrscheinlich eingestuft oder sie fihren nicht zu einem Stdérungstatbestand, weil sich der Er-
haltungszustand der betroffenen lokalen Populationen nicht verschlechtert. Das gilt auch fir
Gebirgsstelze und Wasseramsel. Die Wasseramsel konnte im April 2016 beobachtet werden,
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das Vorkommen der Gebirgsstelze wird als wahrscheinlich eingestuft, da die Art an vergleich-
baren Gewassern in diesem Raum regelmafig auftritt. Eine gezielte Nachsuche nach Nestern
an der Briicke, die die Mohlin im Osten quert, erbrachte keinen Nachweis. Die Briicke ist nach
eigener Einschatzung aufgrund ihrer Konstruktion auch nicht als Brutplatz geeignet (zu gute
Zuganglichkeit fir Préadatoren wie Katzen, Marder und Wiesel). Es kann aber nicht ausgeschlos-
sen werden, dass sich Nester dieser beiden Arten am Ufer des relevanten FlieRgewasserab-
schnitts befinden. Selbst wenn diese Neststandorte wegen Beunruhigungseffekten aufgegeben
wurden, ist keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen dieser
Arten zu erwarten. Die Arten zeigen landesweit stabile oder sogar zunehmende Tendenzen
(siehe Rote Liste der Vogel Baden-Wirttembergs von 2013) und es sind dem Verfasser keine
Daten bekannt, die lokal etwas Anderes erwarten lie3en. Beide Arten sind an den Schwarz-
waldbéchen weit verbreitet.

Es ist davon auszugehen, dass der M6éhlin und den sie begleitenden Strukturen eine wichtige
Biotopverbundfunktion, z. B. fir Gehdlzbewohner, Auenarten und Flederméause (fur letztere vor
allem als Flugstraf3en fur den Wechsel zwischen Wochenstuben und Jagdhabitaten), zukommt.
Diese ist durch die Bebauung zumindest in West-Ost-Richtung nicht geféahrdet. Allerdings deu-
tet sich eine weitere Verbindung von der Méhlin nach Norden am Ostrand des Plangebietes an.
Diese kdnnte durch erganzende Gehdlzpflanzungen am Ostrand des Gebietes gestarkt werden.
Im Zusammenhang mit der Abschétzung des artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzials wurden
Stoérungstatbestdnde ausgeschlossen, Beunruhigungseffekte aber als moglich eingestuft. Ful3-
pfade in dem Geholzbestand entlang der Méhlin deuten darauf hin, dass er bereits jetzt z. B.
von Kindern genutzt wird. Es wird als wahrscheinlich eingestuft, dass diese Nutzung durch die
neue Bebauung zunehmen wird und damit auch die Beunruhigungseffekte. Daher wird empfoh-
len, einen gewissen Abstand der Bebauung vom Gehdlzrand einzuhalten bzw. auf eine ausrei-
chende Abschirmung zu achten.

Flederméause:

Mit der Kleinen Hufeisennase und der nicht mit abschlie3ender Sicherheit nachgewiesenen Al-
penfledermaus konnten im Rahmen der vorliegenden Untersuchung fir das Planungsgebiet
und dessen Umfeld 10 Arten nachgewiesen werden (vgl. Tab. 1).

Verlust/Beeintrachtigung von Quartieren: Es entsteht kein direkter Verlust durch Bau, Anlage
oder Betrieb des Bebauungsgebiets. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden das
Lichtimmissionen zu einem Meideverhalten potenzieller Quartiere entlang der Mohlin fuhren.
Da in den umgebenden Waldern und Siedlungsgebieten von einer gro3en Anzahl potenzieller
Quartiere auszugehen ist, stehen ausreichend Ausweichquartiere zur Verfugung. Selbst bei ei-
ner Meidung der Quartiere entlang der Mohlin ist davon auszugehen dass die Funktion von
Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang nicht beeintrachtigt wird. Der Schadigungstatbe-
stand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird demnach nicht erfUllt.

Verlust/ Beeintrachtigung von Jagdhabitaten: Auf der Basis der vorliegenden Untersuchungser-
gebnisse ist davon auszugehen, dass projektbedingt keine essentiellen Jagdhabitate von Fle-
dermdausen verloren gehen bzw. erheblich beeintrachtigt werden - dies gilt fur alle vorkommen-
den Fledermausarten. Der Flachenverlust (Ackerflache) und auch eine Beeintrachtigung be-
nachbarter Flachen durch Lichtwirkungen wird folglich nicht zu einer Erflllung des Schadi-
gungstatbestands nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fihren.

Verlust von Leitstrukturen: Der Gehdlzstreifen an der Mohlin stellt nicht nur eine Leitfunktion
bezuglich der Verbindung von Quartier und Jagdhabitat dar sondern umfasst auch die funktio-
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10.1

10.2

10.3

10.4

nale Beziehung zwischen Sommer und Winterlebensraum. Die dem Bebauungsgebiet zuge-
wandte Seite bietet Schutz gegen aus Sudwesten wehende Winde und hat auf Grund der ver-
minderten Sonneneinstrahlung fur Licht-meidende Arten eine erhdhte Bedeutung. Bei einer Er-
héhung der Lichtbelastung am nérdlichen Rand des Gehdlzstreifens entlang der Moéhlin durch
die neue Wohnbebauung muss vor diesem Hintergrund vorsorglich davon ausgegangen wer-
den, dass Licht-meidende Fledermausarten (hier die Wimperfledermaus, das Mausohr und ggf.
noch weitere Arten) insbesondere auf dem Weg zwischen Sommer- und Winterlebensraumen
erheblich gestért werden. Unter dieser Voraussetzung tritt ein Stoérungstatbestand gemar § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ein und es sind spezifische MaRnahmen erforderlich.

ErschlielBung

VerkehrserschlieBung

Das ErschlieBungskonzept sieht vor, den Autoverkehr im Gebiet zu minimieren. Dementspre-
chend werden Stellplatze hauptséachlich am nérdlichen Gebietsrand, entlang der General-von-
Holzing-StraRe angeordnet. Zum einen sind hier Tiefgaragen fir die Mehrfamilienhdauser und
besondere Wohnformen geplant, zum anderen sind Garagen und Stellplatzhéfe fur die Haus-
gruppen und Doppelh&user im Gebiet vorgesehen. Die Anwohnerstrafl3en sind als Stichstral3en
mit Platzen als Endpunkte und Aufenthaltsbereiche gestaltet.

Ver- und Entsorgung

Mullaufstell- und Fahrradabstellflachen werden vor den Geb&uden vorgesehen. Am Tag der
Abholung sind die Behéltnisse an die Aufstellflachen entlang der General-von-Holzing-Stralie
zu bringen. Die Stellflachen entlang der General-von-Holzing-Stral3e nordlich der Garagenhdofe
sind in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt. Eine Befahrbarkeit des Plangebiets durch
Miillfahrzeuge ist demnach nicht erforderlich. Das Energiekonzept fir das Gebiet sieht vor das
Gebiet an die bestehende Fernwarmeversorgung anzuschliel3en

Niederschlagsentwéasserung

Es ist eine Entwéasserung im Trennsystem vorgesehen. Uber Zisternen auf jedem Grundstiick
werden 5-jahrige Starkniederschlage zurtickgehalten und gedrosselt abgeleitet. Von dort aus
wird das Wasser weiter in einen Sammler in den Stichstra3en geleitet und an vier Stellen in die
Mohlin abgeleitet.

Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Anschluss an bestehende Netze in der General-von-
Holzing-Stral3e.

Unter Zugrundlegung eines spezifischen Schmutzwasseranfalls von 100 I/E x d im 12 Stunden-
mittel resultiert ein Schmutzwasseranfall von 5,4 I/s.

Im neuen Baugebiet mit 1,79 ha, gerundet 1,8 ha, sollen gemaR stadtebaulichem Entwurf in
Zukunft 140 bis max. 190 EW leben. Bei gleichem spezifischen Schmutzwasseranfall ergibt sich
ein zusétzlicher Schmutzwasserabfluss von max. 0,44 I/s, gerundet 0,5 I/s. Der Gesamt-
schmutzwasserabfluss nach ErschlieBung des Baugebiets betragt 6,1 I/s.

Bei einem Fremdwasseranfall Qf = Qs ergibt sich ein Abfluss von 12,2 I/s, bei doppeltem Ansatz
fur den Fremdwasserabfluss ergibt sich ein Abfluss von 18,3 I/s.

Der bestehende Schmutzwasserkanal weist zwischen der General-von-Holzing-Stral3e bis zur
Einmindung in den AZV-Sammler im Kreuzungsbereich KuckucksbadstraRe/ Am Rebberg DN
250, danach DN 300 auf.
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Uber DN 250 werden bei Mindestgefélle von 0,4 % (Abflussleistung 41 I/s) gewohnlich Ortschaf-
ten bis 5000 EW entwassert. Entsprechend dem zuvor Genannten sollte der Sammler in der
Kuckucksbadstral3e max. 50% ausgelastet sein.

Wasserversorgung
Die Versorgung erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze in der General-von-Holzing-
StralRe

Stromversorgung

Die Versorgung erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze in der General-von-Holzing-
Stral3e. Eine Trafostation im Gebiet ist nicht erforderlich. Im Rahmen der Erschlie3ung sind
Kabelverteilerschranke notwendig, deren genauen Standorte noch nicht feststehen. Wenn die
Standorte der Kabelverteilerschréanke feststehen, mussen diese dinglich gesichert werden.

Telekommunikation
Die Versorgung erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze in der General-von-Holzing-
Stralle.

Immissionsschutz

Zur Ermittlung der Larmeinwirkungen des Verkehrslarms auf das Plangebiet sowie zur Ermitt-
lung der Anderungen der Verkehrslarmsituation fiir die Nachbarschaft wurde eine Schalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt ( Fichtner Water & Transportation, Marz 2020). Die Untersu-
chung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefigt.

Im Rahmen der Untersuchung wurden Anderungen der Verkehrslarmsituation durch eine Re-
alisierung der Planungen ermittelt und bewertet. Neben einer durch das Vorhaben zu erwarten-
den Anderung des Verkehrslarms ist auch die absolute Hohe der zukiinftigen Larmbelastung in
der schutzbedurftigen Nachbarschaft des Plangebiets bedeutsam.

Beziglich der Immissionen fir die Nachbarschaft kommt das Gutachten zu folgenden Ergeb-
nissen:

Bei dem Vergleich der Beurteilungspegel des Prognose-Null- und des Prognose- Planfalls (vgl.
Anlage 3.4) lasst sich feststellen, dass sich die Erhéhung der Beurteilungspegel an weitgehend
allen untersuchten Immissionsorten in der Nachbarschaft durch eine Umsetzung der Planung
am Tag und in der Nacht oberhalb der Schwelle zur Wahrnehmbarkeit von 1 dB(A) liegen. Die
jeweils geltenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete (WA)
von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) nachts bzw. fiir Mischgebiete (MI) und Dorfgebiete (MD)
von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) nachts werden bei einer Realisierung der Planung weiterhin
durchgehend eingehalten. Beurteilungspegel von uber 70 dB(A) am Tag und uber 60 dB(A) in
der Nacht werden an keinem untersuchten Immissionsort erreicht.

Dementsprechend sind aufgrund der Planung keine Bereiche mit wesentlichen Anderungen der
Verkehrslarmsituation im Sinne der 16. BImSchV in der Nachbarschaft zu erwarten. Somit sind
keine Larmschutzmalinahmen erforderlich.

Beziglich der Immissionen im Plangebiet kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

Die Ergebnisse zeigen, dass die Verkehrslarmsituation im Plangebiet mal3gebend durch den
Verkehr auf der General-von-Holzing-StralRe beeinflusst wird. Die Ergebnisse zeigen, dass sich
innerhalb des Plangebiets Beurteilungspegel zwischen 60 dB(A) und 44 dB(A) am Tag sowie
50 dB(A) und 35 dB(A) in der Nacht ergeben. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag und von 49 dB(A) in der Nacht werden innerhalb
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der bebaubaren Bereiche im Plangebiet durchgehend in allen Stockwerke eingehalten. Die um
jeweils 4 dB(A) geringeren Orientierungswerte der DIN 18005 werden im ndrdlichen Teil der
bebaubaren Bereiche der ersten Gebaudereihe am Tag und in der Nacht leicht Gberschritten.
Im sudlichen Teil des Plangebiets werden die Orientierungswerte am Tag und in der Nacht
eingehalten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind nicht als strikt einzuhaltende Grenz-
werte zu verstehen. Insbesondere bei moderaten Uberschreitungen besteht hier seitens der
Kommune ein Abwéagungsspielraum gegeniber stadtebaulichen Belangen (vgl. Abschnitt 2.3).
Aufgrund der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sind innerhalb des Plan-
gebiets keine LarmschutzmafRnahmen erforderlich.

Die Zusammenfassung der Schalltechnischen Untersuchungen lautet dementsprechend wie
folgt :

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Stidlich der General-von-Holzing-Stra8e II“ wurde
eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Hierbei wurden Verkehrslarmeinwirkungen
untersucht. Zu betrachten ist dabei jeweils die Situation im Plangebiet und in der Nachbarschaft.

Verkehrslarm

¢ Inder Nachbarschaft sind keine nach den Kriterien der Verkehrslarmschutzver-
ordnung wesentlichen Erhéhungen zu erwarten (vgl. Abschnitt 3.4.2).

- Folge: Keine LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

e Im Plangebiet werden entlang der General-von-Holzing-Straf3e die fur den je-
weiligen Gebietstyp empfohlenen Immissionen durchgéangig eingehalten (vgl.
Abschnitt 3.4.3).

—2Folge: Keine LarmschutzmalRhahmen erforderlich.

Bodenuntersuchung

Zur Untersuchung der Béden im Plangebiet wurden 2013 finf Rammkernsondierungen durch-
gefiihrt. Die Bodenuntersuchung (Solum biro fir boden + geologie, Freiburg, 2013) ist den Un-
terlagen zum Bebauungsplan beigefligt und kann folgendermalf3en zusammengefasst werden.

Die Sondierungen RKS1-RKS2 zeigten durchgehend lehmig- schluffige bis stark schluffige Bo-
denarten mit starken Hydromorphie- Merkmalen und normaler bis z.T. erhdhter Lagerungs-
dichte. Der Humusgehalt des organoleptisch unauffélligen Materials wurde auf 1-2% im ersten
Meter, darunter auf <1% geschatzt. Identische Substrate wurden bei den Sondierungen RKS3-
RKS5 angetroffen. Hier wurden im Untergrund grobe, pleistozane Schwarzwaldkiese und -
schotter in sandiger Matrix erreicht, die sehr stark verwittert waren. Vorausgehende Untersu-
chungen haben gezeigt, dass es sich bei den pleistozdnen Kiesen um unbelastetes Material
handelt. Im ersten Meter der Sondierungen wurden Reste von Holzkohle (RKS1, RKS3) und
Ziegelbruchstiicke (RKS3, RKS5) gefunden, was auf eine anthropogene Beeinflussung schlie-
Ren lasst. Freies Wasser wurde bei RKS3 und RKS4 in 2,6m bzw. 2,5m Tiefe erreicht. Innerhalb
einer Stunde stieg das Wasser im Bohrloch auf 2,45m (RKS3) und 1,8m (RKS4) an. Es wird
vermutet, dass es sich hierbei um gespanntes Hangzugwasser handelt. Bei RKS1 und RKS2
konnte in einem fast reinen Schluffhorizont (1,5-1,9m bzw. 1,4-2,6m) Haftnasse festgestellt wer-
den, die in das Bohrloch ausblutete und es bis 2,5m (RKS1) und 2,7m (RKS2) mit flissigem
Schlamm aufflllte. Abgesehen davon wurde durchgehend eine mittlere Bodenfeuchte beobach-
tet.
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Die in Tabelle 1 dargestellten Analysenergebnisse zeigen wie erwartet bei allen Sondierungen
und somit Gber das gesamte Untersuchungsgebiet sehr stark erhdhte Bleigehalte im Feststoff
im ersten Meter. Der Zuordnungswert Z2 fiir Blei (700mg/kg Boden) wird bei allen Standorten
deutlich tGberschritten, bei RKS2 bis RKS5 sogar um mehr als das Doppelte. Deutlich erhéht
fallen auch die Bleigehalte im 2. Meter aus. RKS2 mit 660mg/kg und RKS5 mit 310mg/kg wer-
den als Z2 eingestuft. RKS3 liegt mit 830mg/kg immer noch deutlich Gber dem Grenzwert. Das
belastete holozane Material weist im Untersuchungsgebiet eine Machtigkeit von tber 1m bis
Uber 2m (RKS3) auf. Unterhalb von 2m bei RKS1 und RKS2 sowie ab dem Erreichen des
Schwarzwaldkieses bei RKS4 (1,7m) und RKS5 (1,8m) befindet sich unbelastetes, pleistozénes
Material. Die Ergebnisse der Laboranalyse decken sich mit vorhergehenden Untersuchungen.
Durch den historischen Bergbau wurden im Untersuchungsgebiet stark mit Schwermetallen be-
lastete Auensedimente der Mohlin abgelagert.

Tabelle 1: Einstufung nach Verwaltungsvorschrift UM fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial (Marz 2007)- Gesamtgehalte im Feststoff [mg/kg]

Probe* Bodenart As Pb Cd Cr Cu Ni Hg Zn
- ges.
[markg] [magikg] [mgikg] [mgrkg] [mgkg] [makg] [markg] [mgekg]
RKS1 0,31m Lu-Ut2 - 1.000 - - - - - -
RKS1 1-2m Utz-u - 185 - - - - -
RKS1 2-3m Tu3-Li2 - 23 - - - - -
RKS2 0,3-1m Lu-Uls - 1.450 - - - - -
RKS2 1-2m Uls-Lt2 - 660 - - - - -
RKS2 2-3m Liz-Ut2 - 27 - - - - -
RKS3  0,3-0,9m Lu-Uls - 1.450 - - - - -
RKS3 1-2m Liz-ut2 - 830 - - - - -
RKS3 2-2,6m Ui2 - 150 - - - - -
RKS4  0,3-0,9m Lu-Uls - 1.650 - - - - -
RKS4  0,91,7m Uiz - 175 - - - - -
RKS4 1.7-25m | St3.g3-4 - 17 - - - - -
RKS5 0,31m Lu-Uls - 1.400 - - - - -
RKS5 1-1,6m Uiz - 310 - - - - -
RKS5  1,6-2,.3m 5t3,04 - 21 - - - - -
Zuordnungswerte (2007)
Z0 Sand (S) 10 40 0.4 30 20 15 0,1 60
Z0 Lehm/ Schiuff (L/U) 15 70 1.0 60 40 50 0.5 150
Z0 Ton (T) 20 100 1.5 100 60 70 1.0 200
Z0* 1A 15120" 100 1 100 60 70 1,0 200
Z0o* 1520 140 1 120 80 100 1,0 300
Z11 45 210 30 180 120 150 1.5 450
212 45 210 3.0 180 120 150 1.5 450
£2 150 700 10 600 400 500 5 1500
BBodSchW(1999)
Vorsorgewerte - 70 1 60 40 50 0.5 150
WP Boden-Mensch 25 200 10 200 - 70
Kinderspielfldchen
WP Boden-Mensch 50 400 20 400 - 140 20
Wohngebiete.
WF Boden-Mensch Park- und 125 1.000 50 1.000 - 350 50
Freizeitanlagen
WP Boden-Mensch Industrie 140 2,000 60 1.000 - 900 80
und Gewerbe

(Quelle: Bodenuntersuchung, ,Sudlich General v. Holzing-Strae” Solum buro fir boden + geologie,
Freiburg, 2013)

Ergénzend zu den bereits durchgefiihrten Untersuchungen wurde 2016 ein weiteres Bodengut-
achten angefertigt (Solum buro fir boden + geologie, Freiburg, 2016). Hierfur, wurden im Jahr
2016 zehn Rammkernsondierungen (RKS 6-15) durchgefihrt und insgesamt 52 Einzelproben
entnommen. Zusétzlich wurden zwei Sonderproben (RKS6 1,55- 1,90m, RKS7 0,7- 1,2m) auf
den Leitparameter Blei untersucht. Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Er-
gebnis:
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Die orientierenden Untersuchungen haben gezeigt, dass insbesondere die schluffig-lehmige
Decklage stark mit den Elementen Blei und Arsen belastet ist. Die Béden im geplanten Bauge-
biet weisen damit abfall- und umweltrechtlich relevante Schwermetallkonzentrationen auf. Da-
mit ergeben sich umfangreiche Konsequenzen fir den Umgang mit Aushubmaterial und der
Nutzung als Wohngebiet.

Abfallrechtlich ist das Bodenmaterial der Decklage im ersten Meter mit Z2, in groRen Tei-
len, insbesondere im nérdlichen Teilbereich, mit >Z2 einzustufen. Im zweiten Meter variie-
ren die Belastungen zwischen Z1.1 und Z2, 6rtlich kénnen jedoch auch hier Konzentratio-
nen >Z2 erreicht werden. Eine uneingeschrankte Verwertung dieses Materials auf3erhalb
des Plangebietes ist nicht mdglich.

Es besteht grundsatzlich die Mdglichkeit das mit Schwermetallen aus dem historischen
Bergbau belastete Bodenmaterial in der kreiseigenen Erdaushubdeponie Bollschweil zu
entsorgen. Die zuldssigen maximalen Gehalte liegen dort im Bereich von <Z2 im Feststoff
und < Z0*Z1.1 im Eluat. Bei Uberschreitung der Eluatgehalte kann beim RP Freiburg eine
Einzelfallentscheidung beantragt werden.

Bodenmaterialien mit Schwermetallgehalten >Z2 werden nicht angenommen. Fir einen
grofRen Teil des Aushubsmaterials wird deshalb eine deponietechnische Verwertung not-
wendig sein, was mit hohen Kosten verbunden ist.

Eine offene Verwertung auf dem Grundstlick wird aufgrund von Prifwertiiberschreitungen
fur den WP Boden Mensch und zu erwartenden Prufwertiiberschreitungen fir den WP Bo-
den- Nutzpflanze nicht empfohlen.

Umweltrechtlich werden im Oberboden des Plangebietes die Prifwerte fir den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch fir die Nutzungen Kinderspielflachen und Wohngebiete tUiberschritten.
Prifwertiberschreitungen beim Wirkungspfad Boden- Nutzpflanze sind wahrscheinlich.
Aufgrund der Prufwertiiberschreitungen sind fur die nach der Baumafinahme exponierten
Grundstiicksbereiche (Aul3enbereiche) Sicherungs- und/ oder Sanierungsmal3hahmen er-
forderlich. Als Minimallésung kame eine Uberdeckung mit mindestens (0,35m (WP Boden-
Mensch) bzw. 0,6m (WP Boden- Nutzpflanze) mit unbelastetem und geeignetem Boden-
material in Frage.

Folgende Empfehlungen und Hinweise werden gegeben (Siehe auch Teil D Hinweise: Altlas-

ten):

Bei den vorliegenden Untersuchungen handelt es sich um eine Orientierung. Die Schad-
stoffkonzentration kann kleinrdumlich variieren und der anfallende Bodenaushub ist vor der
Entsorgung entsprechend der Vorgaben des Entsorgers erneut zu beproben und zu be-
werten.

Es wird dringend empfohlen, unterschiedlich stark belastete Einheiten getrennt auszu-
bauen und ggof. zu lagern, da eine Vermischung i.d.R zu Mehrkosten bei der Entsorgung
fuhrt. So ist insbesondere die stark belastete Decklage getrennt von den pleistozénen
Schwarzwaldkiesen und sanden auszubauen. Zusétzlich sollte Material des ersten Meters
im nordlichen Drittel aufgrund der besonders starken Bleibelastung von deutlich >Z2 sepa-
rat ausgebaut und entsorgt werden. Eine fachgutachterliche Begleitung der Aushubarbei-
ten wird empfohlen.

Fir die abfalltechnische Verwertung des Bodenaushubs wird ggf. eine Zwischenlagerung
des Materials zu Deklarationszwecken erforderlich (Haufwerksbeprobung, zuséatzliche
Analysen). Fir diese Zwecke sollten bis zur Klarung des endgiltigen Entsorgungsweges
ausreichend dimensionierte Flachen zur Verfiigung stehen.

Wir weisen ausdrucklich darauf hin, dass die Zwischenlagerung auf dem Baugrundstiick
zu Behinderungen im Bauablauf fihren kann. Aus diesem Grund wird empfohlen, die Ent-
sorgung des Aushubs zeitlich und rdumlich von den Rohbauarbeiten zu trennen. Zur Ver-
meidung von Behinderungen im Bauablauf kann der Aushub ggf. auch in ein behérdlich
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genehmigtes Zwischenlager gebracht werden (bspw. Deponie, Entsorgungsfachbetrieb)
und dort abfallrechtlich untersucht werden.

Im Fall einer Zwischenlagerung bis zur vorgesehenen Verwertung, sollten die Materialien
gegen Witterungseinflisse geschitzt werden (bspw. abplanen). Bei der Lagerung ist da-
rauf zu achten, dass Beeintrachtigungen durch Sicker-, Stau- und Grundwasser vermieden
werden. Nach Abschluss der Deklarationsanalysen sollte die Entsorgung zeitnah erfolgen.
Es wird darauf hingewiesen, dass altere Analysen von den Entsorgungsunternehmen ggf.
nicht anerkannt werden.

Im Vorfeld von BaumaRnahmen sind evtl. notwendige ArbeitsschutzmalBnahmen zu pri-
fen.

Im Ergebnis hat die Gemeinde entschieden:

die nétigen Anschiittungen nicht als Festsetzungen im Bebauungsplan zu regeln, sondern

im Bebauungsplan die belasteten Flachen entsprechend zu kennzeichnen, vgl. 8 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB, und

die gutachterlichen Empfehlungen zur Hohe der erforderlichen Anschittung je nach Nut-
zung (mind. 0,35m bzw. 0,6m bei Nutzpflanzen) im Bebauungsplan nur als Hinweise auf-
zunehmen im Sinne einer von der Baurechtsbehorde im Genehmigungsverfahren aufzu-
nehmenden Auflage/Bedingung fir Baugenehmigungen innerhalb der gekennzeichneten
Flachen.

Da samtliche Flachen im Plangebiet der Gemeinde gehdren, wird sie im Rahmen der abzu-
schlielenden Grundstuckskaufvertréage die Pflichten der Kaufer zur Auffullung der Grundstlicke
vor Bezug der dort entstehenden Gebaude regeln.

Damit ist insgesamt zuverlassig gewahrleistet, dass es im Rahmen der Aufsiedelung und Nut-
zung des kinftigen Baugebietes zu keinerlei gesundheitlichen Beeintrachtigungen aufgrund Alt-
lasten kommt.

Entsorgungsaufwand im eigentlichen Sinne entsteht nicht. Die Belastung der Eigentiimer halt
sich nach eigener Erfahrung der Gemeinde andernorts in engen Grenzen, weil sich die Auffil-
lung auf Flachen beschrankt, die nicht ohnehin ausgehoben bzw. versiegelt werden.
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13.1

13.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA):

Der Schwerpunkt im Plangebiet liegt auf der Wohnnutzung. Um Nutzungskonflikten vorzubeu-
gen (Zu- und Abfahrten, mégliche betriebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung ggfls. auch zu
Nachtstunden und an Wochenenden) werden die nach 8§ 4(2) Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssi-
gen Nutzungen beschrankt, die nach § 4(3) BauNVO nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen ganz ausgeschlossen. Neben der reinen Wohnnutzung zugelassen wird insbesondere, was
im bisherigen Sondergebiet vorgesehen war, aufgrund der schon in den bisher nur fiir das Son-
dergebiet vorgesehenen Festsetzungen enthaltenen Beschrankungen aber auch im Gesamt-
gebiet nicht stort und im Ubrigen vertraglich (und dinglich gesichert) weiter eingegrenzt werden
wird, wozu die Gemeinde als Grundstiickseigentiimerin im Rahmen kiinftiger Grundstiicksver-
kaufe jederzeit in der Lage ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind somit zulassig:

- Wohngebéauden,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe und

- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke in gegentiber dem Ubrigen Bebau-
ungsplangebiet untergeordnetem Umfang.

Weiterhin, und zwar jetzt im gesamten Gebiet zuldssig sind damit

J Wohngebaude fir gemeinschaftliche, inklusive und generationstbergreifende
Wohnformen
. Wohnen fir Personal (Hausmeister, Leitung, Betreuer, etc.)
J Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
der Hauptnutzung dienende, im baulichen Zusammenhang errichtete Anlagen fur
. medizinische und therapeutische Nutzungen,
J Cafés und Speisewirtschaften,

Ausnahmen sind nicht mehr vorgesehen bzw. ausgeschlossen.

MalR der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen des MalRRes der baulichen Nutzung sind im zeichnerischen Teil durch die ma-
ximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die Bezugshdhe (BZH), die maximal zulassige Wand-
und Gebaudehdéhenhdéhen (WH / GH) sowie die maximal zulassige und zwingende Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen Grundstiicksgré3en sowie der
geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich um einen Uber-
schlagig fur mehrere Grundstiicke berechneten Maximalwert, dessen Ausnutzung im Einzelfall
durch Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann. In den Teilbereichen 1 und 2 wird die fir
allgemeine Wohngebiete vorgesehene Obergrenze der GRZ von 0,4 nach § 17 (2) BauNVO auf
0,45 erhéht. Aus stadtebaulichen Griinden soll fir die Hausgruppen sowie fir den Geschoss-
wohnungsbau entlang der General-von-Holzing-Stral3e (Teilbereich 1) eine dichtere Bebauung
ermoglicht werden. In den zur 6ffentlichen Griinflache hin gelegenen Doppelhaushélften des
Teilbereichs 2 ist eine Erhdhung der GRZ auf 0,45 notwendig, da die privaten Grunflachen bei
der Berechnung der tberbaubaren Grundflache nicht beriicksichtigt werden. Durch die gering-
fugige Erhéhung der GRZ kann das geplante, in einem Wettbewerb unter Beteiligung des Ge-
meinderats preisgekronte und den Planungszielen der Gemeinde Bollschweil entsprechende
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Bebauungskonzept realisiert werden. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse werden durch die geringflgige Erhéhung nicht beeintrachtigt, da durch die privaten
und offentlichen Grunflache ausreichende Freiflachenstrukturen bestehen bleiben. Ein Aus-
gleich der Erhdhung erfolgt dartber hinaus durch die Dachbegriinung, sowie durch wasser-
durchlassige Stellplatze und Wege.

Fur das vormalige Sonstige Sondergebiet ,Gemeinschaftliches Wohnen, Seniorenwohnen und
Kindertagesstatte®, jetzt ebenfalls WA (Teilbereich 4) wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Gem.
§ 17(2) S. 2 BauNVO ist die Uberschreitung der Obergrenze nach Abs. 1 von 0,4 aus stadte-
baulichen Griinden zulassig, wenn die Uberschreitung der Umstande ausgeglichen ist oder
durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Diese Bedingungen sind vorliegend ins-
besondere deshalb erfillt, weil es sich hier nur um einen sehr untergeordneten Gebietsteil des
gesamten Bebauungsplangebiets handelt und dieser im Siden an eine unverbaubare freie Na-
tur grenzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind gemaf § 19 (4) BauNVO die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen
aber bis zu 50 % Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts und zur Erméglichung der Garagen, Stell-
platze und Tiefgaragen an der General-von-Holzing-StraRe, ist es erforderlich, eine Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache bis 0,8 zuzulassen. Durch die konzentrierte Anordnung der
Stellplatze entlang der General-von-Holzing-Strafl3e kann der Verkehr im Plangebiet minimiert
werden. Die Uberschreitung wird durch die Festsetzung der Griinflachen im siidlichen Teil des
Plangebiets sowie durch die intensive Begrinung der Tiefgaragen ausgeglichen.

Die Bezugshdhe BZH zur Ermittlung der Gebéaude- und Wandhdéhen ist im zeichnerischen Teil
als absolute Hohe tuber Normalnull (NN) festgesetzt.

Uber die Hohenfestsetzungen GH / WH werden die Einpassung der geplanten Neubebauung
in den umgebenden Gebaudebestand und ein angemessener Ubergang zum angrenzenden
Landschaftsraum gesichert. Sie beinhalten etwas Spielraum, um auf mdégliche Gelandemodel-
lierengen im Zuge der Erschlielungsplanung reagieren zu kénnen und ungewiinschte Harten
zu vermeiden. Gleichzeitig kdnnen so die 4- teiligen Hausgruppen ohne Héhenversatz errichtet
werden. Entlang der General-von-Holzing Stra3e ist mit dem obersten Geschoss ab einer
Wandhohe von 7,00 m im Teilbereich 1 und ab einer Wandhohe von 10,00 m im Teilbereich 4
um 1,50 m abzuriicken.

10.0
GH

Abb. 6: Schemaschnitt Teilbereich 4 und 1 entlang der General-von-Holzing Stralle
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13.3

Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse wird gesichert, dass
in den Teilbereichen 1, 3 und 4 das oberste Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet werden
muss. Im Teilbereich 2 ist zur Anpassung an den Landschaftsraum eine geringere Gebaude-
und Wandhodhe vorgesehen. Hier sind zwingend zwei Vollgeschosse zu errichten (Siehe Abbil-
dung 7).

-\h—_

Staffelgeschoss
Vollgeschoss
T E Vollgeschoss |
M — = P .
=] (G _ i
Vollgeschoss Vollpeschoss| == | -

Abb. 7: Schemaschnitt Teilbereiche 1 und 2

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise
Die Uberbaubaren Flachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt.

Die Baulinien werden festgesetzt, wo die Einhaltung einer Bauflucht aus stadtebaulichen Griin-
den besonders wichtig ist, um eine Raum- oder Platzkante zu definieren. Baulinien gelten fir
oberirdische Gebaudeteile und kénnen von unterirdischen Gebaudeteilen unter- und tiberschrit-
ten werden. Von den festgesetzten Baulinien darf entlang der General-von-Holzing Stral3e im
Teilbereich 1 ab einer Hohe von 7,00 m um 1,50 m abgewichen werden.

Baugrenzen gelten nur fur oberirdische Gebaudeteile und kdnnen von unterirdischen Gebau-
deteilen Uberschritten werden.

In der offenen Bauweise gemali § 22(3) BauNVO werden die Geb&aude mit seitlichem Grenz-
abstand als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Gebaudelange darf
hdchstens 50 m betragen. Um fir den Teilbereich 4 fur die Sondernutzung auch Gebaude mit
einer Lange von tber 50 m zu ermdglichen, wird die abweichende Bauweise festgesetzt, so-
dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand ohne Langenbeschrankung zu errichten sind.
Zur Sicherung des aus dem Wettbewerb hervorgegangenen stadtebaulichen Entwurfs darf die
Tiefe der Abstandsflachen in dem im zeichnerischen Teil entsprechend bezeichneten Abschnitt
auf bis zu 2.60m reduziert werden. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, da direkt stidlich die 6ffentliche Griinflache an-
schlieRt. Ostlich befindet sich der Kindergarten mit groBem Grundstiick, sodass auch hier eine
ausreichende Beluftung und Besonnung gewahrleistet bleibt.

Im Plangebiet ist die Ausrichtung der Geb&ude durch die Festsetzung der Firstrichtung im zeich-
nerischen Teil vorgegeben. Damit soll das Wettbewerbskonzept sichergestellt und voneinander
abweichende Gebaudestellungen zugunsten eines geordneten Siedlungsbildes verhindert wer-
den. AuRerdem wird zur Sicherung der Entwurfskonzeption im zeichnerischen Teil festgesetzt,
zu welcher Seite die Traufe auszubilden ist.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grinflachenanteils auf den Grundstiicken sind
Terrassen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis zu einer Gro3e von 20 gm
zulassig.
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Garagen, Carports, Tiefgaragen und Stellplatze

Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden sind oberirdische Garagen und Carports unzulas-
sig. Zur Abgrenzung von Stellplatzen gegeniber Carports wird festgesetzt, dass es sich bei
Carports im Sinne dieser Festsetzung um auf Stiitzenkonstruktionen Uberdachte KFZ - Stell-
platze handelt.

Die Stellplatzzonen entlang der General-von-Holzing Stral3e sollen den Bewohnern des gesam-
ten Gebiets zur Verfiigung stehen und werden demnach als Gemeinschaftsstellplatze festge-
setzt. Daruiber hinaus werden im Teilbereich 4 Stellplatzflachen fur die Tagespflegeeinrichtung
ausgewiesen. Dort sind ausschlieBlich Stellplatze (keine Nebenanlagen 0.4.) zulassig.

Tiefgaragen i.S.d. § 1(3) GaVO sind Garagen, deren Fuf3boden im Mittel mehr als 1,50 m unter
der Gelandeoberflache liegt. Sie sind aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen sowie innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen
fur Tiefgaragen zuldssig. Zur Sicherung des Wettbewerbsergebnisses und zur Vermeidung zu-
satzlichen Verkehrsaufkommens durch eine Platzierung der Zufahrt an anderer Stelle, sind die
Zufahrten zu Tiefgaragen nur innerhalb des im zeichnerischen Teil festgesetzten Einfahrtsbe-
reichs zulassig.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden sind im zeichnerischen Teil Flachen festgesetzt, die
von Nebenanlagen und Einfriedungen freizuhalten sind. Innerhalb dieser Flachen sind Neben-
anlagen i.S.d. § 14(1) BauNVO unzulassig. Davon ausgenommen sind Einhausungen zur
Millentsorgung, nicht Uberdachte Fahrradabstellplatze, Nebenanlagen i.S.d. 814 Abs. 2
BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienen, sowie erforderliche Zugange und Zufahrten. Die Begren-
zung der Baumasse von Nebenanlagen sichern die stadtebauliche Ordnung. Aufgrund der be-
sonderen Nutzungen bzw. der groReren Grundstiicksflachen sind in den Teilbereichen 3 und 4
zwei Nebenanlagen je Grundstiick zulassig.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und Gewahrleistung einer ordnungsgemafien
StralRenbeleuchtung sind folgende MalRhahmen auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Privatgrundsticken zuldssig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgren-
zungssteine offentlicher Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Her-
stellung 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Boschungen sowie die Anordnung der Stra-
Renbeleuchtung (Masten einschlieRlich Betonfundament)

MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaf3nahmen sichern die arten-
schutzrechtlich und umweltrechtlich notwendige Schutzkonzeption und stellen den umweltrecht-
lichen Ausgleich der durch die Planung verursachten Eingriffe in die Schutzgiter sicher.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Um die Zuganglichkeit der Grundstiicke zu gewéhrleisten, sind die im zeichnerischen Teil fest-
gesetzten Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten. Die Flache soll als Weg ausgebildet werden, sodass eine Befestigung als Wegeflache
zuléssig ist. Eine daruber hinaus gehende Bebauung der Flachen ist jedoch nicht zulassig.
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14.3

Flachen mit Pflanzgeboten / Pflanzbindungen

Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung in an-
gemessenem Umfang. Auf § 178 BauGB wird hingewiesen, wonach die Bepflanzung innerhalb
angemessener Frist veranlasst werden kann.

Ortliche Bauvorschriften

Déacher

Die zulassigen Dachformen und Dachneigung sind im zeichnerischen sowie im textlichen Teil
festgesetzt und sichern die Umsetzung der im stadtebaulichen Konzept erarbeiteten baugestal-
terischen Absichten. Der zugrunde liegende stadtebauliche Entwurf sieht fur die Hauptdécher
des obersten Staffelgeschosses Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° - 10° vor. Zur Flexi-
bilisierung sind im Teilbereich 4 neben Pultdachern auch Flachdacher bis zu einer Dachneigung
von 4° zulassig. Der Rucksprung zwischen oberstem Vollgeschoss und Staffelgeschoss soll als
Dachterrasse ausgebildet werden kdnnen, sodass fir untergeordnete Bauteile, Vorbauten und
untergeordnete Dachflachen, die als Dachterrassen genutzt werden, auch andere Dachformen
und Dachneigungen zulassig sind.

Doppelhaushélften sind aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden mit derselben Dachnei-
gung und Wandhohen auszufiihren. Mit dieser Festsetzung wird in Kauf genommen, dass durch
die Errichtung der ersten Doppelhaushalfte Vorgaben fir die zweite Halfte gemacht werden.
Durch die Vorgabe der Geschossigkeit in dem Teilbereich mit Doppelhausern (zwingende An-
zahl an Vollgeschossen im Teilbereich 2) wird sichergestellt, dass fir den Bau der zweiten Dop-
pelhaushélfte keine UbermaRige Harten entstehen. Dartber hinaus wird dies im Kaufvertrag
geregelt.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind aus Griinden der Nachhaltigkeit aus-
driicklich zugelassen.

Dachbegrinung
Zugunsten des Ortsbildes, der Niederschlagswasserretention und des Mikroklimas sind die
Dachflachen von Hauptdachern zu begriinen.

Dachflachen von Tiefgaragen sind, abgesehen von befestigten Wegen Freisitzen, notwendigen
Kiesstreifen oder technisch notwendiger Aufbauten zugunsten zusammenhéangender Freifla-
chen intensiv zu begriinen. Der Begriinungsaufbau muss mindestens 60 cm, flr Baume min-
destens 90 cm aufweisen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Dachaufbauten und Dacheinschnitte treten auf flachgeneigten Dachern unverhaltnismafig auf-
fallig in Erscheinung, weshalb Dachaufbauten und Dacheinschnitte nicht zulassig sind. Ausge-
nommen sind hiervon Anlagen zur Gewinnung von regenerativen Energien und andere techni-
sche notwendige Anlagen (z. B. Gerate fur Warmepumpen, Aufzug), sofern diese zu keine
Uberhéhung der Gebaudehohe fiihren.

Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung einer attraktiven Freiflache im
Geltungsbereich sind die nicht Uberbauten Flachen, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahr-
ten und Wege bendtigt werden, zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten. Nicht zulassig sind
Zierflachen (Flachen die nicht als Flachen fir Nebenanlagen, Zufahrten und Wege genutzt wer-
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den) aus Kies- und Schotterflachen als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Konstruktiv be-
dingte Kies- und Schotterstreifen (z.B. Kiesrandstreifen entlang der Hauswand) sind davon aus-
geschlossen.

Zur Begrenzung der Grundstuicks-Versiegelung sind oberirdische Stellplatze und Privatwege
wasserdurchlassig zu befestigen soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden
Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich nichts anders geboten ist.

Werbeanlagen

Werbeanlagen und Fassadenfarben kénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets be-
einflussen. Zur Begrenzung solcher Einfliisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalte-
rischen Grinden nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaude-
fassade sowie an der Grundstiicks-Einfriedung an der Statte der Leistung zuldssig. Einzelne
Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1.00
gm pro Gebaude nicht Uberschreiten.

Boschungen und Stitzmauern zur Au3enraumgestaltung von Privatgrundstiicken
Entsprechend der baugestalterischen Absichten diirfen Stitzmauern zur Aul3enraumgestaltung
und Terrassierung des Grundsticks eine Hohe von 1.80 m nicht Uberschreiten. Gré3ere Hohen
sind durch einen horizontalen Versatz von mindestens 1.00 m zu terrassieren. Die Vorschriften
zur AulRenraumgestaltung von Privatgrundstticken gelten nicht bei der Sicherung des Gelandes
zur Herstellung der offentlichen ErschlieBung.

Einfriedungen

Zugunsten des Siedlungsbildes und zur Sicherung der Gestaltungsabsichten sind im zeichneri-
schen Teil Flachen festgesetzt, die von Nebenanlagen und Einfriedungen freizuhalten sind. In-
nerhalb dieser Flachen sind Einfriedungen unzulassig. Ansonsten gelten die Regelungen des
Nachbarrechts Baden Wirttemberg in Verbindung mit der LBO Baden-Wirttemberg. Als Ein-
friedungen sind nur frei wachsende oder geschnittene Laubhecken sowie Holzzaune, Metallgit-
terzaune und Drahtgeflecht zulassig. Metallgitterzaune und Drahtgeflecht sind mit heimischen
Laubgehdlzen zu hinterpflanzen.

Entwasserung

Zur Vermeidung von Uberflutungen sind Regenriickhalteeinrichtungen auf den Grundstiicken
anzubringen. So kann das Niederschlagswasser undurchlassiger Flachen gedrosselt und zeit-
verzogert dem offentlichen Regenwasserkanal zugefiihrt werden kann.
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