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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Seit mehreren Jahren beabsichtigt die Gemeinde Ohlsbach bereits, das Plangebiet einer
Bebauung zuzufiihren. Geplant ist hierbei, im Plangebiet Wohnbaugrundstiicke anzubieten,
um die Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen.

Das Plangebiet ist in der Hubersgasse bereits teilweise bebaut. Diese Grundstiicke entlang
der Hubergasse sind dem unbeplanten Innenbereich gemanR § 34 BauGB zuzuordnen. Bei
den Ubrigen Flachen des Plangebiets handelt es sich um einen sogenannten ,Aufienbereich
im Innenbereich®, so dass zur Realisierung der Wohnbebauung die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich ist.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und
das Mal3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen
Verkehrsflachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur MalRnahmen die der Innenentwicklung dienen die
Moglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® gemaf § 13a BauGB aufzustellen.
Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung (z.B. der Anderung der
Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu prufen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemalf § 13a BauGB vorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfullt?

1. Handelt es sich um eine Mallnahme der Innenentwicklung?

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs von Ohls-

bach und ist an allen Seiten von bestehender Bebauung umge-

ben. Hierdurch liegt das Plangebiet als Aul3enbereichsinsel inner-

halb der baulich genutzten Flachen des Siedlungskorpers. Durch Ja Ja
die Rechtsprechung klargestellt ist, dass es sich bei der Uberpla-

nung von Aufdenbereichsinseln um eine ,sonstige MalRnahme der

Innenentwicklung handeln® kann.

2. Betragt die festgesetzte GrdfRe der Grundflache weniger als
20.000 m2?

Nettobauland 11.274 m2 x Grundflachenzahl 0,4 =
Grundflache 4510 m2  Ja Ja

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemal § 19 Abs.
2 BauNVO betréagt daher weniger als 20.000 m2. Bebauungspla-
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ne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang stehen, liegen nicht vor.

3. Besteht eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriufung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet“. Es
wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur Durchftih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Nein Ja

4. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung eines Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

5. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach 8 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind?

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Stdrfallbetrieben liegt.

nein Ja

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erflllt. Der Bebauungs-
plan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB aufgestellt. Die Durchfiihrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

) Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR3 § 13a BauGB
befreit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwagung einzustel-
len.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 11.06.2018 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
,Hubersgasse-Blhlweg“ gefasst.

Das stadtebauliche Konzept fur das Plangebiet, der Vorentwurf des Bebauungsplans mit
Stand . . sowie textliche Erlauterungen dazu konnten in der Zeit vom _
bis einschlieRlich . . im Rathaus eingesehen werden. Ergénzend wurde die Planung
mit ihren voraussichtlichen A Auswirkungen der Offentlichkeitam .. in einer 6ffentli-
chen Veranstaltung vorgestellt und Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom __._ . von der Planung un-
terrichtet. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Planung unterrichtet.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in die weitere Abwagung ein-
bezogen. Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde tberarbeitet und in den folgenden
Punkten geéndert: ......................

Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am __.__. vom Gemeinderat als

Grundlage fur die 6ffentliche Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteili-
gung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.
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Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand __.__. wurdevom __._ . bis zum
offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Ausl Auslegung wurden durch Verdffentli-

chung ‘im Amtsblatt vom .. bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemalf 8§ 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Tréager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom __._ . von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand __ . . aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in offentlicher Sitzungam __. . behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassungvom __._ . als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begrindung der Erforderlichkeit

Aufgabe der Gemeinde ist es die Bereitstellung von Bauland zu gewéhrleisten, um die Be-
volkerung mit Wohnraum zu versorgen. Um die Nachfrage des Wohnbedarfs zu decken, ist
die Entwicklung der Gemeinde Ohlsbach zu sichern und auszubauen.

Die Entwicklung der vergangenen Jahre hat gezeigt, dass die Bevolkerung der Gemeinde
immer stabil bei etwa 3.200 Einwohnern liegt. Um einen angemessenen Wohnraum der Be-
vblkerung zur Verfligung zu stellen, wird ein Bebauungsplan ,Hubersgasse-Biihlweg* mit
einem Wohngebiet entwickelt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich dariiber hinaus um eine innerértliche Entwicklungsflache
mit Nahe zu den zentralen Einrichtungen der Gemeinde Ohlsbach.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG ausgeltst werden kénnen.

Hierzu wird eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt. Geprft wird, ob durch
den Bebauungsplan artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeltst werden kénnen und
ob vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (,CEF-MalRnahmen®) erforderlich sind.

<<die Ergebnisse werden noch erganzt>>

2.3 Hochwasserschutz

In geman § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-
Wirttemberg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer
Baugebiete im Aul3enbereich nach 8 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete, bei Um-
setzung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einem Verlust von Riickhalteflachen bei
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einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Aufstellung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, 8 77 i.V. mit
8§ 76 WHG entgegen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich gemafl § 9 Abs. 7 BauGB hat eine GroéRRe von etwa 1,28 ha (12.772 m?)
und wird begrenzt

im Norden durch die Bebauung sudlich des Buhlweg,

im Osten durch die Bebauung nérdlich der Wilhelm-Wuller-Stral3e,

im Stden durch die Hubersgasse,

im Westen durch die Geb&dude Hubersgasse Nr. 22 und Bihlweg Nr. 25.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans

3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Gemeinde Ohlsbach zwischen Huber-
gasse und Buhlweg. Der Ortskern befindet sich etwa 300 m suddstlich des Plangebiets.
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3.2.2 Bebauung und Nutzung

Entlang der Hubersgasse befinden sich bereits drei Wohngebaude mit bis zu zwei Vollge-
schossen jeweils zuzlglich eines Dachgeschosses. Die Bebauung der naheren Umgebung
wird ebenfalls durch bis zu zweigeschossige Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss

gepragt.

Die noch unbebauten Grundstiicksbereiche um die Wohngebaude werden als Hausgarten
genutzt. Die ubrigen Bereiche werden als Grunland bzw. kleingartnerisch genutzt.

Insbesondere auf den stdlichen Grundsticken ist ein umfangreicher Baumbestand vorhan-
den.

Abbildung 2: Luftbild des Plangebiets mit Darstellung des Geltungsbereichs

3.2.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet sind im privaten Eigentum.

3.2.4 Topographie und Gelandeverhéltnisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ansteigendes Gelande von der Hubersgasse in Rich-
tung Nord-Ost.

Die Gelandehohe liegt bei 173,8 m+NN bis 174,9 m+NN in der Hubersgasse und zwischen
185,0 m+NN und 181,4 m+NN am o6stlichen Rand des Plangebiets.

3.2.5 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen
Bodenbelastungen im Plangebiet sind nicht bekannt.
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<<die Ergebnisse des Bodengutachtens werden noch erganzt>>

3.2.6 Gewasser

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich keine Gewasser.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone 1l des Wasserschutzgebiets ,,Ortenberg-Ohlsbach.

3.2.7 Immissionsbelastungen

Immissionsbelastungen, die der Entwicklung des Wohngebiets entgegenstehen, sind nicht
bekannt.

3.2.8 Storfallbetriebe

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Einwirkungsbereichs von Stdrfallbetrieben.

3.2.9 ErschlieBung

Uber die Hubersgasse ist das Plangebiet an das 6rtliche und tiberértliche StraRennetz ange-
bunden.

Eine fuBlaufige Verbindung besteht zum Biihlweg.

3.2.10  Ver-und Entsorgung

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind bereits in der Hubergasse verlegt. An diese Leitungen
kann das Plangebiet angeschlossen werden.

3.2.11 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Plangebiet befinden sich keine Gemeinbedarfseinrichtungen.
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3.2.12

Natur | Landschaft | Umwelt

FFH-Mahwiese

Naturdenkmal
| Flachenhaft
O Einzelgebilde

Biotop

[77] Offentandbiotopkartier|
7] Waldbiotopkartierung
Waldschutzgebiet

! Bannwald

[11] schonwald

Naturschutzgebiet
= Landschaftsschutzgebiet

N 7] FFH-Gebiet
2 N Vogelschutzgebiet
) Biospharengebiet

Abbildung 3: Ubersicht der Schutzgebiete sowie ge-

schitzter Biotope, Quelle: Raumliches Informations-

und Planungssystem (RIPS) der LUBW; Geltungsbe-
reich vereinfachte Darstellung

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Na-
turdenkmale, Regional bedeutsame Bioto-
pe, FFH- oder Vogelschutzgebietes bzw.
Flachen, die diesbeziiglich die fachlichen
Meldekriterien erflillen, sind von der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht betroffen
oder vorhanden.

Eine Beeintrachtigung des europaischen
Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000 ist nicht
zu erwarten. Weitergehende Prifungen im
Sinne des § 34 NatschG BW sind daher
nicht erforderlich.

Insgesamt ergeben sich durch die Bebau-
ung keine Beeintrachtigungen fur die
Schutzgiter Boden sowie Landschaftsbild.
Eine Bebauung ist vertretbar, da keine 6ko-
logisch und gestalterisch bedeutsamen
Strukturen beansprucht werden.
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4. Ubergeordnete Vorgaben
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Grundstiicke entlang der Hubersgasse sind aktuell dem Innenbereich gemal § 34
BauGB zuzuordnen. Fur diese Grundstiicke besteht bereits Baurecht.

Die Grundstiicksbereiche zwischen dem unbeplanten Innenbereich und der Wohnbebauung
entlang des Buhlwegs sind dem AulRenbereich gemaf} § 35 BauGB zuzuordnen und ohne
Aufstellung des Bebauungsplans nicht bebaubar.

4.2

= 2 H 3

= 2 74 340 {7 4, ¢

5 0/ v/ o\

= Biichen /

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Sudlicher
Oberrhein; vereinfachte Darstellung des Geltungsbe-
reichs

4.3

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Raumordnung und Landesplanung

Der Planbereich befindet sich in der im Re-
gionalplan Sudlicher Oberrhein nachrichtlich
dargestellten Siedlungsflache ,Bestand -
Wohn- und Mischgebiet” der Gemeinde
Ohlsbach.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen
der Raumordnung.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich
als ,Mischbauflache® sowie ,geplante
Wohnbauflache” dargestellt. Im Bebau-
ungsplan wird ,Allgemeines Wohngebiet®
ausgewiesen.

Der Bebauungsplan weicht demnach teil-
weise von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes ab. Eine Genehmigung ist
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGBi. V. m. §
8 BauGB dennoch nicht erforderlich. Auch
die Anderung des Flachennutzungsplanes
in einem gesonderten Verfahren ist nicht
erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird
im Wege der Berichtigung angepasst. Zu
bertcksichtigen ist allerdings, dass die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.
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Diese Vorgabe wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten, sich insbeson-
dere entlang der Hubersgasse mittlerweile die Wohnnutzung tberwiegt. Die Darstellung als
Mischbauflache erscheint auch fir diesen Bereich Gberholt und entspricht nicht mehr der
gewinschten sowie tatsachlichen Entwicklung.

Fur den Bebauungsplan ist eine Genehmigung durch das Landratsamt nicht erforderlich.

4.4 Verhaltnis zu anderen Planungen
Wird ggf. noch erganzt.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

¢ Bereitstellen von Wohnbaugrundstiicken, insbesondere fir Familien.
Hierzu werden die Baugrundstiicke als ,allgemeines Wohngebiet' festgesetzt und die
Bebauung insbesondere mit Ein- und Zweifamilienh&usern ermdglicht.

e Aktivieren von innerdrtlichen Freiflachen und ermdglichen einer Bebauung im Sied-
lungsbereich zur Nachversdichtung

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.2.1 Leitbild

Entwickelt werden soll ein allgemeines Wohngebiet mit einem hohen Wohnwert. Die vorhan-
denen Siedlungsstrukturen in Form von tberwiegend Einfamilienhdusern, werden erganzt
und fortgeschrieben. Auf eine Durchgriinung des Baugebiets mit 6ffentlichen Grinflachen
wird verzichtet.

/ \>\\\\
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Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf

5.2.2 Sektorale Konzepte

Baulich-rdumliches Konzept

Die Bebauung der umliegenden Wohngebaude wird durch zweigeschossige Bauweise ge-
pragt. Uberwiegend wird die Bebauungsstruktur durch freistehende Einzelh&user sowie auch
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Doppelhauser gepragt. Die neue Bebauung soll mit dieser Bebauungsstruktur weiterhin har-
monieren und wird auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt.

Verkehrskonzept

Der verkehrliche Anschluss erfolgt Gber die Hubergasse mittels einer 5,50 m breiten Ver-
kehrsflache. Diese Verkehrsflache fur die neue Wohnbebauung wird neu errichtet werden
um das Gebiet zu erschlie3en. Die oOffentliche Stral3e wird als Mischverkehrsflache ausgebil-
det.

Griun- und Freiflachenkonzept

Das Gebiet wird dem Gebietscharakter entsprechend mit Pflanzungen belegt, um sich ins
Gebiet zu integrieren.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstiicke im Plangebiet sollen vorwiegend dem Wohnen dienen. Aus diesem
Grund wird ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Ausgeschlossen werden gemald § 1 Abs. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe, da diese in der Re-
gel groRere Flachen bendtigen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen.
Darlber hinaus werden der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, Anlagen fir die Verwaltung sowie Tankstellen ausgeschlossen, weil diese Ubli-
cherweise héhere Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch gréf3ere Stral3enquer-
schnitte erfordern. Dadurch wéare zum einen die Sicherheit der Wohnbevélkerung beeintréch-
tigt und zum anderen entspricht insbesondre die Ansiedlung von Tankstellen nicht dem an-
gestrebten Gebietscharakter.

Mit dem Ausschluss der aufgefiihrten Nutzungen sollen au3erdem mogliche Konflikte zwi-
schen Wohnen und gewerblichen Nutzungen verhindert werden.

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzah! (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl gemaf § 19 BauNVO von 0,4 entspricht dem Rahmen,
den die BauNVO vorgibt. Dadurch kann eine optimale Ausnutzung der Baugrundstiicke und
somit flachensparendes Bauen erméglicht werden.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Zahl der Vollgeschosse gemaf § 20 BauNVO wird durchgehend mit hdchstens zwei
festgesetzt. Das bedeutet, dass beispielsweise das Dachgeschoss zwar genutzt werden
kann, aber kein drittes Vollgeschoss entstehen darf, wenn bereits zwei anrechenbare Vollge-
schosse errichtet wurden.

Hohe baulicher Anlagen

In Ergénzung der Zahl der Vollgeschosse wird die Hohe baulicher Anlagen gemanR § 18
BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die Wandhdéhe (WH) und Firsthéhe
(FH).
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Der untere Bezugspunkt wird hierbei jeweils eine Bezugshthe (BH) als Hohe tber der Stra-
Benoberkante, gemessen in Gebaudemitte, festgesetzt. Um bei Eckgrundstiicken Unsicher-
heiten bei der Bestimmung des Bezugspunkts zu vermeiden, werden fir diese die Bezugs-

punkte festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fur die Baugrundstticke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemanR § 20
BauNVO festgesetzt. Zu bericksichtigen ist jedoch, dass § 17 Abs. 1 BauNVO die Ober-
grenzen fur die zulassige Geschossflachenzahl in einem Allgemeinen Wohngebiet mit 1,2
festlegt. Diese Vorgabe ist zu beachten, auch wenn die zuldssige Geschossflache im Be-
bauungsplan nicht festgesetzt wird. In diesem Fall ist zu priifen, ob eine Uberschreitung der
Obergrenzen eintreten kann:

Baugebietsteilflache GRZzZ maximale Vollgeschosse maximale GFZ
WAL, WA2 0,4 2 0,8

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur zuldssigen Grundflache und der Zahl der
Vollgeschosse wird daher auf allen Baugrundstticken die Obergrenze der zulassigen Ge-
schossflachenzahl von 1,2 eingehalten.

6.1.3 Bauweise

Die offene Bauweise der BauNVO ermdglicht Einzel-, Doppel- oder Reihenhduser bis zu
einer Gebaudelange von 50 m. In Verbindung mit den festgesetzten durchgehenden Bau-
fenstern kdnnten dadurch Gebaude entstehen, die nicht der beabsichtigen Siedlungsstruktur
entsprechen wirden. Aus diesem Grund wird eine abweichende offene Bauweise festgesetzt
und die maximale Gebaudelange auf 24 m reduziert.

Durch diese Einschrankung der maximalen Gebaudelange soll sich auch die neue Bebauung
in die bestehende, kleinteilige Siedlungsstruktur einfligen.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt.

Garagen, Carports und Stellplatze und Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO sind hierbei
auch aulRerhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig.

6.1.5 Hoéchstzahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohneinheiten wird im Bereich der neuen Baugrundstiicke gemaf 8 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB mit maximal zwei festgesetzt. Durch die Errichtung von Ein- und Zweifamilien-
hausern soll im Baugebiet das Verkehrsaufkommen reduziert und eine hohe Wohnqualitat
erreicht werden. Eine zu starke Verdichtung dieser Grundstiicke widerspricht diesem Ziel
und wird deshalb ausgeschlossen.

Fir die Grundstiicke entlang der Hubersgasse wird die Zahl der Wohneinheiten auf maximal

drei begrenzt. In diesem Bereich sollen auch groRere Wohngebaude entstehen kénnen, oh-
ne jedoch eine zu hohe Verdichtung zu verursachen.
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6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstral3en

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die die Stral’e ,Hubergasse® im Si-
den. Abgeschatzt wurde folgendes Verkehrsaufkommen, das durch die Entwicklung des
Wohngebiets verursacht wird:

Wohneinheiten (WE) 33
Einwohner (E) 2,2 E/WE 73
Anzahl der Wege 3,8 Wege pro E und Tag 276
Anteil MIV 70% Anteil der Kfz-Fahrten 193
Pkw-Besetzungsgrad 1,1 Personen/Pkw 176
Kfz-Aufkommen Einwohner 176
Besucherfahrten 0,25 Fahrten/E 18
Ver-/Entsorgung 0,05 Fahrten/E 4
Sonstige Fahrten 0,1 Fahrten/E 7
Kfz-Aufkommen pro Tag gesamt 205
Tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 95% Fahrten je Stunde 12
Nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 5% Fahrten je Stunde 1

Die Hubersgasse ist fur die Aufnahme dieses zusatzlichen Verkehrsaufkommens ausgelegt.
Es sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem
Aufteilung Verkehrsflachen

Gemalfl 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die
Abgrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt durch die Festsetzung der Stral3enbe-
grenzungslinie.

Im Bebauungsplan wird klargestellt, dass die Aufteilung dieser Verkehrsflache zwischen den
StralRenbegrenzungslinien unverbindlich ist. Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Stra-
RBenverkehrsflachen kénnen sich demnach beispielsweise auch Baume, 6ffentliche Parkplat-
ze und Standplatze fur Wertstoffcontainer befinden. Die genaue Aufteilung der Verkehrsfla-
chen erfolgt erst im Rahmen der StraRenausbauplanung.

Insbesondere die Flache fur das Abstellen der Milleimer der beiden durch die Stichstral3e
erschlossenen Baugrundstiicke wird erst im Zuge der ErschlieBungsplanung bzw. nach Fer-
tigstellung der Grundstiickszufahrten festgelegt. Aus diesem Grund ist im Bebauungsplan
eine Zone gekennzeichnet, in der spater die Abstellflache untergebracht werden soll.

PlanstralRen

Die PlanstraRen werden aufgrund ihres beabsichtigten Aufenthalt- und Wohngebietscharak-
ters nicht mit Gehweg ausgelegt, sondern als Mischverkehrsflachen ohne Gehweg ausgebil-
det. Bei diesen Mischverkehrsflachen besteht keine Trennung zwischen Geh- und Fahrver-
kehr. Ublicherweise handelt es sich um eine Zonen-30-Regelung in diesen Bereichen.

Im Gegensatz zum verkehrsberuhigten Bereich (,Spielstrale” mit Schrittgeschwindigkeit) ist
in der Mischverkehrsflache das Parken Uberall dort zulassig, wo keine Verkehrsbehinderun-
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gen auftreten. Die Eintragung von Parkplatzen ist hierbei méglich, aber nicht zwingend erfor-
derlich. Das Parken ist demnach auch ohne Markierungen im Straf3enraum maoglich.

Die gewahlte Stral3enbreite von 5,5 m ermdglicht die Begegnung von Pkw und Lkw (Mull-
fahrzeug). Die Ringstral3e ist durchgehend fur die Befahrbarkeit von 3-achsigen Abfallsam-
melfahrzeugen ausreichend dimensioniert. Die Abholung von Abfallbehaltern an den Bau-
grundstiicken entlang dieser PlanstralRe ist dadurch gewébhrleistet.

Die kurze StichstraRe nach Osten wird dagegen aufgrund der fehlenden Wendemdoglichkeit
nicht von Mullfahrzeugen befahren, auch nicht in Rickwartsfahrt Aus diesem Grund ist im
Einmindungsbereich der Stichstral3e eine Flache flr das Abstellen von Miilleimern fur die
hinterliegenden Grundstiicke herzustellen.

Hohenlage Verkehrsflachen

Verbindlich festgesetzt wird die maximale Hohenlage der Verkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 3
BauGB. Ziel der Festsetzung ist, die geplante Héhenentwicklung des Plangebiets, auch im
Verhaltnis zur Nachbarbebauung, aufzuzeigen. Dartiber hinaus ist die Festsetzung der HO-
henlage der Stral3e erforderlich, da diese als unterer Bezugspunkt fir die Gebaudehdhen
maf3geblich ist.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze werden im Plangebiet nicht angelegt. Durch die gewéhlte StraRenbrei-
te ist jedoch das Parken im Stralienraum auch ohne Markierung maoglich.

6.2.4 Offentlicher Personennahverkehr

Eine Bushaltestelle befindet sich in der Hauptstralie.

6.2.5 FuBganger und Radfahrer

Zum Bihlweg wird eine fuRlaufige Verbindung angelegt. Dieser FuRBweg wird geman § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: FuRweg“ mit einer
Breite von 2,5 m festgesetzt.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Das Plangebiet soll Giber die Hubergasse mit elektrischem Strom versorgt werden. Die Netze
Mittelbaden GmbH & Co. KG als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren ein-
gebunden.

Die Nutzung von Erdwarme ist aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb des Wasser-
schutzgebiets nicht maoglich.

6.3.2 Wasser

Die Kapazitat des 6ffentlichen Wasserversorgungsnetzes ist ausreichend. An dieses Netz
kann das Plangebiet angeschlossen werden. Die Versorgungsleitungen werden in offentli-
chen Verkehrsflachen verlegt.
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6.3.3 Entwasserung

Schmutzwasserbeseitiqung

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem.

<<die Schmutzwasser-Ableitung wird noch ergénzt>>

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht moglich.
<<die Regenwasser-Ableitung wird noch erganzt>>

Eine Behandlung der Oberflachenabflisse ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung des
Baugebietes ,Hubersgasse-Buhlweg* als allgemeines Wohngebiet nicht erforderlich.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll an das bestehende Telekommunikationsnetz angebunden werden. Zur
Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Die Deutsche Telekom als Leitungstrager wur-
de in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

Die Festsetzung von Trassen mit Leitungszonen zur Verlegung von Telekommunikationsli-
nien in 6ffentlichen Verkehrsflachen ist hierbei nicht erforderlich, da die Verlegung dieser
Leitungen in 6ffentlichen Verkehrsflachen gemali § 68 TKG geregelt ist. Darlber hinausge-
hende Festsetzungen der moglichen Leitungszonen im Bebauungsplan sind nicht erforder-
lich.

Zur spateren Versorgung des Plangebietes mit Breitband werden Leerrohre verlegt.

6.3.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB im allgemeinen
Wohngebiet unterirdisch zu fuhren. Ziel der Planung ist, ein Wohngebiet mit einer hochwerti-
gen Wohnqualitat zu schaffen. Diesem Ziel steht eine oberirdische Fuhrung von Versor-
gungsleitungen entgegen. Dariiber hinaus kann im Zuge der ErschlieBungsarbeiten des
Baugebietes die unterirdische Verlegung erfolgen, so dass ein moglicher Mehraufwand ge-
genuber oberirdischer Verlegung minimiert werden kann. In diesem Fall werden die wirt-
schaftlichen Interessen der Trager der einzelnen Versorgungsanlagen und -leitungen hinter
die Belange der Baukultur und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gestellt.

6.4 Grinkonzept
6.4.1 Eingriff und Ausgleich

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Fur die Ausweisung der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
sind somit keine Ausgleichsmaflinahmen erforderlich.
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6.4.2 Schutz, Pflege und Entwicklung

Versiegelung

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken Befesti-
gungen von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur als ,versickerungsfahige Verkehrsflache*
zulassig sind. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu
reduzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation und Klaranlagen zu verringern.
Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbes-
sert und zumindest eine zeitweise Kuhlung des Umfeldes gefordert. Dartber hinaus soll die
Bodeninanspruchnahme gering gehalten und die Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahige Verkehrsflache wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeich-
net, welche Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in groRerem Umfang versickern
Iasst. In dem in Deutschland gultigen ,Merkblatt fiir Versickerungsfahige Verkehrsflachen*
der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen (FGSV), KoIn, werden die Fla-
chenbefestigung mit wasserdurchléassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen,
Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Wassergebundene Deck-
schichten sind hierbei im bautechnischen Sinne keine versickerungsfahigen Verkehrsfla-
chen.

Dacheindeckung

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

Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird geméaf 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fir die Beleuchtung im 6ffentlichen Raum UV-anteilarme Beleuch-
tungskorper zu verwenden sind, beispielsweise LED. Hintergrund ist, dass Insekten auf die-
ses Licht weniger empfindlich reagieren und dieses daher weniger anfliegen. Neben der
besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch noch eine sehr sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie dar.

6.4.3 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Anpflanzen Bdume

Zur Verbesserung des Kleinklimas und um Lebensrdaume fur Pflanzen und Tiere zu schaffen,
wird gemald § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB das Anpflanzen von Laubbdumen auf den privaten
Baugrundstiicken festgesetzt.

6.5 Immissionsschutz

MalRnahmen zum Immissionsschutz sind nicht erforderlich.

6.6 Umweltbelange

<<wird noch erganzt>>
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6.7 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
6.7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung gemaR 8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO soll zum einen die
Dachlandschaft in Ohlsbach weiterentwickelt werden, zum anderen aber auch den Anforde-
rungen an zeitgeméaRe Architektur Rechnung getragen werden. Aus diesem Grund wird ein
breites Spektrum an Dachformen ermdglicht. Zugelassen wird die Ausbildung der Déacher als
Satteldach, Walmdach, Zeltdach und versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von 20° bis
45°,

Fur die Farbgestaltung wird vorgeschrieben, dass nur rote, braune und anthrazitfarbene
Dacheindeckungen zulassig sind. Zusammenhéangende Dachflachen sind hierbei aus gestal-
terischen Grinden im gleichen Farbton zu halten.

Glasierte oder reflektierende Dachdeckung wird ausgeschlossen, um insbesondere Stérun-
gen durch Spiegelungen des Sonnenlichts auszuschlieRen. Hiervon ausgenommen sind je-
doch Photovoltaik- und Solaranlagen, um die Nutzung erneuerbarer Energien nicht einzu-
schranken.

Fur Garagen, Carports, Nebenanlagen und untergeordnete Bauteile werden zusatzlich
Flachdécher mit einer Neigung von < 10° zugelassen.

AuRRenwande

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

6.7.2 Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO im Plangebiet stark
eingeschrankt. Dies ist erforderlich, weil ein allgemeines Wohngebiet errichtet werden soll, in
dem eine gewerbliche Nutzung nur sehr untergeordnet zuléssig ist.

Werbeanlagen kénnen aus diesem Grund nur ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie
in Verbindung mit einer gewerblichen Nutzung im Plangebiet errichtet werden sollen.

Hierbei sind Werbeanlagen nur an der Fassade bis zum oberen Wandabschluss, bis zu einer
GroRRe von 0,5 m2 und nur an der Statte der eigenen Leistung zuldssig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem bewegtem Licht werden aus gestalteri-
schen Grinden ausgeschlossen.

6.7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen
Freiflachen

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind gemanR § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen Uberdeckten
Grundstuicksbereiche als Grin- oder Gartenflachen anzulegen bzw. zu gestalten.
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Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern

Fur Stutzmauern auf den privaten Baugrundstiicken wird gemani § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO vor-
geschrieben, dass diese als Natursteinmauern mit Kantenléangen < 70 cm auszufiihren sind.
Stutzmauern, die héher sind als 1,2 m, missen als gestaffeltes Bauwerk mit dazwischenlie-
gender Bepflanzung ausgebildet werden. Die Mauern selbst sind mit standortsgerechten
Stauden zu begriinen.

Mit dieser Gestaltungsvorschrift soll zum einen ein zu starker Gelandeversatz zwischen den
Baugrundsticken vermieden werden. Zum anderen soll die Béschung ansprechend und 6ko-
logisch wertvoll ausgestaltet werden.

Um beim Anlegen von Stitzmauern die Grundstiicke nicht zu stark einzuschranken, wird auf
das Vorschreiben eines horizontalen Abstands zwischen einzelnen Stlitzmauern verzichtet.

Einfriedungen

Einfriedungen werden gemaf 8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO auf eine Hohe von insgesamt maximal
1,8 m beschrankt. Bezugspunkt ist hierbei jeweils die Gelandeoberkante. Mit dieser Vor-
schrift soll dem Bedirfnis nach Sichtschutz auf den jeweiligen Baugrundstiicken Rechnung
getragen werden, ohne dass zu hohe geschlossene Einfriedungen entstehen. Dartber hin-
aus ist wichtig, dass die jeweiligen Grundstlickseigentiimer in ihren Einfahrtsbereichen fir
ausreichende Sichtbeziehungen zum 6ffentlichen Straf3enraum sorgen.

Aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen werden Einfriedungen aus Blech, Kunststoff,
Glasbausteinen und Beton sowie Stacheldraht. Zaune sind mit einem Abstand von mindes-
tens 0,15 m zwischen Boden und Zaun auszufiihren, um die Durchlassigkeit fir kleine Sau-
getiere zu erhalten.

Mit Hecken- und Geholzpflanzungen ist entlang der offentlichen Verkehrsflachen ein Abstand
von mindestens 0,5 m einzuhalten. Mit dieser Vorschrift soll erreicht werden, dass Bepflan-
zungen nicht in den Stralenraum hineinragen und dadurch zu einer Verengung der Ver-
kehrsflachen fuhren.

Standflachen fir Millbehéalter

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

der Hohe der Abfallbehélter entsprechen.

6.7.4 AufRenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird nach 8§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO im Plangebiet ein-
geschrankt. Grund der Einschrankung ist, dass ein UbermaR an AuRRenantennen, Satelliten-
antenne u. A. durch ihre verunstaltende Wirkung die Wohnqualitat stark beeintrachtigen.
Vorgeschrieben wird daher, dass je Hauptgebdude maximal eine Aul3enantenne zulassig ist.

Dies bedeutet auch, dass bei Mehrfamilienhdusern der Anschluss tber eine gemeinschattli-
che Au3enantenne erfolgen muss.

6.7.5 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird geman § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO, abweichend
von 8 37 Abs. 1 LBO, auf 2,0 Stellplatze pro Wohnung erhoht. Zwar liegt Ohlsbach in der
Randzone um den Verdichtungsraum Offenburg. Der nadchste Anschluss an den schienen-
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gebundenen Nahverkehr befindet sich jedoch in einer Entfernung von etwa 3,5 km in Gen-
genbach. Aufgrund dieser Entfernung des Plangebiets zum nachstgelegenen Bahnhof und
der landlichen Pragung ist davon auszugehen, dass pro Haushalt mindestens zwei Fahrzeu-
ge benutzt werden.

6.7.6 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Zur Rickhaltung und gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser wird gemaf § 74
Abs. 3 Nr. 2 LBO je Baugrundstiick die Errichtung einer Zisterne mit gedrosselter Regen-
wasserableitung vorgeschrieben. Das Volumen der Zisterne muss hierbei jeweils mindestens
___m3 betragen, der Drosselabfluss ist auf __I/s zu begrenzen. Dieses Volumen dient nicht
der Brauchwassernutzung sondern nur der Entlastung der Regenwasser-Kanalisation.

<<wird noch erganzt>>

6.8 Kennzeichnungen | Nachrichtliche Ubernahmen | Vermerke

<<wird ggf. noch erganzt>>

7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Die Grunlandflachen bzw. landwirtschaftlich gepragten Flachen im Plangebiet gehen verlo-
ren.

Die Baugrundsticke entlang der Hubersgasse werden vom unbeplanten Innenbereich ge-
maf § 34 BauGB in einen Bebauungsplan Uberfihrt.

7.2 Gemeinbedarfseinrichtung

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

7.3 Verkehr

Die Hubersgasse ist fur die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrsaufkommens ausreichend
ausgebaut.

7.4 Ver- und Entsorgung

<<wird ggf. noch erganzt>>

7.5 Natur | Landschaft | Umwelt

<<wird ggf. noch erganzt>>
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7.6 Kosten und Finanzierung

Fur die Erschlieung des Baugebietes fallen Kosten zur Herstellung der Verkehrsanlagen,
Entwasserung und Wasserversorgung an. Aufbauend auf dem Vorentwurf wurde eine Kos-
tenschatzung der Erschlie3ungskosten vorgenommen:

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

Mit dem ErschlieRungstrager wird tGiber die Ubernahme der ErschlieBungskosten ein Er-
schlieBungsvertrag/Durchfihrungsvertrag abgeschlossen. Die ErschlielBungskosten gehen
damit nicht zu Lasten des Haushalts.

8. MalRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
8.1 Bodenordnung

Da die Grundsttcke im Planbereich nach Lage, Gré3e und Zuschnitt entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht bebaubar sind, ist die Einleitung eines férmlichen
Umlegungsverfahrens nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches notwendig. In diesem
Verfahren werden die notwendigen Flachen fur Stra3en usw. bereitgestellt.

8.2 Entschadigungen

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

8.3 ErschlieBung

Zur ErschlieBung des Plangebiets sind die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen mit
Hausanschliissen sowie der Bau einer ErschlieRungsstrafie erforderlich.

Die Gemeinde hat die ErschlieBung gemal § 11 BauGB auf einen Erschliel3ungstrager tber-
tragen. Mit der Eigentlimergesellschaft wurde ein ErschlieBungsvertrag geschlossen.

Die ErschlielBungsmaf3nahmen sollen im Jahr 2019 durchgefihrt werden.
Der Ausbau der StralRe Hubergasse ist fir die Erschliel3Bung des Plangebiets nicht erforder-

lich.

8.4 Sonstige vertragliche Regelungen

<<wird ggf. noch erganzt>>

8.5 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Frihjahr 2019 zur Rechtskraft zu bringen.
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9. Flachenbilanz

Bruttobauland 1,27 ha 100,0%
Verkehrsflachen etwa 0,14 ha 11,0%
- Mischverkehrsflache etwa 0,13 ha 10,6%
- Fu3-/ Radweg etwa 0,01 ha 0,4%
Nettobauland etwa 1,13 ha 89,0%
Zahl der Wohneinheiten (WE)

Einzelh&user 20 Bauplatze 30 WE
Doppelh&auser 2 Bauplatze 3 WE
Gesamt etwa 33 WE

10. Rechtsgrundlagen
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Bernd Bruder
Birgermeister
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