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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2012 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

Naturschutzgesetz (NatSchG) in der Fassung vom 23.06.2015 (GBI. S. 585)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 100)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemals BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§§ 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

GemalR & 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchgefiihrt

und kein Umweltbericht erstellt werden. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach
§ 1ain Verbindung mit § 21 BNatSchG nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Durch ihre landschaftlich reizvolle Lage und die Nahe zum Oberzentrum Offenburg hat sich die Ge-
meinde Ohlsbach zu einem beliebten Wohnort entwickelt. Durch die behutsame Ausweisung von
neuen Baugebieten ist die Bewohnerzahl in den letzten Jahrzehnten bis ca. 2005 langsam aber ste-
tig gewachsen bevor sich - dem allgemeinen demographischen Trend entsprechend - diese Entwick-
lung abschwachte. Heute hat die Gemeinde ca. 3.200 Einwohner und konnte dabei ihren landlichen
Charakter bewahren.

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten mit den Hanglagen im Kinzigtal ist die Moglichkeit der
wirtschaftlichen Ausweisung neuer Baugebiete begrenzt. Im Gegenzug besteht eine erhebliche
Nachfrage nach Wohnbauplatzen seitens der einheimischen Bevolkerung wie auch von auswarts.
Die Gemeinde verfolgt, der Forderung (ibergeordneter Behdrden entsprechend, das Ziel der Star-
kung der Innenentwicklung und die Bereitstellung von Wohnbaupldtzen im bestehenden Siedlungs-
bereich.

Der Gemeinde liegt die Anfrage eines Investors zur Entwicklung eines kleinen Baugebietes in Ver-
langerung der bestehenden Stralle Kappele vor. Geplant sind eine Verlangerung der StraRe sowie
die Bereitstellung von acht Bauplatzen. Seitens der Gemeinde wird diese Planung vor dem Hinter-
grund der o.g. Zielsetzung als sinnvoll erachtet und unterstiitzt. Am 04.12.2017 hat der Gemeinde-
rat daher den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst.

2 Derzeitiges Planungsrecht und Wahl des Verfahrens

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan zwar als geplante Bauflache dargestellt, aufgrund seiner
GroRe ist des dennoch grofStenteils als AuBenbereich gemal § 35 BauGB einzustufen. Eine Geneh-
migung von Bauvorhaben nach Innenbereichskriterien gemall § 34 BauGB ist somit nicht moglich.
Zur Umsetzung der angedachten Entwicklung ist im Vorfeld die Schaffung einer planungsrechtli-
chen Grundlage in Form eines Bebauungsplanes erforderlich.

Das Plangebiet ist von Norden, Westen und Osten baulich eingefasst und kann daher als typische
innerortliche Potenzialflache eingestuft werden. Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB aufgestellt werden. Damit entfallt die Notwendigkeit
einer Umweltprifung sowie einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung. Ebenso kann auf eine friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triger 6ffentlicher Belange verzichtet werden. Auch
eine Umweltvorpriifung gemall § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist entbehrlich, da der Grenzwert von
20.000 m? Grundflache deutlich unterschritten wird.
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Lage und GroRBe des Plangebietes

Der Geltungsbereich umfasst den Gberwiegenden Teil des Flurstiickes 26/1. Die GréRe des Plange-
bietes betragt ca. 0,42 ha.

Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich

Bestand

Das Plangebiet befindet sich in direkter westlicher Angrenzung an den Ortskern von Ohlsbach. Die
Flache ist unbebaut und als Griinfliche ausgebildet. Im 6stlichen Bereich befindet sich mit einem
Walnussbaum das einzige wesentliche Gehdlz. Das Plangebiet ist nahezu eben.

Nordlich des Plangebietes befindet sich die StraRe Kappele mit einer Wohnbebauung, bestehend
aus zweigeschossigen Gebduden. Im Westen besteht entlang der Schwarzwaldstralle eine ur-
springlich aus den 1950er stammende Siedlungsbebauung mit groRzligigen Privatgarten. Im Wes-
ten verladuft die HauptstraBe, welche ebenfalls mit Wohn- bzw. Wohn- und Geschéftshdusern be-
baut ist und bereits Teil des Ortskerns bildet.

Bild 2: Plangebiet von Norden
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Bild 3: Luftbild mit Geltungsbereich

5 Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde. Dieses sieht eine Verlangerung
der StraRe Kadppele nach Siiden und die Ausbildung eines Wendehammers als Abschluss vor. Die
bestehende Trennung von Fahrbahn und Gehweg soll dabei nicht lbernommen werden, da es sich
um eine reine WohnstraRe als Sackgasse handelt. Durchgangsverkehr ist daher nicht zu erwarten.
Die Stralle wird als Mischverkehrsflache ausgebildet. Nach Stiden setzt sich die StralRe in einen Ful3-

weg fort, der zu einem spateren Zeitpunkt bis zu dem die Hauptstrale mit der Schwarzwaldstralle
verbindenden Fullweg ggf. verlangert werden kann.

Die Bebauung soll in Form von Wohngebduden mit maximal zwei Vollgeschossen erfolgen. Dabei
sind im Gberwiegenden Teil des Plangebietes Einfamilienhduser oder Doppelhduser als Fortsetzung
der bestehenden Bebauung geplant. Lediglich im Norden ist ein Baufeld fiir ein kleineres Mehrfa-
milienhaus vorgesehen, um auch dieser Nachfrage nach Wohnungen entsprechen zu kénnen.

Die Gebaudekubatur wird durch entsprechende Festsetzungen auf ein ortsbildvertragliches MaR

begrenzt. Dies gilt gleichermalien fiir das Mehrfamilienhaus, welches sich in die Ortslage einfligen
wird.

Die technische Erschliefung erfolgt tGber die Stralle Im Kappele. Vorgesehen ist eine Verlangerung
der Trennkanalisation in das Plangebiet. Die zusatzlich anfallenden Schmutzwassermengen sind ge-
ring und kénnen durch den bestehenden Kanal abgefiihrt werden. Der Regenwasserkanal ist aus-
reichend dimensioniert. Dennoch soll eine Uberlastung ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund
sind auf den neu entstehenden Baugrundstiicken Retentionszisternen vorzusehen, welche anfal-

lendes, nicht versickerbares Oberflachenwasser aufnehmen und gedrosselt an den Kanal abgeben.
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Bild 4: Bebauungskonzept
6  Ubergeordnete Planungen

6.1 Regionalplan

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan Sidlicher Oberrhein ist das Plangebiet als so genannte
,Weilkflaiche” dargestellt. Ziele oder Grundsatze der Raumordnung stehen der Planung nicht entge-

gen.

Bild 5: Regionalplan Siidlicher Oberrhein, Raumnutzungskarte, Ausschnitt Ohlsbach mit Plangebiet (rot)
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6.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Gengenbach-Berghaupten-
Ohlsbach ist das Plangebiet als geplante Wohnbauflache enthalten. Der Bebauungsplan entspricht
somit dem Entwicklungsgebot gemald § 8 Abs. 2 BauGB.
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Bild 6: Ausschnitt aus Flachennutzungsplan

7 Schutzvorschriften und Restriktionen
7.1 Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Natur-
denkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzge-
biete), Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmal. Es werden auch auler-
halb des Plangebietes keine durch die vorliegende Planung tangiert.

7.2 Gesetzlich Geschiitzte Biotope
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope. Es werden auch au-
Rerhalb des Plangebietes keine durch die vorliegende Planung tangiert.

7.3 Gewadsserschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Wasserschutzgebiete. Ca. 150 m nérdlich des Plan-
gebietes befindet sich das Wasserschutzgebiet Nr. 317313 ,,Ortenberg-Ohlsbach”. Eine Beeintrach-
tigung ist durch die Planung nicht zu erwarten.

Offene Gewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Nachstgelegenes Gewasser ist
der Ohlsbach, welcher nérdlich und 6stlich des Plangebietes entlang der Hauptstrae verlauft.
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7.4 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes eines hundertjahrlichen
Hochwassers (HQuoo). Bei Extremhochwasser (HQgxrem) kann eine partielle Uberflutung nicht ausge-
schlossen werden.

7.5 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemall § 20 DSchG wird hingewiesen.

7.6 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.

8 Fachgutachten

8.1 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Mit der Planung wird eine bisher unbebaute Flache einer Wohnbebauung zugefiihrt. Da eine Be-
troffenheit von Belangen des Artenschutzes nicht ausgeschlossen werden konnte, wurde eine ar-
tenschutzrechtliche Abschatzung in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das Biro Bioplan, Bihl
erstellt und im November 2017 vorgelegt. Im Zuge des Gutachtens wurde die mogliche Betroffen-
heit von Brutvogeln, Fledermausen, Reptilien, Amphibien und anderer Arten untersucht.

Brutvogel: innerhalb des Plangebietes wurden mehrere Vogelarten festgestellt, hierbei handelt es
sich um haufig vorkommende Arten wie Buchfink, Kohlmeise oder Amsel. Angrenzend an das Plan-
gebiet wurden weitere Vogelarten angetroffen. Fir Freilandarten bietet das Plangebiet keine ge-
eigneten Strukturen, fir Hoéhlenbriter bieten ausschliefllich Gehoélzstrukturen in angrenzenden Be-
reichen geeignete Nistmoglichkeiten, diese werden durch die Planung jedoch nicht oder nur gering-
fligig tangiert. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass Verbotstatbestdnde gemaR § 44
BNatSchG bei Beachtung von zeitlichen Vorgaben zur Baufeldraumung nicht ausgeldst werden.

Fledermause: Das Plangebiet wird seitens des Gutachters lediglich als potenzielles Zwischenjagdge-
biet eingestuft, fiir Fledermause geeignete Baumhohlen sind nicht vorhanden. Quartiere kénnen
sich jedoch in angrenzenden Gehdlzstrukturen oder in Gebduden auBerhalb des Plangebietes be-
finden. Diese werden durch die Planung nicht tangiert. Verbotstatbestande kénnen jedoch im Zuge
von Baumalinahmen durch Stérungen ausgeldst werden. Durch zeitliche Vorgaben kann dies ver-
hindert werden.

Reptilien: das Plangebiet bietet keine geeigneten Habitatstrukturen fiir Zauneidechse, Mauerei-
dechse oder Schlingnatter. Diese kénnen jedoch in angrenzenden Bereichen nicht ausgeschlossen
werden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden ist eine Einwanderung in das Plangebiet wah-
rend der Bauzeit durch geeignete MalRnahmen zu verhindern.

Amphibien: Das Plangebiet wie auch die angrenzenden Bereiche weisen keine geeigneten offenen
Gewasser auf, die als Laichplatz fir Amphibien dienen kénnten. Seitens des Gutachters wird jedoch
ein Einwandern von Kreuz- oder Wechselkrote wahrend der Bauphase nicht vollstandig ausge-
schlossen. Dies sollte durch geeignete MaRnahmen verhindert werden.
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Fiir andere Tierarten weist das Plangebiet keine geeigneten Habitatstrukturen auf. Eine Betroffen-
heit ist nach Einschatzung des Gutachters auszuschlieRen.

Insgesamt kommt die artenschutzrechtliche Abschatzung zu dem Ergebnis, dass Verbotstatbe-
stande gemald BNatSchG unter Beachtung von verschiedenen MaRnahmen nicht ausgel6st werden.
Weitergehende Untersuchungen im Zuge einer speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung
(SaP) werden seitens des Gutachters als nicht erforderlich angesehen.

9 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Planung wird eine bisher unbebaute innerértliche Freiflache einer Wohnbe-
bauung zugefihrt. Die Flache wird derzeit als Griinfliche genutzt. Relevante Gehdlzbestdande sind
mit Ausnahme eines Walnussbaumes am 6stlichen Rand nicht vorhanden.

Uber die StraRe Am Kappele ist das Plangebiet verkehrlich angebunden, die StraRe endet jedoch als
Sackgasse ohne FuBwegfortsetzung. Sudlich des Plangebietes verlduft eine Wegeverbindung zwi-
schen HauptstralRe und SchwarzwaldstraBe. Eine Anbindung an diese Wegebeziehung besteht der-
zeit jedoch nicht. Insgesamt ist das Plangebiet weder fiir die 6rtliche Naherholung noch als innerort-
liche fuRlaufige Verbindung von Bedeutung. Im Gegenzug entsteht in Angrenzung zum Ortskern
neuer Wohnraum. Relevante dulRere Larm- oder Geruchseinwirkungen auf das Plangebiet sind nicht
vorhanden.

Durch die Umwandlung der Griinflache in Wohnbauflache gehen untergeordnete Lebensraume fir
Tiere und Pflanzen verloren. Im Gegenzug kdnnen auf den Gartenflachen der Baugrundstiicke neue,
vielfaltigere Lebensraume entstehen. Im Zuge einer artenschutzrechtlichen Abschatzung konnte
festgestellt werden, dass Verbotstatbestdnde gemal BNatSchG bei Beachtung geeigneter Manah-
men nicht ausgeldst werden. Insgesamt sind durch die Planung keine negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu erwarten.

Die mogliche Bebauung der bisherigen Freiflachen ist mit einer Zunahme des Versiegelungsgrades
verbunden. Dieser ist aufgrund der geringen GrolRe des Plangebietes von ca. 0,4 ha und der damit
verbundenen maximalen Versiegelung von 0,3 ha jedoch als nicht erheblich einzustufen. Das
Schutzgut Boden ist damit ebenso nicht im relevantem MaR betroffen wie das Schutzgut Wasser.
Auf den lokalen Klimahaushalt werden sich durch die Planung keine Auswirkungen ergeben.

Mit der Planung erfolgt eine Nutzung einer innerortlichen Potenzialflache, Forderungen von tber-
geordneten Behorden wird damit gefolgt. Durch die Bereitstellung von Wohnbauplatzen kann der
bestehenden Nachfrage entsprochen und gleichzeitig der Siedlungsdruck auf Flachen im AuRenbe-
reich gemindert werden.

Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild ergeben sich durch die Planung nicht. Das Gebiet
ist durch bestehende bauliche Strukturen eingefasst und wird hinsichtlich der zuldssigen Gebdude-
kubaturen auf ein vertragliches MaR begrenzt.

Insgesamt ist durch die Planung nicht von erheblichen Eingriffen in den Naturhaushalt auszugehen.
Der Bebauungsplan kann damit im beschleunigten Verfahren gemal} §13 a BauGB aufgestellt wer-
den.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

GemalR der stadtebaulichen Zielsetzung soll das Plangebiet zu einem Wohngebiet mit einer klein-
teiligen Bebauung entwickelt werden. Vom Wohnen abweichende Nutzungen sollen nur in dem
Umfang zugelassen werden, dass eine Beeintrachtigung des Wohnens ausgeschlossen ist. Gleich-
zeitig soll das Baugebiet modernen Nutzungsanspriichen gerecht werden.

Aus diesen Griinden wird ein Allgemeines Wohngebiet gemald § 4 BauGB festgesetzt, welches ne-
ben dem Wohnen ausnahmsweise auch andere vertragliche Nutzungen zulasst. So kénnen der Ver-
sorgung dienende Landen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke zugelassen werden. Ebenso kénnen Gewerbebetriebe zugelassen wer-
den, sofern sie das Wohnen nicht stéren. Damit werden insbesondere kleine Betriebsformen wie
z. B. ein Onlinehandel o. 4. ermoglicht.

Von der Zuldssigkeit ganzlich ausgenommen sind hingegen Anlagen fir kirchliche und kulturelle
Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Verwaltungen, welche insbesondere durch das damit
verbundene Verkehrsaufkommen ein hohes Stérpotenzial aufweisen kénnen und sich zudem an
diesem Standort stadtebaulich nur schwer integrieren lassen.

10.2 MahR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, dies entspricht der gemall § 17
BauNVO maximal zuldssigen GRZ fir Allgemeine Wohngebiete. Damit kénnen die entstehenden
Bauflachen effizient ausgenutzt werden ohne dass jedoch der Versiegelungsgrad ein vertragliches
MaR Uberschreitet.

Die Grundflachenzahl darf gemall § 19 BauNVO um 50 % mit Nebenanlagen, Garagen, Zufahren
u. a. Gberschritten werden. Somit diirfen die Baugrundstiicke absolut bis zu 60 % versiegelt werden,
40 % sind als unversiegelte Flache auszugestalten.

Zur Begrenzung der Gebaudekubatur auf ein ortsvertragliches MalS wird die Zahl der Vollgeschosse
sowie die Wand- und Gebdudehéhe begrenzt. Zugelassen werden allgemein Wohngebdude mit
zwei Vollgeschossen.

Bezliglich der Wand- und Gebaudehdhe erfolgt eine Unterscheidung innerhalb des Plangebietes.
Fir die Grundsticke, welche fir die Bebauung mit Einfamilienhduser oder Doppelhauser vorgese-
hen sind, wird eine Wandhéhe von 6,50 m sowie eine Gebdaudehdhe von 10,50 m festgesetzt. Damit
sind Wohngebadude mit zwei vollwertigen Geschossen ohne Dachschragen moglich. Durch die Ge-
baudehdhe werden lbermalig hohe Gebaude, welche zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes
fuhren konnten, vermieden.

Ein Baufeld ist fur die Errichtung eines Mehrfamilienhauses vorgesehen. Hier wird auf die Festset-
zung einer Wandhohe verzichtet, es wird ausschlieRlich eine Gebdaudehdhe festgesetzt. Damit kann
ein Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen sowie einem zuriickgesetzten Staffelgeschoss errichtet
werden.
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Malgebend fiir Wand- und Firsthéhen ist die Hohe der ErschlielungsstralRe. Da das Gelande keine
groRen Hohenunterschiede aufweist, wird der Hohenbezug fir die Gebaude innerhalb des Plange-
bietes nahezu einheitlich sein.

10.3 Nebenanlagen

In unangemessener Zahl und Kubatur kénnen Nebenanlagen zu einer erheblichen optischen Beein-
trachtigung des Baugebietes fiihren. Aus diesem Grund sind Nebenanlagen gemaR § 14 der Baunut-
zungsverordnung auBerhalb der Baugrenzen nur bis zu einer Geb3dudekubatur von 40 m? zulassig.
Damit kdnnen typische Nebenanlagen wie Gartenhduser, Fahrradabstelliberdachungen o0.4. in an-
gemessener Grolle vorgesehen und flexibel auf den Grundstiicken errichtet werden. Zusammenge-
fasst durfen Nebenanlagen auf einem Baugrundstiick eine Gesamtkubatur von 60 m3 nicht Gber-
schreiten.

Fir die Stromversorgung des Baugebietes ist gegebenenfalls die Neuerrichtung einer Trafostation
erforderlich. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zur Versorgung des Gebietes dienende
Nebenanlagen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, auch wenn explizit hierfiir keine Fla-
chen hierflir ausgewiesen sind. Somit kann beispielsweise der Standort einer Trafostation flexibel
gewahlt werden.

10.4 Bauweise

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine bewusst kleinteilige Bebauung vor. Aus diesem Grund
wird allgemein eine offene bzw. besondere Bauweise festgesetzt.

In WA 1 ist eine besondere Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise festgesetzt. Zugelassen wer-
den Einzelhduser bis 15 m Gebaudeldange und Doppelhduser bis 18 m Gebdudeldnge. Damit soll die
gewlinschte Bebauungsstruktur gewahrleistet werden.

In WA 2 (Bereich Mehrfamilienhaus) wird eine offene Bauweise ohne weitergehende Beschrankung
festgesetzt. Durch das einzelne Baufenster wird eine ausreichende Begrenzung der Gebaudeaus-
dehnung vorgenommen.

10.5 Stellung der baulichen Anlagen

Zur Gewahrleistung einer baulichen Ordnung innerhalb des Plangebietes werden Vorgaben zur Aus-
richtung von Hauptgebduden gemacht. Die Ausrichtung der Ladngsachse von Hauptgebauden ist in
der Planzeichnung vorgegeben.

10.6 Garagen, Stellplatze und liberdachte Stellpldtze (Carports)

Im Bebauungsplan sind Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplatze nicht explizit festgesetzt. Um
den Bauinteressenten eine moglichst groRe Flexibilitat bei der Ausnutzung Ihrer Grundstlicke ein-
zurdumen, sind sie auch aullerhalb der Baugrenzen zulassig.

Zum Schutz des StraRenbildes ist mit senkrecht zur ErschlieBungsstralRe aufgestellten Garagen und
ein Abstand von 2,50 m, mit Carports von 1,0 m zur StraRe einzuhalten. Sofern Garagen mit einem
Sektionaltor ausgestattet sind, kann der Abstand auf 1,0 m reduziert werden.
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Parallel zur Stralle aufgestellte Garagen und Carports missen einen Mindestabstand von einem
Meter einhalten. Dieser Abstandsstreifen ist zu begriinen. Fiir offene Stellplatze werden keine Min-
destabstdande zu StraBen festgesetzt.

Zur Verringerung des Versiegelungsgrades sind offene Stellplatze sowie Zufahrten mit wasserdurch-
ldssigen Beldgen (z. B. Rasengittersteine, Fugenpflaster, o. .) auszufiihren.

10.7 Zahl der Wohnungen

Durch die stadtebauliche Zielsetzung einer kleinteiligen aufgelockerten Bebauung wird eine Be-
grenzung der Wohnungszahl vorgenommen. In WA 1 sind maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus
oder Doppelhaushalfte zuldssig. In WA 2 ist die Errichtung eines kleinen Mehrfamilienhauses vor-
gesehen, hier sind maximal flinf Wohnungen zulassig.

10.8 Versorgungsleitungen

Die oberirdische Fiihrung von Versorgungs- oder Telekommunikationsleitungen fiihrt zu einer er-
heblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes und ist daher unzulassig. Bei der Nutzung der Baugrund-
stiicke sind die erforderlichen Mindestabstdande zu eventuellen unterirdischen Versorgungsleitun-
gen zu beachten.

10.9 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Im Zuge der artenschutzrechtlichen Abschatzung werden seitens des Gutachters folgende Vermei-
dungsmaRBnahmen empfohlen, welche als Vorgabe in den Bebauungsplan aufgenommen werden:

Um mogliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist die Baufeldraumung
auBerhalb der Brutzeit, d.h. zwischen dem 01.10. und dem 28.02., durchzufiihren. Sollten Eingriffe
auBerhalb dieses Zeitraumes stattfinden, so ist ein Nachweis zu erbringen, dass durch entspre-
chende Eingriffe artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nicht ausgeldst werden.

Weiterhin ist zum Schutz von Wochenstuben der Fledermause BaumalBnahmen zwischen Septem-
ber und April durchzufiihren. Sollten BaumaBnahmen auflierhalb dieses Zeitraumes durchgefiihrt
werden, ist gutachterlich nachzuweisen, dass in angrenzenden Bereichen keine Wochenstuben von
Fledermausen vorhanden sind.

Zur Verhinderung einer Einwanderung von Reptilien oder Amphibien wahrend der Bauphase ist das
Plangebiet im Vorfeld mit einem Reptilienzaun einzufassen. Alternativ kann im Vorfeld eine Unter-
suchung angrenzender Bereiche auf Reptilien oder Amphibien erfolgen. Bei negativem Befund kann
die Mallnahme entfallen.

Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass (iber einen langeren Zeitraum keine stehenden
Gewadsser entstehen, welche als Laichplatze fiir Wechsel- oder Kreuzkrote dienen kdnnten.
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10.10 Pflanzgebote

Das Plangebiet soll den Charakter eines durchgriinten Wohnquartiers erhalten. Zur Erreichung die-
ser Zielsetzung ist auf jedem Baugrundstiick je 200 m? mindestens ein standortgerechter Laub- oder
Obstbaum anzupflanzen.

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung eines durchgriinten Wohnquartiers wie auch aus 6kolo-
gischen Griinden sind Freiflachen gartnerisch anzulegen. Dabei sind gebietsheimische, standortge-
rechte Pflanzen zu wahlen. Eine Pflanzenliste ist dem Bebauungsplan beigefiigt.

11  Ortliche Bauvorschriften

11.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

11.1.1 Fassadengestaltung

Aufgrund der Lage des Plangebietes in Angrenzung zum Ortskern werden an die Gestaltung von
baulichen Anlagen besondere Anforderungen gestellt. Daher erfolgt eine Beschrankung der Farb-
und Materialauswahl.

11.1.2 Dacher

Da Bauwilligen bewusst ein groBer Gestaltungsspielraum eingerdumt werden soll, werden verschie-
dene Dachformen zugelassen. Neben Satteldach und Walmdach kénnen Gebaude auch mit Pult-
dach oder versetzten Pultdach ausgefiihrt werden. Die maximale Dachneigung variiert dabei je nach
gewadhlter Dachform. Dabei dirfen Satteldacher und versetzte Pultdacher steiler ausgefihrt wer-
den, bei Walmdéacher und Pultddcher wird dagegen eine flachere Dachneigung als ortsbildvertrag-
lich eingeschatzt. Die Mindestdachneigung betragt allgemein sieben Grad.

Bezliglich der Dachdeckung erfolgt eine Beschrankung auf die in der ndheren Umgebung Ublichen
Farbtone rot, braun oder grau. Verglasungen (z.B. fir Wintergarten) und Metalldeckungen sind in
untergeordnetem MaR ebenfalls zuldssig. Dacher unter 25 Grad Dachneigung diirfen auch vollstan-
dig mit Metalldeckungen vorgesehen werden. Metalldeckungen sind ebenfalls in den Farbténen
rot, braun oder grau herzustellen. Zum Schutz des Grundwassers sind unbeschichtete Metallde-
ckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nicht zulassig.

Aus 6kologischen Griinden sind Dachbegriinungen sowie Anlagen zur photovoltaischen und ther-
mischen Solarnutzung auf oder innerhalb der Dachhaut allgemein zulassig. Dabei ist jedoch eine
Aufstanderung von Solaranlagen unzuldssig, da dies zu einer optischen Beeintrachtigung flihren
kann.

11.1.3 Dachaufbauten

Zur Wahrung des Ortsbildes werden Dachaufbauten in ihrer Ausbildung und Gestaltung einge-
schrankt.

11.2 Einfriedungen

Massive Einfriedungen wirken abschirmend und sind an diesem Standort unpassend. Sie sind daher
unzulassig.
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Einfriedungen zu privaten Nachbargrundstiicken werden — teilweise abweichend zu den Bestim-
mungen des Nachbarrechtes Baden-Wiirttemberg - hinsichtlich Form und Hohe eingeschrankt. Zur
Durchlassigkeit von Kleintieren ist mit Zdunen ein Bodenabstand von 10 cm einzuhalten.

Aus 6kologischen Griinden sind fiir lebende Hecken gebietsheimische, standortgerechte Gehdlze
zu verwenden. Eine Pflanzenliste ist dem Bebauungsplan beigefiigt.

11.3 Stiitzmauern

Aufgrund der ebenen Topografie ist die Notwendigkeit von hohen Stiitzwadnden nicht erkennbar.
Sie werden daher auf 1,20 m Hohe begrenzt. Aus Griinden des Ortsbildes sind sie als Naturstein-
wand auszufiihren.

114 Zahl der Stellpladtze

Eine GbermaRige Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Stralenraum fihrt zu einer erheblichen
optischen Beeintrachtigung, hemmt den Verkehrsfluss und kann die Verkehrssicherheit beeintrach-
tigen. Aus diesem Grund sind auf den jeweiligen Grundstiicken zwei Stellplatze je Wohnung vorzu-
sehen. Gefangene Stellplatze sind dabei nicht anrechenbar.

11.5 Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet soll durch Verldangerung der in der StraRe Kdappele bestehenden Kandle im Trenn-
system entwassert werden. Dabei wird der Regenwasserkanal durch die neu entstehenden Bau-
grundstiicke zusatzlich belastet. Zur Vermeidung einer Uberlastung sind auf den jeweiligen neu ent-
stehenden Grundstiicken Retentionszisternen mit einem selbstentleerenden Volumen und Dros-
selablauf in den Regenwasserkanal anzulegen. Zusatzlich kann ein Brauchwasservolumen vorgese-
hen werden.

Stadtebauliche Kenngroen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 0,42 ha 100,0 %
Bauflachen 0,37 ha 88,0 %
Verkehrsflachen/o6ffentliche Griinflachen 0,05 ha 12,0%
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