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Teil A Einleitung

1. Einleitung
1.1 Anlass der Aufstellung

Die Gemeinde Ohlsbach strebt eine weitere positive Entwicklung der Bevolkerung an. Die
verkehrsglnstige Lage in der Nahe der Bundesstrafl3e 33 und der Bahnstrecke Offenburg -
Villingen-Schwenningen macht die Gemeinde zu einem interessanten Wohnort. Die hohe
Nachfrage nach Bauland hat gezeigt, dass es nach wie vor viele Menschen gibt, die gerne in
der Region des Kinzigtals wohnen méchten. Nachdem der Grof3teil der Bauparzellen der vo-
rangegangenen Baugebiete belegt sind, werden zur Abdeckung der weiterhin grof3en Nach-
frage die vorhandenen Freirdume innerhalb des Bebauungsplanes ,Schlauch II* fir eine Be-
bauung vorbereitet.

Die BauGB-Novelle und damit das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenhalts in der Stadt* wurde am 12. Mai
2017 im Bundesgesetzblatt (BGBI. Teil I Nr. 25, S. 1057 ff.) bekannt gemacht. Es trat einen
Tag spater, am 13. Mai 2017, in Kratft.

Eine wesentliche Neuerung der BauGB-Novelle ist u. a. ein neuer § 13b BauGB, der Stadten
und Gemeinden ein beschleunigtes Verfahren zur Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen
fur den Wohnungsbau ermdglicht. Nachdem die Voraussetzungen des § 13b BauGB durch
den Anschluss an bebaute Ortsteile, Nutzung als Wohnbauflache und einer Grundflache bis
zu einem Hektar vorliegen, hat der Gemeinderat von Ohlsbach in der 6ffentlichen Sitzung am
02.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schlauch I, 2. Anderung" im vereinfach-
ten Verfahren nach 8 13b BauGB und § 13a BauGB beschlossen.

Zur weiteren Entwicklung des Ortsteils (OT) ,Die Schlauchbihnd® in der Gemeinde Ohlsbach
sollen die vorhandenen Baullicken am nordwestlichen Ortsrand entlang der ,Schlauch-
straRe” mit 5 Wohngebauden bebaut werden.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB teilweise
geandert und neue Flachen im Aul3enbereich gemaf §13b BauGB aufgenommen. Das be-
deutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen
enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann zulassig, wenn sie
den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre Erschlieung gesi-
chert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Plangebiet wird nach den Vorgaben der Verfahren des § 13a und § 13b BauGB entwi-
ckelt, da die Flachen teilweise im Innenbereich eines schon rechtskraftigen Bebauungsplans
aber teilweise auch im Aul3enbereich liegen.

8§ 13a

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir Malinahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Maoglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” gemaf § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu andern.
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Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung (z. B. der Anderung der
Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

1. MaRnahme der Innenentwicklung?
Diese Teilflache des Plangebiets ist bereits in einem rechtskraftigen Bebauungsplan
enthalten und ist an drei Seiten (Studen, Osten und Norden) von bestehender Bebau-
ung umgeben, im Norden und Siden von Geb&auden der Bestandsbebauung des Be-
bauungsplans ,Schlauch 11“ und im Osten von einem weiteren Gebaude dieses Be-
standsbebauungsplans. Hierdurch liegt das Plangebiet wie eine ,Insel” innerhalb der
baulich genutzten Flachen des Siedlungskadrpers.

2. Festgesetzte GroRRe der Grundflache < 20.000 m2?
Nettobauland WA 2.914 m2 0,4 Grundflachenzahl

1.166 m2

Planungsflache gesamt 4.301 m2
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
insgesamt deutlich weniger als die fur eine Entwicklung nach § 13a BauGB als
Grenze festgelegten 20.000 m2. Neu festgesetzt wird nur eine Grundflache in diesem
Teilbereich von 1.166 m2, die durch § 13a BauGB entwickelt werden soll. Daher liegt
die Flache unterhalb der méglichen Grundflache von bis zu 20.000 mz.
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang stehen, liegen hierbei nicht vor.

3. Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet. Es wird somit kein Vor-
haben erméglicht, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung unterliegt.

4. Beeintrdchtigung FFH- oder Vogelschutzgebiet?
Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines FFH- oder Vogel-
schutzgebietes vor.

§13b

Zusétzlich zu den MaRnahmen der Innenentwicklung, kénnen — befristet bis zum 31.12.2021
— unter bestimmten Voraussetzungen AuR3enbereichsflachen gemaR § 13b BauGB in das be-
schleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB einbezogen werden. Hierdurch soll den Gemein-
den ermdglicht werden, auch kleinere Auf3enbereichsflachen in den Siedlungsbereich und
das Ortsgeflige einzugliedern.

Zu prifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemali § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB vorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfillt?

1. Handelt es sich um die Einbeziehung von AulRenbereichs-
flachen und schliel3t die Flache an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile an? Ja Ja
Der Bebauungsplan wird zur Einbeziehung von Aul3enbereichs-
flachen aufgestellt.
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Das Plangebiet schlief3t sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile an. Die Teilfache im Nordosten des Plangebietes
schlief3t sich im Norden und teilweise auch im Siden an schon
bestehende Wohnbebauung an. Auch im Westen und im Osten
des Teilgebietes befindet sich schon bestehende
Wohnbebauung. Somit kann ein Anschluss an einen im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil als gegeben angesehen werden.

2. Wird die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf Flachen be-

grindet?
Die Baugrundsticke im Plangebiet werden als ,Allgemeines
Wohngebiet“ gemal} § 4 BauNVO ausgewiesen. Dadurch wird Ja Ja

die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen gemalR § 13b
BauGB begrindet.

3. Betragt die festgesetzte Grol3e der Grundflache weniger als
10.000 m2?
Nettobauland 1.387 m2 x Grundflachenzahl 0,4
= Grundflache 555 m?

Die im Bebauungsplan festgesetzte Teilflache, die nach § 13b Ja Ja
BauGB entwickelt werden soll, beinhaltet eine Grundflache ge-

maf § 19 Abs. 2 BauNVO, die weniger als 10.000 m? aufweist.

Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, r&umlichen

und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

4. Besteht eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als , Allgemeines Wohngebiet". Nein 5a
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

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

6. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind? nein Ja
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens geméan § 13b
BauGB i. V. m. § 13a BauGB fir diesen Teilbereiches des Be-
bauungsplanes sind alle Voraussetzungskriterien erflllt. Der
Teilbereich wird daher im beschleunigten Verfahren gemaf

§ 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB aufgestellt. Die Durchfiih-
rung einer Umweltprifung und Erstellung des Umweltberichts
sind nicht notwendig.
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Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB sowie § 13b BauGB
sind alle Voraussetzungskriterien erfillt: Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten
Verfahren gemalR § 13a BauGB sowie § 13b BauGB erweitert und erganzt. Die Durchflih-
rung einer Umweltprifung und Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.
Bebauungsplane der Innen- sowie Auf3enentwicklung gemaf § 13a, b BauGB kénnen im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt oder geandert werden, d. h. ohne friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Zugunsten
einer grol3tmoglichen Transparenz und umfassenden Beteiligung aller wurde auf diese Még-
lichkeit verzichtet und die frihzeitige Beteiligung durchgefihrt.

Da der Bebauungsplan gemaf § 13a, b BauGB geéndert und erganzt wird und damit die
Eingriffe unabhéngig davon durch den rechtskréftigen Bebauungsplan ,,Schlauch II* bereits
vor der Planung zulassig waren, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich hierfur nicht erfor-
derlich.

Bei der Planung wurde jedoch stets darauf geachtet, die Auswirkungen durch die Bebauung
weitgehend zu minimieren (z. B. Pflanzbindung und Pflanzgebote, sparsames Erschlie-
Bungssystem, Freihalten weiter Gebietsteile vor Bebauung, Ausgleich fiir artenschutzrechtli-
che Belange).

Allerdings ist zu berticksichtigen, dass auch im beschleunigten Verfahren weiterhin die Be-
stimmungen zum Artenschutz, zum Biotopschutz, zum Schutz von Natura 2000, zum Ver-
schlechterungsverbot nach der Wasserrahmenrichtlinie sowie zu anderen Umweltbelangen
gelten. Geprift werden muss u. a.,

« 0b besonders geschitzte Arten im Gebiet vorkommen und vom Bauvorhaben negativ be-
troffen sein kdnnen,

« 0b Lebensraumtypen und Arten, die nicht in einem FFH-Gebiet liegen, jedoch vom Schutz
des 8 21 a BNatSchG erfasst sind, betroffen sind,

« 0b besonders geschitzte Biotope nach 8 32 NatSchG BW betroffen sind,

« 0b einem Gewasser oder seiner Ufer entgegen den Zielen der Wasserrahmenrichtlinie
eine Verschlechterung droht.

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

14 Aufstellungsverfahren

Am 02.12.2019 wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Ohlsbach der Beschluss zur
Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Schlauch 1I* gefasst.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand 22.06.2020 wurde vom 27.07.2020 bis zum
28.08.2020 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Mal3hahme werden durch Verdoffentli-
chung im Amtsblatt vom 24.07.2020 bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte gemal § 4a Abs. 2
BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs.1 BauGB. Die Behtrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden, wurden mit Schreiben vom 20.07.2020 von der Planung unterrichtet und zur Stel-
lungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 22.06.2020 aufgefordert.
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Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange werden geprift und in die weitere Abwagung einbe-
zogen.

Die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 08.11.2021 behandelt.

In der gleichen Sitzung wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 04.02.2021 als Sat-
zung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Bebauungsplanung

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 von Bauland durch die Gemeinde Ohlsbach zu sichern und auszubauen.

Die Entwicklung der letzten Jahre hat gezeigt, dass die Bevolkerung der Gemeinde weiterhin
zunimmt. Um diesem Trend nicht entgegenzuwirken und einen angemessenen Wohnraum
fur die Bevolkerung zur Verfigung zu stellen, wird der Bebauungsplan ,Schlauch 11* um zwei
weitere Teilbereiche geandert und erganzt.

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fur die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die Bauleitplane sollen eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewabhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sind insbesondere die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu bertcksichtigen.
Diese Anforderungen werden vom geplanten Bauplanungsvorhaben der Gemeinde
Ohlsbach erfillt. Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung des
Wohngebietes zu schaffen, ist ein Bebauungsplan erforderlich.

Um die Planungsverfahren fir den Wohnungsbau zeitlich zu straffen und somit den hohen
Bedarf und die hohe Nachfrage an Bauland zu befriedigen, dirfen nun Bebauungspléane im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB und § 13b BauGB aufgestellt werden. Die
Anforderungen des § 13a BauGB bzw. des § 13b BauGB gelten fir Plane mit einer Grundfla-
che von 20.000 m? bzw. 10.000 m? fir Wohnnutzung. Diese Flachen missen innerhalb
schon bebauter Ortsteile liegen oder sich an solche anschlieRen, die im Zusammenhang be-
baut sind. Diese Regelung des § 13b BauGB ist bis zum 31. Dezember 2019 befristet. Bis zu
diesem Datum muss die Aufstellung des Planes beschlossen werden.

Voraussetzung ist, dass flr das vorgesehene Bebauungsgebiet die Umweltvertraglichkeit
festgestellt wurde. Zudem darf keine Gefahr flir schwere Unfalle im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes bestehen.

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) am 4. Mai 2017, ist ein neues Ver-
fahren er6ffnet worden, welches eine Bebauung im Auf3enbereich zulasst.

In Anlehnung an die Innenentwicklungsnovelle aus dem Jahre 2006 durch den § 13a BauGB

wird durch den § 13b BauGB nun die Mdglichkeit geschaffen, Flachen im Auf3enbereich,
ebenfalls ohne Ausgleichsmalinahmen nachweisen zu mussen, zu entwickeln.
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Das Gebiet entlang der Schlauchstral3e erfillt alle Vorgaben des Gesetzgebers und bietet
eine ideale Moglichkeit, das Gebiet stadtebaulich zu entwickeln, was fir den Ortsteil und
seine Bewohner nur von Vorteil sein kann.

2.2 Artenschutz

Nach der Umsetzung der auf dem Plangebiet vorgesehenen Bebauung, wird der Grof3teil
des Untersuchungsgebietes bebaut sein. Das fihrt zu einem vollstandigen Verlust des Un-
tersuchungsgebietes flr die Eignung als Lebensraum fur Flora und Fauna.

Hinsichtlich des Schutzgutes Pflanzen werden im Plangebiet vor allem Flachen von geringer
und mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung in Anspruch genommen. Neben einer Acker-
brache im Westen des Gebiets und einem Gartenanteil am Ostrand sind verschiedene Grin-
landausbildungen mit mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung im geplanten Gebiet vertre-
ten. Der Artenbestand des Grinlands wies zum Zeitpunkt der Erhebung am 03.09.2020 auf
eine Fettwiese mittlerer Standorte hin. Im grasreichen Bestand mit hohem Anteil an Glattha-
fer und Weidelgras konnten mit Leucanthemum vulgare (Margerite) und Centaurea jacea
(Wiesen-Flockenblume) nur zwei Kennarten des artenreichen Wiesenartenspektrums erfasst
werden. Aufgrund des Fehlens des Grol3en Wiesenknopfes (Sanguisorba officinalis) besit-
zen die Flachen nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir die Wiesenknopf-Ameisen-
blaulinge.

Sudlich der dstlichen Fettwiese grenzt nach einem Teerweg ein Gehdlzbestand (Kiefer) an.
Er bietet keine Hinweise auf artenschutzrelevante Lebensstétten fiir streng geschiitzte und
gefahrdete besonders geschiitzte Arten. Es wurden keine Bruthohlen, die auf geeigneten Le-
bensraum flur héhlenbriitende Vogelarten schlieRen lassen oder als Lebensraum fur Fleder-
mause oder Haselmaus in Betracht kommen, gefunden. In diesem Bereich sind keine Ein-
griffe geplant, da er auBerhalb des Bebauungsplanes liegt.

Im nordwestlichen Bereich der westlichen Grinlandflache sind altere Obstbaumchen (Apfel-
Niederstamm) mit einem Stammdurchmesser von ca. 30 cm vorhanden. Der 3 - 4 m hohe
Geholzbestand mit ca. 50 cm hohen Stammen, bietet keine Hinweise auf artenschutzrele-
vante Lebensraumbedingungen. Auch hier wurden keine Bruthéhlen gefunden, die auf ge-
eigneten Lebensraum fur héhlenbritende Vogelarten schlie3en lassen oder als Lebensraum
fur Flederméause oder Haselmaus in Betracht kommen wirden.

Fledermausvorkommen:

Fur drei Fledermausarten (Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus) wére
ein Vorkommen potenziell moglich. Bei den genannten Arten handelt es sich aber nur um
Nahrungsgaste im Untersuchungsgebiet. Unter Berticksichtigung der Lage des Baugebietes
und der geringen Habitateignung des vorhandenen Baumbestandes, wird fur die streng ge-
schitzten Fledermausarten eine geringe Beeintrachtigung festzustellen sein. Es wurden
keine Bruthohlen, die als geeigneten Lebensraum fir Fledermé&use in Betracht kommen, ge-
funden. Alle drei Arten kbénnen im Bereich der bestehenden Ortsbebauung (Feuerwehrhaus,
Kirchturm) Wohnstuben oder Uberwinterungsquartiere besitzen. Auch im Bereich der be-
nachbarten Obstwiese wurde an den B&dumen keine Hinweise auf Sommerlebensrdume beo-
bachtet.

Aufgrund fehlender Gehdlzstrukturen (Hecken, Feldgeholze) in der Bebauungsflache ist das
Vorkommen der Haselmaus sehr unwahrscheinlich.
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Begrindung

Avifauna

An Vogelarten sind vor allem Bewohner der Hausgéarten zu verzeichnen. Sie nutzen in gerin-
gem Umfang die vorhandenen Freiflachen und den sparlichen Gehdlzbestand als Nahrungs-
raum. Alle streng geschuitzten und besonders geschiitzten Vogelarten haben im Bereich des
geplanten Baugebietes keine Brut- und Nahrungsbedingungen. Beobachtungen und Hin-
weise auf bodenbriitende Vogelarten (Kiebitz, Feldlerche) oder auf die streng geschitzten
Arten des Zielartenkonzepts (z. B. Grauspecht, Zaunammer, Wendehals) konnten nicht fest-
gestellt werden. Ein Vorkommen ist auch als Nahrungsgast sehr unwahrscheinlich. Im
Baumbestand wurde, wie bereits oben erwéhnt, keine Bruthéhlen gefunden.

Reptilien

Ein Vorkommen von Zauneidechsen und Mauereidechsen wurde im Gebiet nicht beobachtet.
Auch ein Vorkommen der Mauereidechse ist fur das Plangebiet aufgrund des fehlenden An-
teils an Trockenmauern ohne Verfugung nicht anzunehmen. Fir ein Vorkommen der Zau-
neidechse fehlt auf dem Grundstiick ebenfalls das typische Lebensraumspektrum. Dies gilt
auch fur den in den Bebauungsplan einbezogenen Gartenanteil auf Grundstiick 1847/2. Die
Lebensraumstrukturen (Vielschnittrasen, Zierstraucher) sind fur beide Eidechsenarten un-
gunstig. Es konnten keine Tiere beobachtet werden. Eine Vergramungsmalnahme ist aus
gutachterlicher Sicht nicht notwendig. Gemal Bebauungsplan liegt dieser Bereich zudem au-
Rerhalb des Baufensters.

Tagfalter, Wildbienen, Heuschrecken

Vorkommen des streng geschiitzten Feuerfalters (Lycaena dispar) konnten nicht festgestellt
werden. Es fehlen die notwendigen Ampferarten.

Die Qualitat der Wiesenausbildung lasst das Vorkommen der beiden ebenfalls streng ge-
schitzten Ameisen-Blaulingarten nicht zu.

Einige besonders geschiitzte Tagfalter und Wildbienen besitzen im weiteren Gebiet um die
Bebauungsplanflache potenziell geeignete Lebensrdume.

Aufgrund der derzeitigen Lebensraumstrukturen im Untersuchungsgebiet sind Vorkommen
jedoch nicht zu erwarten.

Aufgrund des Fehlens vom Grof3en Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) auf der gesamten
Parzelle und wegen der eutrophen artendrmeren Grinlandvegetation besitzt die Weide der-
zeit auch nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fiir die Wiesenknopf-Ameisen-Blau-
linge.

Amphibien

Sudlich der Ackerflache (Parzelle 3502) verlauft ein, zum Zeitpunkt der Erkundung trocken-
liegender Graben. Ein Nachweis zu Amphibienvorkommen konnten im Grabenbereich nicht
erbracht werden.

Aufgrund der Vegetation (kein Réhricht, nur nitrophile Ruderalvegetation) und der geringen
Wasserfuhrung sind keine guinstigen Lebensraumverhaltnisse vorhanden. Die Grabenberei-
che waren nach Aussage eines Anwohners bereits ab April ausgetrocknet, was eine vollstan-
dige Entwicklung der Amphibien zudem verhindert hatte.

Unter Beriicksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet und der Planung im Bereich
des Baugebietes wurde fir alle streng geschutzten Arten und besonders geschiitzten Arten
eine geringe Beeintrachtigung festgestellt. Eine Gefahrdung oder Beeintréachtigung der auf-
gefuhrten Arten, die zu einer Verletzung der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG (T6-
tung, Nachstellung, Stérung) flhren, ist nicht gegeben.

Zusatzliche faunistische Untersuchungen sind aus gutachterlicher Sicht nicht notwendig.
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2.3 Hochwasserschutz

In geman § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-Wurttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsétzlich untersagt.

WAt aid

Abbildung 1: Ausweisung von Uberschwemmungsgebieten, LUBW 08.2019, eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete, bei Um-
setzung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einem Verlust von Rickhalteflachen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Anderung und die Erganzung des
Bebauungsplans "Schlauch II" stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gem. § 1
Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V. mit § 76 WHG entgegen.
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich auf der Gemarkung Ohlsbach mit den Flst.-Nrn. 1847/2 sowie den Teil-
bereichen von 3503, 3502, 3501 und 3500/1 hat eine GroRRe von etwa 0,4 ha (4.301 m?2) und
wird begrenzt

im Norden:  Bestandsbebauung sowie freie Grundstiicksflachen

im Osten: Landwirtschaftliche Flache sowie Flachen mit Baumbewuchs
im Siden: Wohnbebauung

im Westen:  Landwirtschaftliche Flache

Entwicklung nach § 13a BauGB r

' — = (‘. ¥

ol -
i/

Abbildung 2 — Flurkarte mit Luftbild und Geltungsbereich, sowie der Darstellung der Entwicklung nach § 13a, b BauGB
(schematische Darstellung)

Der westliche Geltungsbereich wird aufgrund seiner Lage innerhalb eines schon rechtsguilti-
gen Bebauungsplanes und daher im Innenbereich des Siedlungsgebietes, im Verfahren des
§ 13a BauGB der Innenentwicklung realisiert.

Der 0Ostliche Bereich wird im Verfahren des § 13b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbereichs-
flachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB) entwickelt, da er sich auf einer
Flache im AuRRenbereich, jedoch mit direktem Anschluss an einen im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil, befindet. Die Abgrenzung der beiden Flachen wird aus der obenstehenden
Abbildung (Abbildung 2) ersichtlich.
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3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Ohlsbach, etwa 1.000 m vom Ortskern in
nordwestlicher Richtung. Das Plangebiet liegt an der Straf3e ,Schlauchstrae” und ist durch
bereits bestehende Wohnbebauung sowie noch freie Baufelder gekennzeichnet.

Kinzig

‘Ortenberg

= Plangebiet
J#j; - V

Hay;_‘)t‘sira e

e S

3
X o Sha =
S oo R et & >

Kinzig

Ger{genbach

Abbildung 3 — Ubersichtsplan (© Google Earth)

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Die Grundstlicke im Plangebiet werden momentan als landwirtschaftliche Flachen oder
Wiesenflachen genutzt. Der Planbereich weist eine mittlere Erlebniswirksamkeit auf. Der
Landschaftsbereich hat eine mittlere Bedeutung fur die landschaftsbezogene Erholung.
3.2.3 Eigentumsverhéaltnisse

Die Grundstlicke im Plangebiet sind in privater Hand.

3.24 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Die Gelandeoberflache (GOF) ist Uberwiegend eben ausgebildet. Das Gebiet hat einen leich-
ten Gelandeanstieg in dstlicher Richtung zu verzeichnen.
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3.2.5 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Ver-
breitungsgebiet quartarer Lockergesteine (Holozdne Abschwemmmassen) mit im Detail nicht
bekannter Machtigkeit. Darunter werden die Kristallingesteine des Oberkirch-Granits erwar-
tet. Mit einem saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-
tung) des tonigen / tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsfalle bekannt.

3.2.6 ErschlieBung

Uber die StraRe ,SchlauchstraRe” ist das Plangebiet bereits von Norden und Siiden her an-
gebunden.

3.2.7 Ver- und Entsorgung

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind bereits in der ,Schlauchstra3e verlegt. An diese Lei-
tungen wird das Plangebiet angeschlossen.

3.2.8 Natur | Landschaft | Umwelt

FFH-Mihwiese

Naturdenkmal

|

o]

Biotop
[ offeniandbiotopkartierung
[ waldbiotopkartierung

Waldschutzgebiet

= Bannwald
H:D:l Schonwald

Naturschutzgebiet

=

Landschaftsschutzgebiet

=

FFH-Gebiet

Vogelschutzgebiet

| Biosphirengebiet
- Kernzone
|| Pflegezone

I:I Entwicklungszone

Nationalpark

Abbildung 4: Ausweisung von Schutzgebieten, LUBW 08.2019; eigene Darstellung

(1) Biotopkartierung: Biotop Nr. 175133175183 , Réhricht SW ,Annaquelle’
(2) FFH-Mahwiese; MW-Nummer 6500031746152204 , Méhwiese unterhalb , Annaquelle“ W Ohlsbach

Seite 14 von 33



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Schlauch 11, 2. Anderung und Erweiterung® Gemeinde: Ohlsbach
Fassung: Satzung Stand: 04.02.2021

Begrindung

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Schwarzwald ,Mitte/Nord*

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden nicht betroffen:

Naturschutzgebiete
Landschaftsschutzgebiete
Vogelschutzgebiete
Biospharengebiete
Naturdenkmale,

regional bedeutsame Biotope
~Natura 2000*
FFH-M&hwiesen
Nationalpark

Waldflachen

Insgesamt ergeben sich, durch die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans
~Schlauch 11, keine direkten Beeintrachtigungen weder flr die Schutzgtter Boden noch fiir
das Landschaftsbild. Eine Bebauung ist vertretbar, da keine 6kologisch und gestalterisch be-
deutsamen Strukturen beansprucht oder beeintrachtigt werden.

In der direkten Nachbarschaft befinden sich jedoch eine Biotopflache (1), bestehend aus ei-
nem schmalen Streifen eines Rohrglanzgras-Rohrichts, unterhalb der ,Annaquelle® am west-
lichen Ortsrand von Ohlsbach sowie eine FFH-Mahwiese (2) als artenreiche Magerwiese fri-
scher bis wechselfeuchter Standorte von Ohlsbach. Diese beiden Schutzflachen mit ihren
Strukturen dirfen durch die Bebauung der benachbarten Flachen nicht beeintréchtigt wer-
den.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone Il und IlIA des festgesetzten Wasserschutz-
gebietes ,ORTENBERG-OHLSBACH?". Fir das Bauen innerhalb dieses Wasserschutzgebie-
tes sind die entsprechenden Auflagen der Rechtsverordnungen zu beachten. Aufgrund des
Versickerungsverbotes nach der Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes ist von den
jeweiligen Bauherren zuséatzlich zur satzungsrechtlichen Genehmigung der Entwéasserungs-
anlage eine Befreiung von diesem Versickerungsverbot beim Landratsamt Ortenaukreis zu
beantragen.

3.2.9 Gewasser

Oberflachengewéasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Innerhalb des westlichen Bereiches des Gel-
tungsbereiches befindet sich ein Wassergraben, der jedoch nur der Entwasserung dient und
keine Einstufung als Gewéasser besitzt. Daher muss hiervon auch kein Gewasserrandstreifen
von 5 m eingehalten werden.

3.2.10 Immissionsbelastungen

Landwirtschaft

Nach Suden, Osten und Norden schlief3t das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an. Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen kann es auch bei Ein-
haltung einer guten fachlichen Praxis zeitweise zu Emissionen wie Larm, Staub und Geri-
chen kommen. Da diese Flachen jedoch nicht mehr intensiv bewirtschaftet werden, werden
durch die auftretenden landwirtschaftlichen Immissionen jedoch keine unzumutbaren Beein-
trachtigungen der Wohnbevdlkerung hervorgerufen.

Schall

Durch die Randlage des geplanten Wohngebietes ist von einer sehr geringen Verkehrs-
larmeinwirkung auszugehen.

Seite 15 von 33



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Schlauch 11, 2. Anderung und Erweiterung® Gemeinde: Ohlsbach
Fassung: Satzung Stand: 04.02.2021

Begrindung

3.2.11 Storfallbetriebe

Im Sinne des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen

Planungen und MaRRnahmen, die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einan-

der so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und schwere Unfalle im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU vermieden werden.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich auR3erhalb des Einwirkungsbereichs von Storfallbe-
trieben.

4, Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das dstliche Plangebiet ist aktuell dem Auf3en-, der westliche Bereich dem Innenbereich ge-
maf § 35 und 34 BauGB zuzuordnen. Im Aul3enbereich richtet sich hierbei die Zulassigkeit
eines Vorhabens allein nach den Anforderungen des 8§ 35 BauGB. Abzugrenzen sind die pri-
vilegierten von den sonstigen Vorhaben. Bei den privilegierten Vorhaben (8§ 35 Abs. 1
BauGB) handelt es sich um solche, die im AulRenbereich errichtet werden sollen. Privilegierte
Vorhaben kdnnen nur dann abgelehnt werden, wenn ihnen zwingende 6ffentliche Belange
entgegenstehen, die durch das private oder 6ffentliche Interesse an dem Vorhaben nicht
tberwunden werden kdnnen. Vorhaben, die keine Privilegierung besitzen, werden unter den
sonstigen Vorhaben (8§ 35 Abs. 2 BauGB) zusammengefasst. Sonstige Vorhaben sind nur
zulassig, wenn ihre Ausfihrung und Nutzung offentliche Belange im Sinne des § 35 Abs. 3
BauGB nicht beeintrachtigen.

Die Umsetzung von Wohnbebauung auf dem 6stlichen Plangebiet im Auf3enbereich ist nach
Mafigabe des § 35 BauGB nicht zulassig, so dass hierzu die Erweiterung des Bebauungs-
planes ,Schlauch II* um diese Flache erforderlich wird, um dort eine Bebauung ermdglichen
zu kénnen.

Derzeit gelten fur den westlichen Teil des Geltungsbereichs die Bestimmungen des Bebau-
ungsplanes ,Schlauch 1%, da sich die westliche Flache des vorgesehenen Geltungsbereiches
innerhalb dieses Bebauungsplanes befindet. Da dort nach dem bisher geltenden Bebau-
ungsplan eine Grunflache ausgewiesen ist, ist die Anderung des Bebauungsplans ,Schlauch
11“ fir diese Flache erforderlich, so dass dort bebaubare Flachen entstehen kénnen. Durch
die Lage im Innenbereich kann dort das beschleunigte Verfahren der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB angewendet werden.

4.2 Raumordnung

Mit der Uberortlichen Regionalplanung werden die anzustrebende, raumliche Entwicklung
und Ordnung einer Region in Form von Text und Karte festgelegt. Als Teil der Landespla-
nung bildet sie entsprechend dem Raumordnungsgesetz des Bundes sowie des Landespla-
nungsgesetzes Baden-Wirttemberg (88 11 ff) den Ubergeordneten Rahmen fiir die kommu-
nale Planung und dient der Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und MalRnahmen.

Dabei konkretisiert und erganzt sie die Ubergeordneten Vorgaben des Landesentwicklungs-

plans Baden-Wiurttemberg und Gibernimmt eine Abwagung zwischen verschiedenen Belan-
gen und Nutzungsinteressen.
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Im Sinne des sog. ,Gegenstromprinzips* enthalt die Regionalplanung rechtsverbindliche Vor-
gaben fur die kommunale Bauleitplanung und ggf. auch fur weitere raumbedeutsame Pla-
nungen, muss aber auch deren Zielvorstellungen und Planungsaussagen bericksichtigen.
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Abbildung 5 - Regionalplan Sudlicher Oberrhein, i. d. F. der Rechtskraft vom 22.09.2017 (Auszug)

Der Planbereich befindet sich nordwestlich der Dorfmitte des Siedlungsbereichs der
Gemeinde Ohlsbach.

Der Bereich der Flache besitzt im zeichnerischen Teil des Regionalplanes keine spezifischen
Ausweisungen. Er liegt weder innerhalb von Griinzasuren noch innerhalb von regionalen
Griunzigen. Auch ist dort keine Flache fir Wohnbebauung dargestellt. Somit liegt der Be-
reich des Vorhabens nicht in den konkret dargestellten Flachen des Regionalplans Sudlicher
Oberrhein.
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Durch die Zielsetzung der Gemeinde Ohlsbach auch die Ortsteile zu starken und die Wohn-
raumentwicklung zu férdern, wird das bestehende Wohnbaugebiet entlang der Schlauch-
stralRe erganzt und erweitert.

Die Mehrheit der vorhandenen Baugrundstticke im Umgebungsgebiet sind bereits verkauft
und neuer Wohnraum bzw. weitere Wohnbaugrundstiicke stehen der Gemeinde momentan
nicht zur Verfligung.

Gemal Regionalplan Sudlicher Oberrhein Ziffer 2.4.1.2 wird die Gemeinde Ohlsbach als Ge-
meinde mit Eigenentwicklung fir die Funktion Wohnen eingestuft. In diesem Sinne wird der
bestehende Bebauungsplan ,Schlauch 11“ um weitere funf Baugrundstiicke erweitert, um der
Siedlungsentwicklung nachzukommen.

Aufgrund dieser Einordnung des Gemeindegebiets und der angrenzenden Flachen als
Wohnstandort innerhalb des Regionalplans sowie der vorgesehenen Innenentwicklung und
Nachverdichtung im westlichen Bereich und der nur kleinflachigen Entwicklung auf den Fla-
chen des Aul3enbereiches, widerspricht der Bebauungsplan und die damit einhergehende
Entwicklung von Wohnbaufléache generell nicht den Zielen der Raumordnung gemanR § 1
Abs. 4 BauGB. Er dient als Liickenschluss innerhalb der schon bestehenden Bebauung im
Bereich ,Schlauch* der Gemeinde Ohlsbach.

Bauliicken im Bestand

In Ohlsbach besteht momentan ein Innenentwicklungspotenzial von etwa 6,8 Hektar, wel-
ches durch Bauliicken erzeugt wird. Hiervon kénnen theoretisch 8,3 % als in den nachsten
5 Jahren verflgbar angesehen werden. Somit waren 0,5 Hektar Bauland durch die Inan-
spruchnahme von Baullicken in den nachsten 5 Jahren generierbar.

421 Bauflachenbedarfsnachweis

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchgefuihrt wird, ist der Flachennut-
zungsplan fur den dstlichen Teil gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung
anzupassen. Die Anforderungen des Baugesetzbuches nach 8§ 1 a im Aufstellungsverfahren
des Bebauungsplans bleiben bestehen.

Die vorgesehene Erweiterung und Anderung des Bebauungsplans ,Schlauch 11* dient der
Nachfrage nach Wohnbauflache in Ohlsbach. Die Gemeinde Ohlsbach hat als stadtebauli-
ches Ziel einerseits die Innenentwicklung zu starken und andererseits auch fir den konkre-
ten ortlichen Bedarf Bauflachen am Ortsrand und auf ungenutzten Baullicken bereitzustellen.

Die Gemeinde Ohlsbach ist als Gemeinde mit Eigenentwicklung fiir die Funktion Wohnen
festgelegt (Ziel der Raumordnung, Ziffer 2.4.1.1). Zur Bestimmung des Wohnbauflachenbe-
darfs fir Gemeinde mit Einstufung als Siedlungsbereich Wohnen, wird als Orientierungswert
ein Zuwachsfaktor von 0,25 zugrunde gelegt.

Ausgehend vom derzeitigen Einwohnerstand (3.450 [Stand: 15.07.2019]) ist somit mit einem
Einwohnerzuwachs von 43 Personen in den nachsten 5 Jahren zu rechnen. Durch die Ein-
stufung als Gemeinde mit Eigenentwicklung fur die Funktion Wohnen, werden 50 Einwohner
je Hektar als Mindestanforderung gestellt. Somit ergibt sich ein Flachenbedarf von 0,86 Hek-
tar fUr die nachsten 5 Jahre. Hiervon sind die theoretisch zur Verfiigung stehenden Bauli-
cken von 0,5 Hektar (siehe Baullcken im Bestand) noch abzuziehen.

3450 EW - 0,25 % - 5 Jahre

EW
So_ha

= 0,86 ha
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Somit kommt man auf einen Bauflachenbedarf von etwa 0,36 (0,86 — 0,5) ha fir die n&chs-
ten 5 Jahre.

Die Flache des Plangebietes, die sich nicht aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes
entwickelt, beinhaltet eine Flache von 0,14 ha. Somit bleibt das Plangebiet innerhalb der zu-
lassigen Flachen dieses Bauflachenbedarfes.

Die Ausweisung des Gebietes entspricht also den Vorgaben der Regionalplanung und ihrem
Flachenmanagement fir die Gemeinden. Hier kommt dem Gebiet zusatzlich zugute, dass
der Grof3teil des Gebietes der Innenentwicklung und der Nachverdichtung dient und somit
dem Grundsatz ,Innen- vor AuRenentwicklung“ gerecht wird, welcher ein wichtiger Grundsatz
der Raumordnung darstellt. Die Entwicklung im Auf3enbereich wird nur im kleineren 6stlichen
Gebiet realisiert, weshalb die Ausweisung des Gebietes als raumordnerisch vertretbar ange-
sehen werden kann.

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Bei der Aufstellung der 2. An-
derung des Bebauungsplans Schlauch Il
sind deshalb die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes der vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Gengenbach, Berghaup-
ten, Ohlsbach zu beachten.

Im rechtswirksamen FNP ist fir den westli-
chen Planbereich eine Potenzialflache fur
Wohnnutzung dargestellt. Vorgesehen ist
die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets gemal § 4 BauNVO.

Im 6stlichen Bereich ist keine Darstellung im
Flachennutzungsplan getétigt worden. In
diesem Bereich entspricht die Ausweisung
einer Wohnbauflache nicht der Darstellung
des Flachennutzungsplanes.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit
gemal § 8 Abs. 2 BauGB teilweise aus dem
Flachennutzungsplan. Eine Anpassung des
FNPs im Wege einer Berichtigung ist daher
nur fur den 6stlichen Teil des Plangebiets er-

Abbildung 6 - Flachennutzungsplan der Verwaltungsge- . .
meinschaft Gengenbach, Ohlsbach, Berghaupten ©@Geo-  forderlich. Aufgrund der Entwicklung des

portal Raumordnung BW,11/2017 (Auszug) Ostlichen Bereichs nach 8 13b BauGB ist der
Flachennutzungsplan dort nachtraglich ent-
sprechend anzupassen.
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4.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan
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Abbildung 7 - Bebauungsplan , Schlauch II, 1. Anderung"  Abbildung 8: Bebauungsplan "Schlauch II" (1998)
(2001)
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Derzeit ist nur ein Teilbereich des Plangebietes innerhalb des schon rechtsgiiltigen Bebau-
ungsplans ,Schlauch 11 vorhanden. Hier ist momentan noch eine Griunflache dargestellit.
Ausgewiesen werden soll die Flache in der 2. Anderung dann jedoch als allgemeines Wohn-
gebiet (WA), also als bebaubare Flache.

Der 6stliche Geltungsbereich liegt dagegen noch im momentanen Aufl3enbereich und daher
aulRerhalb des Geltungsbereiches eines schon rechtskraftigen Bebauungsplanes.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Anderung des Baugesetzbuches im Mai 2017 verdeutlicht der Gesetzgeber, dass
sich zukunftig die Steuerungs- und Gestaltungsaufgaben der Bauleitplanung verstarkt auch
auf den Siedlungsbestand ausrichten sollen. Mit der geplanten Aufstellung des Bebauungs-
plans wird dieses vom Gesetzgeber ausgegebene Ziel verfolgt.

Zusatzlich soll versucht werden, zukinftig ein gréReres Augenmerk auf die Freiflachen im In-
nenbereich zu legen. Hierdurch soll eine Siedlungsexpansion verringert werden, indem Frei-

flachen, die innerhalb eines Siedlungskoérpers liegen, beplant werden.

Mit dieser Anderung und Erganzung des Bebauungsplans ,Schlauch 1I* in Ohlsbach wird die-
sen beiden neuen Anregungen und Empfehlungen nachgekommen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die zuklnftige bauliche Entwicklung der Fla-
che so gelenkt werden, dass eine stadtebauliche Fortentwicklung der umgebenden Bebau-
ungsstruktur gewahrleistet wird.

Planungsziel ist es, mit dem vorliegenden Bebauungsplan das Entwicklungspotential zur De-
ckung des Wohnraumbedarfes innerhalb des Gemeindegebietes von Ohlsbach auszuschdp-
fen und attraktive Wohnbauflachen zu schaffen.

Die angestrebte Entwicklung der Flache bietet durch die Art und das Maf3 der vorhandenen
umgebenden Bebauung sowie der sich an die Siedlung anschlieBenden Freiflachen die ide-
ale Voraussetzung zur Ansiedlung von Wohnbebauung. Die neue Wohnbebauung soll sich in
Art und Mal3 an die vorhandene Bebauung anlehnen.

Durch eine Gliederung des Baugebietes nach der Art der zuldssigen Nutzung soll auch ein
ungestortes Wohnen im allgemeinen Wohngebiet gewahrleistet werden.

e Bereitstellen von Wohnbaugrundstiicken, insbesondere fur Familien.
Hierzu werden die Baugrundstiicke als ,allgemeines Wohngebiet" festgesetzt und die
Bebauung mit Einfamilienh&usern ermdglicht.

e Fortschreiben der bestehenden Bebauung.

e Erweiterung des Ortsrandes.

¢ Einbindung des Baugebiets in die Landschaft.

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.21 Sektorale Konzepte

Baulich-rdaumliches Konzept

Die Bebauung der umliegenden Wohngebaude wird durch zweigeschossige Bauweise ge-
pragt. Uberwiegend wird die Bebauungsstruktur durch freistehende Einzelhduser sowie auch
Doppelhauser gepragt. Diese Bebauungsstruktur soll mit der neuen Bebauung harmonisie-
ren_und wird daher auf ebenfalls zwei Geschosse festgesetzt werden.

Verkehrskonzept

Der verkehrliche Anschluss erfolgt tber die Schlauchstral3e, die das Plangebiet von der
Ebersweierer StralRe und der Hauptstrafl3e in Ohlsbach bogenférmig erschliel3t.
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Grinkonzept

Das Gebiet wird dem Gebietscharakter entsprechend mit Pflanzungen und Grunflachen ge-
staltet, um sich auf diese Weise in die Umgebung zu integrieren und sich in die Landschaft
einzufigen.

Die Grunflachen im westlichen Bereich des Gebietes bleiben weitestgehend als private
Grinflachen bestehen.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest.
In Anknipfung an die umgebende Nutzungsstruktur und entsprechend der Lage im dérflich
gepragten Bereich wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
BauNVO festgesetzt. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes kénnen neben
der vorwiegenden Wohnnutzung auch Laden und Gaststatten, die der Versorgung des Ge-
bietes dienen, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke in beiden Teilbereichen zugelassen werden.
Auch wenn zu erwarten ist, dass Uberwiegend Gebaude zu Wohnnutzungen errichtet wer-
den, sollen die Ubrigen genannten Nutzungen allgemein zuldssig sein, um dort ein gré3eres
Nutzungsspektrum erméglichen zu kénnen.

Im westlichen Bereich des Bebauungsplanes, welcher nach § 13a BauGB, Innenentwicklung,
beplant wird, kénnen zusatzlich noch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden. Somit kann in diesem
Bereich, der sich im Innenbereich befindet, auch Nutzungen, die dem touristischen Charakter
der Gemeinde zugutekommen, realisiert werden.

Von den gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vorhaben sollen im westli-
chen Bereich Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen fir Verwaltungen hier ausge-
schlossen werden. Der Ausschluss wird begriindet mit dem hdheren Flachenverbrauch die-
ser Nutzungen, auch hinsichtlich der Stellplatze, der zu einer Unvertraglichkeit mit dem ge-
planten durchgrinten Plangebiet fihrt sowie mit dem héheren Stérfaktor im Gegensatz zur
Wohnbebauung. Im dstlichen Bereich, welcher nach 8§ 13b BauGB entwickelt werden soll,
sind diese ausnahmsweise zulassigen Nutzungen schon von vornerein ausgeschlossen, da
fur diese Entwicklungen im Au3enbereich der Fokus auf der Wohnnutzung liegen muss.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), Vollge-
schossregelung und die Hohe baulicher Anlagen (8§ 18 BauNVO) bestimmt.
Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,4 entspricht dem Rahmen, den die
BauNVO vorgibt. Dadurch kann eine optimale Ausnutzung der Baugrundstiicke und somit
flachensparendes Bauen ermdglicht werden.
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Hohe baulicher Anlagen

In Erganzung der GRZ wird die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Diese Festsetzung er-
folgt durch die Wandhthe und die Gebaudehdhe.

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wird in der Nutzungsschablone eine Wandhdhe von
8,5 m Gebaudehthe von 10,5 m festgesetzt. Mit diesen Hohen wird die Errichtung von zwei-
geschossigen Gebauden ermdglicht. AuRerdem kann zusatzlich Wohnraum im Dachge-
schoss errichtet werden.

Die Wandhohe (WH) ist der aufRere Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Die Gebaudehothe (GH) ist der oberste Punkt der Dachhaut.

Als unterer Bezugspunkt wird fiir die Baugrundstticke die Hohe der Stral3enoberkante der
zugehorigen ErschlieBungsstralle, jeweils gemessen in Gebaudemitte, festgesetzt.

Vollgeschosse

Durch die festgesetzte Gebaudehdhe kénnen mehr Vollgeschosse entstehen, als die umge-
bende Bebauung aufweist. Da beabsichtigt wird, dass ein Dachgeschoss ausgebaut werden
kann, aber kein drittes Vollgeschoss entstehen soll, werden zwei Vollgeschosse (I1) zwin-
gend festgesetzt.

6.3 Bauweise

Im Bebauungsplan wird fur die Baugrundstiicke die abweichende Bauweise gemal § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In der abweichenden Bauweise werden die Gebaude mit seitli-
chem Grenzabstand als Einzelhduser errichtet. Die Lange der Gebaude darf hochstens 15 m
betragen. Aufgrund der Pragung der Umgebungsbebauung und fur eine bessere Eingliede-
rung des Gebietes in den dortigen baulichen Kontext sind nur Einzelhduser zugelassen.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
maf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Innerhalb dieser festgesetzten Baufenster sind die
Hauptgebaude zu errichten.

Untergeordnete bauliche Anlagen sollen dagegen auch aul3erhalb der Baufenster zugelas-
sen werden, um die Nutzung der Baugrundstiicke nicht zu stark einzuschranken. Aus diesem
Grund wird festgesetzt, dass Nebenanlagen (8 14 BauNVO), Stellplatze und Garagen (§ 12
BauNVO) auch auRRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig sind. Klargestellt
wird auRerdem, dass die tUberbaubaren Grundsticksflachen nur oberhalb der Gelandeober-
flache gelten.

6.5 Hochstzahl der Wohnungen

Die hdchstzulassige Zahl der Wohneinheiten wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB im allge-
meinen Wohngebiet (WA) mit zwei je Wohngebaude festgesetzt. Stadtebauliches Ziel der
Gemeinde ist, grundsatzlich die Errichtung von Einfamilienhdusern in dieser Baugebietsteil-
flache zu ermdglichen. Mit der Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten sollen insbeson-
dere das Verkehrsaufkommen reduziert und eine hohe Wohnqualitat erreicht werden. Des
Weiteren soll sich das Plangebiet in die Siedlungsdichte der umgebenden Bebauung
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einfiigen. Auch kann durch diese aufgelockerte Bebauung das Einflie3en der Frischluft in
das Gebiet hinein verbessert werden.

6.6 Verkehr
6.6.1 AuBere Anbindung

Der Anschluss des Plangebietes erfolgt Uber die ,Schlauchstral3e”, die im Osten an Sidos-
ten an die Ebersweierer StralRe und im Nordwesten an die Hauptstral3e angeschlossen ist.

Der durch das Plangebiet verursachte Zusatzverkehr wurde auf Basis der Studie ,Integration
von Verkehrsplanung und rdumlicher Planung, Teil 2: Abschatzung der Verkehrserzeugung
durch Vorhaben der Bauleitplanung®, Heft 42 der Schriftenreihe der Hessischen StralRen-
und Verkehrsverwaltung, Hessisches Landesamt fur StraRen- und Verkehrswesen, Wiesba-
den, 2000, prognostiziert:

Wohneinheiten (WE) 10
Einwohner (E) 2,1 E/WE 21
Anzahl der Wege 3,3 Wege pro E und Tag 69
Anteil motorisierter Individualvekehr ~ 90% Anteil der Kfz-Fahrten 62
Pkw-Besetzungsgrad 1,1 Personen/Pkw 57
Kfz-Aufkommen Einwohner 57
Besucherfahrten 0,25 Fahrten/E 5
Ver-/Entsorgung 0,05 Fahrten/E 1
Sonstige Fahrten 0,1 Fahrten/E 2
Kfz-Aufkommen gesamt 65

Bei einer angenommenen Tag- und Nachtverteilung des Kfz-Verkehrs von 95 % am Tag und
5 % in der Nacht ergibt dies durchschnittlich eine Verkehrsmenge von etwa 2,7 Kfz je
Stunde. Diese Verkehrsmenge wird hauptséchlich tagstiber erreicht werden. Die ,Schlauch-
straRe* kann diese zusétzliche Verkehrsmenge aufnehmen.

6.6.2 Inneres ErschlielBungssystem

Aufteilung Verkehrsflachen

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden die offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt und
mit StralRenbegrenzungslinien in der Planzeichnung abgegrenzt. Klarstellend wird festge-
setzt, dass die Flachenaufteilungen zwischen den Stralenbegrenzungslinien hierbei unver-
bindlich sind. Innerhalb der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen kdnnen sich demnach auch
Baume, offentliche Parkplatze, FuRwege und Standplatze fir Wertstoffcontainer befinden,
deren genaue Lage der StraRenausbauplanung vorbehalten bleibt.

6.6.3 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet werden nur private Stellplatze angelegt.

6.6.4 FuBganger und Radfahrer

Im Plangebiet werden keine Geh- oder Radwege angelegt, da dort die Verkehrsteilnehmer
gleichberechtigt sein sollen.
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6.7 Technische Infrastruktur
6.7.1 Energieversorgung

Das Plangebiet soll Uber die bestehenden Leitungen in der ,Schlauchstraf3e® mit elektri-
schem Strom versorgt werden. Das Energieversorgungsunternehmen Uberlandwerk
Mittelbaden GmbH & Co. KG als Leitungstréager wurde in das Bebauungsplanverfahren ein-
gebunden.

Die herzustellenden Stromanschliisse im Plangebiet sollen entsprechend dem heutigen
Stand der Technik als Erdkabel ausgefiihrt werden.

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Verfahrensgebiet liber das bestehende Leitungs-
netz in der SchlauchstraRe mit Erdgas versorgt werden.

6.7.2 Trinkwasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes der Gemeinde ist ausreichend. An dieses Netz
kann das Plangebiet angeschlossen werden. Die Versorgungsleitungen werden in offentli-
chen Verkehrsflachen verlegt.

6.7.3 Entwasserung

Im Bereich der Schlauchstral3e ist eine Trennkanalisation vorhanden. Die Entwéasserung des
BG Schlauch Il ist im Trennsystem geplant.

Das auf den Grundstiucken anfallende Schmutzwasser wird in den 6ffentlichen Schmutzwas-
serkanal DN 250 in der Schlauchstral3e eingeleitet.

Das Regenwasser ist nach Moglichkeit zu versickern. Eine Versickerung ist im Zuge des
Bauantragsverfahrens zu priifen Ist eine Versickerung nicht méglich, so ist das Regenwasser
gedrosselt in den 6ffentlichen Regenwasserkanal DN 500/ DN 600 einzuleiten.

Der zuklnftige Regenwasserabfluss vom Baugebiet ist auf den derzeitigen Regenwasserab-
fluss von der unbefestigten Flache zu begrenzen. Es wird eine Regenspende von 151/ s
bzw. 0,15 |/ 100 m? versiegelter Flache in Ansatz gebracht. Das erforderliche Rickhaltevolu-
men ist auf eine Wiederkehrzeit von 5 Jahren zu bemessen. Zu beriicksichtigen ist, dass ge-
maf den Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser — Regenrickhaltung - lediglich

50 % des dezentralen Riickhaltevolumens angerechnet werden kann. Es ist ein Drosselab-
fluss von 0,5 I/s einzurichten.

Das erforderliche Rickhaltevolumen ergibt sich zu 6,0 m3/ 100 m? versiegelter Flache. Es
sind Retentionszisternen auf den privaten Grundstticken vorzusehen, um das anfallende
Oberflachenwasser gedrosselt in das vorhandene Netz der Regenwasserkanale einleiten zu
koénnen.

6.7.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll an das bestehende Telekommunikationsnetz innerhalb der ,Schlauch-
straRe” angebunden werden. Im Plangebiet selbst miissen neue Hausanschlisse fir die Te-
lekommunikationsleitungen eingerichtet werden. Die Deutsche Telekom als Leitungstrager
wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.
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6.7.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im allgemeinen Wohngebiet gemal § 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB unterirdisch zu fihren. Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten des Baugebietes kann
die unterirdische Verlegung erfolgen, so dass ein moglicher Mehraufwand gegenuber oberir-
discher Verlegung minimiert werden kann.

In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interessen der Trager der einzelnen Versorgungs-
anlagen und -leitungen hinter die Belange der Baukultur und der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes gestellt.

6.8 Griunflachen
6.8.1 Private Grunflache

Die nichttiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke missen als Grin- oder Gartenfla-
chen angelegt werden, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung be-
notigt werden.

Ist eine Begrunung oder Bepflanzung der Grundstiicke nicht oder nur sehr eingeschrankt
maoglich, so sind die baulichen Anlagen, die dort errichtet werden, zu begriinen.

Eine Gestaltung der Gartenflachen mit Folie oder Steinschotter ist nicht zulassig.

Durch diese Festsetzungen kann die Versiegelung vor Ort auf ein Mindestmalf3 reduziert wer-
den. Durch die Dachbegriinung und die Begriinung der baulichen Anlagen kann eine teil-
weise Begrinung des Plangebietes weiterhin bestehen bleiben.

6.9 Schutz, Pflege und Entwicklung
6.9.1 Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
Verwendung von unbehandelten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei nur zulassig,
wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind. Dadurch kdnnen Bodenein-
trage dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belastungen von
Boden und Grundwasser vermieden werden.

6.9.2 Versiegelung

Festgesetzt wird, gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, dass auf den Baugrundstticken die Be-
festigung von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur in versickerungsfahigem Aufbau zulassig
ist. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren
und dadurch die Belastung der Kanalisation zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der
feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise
Kihlung des Umfeldes befdrdert. Dariiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme geringge-
halten und die Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahiger Belag wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche
Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in groRerem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland gultigen ,Merkblatt fur Versickerungsfahige Verkehrsflachen* der Forschungsge-
sellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen werden die Flachenbefestigung mit wasserdurch-
lassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen, Drainasphaltschichten und
Drainbetonschichten beschrieben. Die Anwendung mit Pflastersystemen ist dabei die am
haufigsten verbreitete versickerungsfahige Flachenbefestigung. Wassergebundene Deck-
schichten sind im bautechnischen Sinne keine versickerungsfahigen Verkehrsflachen.
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6.9.3 Beleuchtung

Aus Grinden des Umwelt- und Artenschutzes wird festgesetzt, dass im Baugebiet nur UV-
anteilarme Leuchten zu verwenden sind. Insbesondere LED-Leuchten bieten den Vorteil der
Umweltvertraglichkeit und 6konomischen Nachhaltigkeit und zeichnen sich durch eine sehr
hohe Lichtausbeute und eine lange Lebensdauer aus.

Hintergrund ist, dass Insekten auf dieses Licht weniger empfindlich reagieren und dieses da-
her weniger anfliegen. Neben der besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch
noch eine sehr sparsame und effiziente Nutzung von Energie dar.

6.9.4 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Um eine gewisse Durchgriinung auf dem Gebiet zu erreichen ist je angefangener 400 m?
Bauflache ein standortheimischer, mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.

6.10 Umweltbelange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Um-
weltberichtes in die Begrindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8 2a BauGB). Da-
rin sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes syste-
matisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung
einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach
Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebau-
ungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB bzw.
des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Zuge der vorlie-
genden Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren werden die Umwelt-
belange entsprechend den Vorgaben des § 13a BauGB berlcksichtigt und im Folgenden
dargestellt:

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft / Klima und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Lebensrdume
nach der FFH-Richtlinie vorhanden. Auch liegen keine Hinweise auf Vorkommen geschitzter
Arten vor. Aufgrund der groRraumig anthropogenen Uberformung des Umfelds und der be-
stehenden gewerblichen Nutzung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Aspekte Pflanzen, Boden, Wasser und Landschaft zu erwar-
ten.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und Klima gilt, dass dem Standort
betreffend der Kaltluftentstehung eine Funktion als Korridor fur das EinflieRen dieser Luft-
massen in das Gemeindegebiet zukommt. Mit einer angepassten Bebauung ist hier jedoch
mit keiner negativen Veranderung der Situation zu rechnen.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europaischen Vogel-

schutzes

Da das Plangebiet nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Euro-
paischen Vogelschutzgebiets ist und auch nicht im Einflussbereich eines solchen liegt,
kommt es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung oder anderweitigen Beein-
trachtigung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Europaischen Vogel-
schutzgebieten.
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Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Mogliche immissionsschutzrechtliche Konflikte fiir die im Plangebiet wohnenden Menschen
(Storwirkungen durch Larm) sind infolge dieser geringfiigigen Verdichtungserscheinungen
nicht zu erwarten. Das gesundheitliche Gefahrdungspotential ist als sehr gering einzustufen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachqiter

Kultur- und sonstige Sachgtter sind durch die Mal3nahme nicht betroffen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Durch das Plangebiet werden keine nennenswerten zusatzlichen Emissionen verursacht.
Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien, schlief3t
diese jedoch auch nicht von der Zulassigkeit aus.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat

Das Klimapotential wird als mittel bis hoch bewertet, da es sich bei dem Gebiet um ein Kalt-
luftentstehungsgebiet mit geringer Neigung handelt. Die Flache hat eine grof3e klimatische
Bedeutung fiir den Kalt- und Frischluftabfluss aus dem norddéstlich liegenden Seitental.
Durch eine nicht angepasste Bebauung koénnte es deshalb zu erheblichen Beeintrachtigun-
gen durch Abriegelungen dieser Hangwinde kommen.

Aufgrund einer Bebauung des Gebietes mit Einzelhausern wird jedoch von einer geringen
Bebauungsdichte des Gebietes ausgegangen. Das Gebiet wird entsprechend begriint wer-
den und Freiflachen unversiegelt beibehalten, so dass in diesen Bereichen des Gebietes der
Luftaustausch weiterhin ermdglicht werden kann.

Eingriffsregelung

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

Zusammenfassung

Durch die Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplanes ,Schlauch 11* sind aufgrund der
aufgelockerten Bebauung und der Durchgrinung des Gebietes keine erheblichen Beein-
trachtigungen fur den Naturhaushalt zu erwarten.

7. Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Zur Durchfuihrung baugestalterischer Absichten werden auf der Grundlage des § 74 LBO 0rt-
liche Bauvorschriften zum Bebauungsplan erlassen. Die Gestaltungsregelungen werden sehr
offengehalten, um verschiedene Baustile im Plangebiet zu erméglichen. Dadurch soll ein
sehr vielfaltiges Erscheinungsbild des Plangebietes ermdglicht werden.

Zur Durchfuihrung baugestalterischer Absichten werden auf der Grundlage des 8§ 74 LBO 0rt-
liche Bauvorschriften fur das Plangebiet erlassen. Insbesondere werden Vorschriften zur
aulleren Gestaltung baulicher Anlagen und zu Einfriedungen gemacht. AuRerdem wird die
Stellplatzverpflichtung erhéht.
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7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
7.1.1 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 und nur die Dachneigung mit 6 bis 45 Grad vor-
geschrieben. Zur Farbgestaltung wird vorgegeben, dass Dacheindeckungen in rot bis rot-
braunen sowie anthrazitfarbenen Farbtdnen herzustellen sind.

Fur die Gestaltung von Dachaufbauten und Dacheinschnitten werden die geltenden Bauvor-
schriften fur das Gebiet ,Schlauch II* verwendet.

Um eine Verbesserung des Kleinklimas, um Lebensraume fir Pflanzen und Tiere zu schaf-
fen, und als Beitrag zur Regenwasserriickhaltung, sind Dachflachen mit einer Neigung von
bis zu zehn Grad als Griindach auszubilden. Hiervon ausgenommen werden technische Ein-
richtungen (Photovoltaik, Absorberanlagen), Belichtungsflachen sowie untergeordnete Bau-
teile (z. B. Dachubersténde, Eingangsbereiche, Dachgauben usw.) bis 10 m2 Dachflache.

7.1.2 Aullenwande

Bei der Gestaltung der AulRenwande werden gemal § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Leuchtfarben
oder reflektierende Materialien ausgeschlossen. Dieser Ausschluss erfolgt zum einen aus
gestalterischen Griinden, zum anderen aber auch, um gegeniber Nachbargrundstiicken
oder von Verkehrsteilnehmern keine Blendwirkungen hervorzurufen. Durch die Vorschriften
zur AuRenwandgestaltung wird den Bauherren ein grof3er Spielraum ermdglicht. So sind ne-
ben Putz- oder Holzfassaden auch andere, moderne Baustoffe mdglich.

7.2 Gestaltung der unbebauten Flachen
7.2.1 Freiflachen

Um eine hohe Wohngualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind geméan § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,
die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen tiberdeckten
Grundstuicksbereiche als Griin- oder Gartenflachen anzulegen bzw. zu gestalten.

Hierbei wird die Gestaltung der Gartenflachen mit Folie und Steinschotter (Schottergarten)
ausgeschlossen. Ziel dieser Gestaltungsvorschrift ist, die aus naturschutzfachlichen Griinden
kritische Gartengestaltung einzuschréanken.

7.2.2 Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern

Fur Stutzmauern auf den privaten Baugrundstticken wird gemanR § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO auf-
genommen, dass diese jeweils nur bis zu einer Héhe von maximal 1,5 m zugelassen wer-
den. GréRRere Hohenunterschiede zu Nachbargrundstiicken sind dann durch Béschungen
oder Terrassierungen auszugleichen. Hierbei muss der horizontale Abstand zwischen zwei
Stutzmauern mindestens das 1,5 fache der Héhe, der unterhalb liegenden Stiitzmauer betra-
gen (z. B. ergibt eine Hohe von 1,50 m einen Abstand von 2,25 m).

7.2.3 Einfriedungen

Einfriedungen werden gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen auf eine H6he von insgesamt maximal 1,0 m tGber dem Stralenrand beschrénkt. Mit
dieser Vorschrift sollen zum einen offene Vorgartenbereiche entlang des StralRenraumes ge-
schaffen werden und zum anderen wird die Sicherheit erhéht, da schlecht einsehbare Berei-
che vermieden werden.
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Zusétzlich aufgenommen werden, auch fir seitliche Grundstiicksgrenzen, Anforderungen an
die Materialien von Einfriedungen. Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen und
oder Beton sowie Stacheldraht sind nicht zuldssig. Um die Durchlassigkeit fir kleine Sauge-
tiere zu erhalten, wird vorgeschrieben, dass Zaune mit einem Abstand von mindestens 0,15
m zwischen Boden und Zaun auszufiihren sind. Die Errichtung von Elektrozaunen ist nicht
gestattet.

Mit Hecken- und Geholzpflanzungen ist entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Abstand
von mindestens 0,5 m einzuhalten. Mit dieser Vorschrift soll erreicht werden, dass Bepflan-
zungen nicht in den StraBenraum hineinragen und dadurch zu einer Verengung der Ver-
kehrsflachen fiihren. Die Verwendung von Stacheldraht wird als ortsuntypisch ausgeschlos-
sen.

7.3 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird gemanR § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO, abweichend
von § 37 Abs. 1 LBO, auf 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit erhéht. Aufgrund der Entfernung
des Plangebiets zu Anschlussstellen an den 6ffentlichen Personennahverkehr (etwa 1,0 km)
und der landlichen Pragung ist jedoch davon auszugehen, dass pro Haushalt mindestens
zwei Fahrzeuge benutzt werden.

7.4 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Die Anlagen fur das Sammeln von Regenwasser sind nach dem neuesten Stand der Technik
herzustellen und zu erhalten. Das erforderliche Rickhaltevolumen ergibt sich zu 6,0 m3/s
(100 m2 versiegelter Flache) und ist durch Retentionszisternen auf den privaten Grundsti-
cken bereit zu stellen. Auf diese Weise kann das oOrtliche Kanalisationsnetz entlastet werden.

7.5 Auflenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird nach § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO im Plangebiet einge-
schrankt. Grund der Einschrankung ist, dass ein Ubermaf an AuRenantennen, Satellitenan-
tenne u. A. durch ihre verunstaltende Wirkung die Wohnqualitét stark beeintrachtigen. Vorge-
schrieben wird dartiber hinaus, dass Satellitenantennen die gleiche Farbe haben miissen wie
die dahinterliegende Flache.

7.6 Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird gemanR § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO im Plangebiet stark
eingeschrankt. Dies ist erforderlich, weil ein allgemeines Wohngebiet errichtet werden soll,
weshalb eine gewerbliche Nutzung nur eine sehr untergeordnete Rolle spielt. Werbeanlagen
sind aus diesem Grund nur an der Fassade bis zum oberen Wandabschluss, bis zu einer
GroRRe von 0,5 m? und nur an der Statte der eigenen Leistung zuléssig. Selbstleuchtende
Werbeanlagen und Werbeanlagen mit wechselndem bewegtem Licht, sowie Lichtwerbung
am Himmel (Booster) werden aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen. Oberhalb der
Traufe sind Werbeanlagen unzuldssig. GréRere Sammelwerbeanlagen sind nur auf 6ffentli-
chen Flachen zulassig. Auf diese Weise kénnen die privaten Bauflachen besser ausgenutzt
werden, da sie nicht durch eben solche groR3flachigen Werbeanlagen beansprucht werden
kénnen.

Seite 30 von 33



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Schlauch 11, 2. Anderung und Erweiterung® Gemeinde: Ohlsbach
Fassung: Satzung Stand: 04.02.2021

Begrindung

8. Auswirkungen

8.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Da der Nahbereich des Gebiets auch bislang tiberwiegend als Wohngebiet genutzt wurde,
sind keine negativen Auswirkungen auf die bestehenden Nutzungen in den angrenzenden
Bereichen zu erwarten.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nachver-
dichtung des Plangebietes geschaffen. Aufgrund des ortstiblichen Dichteansatzes wird ein
Einflgen der geplanten Bebauung in die bestehende Siedlungsstruktur erméglicht.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird die landwirtschaftliche Nutzung im Plange-
biet verdrangt, vor allem im westlichen Plangebiet. Im @stlichen Bereich wird die dortige Wie-
senflache in Zukunft als Bauflache zur Verfligung stehen, was mit einer teilweisen Versiege-
lung der Flache einhergehen wird.

Auf die an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen hat die Aufstellung
des Bebauungsplanes keine Auswirkungen. Die derzeitige Bewirtschaftung wird auf diesen
Flachen nicht weiter eingeschrankt.

Die landwirtschaftlichen Flachen, besonders im westlichen Bereich des Plangebiets, werden
weiterhin tGiber den landwirtschaftlichen Weg (3506) erreichbar bleiben.

8.2 Verkehr

Durch das geplante Wohngebiet wird neuer Ziel- und Quellverkehr entstehen. Es wird davon
ausgegangen, dass die unmittelbar angrenzenden HauptverkehrsstralBen den Mehrverkehr
problemlos aufnehmen kdénnen. Durch die Ausdehnung der Uberbaubaren Flachen werden
die planungsrechtlichen Grundlagen dafiir geschaffen, dass das erforderliche Angebot an
privaten Stellplatzen geschaffen wird. Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Ver-
kehrssituation erkennbar.

8.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits teilweise erschlossen. Ver- und Entsorgungsleitungen in der
Schlauchstraf3e vorhanden. Negative Auswirkungen auf das bestehende Versorgungsnetz ist
nicht zu erwarten.

8.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Maflnahme der Innen- und AuRenentwick-
lung und hier nach den Vorschriften des § 13a BauGB. Danach gelten Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft ist in einem
Verfahren nach § 13a, b BauGB somit nicht erforderlich.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt durch die Planung zu erwarten.
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9. MalRnahmen zur Verwirklichung
9.1 Bodenordnung

Es sind keine bodenordnenden MalRnahmen notwendig.

9.2 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spruche nach 8§ 39 ff. BauGB ausgel6st.

9.3 Erschlie3ung

Die Kosten fir die ErschlieRung wird vom Bautrager ibernommen.

9.4 Kosten und Finanzierung

Fir die ErschlieBung des Baugebietes fallen Kosten zur Anpassung der Verkehrsanlagen,
fur die Entwéasserung und Wasserversorgung an. Aufbauend auf dem Vorentwurf wurde eine
Kostenschatzung der ErschlieRungskosten vorgenommen. Hierbei handelt es sich um Brut-
tobaukosten inkl. Nebenkosten. Die Uberschlagig ermittelten Kosten betragen:

Position Kosten

Stral3enbau 60.000 €
Entwasserung 140.000 €
Wasserversorgung 10.000 €

Fir die Anpassung der Straf3e ,Schlauchstral3e‘ in diesem Bereich fir die Mehrbelastung
durch die hinzukommenden Fahrbewegungen, fallen Kosten in Hohe von etwa 60.000 € an.
Fur die Entwéasserung des Gebietes fallen durch die Errichtung der Hausanschliisse und fir
die Retentionszisternen Kosten von ca. 140.000 € an. Fir die Hausanschlisse der Wasser-
versorgung ist mit einem Kostenpunkt von ungeféhr 10.000 € zu rechnen.

Zum Zeitpunkt der ErschlielBung des Gebietes sind entsprechende ErschlieRungsmittel in
den Haushalt einzustellen.
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10. Flachenbilanz

Bruttobauland 0,43 ha 100,0%

Verkehrsflachen etwa 0,04 ha 8,5%
- Verkehrsflache etwa 0,04 ha 8,5%

Nettobauland etwa 0,39 ha 91,5%

Zahl der Wohneinheiten (WE)

Gesamt etwa 10 WE

Zahl der Einwohner (E)

Belegungsdichte etwa 2,1 E/WE etwa 21 E

Siedlungsdichte

Nettosiedlungsdichte (E/ha Nettobauland) etwa 53 E/ha

Bruttosiedlungsdichte (E/ha Bruttobauland) etwa 49 E/ha

Bernd Bruder
Blrgermeister
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