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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum, méchte die Gemeinde Bieder-
bach neues Bauland ausweisen. Hierzu soll am Ortsrand des Ortsteils Kirchhofe das
Gebiet ,Kirchhof [I“ entstehen. Damit soll es ansassigen Biederbacher Familien ermog-
licht werden, ihre Wohnbedurfnisse vor Ort zu erfillen.

Da fur den Planbereich bislang kein Planungsrecht besteht, soll fir die angestrebte Fla-
chenentwicklung ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf §13b BauGB
aufgestellt werden.

Bereits im Jahr 2019 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan gefasst,
jedoch mit leicht unterschiedlichem Geltungsbereich. Zu diesem Zeitpunkt war die Er-
schlieBung des Hauptbereichs noch von Osten her vorgesehen. Aufgrund von neuen
Erkenntnissen hat sich jedoch ergeben, dass eine ErschlieBung von Norden einfacher
umzusetzen ist. Aulerdem kann auf diese Weise eine gefahrliche verkehrliche Situation
an der Hauptstral3e vermieden werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchhéf 11“ sollen folgende Ziele und Zwecke
verfolgt werden:

= Schaffung von Wohnraum insbesondere fiir die ortsansassige Bevolkerung

= Sicherung einer geordneten, ortsbaulichen Entwicklung unter Berlicksichtigung
der baulichen Umgebung

= Harmonische Arrondierung des sidlichen Ortsrands

= [Festsetzungen von gestalterischen Leitlinien flr eine ortshildgerechte Neube-
bauung

= (Okonomische ErschlieBung tiber zum Teil bestehende StraRen

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das ca. 9483 m2 grolRe Plangebiet befindet sich am stidlichen Rand des Ortsteils Kirch-
hofe nordlich von Biederbach. Es umfasst Teile der Flurstiicke Nr. 20 und Nr. 17. In dem
Gebiet ist derzeit Griinland sowie ein Teil der ErschlieBungsstraf3e Kirchhof vorzufinden.
AulRerdem liegt im Nordwesten des Plangebiets ein Spielplatz.

Im Norden und Osten verlauft die Stral3e Kirchhof. Des Weiteren schlief3t sich Richtung
Norden und Osten die Bebauung des Ortsteils Kirchhdf unmittelbar an das Plangebiet
an. Im Osten des Plangebiets befinden sich an der StraBe Kirchhof ein ehemaliges
Schulhaus sowie der ,Gasthof Deutscher Hof“. In nordwestlicher Richtung befindet sich
in einer Entfernung von mindestens 60 m ein Friedhof.

Sudlich des Plangebiets befindet sich eine Waldflache, zudem gliedert sich weitlaufiges
Griunland direkt an das Gebiet an.

Die genaue Abgrenzung ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Lage des Plangebiets im Luftbild (rote Umrandung) (Quelle: Geoportal Baden-Wirttemberg, 2020)

Regionalplan
Fur die Gemeinde Biederbach sind die Ziele des Regionalplans Sidlicher Oberrhein
maf3gebend.

Fur das Plangebiet ergeben sich keine Konflikte mit den Zielen des wirksamen Regio-
nalplans. Das Plangebiet befindet sich auf einer Flache im AuR3enbereich, fur die im Re-
gionalplan landwirtschaftliche Flache ausgewiesen ist, schlief3t sich jedoch direkt an die
Siedlungsflache, die als ,Siedlungsflache Bestand — Wohn- und Mischgebiet® dargestellt
ist, an.
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1.4 Flachennutzungsplan

In dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands
Elzach ist fur den Bereich des Bebauungsplans Uberwiegend Entwicklungsflache flr
Wohnnutzung dargestellt. Der Flachennutzungsplan wurde fur einen Teilbereich punk-
tuell geandert und der Feststellungsbeschluss fir diese Anderung am 18.05.2021 ge-
fasst. Es ist deshalb davon auszugehen, dass der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan, in seiner geanderten Fassung, entwickelt werden kann. Die Flachennut-
zungsplan-Anderung basiert zwar noch auf der alten Geltungsbereichsabgrenzung
(Stand Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan), die Unterschiede sind jedoch so gering,
dass eine Entwicklung aus dem FNP weiterhin als gegeben angesehen wird.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Gemeindeverwaltung Elzach, TVR Biederbach, Bereich Kirchhéfe von 2004
(ohne MaBstab)

Ausschnitt aus der 12. Punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans Gemeindeverwaltungsverband Elzach, Ande-
rungsbereich 3 ,Kirchhofe* (Gemeinde Biederbach), Stand: Feststellungsbeschluss 18.05.2021 (ohne MafRstab) (Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans rot dargestellt)
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15 Bestehende Rechte

1.6

1.7

Im Bereich des Plangebiets sind keine geltenden Bebauungsplane vorhanden und es ist
im AulRenbereich (8§ 35 BauGB) zu verorten. Um die stadtebaulichen Zielsetzungen um-
setzen zu kdnnen, ist deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan Kirchhof grenzt im Norden an das Plangebiet an. AuRerdem grenzt
das Plangebiet an die Abrundungssatzung Kirchhof.

Waldabstand

Gemalf § 4 (3) der Landesbauordnung (LBO) Baden-Wirttemberg muss eine Bebauung
mindestens 30 m Abstand zum Wald einhalten. Wie aus der Darstellung hervorgeht,
besteht kein Konflikt mit der Neubebauung und es sind in dieser Hinsicht keine
Mafinahmen notwendig.

Darstellung des Waldabstands nach LBO (eigene Darstellung, Luftbild: Geoportal Baden-Wirttemberg, 2020) (ohne MaR-
stab)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach 8 13b BauGB.
Dieser Paragraph ermdglicht die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB fiir Wohnbauflachen, die an den Siedlungsbereich unmittelbar anschliel3en.

Das Verfahren nach § 13b konnte verkirzt werden (Verzicht auf die frihzeitige Beteili-
gung). Es wurde jedoch an einem zweistufigen Verfahren festgehalten und eine freiwil-
lige friihzeitige Burger- und Behordenbeteiligung durchgefihrt.

Weiterhin sind fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens folgende Bedingun-
gen zu erfillen:

Schwellenwert
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Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann auf-
gestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall wird dieser
Schwellenwert mit einer zulassigen Uberbaubaren Grundflache von ca. 3000 m2
(7.500 m? x GRZ 0,4) deutlich unterschritten.

Kumulation

Der Bebauungsplan steht in keinem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung nach § 13b
BauGB.

Anschluss an Siedlungsbestand

Verfahren nach 813b BauGB sind nur fir geplante Wohnnutzungen anwendbar, die di-
rekt an bebaute Ortsteile anschlieRen. Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall
erfullt, da das Plangebiet im Norden und Osten direkt an den Siedlungsbestand an-
schlief3t.

UVP-Pflicht

Das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB ist ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz lber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Geplant ist, das Gebiet als
Allgemeines Wohngebiet (WA) zu entwickeln; UVP-pflichtige Vorhaben werden somit
nicht begriindet.

Storfallbetriebe

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zu beachten sind. Da sich weder in unmittelbarer noch weiterer Umgebung zum Plan-
gebiet ein Storfallbetrieb befindet, sind hierfiir keine Anhaltspunkte gegeben.

Natura 2000-Gebiete

Das beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB ist auch dann ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) bestehen.

Das nachste FFH-Gebiet ist das Schutzgebiet ,Mittlerer Schwarzwald bei Haslach* (Nr.
7714341) und liegt in ca. 570 m Entfernung. Auerdem verlauft sudlich des Plangebiets
das als FFH-Gebiet eingestufte Gewasser , NN-MI3“ mit der Gewasser ID 11349. Dieses
ist ca. 30 m vom Plangebiet entfernt.

Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu erwarten.

Umweltprifung / Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Gemal § 13b BauGB wird das Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 3 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Dennoch werden alle Umweltbelange erhoben und in die
Abwégung eingestellt. Des Weiteren erfolgt eine artenschutzrechtliche Prifung.

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Abldufe des Baugesetzbuches
vorgegeben.
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Verfahrensablauf

12.12.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,Kirchhof I gem. § 2 (1) BauGB

24.09.2020 Der Gemeinderat beschlie3t die Frihzeitige Beteiligung gem.
88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren und billigt den
Vorentwurf.

07.10.2020 Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung nach 88 3 (1) und 4

bis 09.11.2020 (1) BauGB

09.12.2021 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans

,Kirchhof [I“ und beschlie3t die Durchflihrung der Offenlage
gem. 8 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB

. Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

bis . .

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 (2) BauGB

vom . . mit

Frist bis

:: Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschliet den Bebauungsplan ,Kirch-
hof 11“ und die ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB
als Satzung.

2 KONZEPTION DER PLANUNG

Der entsprechende Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan (nach § 13b BauGB)
wurde am 12.12.2019 gefasst. Seitdem gibt es neue Erkenntnisse bezlglich der best-
mdoglichen ErschlieBung des Gebiets. Die urspriinglich geplante ErschlieBung Uber die
Ostlich des Plangebiets verlaufende L 101 wird aus verkehrsplanerischer Sicht kritisch
gesehen, da der Abzweig unmittelbar im Kurvenbereich der Landesstra3e zu liegen
kame. Damit ware ein Sicherheitsrisiko verbunden, welches vermieden werden soll.

Aus diesem Grund wurde die Priifung einer ErschlieBung von Norden her tber das be-
stehende innerortliche StralRennetz vorgenommen und trotz der topographisch nicht
ganz einfachen Situation fur umsetzbar befunden.

Die geplante Bebauung mit Einzelhdusern orientiert sich an der lockeren Siedlungsstruk-
tur der Umgebung. Gepragt ist das Gelande insbesondere durch die topografische Situ-
ation, welche sich auf die Gestaltung der Grundstiicke auswirkt.
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X

......

Gestaltungsplan (Stand Oktober 2019, FSP Stadtplanung): ErschlieSung von Osten Uber L101, Grundlage fir die 12.
FNPA und fiir den Aufstellungsbeschluss vom 12.12.2019

Gestaltungsplan (Stand August 2020, FSP Stadtplanung)

21-12-09 Begriindung (21-11-30).docx



Gemeinde Biederbach — Ortsteil Kirchhofe Stand: 09.12.2021
Bebauungsplan ,,Kirchhof 11 Fassung: Offenlage

gem. 83 (2)und 84 (2)i. V. m. § 13b BauGB

BEGRUNDUNG Seite 9 von 19

3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der umgebenden Bestandsbebauung und dem Ziel des Bebauungsplans,
Grundsticke fur den Wohnungsbau bereitzustellen, werden fir den Bebauungsplan
,Kirchhof 11 Allgemeine Wohngebiete (WA1,WA2 und WA3) nach § 4 BauNVO festge-
setzt.

Schank und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur sportliche Zwecke sind nicht zulassig,
da diese Ziel- und Quellverkehr generieren, der im Plangebiet zu Nutzungskonflikten
fuhren kann. AuRerdem sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. Diese Nutzungen sind
deshalb ausgeschlossen, um die Flache der Wohnnutzung vorzuhalten und Nutzungs-
konflikte durch Emissionen (betrifft Tankstellen) innerhalb des Gebiets zu vermeiden.
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise in Raumen zulassig, so-
weit sie in ihrer untergeordneten Auspragung dem Charakter eines Wohngebietes nicht
widersprechen und auch keinen relevanten Ziel- und Quellverkehr erzeugen. Vollstandig
gewerblich genutzte Gebéaude sind nicht zulassig.

MalR der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird definiert durch die Hohe der baulichen Anlagen
(maximale Trauf- und Gebaudehdhe), die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl
sowie die zulassige Zahl an Vollgeschossen als Hochstmal.

Die zulassige Uberbaubare Grundflache wird gemaf der Obergrenze, die durch die
Baunutzungsverordnung definiert wird, auf 0,4 festgesetzt. Damit ist eine flachenspa-
rende Siedlungsentwicklung im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
gewabhrleistet. Zudem wurden im WAL und WA2 eine maximale GFZ von 1,2 und im
WA3 eine maximale GFZ von 0,8 festgesetzt. Hierdurch wird eine an den Bestand an-
gepasste, dreigeschossige Bebauung ermdglicht.

Um angesichts der groRen Hohenunterschiede im Plangebiet eine stadtebaulich sinn-
volle Gestaltung der Grundstiicke zu ermdglichen, wurden im WAL und WA2 drei Voll-
geschosse zugelassen. Durch die Festsetzungen zu den zulassigen Trauf- und Gebau-
dehdhen bezogen auf die festgesetzten StraRenhéhen, kénnen dem Gebiet nicht zutrag-
liche Gebaudehdhen, trotz der zuldssigen 3 Vollgeschosse im WAL und WA2, vermie-
den werden. Im WAS3 sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig, da die Grundstlicke kleiner
sind und eine dreigeschossige Bauweise an dieser Stelle stadtebaulich nicht vertraglich
ware. Die Ausgestaltung der Dacher ist hingegen weniger beschrankt. Durch diese Fest-
setzungen kann sich die Bebauung, trotz der exponierten Lage, harmonisch ins Ortsbild
einfigen und gleichzeitig eine angemessene Ausnutzbarkeit der Grundstticke ermoglicht
werden.

Fur Flachdécher wurde eine Uberschreitungsméglichkeit der Traufhéhe um 0,50 m auf-
genommen, da diese einen hoheren Dachaufbau aufweisen.

Garagen, Carports und Nebenanlagen durfen nicht hdher als 3,5 m gebaut werden, um
nicht zu dominant in Erscheinung zu treten.

Zur Veranschaulichung der Hohenentwicklung im Plangebiet sowie der durch den Be-
bauungsplan ermdglichten Bebauung sollen die nachfolgenden Querschnitte sowie die
Ansichten eines erstellten 3D-Modells dienen.
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Perspektiven 3D-Modell, Stidansicht

Perspektiven 3D-Modell, Stidostansicht
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Perspektiven 3D-Modell, Nordwestansicht

Perspektiven 3D-Modell, Ostansicht
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3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

3.4

3.5

3.6

Die gewachsene Siedlungsstruktur in der Umgebung des Plangebiets ist gepragt durch
eine lockere Bebauung. Die offene Bauweise mit Einzelhdusern tUberwiegt deutlich. Sie
gewabhrleistet gute Belichtungsverhéltnisse und Abstéande zu den Grundstiicksgrenzen.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WAL und WAZ2 wird eine offene Bauweise mit Einzel-
hausern festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die vor-
gesehene, an die Topographie angepasste Bebauung, soll durch die gewahlten Bau-
fenster ermdglicht werden. Diese bieten gleichzeitig einen gewissen Spielraum, um den
zukUnftigen Bauherren individuelle bauliche Lésungen zu erméglichen. Die Baufenster
orientieren sich an der geplanten Straf3enfiihrung sowie der topografischen Situation und
sollen Konflikte in Folge von Abgrabungen (bspw. Entwéasserung, Verschattung) zwi-
schen den Grundstiicken reduzieren.

In den allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 soll durch die Festsetzung der First-
richtung sichergestellt werden, dass die Geb&ude trauf- oder giebelstandig zur Stral3e
angeordnet sind, um ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild zu erreichen. Diese
Ausrichtungsform der Gebaude lehnt sich an die Gestaltung der Umgebungsbebauung
an.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Steuerung der Dichte des Baugebiets wird die maximal zulédssige Zahl der Wohnun-
gen je Wohngebaude geregelt. Damit soll einerseits eine zu hohe Dichte, die sich insbe-
sondere auf den erforderlichen Stellplatzbedarf auswirkt, verhindert und andererseits
eine gute und nachhaltige Bauweise mit mehr als einer Wohneinheit ermdglicht werden.
Entsprechend werden in den Allgemeinen Wohngebieten WALl und WA2 maximal 3
Wohnungen je Wohngebaude zugelassen. Im WAS3 sind hingegen nur 2 Wohnungen
zugelassen. Drei Wohnungen waren im WA3 aufgrund der benétigten Stellplatze und
der geringeren Geschossigkeit kaum umsetzbar.

Offentliche Griinflache

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wiese mit Hangwasserabfluss®
dient als Flutweg des abflieBenden Hangwassers. Die Flache ist als Wiese anzulegen
und der Wasserabfluss zu gewahrleisten. Bei einem Starkregenereignis sowie Uberlas-
tung der Kandle, fliel3t das Regenwasser entsprechend der Stral3enneigung oberflach-
lich zum StraRentiefpunkt und von dort tber das Leitungsrecht den Hang hinab in das
FlieBgewasser NN-MI3. Aufgrund der hohen Langsneigung der StralRe wird unterhalb
der der 90°-Kurve ein Flutweg geschaffen, um aus dem StralRenraum UberschieRendes
Wasser schadfrei den Hang hinunterzufiihren. Die Eigentiimer sind zur Schaffung ge-
eigneter SchutzmafRnahmen verpflichtet.

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® ist gartnerisch anzule-
gen. Durch die Anlage der Griinflaichen wird der Versieglungsgrad im Plangebiet redu-
ziert und es ergeben sich positive Auswirkungen hinsichtlich des Artenschutzes und der
klimatischen Funktionen.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen

Garagen und Carports sowie hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen mit
mehr als 25 m3 Brutto-Rauminhalt sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundflachen
und der dafur vorgesehenen Zonen zuldssig. Sie sollen auf diese Bereiche begrenzt
werden, um nicht gegeniber den Hauptgeb&uden, insbesondere talseitig, zu dominant
in Erscheinung zu treten.
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3.7

3.8

3.9

3.10

Um eine effiziente und flexible Grundstiicksorganisation zu erméglichen, sind offene Kfz-
und Fahrrad-Stellplatze sind im gesamten Baugebiet zuléssig.

Leitungsrecht

In dem durch Planeintrag gekennzeichneten Bereich ist ein Leitungsrecht zugunsten des
der Hinterlieger eingetragen. Hier sind Leitungen der Gemeinde Biederbach zur Entwas-
serung der Baugrundstiicke des Plangebiets vorgesehen (Regen- und Schmutzwasser-
kanal). Der Bereich ist von hochbaulichen Anlagen sowie von tiefwurzelnden Baumen
und Strauchern freizuhalten. Die Zuganglichkeit der Flache ist zu gewahrleisten.

Verkehrsflachen

Durch die Festsetzung der Verkehrsflachen werden die verkehrliche ErschlieRung sowie
die Anordnung der 6ffentlichen Stellplatze im Plangebiet geregelt. Grundlage bildet die
ErschlieBungsplanung des Fachbiiros Zink Ingenieure aus Teningen. Hierdurch kann
eine umsetzbare und funktionierende ErschlielBung des Plangebiets sichergestellt wer-
den. Aufgrund der anspruchsvollen topographischen Situation im Plangebiet werden
auch die StraRenhodhen festgesetzt. Hierbei ist eine Abweichung von den festgesetzten
StraRenhdhen von +/- 30,0 cm aus technischen Griinden moglich.

Der Stralenraum soll verkehrsberuhigt ausgestaltet werden und somit das Plangebiet
im Hinblick auf die vorrangige Wohnnutzung zusatzlich aufwerten. Der Fu3weg soll, in
Verbindung mit der bestehenden Treppe am ehemaligen Schulhaus, einen mdglichst
kurzen Verbindungsweg beispielsweise zur Bushaltestelle garantieren.

Die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Schneelagerflache® dient dem Lagern
vom Schnee, damit dem Winterdienst ausreichende Lagerflachen fir gerdumten Schnee
zur Verfugung stehen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Im Bereich der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Schneelagerflache® wurde
ein Zufahrtsverbot in die Planzeichnung eingetragen, da an dieser Stelle, im Fall von
starkem Schneefall, der gerdaumte Schnee gelagert wird und eine Zufahrt zu den Grund-
stiicken deshalb an anderer Stelle erfolgen muss.

Im Bereich der Verkehrsflaiche am sidwestlichen Rand des Plangebiets ist zu den
Grundstiicken hin ein Zufahrtsverbot eingezeichnet. Dies ist zum einen mit der topogra-
fischen Situation zu begrinden, da durch die Hangneigung eine Zufahrt an dieser Stelle
zu Problemen fihren konnte. AufRerdem soll auch aus stadtebaulichen Griinden eine
Zufahrt von Sidwesten her an dieser Stelle ausgeschlossen werden.

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

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, missen
Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchlassigem Be-
lag ausgefuhrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmaglichkeit von Nie-
derschlagswasser auf den privaten Grundstiicken. Als wasserdurchlassig werden Be-
lage bezeichnet, deren Abflussbeiwert einen Wert von 0,5 nicht Gberschreitet.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink
oder Bleiionen, ist der Einsatz von ebendiesen Metallen im Dach- und/ oder Fassaden-
bereich nur dann zulassig, wenn diese beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt
sind, so dass eine negative Beeintrachtigung der Schutzgtter Boden und Wasser aus-
geschlossen werden kann.
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3.11

Um schadliche Auswirkungen der AuRenbeleuchtung auf Insekten und Fledermause zu
verhindern (,Lichtverschmutzung®), wird festgesetzt, dass die Leuchtmittel entsprechend
ausgestaltet sein mussen.

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zu Baum- oder Strauchpflanzungen sowie die weiteren griinordne-
rischen Malinahmen dienen insbesondere der Minimierung und Kompensation von Ein-
griffen in Natur und Landschaft sowie zur gestalterischen Ordnung des gut einsehbaren
Plangebiets. Aul3erdem wird durch die MalRBhahmen eine Mindestbegriinung des Plan-
gebiets gewahrleistet, die Belange von Natur und Umwelt im Rahmen der Neubebauung
bertcksichtigt und eine nachhaltige Entwicklung geférdert. Die MaRnahmen zur Anpflan-
zung dienen zudem der Kalt- und Frischluftproduktion sowie als Schattenspender fir
Anwohner. Es sind die Pflanzlisten im Anhang der Bebauungsvorschriften zu beachten.
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4.1

4.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher

In den Allgemeinen Wohngebieten sind in Anlehnung an die benachbarte Bebauung
Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 25° bis maximal 45° zugelassen.
Um jedoch auch eine groRere Gestaltungsfreiheit fiir die Bauherren zu erméglichen und
der stadtebaulichen Variabilitat der Umgebungsbebauung Rechnung zu tragen, sind au-
Rerdem Zeltdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 25° zul&assig.

Flachdacher mit einer Dachneigung von 0°-5° sind ausschlief3lich im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA2 flr die Hauptgebaude zugelassen. Der Bereich des WA2 liegt im Zentrum
des Bebauungsplans. Die dort befindliche Bebauung ist mit Ausnahme der stdwestli-
chen Plangebietsgrenze vom WA1 umgeben, in dem Flachd&cher nicht zugelassen sind.
Damit wird sichergestellt, dass das vorwiegend von Sattel- und Walmdachern gepragte
Ortsbild, trotz der teilweisen Zulassung von Flachdéchern, gewahrt wird, da die innere
Bebauung einen weniger starken Einfluss auf die Ortsbildcharakteristik ausubt. Gleich-
zeitig konnen den einzelnen Bauherren durch die teilweise Zulassung von Flachdéachern
grolRere Gestaltungsspielraume ermdglicht werden. Die Festlegung wird auf die Haupt-
gebaude beschrankt, damit fir die Bauherren bei der Gestaltung von Wintergarten oder
Déachern untergeordneter Anbauten ausreichend Spielraum bleibt. Bei Nebenanlagen,
Garagen und Carports sind die Dacher entweder in das Gebéude einzubeziehen oder
bis zu einer maximalen Neigung von 45° auszugestalten.

Die Dacher von Garagen und Carports sowie der Hauptgebaude, die als Flachdacher
oder flachgeneigte Dacher ausgestaltet sind, sind extensiv zu begriinen. Die Dachbe-
grinung ist gestalterisch und 6kologisch sinnvoll und tragt zu einem positiven Effekt fur
das Mikroklima bei.

Die Festsetzungen bzgl. Dachaufbauten gewahrleisten, dass die Proportionen zwischen
Gebaudekdrper und Dach eingehalten werden und das Ortsbild nicht negativ beeinflusst
wird. Gerade die Dachlandschaften leisten einen wichtigen Beitrag zu einem harmoni-
schen Ortsbild.

Um sich in die Bestandsbebauung einzuftigen und das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen,
werden nur rote bis rotbraune bzw. schwarze bis anthrazitfarbene Dacheindeckungsma-
terialien zugelassen. Dies gilt nicht fir Dachbegriinungen bei Flachdachern oder auf Ga-
ragen, Carports und Nebenanlagen. Wellfaserzement und Dachpappe sowie glanzende
oder reflektierende Materialien dirfen nicht verwendet werden, da sie als ortsuntypisch
gelten. Anlagen der solaren Energiegewinnung sind auf allen Dachern zulassig.

Wandhohe

Um den Charakter der beabsichtigten Bebauung mit maximal drei Vollgeschossen zu
gewahrleisten, wurden die beschriebenen Hohenfestsetzungen in Kombination mit der
Einschrankung der sichtbaren Wandhohe gewahlt. Die bergseitige sichtbare Wandhéhe
darf an den Wohngeb&uden maximal 6,0 m und die talseitige sichtbare Wandhohe darf
maximal 9,0 m betragen. Im WAL darf die bergseitige sichtbare Wandhthe maximal
5,0 m und die talseitige sichtbare Wandhohe darf maximal 8,0 m betragen.

Das Giebeldreieck bleibt dabei unberiicksichtigt, damit gleichermal3en trauf- und giebel-
standige Gebaude errichtet werden kdnnen. Eine héhere Wandhéhe wirde im Zusam-
menhang mit der sidexponierten Hanglage zu dominant wirken und baugestalterisch
nicht vertraglich sein.
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4.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

4.4

4.5

4.6

4.7

Die Festsetzung, dass die nicht tberbauten Flachen der Grundstticke zu begriinen bzw.
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, unterstitzt die Qualitat des 6ffentlichen
Raums und des Ortsbilds.

Millbehéalterstandorte

Freistehende Mullbehélter sind gegeniber dem StralRenraum, anderen offentlichen Rau-
men und privaten ErschlieBungswegen abzuschirmen. Die Festsetzungen zu den Mull-
standorten dienen der positiven Wahrnehmung des Gebietes sowie dem Schutz des
Ortshildes und sorgen zudem fiir eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmissi-
onen. Das Mal} der baulichen Erscheinung der Mullbehalterstandorte sowie die Lage auf
den jeweiligen Grundsticken wird Uber die Festsetzungen zu den Nebenanlagen defi-
niert.

Einfriedungen und Stutzmauern

Zur Gestaltung des Stral3enraums, zur Verhinderung zu hoher und dadurch im Stral3en-
raum ,tunnelartig“ wirkender Einfriedungen wurden Hohenbeschrankungen fur Einfrie-
dungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen — max. 0,8 m bezogen auf die 6ffentliche
Verkehrsflache — aufgenommen. Hierdurch soll ein grof3tmaégliches Mal an Sicht-bezie-
hungen und ein mdglichst ,offenes” Erscheinungsbild entlang der Strallen ermdg-licht
werden.

Aufgrund der Verkehrssicherheit sowie zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf den
Stral3enraum ist ein Abstand zur offentlichen Verkehrsflache bei Hecken- und Hecken-
hinterpflanzung von 0,5 m einzuhalten.

Einfriedungen sind nur als Heckenstrukturen, Holzzdune und Maschendraht sowie
Drahtzaune nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen. So soll eine an das Ortsbild an-
gepasste Gestaltung des Plangebiets gewahrleistet werden. Stacheldraht wurde als
wohngebietsuntypisches Material ausgeschlossen.

Aufgrund der topographischen Situation im Plangebiet und der sensiblen Ortsbildlage
werden Regelungen zu Stiitzmauern aufgenommen. Mit der Begrenzung auf eine maxi-
male Hohe von 1,5 m bei Einzelmauern, sowie auf eine maximale Hohe von 1,0 m und
einem Mindestabstand von 1,0 m zueinander bei Terrassierungen soll sichergestellt wer-
den, dass Stitzmauern nicht zu dominant in Erscheinung treten und sich harmonisch in
das Landschafts- und Ortsbild einfiigen.

AulB3enantennen / Freileitungen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen bzw. Parabolanlagen
zu verhindern, sind diese an einem Standort am Wohngebaude zu konzentrieren.

Freileitungen sind aufgrund der Wirkung auf das Ortsbild im Plangebiet nicht zulassig
und somit unterirdisch zu verlegen.

Stellplatzverpflichtung

Da sich das Plangebiet in topographisch schwieriger Lage befindet, nur Giber einen sub-
optimalen OPNV-Anschluss verfiigt und sich an Familien bzw. Mehrpersonenhaus-halte
richtet, ist in dem Plangebiet mit einem erhdhten Motorisierungsgrad zu rechnen. Um
diesem Rechnung zu tragen, soll durch die Erhéhung auf 2,0 nachzuweisende Stell-
platze je Wohneinheit ein unerwiinschter Parkdruck im 6ffentlichen Raum vermieden
werden.
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5 UMWELTBERICHT

Gemal § 13b BauGB wird das Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 3 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Dennoch werden alle Umweltbelange erhoben und in die
Abwégung eingestellt.

Durch das Biiro fur Landschaftsplanung und angewandte Okologie Winski wurde fiir den
aufzustellenden Bebauungsplan ein Umweltbeitrag mit Erlauterungsbericht erarbeitet.
Zudem wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) angefertigt.

6 VER- UND ENTSORGUNG

Das Baugebiet soll im Trennsystem erschlossen werden. Die Bestandsstral3e, welche
kunftig die norddstliche Zufahrt in das Baugebiet bildet, soll an das bestehende 6ffentli-
che Kanalnetz angeschlossen werden. Im Generalentwasserungsplan fir Biederbach
wird diese Flache bericksichtigt.

Der tGbrige Niederschlagabfluss verlasst sidlich das Baugebiet und soll nach wenigen
Metern in das dort verlaufende FlieRgewasser NN-MI3 eingeleitet werden. Eine Vorbe-
handlung ist nach dem Bewertungsverfahren der LfU nicht erforderlich. Da aufgrund von
drohender Sohlerosion die Einleitmenge gedrosselt werden muss, wird am Auslauf des
Baugebiets ein Drosselschacht installiert. Das erforderliche Rickhaltevolumen wird im
Baugebiet Uber zwei Staukanéle bereitgestellt. Die Dimensionierung der Regenwasser-
kanale erfolgte nach DIN EN 752, auf eine zweijahrliches Regenereignis mit der Dauer-
stufe von 5 min nach DWA-A 118.

Fur die vorgesehenen Regenwasser- und Schmutzwasserkandle sind entsprechende
Leitungsrechte im Bebauungsplan eingetragen.

Das Schmutzwasser wird in ¢stlicher Richtung abgeleitet. Dort kreuzt es zunéchst die
L 101 und wird im spateren Verlauf in der Klaranlage Elzach aufbereitet.

7 BODENORDNUNG
Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfilhrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

8 KOSTEN

Die Planungs- und ErschlielBungskosten werden von der Gemeinde Biederbach getra-
gen und sind im Haushalt der Gemeinde vorgesehen. Eine Refinanzierung wird durch
die Grundstlicksverkaufe erfolgen.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 7334 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 1946 mz
Verkehrsberuhigter Bereich ca. 1898 m?
FuRweg ca. 48 mz2
Private Grinflache ca. 91 m?
Offentliche Grinflache ca. 113 mz?

Summe / Geltungsbereich ca. 9483 m2
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