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Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und 6értliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)

* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

* Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

* Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

* § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA2 (§ 4 BauNVO)

In den Aligemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind der Versorgung des
Plangebiets dienende Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften nach
§ 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht zuldssig.

In den Aligemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind Ausnahmen nach

§ 4 (3) Nr. 1, Nr. 3, Nr. 4, Nr. 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

maximal zuldssigen Gebiudehéhe — GH,
maximal zulassigen Traufh6he — TH,
Grundflachenzahl — GRZ,
Geschossflachenzahl — GFZ,

Zahl der Vollgeschosse — Z.

Hhe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
Als maximale Trauf- (TH) und Geb&udehshen (GH) (Hauptgebaude) gelten die in
der Planzeichnung festgesetzten Héhen.

Die Héhe von Nebenanlagen, Carports und Garagen ist, sofern letztere nicht in das
Hauptgebaude integriert sind, auf eine Héhe von 4,5 m, gemessen tber dem an-
grenzenden Gelénde nach Herstellung der BaumafRnahme begrenzt.

Als unterer Bezugspunkt der maximalen Trauf- bzw. Geb&udehéhe gilt die festge-
setzte StraRenhohe.

Als oberer Bezugspunkt der Traufhohe gilt der oberste Schnittpunkt AuBenwand /
auBere Dachhaut.

Als oberer Bezugspunkt der Gebaudehéhe gilt der héchste Punkt der Dachflache.
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Planzeichnung festgesetzte Hohe der zugehorigen ErschlieBungsstralie (Fahr-
bahnmitte) an der Mitte des Gebaudes (senkrecht zur Strae gemessen) mafige-
bend: zwischen den in der Planzeichnung festgesetzten Hohenpunkten ist linear zu
interpolieren. Bei Grundsticken, die an mehreren ErschlieBungsstrafien liegen, ist
die ErschlieBungsstrae maBgebend, von der aus die tatséchliche ErschlieBung er-
folgt.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Entsprechend des Planeintrags gilt im WA1 die offene Bauweise, wobei nur Einzel-
und Doppelhduser zuléssig sind.

Entsprechend des Planeintrags gilt im WA2 die offene Bauweise, wobei nur Einzel-
hauser zulassig sind. '

Uberbaubare Grundstiicksfliache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

MaRgebend fir die Gberbaubaren Grundstiicksfléchen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs und Terrassen-
uberdachungen, sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervor-
bauten diirfen die Baugrenzen bis zu 1,5 m tberschreiten, wenn sie nicht breiter als
5,0 m sind.

Dachvorspriinge bis 0,6 m dirfen die Baugrenzen auf der gesamten Lénge Gber-
schreiten.

Sichtschutzwinde bei Terrassen von Doppelhdusern durfen die rickwértige Bau-
grenze um maximal 2,0 m Uberschreiten.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird im WA1 auf maximal 2 WE je Einzel-
haus und auf maximal 2 WE je Doppelhaushélfte begrenzt.

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird im WA2 auf maximal 2 WE je Einzel-
haus begrenzt.

Garagen, Carports und Stellplitze sowie Nebenanlagen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind Garagen, Carports und
Stellplatze nur im Baufenster sowie im Bereich zwischen ErschlieBungsstrale und
rickwartiger Baufensterflucht zuldssig.

Gleiches gilt fur Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in
Erscheinung treten und iiber 25 m? Bruttorauminhalt aufweisen. Bei Baugrundsti-
cken, die an zwei ErschlieBungsstraBen liegen, ist die ErschlieBungsstrale mafige-
bend, von der die ErschiieBung (Zufahrt) erfolgt. Dies gilt auch fiir bauliche Anlagen,
die gem. § 23 (5) BauNVO nach landesrechtlichen Vorschriften in den Abstandfla-
chen zulissig sind oder zugelassen werden konnen. Zusétzlich sind Garagen, Car-
ports und Stellplitze in den, im zeichnerischen Teil, eingetragenen Flachen fur Ne-
benanlagen, Stellplatze und Garagen nach § 9 (1) Nr. 4 BauGB zuléssig.

Garagen mussen zur éffentlichen Verkehrsflache, senkrecht vor der Einfahrt ge-

messen, einen Mindestabstand von 5,0 m einhalten, Carports einen Abstand von
1,0 m. Werden Garagen oder Carports mit der Léngsseite an offentliche Verkehrs-
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flachen gebaut, ist ein Mindestabstand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache
einzuhalten.

Nebenanlagen bis 25,0 m* Brutto-Rauminhalt (z.B. Kleintierstalle, Schuppen) und
Nebenanlagen, die der Versorgung oder Entsorgung der Baugebiete dienen (nach
§ 14 (2) BauNVO), sind im gesamten Plangebiet zulassig.

Hinweis:
Fur Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze gelten die Héhen-, Flachen- und
Langenbeschrankungen nach § 6 LBO.

Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Plangebiet festgesetzte Fléche fiir Leitungsrechte zugunsten der Gemeinde
Biederbach ist von hochbaulichen Anlagen sowie von tiefwurzeinden Baumen und
Stréuchern freizuhalten. Die Zuganglichkeit der Flachen ist zu gewdhrleisten.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 in Verbindung mit § 9 (3) BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Strakenhéhen beziehen sich auf die Ober-
kante des Fahrbahnbelags in der Fahrbahnmitte.

Von den in der Planzeichnung festgesetzten StraRenhéhen kann aus technischen
Grinden +/- 30 cm abgewichen werden.

Private Griinfliche (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die Privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Private Garten* sind gartnerisch
zu pflegen und zu erhalten (siehe Ziffer 1.12). Die Errichtung von Nebenanlagen bis
25 m?® Brutto-Rauminhalt (z.B. Kleintierstalie, Schuppen) ist zuléssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wege-, Hof- und Stellplatzflaichen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurch-
lassigen Bauweise (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchléssi-
gen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufihren. Wasserdurch-
lassige Belage durfen einen Abflussbeiwert von 0,5 nicht (iberschreiten.

Far die &ffentliche und private AuRenbeleuchtung sind ausschlieRlich Lampen mit
warm- bis neutralweiRer Lichtfarbe (Farbtemperatur 3.000 bis max. 4.100 Kelvin)
und einem Spektralbereich von 570 bis 630 Nanometer (z. B. LED-Lampen, Natri-
umdampflampen) oder Leuchtmitteln mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabde-
ckung zu verwenden. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine
Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Fliche erfolgt und nicht in Richtung des
Himmelskorpers.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nur zuléssig, wenn sie beschichtet
oder in dhnlicher Weise behandelt sind.

Anpflanzungen von Bdumen und Stréuchern (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Die privaten Grundstucksflachen der Wohngebiete WA1 und WA2 sowie die Priva-
ten Grunflachen mit Zweckbestimmung ,Private Garten“ sind mit Hochstamm-
Obstbdumen oder heimischen Laubbidumen als Hochstdmme mit einem Mindest-
stammumfang von 12 cm und heimischen Strauchern entsprechend der Pflanzliste
im Anhang zu bepflanzen. Dabei sind:

* Grundstiicke < 300 m? mit mindestens einem heimischen Strauch zu bepflan-
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zen.

= Grundstiicke mit einer GréRe von 300 m?2 bis 500 m? mit mindestens einem
Baum sowie mit einem heimischen Strauch zu bepflanzen.

= Grundstiicke > 500 m? sind mit mindestens zwei Baumen sowie mit zwei heimi-
schen Strauchern zu bepflanzen.

Baume sind in Baumquartieren (Mindestvolumen: 12 m*, Mindestmal® der Offnung:

8 m?, Mindesttiefe: 1,5 m) zu pflanzen.

Hinweis:

Auf die FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fur Baumpflanzungen - Teil 2: Standortvorbe-

reitungen fur Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauwei-

sen und Substrate” wird hingewiesen.

Es durfen ausschlieBlich laubabwerfende Baume und Straucher gemaf der Pflanz-
liste in Anhang 1 gepflanzt werden. Andere immergrine Baum- oder Strauchgehdl-
ze sind nicht erlaubt.

Fur die Wiesenansaat ist zertifiziertes gebietsheimisches Saatgut zu verwenden.

Die neu zu pflanzenden Béume und Straucher sind vom jeweiligen Grundstiicksei-
gentiimer dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.
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Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

* § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Als Dachform der Hauptgebéaude sind Sattel- und Walmdécher mit einer Dachnei-
gung von 25° - 45° sowie Zeltdacher mit 15° - 25° Dachneigung festgesetzt. Ausge-
nommen hiervon sind bei Hauptgeb&duden begehbare Terrassen und untergeordne-
te Nebendécher wie Eingangsiiberdachungen, Wintergérten etc..

Die Dachform direkt aneinander angrenzender Doppelhiuser muss einheitlich sein.
Solite keine Einigung erzielt werden, gilt das Satteldach und 40° Dachneigung. Ein
Versatz der Firstlinie ist zulassig.

Far Nebenanlagen, Garagen und Carports sind Dachneigungen von 0 - 45° zulis-
sig.

Hinweis:

Flache und flachgeneigte Dacher (0° - 15° Dachneigung) von Nebenanlagen, Gara-
gen und Carports kénnen extensiv begriint werden. Die Begriinung sollte mit Gra-
sern, Krautern oder Sedum-Arten durchgefiihrt werden.

Dachaufbauten sind in Form von Schlepp,- Giebel- oder Dreiecksgauben sowie
Dacheinschnitten (Loggien) bis jeweils maximal 5,0 m Breite zuléssig. Dies gilt auch
fur Dachaufbauten mit Durchbrechung der Trauflinie (Wiederkehr, Zwerchhaus). Es
ist nur eine Gaubenform pro Dachfléche zuléssig. Giebel- und Dreieckgauben miis-
sen mindestens dieselbe Dachneigung wie das Hauptdach aufweisen. Der seitliche
Abstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte zu den Ortgéngen (seitliche
Dachbegrenzungskante) sowie zueinander muss mindestens 1,0 m betragen. Der
Abstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte zum Hauptfirst, gemessen parallel
zur Dachflache, muss mindestens 1,25 m betragen.

Als Dacheindeckung sind ausschliellich rote bis rotbraune, schwarze bis anthrazit-
farbene Ziegel oder Dachsteine zuldssig. Die Dachfarbe direkt aneinander angren-
zender Hauseinheiten muss einheitlich sein. Dies gilt nicht fur Dachbegriinungen
und bei der Nutzung von Solarenergie.

Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Materialien sind im
gesamten Gebiet nicht zuléssig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen, die der Ener-
giegewinnung dienen.

Sichtbare Wandhohe (§74 (1) Nr. 1 LBO)

Die bergseitige sichtbare Wandhohe im Allgemeinen Wohngebiet WA1 darf an den
Wohngebduden maximal 6,0 m betragen. Die talseitige sichtbare Wandhéhe im All-
gemeinen Wohngebiet WA2 darf an den Wohngeb&uden maximal 9,0 m betragen.

Die Wandhéhe bemisst sich senkrecht zwischen dem Schnittpunkt AuBenwand /
Unterkante Dachhaut und der Gelandeoberkante (nach Herstellung der BaumaR-
nahme). Die Wandhéhe kann im Bereich von Vorbauten und untergeordneten Bau-
teilen etc. ausnahmsweise Uberschritten werden.
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Gestaltung unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flidchen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten. Mit Schotter oder Kies Uberdeckte Beet- und Griinflichen
sind nicht zulassig.

Nebenfliachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft
gegeniber dem StraRenraum und anderen &ffentlichen Réumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehélze (Hecken) handelt - zu begrinen
(Kletterpflanzen oder Spalierb&ume).

Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die Hohe der Einfriedungen zu den éffentlichen Verkehrsflachen wird begrenzt auf
maximal 0,8 m, bezogen auf die nachstgelegene 6ffentliche Straenober- bzw.
Gehwegoberkante.

Einfriedungen sind nur als lebende Hecken, Maschendraht, Holz- oder Drahtzéune
zugelassen. Maschendraht- und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zu-
lassig. Der Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen zur éffentlichen Verkehrs-
flaiche muss mindestens 0,5 m betragen. Die Verwendung von Stacheldraht ist un-
zuldssig.

Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m zuléssig und in Trocken-
bauweise auszufilhren (Naturstein, Kantenlénge < 80,0 cm). Gestaffelte Stitzmau-
ern (Terrassierungen) sind jeweils bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig und mus-
sen einen Mindestabstand von 1,0 m zueinander aufweisen. Die Zwischenrdume
sind zu begrtinen. :

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)
AuBenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Wohngeb&u-
de zu konzentrieren.

Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)
Freileitungen sind unzuléssig.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit
festgesetzt.

Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von Niederschlagswasser
(§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach-, Zufahrts- und Hofflachen der
privaten Grundstiicke ist auf den einzelnen Grundstucken tiber Retentionszisternen
zu sammeln und gegebenenfalls zu verwenden (Gartenbewésserung, Brauchwas-
ser).Uberschiissiges Wasser ist dem Regenwasserkanal gedrosselt zuzufiihren
(max. 0,2 I/s je 100 m? versiegelter Grundstiicksflache). Je angefangene 100 m?
versiegelter Grundstiicksflache sind 2,5 m® Retentionsvolumen vorzuhalten.
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Die Baufeldraumung ist auRerhalb der Fortpflanzungszeit der Végel in den Monaten
Oktober bis Februar durchzufiihren.

Als vorgezogene Ausgleichsmafnahme sind im raumlich-funktionalen Zusammen-
hang insgesamt zwei Staren- und zwei Meisen-Nisthéhlen an Badumen und/oder
Gebéauden zu installieren, dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Die
Anbringungsorte sind der Unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen. Die Umsetzung
der MaBnahme wird vertraglich gesichert. Mit Bezug auf §4c BauGB (Uberwachung)
ist der MaRnahmenerfolg in Abhangigkeit von Prognosesicherheit und Eignung der
entsprechenden MaBnahme durch ein populationsbezogenes Monitoring und/oder
einen Nachweis der artspezifischen Habitatmerkmale (Art und Umfang) nachzuwei-
sen. Ist die Prognosesicherheit und Eignung der MaBnahme hoch, kann im Einzel-
falle der Nachweis von Art und Umfang der artspezifischen Habitatmerkmale ausrei-
chen. Das Monitoringkonzept ist in Abstimmung mit der zusténdigen Behérde fest-
zulegen.

Gehdlzpflanzungen und Ansaaten

Bei Pflanzung heimischer Gehélze sind die Bestimmungen des NatSchG zu beach-
ten.

Nach § 44 NatSchG darf nur noch Pflanz- und Saatgut verwendet werden, das von
Mutterpflanzen aus dem gleichen regionalen Herkunftsgebiet stammt. Zwar gilt die
gesetzliche Bestimmung nur fiir die freie Landschaft, sie sollte aber auch soweit
méglich im Innenbereich angewandt werden. Bei Ausschreibungen von Land-
schaftsgehdlzen sind folgende Herkinfte bindend vorzuschreiben: 7: Stiddeutsches
Hugel- und Bergland. Soweit es sich um forstliche Hauptbaumarten handelt, gilt das
Forst-Saatgutgesetz (FsaatG).

Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine landwirtschaftliche Nutzflaiche und grenzt
an landwirtschaftliche Nutzflichen an. Daher kann es auch bei ordnungsgeméaRer
Bewirtschaftung zu Emissionen wie Geriliche, Staube oder Gerduschen kommen,
diese sind als ortstiblich hinzunehmen.

Grundstiicksentwasserung

Alle hauslichen Abwasser sind in die 6ffentliche Kanalisation der Gemeinde Bieder-
bach abzuleiten.

Da die ¢ffentliche Kanalisation im Trennsystem ausgefiihrt ist, ist auf eine richtige
und vollsténdige Trennung des Abwassers zu achten. Belastetes Niederschlags-
wasser ist vor Einleitung in den Regenwasserkanal zu behandeln. Auf die értliche
Entwasserungssatzung wird hingewiesen.

Uberflutungsgefahr

Infolge von Sturzfluten / wild abflieRenden Hangwassers bei Starkregenereignissen
kann es zu Uberflutungen im Plangebiet kommen. Aufgrund dessen wird eine
hochwasserangepasste Bauweise (Schutz von Lichtschachten, Turen, etc.) empfoh-
len.
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Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
im Verbreitungsbereich des kristallinen Grundgebirges (Flasergneis, Paragneis).

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grundungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird eine geotechnische Beratung
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfuihrung der MaRnahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metaliteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,

bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach ( " )

der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehoérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archéologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

» Bei Baumafnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie firr die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

» Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

» Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von

Mutterboden und Unterboden durchzufithren. < v

= Bei Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht uberschuttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffullung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

» Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf} zu
beschranken, wo moglich, sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial far Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

» Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.
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Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerh&éhung auf nicht in An-
spruch genommenen Fléchen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

» F0r die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrleistet ist.

* Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und eine fléchige Versicke-
rung von Oberfladchenwasser gewahrleistet sind.

* Die Auftragshéhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht tiberschreiten.

Zur Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen auf den Boden wihrend der
ErschlieBung und anderer Bauphasen wird auf die géngigen technischen Regelwer-
ke hingewiesen. Zu Verminderung vermeidbarer Eingriffe in den Boden solite auch
die Einbindung einer bodenkundlichen Baubegleitung in Betracht gezogen werden.

Abfallrecht / Abfallwirtschaft

Im Hinblick auf die abfallwirtschaftlichen Belange ist das Gesetz zur Férderung der
Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Ab-
fallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. |, Nr. 10, S.
212) sowie die jeweils hierzu erlassenen Verordnungen in der jeweils geltenden
Fassung zu beachten und anzuwenden. Hiernach gilt u.a. die Pflicht zur vorrangigen
Verwertung von anfallenden Abféllen vor deren Beseitigung. Die Verwertung von
Abfallen, hierzu zahlt auch Bodenaushub welcher nicht wieder vor Ort eingebaut
wird, hat ordnungsgemaR (also im Einklang mit allen 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten) und schadlos (Beeintréchtigungen des Wohls der Allgemeinheit sind nicht zu
erwarten, insbesondere keine Schadstoffanreicherung im Wertstoffkreislauf) zu er-
folgen. Féllt Bodenaushub zur Entsorgung an, hat zuvor die Priifung zu erfolgen, ob
das Bodenmaterial verwertet werden kann. Verwertungsméglichkeiten bestehen im
Landschaftsbau, in AuffallmaBnahmen oder beim Einbau in technische Bauwerke.
Belastete bzw. unbrauchbare Béden sind von verwertbarem Boden zu trennen. Das
Herstellen von Gemischen aus belastetem Erdaushub ist unzulassig.

Die Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplans unterliegen dem Anschluss- und
Benutzungszwang an die éffentliche Einrichtung Abfallentsorgung des Landkreises
Emmendingen. Die anfallenden Abfalle sind deshalb der &ffentlichen Abfallentsor-
gung zu Uberlassen.

Dies gilt auch fiir die Siedungsabfille von Gewerbebetrieben. Diese haben ebenfalls
Abfallbehalter des &ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrégers im angemessenen Um-
fang, mindestens aber einen Behilter, zu nutzen.

Die Vermischung, einschlieBlich der Verdinnung, gefahrlicher Abfalle mit anderen
gefahrlichen oder nicht gefahrlichen Abféllen, Stoffen oder Materialien ist unzulissig
(Vermischungsverbot). Grundsétzlich sind anfallende Abfille getrennt zu halten und
zu behandeln, um den Anforderungen einer hochwertigen Verwertung gerecht zu
werden (Getrennthaltungsgebot).

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR und schadlos in einer zugelassenen Bau-
schuttrecyclinganlage zu verwerten; er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mul-
den, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden. Falls eine Verwertung auf-
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grund der Verunreinigung u.a. mit Schadstoffen nicht méglich ist, ist dieser ord-
nungsgemaR auf einer entsprechend zugelassenen Deponie zu beseitigen. Werden
im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist das weitere
Vorgehen mit der Abfallrechtsbehorde des Landratsamt Emmendingen (07641 /
451-499 o. 223), E-Mail: gia@landkreis-emmendingen.de abzustimmen.

Altlasten

Altlasten-, Altlastenverdachtsflachen oder entsorgungsrelevante Fléchen sind fur
das Bebauungsplangebiet nicht bekannt (Bodenschutz- und Altiastenkataster, Stand
31.12.2015).

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast o-
der schadlichen Bodenveranderung im Zuge der geplanten Bebauung sind der Un-
teren Bodenschutz- und Altlastenbehérde unverziglich mitzuteilen.

Gesundheitsschutz

Die Anlagen der &ffentlichen Wasserversorgung innerhalb des Planungsgebietes
sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen. Sollten Re-
tentionszisternen als Betriebswasseranlagen fiir WC-Spulleitungen verwendet wer-
den, missen diese regelkonform ausgefithrt werden. Betriebswasseranlagen (z.B.
Regenwassernutzungsanlagen), die zur Entnahme oder Abgabe von Wasser be-
stimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im Sinne der Trinkwasserverordnung
hat und zusétzlich in Liegenschaften betrieben werden, sind nach §13TrinkwV der
zustandigen Behdrde anzuzeigen.

Sichtdreiecke

Aus Griinden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Verkehrsteilnehmer in Kno-
ten- und Einmiindungsbereichen, sind die im Plan durch Sichtdreiecke gekenn-
zeichneten Sichtfelder zwischen 0,8 und 2,5 m Hohe, gemessen ab Oberkante
Fahrbahn, von stindigen Sichthindernissen baulicher oder vegetativer Art (z.B. Ne-
benanlagen, Baume) freizuhalten.

ErschlieBungsarbeiten / Bauzeitenplan
Telekom

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraRenbau und den Baumanahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaBnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie maoglich, min-
destens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden (Adresse: Deutsche
Telekom Technik GmbH, Okenstrale 25-27, 77652 Offenburg).
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Netze BW

Die Arbeiten zur Kabelverlegung sollten auf dem Niveau ,Unterkante Bordsteinanla-
ge“ erfolgen kénnen.

Far die Kabelverlegearbeiten wird eine Bauzeit von ca. 6-8 Wochen benétigt. Eine
Ubersendung des Bauzeitenplans sollte mindestens 4 Monate vor ErschlieBungs-
beginn erfolgen.

Biederbach, den 20.09.2019

fsp.stadtplanung 4. ﬁ])

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung, de

Rafael Mathis

Blrgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehérigen planungsrechtlichen schluss bzw. die Erteilung der Genehmigung
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor- gem. § 10 (3) BauGB o&ffentlich bekannt ge-

schriffen mit den hierzu ergangenen Be- macht worden ist. Tag der Bekanntmachung
schliissen des Gemeinderates der Gemeinde und somit Tag des Inkrafttretens ist der
Biederbach ubereinstimmen. -8, JAN. 2020.

Biederbach, den 20.09.2019 Biederbach, den - 8. JAN. 7020

Rafael Mathis
Blrgermeister

Genehmigt durch Ents\heldung
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ANHANG — PFLANZLISTE EMPFEHLUNGEN

Heimische Laubbiaume

Kleine bis mittelgroe Laubbdume (Héhe 5-15 (20) m)

Carpinus betulus
Mespilus germanica
Malus sylvestris
Pyrus pyraster
Prunus avium

GroRRe Laubb&ume (Héhe > 20 m)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur

Salix rubens

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Heimische Straucharten
Prunus padus

Prunus spinosa

Rosa canina

Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea

Salix viminalis

Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Obstbiaume

Malus domestica
Malus in Sorten

Pyrus communis
Pyrus in Sorten

Prunus avium

Hainbuche
Mispel
Wildapfel
Wildbirne
Vogel-Kirsche

Spitzahorn
Berg-Ahorn
Rotbuche
Zitter-Pappel
Trauben-Eiche
Stieleiche
Fahl-Weide
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Gewohnliche Traubenkirsche
Schlehe

Echte Hunds-Rose
Ohr-Weide

Sal-Weide

Grau-Weide

Korb-Weide

Holunder

Trauben-Holunder

Holzapfel

Bittenfelder

Bohnapfel

Boskop

Brettacher

Jakob Fischer

Rhein. Krummstiel
Spétbluhender Wintertafelapfel
Teuringer Rambour
Birne

Gelbmostier

Grine Jagdbirne
Oberoster. Weinbirne
Schweizer Wasserbirne
Wilde Eierbirne
Wildling von Einsiedeln
Vogelkirsche
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1 ALLGEMEINES

11 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.2

In der Gemeinde Biederbach besteht eine anhaltend groBe Nachfrage nach Bauland
fur einheimische junge Familien. Dieser Nachfrage nach Bauplétzen kann aktuell je-
doch nicht nachgekommen werden. Um Abwanderungsbewegungen entgegenzuwir-
ken, soll ein neues Wohngebiet entwickelt werden. Hierzu soll am Ortsrand der Ge-
meinde Biederbach das Gebiet ,Haldenacker II* entstehen.

Damit soll es ansassigen Biederbacher Familien ermdglicht werden, ihre Wohnbedurf-
nisse vor Ort zu erfillien.

Das Gebiet grenzt an bereits wohnbaulich genutzte Fldchen und das Plangebiet des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Haldenacker” an und verfugt Uber geeignete An-
schlusspunkte zur ErschlieBung des Plangebiets. Der Zuschnitt und die Sidhanglage
der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen sind fur eine wohnbauliche Entwicklung
geeignet.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets befindet sich im AuRenbereich geman
§ 35 BauGB. Daher ist die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Realisierung der
Planung erforderlich. Das Bebauungsplanverfahren wird im zweistufigen Regelverfah-
ren durchgefiihrt. Grundsatzlich sollen mit der Planung folgende stédtebauliche Ziele
verfolgt werden:

» Bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum
= Deckung der Wohnbediirfnisse von Familien und jungen Menschen vor Ort

= Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung
6kologischer Aspekte

» Planungsrechtliche Sicherung und Gestaltung von éffentlichen und privaten Grin-
und Freibereichen

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Siedlungsrand der Gemeinde
Biederbach und umfasst Giberwiegend unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Fléchen.
Die direkt angrenzenden StichstraBen Kapellenweg und Am Haldenacker minden in
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans. Der Mersbergweg verlauft
etwa in nordsidlicher Richtung durch das Plangebiet und verbindet den
Siedlungsbereich mit den nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

Das ca. 1,65 ha groRe Plangebiet umfasst das Flurstiick Nr. 1334 sowie Teile der Flur-
stiicke Nrn. 645, 649/3 649/4, 1332 und 1333 (Kapellenweg). Es wird im Stden und
Westen durch bestehende Wohnbebauung begrenzt und schlieBt im Norden und Osten
an landwirtschaftliche Flachen an.

Die genaue Abgrenzung ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

N




Gemeinde Biederbach
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
»Haldenacker II*

BEGRUNDUNG

Stand: 19.09.2019
Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB

Seite 3 von 19

| e
Kapellenwes 1333

N \Q \
| 649/5 H

Wil /. [ !i' |

A | S

’640

Abgrenzung des rédumlichen Geltungsbereichs (schwarze gestrichelte Umrandung)

Lage des Plangebiets im Luftbild (rote Umrandung) (geoportal-bw.de, 2018)
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1.3 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Elzach
stellt einen kleinen Teilbereich im Westen des Plangebiets als geplante Wohnbaufla-
che dar. Fur den tbrigen raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Halden-
acker 1I“ beinhaltet der Flachennutzungsplan die Darstellung landwirtschaftliche Fla-
che.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Elzach (19.05.2004) mit
schematischer Darstellung des Plangebietes (rote Markierung)

Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und der
Flachennutzungsplan muss in einem eigenen Parallelverfahren entsprechend geandert
werden. Damit geht auch die Frage des Wohnflachenbedarfs einher, was auf der Ebe-
ne dieses Verfahrens behandelt wird. Grundsétzlich sollen die benétigten Wohnbaufla-
chen Uber einen Flachentausch bereitgestellt werden: Als Kompensation fir die am
Standort geschaffenen Wohnbauflachen wird als Teilbereich 2 der 12. Flachennut-
zungsplananderung auf die geplante Wohnbauflache Tannhof im gleichnamigen Orts-
teil verzichtet. Diese wird entsprechend der tatséchlichen Nutzung als landwirtschaftli-
che Flache dargestellt.
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Anderungsbereich 2 ,Tannhof*, Darstellung im Flachennutzungsplan heute — geplant, Stand: Friihzeitige Beteiligung

Das FNP-Anderungsverfahren wurde am 24.07.2019 durch die Verbandsversammlung
des Gemeindeverwaltungsverbandes Elzach mit dem Aufstellungsbeschluss und dem
Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gestartet.

Die Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit findet in Form einer Planauslage vom
09.08.2019 bis einschlieRlich 20.09.2019 statt. Parallel dazu erfolgt die Friihzeitige Be-
teiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Scoping.

1.4 Vorhandener Bebauungsplan / bestehende Rechte

Im Nordosten des Plangebiets, im Bereich der bestehenden Wendeflache des Kappel-
lenwegs (Flst.-Nr. 1334), wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Haldenacker*
uberlagert. Der Bebauungsplan setzt hier eine éffentliche Verkehrsflache sowie eine &f-
fentliche Grunflache fest.

Im weiteren Geltungsbereich sind keine Bebauungspléne oder Satzungen vorhanden.
Damit liegt der Uberwiegende Teil des Plangebiets im AuRenbereich (§ 35 BauGB). Um



Gemeinde Biederbach Stand: 19.09.2019

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Haldenacker Il gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 6 von 19

1.5

die stadtebaulichen Zielsetzungen umsetzen zu kénnen, ist daher die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.
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Bebauungsplan ,Haldenacker* (Rechtskraft 18.07.2006), ohne Malstab

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Urspriinglich sollte der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13 b BauGB ohne Durchfilhrung einer Umweltprafung aufgestellt werden. Der
§ 13 b BauGB regelt die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren und ist nur bei Bebauungsplanen fir geplante Wohnnutzungen anwendbar,
die an bebaute Ortsteile anschlieRen. Die Gemeinde ging davon aus, dass die Voraus-
setzungen des § 13 b fiir die vorliegende Planung erfullt waren.

Aufgrund grundsatzlicher Bedenken seitens der Behérden darlber, dass die Planung
einen direkten Anschluss an vorhandene Wohnbebauung darstellt, hat die Gemeinde
nach der Durchfilhrung der Friihzeitigen Beteiligung beschlossen, das Verfahren auf
ein Regelverfahren umzustellen. Hierdurch soll in erster Linie die rechtssichere Aufstel-
lung des Bebauungsplans gewahrleistet werden.

Das Regelverfahren beinhaltet die Durchfuhrung einer zweistufigen Beteiligung sowie
die Erstellung eines Umweltberichts mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung. Da far die
Planung bereits eine Frihzeitige Beteiligung durchgefuhrt wurde, wird im nachsten
Schritt die Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB durchgefhrt. Parallel hierzu er-
arbeitete das Buro fur Landschaftsplanung und angewandte Okologie Dr. Alfred Winski
aus Teningen den Umweltbericht mit einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung.

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
vorgegeben.
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Gemeinde Biederbach
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
w,Haldenacker II“

BEGRUNDUNG

Verfahrensablauf

22.02.2018

18.10.2018

22.02.2019 —-
15.03.2019

Schreiben vom

Der Gemeinderat der Gemeinde Biederbach beschlielt die Aufstel-
lung des Bebauungsplans sowie der értlichen Bauvorschriften ,Hal-
denacker II“,

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans und
der ortlichen Bauvorschriften und beschlieft die Durchfiihrung der
Frahzeitigen Burger- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 (1) und

§ 4 (1) BauGB.

Durchflihrung der Fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in
Form einer Planauslegung

Durchfuhrung der Fruhzeitigen Beteiligung der Behérden und der

15.02.2019 mit  sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange sowie Definition des Umfangs

Frist bis und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung

12.03.2019

23.05.2019 Der Gemeinderat behandelt die in der Friihzeitigen Biirger- und
Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen, billigt den
Entwurf des Bebauungsplans sowie der értlichen Bauvorschriften
und beschlieflt die Durchfuhrung der Offenlage gem. § 3(2) und
§ 4 (2) BauGB.

24.06.2019 - Durchfihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit.

26.07.2019

Schreiben vom Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager éffentlicher

13.06.2019 mit Belange

Frist bis

26.07.2019

19.09.2019 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnahmen
und beschlieRt den Bebauungsplan ,Haldenacker II“ gem.
§ 10 (1) BauGB als Satzung.

2 KONZEPTION DER PLANUNG

Das Plankonzept, das die Grundlage fur den Bebauungsplan ,Haldenacker 11 bildet,
orientiert sich im Wesentlichen an der bestehenden topographischen Situation im
Plangebiet und den sich hieraus ergebenden Anforderungen sowie an der verfigbaren
Grundstiicksituation.

Ein pragender Aspekt des Gebiets ist die Unterteilung in zwei stidtebaulich getrennte
Bereiche. Da der Eigentimer der zentral im Plangebiet gelegenen landwirtschaftlichen
Flache mit der Flursticksnummer 645 sein Grundstiick weiterhin landwirtschaftlich nut-
zen mochte, ist eine bauliche Entwicklung in diesem Bereich nicht méglich. Daher soll
dieser Bereich in seinem Bestand und seiner Nutzung gesichert werden. Hieraus ergibt
sich die Unterteilung in einen nérdlichen und stdlichen Teilbereich des Plangebiets.
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Stadtebauliches Konzept (eigene Darstellung, 0.M.)

Das ErschlieRungssystem des Plangebiets wurde durch das Buro Zink Ingenieure aus-
gearbeitet und auf Umsetzbarkeit geprift. Zur ErschlieBung des nérdlichen Teilbe-
reichs des Plangebiets soll der Kapellenweg fortgesetzt werden. Die bisherige Wende-
anlage am Ende des Kapellenwegs wird aufgegeben, da die topographische Situation
keine direkte Fortfuhrung nach Norden zuldsst. Die Platzierung der Wendeanlage for
Mll- und Schneerdumfahrzeuge erméglicht grundsatzlich eine Erweiterung des Sied-
lungsgebiets in nordwestliche Richtung. Durch die Lage der StraBe koénnen ein An-
schluss und die Entwasserung tber den bestehenden Kanal im Kapellenweg erfolgen.
Geplant sind zudem vier Parkbuchten, um einem erhéhten Parkdruck im StraRenraum
vorzubeugen.

Der Anschluss des siidlichen Teilbereichs des Plangebiets soll Uber den Mersbergweg
sowie die StraRe Am Haldenacker erfolgen. Dabei zweigt die vorgesehene Stichstrale
vom Mersbergweg in siidéstliche Richtung ab. Stralenlage und StraRenverlauf der
vorgesehenen Stichstralle sowie die vorgesehene Wendeanlage erlauben ein Befah-
ren mit Mill- und Schneerdumfahrzeugen. Eine méglicherweise langfristig in Betracht
kommende Erweiterung des Siedlungsgebiets in Richtung Osten findet hierbei eben-
falls Beriicksichtigung. Der Mersbergweg wird nach der &stlichen Abzweigung der
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Stichstrae als Feldweg in Richtung Norden weitergefuhrt. So kann die Erreichbarkeit
der nérdlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen gewihrieistet werden. Hier sind
acht éffentliche Parkplatze vorgesehen.

Das Plankonzept sieht eine Bebauung mit rd. 14 Wohnhausern vor. Im westlichen Teil
des Plangebiets sind bergseitig der ErschlieBungsstrale kleinere Bauplitze vorgese-
hen. Talseitig waren deutlich gréRere Grundstiicke mit einer groRziigigeren Bebauung
méglich. Als Abstand zur stiddstlich gelegenen landwirtschaftlichen Fliche sollen im
Slden des Teilbereichs Private Griinflachen entstehen.

Im 6stlichen Teilbereich des Plangebiets sind berg- und hangseitig etwa gleich grofle
Bauplatze vorgesehen. Hier ist im Osten eine Private Griinfliche vorgesehen, die der
Schaffung eines baulichen Abstands zu einer potenziellen weiteren Bebauung in Rich-
tung Osten und dem erwiinschten Erhalt einer durchgriinten baulichen Struktur dienen
soll. AuBerdem soll eine Pflege der Fliache durch die Gemeinde entfallen, da eine Zu-
géanglichkeit nicht gewahrleistet wére.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der umgebenden Bestandsbebauung und dem Ziel des Bebauungspla-
nes, Grundstiicke fir den Wohnungsbau bereitzustellen, werden fur den Bebauungs-
plan ,Haldenacker II* die Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind dabei nicht zugelassen, um die Flache der Wohnnutzung vorzu-
halten und Nutzungskonflikte durch Emissionen (betrifft Tankstellen) innerhalb des Ge-
biets zu vermeiden. Auch der Versorgung des Plangebiets dienende Laden sowie
Schank- und Speisewirtschaften werden nicht zugelassen, da diese Ziel- und Quellver-
kehr generieren, der im Plangebiet zu Nutzungskonflikten fuhren kann. Sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe sind weiterhin ausnahmsweise zulassig, da diese in ihrer
untergeordneten Auspragung dem Charakter eines Wohngebietes nicht widersprechen
und auch keinen relevanten Ziel- und Quellverkehr erzeugen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundfiachenzahl, die Ge-
schossflachenzahl, die zuldssige Zahl an Voligeschossen als HochstmaB, sowie die
maximale Trauf- und Gebdudehéhe.

Grundfldchenzahl/ Geschossflichenzahl

Die Baunutzungsverordnung definiert im § 17 (1) fur allgemeine Wohngebiete eine ma-
ximal zuldssige GRZ von 0,4 und eine maximal zulissige GFZ von 1,2. Im Gebiet
(WA1 und WA2) wird eine GRZ von maximal 0,4 festgesetzt, die eine aufgelockerte
Siedlungsstruktur férdert und einen hohen Freiraumanteil gewahrleistet. Zudem wurde
eine maximale GFZ von 1,2 festgesetzt.

Hierdurch wird eine an den Bestand angepasste, dreigeschossige Bebauung ermég-
licht.

Trauf- und Gebaudeh6he sowie Vollgeschosse

Aufgrund der topographischen Situation im Plangebiet wurden die Trauf- und Gebau-
dehodhen so festgesetzt, dass sich eine Bebauung, trotz der exponierten Lage, harmo-
nisch ins Ortsbild einfiigt. Gleichzeitig soll eine angemessene Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke erméglicht werden. Um dies zu erreichen, wird fir das Allgemeine Wohn-
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gebiet WA1 aufgrund der bergseitigen Lage eine maximale Traufhéhe von 9,0 m und
eine maximale Gebaudehshe von 12,0 m festgesetzt,. In Zusammenspiel mit den ma-
ximal zulassigen drei Vollgeschossen ist es moglich, Garagen und Wirtschaftsrdaume
im Hang zu errichten und weiterhin tiber zwei Vollgeschosse natdrlich belichtete Wohn-
raume zu schaffen.
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Systemschnitte, 0. M., Originalgrée und Lageskizze: vgl. Anlage zur Begriindung

Bezugspunkt der in der Planzeichnung festgesetzten Trauf- und Geb&udehdhen ist die
in der Planzeichnung festgesetzte Hohe der ErschlieBungsstrale in der Fahrbahnmitte,
gemessen an der Mitte des Gebaudes senkrecht zur StraRe. Bei Grundstlicken, die an
mehreren ErschlieRungsstraken liegen, ist die ErschlieRungsstrale maRgebend, von
der aus die tatsachliche ErschlieRung erfolgt.

Garagen, Carports und Nebenanlagen durfen nicht hdher als 4,5 m gebaut werden, um
nicht zu dominant in Erscheinung zu treten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 wird dagegen in Hinblick auf die talseitige Lage eine
maximale Traufhéhe von 6,0 m und maximale Gebdudehohe von 9,0 m festgesetzt. In
Verbindung mit der, durch értliche Bauvorschriften festgesetzten, maximal sichtbaren
Wandhohe (Kap. 4.2) ist sichergestellt, dass im riickwertigen Grundstlicksbereich die
Gebzude im WA1 maximal zweigeschossig und im WA2 maximal dreigeschossig in
Erscheinung treten. Dies entspricht der ortstiblichen Bauweise und kommt den topo-
graphischen Anforderungen im Plangebiet nach.

Uberbaubare Grundstiicksflaiche und Bauweise

Die gewachsene Siedlungsstruktur in der Umgebung des Plangebiets ist gepragt durch
eine lockere Bebauung. Die offene Bauweise mit Einzelhdusern tberwiegt deutlich. Sie
gewahrleistet gute Belichtungsverhéltnisse und Absténde zu den Grundsticksgrenzen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Dop-
pelhdusern festgesetzt. Durch Doppelhauser ist bergseitig eine effizientere Ausnutzung
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der Grundstiicke méglich, die den schmaleren Grundstiickszuschnitten entgegen-
kommt. Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 bleibt die offene Bauweise auf Einzel-
héauser beschrinkt. Die Méglichkeit einer Bebauung mit Doppelhdusern soll nur zu-
rickhaltend gewéhrt werden, da diese Form der Bauweise ortsuntypisch ist.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die vor-
gesehene, an die Topographie angepasste Bebauung, soll durch die gewahiten Bau-
fenster erméglicht werden. Diese bieten gleichzeitig einen gewissen Spielraum, um
den zukinftigen Bauherren individuelle bauliche Lésungen zu erméglichen. Im Sinne
der topographischen Situation orientieren sich die Baufenster an der geplanten Stra-
Benfuhrung und begrenzen eine magliche Bebauung in den riickwértigen Grund-
sticksbereichen. Hierdurch sollen mégliche Konflikte in Folge von Abgrabungen (bspw.
Entwésserung, Verschattung, ...) zwischen den Grundstiicken reduziert werden.

Um Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen vor dem Hintergrund des Ortsbil-
des zu regeln, sind Uberschreitungen der Baugrenzen durch Vorbauten wie z.B. Win-
de, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten zuldssig, wenn sie nicht breiter als je-
weils 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m Uber die Baugrenze hinausragen. Dachvor-
springe durfen die Baugrenzen um 0,60 m Uberschreiten.

Im Erdgeschoss durfen zur Trennung der privaten Freiflachen zusatzlich Sichtschutz-
wande die Baugrenzen uberschreiten, so dass die Freisitze von Doppelhdusem ge-
geneinander abgegrenzt werden kénnen. Auch hier wird jedoch das MaR beschrankt,
so dass diese Sichtschutzwande nicht ibermaRig in Erscheinung treten.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebiuden

Um im landlichen Raum eine ortsuntypische Ausnutzung der Grundsttiicke mit zu vielen
kleinen Wohnungen zu verhindem, wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten pro
Gebé&ude bzw. Gebaudeeinheit beschrinkt. Daher sollen maximal 2 Wohneinheiten pro
Einzelhaus und Doppelhaushalfte zul4ssig sein.

Garagen, Carports und Stellpldtze sowie Nebenanlagen

Um die bestehenden und neu geplanten StraBen nicht mit parkenden Autos zu belas-
ten, sind die erforderlichen Stellplatze grundsétzlich auf dem Grundstiick unterzubrin-
gen. Aus diesem Grund werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen, Carports
und Stellpldtzen getroffen.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen iber 25 m? Rauminhalt sind
innerhalb der uberbaubaren Grundflachen sowie im Bereich zwischen ErschlieRungs-
straBe und rickwartiger Baufensterflucht zuléssig. Sie sollen auf diese Bereiche be-
grenzt werden, um nicht gegeniiber den Hauptgeb&uden, insbesondere talseitig, zu
dominant in Erscheinung zu treten.

Senkrecht zur ErschlieBungsstralle angefahrene Garagen miissen von der 6ffentlichen
Verkehrsfldche einen Mindestabstand von 5,0 m, Carports einen Mindestabstand von
1,0 m einhalten. Damit sollen die ErschlieRungsstraen von wartenden Fahrzeugen
freigehalten und nicht weiter eingeengt werden. Zusétzlich besteht die Moglichkeit, vor
den Garagen einen Stellplatz bzw. eine ausreichende Garagenzufahrt einzurichten.

Garagen und Carports, die parallel zur StraRe erstelit werden, miissen von der éffentli-
chen Verkehrsflache einen Abstand von mindestens 1 m einhalten, um zu verhindern,
dass diese die StraBenflucht dominieren und zusétzlich einengen. AuBerdem werden
durch den Abstand zur éffentlichen Verkehrsfldche Gefahrdungssituationen insbeson-
dere beim Ausfahren aus Garagen auf die 6ffentliche Verkehrsflache minimiert, da hier
die notwendigen Sichtfelder nicht durch groBe geschlossene Wandflachen der angren-
zenden Nachbargaragen eingeschréankt werden sollen.
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Zusétzlich ist in den gemaR Planeintrag festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen, Ga-
ragen und Stellplatze nach § 9 (4) BauGB, die Errichtung von nicht-Uberdachten Stell-
platzen sowie Garagen und Carport in den dafir vorgesehenen Zonen moglich. Hier-
durch soll ein zusatzlicher Stellplatzbedarf gedeckt werden kénnen.

Leitungsrecht

In dem durch Planeintrag gekennzeichneten Bereich ist ein Leitungsrecht zugunsten
der Gemeinde Biederbach eingetragen. Hier sind Leitungen der Gemeinde Biederbach
zur Entwasserung talseitiger Baugrundstiicke des Plangebiets vorgesehen. Zudem soll
auch bei einer maglichen Erweiterung des Plangebiets Richtung Osten ein problemlo-
ser Anschluss an die technische Infrastruktur gewéhrleistet werden. Der Bereich ist von
hochbaulichen Anlagen sowie von tiefwurzelnden Baumen und Strauchern freizuhal-
ten. Die Zugéanglichkeit der Flache ist zu gewéhrleisten.

Verkehrsflachen

Durch die Festsetzung der Verkehrsflichen werden die verkehrliche ErschlieBung so-
wie die Anordnung der offentlichen Stellplatze im Plangebiet geregelt. Grundlage bildet
die ErschlieBungsplanung des Fachbiiros Zink Ingenieure. Hierdurch kann eine um-
setzbare und funktionierende ErschlieBung des Plangebiets sichergestelit werden.
Aufgrund der anspruchsvollen topographischen Situation im Plangebiet werden auch
die StraBenhohen festgesetzt. Hierbei ist eine Abweichung von den festgesetzten
StraRenhohen von +/- 30,0 cm aus technischen Griinden méglich.

Private Griinfliche

Die Privaten Grinflichen mit Zweckbestimmung ,Private Garten* sind gartnerisch zu
pflegen und zu erhalten. Hierdurch soll der griinstrukturelle Charakter Biederbachs er-
halten werden und die Eingriffe in die Natur minimiert werden. Durch die Festsetzung
der Grunflachen sollen die Grinstrukturen im Plangebiet gesichert werden. Zudem sol-
len durch die Privaten Grunflachen Abstinde zur Landwirtschaft und bestehenden Be-
bauung in Biederbach erhalten bleiben. Die im Osten des Plangebiets festgesetzte Pri-
vate Griinfliche dient zudem der Schaffung eines baulichen Abstand zu einer potenzi-
ellen weiteren Bebauung in Richtung Osten Biederbachs und dem erwinschten Erhalt
einer durchgriinten baulichen Struktur.

Offentliche Griinflichen

Die Festsetzung der Offentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgran
dient der kleinraumigen Sicherstellung des grinstrukturellen Charakter Biederbachs.
Zudem soll durch die Festsetzung Offentlicher Grunflachen, im Anschluss an die nérd-
liche Wendeanlage sowie den éffentlichen Stellplatzen im Suden, Platz fur Schneela-
gerflaichen im Zuge notwendiger Schneerdumungsmafinahmen geschaffen werden.

Flidchen fiir die Landwirtschaft

Innerhalb des Plangebiets wurden in der Planzeichnung entsprechend ihrer heutigen
Nutzung, Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt. Durch die zeichnerische Festset-
zung kann diese Nutzung langfristig gesichert und gleichzeitig ausgeschlossen werden,
dass eine potentiell mégliche Bebaubarkeit nach § 34 BauGB entsteht.

Aufgrund der Lage der Flachen in direkter Nahe zu den Wohngebieten bestehen be-
reits Einschrankungen bei der Bewirtschaftung der Flachen, weshalb an dieser Stelle
auf eine weitere planungsrechtliche Regulation durch den Bebauungsplan verzichtet
werden soll.
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Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, missen
Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchlassigem Be-
lag ausgefihrt werden. Diese Festsetzung erhéht die Versickerungsméglichkeit von
Niederschlagswasser auf den privaten Grundstiicken. Als wasserdurchlédssig werden
Beldge bezeichnet, deren Ablussbeiwert einen Wert von 0,5 nicht Uiberschreitet.

Um schéadliche Auswirkungen der AuBenbeleuchtung auf Insekten und Fledermause zu
verhindern, wird festgesetzt, dass die Leuchtmittel entsprechend ausgestaltet sein
mussen. Unter anderem Lichtfarbe und Spektralbereich. Zusétzlich miissen die Leuch-
ten staubdicht ausgebildet und diirfen nur so ausgerichtet werden, dass eine Lichtein-
wirkung nur auf die zu beleuchtende Fiédche erfolgt und nicht in Richtung des Himmels-
kérpers.

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 dhnlicher Weise behandelt
sind, so dass eine negative Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden und Wasser aus-
geschlossen werden kann.

Anpflanzung von Bdumen und Strauchern

Die Festsetzungen zu Baum- oder Strauchpflanzungen sowie die weiteren griinordne-
rischen MaRnahmen dienen insbesondere der Minimierung und Kompensation von
Eingriffen in Natur und Landschaft sowie zur gestalterischen Ordnung des gut einseh-
baren Plangebiets. Hierbei ist die Pflanzliste im Anhang der Bebauungsvorschriften zu
beachten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher

Im Plangebiet sind in Anlehnung an den benachbarten Bebauungsplan ,Haldenacker*
Sattel- und Walmd&cher mit einer Dachneigung von 25° bis maximal 45° fur die Haupt-
gebaude festgesetzt. Gleichzeitig werden auch Zeltdacher mit Dachneigungen von 15°
bis maximal 25° zugelassen, um den Bauherren einen gewissen Spielraum zu ermogli-
chen. Gerade Zeltdécher sind Dachformen, die derzeit stark nachgefragt werden und
sich ebenfalls im Ortsbild Biederbachs wiederfinden. Aus stidtebaulicher Sicht fugen
sich die Gebdude im Zusammenhang mit den festgesetzten Trauf- und Gebaudehshen
gut in die Ortsstruktur von Biederbach ein. Die Festlegung wird auf die Hauptgebaude
beschrénkt, damit fir die Bauherren bei der Gestaltung von Wintergarten oder Dachern
untergeordneter Anbauten ausreichend Spielraum bleibt. Bei Nebenanlagen, Garagen
und Carports kénnen die Dacher als Flachdach oder bis zu einer maximalen Neigung
von 45° ausgestaltet werden.

Fur Doppelhduser wird eine Festsetzung aufgenommen, nach der die Dacher mit ein-
heitlicher Dachneigung und Dachform errichtet werden miissen. Wenn beide Bauher-
ren sich nicht einigen kénnen, gilt eine Dachneigung von 40° und als Dachform das
Satteldach. Die Festsetzung dient dazu, eine harmonische Dachlandschaft sicher-
zustellen.

Um sich in die Bestandsbebauung einzufiigen und das Ortsbild nicht zu beeintrachti-
gen, werden nur rote bis rotbraune bzw. schwarze bis anthrazitfarbene Dacheinde-
ckungsmaterialien zugelassen. Dies gilt nicht fiur Dachbegriinungen, die z.B. auf Gara-
gen, Carports und Nebenanlagen realisiert werden kénnen. Wellfaserzement und offe-
ne Bitumenbahnen sowie gldnzende oder reflektierende Materialien dirfen nicht ver-
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4.2

4.3

4.4

wendet werden, da sie als ortsuntypisch gelten. Anlagen der solaren Energiegewin-
nung sind auf allen Dachern zuléssig.

Die Festsetzungen bzgl. Dachaufbauten gewéhrleisten, dass die Proportionen zwi-
schen Geb#udekorper und Dach eingehalten werden und das Ortsbild nicht negativ
beeinflusst wird. Gerade die Dachlandschaften leisten einen wichtigen Beitrag zu ei-
nem harmonischen Ortsbild.

Sichtbare Wandhohe

Um talseitig eine dreigeschossig in Erscheinung tretende Bebauung zu gewahrleisten
sowie bergseitig ilbermaRige Abgrabungen zu vermeiden, werden maximal zuléssige
sichtbare Wandhohen festgesetzt. Die maximale sichtbare bergseitige Wandhéhe der
Wohngebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA1 wird auf 6,0 m begrenzt. Die maximal
sichtbare Wandhohe im Allgemeinen Wohngebieten WA2 wird talseitig auf 9,0 m be-
grenzt. Sie bemisst sich senkrecht zwischen dem Schnittpunkt Aufenwand / Unterkan-
te Dachhaut und der Gelandeoberkante (nach Herstellung der Baumafnahme). Hier-
durch wird eine dem Ortsbild angepasste Bauweise sichergestellt, indem talseitig ma-
ximal drei Vollgeschosse in Erscheinung treten konnen. Durch die Begrenzung der
Wandhéhe bergseitig sollen GberméRige Abgrabung, die zu Konflikten (bspw. Entwas-
serung, Verschattung,...) zwischen den Grundstiicken fihren kénnen, verringert bzw.
minimiert werden.

Damit die Errichtung von Zugangen und Zufahrten im bewegten Gelénde nicht zu
ibermaBigen Beschrankungen der Gebaudehohe fihrt, kann durch untergeordnete
Bauteile und Vorbauten, die der ErschlieRung der Geb&ude dienen, wie bspw. Gara-
genzufahrten, die maximale Wandhéhe ausnahmsweise Uberschritten werden.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung, dass die nicht ilberbauten Flachen der Grundsticke zu begriinen
bzw. gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, unterstitzt die Qualitét des offent-
lichen Raums und des Ortsbilds. Um die derzeit in Mode gekommenen sog. Schotter-
garten zu verhindern, die weder einem typischen Ortsbild entsprechen noch 6kologi-
schen oder klimatischen Beitrag leisten, wurde zusétzlich prazisiert, dass mit Schotter
oder Kies Uberdeckte Beet- und Grinflachen nicht zuléssig sind.

Des Weiteren sind Mulltonnenplatze und sonstige Lagerpldtze gegenlber dem Stra-
Renraum abzuschirmen und einzugriinen. Auch dadurch soll ein ansprechendes Orts-
bild erzielt werden.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Zur Gestaltung des StraBenraums, zur Verhinderung zu hoher und dadurch im Stra-
Renraum ,tunnelartig* wirkender Einfriedungen wurden Hohenbeschrankungen fur Ein-
friedungen zu den offentlichen Verkehrsflichen — max. 0,8 m bezogen auf die offentli-
che Verkehrsfliche — aufgenommen. Hierdurch soll ein groBtmagliches Mal an Sicht-
beziehungen und ein méglichst ,offenes* Erscheinungsbild entlang der Straflen ermog-
licht werden.

Aufgrund der Verkehrssicherheit sowie zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf
den StraBenraum ist ein Abstand zur &ffentlichen Verkehrsflache bei Hecken- und He-
ckenhinterpflanzung von 0,5 m einzuhalten.

Einfriedungen sind nur als Heckenstrukturen, Holzzdune und Maschendraht sowie
Drahtzdune nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen. So soll eine an das Ortsbild
angepasste Gestaltung des Plangebiets gewahrleistet werden. Stacheldraht wurde als
wohngebietsuntypisches Material ausgeschlossen.
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4.5

4.6

4.7

5.1

Aufgrund der topographischen Situation im Plangebiet und der sensiblen Ortsbildlage
werden Regelungen zu Stiitzmauern aufgenommen. Mit der Begrenzung auf eine ma-
ximale H6he von 1,5 m bei Einzelmauern, sowie auf eine maximale Héhe von 1,0 m
und einem Mindestabstand von 1,0 m zueinander bei Terrassierungen soll sicherge-
stellt werden, dass Stlitzmauern nicht zu dominant in Erscheinung treten und sich har-
monisch in das Landschafts- und Ortsbild einfigen.

AuBenantennen / Freileitungen

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

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

Stellplatzverpflichtung

Da sich das Plangebiet in topographisch schwieriger Lage befindet, nur Giber einen
suboptimalen OPNV-Anschluss verfugt und sich an Familien bzw. Mehrpersonenhaus-
halte richtet, ist in dem Plangebiet mit einem erhéhten Motorisierungsgrad zu rechnen.
Um diesem Rechnung zu tragen, soll durch die Erhéhung auf 1,5 nachzuweisende
Stellplétze je Wohneinheit ein unerwiinschter Parkdruck im éffentlichen Raum vermie-
den werden.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Aufgrund der Topografie sowie des Bodenaufbaus im Plangebiet ist eine Versickerung
des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers nicht méglich. Um
das Entstehen eines starken oberflachigen Wasserabflusses zu verhindern wird des-
halb die Riickhaltung des Regenwassers in Form von Retentionszisternen im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Dabei hangt die Dimensionierung der Zisternen von der versie-
gelten Grundstiicksfliche ab: je angefangener 100 m? versiegelter Flache ist ein Riick-
haltevolumen von 2,5 m® vorzuhalten. Die Einleitung von uberschissigem Regenwas-
ser in die Kanalisation hat gedrosselt zu erfolgen, um eine Uberlastung der Infrastruk-
tur auszuschlieBen.

UMWELTBELANGE

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind die umweltschiitzenden Belange
in die Abwégung einzubeziehen und gem. § 2 a Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht -
zu ermitteln und zu bewerten. In einem vorangehenden Schritt sind die Behérden auf-
zufordern, zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping) Stellung zu
nehmen. Dieser Schritt wurde im vorliegenden Fall im Rahmen der Frithzeitigen Betei-
ligung durchgefihrt.

Zur Offenlage ist ein Umweltbericht mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu
erstellen und geeignete Minimierungs-, Ausgleichs- und Kompensationsma3nahmen
zu erbringen. Der Umweltbericht als Bestandteil des Bebauungsplanes wird durch das
Buro fUr Landschaftsplanung und angewandte Okologie Dr. Alfred Winski aus Tenin-
gen erstellt.
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5.2 Artenschutz

5.3

Zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde ein Artenschutzgut-
achten durch das Buro fur Landschaftsplanung — Dipl.-Forstw. H.-J. Zurméhle aus
Waldkirch erarbeitet (Stand: 21.11.2018).

Im Gutachten wurden insbesondere die Artengruppen der Végel, der Reptilien und der
Tagfalter / Heuschrecken naher betrachtet.

Im Ergebnis konnte Folgendes festgestellt werden:

- Végel: insgesamt konnten 23 Vogelarten im Plangebiet nachgewiesen werden, wo-
von sieben Arten potentiell planungsrelevant sind. Die Untersuchung hat jedoch
gezeigt, dass keine der nachgewiesenen Vogelarten das Plangebiet als Bruthabitat
nutzt, weshalb eine erhebliche Beeintréchtigung der Arten ausgeschlossen werden
kann. Durch die Rodung von Baumen im Plangebiet kann es dennoch zur Zersté-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von ubiquitdren Gehélzbritern kommen,
weshalb als vorgezogene Ausgleichsmainahme die Aufhdngung von Nistkasten im
raumlich-funktionalen Zusammenhang des Plangebiets vorgesehen wird.

- Reptilien: im Plangebiet konnten keine Reptilien bestatigt werden, weshalb von ei-
ner vertiefenden Untersuchung abgesehen wurde. Es kann davon ausgegangen
werden, dass die Tiergruppe von der Planung nicht betroffen sein wird.

- Tagfalter und Heuschrecken: es konnten 11 verschiedene Arten aus der Gruppe
der Tagfalter und acht Heuschreckenarten im Plangebiet nachgewiesen werden.
Aufgrund des Verlustes der Habitatstrukturen durch die geplante Bebauung werden
auRerhalb des Bebauungsplans entsprechende Ausgleichsflaichen geschaffen, die
fur die Arten gute Voraussetzungen bieten.

Der artenschutzrechtliche Ausgleich wird auf Flachen auBerhalb des Bebauungsplans
umgesetzt, weshalb eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht mdglich ist. Dies Maf3-
nahmen werden vertraglich gesichert. Fir weitere Informationen wird auf das Arten-
schutzgutachten verwiesen, welches dem Bebauungsplan beigefugt wird.

Belange der Landwirtschaft

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans gehen der Landwirtschaft Fléchen verloren.
Durch diesen Verlust ist ein ortsansassiger Milchviehbetrieb betroffen, der die Béden
(ca.1,1 ha) bisher fur die Futterproduktion nutzt. Die Flachen stellen dabei einen Anteil
von ca. 5 % der Anbauflachen des Betriebs dar. Die Gemeinde stellt dem Landwirt eine
entsprechende Ausgleichsflache zur Verfligung. Von einer Existenzgefahrdung ist auf-
grund des geringen Anteils der Flachen sowie der zur Verfligung stehenden Aus-
gleichsflache nicht auszugehen.

Die Landwirtschaft am Standort wird bereits durch bestehende Wohnlagen einge-
schrankt (z.B. Wohngebiet Haldenacker4). Durch die Weiterentwicklung der Bebauung
wird deshalb keine weitere Einschrankung fir die landwirtschaftliche Nutzung der an-
grenzenden Flichen erwartet. Im Bebauungsplan wird ein Hinweis aufgenommen,
dass landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Geruch, Gerausche) als ortsiblich hinzu-
nehmen sind. Es ist aufgrund der extensiven landwirtschaftlichen Nutzung grundsatz-
lich mit keinen erheblichen, negativen Auswirkungen zu rechnen.

Auf planungsrechtlicher Ebene kann der Verlust durch die Flachenkompensation im
Rahmen der parallel hierzu aufgesteliten 12. Anderung des Flachennutzungsplans na-
hezu volistandig ausgeglichen werden, indem bisher geplante Wohnbaufléchen wieder
einer landwirtschaftlichen Nutzung zugefihrt werden.

Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke ist
auch nach Umsetzung der Planung sichergestellt.
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5.4 Boden / Baugrund

6.2

6.3

Durch das Buro Klipfel und Lenhardt Consult GmbH aus Endingen wurde eine geo-
technische Untersuchung durchgefiihrt. Zentrale Erkenntnisse werden nachfolgend zu-
sammengefasst. Fur weitere Details wird auf das beigefiigte Gutachten (Stand:
03.08.2018) verwiesen.

Insgesamt wurden drei Baggerschiirfen (Tiefe bis max. 4,4 m unter Gelandeoberkante
GOK) im Plangebiet durchgefiihrt, um wesentliche Aussagen iber den Aufbau und die
Beschaffenheit des Baugrunds zu erlangen. Es konnte festgestellt werden, dass der
Oberboden eine Machtigkeit von durchschnittlich 0,2 m aufweist. Der Unterboden be-
steht teilweise aus Verwitterungslehm mit bindigem Charakter und teilweise aus Ver-
witterungssanden. Die Untersuchung der chemischen Zusammensetzung hat ergeben,
dass das Material der Qualitatsstufe Z 1.1 zugeordnet werden kann, da Arsen nachge-
wiesen werden konnte. Ein Wiedereinbau ist eingeschrankt méglich.

Schichtwasser wurde in keiner der Schirfe angetroffen. Die wasserfiihrende Schicht
wird erst deutlich tiefer vermutet. Aufgrund der Bodenbeschaffenheit ist eine Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers nicht méglich bzw. wird durch den Gut-
achter als sehr kritisch eingestuft. Insbesondere aufgrund der Hanglage kann es durch
wassergesittigte Bodenschichten zu Hangrutschen kommen. Da die oberen Boden-
schichten nur gering wasserdurchléssig sind, ist deshalb bei Niederschlagen auch mit
der Entstehung von Stauwasser bis zur GOK zu rechnen. Dies muss bei der Griindung
der Bauwerke entsprechend berticksichtigt werden.

VER- UND ENTSORGUNG
Versorgung des Plangebiets

Die Versorgung des Plangebiets soll tiber einen Anschluss an die bestehenden Ver-
sorgungsleitungen der umliegenden 6ffentlichen StraBen erfoigen.

Schmutzwasser

In der StraBe Am Haldenacker und Kapellenweg verlaufen Entwésserungsleitungen.
Die Ableitung von Schmutzwasser ist durch Anschluss an die bestehende Kanalisation
vorgesehen.

Niederschlagswasser

Aufgrund der Bodenbeschaffenheiten ist fir das Plangebiet eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht moglich. Um die Abwasseranlagen zu entlasten werden
daher Retentionsspeicherzisternen zur Sammlung und gedrosselten Einleitung von
Niederschlagswasser vorgesehen. Die GroRe der Speicherzisterne bemisst sich dabei
an der anzuschlieRenden versiegelten Grundstticksflache, wie z.B. Dachfliachen, Hof-
oder Terrassenflachen.

KOSTEN

Die Herstellungskosten inklusive aller Planungskosten und Kosten der Bodenordnung
belaufen sich auf ca. 1.420,0 T€. Diese Kosten sind im Haushalt der Gemeinde Bie-
derbach eingeplant.
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8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 7.693,0m?
Private Grunflachen ca. 3.030,5 m?
Offentliche Grinflache ca. 259,0 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 1.876,5 m?
Landwirtschaftliche Flachen ca. 3.653,0 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 16.512,0 m?

Biederbach, den 20.09.2019

fsp.stadtplanung J Cv?

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mb
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Rafael Mathis
Blrgermeister
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