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BEBAUUNGSPLAN ,,NEUBRUNNEN"

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VOM 12.03.2001

Die Gemeinde Efringen-Kirchen ist als Siedlungsbereich innerhalb der Entwicklungs-
achse Lérrach/Weil — Millheim ausgewiesen.

3 VERFAHRENSSTAND

Der Gemeinderat der Gemeinde Efringen-Kirchen hat am 18.09.2000 in 6ffentlicher
Sitzung beschlossen, flr den Bereich ,Neubrunnen” einen Bebauungsplan aufzustel-
len.

Die friihzeitige Beteiligung der Birger wurde in Form einer dreiwdchigen Planauflage
vom 05.10.2000 bis zum 25.10.2000 durchgefihrt. Die Trager 6ffentlicher Belange
wurden parallel in die Planung eingeschaltet.

Die 1-monatige Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 fand in der Zeit vom 08.01.2001 bis ein-
schlieBlich 08.02,2001 statt. Der SatzungsbeschluB erfolgte am 12.03.2001.

4 GEBIETSBESCHREIBUNG

4.1 LAGE, GRORE UND ABGRENZUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaf3t die Grundstiicke Fist.Nr. 3446,
3446/1, 3954, 3953 (Teil) sowie die Wegegrundstlicke 4013 und 3947 teilweise. Die
Grundstlicke befinden sich in Gemeindebesitz.

Die Abgrenzung des Gebietes ergibt sich aus der der Eintragung im zeichnerischen
Teil. Im Siiden und Westen schliet das Gebiet an bebaute Grundstlicke an.

Das Gelande ist weitgehend eben. Die H6henlage liegt zwischen 316 m . NN und
319 m U. NN. Die Gesamtflache des Planbereiches betragt etwa 0,85 ha.

4.2 KENNDATEN DER PLANUNG

Flachenbezeichnung ha {ca.) % (ca.)
Uberbaubare Grundstiicksflachen (GRZ 0.3) 0,28 33
Private Grinflachen Baugrundstiicke 0,34 40
Offentliche Verkehrsflachen ErschlieBung 0,156 18
Festgesetzte Griin- und Ausgleichsflachen 0,07 8
Verkehrsfldchen bes. Zweckbestimmung 0,01 1
Gesamt 0,85 100,0 %
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Anz | Gebaudetyp BGF (ca.) WE (ca.) EW (ca.)
07 |Einzelhauser 10 25
06 |Doppelhaushélften 09 22
13 19 47
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Bruttobauland: 0,85 ha

Nettobauland: 0,69 ha

Bruttodichte: (Personen/Bruttobauland) = 55 P / ha
Durchschnittliche GrundsticksgréRe: 530 gm

ERSCHLIERUNG

5.1 STRAREN

Das ErschlieBungskonzept orientiert sich weitgehend am Bestand. Mit der vorhande-
nen StrafRe "Am Neubrunnen" ist die ErschlieBung fiir die meisten Grundstiicke be-
reits vorgegeben, lediglich fur den norddstlichen Planbereich wird ergénzend eine kur-
ze StichstraRe erforderlich.

Die Anbindung des Plangebietes insgesamt an das &rtliche StraRennetz erfolgt Uber
die vorhandene Strae ,Am Neubrunnen”. Die ergédnzende StichstralRe wird mit einer
Fahrbahnbreite von 4,50 m vorgesehen. Die StichstraRe wird eine Lange von etwa
70 Metern haben und mit einer Wendemdglichkeit abschlieRen.

Fir die StraRe "Am Neubrunnen” wird ein Neuausbau vorgesehen, der westlich bis
an die Plangebietsgrenze vorhandene Gehweg wird innerhalb des Plangebietes wei-
tergefuhrt. Der vorhandene Betonplattenbelag wird entfernt. Der Ubergang am Ge-
bietsrand ist mit geschwindigkeitsddmpfenden MaRnahmen vorzusehen (Torwirkung).

5.2 GEHWEGE

Entlang der StraRe "Am Neubrunnen" wird ein fahrbahnbegleitender Gehweg mit
1,50 m Breite vorgesehen. Die kurze Stichstrake wird nach dem Mischungsprinzip
konzipiert, aufgrund der untergeordneten Verkehrsfunktion ist ein Gehweg hier nicht
notwendig. Fir den Fall, daR die bauliche Entwicklung in Zukunft in nordlicher Rich-
tung fortgesetzt werden kann, behalt sich die Gemeinde jedoch einen 1,5 m breiten
Gelandestreifen entlang der StraRe fur einen Gehweg vor.

5.3 WIRTSCHAFTSWEGE

Am Nordrand des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Wirtschaftswege.
Der Weg Flst.Nr. 3497 wird innerhalb des Plangebietes aufgehoben. Die Verbindung
dieser Wege zur StraRe "Am Neubrunnen" wird aber Uber die geplante Stichstral3e
aufrechterhalten.
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Die im Vorverfahren vom LRA geduBerten Anregungen kénnen aus folgenden Grinden

nicht berticksichtigt werden:
- Die Grabendole (DN 300) leitet bisher bereits AuRengebietswésser ab und kann

mangels Kapazitét nicht mit weiterem Wasser beaufschlagt werden.

- Die Trennkanalisation im Gebiet K&fmatten ist eine isolierte kleine Gebietsentwéasse-
rung, wahrend der gesamte Ubrige Ortsteil im Mischsystem entwéssert wird. Auch
hier kann mangels Kapazitat kein weiteres Wasser beaufschlagt werden.

- Der StraRengraben ist keine geeignete Vorflut

- Alte Drainagestriange aus dem Hanggebiet miissen abgenommen werden.

- Das nordlich angrenzende Gebiet (gepl. 2. BA) muf? ebenfalls berticksichtigt werden.
In der Strafze Am Neubrunnen liegt deshalb bereits ein groBer Kanal (DN 600}, der
fir die Entwéasserung zu nutzen ist.

Die Einzelheiten sind in dem mittlerweile dem LRA vorliegenden Entwésserungsgesuch
dargelegt.

5.5.4 STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung des geplanten Baugebietes erfolgt durch Erdkabelnetz. Zur Ab-
deckung des klinftigen Energiebedarfes wird eine Neuverlegung zusétzlicher Einspei-
seleitungen zur bestehenden Transformatorenstation "Wiesengrund” erforderlich. In
der StraRe "Am Neubrunnen" bestehen bereits Versorgungsleitungen. Der Leitungsbe-
stand ist im zeichnerischen Teil eingetragen.

5.5.5 WARMEENERGIEVERSORGUNG

Das Gebiet kann mit Erdgas versorgt werden.

6 GEPLANTE BEBAUUNG

6.1 GESTALTUNGSKONZEPT

Durch die eng begrenzte Plangebietsflache und die vorhandene ErschlieBungsstruktur
ergeben sich bereits wesentliche Vorgaben flir das gestalterische Konzept. Zielvorga-
be war, eine sich maRstéblich in die Umgebungsbebauung einfligende Bebauung zu
erreichen, die im Innern vorhandene Strukturen aufnimmt und nach aufden zu einer
landschaftsgerechten Ortsrandarrondierung beitrégt. Die dem Bebauungsplan zugrun-
deliegende Planungslésung wurde aus mehreren Planvarianten ausgewaéhlt.

Das Plangebiet bildet eine kleine randliche WohngebietserschlieBung mit etwa 10
Wohngebsuden. Die Gebaude kénnen in eingeschossiger Einzel- bzw. Doppelhaus-
bauweise errichtet werden. Je nach dem Flachenzuschnitt und der Erschlieffungssi-
tuation wird die Bauweise vorgegeben. Die durchschnittliche GrundstiicksgréRRe liegt
bei etwa 530 m?2.
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Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird auf zwei begrenzt.
Eine wesentlich Uber die rechnerisch prognostizierte stadtebauliche Dichte von ca. 55
P/ha hinausgehende Verdichtung soll mit Ricksicht auf die Umgebungsbebauung und
unter Berlicksichtigung der Dimensionierung der ErschlieRungsanlagen vermieden

werden,
6.4 BAUWEISE

Es wird offene Bauweise (o) festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhiuser ge-
maf Eintragung im zeichnerischen Teil. Das im zeichnerischen Teil dargestellte Grund-
stlicksraster erlaubt bei wahlweiser Festsetzung teilweise auch die Teilung und Be-
bauung in Doppelhausform auf einzeln ausgewiesenen Grundstiicken. Stadtebaulich
nachteilige Auswirkungen sollen dadurch vermieden werden, da® die Umsetzung der
Gestaltungsvorgaben flir Doppelhduser zusatzlich tGber den Verkauf der Grundstiicke
durch die Gemeinde sichergestellt wird.

7 BERUCKSICHTIGUNG UMWELTSCHUTZENDER BELANGE (§1A BAUGB)

Gemal § 1a BauGB sind die umweltschiitzenden Belange insbesondere unter dem
Gesichtspunkt der Vermeidung und des Ausgleichs der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft in die bauleitplanerische Abwégung einzustellen. Im folgenden
werden die zu erwartenden Eingriffe anhand einer im Gelande durchgefiihrten Erhe-
bung beschrieben und bewertet sowie AusgleichsmaRnahmen vorgeschlagen. Die Be-
standsaufnahme wird kartographisch in dem beigefligten Bestandsplan vom
27.11.2000 dokumentiert. Ein Landschaftsplan oder sonstige Plane des Wasser-, Ab-
fall oder Immissionsschutzrechtes liegen flir den Planbereich nicht vor.

7.1 BESCHREIBUNG DES GRUNBESTANDES/EINGRIFFSBEWERTUNG

Die tberplante Flache schliet nérdlich an die OrtsstraBe "Am Neubrunnen” an. Sie
grenzt im Siden und Westen an den bebauten Ortsrand. Die derzeitige Bewirtschaf-
tung erfolgt im westlichen Bereich als Obstwiese sowie angrenzend an den bestehen-
den Wirtschaftsweg als maRig intensiv genutzte Wiese. Daran anschlieRend wechseln
die Nutzungen zwischen Obstkulturen mit Halb- und Niederstdmmen, Ackerbrachen
sowie neueren Anpflanzungen von Niederstammen. Die Flache ist Teil einer Ortsrand-
zone mit einer vielféltigen und kleinstrukturierten gartnerischen Nutzung und Streu-
obstwiesen. Ausgewiesene Schutzgebiete oder nach § 24a NatSchG besonders ge-
schiitzte Biotope sind nicht betroffen.

b-110102 7
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7.1.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Zur Ermittlung der Bedeutung werden die Biotoptypen in Anlehnung an das HdUVP
Bunge /Storm Kapitel 4560 (BUNGE; STORM 1988) sowie Kaule (,Arten- und Bio-
topschutz”; 1986) bewertet und eingestuft. Die Bewertung erfolgt nach ausgewéhlten
Kriterien und fihrt zu einer 5 bzw. 9 stufigen Einordnung der einzelnen Biotoptypen
und ihrer faunistischen Besonderheiten in Rdume und Flachen mit unterschiedlicher
Schutzwirdigkeit und Bedeutung.

Bewertungsrahmen fir die Biotoptypen in Anlehnung an HAUVP und Kaule

Bewertungsstufen Bewertungskriterien

Kaule: Diese als Vorrangbereiche eingestuften Biotoptypen sind Gebiete mit internationaler oder ge-

Wertstufe 8-9 samtstaatlicher Bedeutung und 6kologisch so hochwertig, dass sie einem Bestandschutz und
Entwicklungsschutz unterliegen. Diese Flachen sind mittelfristig ( im Laufe von 50 Jahren)

HdUVP nicht ersetzbar, z.T. sogar unersetzbar. Hier hat die Vermeidung vor zusétzlichen Eingriffen

sehr hoch Priorit&t.

Bei unvermeidbaren Flacheninanspruchnahmen sind 6kologische Ausgleichs- und Ersatzmaf-
nahmen vorzunehmen.

Kaule: Dies sind solche naturnahen Bereiche mit &rtlicher und regionlaer Bedeutung, in denen zwar die
Wertstufe 6-7 Erhaltung (Naturschutz) Vorrang vor anderen Flachenanspriichen genieR3t, jedoch von solchen

tangiert oder in geringem Mafe in Anspruch genommen werden kann. Vermeidung bzw. Ver-
HdUVP minderung von Eingriffen hat Prioritat vor Ausgleich oder Ersatz. In ihnen sind nach Méglichkeit
Hoch keine baulichen Anlagen zu errichten

Bei unvermeidbaren Flacheninanspruchnahmen sind dkologische Ausgleichs- und Ersatzmaf-
nahmen vorzunehmen.

Kaule: Naturschutzbelange genieRen in diesen Nutzflichen mit nur noch wenigen Vorkommen stand-
Wertstufe 4-5 ortspezifischer Arten keinen Vorrang, sondern sind im Rahmen der allgemein geltenden Riick-
sichtnahme auf &kologisch und &sthetisch erhaltenswerte Landschaftsqualititen gegen Fla-
HdUVP chenansprliche abzuwégen, die auch in massiver Weise (z.B. in Form baulicher Anlagen) auf-
mittel treten kénnen,
Sie sind bei Verlust oder Entwertung kurz- bis mittelfristig an anderer Stelle ersetzbar.
Kaule: Dies sind stark gestérte, denaturierte, stark kulturbetonte Landschaftsbereiche, die Gkologisch
Wertstufe 2 - 3 zur Wertstufe 4 oder 5 aufgewertet werden kdénnen.
Fldcheninanspruchnahme sind hier in aller Regel mit geringeren Konflikten ftir den Arten- und
HdUVP Biotopschutz verbunden, als bei den vorgenannten Bereichen.
gering
Kaule Bebaute und versiegelte Flachen gelten aus Gkologischer Sicht als Belastung des Naturhaushal-
Wertstufe 1 tes, da sie, selbst jeglicher 6kologischer Funktionen beraubt, nattirliche Funktionen wie den

Boden als Lebensraum, Grundwasserneubildung, Wasserspeicherung u.a. beeintrachtigen.

HdUVP
Defizitbereich

Beschreibung und Beurteilung Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches

1 Im Westen sowie im Sitdosten des Vorhabenbereiches ist eine gut
entwickelte Streuobstwiese, die vorwiegend aus Apfelbdumen auf-
gebaut ist, zu finden. Zwischen vitalen und gut gepflegten Bdumen
Streuobstwiese sind auch kleine Bdume mit Stamm- und Astschaden anzutreffen.
Die Streuobstwiese stellt einen strukturreichen Lebensraum f(ir eine
Vielzahl von Tieren und Pflanzen dar.

Schutzstatus: ohne

b-110102 8
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Feuchtwiese
mit Seggen und
Hochstauden

Fettwiese

artenarmes
Grinland /
Ackerbrache

Rebneuanpflan-
zung

Obstneupflan-
zung
Niederstamme
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Bewertung: Kaule: Wertstufe 7 HAUVP Wertstufe: hoch

Im noérdlichen Bereich der Streuobstwiese tritt an einer leichten,
durch Abgrabung entstandenen Hangkante Hangsickerwasser zu
Tage, dass in einer leichten Mulde in folge der wenig wasserdurch-
lassigen Boden zu Staunasse flhrt. In diesem Bereich konnte sich
ein Seggen- und Binsenbestand mit feuchteliebenden Hochstauden
entwickeln. Im Zusammenhang mit dem Streuobstbestand sowie
auf Grund der Tatsache von stark zurlickgehenden Feuchtwiesen-
bestanden ist diesem Lebensraum ebenfalls eine hohe Bedeutung
zuzuordnen.

Schutzstatus: ohne

Bewertung: Kaule: Wertstufe 7 HdUVP Wertstufe: hoch

Beidseits des vorhandenen Wirtschaftsweges ist eine maRig inten-
siv genutzte Fettwiese anzutreffen. Ein besonders hervorzuheben-
des Artenspektrum konnte nicht festgestellt werden. Im Slden der
Wiesenflache ist ein sehr schon entwickelter Birnbaum vorhanden.

Schutzstatus: ohne

Bewertung: Kaule: Wertstufe 4 HdUVP Wertstufe: mittel

Im Nordosten des Vorhabenbereiches sind 2 Fidchen mit einer
Ackerbrache anzutreffen, auf der sich zwischenzeitlich Ubergangs-
stadien der Entwicklung zu einer Fettwiese erkennen lassen. Derzeit
sind die Bestande jedoch noch als relativ strukturarm einzustufen.

Schutzstatus: ohne
Bewertung: Kaule: Wertstufe 2 HdAUVP Wertstufe: gering
Ebenfalls im Nordosten ist ein eingezaunter Streifen mit neu ge-
pflanzten Reben anzutreffen. Durch die Einzdunung sowie den er-
kennbaren Einsatz von Herbiziden im Bereich der Pflanzreihen ist
diesem Bereich ebenfalls nur eine geringe Wertigkeit zuzuordnen.

Schutzstatus: ohne
Bewertung: Kaule: Wertstufe 2 HdAUVP Wertstufe: gering
Weiterhin ist im Slidosten, ebenfalls eingezaunt, eine Neupflanzung
von Niederstdmmen zu finden, in der der Einsatz von Herbiziden er-
kennbar ist. Wie bei den Rebpflanzungen wird die Wertigkeit hier als
gering eingestuft. (auBerhalb des Plangebietes)

Schutzstatus: ohne

Bewertung: Kaule: Wertstufe 2 HAUVP Wertstufe: gering
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Obstanbau
: Nieder- und
‘ Mittelstimme

Im Bereich der 8stlichen Vorhabensflache erfolgt Obstanbau mit
Nieder- und Mittelstammen sowie vereinzelten Hochstammen. Die-
se Bestande heben sich zwar aufgrund ihrer vertikalen Struktur vom
umgebenden Griinland ab, aufgrund der verstarkten Mahd des
Grinlandes, des erkennbaren Einsatzes von Herbiziden und ggf.
auch von weiteren Spritzmittel weisen diese Bestande jedoch nur
eine geringe bis mittlere Funktion als Lebensraum auf.

Schutzstatus: ohne
Bewertung: Kaule: Wertstufe 3 HdUVP Wertstufe: gering bis mittel

Beschreibung und Beurteilung Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches

Schafweide

/ 10

Fettwiese

Ca. 350m sldlich des geplanten Baugebietes liegt das Flurstiick Nr.
4089. Der stidliche Teil des Grundstlickes wird bereits als Streu-
obstwiese genutzt. Hier bilden &ltere Hochstammbé&ume und jlngere
teilweise auch als Mittelstamme gezogene Bédume den Bestand.

Auf dem nérdlichen Drittel des Grundstlickes sind nur vereinzelt
entang des dstlichen Wirtschaftsweges Obstbdume anzutreffen. Die
Griinlandnutzung erfolgt sowohl im Streuobstbestand als auch auf
der Freiflache durch eine zeitweise Schafbeweidung. Hierdurch
konnte sich ein vergleichsweise relativ artenreiches Artenspektrum

entwickeln.

Schutzstatus: ohne
Bewertung: Kaule: Wertstufe 5 ; HAUVP Wertstufe: mittel bis

hoch

Sudlich an den Sportplatz (Flurstiick Nr. 4063) angrenzend ist eben-
falls eine maRig intensiv genutzte Fettwiese anzutreffen. Ein beson-
ders hervorzuhebendes Artenspektrum konne nicht festgestellt
werden. .

Schutzstatus: ohne
Bewertung: Kaule: Wertstufe 4 HdUVP Wertstufe: mittel

7.1.2 Schutzgut Wasser:

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht betroffen. Ein Wasserschutzgebiet ist
ebenfalls nicht betroffen. Generell ist jedoch bei jeder Bebauung von erheblichen und
nachhaltigen Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung und der Abflufdregulation
auszugehen. Genauere Angaben zu den Grundwasserverhéltnissen liegen nicht vor,.

b-110102
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Im Bereich der Streuobstwiese tritt in Folge von ehemals durchgefliihrten Abgrabun-
gen an der Béschungsunterkante Hangschichtwasser zu Tage und staut sich in einer
feuchten Gelandemulde. Eine Bebauung ist in diesem Bereich nicht vorgesehen.

7.1.3 Schutzqut Landschaftsbild und Erholungseignung:

Die Eingriffsflache liegt in einer Ortsrandlage. Der &stliche Ortsrand von Wintersweiler
zeigt insbesondere nérdlich der Eingriffsflache den flr die dorfliche Bebauung typi-
schen Ubergang von der bebauten Ortslage (iber eine Randzone mit Streuobstwiesen
und gértnerischer Nutzung in die freie Landschaft mit intensiver landwirtschaftlicher

Flachenbewirtschaftung.

Die Eingriffsflache selbst ist bezlglich der landschaftlichen Ortsrandeinbindung zwei-
geteilt: Die FIst.Nr. 3446 und 3446/1 gehdéren mit einem relativ dichten Streuobstbe-
stand noch zu den reicher strukturierten Fldchen, wahrend der Bereich 6stlich des
landwirtschaftlichen Weges bereits den landwirtschaftlich intensiver genutzten Fla-
chen zugeordnet werden kann. Hier ist nur vereinzelt hochstdmmiger Baumbestand
vorhanden, die Intensivierung der Nutzung nimmt zu {Griinland/Nieder- und Mittel-
stammkulturen).

Die Eingriffsflache ist unmittelbar von der vorhandenen Bebauung beeinfluRt. Da die
OrtsstrafRe "Am Neubrunnen" bisher nur einseitig bebaut ist und die Eingriffsflache im
wesentlichen nur eine Baugrundstlckstiefe erfaldt, ergibt sich dadurch auch eine noch
fehlende Ortsrandarrondierung.

Auch topographisch sind diese Fldchen durch den beginnenden Hanganstieg abge-
setzt. Mit der Beschrankung der Eingriffsflache auf den Bereich entlang der OrtsstralRe
wird auch der Eingriff in die freie Landschaft begrenzt.

Ausgewiesene Erholungseinrichtungen sind nicht betroffen.

7.1.4 Schutzqut Boden

Aufgrund der vorliegenden geologischen Verhéltnisse ist als Ausgangsmaterial fir die
Bodenentwicklung L6R und LoéRlehm anzunehmen. Detaillierte Bodenuntersuchungen
liegen derzeit nicht vor, jedoch ist von einer relativ machtigen Bodendeckschicht aus-
zugehen.

Entsprechend des hohen Feinerdeanteiles ist von einer hohen Wasserspeicherfahigkeit
und einer hohen Filter- und Pufferkapazitét fir wasserlésliche Schadstoffe auszuge-
hen.

Weiterhin kann die natlrliche Ertragsfahigkeit der Boden als hoch eingestuft werden.
Als Standort fir die natlrliche Vegetation sind den Béden aufgrund des Fehlens von

extremen Standortbedingungen (z.B. Trockenheit, Ndsse usw.) nur untergeordnete
Funktionen zuzuordnen.

b-110102 11




BEBAUUNGSPLAN ,, NEUBRUNNEN"

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VoM 12.03.2001

Im Hinblick auf die Funktion als landschaftsgeschichtliche Urkunde sind ebenfalls kei-
ne Besonderheiten zu erkennen.

Fiir die Funktion als Lebensraum fur Bodenorganismen fehlen derzeit konkrete Beur-
teilungsmethoden.

7.1.5 Schutzqut Klima/Luft

Im Hinblick auf das Lokal- und Bioklima sind lediglich den vorhandenen Obstbaumbe-
standen aufgrund ihrer Beschattungswirkung sowie der Frischluftbildung und Luftfilte-
rung erhdhte Funktionen zuzuordnen.

Eine besondere Bedeutung der Geltungsbereichsflache hinsichtlich von Luftaustausch-
beziehungen und Flurwindsystemen fiur die Siedlungsbereiche von Wintersweiler sind
derzeit nicht zu erkennen.

7.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ZU ERWARTENDEN BEEINTRACHTIGUNGEN

7.2.1 Schutzqut Pflanzen und Tiere

Der Schwerpunkt der Beeintrachtigungen liegt eindeutig im Bereich der westlichen
Streuobstwiesenflache mit hoher Bedeutung, die aufgrund der Bebauung nahezu voli-
standig entfallt. In Hinblick auf die Erhaltung von Einzelbdumen in diesem Bestand
wurde festgestellt, dass insbesondere die im nordlichen Randbereich vorhandenen
Baume, aufgrund der dort vorhandenen Staundsse nur eine herabgesetzte Vitalitat
aufweisen. Nach eingehender Diskussion wurde es als sinnvoller erachtet in diesem
Bereich Neupflanzungen von Baumen vorzusehen, die an die feuchten Bodenverhalt-
nisse angepasst sind. Die entlang der StraRe vorhandenen Obstb&dume kénnen auf-
grund der dort erforderlichen Grundstlickzufahrten ebenfalls nicht erhalten werden.

Ebenso kann der schéne Birnbaum, etwa in der Mitte des sldlichen Gebietsrandes, di-
rekt an der StraRe aufgrund des gewéhlten Grundstlckzuschnittes und der Doppel-
hausbebauung nicht erhalten werden. Erhalten werden jedoch die im Siidosten vor-
handenen groRen Apfel- und Birnbaume.

Die in der Mitte des Planungsgebietes vorhandene Obstanlage mit Mittel- und Klein-
stdmmen entfallt. Des weitern ist die Uberbauung der beschriebenen Fettwiesen, der
Ackerbrachen sowie kleinerer Teile der neu gepflanzten Rebanlagen festzustellen.
Aufgrund dieser festgestellten Eingriffe sind als AusgleichsmaRnahmen vorgesehen:

=  Ausweisung von ca. 1.000 m? privaten Grinfladchen mit Vorgaben zur Bepflanzung

mit einheimischen Bdumen und Strauchern zur Schaffung von vernetzenden Struktu-
ren innerhalb des Baugebietes sowie zur Eingriinung des §stlichen Ortsrandes.

b-110102 12
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= Neuaufbau einer 3.900 m? groRen Streuobstwiesenflache auf Flurstiick Nr. 4089 als
Erganzung zu der stdlich bereits vorhandenen Streuobstwiesenflache

x Neuaufbau einer ca. 2.360 m? groRen Streuobstwiesenflache auf Flurstlick Nr. 4063
stidlich des Sportplatzes

Zur Ermittlung des flaichenhaften Bedarfes an Ausgleichsflachen wurde der Vorha-
bensbereich sowie die Flachen der geplanten AusgleichsmalRnahmen in der Bestand-
serfassung flachig erfasst und bewertet.

Ebenso wurde das geplante Baugebiet nach der Bebauung sowie die geplanten Aus-
gleichsflachen in einzelne Biotoptypen unterteilt und analog zur Bestandsbewertung

beurteilt.

In einem Vergleich der Flachenanteile sowie Uber die Ermittlung von ,Werteinheiten”
(= Flachen x Wertstufe) kann nun der Flachenanteil der jeweiligen Wertstufen vor
und nach der Planung gegeniibergestellt und verglichen werden. Ebenso kann aus dem
Vergleich der Summe der Werteinheiten abgeleitet werden, ob auf der Gesamtflache
(= Plangebiet + Ausgleichsflache) insgesamt eine ahnliche 6kologische Wertigkeit
vor bzw. nach der Bebauung zu erwarten ist.

Es wird hier ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die durchgefiihrten Rechenschritte
nur zur Darstellung bzw. Ermittlung des Kompensationsbedarfes erfolgen. Rein rech-
nerische Vergleiche von ermittelten Werteinheiten unterschiedlicher Wertstufen sind
aus fachlichen Gesichtspunkten nicht zuldssig.

b-110102 13
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Darstellung der Biotoptypenbewertung sowie der daraus ableitbaren Werteinheiten
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Nr [Biotoptypen vor der Planung Flache in m? [Flache |Wertstufe Werteinheiten =
in % Kaule Flache x Wertstufe
T [Streuobstwiese 1.750] 20,59 7 12.250
2 |kleine sickerfeuchte Mulde an 100 1,18 6 600
B&schungsful® mit
3 |Mahwiese mafig intensiv 2.150] 25,29 4 8.600
4 lartenarmes Grlnland aus Ackerbrache 1.750] 20,59 2 3.500
5 [Frisch gepflanzie Rebflachen, eingezaunt, 115 1,35 2 230
Herbizideinsatz erkennbar
7 ljungere Obstanlagen mit Nieder- und 975 11,47 3 2,925
Mittelstdmmen
8 [Versiegelte und teilversiegelte 1.660[ 19,53 1 1.660
Verkehrsflache
Gesaﬁq B.M,OU 29.765 |
AuBerhalb Geltungsbereich
9 Textensiv genutzte Schafweide 3900 5 19.500
3 [Wiese beim Sportplatz 2.360 4 9.440
Summe 58.705
Nr [Biotoptypen nach der Planung Flache in m*[Flache [Wertstufe Werteinheiten =
in % Kaule Fldche x Wertstufe
T [Ausweisung von privaten Grunflachen mit 1.000[ 11,76 5 5.000
Strauch und Baumpflanzungen zur
Gliederung des Baugebiets, zum Aufbau
vernetzender Strukturen im Baugebiet
sowie zur Ortsrandeingriinung
2 |Hausgarten im Planungsgebiet 3.250] 38,24 4 13.000
3 [Gberbaute und versiegelte Flachen 4.250] 50,00 1 4,250
Gesamt 8.500] W 22.250]
AuBerhalb Geltungsbereich
4 JPflanzung Streuobstwiese auf extensiv 3.900 6 23.400
genutzter Schafweide
5 |Pflanzung Streuobstwiese auf maRig 2.360 6 14,160
intensiv genutzter Wiese
Summe 59.810
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Uber die Flachenbilanzierung wird deutlich, dass der Verlust der hochwertigen Streu-
obstwiese (Wertstufe 7), der hochwertigen kleinen Feuchtwiesenflachen (Wertstufe
6) sowie der weiteren vorhandenen Biotoptypen mit Uberwiegend mittlerer Wertigkeit
(Griinland, Ackerbrache, Obstanlagen) durch die Anlage der privaten Griinflachen mit
Baum- und Strauchpflanzungen sowie die Anlage von Hausgarten nicht vollstdndig
ausgeglichen werden kann.

Als weitere MaRnahmen aulRerhalb des Bebauungsplanbereiches ist der Neuaufbau
von 2 Streuobstwiesenfldchen mit einer GesamtgréRe von ca. 6.260 m? vorgesehen.
Diese im Vergleich zur Eingriffsflache relativ hohe Ausgleichflache ergibt sich aus der
Tatsache, dass die zur Aufwertung vorgesehenen Flachen bereits mittlere Wertigkei-
ten aufweisen und deshalb das durch den Aufbau einer Streuobstwiese erreichbare
Aufwertungspotential pro Flacheneinheit entsprechend geringer ausfallt.

Uber den Vergleich der Summe der Werteinheiten (= Flachen x Wertstufe) vor und
nach der Bebauung wird deutlich, dass unter Miteinbeziehung der Ausgleichsflachen
auRRerhalb des Geltungsbereiches, die 6kologischen Wertigkeiten unter Berlicksichti-
gung einer gewissen Entwicklungszeit eine vergleichbare GréRenordnung erreichen.
Bei der Bewertung der Flachen nach der Bebauung wurde die zeitlich verzogerte Wirk-
samkeit der neu angepflanzten Bestdnde (Entwicklungszeitraum ca. 20 bis 25 Jahre)
durch die geringere Einstufung der Werteinheiten (Streuobstwiese Wertstufe 6 statt
7, private Grinflachen Wertstufe 5 statt 6 } berlcksichtigt. Ebenso kann die leichte
Uberkompensation von 1.100 Werteinheiten diesbezliglich in Anrechnung gebracht
werden.

Insgesamt kann somit von gutachterlicher Seite festgestellt werden, dass durch den
geplanten Neuaufbau der beiden Streuobstwiesen sowie die Ausweisung von privaten
Grinfldchen mit Strauch- und Baumpflanzungen sowohl die im Naturschutzgesetz
verankerte funktionale Beziehung des Ausgleichs zum Eingriff als auch der Umfang
der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen als gegeben erscheint.

Da die mdglichen MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung ausgeschdpft und
umfassend geprift wurden und die Kompensation der zu erwartenden Eingriffe besta-
tigt werden kann, sind die Eingriffe fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere insgesamt
als ausgeglichen einzustufen.

7.2.2 Schutzgut Wasser:

Bauliche Eingriffe in grundwasserfiihrende Schichten sind nicht zu erwarten. Eine de-
zentrale Versickerung von Niederschlagswasser kann aufgrund der hierfar ungeeigne-
ten Bodenbeschaffenheit (hohe Deckschichten mit L6 und L6Rlehm) sinnvolierweise
nicht realisiert werden. Eine Vorflut zur ortsnahen Einleitung von Oberflachenwasser

steht nicht zur Verflgung.
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Zur Eingriffsminimierung sind daher wasserdurchléassige Befestigungen von Wegen
und Platzen auf den Baugrundstlicken vorzusehen und ergénzend eine Begrenzung der
Uiberbaubaren Flachen unterhalb der zuldssigen Héchstwerte zu erwégen.

Die Verringerung der Grundwasserneubildungsrate aufgrund der Fldchenversiegelung
ist nicht ausgleichbar. Dieser Sachverhalt ist somit in die politische Abwéagung einzu-

stellen.

7.2.3 Schutzgut Landschaftsbhild und Erholungseignung:

Die Wertigkeit der Eingriffsflache in bezug auf das Landschaftsbild wird als hoch ein-
gestuft, da es sich um eine Ortsrandflache mit landschaftstypischer Einbindung han-
delt.

Zur Eingriffsminimierung wird der vorhandene Baumbestand so weit wie méglich er-
halten. Mit der Anordnung der Gebé&ude erfolgt eine Ortsrandarrondierung.

Zum Eingriffsausgleich wird am neuen Ortsrand durch die Ausweisung der privaten
Griinflaichen mit Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen die Ortsrandeinbin-
dung wieder hergestellt. Eine weitere Abschirmung entlang der nérdlichen Bebau-
ungsgrenze erscheint derzeit als wenig sinnvoll, da in diesem Bereich méglicherweise
weitere Bebauungsabschnitte folgen. Innerhalb des Baugebietes erfolgt eine Gliede-
rung durch die ausgewiesenen Grinfldchen mit Pflanzbindung. Zusammen mit den
weiterhin am &stlichen Ortsrand vorhandenen Obstbaumkulturen ist die Einbindung
des neuen Ortsrandes in das Landschaftsbild gewahrleistet.

Als weitere AusgleichsmalRnahmen hinsichtlich des Landschaftsbildes sind die Neu-
aufpflanzungen der beiden Streucbstwiesen in die Bilanzierung einzustellen.

Insgesamt erscheinen die Eingriffe in das Landschaftsbild durch den geplanten Neu-
aufbau der Streuobstwiesen, der Eingrinung des dstlichen Ortsrandes sowie der Glie-
derung des Baugebietes an sich als ausgeglichen.

Die Wertigkeit bezlglich der Erholungseignung ist gering, da keine Erholungseinrich-
tungen betroffen sind. Insoweit das Netz an landwirtschaftlichen Wegen auch der Na-
herholung dient, ergibt sich keine Verschlechterung, da die Verbindungen aufrechter-
halten werden.

7.2.4 Schutzgut Boden:

Durch Bebauung und Versiegelung erfolgt der zusatzliche vollstandige Verlust der na-
tdrlichen Bodenfunktionen auf etwa 2.590 m?, Zusammen mit den bereits versiegel-
ten Flachen der bestehenden Verkehrswege ergibt sich ein Flachenanteil von ca. 50
% an versiegelten und Uberbauten Fidchen in Bezug zur der Gesamtflache des Vorha-
bensbereiches von insgesamt ca. 8.500 m? (siehe hierzu Flachenbilanz Schutzgut
Pflanzen und Tiere).
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Fur die verbleibenden privaten Griinflachen sind zwar wahrend der Bauzeit Beeintrach-
tigungen zu erwarten, nach erfolgter Grundstlicksrekultivierung und gartnerischer
Anlage entstehen hierdurch jedoch keine anhaltenden und erheblichen Beeintrachti-
gungen der Bodenfunktionen.

Eine Vermeidung und Minimierung des Eingriffes in die natlrlichen Bodenfunktionen
erfolgt durch eine weitestgehend wasserdurchlassige Gestaltung der Stellplatze, Nut-
zung der vorhandenen ErschlieBungsstral3e, Rekultivierung des vorhandenen Wirt-
schaftsweges.

Insgesamt kann der vollstdndige Verlust der Bodenfunktionen auf einer Flache von ca.
2.590 m? nicht ausgeglichen werden, da weitere Fldchen flr eine Bodenentsiegelung
nicht zur Verfigung stehen. Dieser Sachverhalt ist somit in die politische Abwéagung
einzustellen.

7.2.56 Schutzgut Klima/Luft

Erhebliche negative Auswirkungen auf die lokalklimatischen Verhéltnisse sind bezogen
auf den Ortsteil Wintersweiler aufgrund der eng begrenzten Flachenausweisung nicht
zu erwarten. Kleinrdumig ergeben sich zwar nachteilige Auswirkung infolge der Fl&-
chenversiegelung (Aufheizung von Fladchen) sowie der Entfernung der Streuobstbe-
stande. Diese kénnen jedoch durch die Baumpflanzungen im Bereich der privaten
Grinflachen weitgehend ausgegiichen werden.

Zur Vermeidung und Minimierung von Schadstoffemissionen wurde eine Geb&ude-
stellung vorgesehen, die die Nutzung regenerativer Energien beglinstigt. Die baupla-
nungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen berlicksichtigen eben-
falls die Nutzung regenerativer Energien.

7.3 MABRNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINIMIERUNG DES EINGRIFFS

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen fir die Schutzglter Boden und Wasser
sind im Rahmen der grinordnerischen Festsetzungen zur Begrenzung der Bodenver-
siegelung durch weitgehend wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen, FuB-
wegen und Fahrwegen vorgesehen, wo dies mit der ErschlieRungsfunktion vereinbar
ist. Als weitere MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung ist die Erhaltung einzel-
ner Streuobstbaume aufzufthren.

Die ErschlieBungsflachen werden auf das notwendige MindestmaR beschrankt. Hier
wirkt sich insbesondere die mdgliche Nutzung der bestehenden StraRe fiir die Er-
schlieBung eingriffsmindernd aus. Dies wird durch den relativ geringen Anteil an neu
versiegelten und Uberbauten Flachen belegt.
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7.4 MABNAHMEN ZUM AUSGLEICH VON EINGRIFFEN

b-110102 18

Der mit dem Plankonzept verbundene Eingriff bezieht sich im wesentlichen auf den
Verlust der Streuobstwiese, die Versiegelung und den vollstandigen Verlust der Bo-
denfunktionen, das Landschaftsbild sowie die Grundwasserneubildung.

Zum Eingriffsausgleich wird neben der Ausweisung von privaten GrUnflachen mit
Pflanzgeboten innerhalb des Plangebietes der Aufbau von 2 Streuobstwiesen mit einer
Gesamtflache von 6.260 m? auRerhalb des Plangebietes festgesetzt (Flurstcke Nr.
4089 und Nr. 4063). Der Grundstlickseigentiimer hat sich mit dieser MaRnahme be-
reits einverstanden erklart, ein entsprechender Pflegevertrag wird abgeschlossen.

Zur Pflanzung sind im Bereich der Streuobstwiesen hochstémmige Baume heimischer
Wirtschaftssorten, vornehmlich Apfel, vorzusehen. Zusétzlich werden innerhalb des
Gebietes zwei Pflanzstreifen ausgewiesen: Einmal entlang der 6stlichen Plangebiets-
grenze zur landschaftlichen Einbindung und dann innerhalb des Gebietes zur Gliede-
rung und Aufrechterhaltung einer Griinverbindung in das nérdlich angrenzende Gebiet.

Im zeichnerischen Teil sind PflanzmaRnahmen fir die allgemeine Grundstilicksgestal-
tung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Die PflanzmaBnahmen sind ent-
sprechend den Darstellungen des zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungsteiles
mit standortgerechten, groRkronigen Laubbdumen sowie mit standortgerechten Strau-
chern auszufiihren.

Die Neupflanzung von groRkronigen Einzelbdumen dient der landschaftlichen Einbin-
dung des Gebietes. Badume und Stréucher tragen zur Auflockerung und Gliederung des
Baugebietes bei und schaffen Teillebensrdume fiir die Tierwelt. Gehdlzpflanzungen
verbessern das Kleinklima und bieten Windschutz.

Als weitergehende MaRnahmen ohne Normcharakter wird die Begriinung von Dé&chern
oder Fassaden empfohlen. Die Dach- und Fassadenbegriinung ist auf freiwilliger Basis
mdglich und zulassig, die Gestaltungsvorschriften enthalten hierzu keinerlei Ein-
schrankung. Unter Berlicksichtigung einer Vermeidung zusatzlicher Anforderungen an
die bauliche Ausfiihrung wird jedoch von einer rechtsverbindlichen Festsetzung abge-
sehen. Zum Eingriffsausgleich sind diese MaRRnahmen nicht erforderlich.

7.5 ZUSAMMENFASSUNG/FAZIT

Die im Rahmen der Planung méglichen MaRnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung von Eingriffen werden bertcksichtigt:

-Beschrankung der Verkehrsflachen bzw. Nutzung bereits vorhandener Anlagen

- Erhalt von Badumen, wo dies in das Plankonzept integrierbar ist

- Festsetzung wasserdurchlassiger Stellplatzbelége

- Optimierung der Geb&udestellung zur Nutzung regenerativer Energie

- Offenhaltung eines gliedernden Grlinstreifens
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141), in Verbindung mit den §8§ 1-23 der Baunutzungsverordnung vom 26.
Januar 1990 (BGBI.I S.127), jeweils in der derzeit glltigen Fassung, werden
folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt als:
1.  Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO

1.1) Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

2. Private Griinflaiche gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1) Die Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung erfolgt durch Eintragung
der maximalen Grundflachenzahl (GRZ) im zeichnerischen Teil sowie der zulassigen
Anzahl der Vollgeschosse als Héchstwerte.

2.2) Die maximale Héhe der Gebaude wird im Plan durch die zuldssige Traufhdhe

festgelegt. Die Angaben erfolgen in Meter Uber ErschlieBungsstral3e im jeweiligen
Grundstlicksabschnitt. Gemessen wird jeweils im arithmetischen Mittel der beiden
der StralRe zugewandten Gebaudeeckpunkte.

2.3) Die zuléssige Anzahl der Wohnungen wird auf maximal 2 pro Wohngebéude
(Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte) festgesetzt.

BAUWEISE

Im Plangebiet wird offene Bauweise (o) festgesetzt. Zulassig sind Einzel- oder
Doppelhauser gemaR Planeintrag.
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UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die im Planteil eingetragenen First- bzw. Gebaudehauptrichtungen sind einzuhalten.

STELLPLATZE UND GARAGEN

6.1) Offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen. Die flr die geplanten Nutzungen
erforderlichen Stellplatze sind auf den privaten Grundstlicken zu errichten.

6.2) Garagen und Stellplatze sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen

zuldssig, nicht jedoch auf den festgesetzten Grinflachen. Zu 6ffentlichen Stralden

ist jedoch bei den Garagen im Regeifall ein Mindestabstand yon 5,00 m einzuhalten
(selbstandige Abstandsvorschrift). JSfawrdun  J€h ernl (y//- Ko md Fae a8hA
\f‘/){-‘( e o ,»)‘“1/9‘ 27 /
6.3) Garagen und Stellplatze als Gemeinschaftsanlagen sind zu einem Gebaude
oder zu Gruppen zusammenzufassen.

SCHUTZFLACHEN

7.1) Bei StraReneinmiindungen sind die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke von
jeglicher Anlage, Einfriedung und Bepflanzung mit mehr als 0,80 m und weniger als
2,50 m freizuhalten. Einzelne Hochstédmme sind zuldssig, wenn sie am
Kronenansatz eine Mindesthdhe von 2,50 m Uber der Stral3e aufweisen.

7.2) Die im zeichnerischen Teil mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten eingetragenen

Flachen sind von jeglicher Uberbauung frei- und zugénglich zu halten. Die
Befestigung durch Wege oder StraBenflachen ist méglich.

GEBOTE ZUR PFLANZUNG UND PFLANZERHALTUNG

8.1) An den im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorten sind standortgerechte,
hochstammige Laubbaume anzupflanzen. Abweichungen von den Standorten sind
bis maximal 2,0 Meter (Richtwert) méglich.
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8.2) Die im zeichnerischen Teil mit einer Pflanzbindung festgesetzten vorhandenen
Bédme sind dauerhaft zu erhalten und wéahrend der Baumalnahmen vor
Beschéadigung zu schltzen. Ein Verjingungsschnitt ist zulassig.

8.3) Ein Anteil von mindestens 55 % (bei GRZ 0,3) von der jeweiligen
Baugrundsticksflache ist von jeglicher Bodenversiegelung oder Befestigung
freizuhalten und als GrUnflache oder gartnerisch zu unterhalten. Die im
zeichnerischen Teil festgesetzten Grinfldichen werden hierauf angerechnet. Auf
den Baugrundsticken ist je angefangene 300 gm Grundstlicksflaiche mindestens
ein kleinkroniger standortgerechter Laubbaum anzupflanzen. Die im zeichnerischen
Teil festgesetzten Pflanzgebote sind hierauf anzurechnen.

8.4) Als KompensationsmalRnahme wird der Neuaufbau und die Pflege von zwei
Streuobstwiesen festgesetzt. Die Durchflhrung der MaRnahme erfolgt auf den
Flurstlicken Nr. 4089 (nérdlicher Teil) mit ca. 3.900m? und Nr. 4063 (sldlicher
Teil) mit ca. 2.360 m? im Bereich der Gemarkung Wintersweiler. Die Flachen sind
im Ubersichtsplan vom 27.11.00 als schraffierte Flaichen dargestellt. Festgesetzt
werden im einzelnen die Neupflanzung von insgesamt 35 standortgerechten
Streuobst — Hochstammen sowie die Pflege dieser Streuobstwiesen fir den
Zeitraum von 20 Jahren. Zur Pflege gehoéren der Pflanz- und Erziehungsschnitt in
den ersten 5 Jahren, der Pflegeschnitt in den folgenden 15 Jahren, sowie die
jahrlich 2-malige Mahd bzw. extensive Beweidung der Flachen. Die Absicherung
der MaRRnahme erfolgt Gber einen Pflegevertrag zwischen der Gemeinde Efringen —
Kirchen sowie dem Grundstlickseigentiimer gemaR den
Landschaftspflegerichtlinien.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) in der derzeit
glltigen Fassung, in Verbindung mit 8 74 Abs.6 LBO Baden-W(rttemberg (LBO
BW) vom 08.August 1995 (GVBL. S 617) werden folgende 6rtliche
Bauvorschriften nach § 74 Abs. 1, 2 und 3 der LBO BW Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

DACHFORM UND GESTALTUNG DER GEBAUDE

1.1} Zulassig sind fur die Hauptgebaude nur Satteldacher, auch mit
Krippelwalmausbildung. Andere Dachformen kénnen ausnahmsweise dann
zugelassen werden, wenn eine besondere Gebaudearchitektur dies erfordert und
grundlegende BestimmungsgréRen des Gebaudes wie Geschossigkeit und
Traufhohe trotzdem eingehalten werden.
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Die zuldssige Dachneigung ergibt sich aus der Eintragung im zeichnerischen Teil.
Garagen sind méglichst in den Dachzusammenhang des Hauptgebdudes zu
integrieren, freistehende Garagen sind mit Satteldéchern zu versehen. Bei
angebauten Garagen sind auch an die Gebaudefassade angesetzte Pultdécher
zulissig. Bei Garagendéchern ist eine Mindestneigung von 22° einzuhalten.

1.2) Grelle oder reflektierende Fassaden- oder Bedachungsmaterialien sind nicht
zulassig. Ausgenommen sind Materialien der fir den Betrieb von Solaranlagen zur
Stromerzeugung oder Warmwasserbereitung erforderlichen Einrichtungen.

Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen ist mit kleinteiligen, nicht
glanzenden (unglasierten) Ziegeln oder Dachsteinen oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Materialien in den Farben naturrot bis rotbraun vorzunehmen.
Zulassig ist auch die Begrinung von Déchern.

1.3) Bei Geb#uden sind Dachgaupen zulassig. Sie kénnen als Wiederkehr-,
Dreiecks-, oder Schleppgaupen ausgefiihrt werden. Die L&nge darf maximal die
Halfte der Gebaudelinge, die Ansichtshéhe grundséatzlich im Mittel nicht mehr als
1,50 m betragen. Der Gaupenansatz darf nur bis max. 50 c¢m unterhalb des
Dachfirstes geftihrt werden.

1.4) An der Grenze zusammengebaute Geb&ude (Doppelhauser, Garagen) sind
hinsichtlich Hohenlage, Bedachung, Baumaterialien und Fassadengestaltung so
aufeinander abzustimmen, daR sie als einheitliches Gebaude erscheinen.

GRUNDSTUCKE

3.1) Fir die Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen sind die Grunformen des
natlrlichen Gelindes weitgehend zu erhalten. Die Hohenlage der Grundsticke muf
an die Hohenlage der ErschlieBungsstraRe im jeweiligen ErschlieBungsbereich
anschlief3en.

3.2) Der auf den Grundstiicken anfallende Erdaushub soll, soweit mdéglich, auf den

- Grundstiicken wieder eingebaut werden.

3.3) Die Befestigung von ebenerdigen PKW-Stellplatzen, Garagenvorplatzen und
Hofzufahrten ist auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken. Die Art der
Befestigung muR das Versickern von Oberflachenwasser dauerhaft gewéhrleisten.
(z.B. Schotterrasen, Mineralgemische oder auch die Pflasterung mit breiter
Fugenbildung oder/und wasserdurchléssigem Material.) Hiervon ausgenommen sind
einzelne deutlich untergeordnete Teilflachen.
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