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Bebauungsvorschriften

Bebauungsplan
mit Griinordnung

" Hanfbiindt-West " A f"” L‘ﬁ '

der Gemeinde Schutterwald
Ortsteil Langhurst

In Ergdnzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes wird folgender

TEXTTEIL (Bebauungsvorschriften) zum Bebauungsplan aufgestellt.

Il. Planungsrechtliche Festsetzungen
2. Baugebiet
2.1 Art der baulichen Nutzung ...cccccescscecese § 9 (1) 1. BauGB
2.1.1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
2.1.1.1 Ausnahmen sind gemdf § 4 BauNVO zugelassen fiir
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2.1.1.2 Anlagen entspr. § 4 (3) BauNVO fiir
2. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
3. Anlagen filir Verwaltung sowie sportliche Zwecke
4. Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen
6. Stdlle fiir Kleintierhaltung als Zubehor
sind gemdB § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher nicht zugelassen.

2.2 MaB der baulichen NUutZung .cccccesesssces=s § 9 (1) 1. BauGB

2.2.1 Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag
(Fillschablone) festgesetzt.

2.2.2 Die Zahl der Vollgeschosse ergibt sich aus dem Planeintrag
(Fillschablone) gem. § 16 Abs. 4 BauNVO.

2.2.3 Aufenthaltsrdume (§ 34 Abs. 1 Ziff. 1 LBO) in anderen
Geschossen (§ 2 Abs. 6 LBO) einschlieBlich ihre Treppenrdume
sind entspr. § 20 Abs. 3 BauNVO mitzurechnen.

Im Falle von den Aufenwdnden bei Dachausbauten zurilick-
gesetzten Blindkniestdcken gelten diese als Bemessung.
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2.2.4 Die nach Planeintrag angegebene Grundfldchenzahl darf durch

die Grundfl&dchen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO
bezeichneten Anlagen um nicht mehr als 50 Prozent iiberschrit-
ten werden.

Fldchen von Stellpldtzen, Zufahrten und vergleichbaren
Anlagen, die wasserdurchldssig z. B. mit breitfugig
verlegten Pflastersteinen (mindestens 3 cm Fugenbreite),
Rasengittersteinen, Schotterrasen 6. a. befestigt sind,
werden auf die GRZ nicht angerechnet.

Bauweise ® 5 9 9 9 90 O 0 5 89S0 0 S0P S S S P GO0 NSO 0O S GeRS §9 (1) 20 BaUGB

Im Baugebiet sind nach MaRgabe der Planeintragungen
(Fiillschablone) nur zuldssig:

Offene Bauwelise

1. Einzelhduser (E)
2. Einzel- und Doppelhduser (ED)
3. Hausgruppen (H)
4., Hausgruppen- und Doppelhduser (HD)

Stellung der baulichen Anlagen ............. § 9 (1) 2. BauGB
Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Eintrag der
Firstrichtung im Bebauungsplan bestimmt.

Uberbaubare und

nicht iiberbaubare Grundstiicksflidche ........ § 92 (1) 2. BauGB

Die iiberbaubaren Grundstilicksfldchen ergeben sich aus den
Festsetzungen von Baugrenzen (Baufenster) nach Planeintrag.

.1 Ein Vortreten von untergeordneten Gebdudeteilen wie

Gesimse, Treppen, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen
sowie von Vorbauten wie Erker, Balkone, Tiir- und Fenster-
vorbauten liber die Baugrenzen kann bis zu 1,50 m zuge-
lassen werden, wenn sie nicht breiter als ein Drittel

der Gebdudeseite sind.

Bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften bleiben hier-
von unberiihrt.

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Neben-
anlagen nur in folgendem Umfange zugelassen:

1. nicht liberdeckte Stellpldtze fiir PKW

2. Milltonnenschréanke

3. Einfriedigungen

4., Teppichklopfstangen

5. Pergolen bis zu 10 gqm Grundflédche, wobei ein Mindest-
abstand von 1,5 m von der Grundstiicksgrenze zu 6ffentl.
StraRen, Wegen und Plidtzen einzuhalten ist.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BaulNVO
sind nur auf den ilberbaubaren Grundstiicksfldchen als
Anbauten zum Wohngebdude zugelassen:
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2.5.5 Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BaulNVO
konnen als Ausnahme zugelassen werden.
2.6 Mindestgrdfe der Baugrundstiicke ....... esese § 9 (1) 3. BauGB

2.6.1 Die Mindestgrdfe der Baugrundstiicke im allgemeinen Wohn-
gebiet wird auf 250 gm, bei Hausgruppen 200 gm festgesetzt.

2.7 Garagen und Stellpldtze ....cccccos0ceceeee. § 9 (1) 4. BauGB

2.7.1 Garagen sind nur in den Wohngebduden oder als Anbauten an
die Wohngeb&dude innerhalb der {iberbaubaren Fldche zulissig.
Flir zuldssige Garagen auBerhalb der {iberbaubaren Fl&chen
sind Baugrenzen fiir Garagen festgesetzt.

2.8 Verkehrsflidchen ......ccccceceeccccccancass § 9 (1) 11. BauGB

2.8.1 Die Profilgestaltung innerhalb der StraBenbegrenzungs-
linien und der FuBwege ist nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

2.8.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt und Zugangsverbot bei
Grundstiicken gehen aus den Planeintragungen hervor.
Ein nicht begehbarer und nicht befahrtbarer Verkehrs-
anschluB an die Verkehrsfldche ist innerhalb folgender
Strecken nicht zugelassen:
Verldngerter Erlenweg Strafenpunkte 'Al bis A4°'.

2.9 Versorgungsfldchen .....ccccccceececccceesces § 9 (1) 12. BauGB
2.9.1 Zuldssig sind die der Stromversorgung (Trafostationen)
dienenden baulichen Anlagen bis zu 3,0 m Hdhe.
2.10 Versorgungsanlagen ..cccescecssscsccscssass § 9 (1) 13. BauGB
2.10.1Die Stromversorgung des geplanten Baugebietes erfolgt
mit Erdkabel.

2-11 GrﬁnflaChen ® & 5 % 0 & 55 6 S 008000 PSS S S G SO S E NP §9 (l) 15. BaUGB

Soweit &ffentliche und private Griilnanlagen festgesetzt
sind, gehen diese aus den Planeintragungen hervor.

2.11.1.1 Die nach MaBgabe der Bebauungsplaneintragung bezeich-
nete Griinanlage "Okologische Ausgleichsfl&che" ist
herzustellen,

2.12 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ..... seeesss § 9 (1) 21. BauGB
2.12.1 In den Teilgebieten der Hausgruppen bzw. Doppelhduser 'WA2'

sind Gehrechte von 1,0 m Breite im Falle einer Reihenhausauf-
teilung entlang der im Siiden liegenden Grundstiicksgrenzen zu
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Gunsten der jeweils zu bildenden Grundstiicke filir die Bewohner
zur Bewirtschaftung der riickliegenden Grundstiicksteile durch
Grundbucheintrag zu sichern.

2.12.2 In den Teilgebieten der Hausgruppen 'WA8' wird der Zugang
zur Bewirtschaftung des riickliegenden Grundstiicksteiles iiber
die offentliche Griinfldche mit 1,50 m Breite entlang der siid-
lichen Grenze gestattet.

2.13 Pflanzgebote, Pflanzerhaltung ............. § 9 (1) 25. BauGB
2.13.1 Pflanzgebote

2.13.1.1 Entlang der &ffentlichen Strafen und Wege sowie auf
privaten Grundstlicksfldchen sind nach MaBgabe der Plan-
eintragungen nur heimische Laubbdume und Striducher auf
offentlichen und privaten Grundstiicken anzupflanzen.

2.13.1.2 1In den Randbereichen 'WA 2.5+4.1+4+4.2+45.2' sind die
westlichen Grundstilicksseiten nach MaBgabe der Plan-
eintragungen zu bepflanzen.

2.13.1.3 Die "Okologische Ausgleichsfldche" ist mit mindestens
zwel Drittel hochstdmmigen, groBkronigen Obstbiumen
und einem Drittel Laubbdumen zu bepflanzen.

2.13.1.4 Die nach den Planeintrédgen festgesetzten Pflanzgebote
fiir Bdume und Strducher sind nach Art und Standort ver-
bindlich.
Abweichungen vom Standort kdénnen zugelassen werden,
soweit Grundstilickszufahrten und nachbarrechtliche
Abstandsvorschriften dies erforderlich machen.

2.13.1.5 Die Gehdlze der Biume sind mindestens in Halbstimmen
(DIN 18916) anzupflanzen.

2.13.1.6 Im idbrigen ist je angefangene 600 gm Grundstiicksfliche
mindestens ein heimischer Baum zu pflanzen. Die Pflan-
zung kann auch gruppenweise erfolgen.

2.13.1.7 Sollten mehrere Bdaume angepflanzt werden, darf die Zahl
der Nadelgehdlze das Verhdltnis von einem Drittel gegen-
liber den Laubbdumen nicht iliberschreiten.

2.13.2 Pflanzerhaltung

2.13.2.1 Die Bindung filir die Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Bdumen betrifft den Bebauungsplaneintrag bei StraRen-
punkt 'D', soweit diese im Zuge der StraRBenbauarbeiten
zu erhalten sind (Eschenreihe).
Der Baumbestand (Eschenreihe) ist unverdndert zu belassen
und dauernd zu unterhalten.
Im Falle von Einzelausstockungen ist ersatzweise eine
Nachpflanzung mit den selben Baumarten vorzunehmen.
Im Ubrigen sind bestehende Laubbdume soweit als mdglich
zu erhalten.
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2.14 Hohenlage der Wohngebdudeé ....c.ccecccees seecssess § 9 (2) BauGB

2.14.1Die Mindesthohe der "ERH"-H6he (ErdgeschoBfrohbodenhdhe)
wird auf einheitlich 147,75 m {i. NN festgelegt.
Abweichungen um plus 75 cm bis h&chstens 148,50 m {i. NN
sind zugelassen.
Die nach Ziffer 3.2.2 festgesetzten Traufenhdhen bleiben
unberiihrt.

2.14.2 Das HohenmaB fiir Unterkante KellerfuBboden von 145,25 m ii. NN
des mittleren Grundwasserstandes (mittl. GW-Stand) darf
nicht unterschritten werden.
Der maximale Grundwasserstand (max. GW-Stand) betridgt
146,10 m {i.NN.

€ Inm iibrigen wird auf die nebenstehende Systemskizze verwiesen

2.14.3 Flr den Fall des Eintauchens in den mittleren Grundwasser-
stand sind konstruktiv wasserdichte Bauausfiihrungen notwendig.
Die Auftriebssicherheit ist zu gewdhrleisten.

2.15 Hohenlage der Verkehrsfldchen ........ § 9 (1) 26 u. (2) BauGB

2.15.1 Die Hohenlage der anbaufdhigen VerkehrsstraBe geht aus den
H6henangaben im Bebauungsplan hervor.
Abweichungen um plus oder minus 25 cm von den angegebenen
Hoheneintragungen sind zugelassen.

2.15.2 Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung der StrafBen-
kdérper und Wege sind auf privaten Grundstiicken als seitliche
Bdschung (Neigung 1:1,5) zugelassen.

2.15.3 Bdschungen, die den &duBersten Umfang der notwendigen Erd-
bewegung darstellen, sind vom Angrenzer zu dulden.
Die sonstige Nutzung der Bdschungen (Neigung 1:1,5) bleibt
dem Eigentiimer unbenommen, sofern nicht weitergehende
Vorschriften festgesetzt sind.

2.15.4 Zur Herstellung des Strafen- und Wegekdrpers sind in den
an offentliche Verkehrsfldchen angrenzenden Grundstiicken
unterirdische Stiitzbauwerke (BetonfuB-Riickenstiitze) ent-
lang der Grundstilicksgrenze in einer Breite von 15 cm und
einer Tiefe von 30 cm erforderlich.

2.16 Freihaltefldchen - Bebauung ......scececeeee § 9 (1) 10. BauGB
2.16.1 Einmiindungen - Sichtdreiecke
Die Sichtfelder der Einmliindungsbereiche von Strafen sind
nach MaBgabe der Planeintragung zur Erhaltung der freien
Verkehrsiibersicht von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Bepflanzung und Einfriedigung freizuhalten.
Dies betrifft die StraRenpunkte 'A+B+C+D+E+F'.
Eine Sichtbehinderung liegt nicht vor, wenn Anpflanzungen

und bauliche Nebenanlagen nicht mehr als 70 cm H8he iiber
der Verkehrsfldche (StraBenkrone) hinausragen.
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Ferner ist das Anpflanzen von B&dumen in den Sichtfeldern,

wenn der Halb- oder Hochstamm bis zu einer Hohe von 2,0 m

frei von jeglichen Zweigen und Asten ist, zugelassen.
2.17 Okologische Ausgleichsfldche ....cccveceeeee § 9 (1) 20. BauGB
2.17.1 Gegeniiber der geplanten Bebauung ist zum Schutz, 2zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ein

Ausgleich durch die geplante Griinanlage nach MaBgabe der
Planeintragungen zu schaffen.

Schutterwald, den Baden-Baden, den -5 Juli 1896

Der Biirgermeister: Planfertiger:

<,/ PLANUNGSGRUPPE
WELLSTEIN

ARCHITEKTENSINGENIEURE  BERATEN<PLANEN
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lll. Bauordnungsrechtliche Vorschriften .................. § 9 (4) BauGB

3.a Baugestaltung § 74 LBO

3.1 Dachgestaltung ®? 5 5 @9 P S S 6T TS S SN DA S P EE GOSN SO0 NG e eCe PO CS

3.1.1

Geneigte Dacher der Wohngebdude und Garagen sind allgemein
nur mit naturroten oder rotbraunen, nicht gldnzenden Dach-
ziegeln oder Dachsteinen einzudecken. Reflektierende Metall-
dacheindeckungen, Wellplatten und anthrazite Farben sind
grundsdtzlich nicht zugelassen.

3.1.1.1 Sonnenkollektoren sind zugelassen, konstruktive Rahmen-

teile sind matt und nicht gl&nzend auszubilden und még-
lichst der Dachfarbe anzupassen.

3.1.1.2 Begriinte Ddacher sind zugelassen. Das Einvernehmen mit dem

3.1.6

Naturschutzbeauftragten des Landkreises ist herzustellen.

Es sind nur Sattelddcher entsprechend der nach den Planein-
tragungen vorgegebenen Firstrichtungen zugelassen.

Die Dachneigung und Dachform der Wohngebdude ist zwingend
festgelegt. Hauptdachfirste kdénnen bis zu einem Meter von
der Gebdudemitte unter Einhaltung der zuldssigen Dach-
neigung versetzt werden.

Die Dachneigung der Wohngebdude geht aus den Planeintragungen
(Flillschablone) hervor und betragt:

38 bis 42 Altgrad 'WA3+7!
38 bis 42 Altgrad 'WAl+4+6!
35 Altgrad 'WAS'
45 Altgrad 'WA2+8+9!

Doppel- und Hausgruppen (Reihenh&user) sind mit der
gleichen Dachneigung unter Verwendung gleicher Dach-
deckung auszubilden.

Fiir An- und Vorbauten sind sowohl Sattel-, Walm-, Pult-
und Flachdach zugelassen.

Im Ubrigen wird auf Ziffer 2.5.1 der planungsrechtlichen
Festsetzungen verwiesen.

Dachaufbauten

3.1.6.1 Dachaufbauten in Form von Schlepp- oder Giebelgauben,

Wiederkehr (Zwerchgiebel) sind zuldssig. Dauchaufbauten
diirfen den Hauptfirst nicht iiberragen und miissen sich
gestalterisch in die Gesamtdachfldche einfiigen.

Fiir die Gestaltung gelten folgende Vorschriften:

3.1.6.2 Dachaufbauten und Zwerchgiebel sind so zu wdhlen und zu

gestalten, daR sie mit der Art des Gebdudes nach Fornm,
MaRBstab, Werkstoff, Farbe und Verhdltnis der Bauweise

und der Bauteile miteinander {libereinstimmen und nicht ver-
unstaltend wirken.
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3.1.6.3 Dachaufbauten sind grundsdtzlich nur bei einer Hauptdach-
neigung von mindestens 30 Grad zul&ssig.

3.1.6.4 Folgende Dachaufbauten sind entsprechend den beigefiigten
Systemskizzen grundsdtzlich zuldssig:

1. Giebelstidndige Gauben mit Sattel- und Walmdach
sowie die Sonderformen
~ Dreiecksgauben, nur bei Sattelddchern zugelassen
- Gauben mit Segmentbogendach

2 Zwerchgiebel

3. Schleppgauben und deren abgewandelte Sonderformen
wie Fledermaus- und Ochsenaugengauben
ab 35 Grad Dachneigung. ‘

3.1.6.5 Allgemeine Bestimmungen:

a.l Die Gesamtldnge von Einzelgauben darf die Hdlfte der
Gebidudelidnge nicht iiberschreiten.

a.2 Vom Ortgang ist ein Mindestabstand von 2,50 m und
zwischen den Gaubken ein Mindestabstand von 1,50 m
einzuhalten.

a.3 Die HBhe der Gauben, vom Abschluf mit dem Hauptdach
bis Oberkante Gesims gemessen, darf das Maf von 1,25 m
nicht iiberschreiten.

a.4 Der Abstand zur Traufe muf mindestens 1,00 m betragen
und ist an den Dachschrdgen zu messen.

a.5 Die Gauben sind in Material und Farbe wie das Haupt-
dach oder in Blech (z.B. Kupfer) einzudecken.

a.6 Wangen und Stirnfldchen sind mit Holz oder einem son-
stigen der Farbe der Dachdeckung angepafBten Material
zu verkleiden (z.B. Kupfer)

a.8 Im librigen wird auf die beigefiigte Systemskizze verwiesen.

b.1 Giebelstidndige Gauben
Giebelstidndige Gauben einschlieBlich der Dreiecks-
gauben miissen mindestens die Dachneigung des Haupt-
daches aufweisen.

b.2 Die Firstlinie der giebelstindigen Gauben muf3 senk-
recht gemessen mindestens 1,00 m unter dem Haupt-
first liegen.

c.1 Zwerchgiebel
Zwerchgiebel diirfen in ihrer Ldnge 1/3 der Gebdude-
ldnge nicht iiberschreiten.
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Systemskizze

[ Gestaltung von Dachgauben und Zwerchgiebeln J

nach Bebauungsvorschriften Ziff. 3.1.6
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Der Anschnitt des Zwerchgiebeldaches mit dem Haupt-
dach muf senkrecht gemessen mindestens 1,00 m unter
dem Hauptfirst liegen.

Das Zwerchgiebeldach muB die Dachneigung wie das
Hauptdach aufweisen und ist wie das Hauptdach einzu-
decken mit demselben Material und derselben Farbe.

Schleppgauben

Die Schleppgauben und deren abgewandelte Sonderformen
wie Fledermaus- und Ochsenaugengauben miissen eine
Mindestdachneigung von 15 Grad aufweisen.

Die Einzell&nge von Schleppgauben darf die H&lfte der
Gebdudeldnge nicht iliberschreiten.

Der Anschnitt des Schleppgaubendaches mit dem Haupt-
dach muB senkrecht gemessen mindestens 1,00 m unter
dem Hauptfirst liegen.

Im iibrigen wird auf die nebenstehende Systemskizze
verwiesen.

Es kénnen nur einheitliche Gaubenformen auf der gleichen
Dachseite gewdhlt werden, gemischte Formen sind unzulédssig.
Kombinationen von Dachgauben und Dachausschnitten auf der
gleichen Dachfldche sind nicht gestattet.

Je Dachseite sind héchstens 2 Dachgauben zugelassen.
Ausnahmsweise sind in den Teilgebieten 'WA 6.1 u. 6.2°!
mehrere Dachgauben zugelassen (Blockhé&user).

Zwerchgiebel sind hiervon ausgenommen.

Dachausschnitte (Negativgauben) bei Sattelddchern ab einer
Dachneigung von 35 Grad sind bis zu 10 Prozent der Grund-
fldche des Gebdudes zulédssig.

Ein Kombination von Dachgaube/Dachausschnitt auf der
gleichen Dachfldche ist unzulé&ssig.

Kriippelwalmddcher sind zugelassen. Walmddcher sind nicht
zugelassen.

Garagen und untergeordnete Nebenanlagen

Freistehende Garagen 'Ga' sind nur mit Satteld&chern
zugelassen. Die Firstrichtung von Garagen ist freigestellt.

Soweit Garagen und untergeordnete Nebenanlagen an das
Hauptgebdude angebaut sind, konnen diese mit Pultdach
bzw. Schleppdach versehen werden.

Die Dachneigung kann geringer wie das Hauptgebdude
ausgebildet werden, jedoch muf diese mindestens 15 Grad
betragen.

Didcher der Garagen sind mit dem gleichen Dachdeckungs-
material wie die der Wohngebdude einzudecken. Dies gilt
nicht fiir Grasd&cher.
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Sofern Garagen benachbarter Grundstiicke zu Doppel-~ oder
Reihengaragen zusammengebaut werden, sind diese einheit-
lich zu gestalten.

Carports mit Sattelddchern sind auf den Fldchen filir Garagen
im gesamten Plangebiet zugelassen.

Im Teilgebiet 'WA6" sind in Verbindung mit den Carports
ausnahmsweise auch zusdtzliche Gerdteboxen bis héchsten

6,0 gqm Grundfldche zulé&dssig.

3-2 GEbEUdEhahen ® @ ® @ 8 6 2 8 4GSO O8NS OO P LSO N 08 S S O S0 S 0 2SS S0 eSS S EE0 eSS

3.2.1 Sockelhohe

3.2.1.1

Die Sockelhdhe der Hauptgebdude "ERH"-HChe (Oberkante
Erdgeschofrohbodenhdhe) wird auf hochstens 1,25 m liber

der zum Gebdude zugeordneten Strafenoberkante bestimmt.

Die Fertigbodenhthe der Garagen darf das MaB von 0,50 m
iiber der zugeordneten StraBenoberkante nicht iiberschreiten.

3.2.2 Gebidudetraufen

3.2.2.1

Die hdchste HBhe der Gebdudetraufen, gemessen von Ober-
kante der "ERH"-HShe (ErdgeschofrohbodenhShe) bis Unter-
kante Traufe, (Schnittpunkt GebdudeauBenwand/Unterkante
Sparren) betrdgt bei den Geschofizahlen bzw. Baugebiets-
teilfl&chen:

WA 1+4 38-42 Grad Dachneigung

I1 hochstens 3,60 m Traufenhohe
mindestens 3,10 m

WA 2+8+49 45 Grad Dachneigung

11 hochstens 3,60 m Traufenhdhe
mindestens 3,10 m

WA 3+47 30-35 Grad Dachneigung

1T hochstens 3,60 m Traufenhdhe
mindestens 3,10 m

WA 5 35 Grad Dachneigung

(II) héchstens 5,80 m Traufenhdhe

WA 6 38-42 Grad Dachneigung

ITI héchstens 6,40 m Traufenhohe

mindestens 6,00 m

Einzelheiten gehen aus den Planeintragungen (Fiillschablone)
der Baugebietsteilfldchen hervor.

3.2.2.2

3.2.2.3

Bei Gebaduderilickspriingen bis zu einem Drittel der Gebdude-
liangsseite ist die Uberschreitung der HBhe der Gebiude-
traufen bei geneigten Ddchern bis hdchstens 1,00 m zu-
lassig.

Die héchste H6he der Garagentraufe betrdgt 2,30 m,

gemessen ab GaragenfuBboden bis Unterkante Traufe
(Schnittpunkt AuBenwand/Unterkante Sparren).
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Bebauungsplan ANFBUNDT-WEST
OFFENLAGE

Firsthohe

3.2.3.1 Die hdchste Hohe der Gebdudefirste, gemessen von Ober-

3-3

3.3.1

kante der "ERH"-H6he (Erdgeschofrohbodenhdhe) betrigt
bei den GeschoBzahlen bzw. Baugebietsteilfl&che:

1. WA 1+4 (TH= 3,60m) 38-42 Grad Dachneigung

IT héchstens 9,25 m Firsthdhe

2. WA 2+8+9 (TH= 3,60m) 45 Grad Dachneigung
II héchstens 10,25 m Firsthohe

3. WA 347 (TH= 3,25m) 38-42 Grad Dachneigung
II hochstens 9,25 m Firsthohe

4., WA 5 (TH= 5,80m) 35 Grad Dachneigung
(I1) hdchstens 10,50 m Firsthohe

5. WA 6 (TH= 6,40m) 38-42 Grad Dachneigung
I1T héchstens 13,00 m Firsthdhe

Fassadengestaltung ® ® 6 © 0 5 55 0 S 00 0PSSO0 O E ST SN SRS EE DS SN0 SO

Die Farbgebung der Gebdude und Garagen ist mit gedeckten
Farbtonen zu gestalten.

Glidnzende Metall- und Kunststoffverkleidungen, sind grund-
sdtzlich nicht gestattet.

Die farbliche Gestaltung der Doppelhduser und Reihenh&user
(Hausgruppen) ist aufeinander abzustimmen.

Mindestens eine Seite von Garagen und Nebengebduden sollte
mit Rank-, Kletter oder Spalierpflanzen begriint werden.

3.b Gestaltung unbebauter und bebauter Flachen

3.4

Abgrabungen und Aufschiittungen .....cccccecccennccccccossccss

3.4.1 Abgrabungen zwischen Geb&dude und Strafen und Wegen sind

nicht zugelassen. In den ilibrigen Bereichen der Baugrund-
stiicke kann ausnahmsweise bis zu 1,50 m unter festgelegter
Geldndeoberfliche und einer Breite von hdchstens 2,50 m
entlang der GebiudeauBenwidnde das Geldnde vertieft werden,
jedoch héchstens 1,75 m unter Oberkante der "ERH"-H8he
(Erdgeschofrohbodenhdhe.

Aufschiittungen bis zur Niveauhdhe der offentlichen Strafen
und Wege sind zwingend fiir das gesamte Baugrundstiick vorge-
schrieben (Urgelande tieferliegender Baugrundstiicke).

Bei weiteren liber die Niveauhthe hinausgehenden Aufschiittungen
wird von der StraBen- bzw. Wegbegrenzungslinie gemessen, wobei
die Niveauhdhe auf eine Breite von mindestens 1,50 m innerhalb
dem Grundstiick eingehalten werden muf.

Eine Aweichung um plus oder minus 25 cm vom angegebenen
Niveau-HbhenmaB der StraRBen und Wege ist ausnahmsweise
zugelassen.
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Aufschiittungen der Nachbargrundstiicke sind untereinander
abzustimnmen.

Aufschiittungen im Terrassenbereich sind bis auf einen Abstand
von 1,50 m - vom Nachbargrundstiick ausgehend - zugelassen.

.1 Fiir die Aufschiitththen gegeniiber dem Urgeldnde gelten

folgende Hauptpunkte, Zwischenwerte sind zu interpolieren:

1. StraBenbereich Strecke 'A-B! 0,00-0,20 m Hbhe
2. StraBenbereich Strecke 'B-D' 0,20-0,55 m Hohe
3. StraBenbereich Strecke 'B-B1' 0,20-0,35 m Hohe
4 StraBenbereich Strecke 'c-Cc1! 0,20-0,80 m Hdhe
5 StraBenbereich Strecke 'D-E' 0,55-0,00 m Hbhe
6. StraBenbereich Strecke 'D-D4! 0,55-1,00 m HBhe
7. StrafBenbereich Strecke 'D4-F! 1,00-0,00 m Hohe
8 Geldndebereich Randbereich 'A-D1! 0,00-0,50 m Hbhe
9. Geldndebereich Randbereich 'D6~F1' 0,45~0,60 m Hdhe
10. Geldndebereich Randbereich 'A5-D6' 0,20-0,85 m H8he
Ein- und Ausfahrten (Garagen u. Stellplidtze) ......... ssscvens

Bei den zur ErschliefBungsstraBe zugewandten Ein- und Ausfahr-
ten sind anfallende Oberfldchenwasser von Baugrundstiicken in
die Kanalisation abzuleiten.

Ein Ableiten auf 6ffentliche Fl&dchen ist nicht zugelassen.

Die Stellplédtze fiir PKW und die Vorpl&dtze vor Garagen sind
stets gegen die ZufahrtsstraBen offenzuhalten. Eine Absper-
rung mit Sicherheitsketten, Abschrankungen und dergleichen
ist unzuliassig.

Ein- und ‘Ausfahrten auf privaten Grundstilicken sowie PKW-Stell-
pldtze sind mit Pflastersteinen, Rasengittersteinen oder Kies-
belag mindestens 5,0 m tief zwischen StrafBenbegrenzungslinie
und Baugrenze bzw. vordere Baugrenzflucht zu befestigen.
Bitumindse Beldge und anthrazitfarbene Oberflichen sind bei
Ein- und Ausfahrten nicht zugelassen.

Sowelit Garagen nach MaBgabe der Planeintragung an &ffent-
lichen StrafBen und Wegen angeordnet sind, muB ein seit-
licher Mindestabstand von 0,50 m von der jeweiligen Grund-
stilicksgrenze eingehalten werden.

Im librigen bleiben die einzuhaltenden Abstandsfldchen
entspr. § 5 LBO unberiihrt.

Flir jede Wohneinheit sind 2,0 Stellpl&tze auf dem privaten
Baugrundstiick herzustellen. Garagenvorplédtze kdénnen ange-
rechnet werden.

Ausnahmsweise sind bei den Blockh&duser im Teilgebiet

'WA 6.1 u. 6.2' fiir jede Wohneinheit 1,5 Stellpldtze
herzustellen.

Grundstiicksgestaltung ........... S P I N I I A R P
Die nicht iliberbaubaren Grundstiicksfldchen sind sp&dtestens

nach zwel Jahren, von der Bezugsfertigkeit des Gebidudes
gerechnet, gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten.
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Gleiches gilt auch fiir Aufschiittungen nach Ziffer 3.5.2.1

Die Pldtze fiir bewegliche Abfallbehidlter sind mindestens

1,5 m hinter der StraBen- und Wegbegrenzungslinie zuriick-
zusetzen und mit Schutzwénden oder einer Bepflanzung mit

einer Hohe von mindestens 1,0 m einzufriedigen.

EBinfriedigungen ......iccceccecesncscscscennnasacoccosoasancas

Zuldssig sind an &ffentlichen StraBen und Wegen sowie Griin-
flachen und privatem Vorgartenbereich bis zur Baugrenze bzw.
vordere Baugrenzflucht:

Holzpfosten

Maschendraht mit griiner Deckfarbe

Holzlattenzaune

Trockenmauern

Sichtmauerwerk

. Heckenpflanzungen

Im Stauraumbereich (Garagen, iiberdachte Stellplidtze)) sind
Einfriedigungen oder Abgrenzungen bis auf eine Tiefe von 5,00 m
- gerechnet ab StrafBenfldche bzw. Gehweg - nicht zugelassen.

SO W

Die Hohe der Einfriedigungen darf bezogen auf die zugehdrige
StraBen- bzw. Wegachse héchstens 0,80 m betragen.

Zu den seitlichen und hinteren Grundstilicksgrenzen sind ab der
vorderen Baugrenzflucht Einfriedigungen bis zu einer H8he von
2,0 m gestattet, geschlossene Mauern als Einfriedigung sind
jedoch nur bis zu einer H8he von 0,80 m zulissig.

Verwendung von Stacheldraht ist nicht zugelassen.

Ziffer 2.16.1 (Sichtdreiecke) der planungsrechtlichen Festsetz-
ungen bleibt unberiihrt.

Kinderspielplitze 4 8 @ 0 65 " s 00 s e e OO S EDVDTS S DD OSSR SEES ® @ a s e 0 s 0000 aaswoes
Die Anlegung eines privaten Kinderspielplatzes als Gemein-
schaftsanlage (§ 40 LBO) im Teilgebiet 'WA6' ist nach MaR-
gabe der Planung vorgeschrieben und durch Grundbucheintrag

zu sichern.

"Okologische AusgleichsSflache" . ....vececeeccescescaancnnnseas
Die Griinanlage ist in ihrer jetzigen H®he beizubehalten,

nach MaBgabe der Planeintragungen (Pflanzgebote) adidquat

zu gestalten, zu bepflanzen und zu unterhalten.

Die B&schungskante der aufgefiillten Baugebietsteilfl&iche
entlang " F1-D6 " ist mit unterschiedlich abgeflachter

Neigung bis zum geplanten Graben zu verziehen.

Die herzustellende Grabentiefe betrdgt im Mittel ca. 1,0 m
und ist gewdsserdkologisch anzulegen.

In den geplanten Graben sind die Dachwasser der angrenzenden
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Baugebietsteilflédche 'WA7+8+9' von den Baugrundstiickseigen-
tlimern einzuleiten. Regenrohrauslidsse sind mit Natursteinen
(FluBbausteine) zu befestigen.

Im {ibrigen werden zur Regenwasserbehandlung und Regenwasser-

nutzung von riickgehaltenem Niederschlagswasser in unterir-
dischen Behdltern (Zisternen) empfohlen.

Bauvorlagen LA BB B IR L A I I B B B NI I B I N N B I BN I I I N IR I O R R I R R R R

3.10.1 Neben dem vorzulegenden Bauantrag sind gemdB Bauvorlagen-

3.10.2

3.10.3

3.10.4

3.10.5

verordnung vier Grundstiicksschnitte von den GebidudeauBen-
seiten (Fassadenschnitte) und eine Schnittentwicklung fiir
die Garage mit Zufahrt vorzulegen und auf die StraBenachse
bzw. Grundstiicksgrenzen liber 'NN-HBhe' 32zu beziehen.

Die Aufschiitthéhen sind zu kennzeichnen.

Pflanzgebote und Pflanzerhaltung mit Angabe der Baumart und
des Standortes nach Ziffer 2.13 der planungsrechtlichen Fest-
setzungen sind mit den Bauantragsunterlagen nachzuweisen.

Mit dem Bauantrag ist die Grundstlicksentwdsserung vorzulegen
und bei Bedarf die Entwdsserung des Kellers durch Hebeanlage
im Falle hoher liegender Ortskanalisation nachzuweisen.

Fir die Baugebietsteilfl&dchen 'WA7+8+9' (Bereich "F1-D6") sind
die geplanten Regenentwédsserungsleitungen aus den Dachflichen
zum geplanten Graben innerhalb der "6kologischen Ausgleichs-
fldache" vorzulegen.

Versiegelte Fldchen sind planerisch darzustellen und das
Verhdltnis mit der anteiligen Baugrundstiicksfliche ist nach-
zuwelisen.

Hinweis: Historische Funde

Sollten bisher unbekannte Funde oder Fundplitze entdeckt
werden, so sind diese gemdB § 20 des Denkmalschutzgesetzes
unverziiglich dem Landesdenkmalamt zu melden. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zu 4 Werktage nach der Meldung in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht das Landes-
denkmalamt einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt.
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IV. Wasserwirtschaft und Bodenschutz - allgemein

4.1 Abfallbeseitigung und wassergefidhrdende Stoffe:

Unfalle mit wassergefdhrdenden Stoffen sowie die Ablagerung wassergefahrdender
Stoffe kénnen zu schwerwiegenden Gewasser- und Grundwasserverschmutzungen
fUhren.

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder Ansammeln
wassergefahrdender Flussigkeiten bedarf einer Baugenehmigung nach § 51 LBO,
sofern das Fassungsvermégen des Behalters 5 Kubikmeter Ubersteigt.

Generell gilt fur alle Anlagen die Verordnung des Umweltministeriums Gber Anlagen
zum Umgang mit was-sergefahrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe
(Anlagenverordnung VAwWS).

Das WBA Offenburg (Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz) ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrecht-
lichen Verfahrens zu héren.

Um Schéaden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist fir diese Anlagen der
statische Nachweis der Auftriebssicherheit zu erbringen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist anzustreben, den anfallenden Erdaushub auf das
unumganglich erforderliche MalR zu reduzieren und das Material innerhalb des Pla-
nungsgebietes fur Geldndegestaltungen usw. wieder zu verwerten, um die Abfuhr auf
Erdaushubdeponien soweit wie méglich zu reduzieren.

Auffillungen im Rahmen der Erschlieung und im Zuge von Baumafinahmen dtirfen
nur mit

- reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder

- aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen

vorgenommen werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.

AuRerdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Baustellenabfallen
nicht zulassig.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und nicht far Baumaf3-
nahmen bestimmter Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufihren oder falls
dies nicht méglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushubdeponie zu verbringen.
Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau, élverun-
reinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Hausmulldeponie
zu beseitigen. Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Lésungsmittel, Kieber etc. )
sind als-Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen
zu beseitigen.

4.2 Abwasser
Vor ErschlieBung des Baugebietes ist ein wasserrechtliches Genehmigungs-
verfahren bezlglich der neuzuverlegenden Kanalisation durchzufiihren.

4.3 Wasserversorgung
Das Baugebiet ist Uber die zentrale Wasserversorgung mit Trinkwasser zu ver-
sorgen. Ausreichende Druckverhéltnisse im Leitungsnetz sind sicherzustellen.
Die Wasserversorgungsanlage bedarf der wasserrechtlichen Genehmigung.
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4.4 Gewdsserbau
Anderungs- bzw. Ausbaumafnahmen an Abzugsgraben, Bachen und dergleichen
bedurfen einer wasserrechtlichen Planfeststellung geman § 31 WHG, die Erstellung
von Bricken und Ufermauern einer wasserrechtlichen Genehmigung nach § 76 WG.

Entlang von Abzugsgrében, Bachen und dergl. ist ein Uferrandstreifen von 5,0 m
Breite (gemessen von der Béschungsoberkante) von baulichen Anlagen, Zaunen und
Bodenaufschittungen freizuhalten far
1. den Hochwasserabfluf}
2. die Gewasserunterhaltung
3. die Erhaltung und Sicherung der Lebensraume der Tier und Pflanzenwelt

an der Uferbéschung

4.5 Grundwasserschutz
Aus Grunden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwasser
grundsatzlich abzulehnen. Die Héhenlage der Unterkante KellerfuBboden ist so zu
wahlen, daR dieser (ber den héchsten bekannten Grundwassersténden liegt. Bei
sehr hohen Grundwasserstanden ist ggf. auf die Ausbildung von Kellergeschossen
zu verzichten bzw. das Gelande entsprechend mit hierzu zuldssigem Material auf-
zuftullen.

Wenn in Sonderfallen auf das Bauen im Grundwasser nicht verzichtet werden kann,
so ist hierfUr eine Erlaubnis und somit die Durchfuhrung eines wasserrechtlichen
Verfahrens erforderlich.

4.6 Bodenschutz
Nach § 4 Abs. 2, Bodenschutzgesetz fir Baden-Wurttemberg vom 01.09.1991 ist bei
BaumaRnahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten.

4.7 Allgemeine Bestimmungen:
a) Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dal} nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fur die Erschlielung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnoétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen
ist nicht zulassig.

b) Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzuflhren.

c) Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urge-
landes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

Fur die Auffullung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

d) Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu
beschranken, wo mdglich sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu gestalten.
Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen usw. werden
Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

e) Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen, er darf nicht als An-
und Auffllimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.
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f) Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehoérde zu melden.

g) Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwachfeuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

4.8 Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden:

a) Der fur geplante Grinanlagen und Grabeflachen benétigte Mutterboden sollte auf
dem Baugrundstulick verbleiben.

b) Ein Uberschul an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

¢) Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max. 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchltftung gewahrleistet ist.

d) Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis zum Anschlu? an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit
ein ausreichender Wurzelraum fUr die geplante Bepflanzung und flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

e) Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

4.9 Altlasten;
Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach unseren derzeitigen Erkenntnissen
keine Altlasten vor.
Werden bei den Erdarbeiten ungewdéhnliche Farbungen und/oder Geruchsemis-
sionen (z.B. Mineral6le) wahrgenommen, so ist umgehend die zustandige Untere
Wasserbehodrde oder das Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA) zu
unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Schutterwald, den Baden-Baden, den -5 Juli 1998

| 'H
Der BﬁrgelKi‘ ster: Planfertiger: \/

,U\A,w)\,'\/ 2‘) PLANUNGSGRUPPE
- WELLSTEIN

ARCHITEKTEN#INGENIEURE BERATEN+PLANEN
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BB47HWO5.W6E S5.1-19

// Begriindung
z,um Bebauungsplan
mit Grinordnung
" Hanfbiindt-West "
Ortsteil Langhurst
Gemeinde Schutterwald

Allgi
Der Gemeinderat der Gemeinde Schutterwald hat beschlossen,
einen Bebauungsplan fiir das Gebiet "Hanfbilindt-West" aufzu-

stellen. GrdBere Baufldchen stehen flir die Gemeinde nicht
mehr zur Verfiigung.

Sachliche und zeitliche Griinde und der dringende Wohnungs-
bedarf tragen zu dieser Weiterentwicklung bei.

2.1 Entwicklungen aus dem Fladchennutzungsplan

Fiir die Gemeinde Schutterwald besteht innerhalb dem Gemeinde-
verwaltungsverband Offenburg ein Fldchennutzungsplan mit be-
gleitendem Landschaftsplan.

Dieser gibt innerhalb dem Plangebiet zu einem Teil ein Wohn-
gebiet wvon rd. 1,3 ha vor. Abweichungen gegeniiber dem hier
aufgestellten Bebauungsplan beziehen sich auf Erweiterungen
im Westen mit rd. 0,3 ha und Siiden mit rd. 2,0 ha des
Bebauungsplanes, 2zusammen rd. 2,3 ha ha an Erweiterungs-
flachen.

Stéddtebauliche Gestaltungs- und naturschutzrechtliche Kompen-
sationsmafnahmen waren hier besonders erforderlich.

In der jetzigen Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes sind
diese Erweiterungsfldchen bereits enthalten.
2.2 Rechtskrdftige Bebauungsplane
Fiir das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan.
Ein aus dem Jahre 1986 rechtskrdftiger Bebauungsplan
"Im Pelz" grenzt auBerhalb im Norden an. Der dort einbezogene

"Hanfblindtweg" erhdlt hier auf eine Ldnge von ca. 180 m neue
Festsetzungen.
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Das Plangebiet mit rd. 3,5 ha beinhaltet den ehemaligen
Bolzplatz mit Spielplatz von 1,3 ha, bestehende StraBen und
Wege von 0,2 ha, einen Wassergraben und 2zum iberwiegenden
Teil Ackerland von 2,0 ha.

Die Geldndehdhen sind nahezu eben und liegen zwischen 146,50-
147,50 m {i.NN.

Der Obstbaumbestand mit nur vier dlteren Stdmmen am verl&n-
gerten Erlenweg (A-A5) ist unbedeutend, er ist abgdngig. Im
anschlieBenden nordlichen Bereich (A-B-A3) sind zum GroBteil
Ahorne und eine hohe Hainbuchenhecke (A) vorzufinden.

Der westliche Rand des ehem. Bolzplatzes (C-D) ist mit
schwachwiichsigen Birken besdumt. Entlang dem Entwdsserungs-
graben in Plangebietsmitte (D1-D2) stehen in Reihe gutgewach-
sene Eschen auf etwa 50 Meter Lange.

Der Entwidsserungsgraben aus der Ortskanalisation (D1-D7) ist
auf der Silidseite mit teils dichten Straduchern bewachsen, auf
der Nordseite besteht ein Schilfglirtel mit zeitweiliger Mad
von einem grabenseitigen Graswedq.

Der ehemalige Bolzplatz ist etwa 50 bis 80 cm an Hohe aufge-
fiillt. Bodenschiirfen ergaben, daf das Auffillmaterial haupt-
sdchlich aus Erdaushub, Kies und Strafenaufbruch (Schotter)
mit wenig Bitukies und Betonreste besteht. Sonstige schdd-
liche Abfallstoffe wie Teer waren nicht aufzufinden.

€« Planskizze Bodenerkundung nebenstehend

Ablagerungen von Altlasten oder kontaminierte B&den sind im
Plangebiet nicht bekannt.

Gebdude oder sonstige bauliche Anlagen bestehen im Plangebiet
nicht. Ein Wasserleitungsanschluf beim ehem. Kinderspielplatz
im Norden ist stillgelegt.

Der mittlere Grundwasserstand (MGW) liegt bei 145,25 m {i.NN,
der maximale Grundwasserstand bei 146,10 m {i.NN.

Die eigens niedergebrachten Schiirfen zeigen je nach Witterung
unterschiedliche bzw. unstabile Hohen von 144 bis 145 m {.NN,
was den mittleren Grundwasserstand bestdtigt, demnach der
Unterwasserflurabstand rd. 2,00 m unter Geldnde betriédgt.

(Quelle: Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Offenburg)

4.1 Ortsbild

4.1.1 AuBenbereich

Das Landschaftsbild um das Plangebiet bzw. ehemaligem Bolz-
platz ist geprdgt von rautenfdrmig aufgeteilten Ackerfldchen,
die durch geradlinig verlaufende Grdben und Wege ein streng
geordnetes Erscheinungsbild hergeben. Diesem Prinzip hat sich
auch der ndrdliche Bebauungsplan "Im Pelz" mit einem
schnurgeraden Westrand untergeordnet.
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Die "ausgeradumte Landschaft" tr&dgt wesentlich zu einem nega-
tivem Erscheinungsbild bei. Landbaudkonomische Gesichtspunkte
haben seinerzeit, auch im Rahmen der Flurbereinigung, dazu
beigetragen.

Die urspriingliche Vorgabe der Planungsgrenzen zum Bebauungs-
plan wiederholt die strenge Linienfiihrung. Im Verlaufe ein-
zelner Vorberatungen mit der Gemeinde, der Genehmigungsbe-
hérde und dem Naturschutzbeauftragten ergab sich aus rein
stddtebaulicher und landschaftsgestalterischer Sicht des
Planverfassers, entgegen einem geradverlaufenden Ortsrand
eine homogenere Wirkung zu erzielen.

€ Planskizze Planungsvorgaben nebenstehend

Grundsadtzlicher Ansatzpunkt ist hierbei der slidliche Pla-
nungsbereich, dort innerhalb einer gewollten Siedlungszidsur
zwischen Schutterwald und Langhurst anzusetzen. Dies besagt
allerdings, die Planungsfldche um eine Hauserzeile nach
Westen zu verbreitern, um diesem Rand mit Aufnahme der
Bestandsbebauung im Osten einen mehr gerundeten Ortsrand-
abschluB geben zu koénnen. Beide Teile des Bestandes und der
Planung werten hier ortsgestalterisch die Ortseinfahrt des
Hanfbiindtweges von Schutterwald in hohem Mafe auf.

Der siidliche und westliche Randbereich wird innerhalb einer
d8ffentlichen Griinfldche insbesondere durch griinordnerische
BepflanzungsmaBRnahmen wesentlich bis zum Entwdsserungsgraben
hin landschaftsdkologisch aufgewertet.

Flir den Planungsbereich ndérdlich des Entwdsserungsgrabens er-
folgt 2zundchst eine geradere Ortsrandausbildung mit Pflanz-
geboten auf den Baugrundstiicken, was der dem anschliefenden
Baugebiet "Im Pelz" entspricht.

Im Hinblick auf eine langfristige Siedlungserweiterung ggf.
unter Beriicksichtigung der Fortschreibung des Fl&dchen-
nutzungsplanes, ohne dieser vorgreifen 2zu wollen, wdre auch
unter dem Gesichtspunkt der zukiinftigen Ortsrandgestaltung
eine Erweiterung aus der Sicht des Planverfassers nach Westen
hin md&glich. Ansatzpunkt einer Erschliefung bildet die ver-
liangerte Kastanienallee bzw. der dort vorgesehene StraBen-
stich.

Der Ubersichtsplan "Okologische Vernetzung" skizziert diese
Entwicklung auf.

Innenbereich

An die &stlich bestehende Bebauung wird nach Westen hin ent-
lang dem bestehenden Hanfblindtweg angebaut, der eine verén-
derte Linienfiihrung erh&dlt.

Auf die Ubernahme des bestehenden StraBenrasters aus der 8st-
lichen und &lteren Bestandsbebauung wurde verzichtet. Aus-
schlaggebend war eine auf das Baugebiet in sich abgestimmte
GrundriBausformung, die bereits im ndrdlichen und neueren
Baugebiet "Im Pelz" vorhanden ist.

Die Vorgabe von Planungsrenzen mit einer Bebauungstiefe wvon
80 Meter im nodrdlichen Bebauungsbereich 1lieBf nicht viel
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Spielraum zu, eine weitere Baureihe unterzubringen. In voran-
gegangenen Planungskonzepten wurden einzelne Varianten von
Erschliefungs- und Bebauungssystemen aufgezeigt und disku-
tiert.

Die ErschlieBung in das geplante Baugebiet erfolgt in der
Hauptsache durch durch den versetzten Hanfbiindtweg und einer
EinhdngestraBe. Der verldngerte Erlenweg und zwei kleinere
StraBenstiche sind untergeordnet.

Eine Wegflihrung (D-D7) verbindet den Innenbereich mit der
westlich anschlieBenden Landwirtschaftsfliche.

Der in der Linienflihrung versetzte Hanfbilindtweg drosselt
gegeniiber der bestehenden Geradlinigkeit in hohem MaBe die
Verkehrsgeschwindigkeit auch in den "30er Zonen".

Das geplante Baugebiet paft sich im allgemeinen sowohl topo-
graphisch als auch stddtebaulich im Hinblick auf eine sinn-
volle Abrundung in die umgebende Bebauung und anschlieBender
Landschaft ein.

Klima und Energie

Die geplanten Gebdudestellungen sind anndhernd im Hinblick
auf Sonnen-Kollektoren nach Siliden ausgerichtet. Zum Nachteil
kénnte dadurch der Wohnwert der &stlichen Haush&dlfte bei Dop-
pelhdusern durch weniger Westbesonnung werden.

Auch die Verschattungsabstdnde von Baumpflanzungen im Hin-
blick auf den Sonneneinstrahlungswinkel erfordern mitunter
tiefere und breitere Grundstiicke, was der allgemeinen Redu-
zierung zu kleineren Baupldtzen widerspricht. Schlieflich
s0ll auch neben anderen Ressourcen die staddtebauliche Gestal-
tung mit griinordnenden Mafnahmen nicht vernachldssigt werden.

In einer Energiekonzeptstudie vom November 1995 der
"Klimaschutz- und Energieagentur Baden-Wiirttemberg GMBH" wird
auf weitere Einzelheiten zu einem vorangegangenen Bebauungs-
planentwurf eingegangen.

Nicht immer kdnnen dort vorgebrachte Vorschlige wie zentrales
Heizwerk mit einem Niedertemperatur-Nahwdrmenetz fiir das
gesamte Baugebiet oder die Anlage von Solarhduser in Reihen-
bauweise oder grundsdtzlich kompaktere Bauweisen eingehalten
werden.

Schlieflich liegt es an dem Willen und der Durchsetzbarkeit
des Planungstrdgers und besonders den individuellen Bauwiin-
schen einzelner Bauherren bis hin zum freistehenden Wohnhaus.
Ansdtze zur Kompaktheit und der Orientierung der Gebdude sind
im Bebauungsplan gegeben.

Bebauung

Der GrundriB sieht eine teils maBstabgerechte Aufteilung im
Rahmen der rautenfdrmig vorgegebenen StraBen- und Graben-
fihrungen vor. Uberwiegen sind Rechteckformen der Hausgrund-
risse vorgesehen.

4



Begrindung
Bebauungsplan HANFBUNDT-WEST
OFFENLAGE

Im Norden des Plangebietes sind wahlweise Reihen- oder Dop-
pelhduser entlang dem nunmehr beiderseits bebauten und ver-
ldngerten Erlenweg angeordnet. Der Sliden setzt Reihenhaus-
anlagen fir den Ortsrand fest. Die westliche Randseite bein-
haltet giebelstdndige Einzelhduser

Einzelhduser sind im ndrddstlichen Planteil enthalten.

Schwerpunkt massiverer Baukodrper (WA6) befinden sich inner-
halb der EinhdngestrafBe (E-F). Aus der Anzahl der Jjeweiligen
Wohnungen der 3 Blockhduser (zwei freistehende, ein Doppel-
haus) werden ldngere Garagenaufreihungen entstehen.
Gestalterisch bietet sich daher entgegen monotonen Aufreihun-
gen konstruktiv gestaltete "Carports" auf Holzstiitzen und
Satteldachern an, die positiv 2zu einer stddtebaulichen
Gesamtgestaltung beitragen.

Urspriinglich vorgeschlagene Tiefgaragen scheiterten im Hin-
blick auf die Kostenseite und dem hohen Grundwasserstand.

Die geplanten Wohnhausformen mit Dachneigungen von 30 bis 45
Grad mit {iberwiegend Dachgeschofausbauten wurden wahrend des
Planungsablaufes eingehend diskutiert.

Im Plangebiet sind 1 bis 3 Geschosse einschl. Dachgeschossen
vorgesehen. Die Traufenhthen messen unterschiedlich je nach
GeschoRBzahl 3,60 bis 6,40 m.

Uberwiegend sind 22 freistehende Gebdude (48%) geplant. Hinzu
kommen 15 Doppel- und Reihenhduser (36%) und 4 Blockhausein-
heiten (10%).

Insgesamt sind 41 Gebdude geplant, was einer Einwohnerzahl
von etwa 200 Personen in 75 Wohneinheiten entspricht.
Allerdings ist wegen den Dachausbauten das daraus resul-
tierende Verhdltnis mit 2,3 Personen pro Wohneinheit nieder
prognostiziert, so daR die Belegung mit bis zu 220 Personen
erwartet werden kann.

Die Bruttowohndichte liegt bei 70 Pers/ha ohne &kologische
Ausgleichsfldche, mit dieser zusammen sinkt die Dichte auf 57
Pers/ha.

Auf das Nettowohnbauland mit 2,15 ha bezogen errechnet sich
eine Belegung von rd. 94 Pers/ha ohne der Ausgleichsfléiche.

Die Gebdudestellungen mit zwingender Festlegung der Garagen-
standorte sind einem ordnenden Prinzip unterworfen und tragen
allgemein den eigenen und nachbarlichen Belangen bei.

Die FErhaltung und MaBnahmen notwendiger Baumpflanzungen
gestalten besonders das Wohnumfeld und geben dem Strafen-
verlauf eine optische Fiihrung.

Die geplante Geldndehdhe der Bebauung innerhalb dem Siidab-
schnitt(D4) gleicht sich der des ehemaligen Bolzplatzes (B-D)
durch Auffiillung (eigener Erdaushub des Baugebietes) von ca.
0,50 bis 1,00 m an. Die im Siiden anschliefende Ausgleichs-
flidche bleibt unverdndert.
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Vorbemerkung

Die Belange des Naturschutzes und der Landespflege sind bei
der Planaufstellung zu beriicksichtigen. Dies bezieht sich
insbesondere auf das Naturschutzgesetz (NatSchG). Grundlegend
wird daher § 9 Abs. 1 Nr. 25 des Baugesetzbuches filir das An-
pflanzen von Bdumen und Strduchern und die Bindung fiir die
Bepflanzung und flir die Erhaltung von B&umen, Strduchern und
Gewdssern nach MaBgabe der Planung sein. Insbesondere ist auf
§ 8a NatSchG einzugehen.

Ziele

Diese gehen insoweit aus dem Landschaftsplan fiir den Gemein-
deverwaltungsverband Offenburg hervor.

Wesentliche Aussagen betreffen:

Landschaftsraum
Langhurst liegt am Nordrand der Niederterrassenplatte zwischen Kinzig und
Schutterniederung in der Kehler Rheinebene.

Landschaftsplanerische Zielsetzung flir die kiinftige Entwicklung:
&  Moglichst zurlickhaltende Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich
& Nahezu alle untersuchten Fl&chen bringen zumindest einen
Verlust an Boden mittlerer bis guter landbaulicher Nutzungseignung
€ Nutzung innerértlicher Flachen sowie SchlieBung von Baullicken,
Abrundung vorhandener Bebauung

©  Sorgfaltige Grinplanung bei neuen Baugebieten insbesondere
- bei der Gestaltung der neuen Ortsrander,
- bei der Durchgriinung der neuen Baugebiete, um neben einer guten
Gestaltung auch eine positive Beeinflussung des Lokalklimas zu erreichen.

Bewertung méglicher Siedlungsentwicklung, das Plangebiet betreffend:
Il vertretbar (kein bzw. nur geringer Konflikt)
L Verlust von Flachen mit zumindest mittlerer landbaulicher Nutzung
S Beeintrachtigung von Siedlungsgestalt sowie

Landschaftsbild (z.B. Verénderung eines schénen Ortsrandes)

nuu

Zu dem Baugebiet "Langhurst-West" kommt folgende Aussage:
- Am neu entstehenden Ortsrand zur Eingrinung einen 8-10 m breiten
Grunstreifen vorsehen,
- den durchflieRenden Wassergraben erhalten, bepflanzen und eine
Wegverbindung in die freie Landschaft herstellen;
dient der inneren Durchgriinung des Baugebietes.

Nicht immer koénnen die Vorschldge aus dem Landschaftsplan fiir
den spezifischen Fall von Bebauungsplanungen in Einzelheiten
zur Anwendung kommen. Die Eigenart der Planung im einzelnen
und eine weite Vorausschau im besonderen sind wesentliche
Bestandteile detaillierter Planaussagen, was auch fiir den
Bebauungsplan "Hanfbiindt-West" individuell zutrifft.
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In den einzelnen Kapiteln dieser Begriindung wird darauf ndher
eingegangen.

Es werden vorentwurfsmdfig ilber einen Griinordnungsplan oder
sonstige griinordnerische Aussagen einerseits die Wechsel-
beziehungen zwischen natilirlicher und bebauter Umwelt ndher
aufgezeigt und andererseits den freien Raum der Landschaft
gegeniiber der Bebauung abzugrenzen oder landschaftsgemdf ein-
zubinden.

Ferner sind die Sozialfunktionen der Landschaft in engerem
Sinne bei der Planaufstellung zu berilicksichtigen. Beachtsam
sind beispielsweise der Bestand, die Sicherung vorhandener
Grin- und Freifldchen, der Gewdsserschutz, die Verbesserung
der Umweltbedingungen durch besondere SchutzmaBnahmen und
Pflanzungen und anderes mehr.

Das Konzept eines Vorentwurfs zum Griimordnungsplan ist fir
diesen Bebauungsplan ausreichend.

5.3 Allgemein
5.3.1 Naturraum

Nach den natiirlichen Haupteinheiten liegt das Plangebiet in
den "Niederungen der Breisgauer Bucht bzw. "Kinzig-Murg-
Rinne"

Gestadebriiche, wie diese im ndrdlich angrenzenden "Mittleren
Oberrheingebiet" noch bestehen, sind hier (Plangebiet) nicht
mehr vorzufinden, was flir die Landschaftsgestaltung von
Belang ware.

(Quelle: Naturrdumliche Einheiten Baden-Wtirtt. und Regionalplan 1994)

5.3.2 Potentielle natiirliche Vegetation

Im Planbereich wiirde sich, sobald der Mensch seine Bewirt-
schaftungsfihigkeit einstellen wird, spontan eine dem Ort und
seinen charakteristischen Standortbedingungen angepaBte Vege-
tation entwickeln.

Sukzessive folgten Ersatzgesellschaften (Kraut-Strauch-Wald),
die in einer stabilen Endgesellschaft, der 'potentiellen
natiirlichen Vegetation' miindeten. Die Verteilung dieser Vege-
tationsgesellschaften gibt wichtige Hinweise lber die
Beschaffenheit einer Landschaft und folglich liber die Eignung
verschiedener Nutzungen.

Das Wissen um die natlirliche Artenzusammensetzung erleichtert
die Anlage 1landschaftsgerechter Bestdnde und Anpflanzungen
der hier anzusprechenden Griinordnungsplanung.

Die potentielle natiirliche Vegetation im Plangebiet wird all-
gemein von einem

"Frischer bis feuchter Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald
mit Seegras und Traubenkirschen-Erlen-Eschen-Auwald"

bestimmt sein.
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Hieraus ist abzuleiten, daBR folgende Biume und Str&ucher an-
gehen und landschaftsgerecht sind:

Biume: Stiel-Eiche, Sommer-Eiche Quercus robur
Hainbuche, WeiBbuche Carpinus betulus
gemeine Esche Fraxinus excelsior
Trauben-Kirsche Prunus padus
Schwarz-Erle, Rot-Erle Alnus glutinosa
Berg—-Ahorn Acer pseudoplatanus
kleinbldttrige Linde, Winter Linde Tilia cordata

Strducher: Haselnuf3, Wald-Hasel Corylus avellana
WeiBdorn, zweigriffl. Rotdorn Crataegus laevigata
gemeiner Schneeball Viburnum opulus
rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe, Schlehdorn, Schwarzdorn Prunus spinosa
Asch-Weide Frangula cinerea

fQuelle: Potentielle nattirfiche Vegetation Baden-Wiirtt.)

Landbaudkologische Teilwertung fiir den Erwerbsobstgartenbau

Der Planbereich liegt am OSstlichen Rand innerhalb dem Stand-
ortkomplex:

" Rheinebene " (Ib8)
bzw. Standortkomplex "Kehl-Kenzinger Niederung"

Hier ist die obstbauliche Eignung auRBer durch erhdhte Frost-
gefdhrdung vielfach durch N&dsse, schlechte Bodendurchliiftung,
auch teilweise durch Uberschwemmungsgefahr beeintrdchtigt.

Hieraus sind wichtige Erkenntnisse fir die 6kologische Stand-
orteignung flir den Erwerbsobstbau zu entnehmen,

Natiirliche Eignung: groRenteils mittelméBig
Warmestufe: warm bis mdBig warm
Natiirliche Eignung: nur bestimmte Arten und Sorten
Es eignen sich Obstbdume wie
Golden Delicious-Gruppe
Boskoop-Gruppe
Mostédpfel und Mostbirnen (extensiv)
Pflaumen und Zwetschen
Cox Orange, Tafelbirnen und Sauerkirschen sind schlecht
geeignet, SiiBkirschen und Pfirsiche dort ungeeignet.
Zur Anpflanzung von NuBbdumen ist eine vorherige Standort-

priifung notwendig.

Flir den Bebauungsplan ist daher der Erwerbsobstgartenbau
nicht von Belang.

(Quelle: Okologische Standorteignung fiir den Erwerbsobstgartenbau Baden-Wiirtt.)
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5.3.4 Landbaudkologische und landbaustrukturelle Wertungskriterien

Bodenkundliche Erkenntnisse (Schétzrahmen) sagen folgendes
aus:

Zusammenfassend ist der Oberboden im Plangebiet "lehmig bis
stark lehmiger Sand" mit starkem Schichtlinienwechsel von Un-
tergrund und Krume des Ackerlandes.

Schwemmlandbdden (Niederungs- und Talbdden) mit wmehr oder
weniger stark unter dem EinfluB des Grundwassers.

Der nordwestliche Teil (n6rdlich des Entwdsserungsgrabens)
ist mit stark lehmigem Sand, der norddstliche mit Lehm

und

der silidliche Teil (silidlich des Entwédsserungsgrabens)

ist mit Lehm bedeckt.

Die Zustandsstufen schwanken von Norden von weniger humus-
haltiger Krume nach Siiden bis hin zum scharfen Absetzen der
Krume, Bleichzone, verdichteter roher untdtiger Untergrund
mit beginnender Rostfdrbung innerhalb dem Planungsgebiet.

= Klassenzeichen: (L-SL 4-6 AL) 51-56/59-63

Fliir das Plangebiet ergibt sich, daB die ackermiBig vorherr-
schende Nutzung nicht mit der Vorrangstufe I gleichzusetzen
ist.

(Quelle: Staatl. Vermessungsamt Offenburg)

5.4 Planungsgrundsidtsze

Allgemein ist zur Landschaftspflege und Gestaltung des Um-
feldes folgendes beachtsam:

& Fir den Bereich Bebauungsplan "Hanfbiindt-West" ist die
geplante Grinordnung zu beachten und festzuschreiben.

hier: Ubernahme des Griinordnungsplanes in den Bebau-
ungsplan (Rechtsplan).

® Das bebaute Gebiet ist als Nahtstelle zwischen Bebauung
und Landschaft zu betrachten und soll im Interesse der
Verbesserung der dkologischen Situation unter landschafts-
dsthetischen Gesichtspunkten gestaltet sein.

hier: Pflanzungen, ggf. Bodenmodellierungen

® Verkehrswege sind organisch in die Landschaft einzufiigen.
Beachtung der Oberfldchenform und des Landschaftscharak-
ters als Voraussetzung zur Linienfiihrung.
Bepflanzungen an Verkehrswegen und Bachldufen mit Bdumen
und Straduchern sollen sich in den Landschaftsraum ein-
fligen.

hier: verldngerter Erlenweg beibehalten

& Wasserliufe
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Sukzession der Ufervegetation und die Gewdsserdkologie,
auch im Hinblick auf die Hochwasserabflufsicherung und
Gewdsserunterhaltung, ist zu lenken.

hier: Hauptvorfluter und Teil des Entwdsserungsgrabens
mit seitlichen Bereichen

% Die Eingriinung sollte nach standortgemdpen Gesichtspunkten
erfolgen, besonders nach Arten und Formen der bestandenen
B&umen und Strauchern.

hier: Laubbdume allgemein

Die nach MaBgabe der Planeintragungen festgesetzten Pflanz-
gebote flir Einzelbdume sind verbindlich. Sie sind schematisch
dargestellt und vom Standort her in engerem Sinn unverbind-
lich.

Die Gehdlze sind mindestens in Halbst&mmen (DIN 18916) anzu-
pflanzen. Dies entspricht einer Stammhdhe von 80 bis 180 cm,
so daB eine baldige Begriinung bzw. Bewachsung des Baugebietes
gewdhrleistet ist.

Die entsprechend der Planunterlagen angegebenen Baumarten
sind vom Grundsatz her anzupflanzen. Dabei kdénnen weitere
bodenstdndige Arten und Formen angepflanzt werden. In der
Regel haben Laubbdume von der Eigenart der Landschaft her
eine dominierende Rolle einzunehmen. Auf Nadelbdume sollte
grundsdtzlich verzichtet werden.

5.5 Mafnahmen

Flir den Planbereich ergibt sich, daB besonders filir die zu-
kiinftige Ortsrandgestaltung und die Linienfilhrung des beste-
henden Hanfbiindtweges sowie der geplanten Strafenstiche und
Wegfiihrungen gezielte BepflanzungsmaBnahmen festzusetzen und
die bestehende Eschenpflanzungen entlang dem jetzigen Entwéds-
serungsgraben soweit als mdglich zu erhalten ist.

Wenn filir diesen Planbereich begriindet die potentielle natiir-
liche Vegetation als Pflanzgrundlage zur Anwendung kommen
soll, wird nicht verkannt, daB die Baumarten in der benannten
Urform ihrer habitaten Entfaltung den Rahmen der Gesamt-
gestaltung das Verhdltnis zur Wohnhausbebauung sprengen wilir-
den. Es werden daher weiterentwickelte Baumarten dieser Gat-
tung mit weniger H6henwuchs vorgeschlagen.

Durch die geplante Teilverdolung des Entwdsserungsgrabens in-
nerhalb dem Baugebiet auf eine L&nge von ca. 75 Meter sind
ErsatzmaBnahmen zu schaffen. Diesbezliglich ist ein offener
Entwdsserungsgraben im westlichen Randbereich vorgesehen, der
anfallendes Regenwasser aus Dachfldchen aufnimmt und zum Ent-
wasserungsgraben fihrt.
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Die konkrete Werteinschdtzung iliber die 2zu beriicksichtigende
Abwdgung von Belangen, besonders im Hinblick auf die MaB-
nahmen, den Umfang und auf welche Fl&chen Aussagen getroffen
werden, erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Zwar stellen geplante Fldchen nach dem Fla3chennutzungsplan
oder bestehenden Bebauungspldnen keine Eingriffe dar, k&dnnen
aber solche Eingriffe vorbereiten, weil sie die planungs-
rechtliche Grundlage fiir Vorhaben sind. Bebauungspldne, die
erstmals eine bauliche Nutzung festsetzen, werden jedoch
regelmdBig zu Eingriffen in Natur und Landschaft flihren, was
in Teilen fiir das geplante Gebiet zutrifft.

Diesen Eingriffen wird jedoch durch angemessene Ausgleichs-
mafnahmen in Einzelheiten nachgekommen, soweit sie in rdum-
lichem und sachlichem Zusammenhang im Geltungsbereich stehen.

Uber Teile des Bestandes und die Bewertung von Natur und
Landschaft wurde individuell in den vorangegangenen Abschnit-
ten dieser Begriindung bereits Aussage getroffen.

Im librigen wird vorgetragen:

Vorherrschende Landschaftselemente:
parallel verlaufende Wassergrédben
z.T. mit Gehdlzbestdnden (vorwiegend Weidegeblisch)
lineare Vernetzungselemente
mittlerer Skologischer Wert

Fehlende Landschaftselemente:
Feldgehélze, Hoch und Niederhecken
Ried, Streuwiese, Feucht- und NaBwiese
Lebensraum fir Brachvigel
Stillgewdsser (Teiche, Tiimpel)

Sozialfunktionen, die ohne Belang fiir das Plangebiet sind,
wie Erholung

Schonfluren

Klimaschutz

Bodenschutz

Schutzgebiete
bedlirfen hier keiner weiteren Begutachtung.

Im {ibrigen wird auf die Ausfiihrungen "Wasserwirtschaft und

Bodenschutz" innerhalb der Bebauungsvorschriften verwiesen.

In Gegenliberstellung des Belanges Naturschutz und Land-
schaftspflege mit dem zu erwartenden Eingriff des Bebauungs-
planes sind folgende Kompensionen erkennbar:

1. AuBenbereich - Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen:

1.1 Landschaftsraum:

1.1.1 Die "ausgeridumte" ILandschaft wird teilweise durch
Bepflanzungen aufgewertet. Diese beziehen sich auf neue

11



Begriindung
Bebauungsplan HANFBUNDT-WEST
OFFENLAGE

Pflanzungen sowohl in den Randbereichen der geplanten Bebau-
ung als auch in Ergdnzung vorhandener Pflanzungen entlang von
Wasserlaufen und Wegen (Hauptvorfluter u. Mattenweg) im Au-
Benbereich. Hierzu geben die Plandarstellungen "Okologische
Vernetzung" hinreichende Informationen.

Vom Grundsatz her erfolgt eine linienfdrmige Vernetzung mit
den AuBenbestandteilen und dem geplanten Innenbereich.

1.1.2 Fiir die Inanspruchnahme von Bauland werden =zu einem
Teil ©ffentliche Griinfldchen im siidlichen Abschnitt (D6-Fi-
D8-G) als Ausgleichs- und Ersatzfldche von etwa 0,7 ha
geschaffen, die besonders auch eine Umwandlung vom Ackerland
in Griinland zur Folge hat.

Stdndiges Augenmerk im Landschaftsplan ist der Hinweis zu
lesen, daB die Ackerfldchen in Grinland umzuwandeln sind.

Besonders hervorzuheben ist die geplante Siedlungszdsur in-
nerhalb dieser Ausgleichsfldche, die einen in sich abge-
schlossenen Ortsrand bildet, was derzeit auBer dem Bereich
Eichenweg mit bepflanztem Erdwall iiber die Bestandsbebauung
nicht ausgesagt werden kann.

Schon durch die Unterbindung mdglicher Bebauung nach Siiden
hin fiihrt diese Abstandsflidche zu ausgleichenden MaBRnahmen.

In den Plandarstellungen "Okologische Vernetzung" sind ein-
zelne Informationen aufgezeigt. Der siidéstliche Bereich mit
vorgesehenem Festplatz und bestehendem Erdwall beinhalten die
weitere Siedlungszdsur. Dieser Bereich ist jedoch nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.1.3 Teilkanalisierung Entwdsserungsgraben

Der nach Westen im Plangebiet mittige Entwdsserungsgraben ist
von untergeordneter Bedeutung. Er ist kein FlieBgewdsser in
wasserrechtlicher Hinsicht, sondern ein Entwdsserungsgraben
aus der Ortskanalisation der mehr oder weniger Wasser fihrt.
Augenscheinlich ist die Wassergualitdt dahingehend zu bemdn-
geln, daB bei Niedrigwasserstand Anreicherungen von braun-
schwarzen Substanzen mitgefiihrt werden.

Einerseits ist durch den bestehenden Schilfbewuchs der Gra-
bensochle und besonders an den Grabenprofilseiten der ungehin-
derte WasserabfluB gehemmt, so daB ein reibungsloser Wasser-
abfluB nicht gewdhrleistet werden kann und dadurch mit Riick-
stau in das bestehende Wohngebiet zu rechnen ist, was zu Fol-
geschdden nicht nur auf privater Seite fiihren kann.

Andererseits werden bei einer Offenhaltung innerhalb dem Bau-
gebiet Bedenken wegen Ungeziefer und Gefahren filir Kinder laut
werden, was letztlich eine Einzdunung zur Folge hidtte.

Der Entwidsserungsgraben ist nicht mit einem lebhaften Bach-
lauf zu vergleichen.

Fiir den Naturschutz ist die Strauch- und Schilfvegetation als
Biotop 2zu bewerten. In stddtebaulicher Hinsicht wird jedoch
der optische Effekt nicht erzielt werden, indem er offenge-
halten wird, was letztlich zu einem Stérfaktor von den Anwoh-
nern fihren kann.
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Als ausgleichende MaBnahme, wenn iberhaupt eine solche not-
wendig sein sollte, ist am Westrand der silidlich geplanten
Bebauung innerhalb dem Pflanzstreifen ein offener und model-
lierter Graben zur Ableitung von Dachwasser der angrenzenden
Gebdude vorgesehen, der dem Entwdsserungsgraben an der AuRen-
seite der Bebauung zugefiihrt wird.

Im brigen erfolgt eine Verladngerung der bestehenden Eschen-
reihe entlang der Verdolung bis zum Ende der Bebauung mit
seitlicher Wegfiihrung.

2. Innenbereich - Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen:

Als weitere Milderung von Eingriffen werden an Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen genannt:

2.1 Versiegelung

2.1.1 Die eingegrenzte Versiegelung befestigter Fl&dchen von
héchstens 50 Prozent gegeniiber der im Plan angegebenen Grund-
flidchenzahl ist flir das Baugrundstiick im Bauantrag mit rech-
nerischer Verhdltniszahl gegeniiber dem Gesamtgrundstiick nach-
zuweisen.

2.1.2 Dies bedeutet, daBf bei einer GRZ von 0,3 (= 30%)
héchstens 45 Prozent der Baugrundstiicksfldche versiegelt
werden diirfen.

2.2 Pflanzungen

2.21 Pflanzgebote - private Grundstiicke
Baumpflanzungen auf den privaten Grundstiicken nach
MaBgabe der Pflanzgebote mit Darstellung im Bauantrag.

2.2.2 Pflanzgebote - dffentliche Grundstilicke
Baumpflanzungen auf Strafenbegleitgriinflidchen
besonders entlang des Hanfblindtweges 2zwischen
Fahrbahn und kombiniertem Rad- und FuBweg
sowie des verldngerten Erlenweges.

2.2.3 Daneben werden Fassaden- und Dacheingriinungen zur
dorfbildenden Einbindung der Baukdrper empfohlen.

2.2.4 2Auch die Anlegung von zusammenhidngendem Verkehrs-
begleitgriin mit rd. 1200 m2 (4,2%) ohne Ausgleichs-
fldche entlang des Hanfbilindtweges, des Erlenweges
trdgt zur weiteren Kompensation bei.

Diese Minimierung von Versiegelungsfldchen und die verbind-
lichen Gebote von Pflanzungen auf privaten und 6ffentlichen
Flichen stellen einen wesentlichen Beitrag nicht nur in &ko-
logischer sondern auch gestalterischer Hinsicht dar. Sie
schaffen gleichzeitig gefragte Ersatz- und AusgleichsmaRBnah-
men gegeniiber Eingriffen in weitestem Sinne.

Auf die Belange nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz wurde in-
nerhalb der Planung durch Bestandsdarstellung und Bewertung
von Natur und Landschaft eingegangen.
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Die Gegeniliberstellung des Belanges Naturschutz und Land-
schaftspflege mit dem zu erwartenden Eingriff in Art und Um-
fang sind in Text und Plan erladutert. Soweit Eingriffe vor-
liegen, wurden diese ausgeglichen oder Ersatz geschaffen. Fir
weitergehende Ausgleichs oder ErsatzmaBnahmen besteht somit
keine weitere Notwendigkeit.

7.1 Strafen

Der bestehende Hanfbiindtweg, von Schutterwald Xkommend, ist
bis etwa 'F1' bereits ausgebaut. In der weiteren Fortfiihrung
erhidlt dieser 5,50 m Fahrbahnbreite. An der o&stlichen Seite
wird ein durchgehender Griinstreifen flir eine Baumreihe mit
2,50 m Breite angelegt, hinzu kommt ein 2,50 m breiter Rad-
und Fufweg. An der westlichen Seite ist entlang der geplanten
Bebauung ein Gehweg von 1,50 m Breite vorgesehen.

Eine Einh3ngestrafe zum Hanfbiindtweg mit 5,50 m Breite und
zwel StraBenstiche mit 4,75 m ohne Gehwege haben WohnstrafBen-
charakter.

Die Verwindungen der StraBensysteme drosseln insgesamt die
Verkehrsgeschwindigkeit von Fahrzeuglenkern.

Die verkehrsberuhigten Strafenbereiche der Einh&ngestrafe "D-
D4-F" Der Strafenstiche "B-B1l" und "C-Cl" sowie des verlédn-
gerten Erlenweges "A-A5" werden ohne Gehwege ausgebaut, so
daB der Fahrverkehr bei haltenden Fahrzeugen und bei Fuf-
gdngern ohne gegenseitige Behinderung unter Gleichberech-
tigten gewdhrleistet ist.

Der verlingerte Erlenweg wird bis zum Bebauungsende ausge-
baut, erhdlt dort als "gestalterisches Zeichen" des Bauendes
eine kurze Schleife, auch gegeniiber der offenen Landschaft.
An der Nordseite erfolgt ein bepflanzter Griinstreifen.

7.2 Parkierung

Offentliche Parkpldtze sind nicht vorgesehen. Anzulegende
Besucherstellpldtze auf den privaten Baugrundstiicken sind fiir
den Planungsbereich ausreichend.

Die nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften =zusatzlich
geforderten Stellplidtze fiir Wohnungen sind durch die bereits
allgemein bestehende und hoher zu erwartende Verkehrsdichte
von Kraftfahrzeugen insbesondere durch Besucher und Zweit-
wagenh begriindet.

Im {librigen wird durch die heute gebr&duchliche Verringerung
von StraRenquerschnitten der flieBende Verkehr durch das Par-
kieren sowohl auf Hauptsammel- als auch Anliegerstrafen mit
und ohne Gehweg behindert, so daB diese zus&dtzlichen Stell-
platzvorkehrungen gerechtfertigt und notwendig sind.
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7.3 Wege

Der geplante kombinierte Rad- und Fufweg entlang des Hanf-
biindtweges hat in der Schulwegfiihrung funktionale Bedeutung.
Er miindet vom Ortsteil Langhurst kommend in die Schutter-
strafe und filhrt dann weiter zum Hauptort Schutterwald.

Entlang der Eschenreihe bzw. geplanter Verdolung wird ein Weg
angelegt, der den Innenbereich mit der freien Landschaft ver-
bindet (D2-D7), so daB auch die auBenliegende Bewirtschaftung
gewdhrleistet ist.

7.4 Entwidsserung

Die Entwédsserungsanschliisse erfolgen an die bestehende Kana-
lisationsleitungen. Fachplanungen werden zum wasserrecht-
lichen Verfahren noch aufgestellt.

Der bestehende Entwdsserungsgraben (D1-D6) so0ll bis zum
Bebauungsende kanalisiert werden.

7.5 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist vom bestehenden Ortsnetz gesi-
chert. Im Rahmen der fachtechnischen Planung wird auch die
Frage von notwendigen Hydranten zu Feuerl&schzwecken gekléirt.

7.6 Stromversorgung

Das niederspannungsseitige Stromversorgungsnetz wird in Erd-
kabel zu den einzelnen Baugrundstiicken gefiihrt.

7.7 Fernmeldewesen

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt iiber einzelne Erd-
kabelanschliisse.

7.8 Grundwasser - Geldndeauffiillungen

Der Grundwasserstand 1liegt unter Umstdnden hoher als zwei
Meter unter Geldndeniveau. Dies bedingt, daB gegebenenfalls
der statische Nachweis iiber Auftriebssicherheit wvon baulichen
Anlagen zu fihren ist.

Flir das Baugebiet ist der mittlere Grundwasserstand von
145,25 m 1i.NN ausschlaggebend. Diese BezugshShe gilt fiir
Unterkante KellerfuBboden. Aus Griinden des allgemeinen Grund-
wasserschutzes ist das Bauen im Grundwasser abzulehnen. Es
bleibt daher dem Bauherrn unbenommen, geeignete MaRBnahmen wie
eine konstruktiv wasserdichte Wanne zu bauen.

Insgesamt stehen Geldndeauffiillungen von ca. 0,25 bis 1,00 m
gegeniiber dem Urgeldnde slidlich des jetzigen Abzugsgrabens
an, so daB die geplante Geldndehdhe ca. 1,50 m iiber dem maxi-
malen Grundwasserstand von 146,10 m {i. NN liegt.

Nach dem mittleren Grundwasserstand von 145,25 m ii. NN liegen
die geplanten Geldndehdhen ca. 2,30 m iiber diesem Grundwas-
serhorizont.

15



5

lo ‘8)

A
PUBIS-MD ‘W = NN'D W GZ'GY |

0( S8

AN
NNDWGZ'syl =84Mn

A : o
PUBIS-MO "XBul = NN'D W 04°9y | ol B o Y|
A A BTQ@E 3
spugjabin = NN'D W 65'o | o mo%%p g
<3 °
C o~
il A L
(wo 6z ¥ Bunydlamqy) RW {(wo gz ¥ Bunynamqy) AV . . _. . A
- : — : 23 NNDWG/ /bl =HH3 pulw
9geNS MO =NND W GS'/y| Bunjingny M0 = NN W 65°2% | a K
| + ............... A
‘ L NN W OG'8yl = HH3 sisyooy
~— W (g} pulw 8
uabajnzue uage N
i X o3
o L
e
2 §S
X
wo ‘w 0g:] "ed IS\
» 1S9 M-Ipunqgjuey , uejdsbunnegeg R
2'¢'€ "Wz usyuyosioasbunneqag ﬁ” / MVD
¥ wunduagens yojaseg | i

azzpswalsAg

B47DET01.DS4-5.1



Begrindung
Bebauungsplan HANFBUNDT-WEST
OFFENLAGE

Fiir den Fall des Bauens {iber dem max. GW-Stand wiirde rech-
nerisch das KellergeschoB ohne die geplanten Gel&dndeauffiil-
lungen im Siiden ca. 2,0 m an sichtbarer Hohe betragen. Hier
wiirde durch Hausanbdschungen sodann eine negative Gestaltung
in Erscheinung treten, wie diese im "ElsaB" mit auf Hiigeln
stehenden Hiusern in Augenschein genommen werden Xkann. Eine
solche Bebauung ist nicht vertretbar und abzulehnen.

Entgegen solcher Vorhaben sind im Bebauungsplan Gel&dnde-
auffillungen (Massenausgleich) bis zu 1,0 m fiir die StraBen
und Baugrundstiicke festgesetzt. Dariiber sind 0,75 m theore-
tische Sockelhdhe bzw. maximale ERH-HShe 2zugelassen. Dies
entspricht etwa der benachbarten Bestandsbebauung.

Aus graphischen Griinden sind die Planzeichen filir B&schungen
im Bebauungsplan nicht in allen Bereichen darstellbar.

In bezug auf negative Einfliisse ist in diesem Ausnahmefall
das Bauen im mittleren Grundwasserstand im Hinblick st&ddte-
baulicher und baugestalterischer Griinde von der Eigenart ort-
licher Gegebenheiten hdher zu bewerten.

€ Planskizze nebenstehend

7.9 Emissionen

Vom benachbarten Gewerbegebiet im Sliden ausgehende Stérungen
sind zum Zeitpunkt der Planung nicht vorhanden bzw. bekannt.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet beinhaltet ein
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maff der baulichen Nutzung liegt im Verhdltnis zur liber-
schldgig gemessenen Grundstilicksfldche der zweigeschossigen
Bauweise beziiglich

Grundflidchenzahl GRZ 0,2 bis 0,35
GeschoBfldchenzahl GFZ 0,45 bis 0,8

Die maBgebende Zahl GRZ und GFZ wird durch Planeintrag
festgelegt.

Die Zahl der Vollgeschosse betrdgt hdéchstens 3 Geschosse
unter Einbeziehung von anrechenbaren DachgeschoBausbauten.

8.3 Bauweise

Es ist die offene Bauweise mit nur Einzelh&usern, Doppelhdu-
sern und Hausgruppen zugelassen.

Diese gehen aus nachfolgenden Tabellen hervor.
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9.1 Fldchenanteile - Struktur
Nettobauland 21500 m’
Summe Netto-Wohnbauland ~ ............. 21500 m* 60,7 %| 21500 m® 60,7 %
ErschlieBung
Hanfblindtweg Fahrbahn 2300 m® 6,5%
Rad- u. FuBweg 1200 m®* 3,4 %
StraBenbegleitgriin 850 m* 2,4 %
Gehweg 300m* 0,8%| 4650 m*> 13,1 %
Einhangestralle, Stichstralen 1850 m? 52%
Straenbegleitgriin Erlenweg 350m* 1,0%
Landwirtschaftsweg 200m* 0,6 %
Summe innere ErschlieRung  ............ 7050 m® 19,9 % 7050 m? 19,9 %
okologische Ausgleichsfliche  ............ 6850 m? 19,4 % 6850 m? 19,4 %
Brutto- Bauland  .......ooleeee o 35400 m* 100 %
Flachen sind planimetriert 3,54 ha
Hanfblindtweg u. Erlenweg haben Mehrfachfunktion
durchschnittliche Bauplatzgréfe 524 m2 (einschl. Blockbebauung )
Bruttowohndichte 57 E/ha
Nettowohndichte 94 E/ha
9.2 Gebaude-, Wohnungs- u. Einwohnerstruktur
Haustyp Gesch. Geb-Zahl Proz | WoE | SuWoE Proz. |Su.Pers Lage
Freistehende Hauser Il | EG+DG| 8 19,5 % 1 8 106%| 24 |wA 37
Freistehende Hauser Il | EG+DG| 10 24,4 % 2 20 266%| 50 [wA 1+4
" Einzel- u. Doppelh. (Il) | EG+DG| 1 2,4%| 2 2 2,6 % 5§ |WA 9
Freistehende Hauser 1l | EG+DG| 3 7.3% 2 6 80%| 18 |WA 5
Reihenhauser I |EG+DG| 8 195% 1 8 10,7%| 24 |wa 8
Reihenh. u, Doppelh. 1l | EG+DG| 7 17,1 % 1 7 93%| 21 |wA 2
Blockh&user | 2G+DG| 2 49 % 6 12 16,0%| 30 |wWA 6.1
Blockhauser m | 2G+DG| 2 49%| 6 12 16,0%| 30 |wA 6.2
Summe 41 100 % 75 100% | 202
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9.3  Nutzungs- u. Gebdudedaten
Baugeb. Bau- Dach- Hbéhe Héhe Hdéhe Summe Seb.
Teilflachd Gescho3z | GRZ GFZ weise neigung EG oG KnSt Trauthéhe Zahl
WA 11 #DG=11| 0,25 050 (o E 38-42| 2,75 m - 0,86m | = 3,60/3,10m | 1
WA 12| +tDG=1l| 0,3 060 |oE 38-42( 2,75m - 085m | = 3,60/3,10m | 4
WA 13| I+DG=11| 025 050 |o E 38-42| 2,765m - 0,86m | = 3,60/3,10m | 1
WA 21| #+DG=11| 0,25 0,50 | oHD 45 275m - 0,86m | = 3,60/3,10m | 1
WA 22| #DG =11 | 0,3 0,70 | oHD 45 275m - 0,86m |= 3,60/3,10m | 2
WA 23 #DG=11| 0,25 0,50 [ oHD 45 275m - 0,86m | = 3,60/3,10m | 2
WA 24| I+tDG=11| 0,3 0,60 | oHD 45 275m - 0,86m |= 3,60/310m | 1
WA 25| #DG =1l | 0,2 040 o HD 45 2,75m - 0,865m |= 3,60/3,10m | 1
WA 3.0/ +tDG=11| 0,35 0,7 oE 38-42| 2,75 m - 0,85m | = 3,60/3,10m | 3
WA 41| 14DG=11| 0,3 065 |oE 38-42| 2,75m - 0,86m | = 3,60/3,10m | 2
WA 42| +DG=11| 025 055 |o E 38-42|1 2,75 m - 0,85m | = 3,60/3,10m | 2
WA 5.1| (Il) 0,25 0,65 oE 35 2,75m 275m 030m |[= 580m 1
WA 5.2| (Il) 0,2 045 |oE 35 2,75m 275m 0,30m |= 5,80m 2
WA 6.1| I+DG=1ll| 0,25 0,8 oE 38-42( 2,75m 275m 090m | = 6,40/6,00m | 2
WA 6.2 1I+DG=1ll| 0,25 0,8 o ED 38-42| 275m 2,75m 0,90m | = 6,40/600m | 2
WA 7.0l #DG=1| 0,3 0,6 o E 38-42| 275m - 086m |= 3,60/310m | 5
WA 8.1 DG =1l | 0,3 0,6 o H 45 275m - 0,865m | = 3,60/3,10m | 1
WA 82| +DG=11| 0,35 0,8 oH 45 2,75m - 0,86m | = 3,60/3,10m | 2
WA 8.3| +tDG =1l | 0,3 0,7 oH 45 275m - 0,85m | = 3,60/3,10m | 2
WA 84| I+DG=11| 0,35 0,8 oH 45 2,75m - 0,85m | = 3,60/3,10m | 2
WA 85| I+DG=11| 0,3 0,6 oH 45 2,75m -- 0,85m |[= 3,60/3,10m | 1
WA 9.0 +DG =1l | 0,3 0,6 o ED 45 2,75m - 085m |= 3,60/3,10m | 1
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Die ilberschldgig ermittelten Kosten, welche flir die Gemeinde
Schutterwald durch die vorgesehene stddtebauliche MaBnahme
entstehen, betragen ohne &duBere ErschlieBungsmaBnahmen fir
den Bebauungsplan:

Ausbau Hanfbiindtweg 950.000,00 DM
Erschliefungsstrafen 430.000,00 DM
selbstédndige Wege 20.000,00 DM
Entwidsserung 500.000,00 DM
Wasserversorgung 150.000,00 DM
Stromversorgung EVU - DM
StraBenbeleuchtung EVU - DM
StraBenbegleitgriin 25.000,00 DM
O0kologische Ausgleichsfldche 75.000,00 DM
insgesamt 2.150.000,00 DM

Die Finanzierung der ErschliefBungsmaBnahme erfolgt aus Haus-
haltsmitteln und Erschliefungsbeitrédgen.

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fiir die einzuleitenden
bodenordnenden MaBnahmen nach dem Baugesetzbuch, soweit diese
notwendig werden.

Schutterwald, den Baden-Baden, den 'S-JU" HBB

Der Blirgerpeister: Planfertiger: , /kukl

PLANUNGSGRUPPE

WELLSTEIN

ARKCHITEKTENHINGENIEURE BERATEN+PLANEN
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