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1. Anlass, Ziel und Zweck

Sowohl die Lage im Grinen, als auch die raumliche Néhe zur Stadt Offenburg als Oberzentrum
macht es die Gemeinde Schutterwald als Wohnstandort fir Familien und Senioren attraktiv.
Zurzeit besteht in der Gemeinde Schutterwald eine erhdhte Nachfrage an Wohnbauflachen,
welche jedoch nicht gedeckt werden kann, da im Gemeindegebiet kaum noch freie Baugrund-
stiicke vorhanden sind. Um den momentanen und kommenden Bedarf decken zu kénnen, plant
die Gemeinde Schutterwald die Ausweisung eines neuen Wohngebietes.

Der 6stlich der Siedlungskante von Langhurst und westlich der Bahnhofstral3e liegende Bereich
soll arrondiert werden und dort ein Baugebiet entwickelt werden.

Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauGB wird bei der Erstellung des Bebauungsplanes auf eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforde-
rungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhr-
leisten, geachtet. Die Planung soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Konkret soll das Potential, das Schutterwald als Wohnstandort so attraktiv macht bei den Pla-
nungen berticksichtigt werden und im Gebiet spirbar sein:

» Bericksichtigung der Wohnbedurfnisse insbesondere von jungen Familien
» ein attraktives Wohnumfeld

» stabile soziale Bewohnerstruktur

» stetige Verbesserung des Orts- und Landschaftshildes

» Bertcksichtigung von Umweltbelangen.

Die Beriicksichtigung dieser Kriterien soll sicherstellen, dass Schutterwald als Wohngemeinde
auch in Zukunft attraktiv bleibt und die neuen Baugrundstiicke gut angenommen werden.

Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir geschaffen
werden.

2. Geltungsbereich

2.1 Standortalternativenprtfung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg wurden far
das Wohnen Baulandreserven, der Bedarf und neue Erweiterungsflachen fur die Verwaltungs-
gemeinschaft untersucht. Als Ergebnis der Standortalternativenprifung auf Flachennutzungs-
plan-Ebene wurden zwei geeignete Wohnbauflachen im Gemeindegebiet von Schutterwald
ausgewiesen. Zum einen die geplanten Wohnbauflachen 5.1.9 ¢ und 5.1.9 b im sudéstlichen
Bereich von Schutterwald gelegen und zum anderen die geplanten Wohnbauflachen 5.2.2 und
5.2.4 im 6stlichen Bereich von Langhurst gelegen.
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Bei einer Realisierung der Flachenausweisungen in Langhurst, (5.2.2 und 5.2.4 Bereich 'Obere
Meierbiindt') sind erheblichen Belastungen durch den Verkehr mit zu berticksichtigen. Die Plane
zu einer Trassenénderung der Umgehung bei Langhurst wurden verworfen. Ohne diese ge-
plante Umgehung besteht fir diesen Bereich eine erhebliche Belastung, so dass eine
Wohnnutzung in der dargestellten Abgrenzung kaum konfliktfrei moglich wéare. Um dennoch den
Wohnbedarf in Zukunft decken zu kdnnen, hat sich die Gemeinde Schutterwald entschieden,
die geplanten Wohnbauflachen 5.2.2 und 5.2.4 zu entwickeln und den Konflikt zum Larmemit-
tenten Bahnhofstral3e innerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu l6sen.

2.2 Lage, Abgrenzung und Grol3e

Der Geltungsbereich befindet sich 6stlich des Langhurster Ortskerns und wird im noérdlichen
und westlichen Bereich von Bebauung umschlossen. Im dstlichen Bereich begrenzen die Bahn-
hofstralle und im weiteren Verlauf landwirtschaftlich genutzte Flachen den Geltungsbereich.
Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von ca. 4,8 ha und umfasst die Flurstiicke: 829/92, 6350
(teilweise), 6517, 6518, 6519, 6520, 6538, 6538/1 (teilweise), 6537 (teilweise), 6539, 6540,
6541, 6542, 6543, 6544, 6545, 6546, 1067/25 (teilweise), 1067/26 (teilweise), 1067/27,
1067/34, 1067/37, 1067/15, 1067/33.
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Abb. 1: Lage plan des ca. 4,8 ha gro3en Geltungsbereiches, Quel le: bhm
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2.3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt in Ostlicher Ausdehnung des Ortsteils Langhurst der Gemeinde Schutter-
wald. Im Norden und Westen grenzt der Geltungsbereich an bebaute Wohngebiete und im Os-
ten an offene Landschaft. Diese Freiflachen bestehen tberwiegend aus landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen. Suddstlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Baggersee, der im sudli-
chen Bereich einen 6ffentlichen Badebereich ausgewiesen hat.

Die Flache des Geltungsbereichs ist unbebaut und wird ackerbaulich genutzt. Von der Stral3e
Meierbiindtweg zweigt ein geschotteter Feldweg in West-Ost-Richtung durch das Planungsge-
biet und erschlie3t die Ackerflachen. Im sudwestlichen und nordostlichen Bereich des Pla-
nungsgebiets befinden sich vereinzelte Gehdlzstrukturen.

2.3.1 Nutzungen

Die unmittelbar angrenzende Bebauung dient vorwiegend der Wohnnutzung. Die siidwestliche
Bebauungsstruktur ist groRtenteils durch eine einseitige Grenzbebauung mit firststandigen Ein-
zelhausern gepragt. Nordwestlich des Geltungsbereiches, im Bereich des Meierblndtwegs ist
die Bebauungsstruktur heterogen. Einzelhauser bzw. punktuell ein Mehrfamilienhaus in offener
Bauweise grenzen an den Geltungsbereich. Im weiteren Verlauf des Meierblndtwegs in Rich-
tung Norden befindet sich angrenzend an den Geltungsbereich eine Lagerhalle, die jedoch nur
noch teilweise genutzt wird. Diese Lagerhalle liegt im Mischgebiet des Bebauungsplans ,Meier-
blandt“. Bei der Erstellung des Gesamtkonzeptes wird die umgebende Nutzungs- und Bebau-
ungsstruktur berlcksichtigt.

In Langhurst befinden sich ein Kindergarten und eine Grundschule in zentraler Lage. Der
Grundschule ist ein 6ffentlich zuganglicher Spielplatz angelagert. Des Weiteren sind in Lang-
hurst verschiedene nicht stérende Dienstleistungsanbieter wie z.B. Versicherungen, Blumen-
verkauf oder ein Taxiunternehmen angesiedelt. Im sidlich angrenzenden Gewerbegebiet befin-
det sich ein Nahversorger, der durch einen Ful3- und Radweg gut an Langhurst angebunden ist.
Fur das Neubaugebiet wird somit kein weiterer Kindergarten bzw. Grundschule erforderlich.

Geschéfte zur Nahversorgung im weiteren Sinne mit Verwaltungen und o6ffentlichen Einrichtun-
gen, Banken, Versicherungen, Postfilialen, sowie gesundheitlichen Infrastruktureinrichtungen
sind vermehrt im Ortskern von Schutterwald angesiedelt.

Es sind keine Vorbelastungen des Geltungsbereiches durch Altlasten bekannt.

2.3.2 Erschliel3ung

Uber die BahnhofstraRe, die L98 und die Bundesautobahn A5 ist das geplante Wohngebietop-
timal an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die HaupterschlieBung erfolgt Gber die
Bahnhofstral3e dstlich des Plangebiets. Die GottswaldstraRe bzw. der Meierbindtweg erschlie-
Ren das Planungsgebiet im Westen. Die Einmindung in den Meierbiindtweg stellt eine Engstel-
le dar, die es gilt im weiteren Planungsprozess zu berlcksichtigen. Die GottswaldstraRe knipft
nordlich und stdlich des Geltungsbereichs an die Bahnhofstrae und bildet einen Ringschluss.
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Im weiteren Verlauf der Bahnhofstraf3e Richtung Siden verbindet die Gemeindeverbindungs-
straRe Langhurst mit dem Hauptort Schutterwald. Richtung Norden fiihrt die Verbindung von
der LandesstralRe L 98 auf die Bundesautobahn A 5 Richtung Frankreich/Stralbourg Sud.

In der Umgebung des Planungsgebietes befinden sich mehrere Bushaltestellen, sodass ein
Anschluss an das OPNV-Netz generell gegeben ist. Schutterwald ist mit den drei Buslinien R2,
R9 und 301 der SWEG an Offenburg, Kehl und Neuried angebunden. Die Fahrt ins Stadtzent-
rum von Offenburg bzw. zum dortigen Bahnhof dauert ca. 20 Minuten. Offenburg ist auch ICE-
Halt in Richtung Freiburg, Basel bzw. Karlsruhe, Mannheim, Frankfurt. AuRerdem bestehen
vom Offenburger Bahnhof direkte Bahnverbindungen nach Kehl und StraRburg sowie in Rich-
tung Kinzigtal bis an den Bodensee.

2.3.3 FuB- und Radwegenetz

Der bestehende Feldweg im Planungsgebiet, dient neben der Erschlielung der vorhanden
Feldflur, als FuR- und Radwegverbindung an das innerortliche Verkehrsnetz, sowie als direkter
Zugang zur freien Landschaft im Osten. Die 6stlich verlaufende Bahnhofstraf3e bildet jedoch
eine Barrierewirkung zwischen Siedlungsgeflige und freier Landschaft. Stral3enbegleitend der
Bahnhofstral3e verlauft ein FuR- und Radweg in Nord-Siud Richtung. Nordlich wird dieser Ful3-
und Radweg auf die Fahrbahn der Bahnhofstral3e geleitet.

Insgesamt stellt die Bahnhofstral3e eine Barriere in der Verbindung zwischen dem geplanten
Baugebiet und der 6stlich gelegenen offenen Landschaft dar, so dass hier die Verknipfung zu-
kunftig gestarkt werden sollte. Zur Forderung der fuRlaufigen Erreichbarkeit des Nahversorgers
und auch der 6rtlichen Bildungsstatten, ist in der Konzeption auf bestehende FuRwegeverbin-
dungen Rucksicht zu nehmen.

2.3.4 Ver- und Entsorgung (technische Infrastruktur)

Im Norden und Siden des Gebiets, entlang der Bahnhofstral3e befinden sich bereits Ver- und
Entsorgungsleitungen, die fur das Neubaugebiet genutzt werden kénnen. Das Neubaugebiet
wird an den bereits bestehenden, 6ffentlichen Schmutzwasser-Kanal im Meierbindtweg und im
Kreuzungsbereich Eichenweg-Gottswaldstralle angeschlossen. Nach Aussage des LRA Orten-
aukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA) gibt es zum jetzigen Zeitpunkt, im
Hinblick auf die Entwasserung, keine Hindernisgriinde fur den Bebauungsplan.

2.3.5 Grun- und Freiraum und Spielplatzangebot

Die Siedlungsstruktur von Langhurst ist eingebettet in landwirtschaftlich genutzte Flachen und
grol3e Waldgebiete. Der stiddstlich gelegene Baggersee kann im stidlichen Bereich zum Baden
genutzt werden. Insgesamt besitzt der Wohnstandort Langhurst durch den direkten Bezug zur
offenen Landschaft und dem Naturerlebnis einen hohen Erholungswert. Diesen Bezug gilt es in
das Planungsgebiet zu integrieren.

Im Planungsgebiet besteht ein Spielplatzbedarf fir Kinder unter 6 Jahre, da der nachstgelegene
Spielplatz an der Grundschule Langhurst auRerhalb des Einzugsbereiches fir Kinder unter 6
Jahre (200m) liegt und eher fiir Kinder Gber 6 Jahre geeignet ist.
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2.3.6 Immissionen und Kampfmittel

Larmimmissionen

Das Plangebiet ist durch den Stral3enverkehr auf der 6stlich angrenzenden Bahnhofstral3e vor-
belastet. Zur weiteren Entwicklung des geplanten Baugebiets wird daher ein schalltechnisches
Gutachten herangezogen, welches die Larmbelastungen unter Berticksichtigung von Bestand
und Neuplanung untersucht und Empfehlungen zum Umgang mit Schallquellen ausspricht.

Fur eine erste Uberschlagige Berechnung der Schallausbreitung wurde von einer worst-case
Entwicklung des Verkehrsaufkommens ausgegangen.

Ohne Larmschutz ist die Wohnnutzung im Geltungsbereich kaum mdéglich. Der Orientierungs-
wert der DIN 18005 fir ein Allgemeines Wohngebiet wird in keinem Bereich der Planungsfla-
che erreicht.

Bei einer 3m hohen Larmschutzwand entlang der Bahnhofstral3e wird der Orientierungswert fur
ein Allgemeines Wohngebiet im Planungsgebiet grof3tenteils erreicht. Durch die Reflexion des
Schalles an Hauswénden sind in den 0stlichen Freibereichen (angrenzend an die Larmschutz-
wand) Mischgebietswerte errechnet worden.

Staub- und Geruchsimmissionen

Im Umfeld des Geltungsbereichs bestehen keine Betriebe, von denen mafigeblich Staub- oder
Geruchsemissionen ausgehen. Eine Einwirkung entsprechender Immissionen auf die geplante
Wohnbebauung ist daher unwahrscheinlich.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Bombenblindgéan-
gern innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben.
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B-Plan einschlieBlich értlicher Bauvorschriften ,Obere Meierbiindt®, Langhurst — Begriindung Teil 1 Seite 9

2.3.7 Impressionen Plangebiet

Abb. 2: Verortung Bestandfotos, Quelle: Foto bhm

Abb. 4: Blickrichtung Nordosten, Quelle: Foto bhm
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Abb. 5: Blickrichtung Siidosten, Quelle: Foto bhm

Abb. 6: Blickrichtung Norden, Quelle: Foto bhm
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3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

_-#I'E B4 & . - -

Abb. 7: Ausschnitt Regionalplan 1995 Sudlicher Oberrhein, Qu  elle: Regionalverband Sidlicher Oberrhein

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festgesetzt.

Im aktuellen Regionalplan Sudlicher Oberrhein von 1995 liegt der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Obere Meierbindt”, Langhurst in einem Gebiet der als bestehende landwirtschaftli-
che genutzte Flache ausgewiesen ist.

Zurzeit wird der Regionalplan Sudlicher Oberrhein fortgeschrieben und befindet sich in der 2.
Offenlage. In der Raumnutzungskarte der Gesamtfortschreibung liegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Obere Meierbundt, Langhurst in einem Gebiet welches als Weil3flache aus-
gewiesen ist.
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Abb. 8: Ausschnitt Regionalplan (Stand 2. Offenlage) Sudlicher Oberrhein, Quelle: Regionalverband Sudli-
cher Oberrhein

L2

Die Vorgaben des Regionalplanes aus dem Jahr 1995 und der Gesamtfortschreibung (Stand. 2.
Offenlage) stehen der Planung nicht entgegen.
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3.2 Flachennutzungsplan

Abb. 9: Ausschnitt Flachennutzungsplan Verwaltungsgemeinscha ft Offenburg, Quelle: www.offenburg.de

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg liegt der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Obere Meierbindt, Langhurst in einem Gebiet wel-
ches als geplante Wohnbauflache ausgewiesen ist. Der Bebauungsplan ist somit gem. § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich existieren keine rechtskraftigen Bebauungspléane. Nordwestlich
schlie3t der Bebauungsplan ,Meierbindt‘ an den Geltungsbereich an. Westlich der Gottswald-
stralRe befinden sich die Bebauungsplane ,Die Hanfbindt* und ,Langhurst Std"“, welche jedoch
nicht direkt an den Geltungsbereich ankniipfen. Bei der Uberplanung des Geltungsbereiches
sind die Festsetzungen dieser Bebauungspléne zu bertcksichtigen.
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3.4 Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte
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Abb. 10: Kartenubersicht Schutzgebiete, Quelle: www  4.lubw.baden-wuerttemberg.de

Im Geltungsbereich und in unmittelbarer Umgebung befinden sich keine rechtlich geschiitzten
Gebiete und Objekte.

4. Verfahren

Die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des Baugebiets ,Obere Meierblndt®,
Langhurst ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Die Wirkungsprognose im Umweltbericht hat zum Ziel, die mit dem Vorhaben verbundenen Wir-
kungen auf die Schutzguter darzustellen und zu ermitteln, inwieweit diese Wirkungen zu erheb-
lich nachteiligen Umweltwirkungen fuhren kénnen. Die Umweltwirkungen werden getrennt nach
Schutzgitern im Umweltbericht beschrieben. Fir erwartete wesentliche nachteilige Umweltwir-
kungen mit erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden Vermeidungs-
und Minderungsmafnahmen festgesetzt. Da unter Einbeziehung dieser Malinahmen trotzdem
Beeintrachtigungen verbleiben, werden Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen benannt, die ge-
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eignet sind, diese Beeintrachtigungen vollstandig zu kompensieren. Das Ergebnis wird im Um-
weltbericht dargestellt.

In einer artenschutzrechtlichen Vorprifung wird das Habitatpotenzial in einer Begehung einge-
schatzt. Daraus kann sich der Bedarf fir eine faunistische Untersuchung ergeben (z. B. Zau-
neidechse), der mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt werden muss. In der speziel-
len artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wird der faunistische Untersuchungs- und arten-
schutzrechtliche Ausgleichsbedarf bericksichtigt. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht
dargestellt.

Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens ist gem. § 10a BauGB eine zusammenfassende
Erklarung beizufiigen, Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bauleitplan beriicksichtigt wurden und aus
welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmaoglichkeiten gewéhlt wurde.

5. Planungsvariante

Im Zuge der Bebauungskonzeptfindung wurden seitens der Gemeinde Schutterwald zwei
Ideenskizzen erarbeitet, die jeweils unterschiedliche ErschlieBungsansatze verfolgen. Diese
Ideenskizzen sind nachfolgend dargestellt.

Abb. 11: links: Ideenskizze A, rechts: Ideenskizze B;
Quelle: Gemeinde Schutterwald
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Ideenskizze A sieht im 6stlichen Bereich eine Anbindung fur den MIV an die Bahnhofstral3e vor.
Dieser Gebietseingang wird in westlicher Richtung durch das Planungsgebiet gefiihrt und
schliel3t im Westen an den Meierbindtweg an. Der westliche Anknipfungspunkt dient aller-
dings nur Ful3géngern und Radfahrern und stellt keine ErschlieBung fur den MIV dar. Diese
Wegefiihrung orientiert sich an der bestehenden Feldwegefiihrung. Ausgehend dieser Ost-West
Verbindung erschlieRen zwei Ringstraen in Richtung Stiden bzw. Richtung Norden das Pla-
nungsgebiet. Um den sidlichen Bereich zu erschlief3en ist eine Stichstralle mit Wendemaglich-
keit vorgesehen. Die unmittelbare N&he zur stark befahrenen BahnhofstraRe verlangt einen
Larmschutz. Im Bebauungskonzept ist dieser in Form eines Larmschutzwalles, der entlang der
ostlichen Gebietskante, verlauft eingezeichnet. Im sidlichen Gebietsrand ist eine Versicke-
rungsflache vorgesehen, um das Oberflachenwasser der ErschlieBungsstralle zu entsorgen.
Die Grundstickseinteilung erlaubt Gberwiegend freistehende Einfamilienhduser. Lediglich in
den mit ,MF* gekennzeichneten Flachen waren Mehrfamilienh&user denkbar.

Die Ideenskizze B unterscheidet sich zur ldeenskizze A darin, dass die MIV-ErschlieRung von
Westen erfolgt. Eine Anbindung an die Bahnhofstral3e ist nicht vorgesehen. Das Baugebiet wird
durch eine RingerschlieBung, analog zur ldeenskizze A erschlossen. Auch die Grundstiicksein-
teilung mit Vorstellungen zur Bebauungstypologie ahneln der Ideenskizze A

Das Buro bhm Planungsgesellschaft mbH wurde von der Gemeinde Schutterwald beauftragt
auf Grundlage dieser ersten Ideenskizzen ein Bebauungskonzept zu entwickeln um die ersten
Konzeptideen zu konkretisieren. Neben der Ausformulierung des Erschliel3ungssystems, galt es
die verschiedenen Rahmenbedingungen wie z.B. die Verknipfung des Planungsgebietes mit
der Umgebung, die raumliche Nahe zum Larmemittenten Bahnhofstral3e und die Ausdifferen-
zierung der Gebaudetypologien in das Bebauungskonzept einzuarbeiten.
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Das erarbeitete Bebauungskonzept wird im Folgenden kurz erlautert. Zum Umgang mit den von
der BahnhofstralRe ausgehenden Larmemissionen wurden zwei unterschiedliche Lésungsan-
satze erarbeitet. Daher ergeben sich zwei Bebauungskonzepte (LArmschutzwand u. L&arm-
schutzbebauung), die sich im dstlichen Bereich unterscheiden.

\ 20 2 w0 “ VoA A\ X \ - — e
A \ A - o5 \ N "\ N

Abb. 12: links: Bebauungskonzept Larmschutzwand, re chts: Bebauungskonzept Larmschutzbebauung
Quelle: Gemeinde Schutterwald / bhm

Ein wichtiger Bestandteil der Planung ist der Anschluss des Planungsgebietes an die umliegen-
den Wohngebiete im Westen, sowie der Einbindung in Natur und Landschaft. Durch eine zent-
rale Griinflache in Ost-West Richtung wird die FulRwegverbindung Richtung offener Landschaft
gestarkt und erzeugt in zentraler Lage einen attraktiven Aufenthaltsbereich

Das Bebauungskonzept mit einer geplanten Larmschutzwand (aktiver Larmschutz) am dstlichen
Gebietsrand verhindert eine freie Schallausbreitung in das Planungsgebiet und erzeugt ge-
schitzte Freibereiche. Die stadtebaulich gewiinschte Ortsrandausbildung wird jedoch durch die
Schutzwand entlang der Bahnhofstral3e beeintrachtigt. Eine Larmschutzbebauung entlang der
Bahnhofstral3e wirde eine klare Siedlungskante ausbilden.

Um den FulRR- und Radverkehr zu starken wurde der bestehende, das Gebiet kreuzenden Ful’-
und Radweg aufgegriffen und weitergefihrt. Somit wird diese wichtige Verbindung zur offenen
Landschaft in das Bebauungskonzept integriert und gestarkt.

Es wird ein sicheres und attraktives Wohnumfeld geschaffen, welches vor allem auf die Wohn-
bedirfnisse junger Familien eingeht. Die Bauflaichen werden so gestaltet, dass je nach Bedarf
verschiedene GrundstlicksgrofRen gebildet werden kénnen auf denen die Realisierung unter-
schiedlicher Wohnformen wie Einfamilienhdauser und Doppelhduser moglich ist. Durch diese
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nachhaltige Planung ist es méglich, flexibel auf die Entwicklung des zukiinftigen Bedarfs zu re-
agieren, ohne dass eine Anpassung des Bebauungsplanes notwendig ist.

Das Bebauungskonzept ,Larmschutzwand” und ,Larmschutzbebauung” wurden verwaltungsin-
tern besprochen und das favorisierte Bebauungskonzept ,Larmschutzwand” weiter entwickelt.

Folgende Punkte wurden eingearbeitet:

» Verlegung des sudostlichen Gebietseinganges in dem Bereich der dstlich gelegenen
FuR3- und Radwegeverbindung,

e Zusatzliche Ful3- und Radwegeverbindung im nérdlichen und stidlichen Bereich des Gel-
tungsbereichs,

* Westliche Anpassung des Geltungsbereichs an bestehende Flurstiicksabgrenzung,

» Optimierung: Stellung der Gebaude (Solarnutzung),

»  Optimierung: GrundsticksgrofRen — Richtwert der GrundstiicksgréRe bei Einfamilienhau-
ser 400mz2,

» Spielplatz fur Kinder bis 6 Jahre innerhalb der zentral gelegenen Grinflache,

» Flache fur Trafostation zentral im Planungsgebiet vorsehen.

6. Allgemeine Zielsetzung und Grundziige der Planung

Zur Deckung des derzeitigen und zuklnftigen Bedarfs an Wohnbauflachen in der Gemeinde
Schutterwald soll der vorliegende Standort zu einem Wohngebiet, insbesondere fir Familien,
entwickelt werden.

Das in Teilen abgeanderte Bebauungskonzept wird nachstehend detailliert erlautert, um daraus
die wesentlichen Grundziige der Planung abzuleiten.
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Abb. 13: Bebauungskonzept
Quelle: Gemeinde Schutterwald / bhm
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Bebauung:

Die einzelnen Bebauungsabschnitte variieren in der Bebauungsform und bilden differenzierte
Bauquartiere aus, die einerseits jedem Teilgebiet einen bestimmten Baucharakter zukommen
lassen und andererseits die Orientierung im Plangebiet fordern. In den Bauquartieren kénnen
somit verschiedene Wohnformen realisiert werden.

Die ostliche StralRenanbindung an die BahnhofstralRe, wird am Gebietsauftakt durch Mehrfami-
lienhduser, die sich in ihrer groReren Kubatur von den Ubrigen Gebauden unterscheiden, ak-
zentuiert. Somit entsteht ein toréhnlicher Gebietseingang. Im Bereich des westlichen Gebiets-
eingangs wir diese Akzentuierung nochmals wiederholt. Durch die Rhythmisierung ,Einfamilien-
hausbebauung-Mehrfamilienhausbebauung“ wird ein heterogener Ortsrand ausgebildet, der
einen spannenden Siedlungsauftakt bildet. Die Bebauungsstruktur zeigt tberwiegend freiste-
hende Einzelh&user und Einzelh&auser in einseitiger Grenzbebauung, welche sich an der beste-
henden Bebauungsstruktur von Langhurst orientieren. Denkbar sind in einigen Bereichen auch
Zusammenlegungen von Grundstiicken, um Doppelh&user zu ermdéglichen. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes sind so offen zu formulieren, dass unterschiedlichen Bautypologien reali-
sierbar sind. Durch eine frei wéhlbare Firstausrichtung werden energetische Effizienzhauser
und solare Nutzung im Planungsgebiet ermdglicht.

Im Nordwestlichen und dstlichen Bereich des Planungsgebiets ermoéglichen kurze Stichstral3en
in Richtung Gebietsmitte zuséatzliche, ruhige Wohnbereiche. Dartiber hinaus entsteht durch die
Stellung der Geb&ude ein attraktiver Hofcharakter, der aus der historischen Bebauungsstruktur
von Langhurst abzuleiten ist.

Die unterschiedlichen Bebauungsstypologien erméglichen ein differenziertes Wohnungsange-
bot und reagieren demnach auf den aktuellen Wohnungsmarkt und der Befriedigung unter-
schiedlicher Wohnbediirfnisse.

Erschlielung:

Im westlichen Bereich des Planungsgebietes wird der vorhandene Anschluss an den Meier-
bundtweg genutzt um dort an das bestehende ErschlieBungssystem von Langhurst anzuschlie-
Ren. Der Anschlussbereich im Bereich des geplanten Griinzuges wird als Engstelle ausformu-
liert, um einen Abkirzungsverkehr durch Ortskundige entgegen zu wirken.

Parallel zum Verlauf der bestehenden Gottswaldstra3e erschlieRen zwei Verbindungsstral3en
den westlichen Bereich des Planungsgebietes in Nord- bzw. Stid Richtung. Parallel zum Verlauf
der BahnhofstraRe 6stlich der Geltungsbereichsgrenze, spannt sich eine weitere Erschlie-
Bungsstralle in Nord-Sud Richtung auf, welche sich mit der westlich verlaufenden StralRe zu
einer Ringerschlielung zusammenfigt. Der im 6stlichen Bereich des Geltungsbereiches ge-
plante Stral3enanschluss an die BahnhofstralRe dient der Gebietsanbindung im Osten des Pla-
nungsgebiets und verhindert eine einseitige ErschlieBung der Planflache. Dadurch wird eine
Zunahme des Verkehrsaufkommens auf der Gottswaldstral3e entgegen gewirkt. Durch die ein-
geschrankte rdumliche Situation im sidlichen Bereich, ist eine StichstralRe vorgesehen, welche
die anliegenden Grundstiicke aber auch die geplante Versickerungsanlage erschlief3t.
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Der Grundgedanke der internen ErschlieBung beruht auf der Unterbindung von ,Schleichver-
kehr* zwischen dem vorhandenen Siedlungskérper und der Bahnhofstral3e, sodass die neuen
Stral3en lediglich dem gebietsinternen Verkehr dienen sollen. Eine Abkopplung des MIV vom
Hauptort (vgl. Abb. 14 Ideenskizze A) ist nicht sinnvoll, da Fahrtenbewegungen beispielsweise
zur Schule oder zum Kindergarten ermdglicht werden sollten, da ansonsten ein zu hoher Ver-
kehrsdruck auf die Gottswaldstral3e entstehen wirde. Der Stralenraum der vorgesehenen
Wohnstrafl3en gliedert sich in einen 1,5m breiten Gehweg und einer 5,5m breiten Fahrbahn auf.
Durch den vorgesehenen Charakter einer Wohnstra3e mit alternierenden Baum-/ Parkplatz-
quartieren wird der gebietsinterne Verkehr gebremst und die Wohnnutzung vor Ort gestarkt.

Die geplante Fu3- und Radweg Verbindung in Ost-West Richtung orientiert sich zum einen an
der bestehenden Wegeverbindung und starkt zum anderen die Durchléssigkeit im Gebiet und
den Bezug zur offenen Landschaft. Weitere Fu3- und Radwegverbindung im Norden und Suden
des Planungsgebiets verstarken weiter die Durchlassigkeit im Gebiet und erméglichen kurze
Wege zu Nahversorgungseinrichtungen wie beispielsweise zum Backer im nahegelegenen Ge-
werbegebiet.

Durch o6ffentliche PKW-Stellplatze im Planungsgebiet, wird der Parksuchverkehr von Besuchern
reduziert. Die 6ffentlichen Stellflachen befinden sich Gberwiegend am westlichen bzw. stdlichen
Gebietsrand und nutzen aufgrund des nicht gradlinig verlaufenden Geltungsbereiches entste-
hende Restflachen. Im Strallenraum selbst sind 6ffentliche Stellplatze kombiniert mit Baum-
quartieren in Bereichen in denen keine Grundsttickszufahrten vorgesehen sind denkbar.

Grin- und Freiraum:

Die Verzahnung der Bebauung mit Natur und Landschaft und die Integration von der bestehen-
den Ful3- und Radwege Verbindung in die Bebauungsstruktur ist ein wichtiger Bestandteil des
Gesamtkonzepts.

Ausgehend des bestehenden Ful3- und Radweges wird ein Griinzug ausgebildet, der das Ge-
biet mittig in Ost-West Richtung durchzieht und im Osten an die offene Landschaft anknpft.
Diese Griinzugverbindung dient zum einen der verbesserten Orientierung und zum anderen
strukturiert dieser das Planungsgebiet. Die Lage des Griinzugs in der Mitte des Planungsge-
biets ermoglicht es, dass die dstlichen und westlichen Gebietseingdnge mit einem Blick ins
Grlne die Attraktivitat dieser Eingange steigert.

Der geplante Spielplatz ist vor allem fur Kinder unter 6 Jahren gut erreichbar und attraktiv gele-
gen.

Der direkte Bezug zur offenen Landschaft wirkt sich positiv auf die Aufenthaltsqualitéat des ge-
samten Quartiers aus und stellt eine ideale Umgebung fur Familien dar. Zuséatzlich wirkt sich die
Lage des Grinzugs positiv auf das Mikroklima aus.

Aufgrund der bestehenden Verkehrslarmsituation seitens der BahnhofstraRe im Osten wird eine
Larmschutzwand entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze erforderlich. So wird ein ruhi-
ges Wohnen, trotz der rAumlichen Nahe zur Schallquelle BahnhofstraRe erméglicht.
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Zusammenfassend sind als wesentliche Grundziige der Planung die nachstehenden Punkte
festzuhalten:

» Ermdglichung unterschiedlicher Bebauungstypologien zur Befriedigung unterschiedli-
cher Wohnbediirfnisse von Familien,

» Ausbildung eines heterogenen Ortsrandes mit wechselnden Bebauungstypologien zur
Erzeugung eines spannenden Siedlungsauftakts,

» Schallschutzwand entlang der BahnhofstraRe als Voraussetzung zur Entwicklung der
Flache,

» Zentraler ,Grunzug“ als attraktiver Aufenthalts-, Verbindungs- und Spielort,

» Schaffung attraktiver Wegebeziehungen fur Ful3ganger und Radfahrer zwischen beste-
hender Siedlung und offener Landschaft, Nahversorger sowie Bildungseinrichtungen
durch Anschluss an bestehendes Ful3- und Radwegenetz,

* Unterbindung von ,Schleichverkehr* zwischen dem vorhandenen Siedlungskérper und
der Bahnhofstral3e,

» Zwei Gebietsanschlisse fir den MIV zur Verteilung des gesamtdrtlichen Verkehrs,

* Ausbildung von Wohnwegen zur Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes.

7. Erlauterungen der planungsrechtlichen Festsetzunge n

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen, welche die bauliche Nutzung betreffen, erméglichen unterschiedlicher Be-
bauungs- und Nutzungsstrukturen im Planungsgebiet.

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest. In
Bezug auf die umgebende Nutzungsstruktur und die entsprechende Lage im Gemeindegebiet
wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Mit der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes kdnnen neben der vorwiegenden Wohnnutzung
auch Laden, Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebietes dienen, nicht
storende Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zugelassen werden. Trotz der zu erwartenden tUberwiegenden Wohnnut-
zung der Gebdaude, sollen die Ubrigen genannten Nutzungen allgemein zulassig sein. Dies ist
mit der Wohnnutzung vereinbar und férdert zudem die Nutzungsmischung im Quartier. Eine
Nutzungsdurchmischung im Bereich des Ostlichen Gebietseinganges zum Beispiel in Form ei-
nes Backers oder Cafés im Erdgeschoss eines Mehrfamilienhauses ist wiinschenswert, da die
lokale Versorgung mit Dingen des taglichen Bedarfs gestarkt wirde.

Ausnahmsweise kdnnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden, da auch
sie die Nutzungsdurchmischung férdern und kurze Wege innerhalb des Gemeindegebietes er-
maoglichen, ohne die Wohnnutzung zu beeintréachtigen.

Der Bebauungsplan schliel3t gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO jedoch die Nutzungen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus,
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig waren. Die mit den ausgeschlossenen
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Nutzungen verbundene und zu erwartende Larm- und Verkehrsbelastungen wirde das ange-
strebte ruhige Wohnen stark beeintrachtigen.

Die Unterteilung in WA 1 bis WA 4 ermdoglicht es differenzierte Festsetzungen zur Bauweise,
Gebaudetypologie und zu den maximalen Wohneinheiten festzulegen und somit insgesamt das
Planungsgebiet baulich zu strukturieren bzw. punktuell zu akzentuieren.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festlegungen werden getroffen, um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den eine optimale Ausnutzung fur die Bauflachen zu gewahrleisten und somit den Besiede-
lungsdruck auf bisher unbebaute Gebiete zu verringern.

Die GRZ von 0,4 wird nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO fur alle Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) als
Obergrenze festgesetzt. Diese Festsetzung sichert im Plangebiet ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Bebauung und Freiraum und lockert das Wohngebiet auf. Die festgesetzte maximale
Anzahl der Vollgeschosse und die festgesetzten maximalen Wand- und Firsthéhen orientieren
sich an der Ortstypik und sichern ein stadtebauliches Einfligen des Planungsgebiets in die na-
here Umgebung.

Doppelhauser sind mindestsens 2-geschossig zu errichten, um eine einheitliche stadtebauliche
Gestaltung zu sichern. Zwar missen Doppelhaushélften auch ohne solch eine Festsetzung
aufeinander abgestimmt sein, ein harmonisches Ganzes bilden und somit als ein Geb&ude in
Erscheinung treten, doch hat die Erfahrung gezeigt, dass allein dieser Grundsatz nicht aus-
reicht, da er sehr oft keine Beachtung erfahrt.

7.3 Bauweise

Die festgesetzte Bauweise der Einzel- und Doppelhauser in WA 1 orientieren sich am aktuellen
Wohnbaubedarf und strukturieren das Planungsgebiet. Die Baugrenzen sind so gewahlt, dass
in der Ausnutzung der Grundstiicke unter Bewahrung des gestalterischen Grundgedankens
grolRtmogliche Flexibilitat gewéhrleistet ist.

In dem Wohngebiet WA 1 ermdglicht die festgesetzte offene Bauweise eine freistehende Ein-
zelhaus- und Doppelhausbebauung. Diese Festsetzungen lockern insgesamt die Bebauungs-
struktur im Planungsgebiet auf.

Im Wohngebiet WA 2 wird Uber die abweichende Bauweise a eine einseitige Grenzbebauung
mit Einzelhausern eine Bebauungsstruktur vorgegeben, die Einzelhduser auch auf schmaler
zugeschnittenen Grundsticken erméglichen.

Um eine bessere Ausnutzung der Grundstiicksflache zu erreiche wird im Wohngebiet WA 3
Uber die abweichende Bauweise al eine Kettenhausbebauung festgesetzt. Durch diese Fest-
setzung kdnnen mehrere schmale Grundstiicke gebildet werden, die jedoch durch ein ausrei-
chendes Tiefenmal} eine attraktive Gartennutzung ermdglichen.
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7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung bau licher Anla-
gen

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung tberbaubarer Grundstticksflachen
im zeichnerischen Teil geregelt. Die Ausweisung von Baufensterb&andern ermgglicht auch nach
in Kraft treten des Bebauungsplanes, die Verschiebung von geplanten Grundsticksgrenzen.
Somit kdnnen im Zuge der Umlegung BauplatzgrofRen bzw. Bauplatzzuschnitte flexibler ange-
passt werden.

Durch die im Wohngebiet WA 2 festgesetzte Hauptfirstrichtung, entsteht in Kombination mit der
dort ebenfalls festgesetzten einseitigen Grenzbebauung ein einheitliches Stral3enbild und un-
terstitzt die optimale Ausnutzung der Grundstiicke.

7.5 Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen

Stellplatze, Garagen und Carports sind im Wohngebiet WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 auch au-
Rerhalb der Baugrenzen, jedoch nur im Bereich zwischen der Stral3enbegrenzungslinie der er-
schlielenden StralRe und der hinteren Baugrenze zulassig. So konzentrieren sich der ruhende
Verkehr und die zugehorigen Bauwerke auf den vorderen Grundstiicksbereich wéhrend die
Garten davon freigehalten werden.

Im Wohngebiet WA 4 sind dartber hinaus Tiefgaragen auf der gesamten Grundstiicksflache
zulassig, um eine flexible Planung der Mehrfamilienhduser zu ermdglichen.

Mit der Einfahrtsseite von Garagen und Carports muss ein senkrecht gemessener Mindestab-
stand von 5,0 m zur StralRenbegrenzungslinie, der zu erschlieRenden Stral3e eingehalten wer-
den. Dies verhindert, dass Garagen direkt an die Stral3enbegrenzungslinie gebaut werden und
somit ein unruhiges StralRenbild entsteht. Beim Einparken bzw. 6ffnen der Garage kann der
Fahrer sein PKW auf diese Abstandsflache temporar abstellen, ohne die Fahrbahn zu blockie-
ren. Durch die pflichtige Abstandsflache von mindestens 5,0 m L&nge wird die Forderung der
Gemeinde, zwei Stellplatze je Wohneinheit bereitzustellen, berticksichtigt.

7.6 Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strah  lungsenergie,
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

Die Regelungen nach § 14 BauNVO werden ohne Erganzungen bzw. Anderungen iibernom-
men.

7.7 Zahl der Wohnungen

Auf die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen wird im Wohngebiet WA 4 verzichtet um flexib-
ler auf die Marktsituation im Geschosswohnungsbau reagieren zu kénnen. Um die gewtlinschte
kleinteilige Parzellierung ohne verdichteten Siedlungscharakter zu erreichen und die Anzahl der
PKWs im Gebiet gering zu halten ist die Anzahl der Wohneinheiten in den Wohngebieten WA 1,
WA 2 und WA 3 auf maximal zwei Wohneinheiten festgesetzt.
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7.8 Offentliche Verkehrsflache, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt,
StralRenbegrenzungslinie

Mit der Festsetzung der oOffentlichen Verkehrsflachen mitsamt Stral3enbegrenzungslinien sowie
Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt wird das ErschlieBungssystem planungsrechtlich gesichert.

Die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
Wohnweg sollen als Verkehrsflache ohne Trennung der Verkehrsarten ausgefuhrt werden. So
entstehen Verkehrsflachen, welche tberwiegend zur ErschlieBung der anliegenden Wohnnut-
zungen dienen sollen und eine hohe Aufenthaltsqualitat fur die Anlieger bieten.

Die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
Ful3- und Radweg sichern den Anschluss an die bestehende Bestandsbebauung. Somit wird
die Durchlassigkeit in bzw. aus dem Planungsgebiet gefordert.

Die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung 6f-
fentlicher Parkplatz dienen der Unterbringung von Besucherverkehr und der Entlastung des
offentlichen StraRenraums in Bezug auf den ruhenden Verkehr.

Die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
Miullsammelplatz dienen dem geordneten Abstellen der Miillbeh&lter in den Bereichen der
StichstralRen am Tag der Abholung.

Mittels der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt soll die direkte Grundstiickszufahrt ausgeschlossen
werden, um gerade in Einmindungsbereichen gefahrliche Verkehrssituationen zu umgehen.
Zusatzlich soll mit dieser Festsetzung die einheitliche Grundstiickszufahrt innerhalb der Wohn-
hofe gesichert werden.

Die Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung zu definie-
ren.

7.9 Fihrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

Aus stadtebaulichen Grinden wird eine unterirdische Fihrung von Versorgungsleitungen fest-
gesetzt, um die stadtebaulich unattraktive Erscheinung von oberirdischen Leitungen und Mas-
ten, sowie die hiermit verbundene Beeintrachtigung des Landschaftsbilds zu vermeiden.

7.10 Flachen fir die Versickerung von Niederschlags  wasser

Nach der Einschatzung der Firma Ingenieurgesellschaft Karcher GmbH &Co. KG Institut fur
Geotechnik, welche den Baugrund des geplanten Neubaugebiets untersucht hat, ist eine Versi-
ckerung des Niederschlagwassers aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht maglich.

Es ist daher eine Regenriickhaltung fiir das Neubaugebiet vorzusehen. Die entsprechenden
Flachen dienen der Rickhaltung des anfallenden Regenwassers.

7.11 Grunflache

Die o¢ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Quartierspark® sichert den Grinzug im
Planungsgebiet als attraktiven Aufenthalts-, Verbindungs- und Spielort. Des Weiteren wird er-
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maoglicht dort Trafostationen zu platzieren die dem Gebiet zur Versorgung dient. Dariber hinaus
sind dort Ruckhaltungsmulden mit kurzzeitiger oberirdischer Speicherung des Regenwassers
zulassig.

Die offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Abstandsgriin® dient der Errichtung eines
Larmschutzes entlang des Ostlichen Gebietsabschlusses, um die geplante Wohnnutzung und
insbesondere die zugeordneten Freibereiche vor Immissionen zu schitzen. Dartber hinaus
sind dort Rickhaltungsmulden mit kurzzeitiger oberirdischer Speicherung des Regenwassers
zulassig.

7.12 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwi cklung von
Boden, Natur und Landschaft

7.12.1 Externe Ausgleichsmafinahmen

Schaffung eines Ersatzhabitates fur Zauneidechsen

Die aus ihren Habitaten vergramten Zauneidechsen missen ein adaquates Ersatzhabitat vor-
finden und dirfen nicht isoliert werden. Die Mal3hahme dient der Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden in Bezug auf die Zauneidechse.

Erwerb von Okopunkten — Nasswiesenregeneration aus Goldrutenbrache und Rd&hricht-
entwicklung an einem Tumpel in den ,Neuen Matten“

Mit der naturschutzfachlichen Flachenaufwertung und der dauerhaften Pflege der MalRnahmen
ist der Eingriff vollstandig ausgeglichen.

7.12.2 Durchlassigkeit von Zaunen

Durch diese Malinahme wird die negative Zerschneidungswirkung von Zaunen im Hinblick auf
den Lebensraum von Kleintieren gemindert.

7.12.3 Aufschittungen

Allochtoner Boden (Boden, welcher nicht aus der Umgebung stammt) andert die Standortbe-
dingungen und damit auch die Funktionen des natiirlichen Bodens im Vorhabensgebiet. Die
Festsetzung dient somit dem Erhalt der Funktionen des natirlichen Bodens.

7.12.4 AulRenbeleuchtung

Nachtaktive Fluginsekten und Fledermause werden durch Lichtquellen mit weiRem oder blauem
Licht angezogen und durch das dauernde Umfliegen dieser Lichtquelle geschwéacht, wodurch
sie sterben oder zur leichten Beute fur grol3ere Tiere werden. Durch den Einsatz insekten-
freundlicher Leuchtmittel (z.B. Natriumdampflampen, LEDs) kann diese Beeintrachtigung nahe-
zu vollstdndig vermieden werden. Durch die ,Lichtverschmutzung” der Landschaft kann das
Jagdgebiet einiger Fledermausarten stark eingeschrankt werden. Diese Lichtverschmutzung
kann minimiert werden, indem der Lichtkegel der Lampen auf die Nutzflache beschrankt wird
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und kein Licht direkt in die angrenzende Landschaft ausstrahlt. Eine Beschrankung der Be-
leuchtung auf bestimmte Nachtzeiten begrenzt die ,Lichtverschmutzung" in seiner Dauer.

7.12.5 Abdeckung von Lichtschéchten, Regenfallrohren und ahnlichen Bauwerken

Die genannten Elemente haben eine Fallenwirkung auf Kleintiere: Sie fallen hinein, kénnen sich
nicht mehr befreien und verenden. Durch die Festsetzung soll dieser Effekt vermindert werden.

7.12.6 Sicherung des Oberbodens

Die geplanten BaumalRnahmen erfordern es, in einigen Bereichen den gewachsenen Boden
umzulagern sowie Aufschittungen und Abgrabungen vorzunehmen. Dadurch wird die natirli-
che Schichtung der Boden verandert, die 0. g. Bodenfunktionen kénnen durch Uberdeckung mit
anderen Boden, Abtransport und Verdichtung stark in ihrer Funktionsféhigkeit beeintrachtigt
werden.

7.12.7 Gebaudebestandteile aus Metall

Die Metalloberflachen stellen eine Quelle fur die Belastung der Béden und des Grundwassers
der Vorhabensflache mit den genannten Schwermetallen dar. Diese konnen ggf. innerhalb eini-
ger Jahre toxische Konzentrationen erreichen, die nicht abbaubar sind. Durch den Verzicht auf
den Einsatz bzw. die Reduzierung dieser Materialien wird eine derartige Beeintrachtigung ver-
mieden bzw. vermindert.

7.12.8 Versiegelungsgrad

Ebenerdige PKW-Stellplatze und befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken sind mit einem
wasserdurchldssigen Unter-/Oberbau und Belag zu versehen (Rasengitter, Schotterrasen, Fu-
genpflaster, 0.4.). Dies entlastet die geplanten Regenrickhaltebecken und férdert zudem den
naturlichen Wasserhaushalt.

7.12.9 Dachbegriinung

Die Festsetzung dient der gestalterischen Einbindung von Gebauden in das Umfeld und tragt
dazu bei, den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren und die negativen Umweltauswir-
kungen bebauter oder versiegelter Flachen zu reduzieren.

7.12.10 R&aumung des Baufensters auf3erhalb der Vogelbrutzei t

Um den Verlust von Fortpflanzungshabitaten wahrend deren Nutzung - und somit Verbotstat-
bestande nach 8§ 44 BNatschG — zu vermeiden, sind Gehdlze aufRerhalb der Vogelbrutzeit zu
entfernen.
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7.12.11 Umgang mit Niederschlagswasser

Durch die Anderungen im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes und dem Wassergesetz
fur Baden-Wurttemberg (WG) hat sich die naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung mit
Versickerung oder getrennter Ableitung von Niederschlagsabfliissen auch in den gesetzlichen
Vorgaben fir Baden-Wurttemberg etabliert. Nach § 45 b Abs. 3 Wassergesetz von Baden -
Wirttemberg (Fassung 2005) soll Niederschlagswasser von Grundstucken, die nach dem
01.01.1999 an die Kanalisation angeschlossen sind, versickert oder ortsnah in oberirdische
Gewasser abgeleitet werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos maoglich ist.
Um sicher zu stellen, dass durch die naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung ein nach-
haltiger Schutz von Boden, Grundwasser und Oberflachengewasser gewahrleistet ist, missen
deshalb auch entsprechende Festsetzungen, hier nach Landesbauordnungsrecht (8 74 Abs. 3
Nr. 2), erfolgen.

7.13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt  einwirkungen

Nach 8 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umwelt-
schutzes, d.h. auch der Immissionsschutz und damit der Schallschutz zu berick-sichtigen.
Nach § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind die fur eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen
(Immissionen) auf die ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete wie
auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Nach diesen
gesetzlichen Anforderungen ist es geboten, den Schallschutz soweit wie mdglich zu berticksich-
tigen.

Zur sachgerechten Abwagung der Belange des Schallschutzes wurde die DIN 18005-1 “Schall-
schutz im Stadtebau“ entwickelt. Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1enthalt Orientierungswerte
fur die angemessene Beriicksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung. Die
Orientierungswerte richten sich in der Regel nach den verschiedenen schutzbedirftigen Nut-
zungen des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung. Unter anderem werden fol-
gende Orientierungswerte angefiihrt:

Nutzungen Tag Nacht
Reine Wohngebiste (WWR) 50 40
Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Kleinsiedlungsgebiete (WWS) 55 45
Campingplatzgebiete

Friedhdfe, Kleingarten- u. Parkanlagen 55 55
Besondere Wohngebiste (WEB) 60 45
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI) 60 50
Kerngebiet (MK), Gewerbegebiet (GE]) 65 55
sonst. Sondergebiete, soweit sie schutz-

bediirftig sind, je nach Nutzungsart s s

Abb. 14: Schallt. Orientierungswerte fur Verkehrslarm nach DIN 18005 Beiblatt 1 (Werte in dB(A))
Quelle: www.staedtebauliche-laermfibel.de
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Die Orientierungswerte des Schallschutzes sind erwiinschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwer-
te. Die Abwagung kann in bestimmten Fallen zu einer entsprechenden Zuruckstellung des
Schallschutzes fuhren. Dies bedeutet, dass die Orientierungswerte lediglich als Anhalt dienen
und dass von ihnen sowohl nach oben als auch nach unten abgewichen werden kann.

Die Darstellung der Larmpegelbereiche im zeichnerischen Teil ist fur den ungtinstigsten Fall
einer freien Schallausbreitung ohne abschirmende Gebaude festgelegt.

Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liftung) missen
den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches geniigen. Im Rahmen der Baugeneh-
migungsplanung ist die Eignung der fir die Aul3enbauteile gewahlten Konstruktionen nach den
Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

Bauliche MaBnahmen an Auf3enbauteilen zum Schutz gegen AulRenlarm sind nur voll wirksam,
wenn die Fenster und Turen bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben und die geforderte
Luftschallddmmung durch zusatzliche Liftungseinrichtung oder Rollladenkasten nicht verringert
wird. Eine eventuell notwendige Frischluftzufuhr kann durch einen Schalldammlufter oder ver-
gleichbare Einrichtungen ermdglicht werden.

Die Festsetzung der Schallschutzwand entlang der Bahnhofstral3e sichert gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Freiraum sowie in der Erdgeschosszone.
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8. Erlauterungen der drtlichen Bauvorschriften

Gestaltung im weitesten Sinne bezeichnet einen bewussten Eingriff in die Umwelt mit dem Ziel,
diese in eine bestimmte Richtung zu verandern. Mittels 6rtlicher Bauvorschriften kann die Ge-
meinde die Gestaltung von Gebauden (z.B. Dachform, Materialien, Werbeanlagen usw.) und
Grundstiicken (z.B. Einfriedigungen, Freiflachengestaltung usw.) regeln.

Die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften zielen darauf ab, eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zu ermdglichen, die eine langfristige, qualitativ hochwertige Gestaltung
des Plangebiets unter Bericksichtigung des ortstypischen Charakters sicherstellt.

8.1 AuRere Gestalt baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur &ufR3eren Gestalt der baulichen Anlagen sichern ein einheitlich gestalte-
tes stddtebauliches Gesamtkonzept in Anlehnung an die Bestandsgebdude der umliegenden
Wohnbebauung. Zusétzlich zu dem gestalterischen Zweck der Festsetzungen, werden die Be-
lange des Klimaschutzes berticksichtig und insbesondere technische Anlagen weitestgehend
ermdglicht.

8.1.1 Dachgestaltung

Die Festsetzungen in Bezug auf die Dacheindeckungen dienen einerseits der Vermeidung von
Blendwirkung durch reflektierende Dachflachen, andererseits sichern sie eine geordnete ein-
heitliche stadtebauliche Gestaltung des Gebietes und greifen die vorherrschenden Dachfarben
des Bestandes auf.

Dacheindeckungen aus Faserzement sind unzuléssig, da dieser Baustoff als gesundheitsge-
fahrdend eingestuft ist.

8.1.2 Fassadengestaltung

Die Festsetzungen der Fassadengestaltung sichern eine einheitliche stadtebauliche Gestaltung
und fordern die Wiedererkennbarkeit des gesamten Wohngebietes. Grelle, reflektierende Far-
ben sowie Leuchtfarben werden ausgeschlossen um Nachbarschaftskonflikte zu vermeiden und
ein harmonisches stadtebauliches Gesamtbild zu erreichen.

8.2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plange-
biets und sichern die Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebiets. Fremdwerbungen
sind nicht zugelassen, um einer Ubermafigen Ausbreitung von Werbeanlagen, die dem Charak-
ter eines Gewerbegebietes nahe kommen auszuschlieRen. Werbeanlagen mit Licht und Boos-
ter sind zusatzlich unzulassig, damit eine Lichtverschmutzung vermieden und der Storfaktor auf
Mensch und Tier vermindert wird.
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8.3 Grundstlicksgestaltung

8.3.1 Einfriedungen

Die festgesetzte maximale Hohe toter Einfriedungen von 1,5 m liegt unterhalb der durchschnitt-
lichen Augenhdhe. Somit soll eine geschlossene hohe wandartige Wirkung der Grundstiicke
ausgeschlossen und ein relativ offenes StraRenbild ermdglicht werden, welches dennoch den
Schutz der Privatsphare erméglicht. Unabhangig von dieser Festsetzung ist die Hohe und Stel-
lung von Hecken, Biischen und Baumen. Hier gelten die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes.

8.3.2 Aufschittungen und Abgrabungen

Die Festsetzungen zu den Aufschittungen und Abgrabungen verhindern eine tibermaflige De-
formierung der einzelnen Grundstiicke und tragen so zu einem einheitlichen stadtebaulichen
Bild bei. Des Weiteren werden Nachbarschaftskonflikte durch unangemessene Aufschittungen
und Abgrabungen, insbesondere bei dichten Bebauungen, vermieden. Notwendige Abgrabun-
gen beim Bau einer Tiefgarage sind

8.4 Stellplatzverpflichtung

Die Erfahrung zeigt, dass pro Wohneinheit mindestens 2 PKW zu erwarten sind. Um das unge-
ordnete Abstellen von PKWs auf den offentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden, soll durch die
Bauherren nachgewiesen werden, dass sie ihren Stellplatzbedarf auf dem Grundstick gewahr-
leisten kdnnen.

8.5 Umgang mit Niederschlagswasser

Nach der Einschatzung der Firma Ingenieurgesellschaft Karcher GmbH &Co. KG Institut far
Geotechnik, welche den Baugrund des geplanten Neubaugebiets untersucht hat, ist eine Versi-
ckerung des Niederschlagwassers aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht méglich. Es ist da-
her eine Regenrickhaltung fur das Neubaugebiet vorzusehen.

Eingeleitet wird das anfallende Regenwasser in die bestehende Regenwasserkanalisation des
Ortsteils Langhurst Die bestehende Regenwasserkanalisation leitet an drei Punkten in oberirdi-
sche Vorflutgraben ein. Diese Einleitstellen befinden sich am Anfang des Eschenwegs, im Be-
reich des Ahornwegs und an der Kreuzung der Schulstra3e mit der Stral3e "Im Pelz". Letztend-
lich minden alle diese Vorflutgréaben in den Endinger Kanal.

Anschluss an die bestehende Regenwasserkanalisation

Das kanalisierte Einzugsgebiet wird an zwei Stellen an das bestehende Regenwasserkanalnetz
angeschlossen. Ein Anschluss erfolgt an den bestehenden Schacht L-KR013 in der Kreuzung
GottswaldstralR3e Eichenweg. Die bestehende Kanaltrasse wird fir die ErschlieRung des Neu-
baugebietes tiefergelegt, um vorteilhaftere Kanalhéhenlagen im Einzugsgebiet zu erméglichen.
Die bestehenden Haltungen, welche nicht tiefergelegt werden muissen, werden an den neuen
Kanal angeschlossen.
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Es wird ebenfalls an den Schacht L-KR1 02 im Meierbiindtweg angeschlossen. Uber diesen
Anschluss wird der westliche Teil des geplanten Neubaugebietes entwassert. Im noérdlichen Teil
des Gebietes sind nur kleine Flachen zur Rickhaltung ausgewiesen. Es wird deshalb das ge-
samte Baugebiet (iber ein vermaschtes System mit Uberldufen erschlossen. So kann trotz des
zusatzlichen Einleitpunktes das Rickhaltevolumen im sudlichen Teil des Gebietes mitgenutzt
werden. Es entféllt daher eine getrennte Betrachtung der erforderlichen Rickhalteraume. Der
Drosselabfluss darf, fur beide Einleitstellen zusammen, nicht die ermittelten 70 /s Gbersteigen.
Hierflir werden entsprechende Drosselbauwerke vor den Einleitstellen erforderlich.

Geplante Riickhaltebecken im siidlichen Bereich des Neubaugebietes

Im siadlichen Teil des geplanten Neubaugebietes sind gemalRl dem Bebauungsplan zwei Fl&-
chen zur Rickhaltung von Regenwasser vorgesehen. Die Béschungsneigung der Becken be-
tragt 1:3. AuBerdem wird jeweils an einer Stelle im Becken eine Neigung von 1:6 vorgesehen,
damit die Rickhaltebecken befahrbar sind.

Uberschlaglich ergibt sich fiir das groRere, siidlichere Riickhaltebecken ein maximales Volumen
von ca. 847 m®. Fir das kleinere, siidliche Becken ergibt sich nach erster Abschétzung ein Vo-
lumen von ca. 102 m®. Insgesamt ergibt sich ein Riickhaltevolumen von 949 m3 bei notwendi-
gen 645 m3. Fur das Gesamtgebiet steht demnach genligend Rickhaltevolumen zur Verfligung

9. Flachenbilanz

Geltungsbereich Bebauungsplan ca. 48644,3m2 = 100%
Wohngebietsflache ca. 36326,9 m?2 = 74,8%
Offentliche Verkehrsflache ca. 8120,9m2 = 16,7%
Offentliche Grunflache ca. 1922,6 m2 = 3,9%
Larmschutzwand ca. 390,7 m? 0,8%
Flache zur Rickhaltung von Nieder- ca. 1386,1 m2 = 2,9%

schlagswasser

Ful3- und Radweg ca. 434,3 m? = 0,9%
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