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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Gemeinde Solden liegt in attraktiver Lage sudlich von Freiburg i.Br. im Hexental
und ist durch eine gewachsene dorfliche Struktur gepréagt. In Solden leben derzeit rund
1.200 Menschen.

Neben der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im individuellen
Eigenheimbau, besteht derzeit ein sehr gro3er Bedarf an Wohnungen in Form von
Miet- bzw. Eigentumswohnungen im Geschossbau.

Vor diesem Hintergrund plant die Gemeinde Sélden nun das bisher untergenutzte
Grundstuck FIst. Nrn. 211 und 212 im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden in stadtebaulich angemessener Weise in Teilen nachzuverdichten. Die Lage im
Bereich ,Im Gaisbihl“ am Ortsrand bietet die Méglichkeit, die Vorteile der dorflichen
Infrastruktur mit den Vorteilen der Natur in einer gut erschlossenen, ruhigen und land-
schatftlich herausragenden Lage zu verbinden.

Nach Abwagung aller Belange hat sich der Gemeinderat der Gemeinde Sélden ein-
stimmig fir diesen Standort ausgesprochen.

Als Entscheidungsgrundlage fir den Gemeinderat wurde im Vorfeld des Bebauungs-
planverfahrens drei Projektteams beauftragt, ein stadtebaulich- hochbauliches Konzept
zu erstellen. Das vom Gemeinderat favorisierte Konzept und dessen Weiterentwicklung
dient nun als Grundlage fiir die planungsrechtliche Sicherung in Form eines Bebau-
ungsplans.

Das Areal grenzt unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet ,Schénberg (1982)“ an
und liegt innerhalb des Naturparks ,Stdschwarzwald® Im rechtsgiltigen Flachennut-
zungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft ,Hexental ist die Flache bereits als
Wohnbauflache dargestellt. Ein Eingriff in dieses Schutzgebiet ist nicht vorgesehen, so
dass der Schutzstatus gewahrt bleibt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Blimlematten“ werden zusammenfassend
folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

= Schaffung von Wohnraum in Form von Mehrfamilienhdusern
= Okonomische ErschlieRung Uber die bereits bestehende Strale ,Im Gaisbiihl*

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung insbesondere unter Be-
riicksichtigung der angrenzenden Bebauung

= Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fir eine zeitgemale und an die Umge-
bung angepasste Bebauung

= Planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung und Gestaltung von Grinberei-
chen und Gewasserrandstreifen

= Einbindung in die umgebende Landschaft
= Bertcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange
Der vorliegende Bebauungsplan wird als sogenannter qualifizierter Bebauungsplan
nach § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.
2 NUTZUNG UND LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet mit einer Grol3e von ca. 0,22 ha umfasst Teile der Grundstiicke Flst.
Nrn. 211 und 212 und ist derzeit durch ein Wohngebaude mit 4 Mietswohnungen be-
baut. Die dazugehdrigen Freiflachen wurden bisher als Garten genutzt. Im stdlichen
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Teilbereich wird das Grundstiick durch einige Gehdlze und im Norden durch einen Zu-
fluss des Stugenbachs begrenzt. Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung wird das
bestehende Gebaude abgerissen.

Die Abgrenzung des Bebauungsplans folgt den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans und bleibt auRerhalb des angrenzenden Landschaftsschutzgebiets ,Schonberg
(1982)".

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= |Im Osten und Suden durch freie Landschaft und das LSG ,Schénberg*
= Im Sidwesten durch das bebaute Wohngrundsttick Flst. Nr. 209/5

= |m Nordwesten durch die StralRe ,Im Gaisbuhl*

= |Im Norden durch das bebaute Wohngrundstiick Flst. Nr. 215

Der Geltungsbereich ist im folgenden Kartenausschnitt dargestellit:

A
Lageplan mit Abgrenzung des Plangebiets (ohne Maf3stab)
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3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft He-
xental mit Rechtswirksamkeit vom 15.05.2009, ist der Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplans derzeit als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Geplant ist,
diese Flache nun als Allgemeines Wohngebiet WA zu entwickeln. Im Zusammenhang
mit dem westlich angrenzenden Wohngebiet (W) und der geringen Flachengroe von
ca. 0,19 ha (Allgemeines Wohngebiet) wird davon ausgegangen, dass der Bebauungs-
plan aus den Darstellungen des FNP gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt ist. Dafur
spricht auch, dass der Gesamtbereich sich in den letzten Jahren faktisch zu einem
Wohngebiet entwickelt hat.

Zudem wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets an der Stelle nicht beeintrachtigt, son-
dern in positiver Weise fortgefihrt.
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Ausschnitt aus dem bestehenden Flachennutzungsplan mit Plangebiet (BiirgerGIS Landkreis Breisgau-Hochschwarz-
wald, 0. MaRstab)

4 BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Im bestehenden Bebauungsplan ,Gaisbuhl, Untere Tormatten (Herrgasse)“ in der Fas-
sung der 5. Anderung mit Rechtskraft vom 15.04.20214 ist das Plangebiet als Dorfge-
biet festgesetzt. Unter anderem die Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstticksfla-
che und zum Malf3 der baulichen Nutzung entsprechen nicht der gewtinschten Ausnut-
zung in Form von Mehrfamilienhdusern in einem stimmigen, aufgelockerten Kontext.
Daher soll der Bebauungsplan fiir den Uberlagerungsbereich durch die vorliegende
Planung uberlagert werden.
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Ausschnitt aus dem bestehenden Bebauungsplan ,Gaisbuhl, Untere Tormatten” (0. Maf3stab).

LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET

Das Plangebiet grenzt an das Landschaftsschutzgebiet ,Schonberg (1982)“ an. We-
sentliche Schutzzwecke sind die Erhaltung von Natur- und Landschaft der Vorberge
des Schonbergs und seiner Auslaufer in ihrer geologischen und botanischen Eigenart
und Vielfalt sowie die Erhaltung der offenen Wiesenlandschaft besonders in den Gip-
felbereichen und an den Hangen des Schénbergs, die als Obstwiesen, Feldfluren und
Weinberge genutzt werden.

Die vorgesehene Bebauung steht diesem Schutzzweck nicht zuwider.
VERFAHREN

Umstellung auf das Regelverfahren

Das Verfahren wurde urspriinglich im beschleunigten Verfahren als Kombination von
88 13a und 13b BauGB begonnen. Nachdem die Anwendung von § 13b BauGB auf-
grund einer gerichtlichen Uberpriifung nicht mehr méglich ist, wurde das Verfahren um-
gestellt, sodass es sich nun um ein Regelverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz handelt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich, da der Bebauungsplan
daraus entwickelt werden kann.

Die bereits durchgefiihrte Offenlage nach 88 3 (2) und 4 (2) BauGB i.V.m. 88 13a und
13b BauGB dient als Friihzeitige Beteiligung nach 88 3 (1) und 4 (1) BauGB.

Verfahrensablauf

23.11.2022 Gemeinderatsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plans und der 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 2 Abs. 1
BauGB.

19.07.2023 Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage gem. 88 3 (2)

und 4 (2) i.V.m. 88 13a und 13b BauGB.
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07.08 bis Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Planauslage
08.09.2023 gem. 8 3 (2) i.V.m. 88 13a und 13b BauGB.

7.1

Schreiben vom 24.07 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
mit Frist bis 28.08.2023 Belange gem. 8§ 4 (2) i.V.m. 88 13a und 13b BauGB.

11.10.2023 Erneuter Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Durch-
fuhrung der Offenlage gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB im
Regelverfahren.

23.10. bis Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Planauslage

24.11.2023 gem. § 3 (2) BauGB im Regelverfahren.

Schreiben vom 20.10.  Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher
mit Frist bis 24.11.2023 Belange gem. § 4 (2) BauGB im Regelverfahren.

13.12.2023 Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen und An-
regungen und Satzungsbeschluss des Bebauungsplans
und der o6rtlichen Bauvorschriften durch den Gemeinderat
gem. 8§ 10 (1) BauGB.

Der Gemeinde sind keine Grinde bekannt, die eine Verlangerung der in 88 3(2) und
4 (2) BauGB geregelten Beteiligungsdauer von einem Monat bzw. mindestens 30 Ta-
gen erfordern.

PLANUNGSINHALTE

Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden drei Projektteams beauftragt, ein
stadtebaulich-hochbauliches Konzept zu erstellen. Die Vorgaben waren

= Malflvolle Nachverdichtung

= nachhaltiges Bauen

= moglichst barrierefreie Bebauung

= max. 2 Vollgeschosse

= Erhalt bestehender Rechte

= Mietwohnungen sind wiinschenswert
= Bebauung mit Tiefgarage

Der durch den Gemeinderat gewéhlte Entwurf wurde unter Berticksichtigung insbeson-
dere der topographischen, hydrologischen und 6kologischen Rahmenbedingungen
ausgearbeitet und dem Bebauungsplan zugrunde gelegt.

Unter Bericksichtigung des angrenzenden Siedlungsbestands sind drei punktartige
Gebaude mit ortstypischen Satteldachern geplant, welche sich in die bestehende
Hangsituation topografisch gut einfligen.

Die ErschlieBung erfolgt in 6konomischer Weise direkt von der Stralde ,Im Gaisbihl*
im Nordwesten. Von dieser Stral3e erfolgt eine Zufahrt zu einer gemeinsamen Tiefga-
rage, in der die erforderlichen Stellplatze untergebracht werden. Die Tiefgarage soll
weitestgehend begrint werden.
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Durch diese Anordnung kénnen im Plangebiet zwischen den geplanten Gebauden Frei-
flachen bereitgestellt werden, welche als Grinflachen z.B. in Form von Géarten mit
Baum- und Strauchpflanzungen angelegt werden und eine hohe Aufenthaltsqualitat
bieten sollen.

Im Nordosten liegt ein Zufluss des Stugenbachs, welcher durch eine private Griinflache
und einen Gewasserrandstreifen geschutzt werden.

Durch MalRnahmen im Bereich Uber dem Bauvorhaben wird sichergestellt, dass Hang-
wasser in ebendiesen abgeleitet wird und die Situation sich fir die Angrenzer nicht
verschlechtert. Ebenso wird das im Plangebiet anfallende Wasser zunéchst zuriickge-
halten und gedrosselt abgefiihrt. Siehe hierzu auch Ziffern 12 und 16 dieser Begrin-
dung.

Aufgrund der Nahe zur Bestandsbebauung im Sudwesten wurde das urspringliche
Konzept nochmals beziglich der Kubaturen und Hohenentwicklung Uberarbeitet. So
wurde die Gebaudetiefe von bis zu 14,40 m im urspriinglichen Konzept auf 12,50 m
begrenzt. Zudem wurde die Héhe des stidwestlichen Gebaudes reduziert und auf bei-
den Giebelseiten ein Ricksprung als Flachdach konzipiert, der als Terrasse genutzt
werden kann. Dadurch wurde der aufgrund des nach Sidosten ansteigenden Gelan-
des entstandenen Hohenunterschieds zwischen bestehender und geplanter Bebauung
reduziert. Hierdurch entsteht eine der dem Gelénde folgenden Staffelung der Gebaude
(siehe hierzu auch nachfolgende Abbildungen).
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Hochbauliches Konzept (stollarchitekten, 13.06.2023)
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Die Trauf- und Firsthéhen der Gebaude werden, wie in Kapitel 7.5 dargestellt, aufgrund
der starken Topografie in Meter tiber NHN (Normalhéhennull) festgesetzt. Zur Orien-
tierung werden in den unten dargestellten, unverbindlichen Schemaschnitte die relati-
ven Hohen in Meter Uber Gelande eingetragen.

HAUS 3 HAUS 1 HAUS-NR 8 HAUS-NR 6
FLRST.NR. 209/5 FLRST.NR. 209/4

Schnitt A mit Bestandsbebauung (rechts) (stollarchitekten, 13.06.2023)

HAUS-NR 6 HAUS-NR 8 HAUS 1 HAUS 2
FLRST.NR. 209/4 FLRST.NR. 209/5

S e R

Schnitt B mit Bestandsbebauung (links) (stollarchitekten, 13.06.2023)

FH 435050
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Geltungsbereich
1
Geltungsbereich

'

Im Gaisbiihl 8 Im Gaisbiihl 6

Ansicht straBenseitig mit Bestandsbebauung (rechts) (FSP Stadtplanung, 29.09.2023)

Die Zufahrt zur verbindenden Tiefgarage erfolgt direkt von der Strafl3e ,Im Gaisbuhl“.
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7.2 Einfigen in den stadtebaulichen Kontext

Der Bebauungsplan ermdglicht eine vergleichsweise dichte Bebauung, die den Anfor-
derungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie der Schaffung von
Wohnraum Rechnung tragt.

Zum Zeitpunkt der Besiedelung des Bereichs Gaisbuhl lagen andere Zielsetzungen
zugrunde, die groRzlgige Einfamilienhauser vorsahen, auf eine homogene Einwohner-
gruppe abzielte und vergleichsweise wenig flachensparend war.

Mit der vorliegenden Planung soll die bestehende Bebauung durch gro3ere Baukérper
mit einem bislang unterreprasentierten Angebot an Wohnungen ergénzt werden.

Vor diesem Hintergrund ist die Frage der Dimensionierung zu betrachten. Die Ge-
meinde ist sich bewusst, dass die Gebaude gegeniiber der jetzigen Bebauung starker
in Erscheinung treten und die Situation fiir die angrenzende Bebauung sich diesbeziig-
lich verschlechtert.

Die Abwagung zwischen den Belangen der Nachbarschaft und den oben genannten
Zielen (Schaffung von Wohnraum, Flachensparen) erfolgt auf Grundlage eines hoch-
baulichen Testentwurfs. Dieser diente als Grundlage und Obergrenze fir eine mégliche
Bebauung im Bereich des Bebauungsplans. Zum Entwurf wurden Schnitte erarbeitet.
Der Schnitt zur StraRe wurde zwischenzeitlich ergdnzend in der Begriindung darge-
stellt.

Dabei wurde der Gelandeverlauf gegentiber der Nachbarbebauung schematisch er-
fasst, sodass hier eine kontinuierliche Neigung dargestellt ist. In der Ausfuhrung wird
nicht ohne Zustimmung der Nachbarn in die Béschung eingegriffen, was rechtlich auch
gar nicht moglich ist. Die Boschung wird dementsprechend auf dem Grundstiick des
Vorhabentragers ausgefuhrt. Gegebenenfalls sind MalRhahmen zu ergreifen, um eine
Beeintrachtigung fir die Nachbarschaft zu verhindern. Hierzu kann im Vorfeld der Bau-
mafinahme eine Beweissicherung erfolgen. Aus Sicht der Gemeinde wird daher durch
den Bebauungsplan kein unzulassiger Eingriff oder eine Gefahrdung von Bdschungs-
bereichen auf benachbarten Grundstiicken vorbereitet oder erméglicht.

Die Grundlage zur Beurteilung, ob durch die intendierte Bebauung eine bedréangende
Wirkung fir die Nachbarschaft entsteht, sind Lage, Hohe, Gr6Re und Abstand mal3-
geblich.

Die gesetzlichen Abstéande zur Nachbargrenze werden in jedem Fall eingehalten und
dienen dem Schutz der Nachbarbebauung. Hier ist im Wesentlichen die nachstgele-
gene Bebauung Im Gaisbuihl 8 zu betrachten (die tbrige Nachbarbebauung ist deutlich
weiter entfernt und liegt auf der gegenulberliegenden Stral3enseite bzw. weiter entfernt
hangaufwarts).

Der Abstand zwischen dem Gebaude Im Gaisbiihl 8 und dem Haus 1 der vorbereiteten
Bebauung betragt mindestens ca. 8,9 m. Bei beiden Gebauden handelt es sich um
zweigeschossige Baukdrper mit ahnlicher Dachneigung, wobei die projektierten Ge-
baude im Dachgeschoss einen groReren Kniestock aufweisen. Der Hohenunterschied
ist in der Stellungnahme dargestellt und betragt ca. 6,0 m von First zu First. Ursachlich
ist hier weniger die im Vergleich zum Bestand geringfligig erhdhte relative Trauf- und
Firsth6he, sondern das nach Nordosten ansteigende Geldnde. Die Lage im Nordosten
des Bestands sorgt dafuir, dass kaum Verschattung durch die Neubauten entstehen.
Zudem weist das Nachbargrundstiick in diesem Bereich einen sehr starken und hohen
Bewuchs auf, der zumindest in der Vegetationsperiode die Sicht auf die Neubebauung
voraussichtlich einschranken wird.
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7.3

7.4

7.5

Somit ist aus Sicht der Gemeinde die vorliegende Bebauung mit zwei Vollgeschossen
und Dachgeschoss durchaus gebietsentsprechend und hat keine bedrangende Wir-
kung auf die Nachbarbebauung. Daher wird der Schaffung von Wohnraum, der Scho-
nung von AulRenbereichsflachen und dem flachensparenden Bauen der Vorrang ge-
genuber den Belangen der Nachbarschaft eingeraumt.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewlnschten Wohnnutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet WA
festgesetzt.

Um eine angemessenen Wohnruhe insbesondere im Hinblick auf zu- und abfahrende
KFZ sicherzustellen, werden der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Spei-
sewirtschaften ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke erfolgt aus demselben Grund. Zu-
dem ist in der Regel diese Nutzung mit einem grof3en Flachenbedarf verbunden.

Der Ausschluss der ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen wie Gartenbaubetriebe
und Tankstellen dient der Vermeidung storender bzw. flachenintensiver Nutzungen,
der Vermeidung von erhéhtem Besucherverkehr und somit der Starkung der Wohnnut-
zung als angestrebter Hauptnutzung. Tankstellen werden aul3erdem wegen der mit
dieser Nutzung verbundenem Larm- und Geruchsemissionen durch Ziel- und Quellver-
kehr ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Stadtebauliches Ziel ist, im Plangebiet eine fiir den Standort angemessene, einheitliche
Baustruktur in Form von Punkth&usern mit entsprechenden Freiflachenanteilen zu si-
chern.

Die nachfolgend ausgefihrten Festlegungen bericksichtigen damit die Forderung des
BauGB nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Hinblick auf eine flr
jeden Gebietsbereich angemessene Verdichtung, sowie die Sicherung ausreichender,
nicht versiegelter und maglichst begrinter Freiflachenanteile.

Hohe der baulichen Anlagen

Grundsatzlich sollen die Hohenfestsetzungen dazu beitragen, dass sich die geplanten
Gebaude in die vorhandene topografische Situation angemessen einfliigen und so das
Ortsbild in harmonischer Weise abrunden. Dabei wird insbesondere bei der Hohenent-
wicklung auf die vorhandenen Wohngebaude in angemessener Weise entsprechend
Rucksicht genommen. Zur Hohenkonzeption siehe auch Kapitel 7.1.

Vor diesem Hintergrund wird fur jedes Baufenster (Gebaude) eine individuelle Trauf-
und Firsthdhe in Meter GUber NHN festgesetzt. Dabei werden dem aktuellen hochbauli-
chen Entwurf 14 bis 20 cm zugeschlagen.

Als unterer Bezugspunkt wird die ErdgeschossfuRbodenhdhe als Rohful3bodenhéhe
ebenfalls in Meter Gber NHN fir jedes Baufenster festgesetzt. Um etwaige Umplanun-
gen zu bertcksichtigen, kann von der festgesetzten Hohe um bis zu 25 cm nach oben
oder unten abgewichen werden.

Gemessen wird die Traufhtéhe am Schnittpunkt Au3enkante Wand/Oberkante Dach-
haut, die Firsthohe an der obersten Dachbegrenzungskante.

Gauben mit einer Gesamtbreite von tUber 50% der Trauflange bilden eine neue Traufe
im Sinne der festgesetzten Traufhohe. Daher wird fur kleinere Gauben mit einer Breite
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7.6

7.7

7.8

von jeweils 3,0 m eine Uberschreitungsmdglichkeit der Traufhdhe von 2,0 m festge-
setzt, um im Dachgeschoss eine angemessene Belichtung und ausreichend Wohn-
raum fur kleinere Wohnungen zu erméglichen. Um ein zu massives Erscheinungsbild
zu verhindern, wird die Gesamtlange aller Gauben auf einer Traufseite auf 9,0 m bzw.
50 % der Gebaudelange beschréankt.

Ebenso wird eine Erhdhung der Traufhdhe fur die Bristungen zurlickgesetzter Ge-
schosse sowie fiir die der internen ErschlieBung dienenden Wiederkehren erforderlich.

Zwerchgiebel sollen von einer Erhéhung der Traufh6he ausgeschlossen bleiben. Die
damit architektonisch vergleichbaren Gauben und Wiederkehren sind durch ein Zu-
riickspringen der Gaube bzw. der Fassade gekennzeichnet. Im Falle der Wiederkehr
wird dies durch die eng um die méglichen Vorhaben gezogenen Baufenster sicherge-
stellt. Im Bereich der Treppenhauser springen die Baufenster vor und bildet in diesem
Bereich eine Wiederkehr. Ein Vorspringen in anderen Bereichen wird daher durch die
Baufenster verhindert bzw. ist dies nur realisierbar, wenn die Fassade gegentiber dem
Baufenster zurlckspringt, was mit einem groReren Abstand zum Nachbarn, einem ge-
ringeren Gebaudevolumen und einer ,gebrochenen® und damit strukturierten und klein-
teiligeren Fassade verbunden ware. Aus diesen Griinden wird hier eine Wiederkehr
oder eine Gaube als weniger massiv in Erscheinung tretend angesehen, als dies ein
Zwerchgiebel ware, der direkt an der Baugrenze entstehen kdnnte.

Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenzen (Uberbaubaren Flachen) werden fur jedes Geb&ude individuell und
gegeniuber dem hochbaulichen Konzept lediglich geringfligig an den Giebelseiten ver-
groRert als Einzelbaufenster festgesetzt. Fur die ErschlieBung wird eine Erweiterung
der Baufenster zur Realisierung einer Wiederkehr beriicksichtigt.

Damit wird eine geordnete stadtebauliche Bebauung entsprechend der gewiinschten
Bebauungskonzeption mit entsprechenden Freiflachenanteilen im Plangebiet sicher-
gestellt.

Fur Balkone werden separate tiberbaubare Flachen dargestellt, um deren Lage hinrei-
chend zu fixieren. Zur Gliederung der Fassade und um ein leichteres Erscheinungsbild
zu sichern, wird die Breite von Balkonen in diesem Bereich auf 5,0 m beschrénkt. Die
Balkone erzeugen Abstandsflachen, die gemaR 8§ 5 Abs. 2 Satz 1 LBO auf dem Grund-
stiick selbst liegen missen oder von den Nachbargrundsticken dbernommen werden
missen. Da die angrenzenden Grundstlicke sich ebenfalls im Besitz des Grundsti-
ckeigentiimers des Uberplanten Grundstiicks befinden, ist dies moglich. Sollte aus der-
zeit nicht abzusehenden Griinden die Ubernahme der Abstandsflachen nicht maoglich
sein, ware eine Bebauung des Grundstiicks durch Verzicht auf die betroffenen Balkone
dennoch bestimmungsgemal moglich.

Bauweise

Im Zusammenhang mit den einzelnen Baufenstern wird eine offene Bauweise mit Ein-
zelhdusern festgesetzt. Diese Bauweise entspricht der ortstypischen Baustruktur und
ermdglicht eine angemessene und gegliederte Bebauung an dem projektierten Stand-
ort.

KFZ-Stellplatze, Stellplatzverpflichtung

Entsprechend den gemeindeweiten Vorgaben werden je Wohneinheit 1,5 Stellplatze
festgesetzt. Damit kann dem im l&ndlichen Raum noch erforderlichen Parkdruck auf
offentlichen Flachen begegnet werden.
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Aufgrund der bestehenden Topografie lassen sich KFZ-Stellplatze lediglich entlang der
bestehenden Erschlielungsstralle ,Im Gaisbuhl* bis maximal 8,0 m hinter der Straf3en-
kante in Form von nicht tGberdachten, offenen Stellplatzen sinnvoll anordnen. In das
Gelande eingegrabene Stellplatze sollen vermieden werden.

Zusatzlich ist eine gemeinschaftliche Tiefgarage fur den Grof3teil der erforderlichen
Stellplatze vorgesehen, die einen Grof3teil des Baugrundstiicks unterbaut. Uberdachte
Carports oder Garagen sind nicht zul&ssig.

Da sich das Niveau der Tiefgarage aufgrund des ansteigenden Gelandes in etwa auf
dem Niveau der Stral3e befindet, sind steile Rampen nicht zu erwarten. Die Ausfahrt
sollte aus Griinden der Sichtbeziehungen dennoch nicht unmittelbar an die offentliche
Verkehrsflache reichen. Daher wird eine Festsetzung aufgenommen, dass zu den Aus-
fahrten von Tiefgaragen ein Abstand von mindestens 3 m zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen einzuhalten ist. Zudem wird ein Hinweis aufgenommen, dass zur Verkehrssi-
cherheit Sichtdreiecke herzustellen und von Bewuchs und baulichen Anlagen ab einer
Hohe von 0,8 m freizuhalten sind. Dies ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

In den planzeichnerisch entsprechend gekennzeichneten Flachen (St und TGa) sind
neben den genannten Nutzungen auch sonstige Nebenanlagen nach § 14 zulassig,
soweit textlich keine einschrankende Wirkung erzielt wird.

Durch diese Konzeption kann die interne Erschlieung auf das notwendige Mal} redu-
ziert werden, so dass beruhigte Gartenbereiche entstehen, welche der Aufenthaltsqua-
litat der zuktnftigen Bewohnerinnen dienen. Zudem wird auf die angrenzende Bebau-
ung im Sinne der Wohnruhe entsprechend Ruicksicht genommen.

Nebengebaude

Nebengebaude sollen im gesamten Plangebiet grundséatzlich zugelassen werden kén-
nen. Um jedoch Gartenbereiche zu schitzen und eine zu grof3e Versieglung zu ver-
meiden wird festgesetzt, dass Nebengebaude, die tGber 40 m3 Bruttorauminhalt aufwei-
sen, aul3erhalb der durch die Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flache (Bau-
fenster) nicht zulassig sind.

Zudem wird zum Schutz des Stral3enraums festgesetzt, dass ein Abstand von mindes-
tens 1,0 m zur ErschlieBungsstralRe einzuhalten ist.

Wohnungen in Wohngeb&auden

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird je Baufenster fest-
gesetzt, um eine zu hohe Dichte des Gebiets zu verhindern und dennoch Mehrfamili-
enhauser mit kleineren Einheiten zu ermdglichen.

Grundflachenzahl, zuldssige Grundstiicksflache

Entsprechend dem hochbaulichen Entwurf wird eine Bebauung mit zwei Vollgeschos-
sen sowie einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,52 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,0 festgesetzt.

Die Obergrenze der BauNVO von 0,4 fur Allgemeine Wohngebiete erscheint bei zu-
nehmender Flachenknappheit und einer zunehmend dichteren Bebauung im Woh-
nungsbau nicht mehr angemessen. Fir die Hauptbaukoérper ergibt sich eine GRZ von
etwa 0,44, da jedoch u.a. Balkone voll anzurechnen sind, ist die 0.g. Erh6hung erfor-
derlich. Durch die Festsetzung von Baufenster nur fr Balkone ist ein geringerer tat-
sachlicher FuRabdruck der Hauptbaukorper gesichert. Zudem werden im Gebiet hoch-
wertige Freiflachen und Gebaudeabsténde freigehalten und aufRerhalb des Gebiets
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grenzen die Freiflachen des Landschaftsschutzgebiets an. Durch die etwas dichtere
Bebauung werden zudem gegeniiber etwa einem Einfamilienwohnbau wertvolle Au-
Renbereichsflachen geschont. Damit sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse sichergestellt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden
vermieden.

Eine GFZ von 1,0 ist ausreichend, da unter anderem die zur GFZ hinzuzurechnenden
Balkone bei der GFZ unberiicksichtigt bleiben.

Gemal § 19 Abs. 4 Nrn. 1 bis 3 BauNVO sind Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen. Dies ist durch den Wunsch, tber eine grof3flachige Tiefgarage Stellplatze un-
terirdisch zu realisieren, in besonderem Mal3e gegeben. Da diese alle Gebaude ver-
bindet und ein Stellplatzschlissel von 1,5 zu realisieren ist, fallt sie entsprechend grof3
aus. Im Erscheinungsbild sind weniger Flachen versiegelt, da die Tiefgarage extensiv
mit einer Substrathbhe von mindestens 30 cm zu begriinen sind. Hiervon ausgenom-
men sind Bereiche wie Wege, Hofflachen, Terrassen oder ahnliches. In Teilen wird die
Substratschicht aufgrund der Topografie und Staffelung der Gebaude deutlich héher
ausfallen.

Daher ist eine Erhéhung der Grundflache durch die 0.g. Anlagen um bis zu 0,9 begrun-
det.

Insgesamt wird die Ausnutzung am Standort als angemessen erachtet, da in der ndhe-
ren Umgebung entsprechende Frei- bzw. Griinflachen vorhanden sind, welche als Aus-
gleich herangezogen werden kénnen. Zudem sind durch diese Uberschreitung keine
bzw. nur geringfiigige Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens zu
erwarten, da bereits vor dem Eingriff schon eine hohe Versiegelung durch Gebaude
und Verkehrsflachen in diesem Teilbereich vorhanden war.

Private Grinflache / Gewasserrandstreifen

Zum Schutz des Gewasserrandstreifens wird im noérdlichen Planbereich um den Bach
eine 5,0 m breite private Grinflache festgesetzt, in der die rechtlichen Vorgaben zum
Gewasserrandstreifen zu beachten sind.

Die Bezugslinie des Gewasserrandstreifens legt die Untere Wasserbehdrde fest, in
diesem Fall die Mittelwasseranschlagslinie. Im urspringlichen Bebauungsplan wurde
ein Gewasserrandstreifen von 4,0 m festgesetzt. Im Sinne des Gewasserschutzes wird
dieser auf die 0.g. 5,0 m festgesetzt.

Uber die gesetzlichen Regelungen zu Gewasserrandstreifen wird zudem festgesetzt,
dass keine Befahrungen oder Ablagerungen von Materialien, Geraten 0.4. zulassig
sind und der Bereich mit zweimaliger Mahd / Jahr zu bewirtschaften bzw. zu pflegen
ist. Dlingungen 0.4. sind nicht zulassig.

Im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens ist darauf zu achten, dass in den Gewas-
serrandstreifen etwa durch Eintrag nicht eingegriffen wird. Eine entsprechende 6kolo-
gische Baubegleitung soll daher vertraglich zusatzlich gesichert werden.

MalRnahmen zum Schutz, Pflege u. Entwicklung von Boden, Natur u. Landschaft

Kupfer-, zink- und bleigedeckte Dacher sind im Plangebiet nur zulassig, wenn sie ent-
sprechend beschichtet sind. Dadurch soll eine Belastung des Bodens als Filter und
Puffer sukzessive Anreicherung von schwermetallhaltigen Bestandteilen im Boden
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(z.B. Kupfer, Zink, Blei) wie auch eine Auswaschung schwermetallhaltiger Bestandteile
ins Grundwasser oder Oberflachenwasser vermieden werden.

Um den Wasserhaushalt nicht mehr als erforderlich zu beeintrachtigen, sind KFZ-Stell-
platzflachen grundsatzlich in einer wasserdurchlassigen Bauweise wie zum Beispiel
Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen,
wassergebundene Decken und Drainpflaster auszufuhren.

Aufgrund der im Plangebiet vorherrschenden Boden- bzw. Grundwasserverhaltnisse,
missen Untergeschosse wasserundurchlassig bzw. abgedichtet gegen auf3en dri-
ckendes Wasser ausgefiihrt werden.

Neben der aktiven Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers sind als klima-
schitzende MaRRnahme die Dacher von Nebengebéuden mit einer jeweiligen Dachnei-
gung von 0° bis 10° grundsatzlich extensiv zu begriinen. Hierbei muss die Substrat-
héhe mindestens 15 cm betragen. Die Begrinung muss auf einer Flache von 75% -
bezogen auf die jeweilige Gesamtdachflache - erfolgen.

Die Photovoltaikpflicht bei Neubauten steht laut Klimaschutzgesetz BW einer Dachbe-
grinung nicht entgegen. Im Gegenteil fihrt die Kiihlung der Photovoltaikmodule durch
die Verdunstungsleistung einer Dachbegriinung zu einer Steigerung des Stromertrags
um ca. 4%. Hintergrund: Steigende Temperaturen fuhren in elektrischen Bauteilen zu
einem hoheren Widerstand, der die Leistung reduziert. Daher wird ein entsprechender
Passus in die Bauvorschrift zur Moglichkeit einer Photovoltaikanlage aufgenommen.

Aus gleichen Grinden sind die Dacher von Tiefgaragen auf3erhalb von Gebauden, so-
fern sie nicht als Terrassen, Hofflachen, Wege etc. genutzt werden, ebenfalls extensiv
mit einer Substraththe von mindestens 30 cm zu begrinen.

Insbesondere zum Schutz von Insekten sind auf privaten Flachen Beleuchtungsanla-
gen nur mit einer insektenfreundlichen Beleuchtung zugelassen. In diesem Zusammen-
hang wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 21 (3) Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG) BW Beleuchtungsanlagen an 6ffentlichen StraRen, Wegen und Platzen
ebenfalls nur mit einer insektenfreundlichen Beleuchtung zugelassen sind.

Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass gemanR § 21a LNatSchG Gartenanlagen
insektenfreundlich zu gestalten und zu begriinen sind. Schotterungen zur Gestaltung
von privaten Géarten sind nicht zulassig. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahme-
fahig belassen oder hergestellt werden.

Baumpflanzungen

Als wesentliches Gestaltelement soll im Zentrum der Gebaudegruppe eine Baumpflan-
zung erfolgen, die planzeichnerisch festgelegt wird.

Darlber hinaus sind zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets pro angefangener
500 m?2 privater Grundsticksflache mindestens ein hochstammiger Laubbaum
oder/und ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen.

Grundsatzlich gilt, dass die Baume dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sind. Bei Ab-
gang oder Féllung eines Baumes ist ein gleichartiger Baum nachzupflanzen.

Die bestehenden und geplanten Baume tragen neben der Ein- und Durchgriinung des
Plangebiets gleichzeitig dem Arten- und Klimaschutz bei.

Bestehende Baume kénnen nicht erhalten werden, da dies dem Ziel, Wohnraum zu
schaffen, entgegenstehen wiirde.
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8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

8.1

8.2

8.3

Vorschriften zu Déachern, Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen, Auf3enanten-
nen und Freileitungen sollen einer gestalterischen Einbindung des Gebiets insbeson-
dere zur freien Landschaft dienen. In diesem Zusammenhang soll gleichzeitig noch
ausreichend Spielraum fur eine individuelle Architektur ermdglicht werden.

Déacher von Haupt- und Nebengeb&auden

Im Plangebiet ist eine der Umgebung angepasste Bebauung mit Satteldachern geplant.
Entsprechend der umgebenden Wohnbebauung werden Satteldacher mit Neigungen
zwischen 30° und 40° festgesetzt.

Die Farbe der Ziegel wird auf die bestehende Dachlandschaft abgestimmt und bertick-
sichtigt gangige und zurtickhaltende Farben.

An den Giebelseiten sind Dachterrassen vorgesehen, die zum einen Freibereiche
schaffen und zum anderen die Kubatur des Gebaudes verringern und damit die Bau-
korper besser in die Umgebung einfligen lassen.

Zusatzlich zu klassischen Ziegeln sind neben solaren Anlagen auch Dachbegriinungen
zulassig. Diese sind auch bei steiler geneigten Dachern moglich und naturschutzfach-
lich wiinschenswert.

Fur Nebengebaude dirfen eine Dachneigung von 0° bis 45° aufweisen. Das Erschei-
nungsbild wird durch eine Hohenbegrenzung maf3geblich bestimmt. Aus Grunden des
Wasserriickhalts und Klimas, sind die Dacher mit einer Neigung von 0° bis 10° zu be-
grinen. Siehe hierzu auch Ziffer 7.13 der Begriindung. Zum anderen sollen auch Ne-
bengebaude ohne begriintes Flachdach zulassig sein, um eine kostenglnstigere Alter-
native etwa fur Gerateschuppen realisieren zu kénnen.

Die Gemeinde Sélden legt ein grol3es Augenmerk auf regenerative Energieformen wie
Solar und Fotovoltaik, welche der Einsparung von CO2 dienen. Daher sind Anlagen,
die der solaren Energiegewinnung dienen grundsatzlich zuldssig. In diesem Zusam-
menhang wird darauf hingewiesen, dass ab dem 01. Januar 2022 in Baden-Wiirttem-
berg die Photovoltaikpflicht fiir alle Neubauvorhaben gilt.

Rickspringe bei Hauptgebauden

Zur besseren Einbindung der Gebaude werden an den Giebelseiten Rickspriinge fir
die obersten Geschosse als Flachdach festgesetzt. Dadurch wird ein zu massives Er-
scheinungsbild vermieden. Die betroffenen Gebaudeseiten werden in der Planzeich-
nung benannt. Dabei wird ein Mindest- und Hochstmalf angegeben. Dabei ist eine Nut-
zung als Terrasse mdglich.

Gestaltung von Nebengebauden

Damit Nebengebaude insbesondere in der H6he nicht zu massiv in Erscheinung treten
und sich in die Landschaft einbinden, darf ihre Wandhéhe 3,0 und ihre Gesamthdhe
4,0 m nicht Uberschreiten. Héhenbezugspunkt ist jeweils die Oberkante des Gelandes
(nach Herstellung der Baumaflinahme), gemessen an der Mitte des jeweiligen Neben-
gebaudes.
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8.4 Einfriedigungen und Mauern

8.5

8.6

8.7

Zur Gestaltung des StraRenraumes werden Hohenbeschréankungen fur Einfriedungen
zu der offentlichen Verkehrsflache (,Im Gaisbuhl®) getroffen. So durfen Einfriedigungen
bis 1,50 m hinter der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht hoher als 0,8 m sein.

Daruber hinaus wird um eine negative visuelle Wirkung fir das Gesamtgebiet die Ver-
wendung von Stacheldraht als Einfriedigung ausgeschlossen. Aus gleichen Griinden
sind Maschendraht und Drahtzaune nur mit Heckenhinterpflanzungen zulassig.

Um die Ansichten fur die Offentlichkeit und den nachstgelegenen Nachbarn (im Siid-
westen) an die Umgebung anzupassen, wurde zudem festgesetzt, dass Stlitzmauern
und die Wande der Tiefgarage nicht als Betonwand bzw. durchgéngig als Fassade mit
dem Hauptgebaude in Erscheinung treten, sondern entweder mit einer Béschung in
das Gelande eingebunden oder in Natursteinoptik (massiv oder als Verkleidung) aus-
gefiihrt werden mussen. Dadurch wird das 2-geschossige Erscheinungsbild erhalten
und der Gebietscharakter berticksichtigt. Aufgrund des Gewasserschutzes dirfen Auf-
schittungen oder Mauern nicht innerhalb des Gewéasserrandstreifens ausgebildet wer-
den.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstlicke

Um die positive gringestalterische Gesamtwirkung des Plangebiets zu unterstitzen,
wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen
bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind.

Ebenfalls aus gestalterischen Grinden, zur Durchgriinung des Gebiets sowie zur Ver-
meidung von Geruchsbildung sind Nebenflachen wie Milltonnen-, Abfall- und Lager-
platze dauerhaft gegeniiber dem o6ffentlichen Raum abzuschirmen und zu begrtinen.

AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

Um die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes gerade hier am Ortsrand
durch zu viele Antennen oder Satellitenanlagen oder Niederspannungsfreileitungen zu
verhindern, ist pro Einzelhaus nur eine dieser Anlagen bzw. keine Niederspannungs-
leitungen zulassig.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Im Sinne des Hochwasserschutzes ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswas-
ser im Plangebiet zurlickzuhalten. Da eine direkte Versickerung aufgrund der Boden-
verhaltnisse und dem vorkommenden Schichtwasser nicht oder nur begrenzt mdglich
ist, ist das anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und gedrosselt in die offentli-
che Regenwasserkanalisation abzuleiten.

Siehe hierzu auch Kapitel 16.

UMWELTPRUFUNG UND UMWELTBERICHT

Aufgrund der erforderlichen Umstellung auf das Regelverfahren sind eine Umweltpri-
fung, ein Umweltbericht, die Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie eine zusammenfassende Erklarung erforderlich.

Daher hat das Biro Kunz GaLaPlan gemal? § 2 Abs 4 BauGB fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchge-
fuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet worden sind. Der Umweltbericht
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ist dem Bebauungsplan als Anhang beigeftigt. Der Umweltbericht kommt zu folgendem
Ergebnis:

,ourch die geplante Errichtung von Wohngeb&uden kommt es im Plangebiet im Ver-
gleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan zu einer Verringerung der max. zulassigen
Flachenversiegelung um 433 m2. Im Vergleich zum tats&chlichen Bestand werden
1.410 m? versiegelt, d.h. es kommt zu einem Verlust von unversiegelten Grin- und
Geholzflachen sowie (teil)versiegelten Flachen. Hierdurch entstehen v.a. Beeintréachti-
gungen flr die Schutzguter Pflanzen/Tiere und Boden sowie in geringerem Umfang fir
die Schutzguter Grundwasser, Klima/Luft und Landschaft/Erholung.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden private Grunflachen (Gewasserrandstreifen)
innerhalb des Plangebiets festgesetzt. Zudem sind 5 Baumanpflanzungen vorgesehen
(1x raumlich verortet, 4 unverortet). Die unbebaubaren Flachen des Plangebiets sind
zukunftig als moglichst naturnahe und insektenfreundliche Grun- bzw. Gartenflachen
Zu gestalten.

Bei Umsetzung der vorstehend genannten MalRhahmen kann der naturschutzfachliche
Ausgleich (Schutzgut Pflanzen und Tiere und Schutzgut Boden) fiir die Eingriffe durch
das hier gegenstandliche Vorhaben vollstandig erbracht bzw. ersetzt werden. Es ver-
bleibt ein OP-Uberschuss.”

ARTENSCHUTZ

Neben den Umweltbelangen wurde ebenfalls durch das Buro Kunz GalLaPlan fur das
Plangebiet eine artenschutzrechtliche Priifung durchgefihrt.

Neben verschiedenen Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen sind fir die Arten-
gruppe Voégel vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (zwei Weidenkdrben bzw. Nisthil-
fen fur Turmfalken) vorsorglich durchzuftihren. Die MaBnahme wird soweit erforderlich
vertraglich gesichert.

Unter Einhaltung der vorgegebenen Vermeidungs- Minimierungs- und Ausgleichsmalf3-
nahmen kann das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG fur die be-
troffenen Artengruppen ausgeschlossen werden.

Die MaRnahmen werden als nachrichtliche Ubernahme/Hinweise in die Bebauungsvor-
schriften Gbernommen.

KLIMASCHUTZ

Gem. 8 1 a Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes auch im Bauleit-
verfahren Rechnung zu tragen. Die Gemeinde Sdlden misst diesem Belang eine hohe
Bedeutung zu.

Im Plangebiet wird eine fiir den Standort angemessene Bebauungsdichte in Form von
Einzelhdusern mit Satteldachern gewahlt. Ausrichtung und Neigung der Dacher erlaubt
grundsétzlich eine Nutzung von regenerativen Energieformen wie Photovoltaik und So-
lar. Die Baukorper sind dabei so angeordnet, dass eine mdglichst geringe Verschattung
der benachbarten Bebauung entsteht. Zu bertcksichtigen sind hierbei auch die topo-
grafischen Verhéltnisse mit einem nach Sudosten ansteigenden Hang.

Nicht zuletzt tragen die intensiven Ein- und Durchgrinungsmafinahmen sowie die An-
lage von Grunbereichen positiv dem Klimaschutz bei.
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Fur das Plangebiet wurden Starkregenberechnungen und hydrologische Berechnun-
gen durchgefihrt, um im Rahmen der Nachverdichtung des Baugebietes die Hangent-
wasserung (Oberflachenzufluss und Abfluss aus den Hangflachen oberhalb des Bau-
gebiets) mit zu beriicksichtigen. Dabei ist zu beachten, dass sich die Situation gegen-
tber dem Ist-Zustand nicht verandert, d.h. die oberhalb anfallenden Regenwasser wird
Uber dem Baugebiet abgefangen und dem nordéstlich in den Graben eingeleitet. Die
gutachterliche Stellungnahme von Wald und Corbe trifft hierzu im Detail folgende Aus-
sagen:

LStarkregenrisikomanagementuntersuchung (SRRM) fur die Gemeinde Sélden

Die Gemeinde Soélden ist sich der Hochwassergefahrdung ihrer Ortslage bewusst. So
traten in der jingsten Vergangenheit im Ortsbereich bereits kritische Situationen auf.
Es wird seitens der Gemeinde befiirchtet, dass sich durch die Folgen der Klima&nde-
rung die HW-Gefahrdung zukiinftige weiter verschéarft. Die Gemeinde liegt im Oberlauf
groBRerer Gewasser (Quellbereich) und weist bereichsweise sehr steile Hanglagen auf.
Die groten HW-Gefahrdungen entstehen in solch kleinen Einzugsgebieten und Hang-
flachen durch lokalen sommerliche Starkregenereignissen (Sommergewitter).

Die Gemeinde hat bei WALD+CORBE daher eine Starkregenrisikomanagement
(SRRM) -Untersuchung nach dem Lan- desleitfaden beauftragt, die zwischenzeitlich
weitgehend abgeschlossen ist. Die Ergebnisse der SRRM-Berechnungen zeigen die
bestehenden Gefahrdungen auf (Bestandsanalyse) und liefern als zentrales Ergebnis
Vorschlage zur Verbesserung des HW-Schutzes. Nachgerechnet werden im Rahmen
solcher Untersuchungen dabei 3 Starkregenereignisse mit unterschiedlichen Auftre-
tenswahrscheinlichkeiten (,selten, aullergewbhnlich, extrem*). Die Berechnungsergeb-
nisse werden fiir diese 3 Ereignisse in Form von Wassertiefenkarten mit FlieBwegen
und FlieRrichtungen aufbereitet. MaRgebend ist fir Fragestellungen des HW-Schutzes
ist dabei meist das ,aulBergewdhnliche Ereignis®, das in der Realitét bereits ein sehr
starkem HW entspricht.

Die Abbildung 1 zeigt die SRRM-Berechnungsergebnisse des Ist-Zustandes fir ein
Laullergewbhnliches” Ereignis. Dar- gestellt ist der Untersuchungsraum des Neubau-
gebiets. Die FlieRpfeile zeigen welche Bereiche in welche Richtung entwassern. Au-
Rerdem zeigen Bereiche ohne Einfarbung Bereiche mit nur geringen Wassertiefen und
damit Hohenriicken. Aus FlieRRrichtung und Héhenrlcken lassen sich die Wasserschei-
den (Einzugsgebietsgrenzen, Hangflachen) ab- grenzen. Danach besitzt das die Im
Gaisbuhl kreuzende Seitengewasser NN-ET7 ein vergleichsweise grol3es Einzugsge-
biet mit steilen Hangflachen. Dabei flie3t auch der Grof3teil der zu fassenden Hangfla-
che oberstromig des Baugebiet Blimlematten dem Gewéasser NN-ET7 zu.
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Abbildung 1: Auszug aus SR-Gefahrenkarte, auRergewohnliches Ereignis

Einfluss der geplanten Hangwasserableitung auf Gewassersituation NN-ET7

Oberstrom der Neubebauung ist hangseitig ein Ableitungsgraben vorgesehen, der das
im Starkregenfall anfallende Hangwasser aufnehmen und gezielt in Richtung Gewas-
sers NN-ET7 ableiten wird. Diese MalRnahme schitzt die Neubebauung und die un-
terstromige Bestandsbebauung.

Wie die Fliel3pfeile verdeutlichen entsteht durch die Ableitung des Hangwassers keine
Mehrbelastung im Gewasser. Bei den Berechnungen der Hochwassergefahrenkarten
(Abbildung 2) wurde bereits die Flachen beriicksichtigt. Wie ein Auszug aus der Ge-
fahrenkarte zeigt, wird am Gewasser NN-ET7 der Durchlass Im Gaisbuihl auch bei gro-
Ren HW-Ereignissen (100a) nicht eingestaut. Die Abbildung 3 zeigt das Gewasser bei
einem abgelaufenen Hochwasserereignis.

Zu bericksichtigen ist dabei auch, dass die Zuflisse aus den Hangwasserableitung
der HW-Welle aus dem groRReren Einzugsgebebiet NN-ET7 zeitlich i.d.R. vorauslaufen
werden. Die HW-Spitzen (Zufluss Hangwasser und NN-ET7) werden sich dadurch im
Gewasser NN-ET7 zeitlich nicht Uberlagern.
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Abbildung 2: Auszug HWGK (UDO, LUBW, 2023)

Abbildung 3: Gewasser NN-ET7 bei einem abgelaufenen Starkregenereignis “

GEOLOGIE/HYDROGEOLOGIE

Die Ingenieurgruppe Geotechnik, Kirchzarten, wurde beauftragt, fur die ErschlieRung
geotechnische Leistungen zu erbringen, die Angaben zum geplanten Kanal- und Stra-
Renbau, zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes sowie allgemeine Angaben zur
Bebaubarkeit fur eine Wohnbebauung enthélt. Eine eingehende Baugrunderkundung,
-beurteilung und Grindungsberatung fur konkrete Einzelbauvorhaben kann erst erfol-
gen, wenn eine konkrete Planung fir eine Bebauung vorliegt und ist fur die Erstellung
des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Gemal dem nun vorliegenden geotechnischen Bericht vom 07.10.2022 herrschen fol-
gende allgemeinen geotechnischen Randbedingungen vor:

Der Untergrund im Baugebiet wird unter einem ca. 0,2 bis 0,5 m dicken Oberboden und
einer Auffillung (Tragschicht im Bereich der Zufahrt zum [bestehenden] Wohnhaus und
grof3flachige Auffullung im noérdlichen Teil des Baugebiets) aus einer mehr als 8 m
méchtigen bindigen Decklage mit vergleichsweise geringer Scherfestigkeit sowie ver-
héaltnismaRig starker Zusammendrickbarkeit aufgebaut, die als stark wasser- und
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frostempfindlich und gering wasserdurchlassig einzustufen ist. Nach langer anhalten-
der feuchter Witterung ist in den Boden mit Hang-/ Schichtwasser zu rechnen.

Hieraus ergeben sich Vorgaben fir den Kanal- und Leitungsbau, die Verkehrsflachen
und die Grundung der Hochbauten, die dem Gutachten zu entnehmen sind.

Fur die weitere Bauleitplanung ist zu beriicksichtigen, Gebdude gegen driickendes
Wasser abzudichten und auftriebssicher zu gestalten. Es wird daher festgesetzt, dass
Gebaude auftriebssicher unter Bertcksichtigung des Bemessungswasserstandes in
Hohe der derzeitigen Gelandeoberflache (u. a. aufstauendes Niederschlagswasser)
bzw. bis in Hohe der Aufstau begrenzenden Drénage ausgebildet werden muissen.

Aufgrund der erforderlichen Béschungswinkel von < 45° ist der im Osten des Gebiets
bestehende Baumbestand nicht haltbar.

Zudem werden Hinweise zum Umgang mit Aushubmaterial und etwaiger Entsorgungs-
erfordernisse gegeben.

Die schwach bindigen bis bindigen Erdstoffe der Decklage und die aufgefullten Erd-
stoffe sind nicht ausreichend wasserdurchlassig, weshalb in diesen Erdstoffen keine
technische Versickerung méglich ist. Es ist daher erforderlich, das Wasser anderweitig
(Zisternen) zurtickzuhalten und gedrosselt in die Kanalisation abzuleiten.

Bezuglich des Oberbodens werden die Vorsorgewerte nach BBodSchV Uberschritten.
Die an den untersuchten Oberbodenproben vorgenommenen Untersuchungen erge-
ben Anreicherungen mit Blei. Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden - Mensch liegen
keine Prufwertliberschreitungen und damit Gefahrdungen vor. Sofern es nach sorgfal-
tiger Prifung keine Verwendungsmaglichkeit fir den Oberboden gibt, kann hilfsweise
nach den Vorgaben des Abfallrechts verfahren werden. Unter Anwendung der VwV
Boden kénnen die o. g. Proben mit dem Zuordnungswert Z0*ll1IA nach VwV Boden ein-
gestuft werden. Fir die Verwendung des Oberbodens werden im Gutachten Empfeh-
lungen gegeben.

VERKEHRSERSCHLIERUNG / VERKEHRSLARM

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets an das o¢ffentliche Verkehrsnetz der Ge-
meinde Solden erfolgt in 6konomischer Weise direkt tber die unmittelbar an das Plan-
gebiet angrenzende Stral3e ,Im Gaisbuhl®. Zur Klarstellung, dass es sich um einen qua-
lifizierten Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB handelt, wird diese als 6ffentliche
Verkehrsflache mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.

Die aktuelle Verkehrssituation ist gepragt durch den An- und Abfahrtsverkehr der An-
wohner mit dem ebenfalls dem Umfeld zugeordneten Zubringerverkehr. Die durch das
Vorhaben hervorgerufene zusatzliche Verkehrsbelastung kann insgesamt als gering
eingestuft werden, wie insbesondere in der schalltechnischen Beurteilung dargestellt
wird. Die Dimensionierung der Straf3e ist uneingeschrankt geeignet den zusatzlichen
Verkehr aufzunehmen. Die StraRe ,Im GaisbUihl* weist eine Fahrbahnbreite von ca.
5,60 m und einem Gehweg von 1,25 m auf. Die Empfehlung der RASt06 als maf3geb-
liche Richtlinie fur StadtstraRen empfiehlt fir Erschlieungsstral3en eine Breite von
4 50 m — 5,50 m. Eine Uberortliche Funktion hat die Stral3e nicht.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kénnen sich Anderungen der Larmsituation
fur die Nachbarschaft einstellen. Daher wurden in einer schalltechnischen Stellung-
nahme die potenziellen Anderungen ermittelt und bewertet. MalRgebend ist hier der
StralRenverkehr der angrenzenden Strale ,Im Gaisbuhl”. Das Gutachten von Fichtner
Water & Transportation - Freiburg vom 27.09.2022 wird dem Bebauungsplan beigefiigt.
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Abwaéagungserheblich sind in jedem Fall wesentliche Larmerhéhungen. In Anlehnung
an die Kriterien der Verkehrslarmschutzverordnung ist demnach zu priifen, ob sich die
Beurteilungspegel durch die Planung wesentlich, d.h. um mindestens 2,1 dB(A) (ge-
rundet 3 dB(A)) bei gleichzeitiger Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV erhohen. Daruber hinaus kdnnen Pegelanderungen zwar nicht wesentlich,
aber bereits wahrnehmbar sein. Die Schwelle zur Wahrnehmbarkeit liegt bei ca.
1 dB(A). Darunter ist von keiner wahrnehmbaren Anderung der Larmsituation auszu-
gehen.

Die Pegelanderung durch das Plangebiet liegt mit 1,5 dB(A) zwar im wahrnehmbaren
Bereich, jedoch unter der Schwelle von 2,1 dB(A).

In der Nachbarschaft sind somit keine nach den Kriterien der Verkehrslarmschutzver-
ordnung wesentlichen Erhéhungen zu erwarten. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans werden somit keine Anforderungen hinsichtlich des Larmschutzes in der Nach-
barschaft ausgeldst. Auch zum Schutz des Plangebiets sind bei den geringen absolu-
ten Larmbelastungen keine Festsetzungen erforderlich.

LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

An das Plangebiet grenzen im Siden landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Damit ist
mit erhdhten Larm-, Staub- und Geruchsemissionen zu rechnen, welche als ortsublich
hinzunehmen sind, solange die Immissionen die Grenzwerte der TA Luft und TA L&rm
nicht Uberschreiten.

ENTWASSERUNGSKONZEPT
Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Gewerbliches und hausliches Schmutzwasser ist dem 6ffentlichen Schmutzwasserka-
nal zuzuleiten. In den Anschlussleitungen an die 6ffentliche Kanalisation mussen in-
nerhalb des Grundstiickes nach der jeweiligen Bestimmung der Ortsentwéasserungs-
satzung Kontrollschachte vorgesehen werden. Diese missen stets zuganglich sein.
Bei der Planung und Dimensionierung sind die Vorgaben der DIN EN 752 sowie der
DIN 1986-100 zu beachten.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der nach dem DWA-Arbeits-
blatt 138 nicht ausreichend wasserdurchléassigen schwach bindigen bis bindigen Erd-
stoffe und aufgefillter Erdstoffe im Plangebiet nicht mdglich. Fir anfallendes Nieder-
schlagswasser steht daher der 6ffentliche Ableitungskanal in der StralRe ,Im Gaisbihl®
zur Verfugung. Um eine Uberlastung des Kanals zu verhindern, ist das Wasser auf
dem Grundstiick zuriickzuhalten und gedrosselt einzuleiten. Hierzu werden entspre-
chende Festsetzungen getroffen.

Die Festsetzung beruht auf einer fachtechnischen Stellungnahme von Wald und Corbe,
die wie folgt lautet:

,Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Bei der Planung und Di-
mensionierung der Grundsticksentwasserung sind die Vorgaben der DIN EN 752 so-
wie der DIN 1986-100 zu beachten. Vor Anschluss an die offentliche Kanalisation mis-
sen auf allen Grundstiicken entsprechend der Abwassersatzung Regenwasser (RW)-
und Schmutzwasser (SW)-Kontrollschachte vorgesehen werden. Diese missen stets
zuganglich sein.

Gewerbliches und hausliches Schmutzwasser ist dem 6ffentlichen Schmutzwasserka-
nal zuzuleiten.



Gemeinde Solden Stand: 13.12.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Blumlematten* gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 23 von 25

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der nach DWA-Arbeitsblatt
138 nicht ausreichend wasser- durchlassigen schwach bindigen bis bindigen Erdstoffe
und aufgefullten Erdstoffe im Plangebiet nicht moglich. Fur anfallendes Niederschlags-
wasser steht daher der offentliche RW-Ableitungskanal in der Stral3e ,,Im Gaisbihl“ zur
Verfiigung. Die Einleitung in den o6ffentlichen RW-Kanal hat gedrosselt auf 0,2 I/s pro
100 m2 angeschlossener abflusswirksamer Flache zu erfolgen. Im Plangebiet sind da-
her entsprechende RickhaltemaRnahmen (Zisternen, Mulden, Rigolen, etc.) vorzuse-
hen. Die Planung und Bemessung von Anlagen zur Rickhaltung hat gemafd DWA-
Arbeitsblatt 117 in Verbindung mit den Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser
(Regenrickhaltung) der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg (LUBW)
zu erfolgen. Ebenfalls zu beachten sind die Vorgaben aus der Abwassersatzung der
Gemeinde Sdlden vom 24.11.2021.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Was-
serabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen frei-
zuhalten. Uberbauen oder Verfillen ist unzul&ssig.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich Uberflutungen in Folge der
Hanglage durch auftretendes Schichten- und Hangwasser bei Starkregenereignissen
nicht auszuschlieRen sind, so dass bei Realisierung von Gebaudeteilen unterhalb der
angrenzenden Gelandeoberkante (Kellerfenster, Eingangsbereiche, Garagenzufahr-
ten, etc.) das Thema Hochwassersicherheit/ Starkregenmanagement bei der Planung
zu beriicksichtigen ist. In diesem Zusammen- hang sind das DWA-Merkblatt 119 und
der Praxisleitfaden des BWK ,Starkregen und urbane Sturzfluten — Praxisleitfaden zur
Uberflutungsvorsorge*“ zu beachten. Beim Nachweis der Uberflutungssicherheit (erfor-
derlich fur eine abfluss- wirksame Grundstiicksflache > 800 m?2) gelten die DIN EN 752
sowie die DIN 1986-100.

Mit der genannten Vorgabe einer gedrosselten Einleitung auf 0,2 I/s pro 100 m2 ange-
schlossener abflusswirksamer Flache und einer maximalen Flachenversiegelung von
1.745 m2 betragt der Drosselabfluss 3,49 I/s und es ergibt sich nach DWA-A 117 ein
maximal erforderliches Rickhaltevolumen von 42 m3 fir das malRRgebende Bemes-
sungsereignis der Jahrlichkeit T = 5a (siehe Anlage XX). Durch die Reduzierung der
abflusswirksamen Flachen (z.B. Grindach, teil- durchlassige Pflasterflachen, etc.)
kann das erforderliche Riickhaltevolumen entsprechend reduziert werden.

Um die Situation fiir die Unterlieger durch das Wohngebiet auch fur aul3ergewdhnliche
Starkregenereignisse mit Jahrlichkeiten deutlich groRer als T = 5a nicht zu verschlech-
tern, muss zusatzlich zum auf ein 5-jahrliches Regenereignis bemessenen Riickhalte-
volumen der Siedlungsentwasserung weiteres Volumen zur Verfugung gestellt werden.
Aus der Starkregenrisikomanagement (SRRM) - Untersuchung von Wald+Corbe las-
sen sich flr die Kontrollquerschnitte KQ3, KQ4 und KQ5 die Abflussvolumina unterhalb
des geplanten Wohngebietes bilanzieren (Differenz Planung / Bestand). Bei den bis-
herigen Berechnungen wurde der Versieglungsgrad des neuen Gebietes zunachst an-
hand bestehender benachbarter Bebauung abgeschétzt und angesetzt (aktuelle Pla-
nungen lagen noch nicht vor). Mit diesem Ansatz ergeben sich gegenuber dem IST-
Zustand zusétzliche 45 m3 Abflussvolumen aus dem Baugebiet, die zuriickgehalten
werden mussen. Das endguiltig erforderliche Rickhaltevolumen muss jedoch mit den
tatséchlich angeschlossenen abflusswirk- samen Flachen noch Uber einen weiteren
Rechenlauf bestimmt werden.

Die Ruckhaltung ist fur das erforderliche Volumen nach DWA-A 117 unterirdisch oder
oberirdisch durch technische Bauwerke zur Verfiigung zu stellen. Das erforderliche Vo-
lumen der Starkregenbetrachtung kann sowohl ober- als auch unterirdisch
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bereitgestellt werden. Hierfur sind keine technischen Bauwerke erforderlich. Es muss
lediglich sichergestellt werden, dass das erforderliche Volumen temporéar schadlos auf
der Oberflache zwischengespeichert werden kann. Bei der Ausgestaltung der Ruck-
halteflachen auf der Oberflache sind kritische Gebaudeteile (Einfahrten, Kellerfenster
etc.) zu bericksichtigen und von Einstau zu schitzen. Die oberirdische Rickhaltung
sollte am bzw. an den Tiefpunkten der Grundstiicke vorgesehen werden. Bei einer un-
terirdischen Rickhaltung ist auf eine ausreichende Dimensionierung der Zuleitungen
wie auch auf die Ruckstauebene zu achten.”

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist gesichert und erfolgt tiber das bestehende
Leitungsnetz der Gemeinde Sélden, welche in der Stral3e ,Im Gaisbihl“ in hinreichen-
der Dimensionierung vorhanden ist.

Im Bebauungsplan ist im Bereich des Grundstiicks Flst. Nr. 212 fiir den 6ffentlichen
Abwasserkanal des Abwasserzweckverbandes Staufener Bucht ein Leitungsrecht ein-
getragen. Dieses Leitungsrecht ist jedoch hinfallig, da der Abwasserkanal im Jahr 2020
in den Bettlerpfad verlegt wurde und der bestehende Abwasserkanal funktionslos ist.
Inwieweit der Kanal von einer Bebauung betroffen ist und eine Uberbauung oder Her-
ausnahme und Verfillung erfolgt, wird im Rahmen der Baumaflnahme geklart.

BODENORDNUNG
Zum Vollzug des Bebauungsplanes ist keine Bodenordnung nach BauGB erforderlich.

KOSTEN

Da das Plangebiet bereits durch die bestehende Stralle ,Im Gaisbihl“ erschlossen ist,
sind keine weiteren Erschlielungsmalinahmen erforderlich, sodass lediglich Planungs-
kosten anfallen.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Zuwiderhandlungen von nach 8 74 LBO ergangenen 6rtlichen Bauvorschriften kdnnen
im Rahmen der Bebauungsplansatzung als ordnungswidrig definiert und mit einer
Geldbul3e belegt werden kénnen. Dabei kdnnen nicht pauschal alle erlassenen ortli-
chen Bauvorschriften ohne Einzelbetrachtung belegt werden. Im vorliegenden Fall
kommt die Gemeinde zu dem Schluss, dass aufgrund der Wichtigkeit die gesamten
ortlichen Bauvorschriften 2.1 bis 2.8 ordnungswidrig sind und mit einer GeldbuRe ge-
ahndet werden kdnnen.

STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereichs: 2.574 m2
davon:

Allgemeines Wohngebiet WA 1.939 m?
Offentliche Verkehrsflache 357 m2
Private Grunflache 239 mz

Wasserflache 39 m?
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Gemeinde Soélden, den .

Der Birgermeister
Markus Rees

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes sowie
der zugehdrigen planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und der ortlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeindera-
tes der Gemeinde Sélden Ubereinstimmen.

Gemeinde Sélden, den .

Der Birgermeister
Markus Rees

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

Der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB ¢ffentlich bekannt ge-
macht worden ist. Tag der Bekanntmachung
und somit Tag des Inkrafttretens ist der

Gemeinde Solden, den .

Der Burgermeister
Markus Rees



