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1 Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Neuried hat viele Nachfragen nach Wohnbauflachen in den ver-
schiedenen Ortsteilen. In Dundenheim stehen seit der Erschliefung und vollstan-
digen Bebauung des Gebietes "Meerkorn" leider seit geraumer Zeit keine ver-
fugbaren Bauflachen mehr zur Verfigung.

Deshalb unterstutzt die Gemeinde Neuried die Anfrage eines ortsansassigen
Grundstucksbesitzers auf Nachverdichtung von Wohnbauflachen im Bereich der
ostlichen Langemattstrafle. Um eine moglichst effiziente Flachennutzung zu er-
reichen wurden im Vorfeld verschiedene Skizzen fur eine erweiterte Gebietsnut-
zung erstellt — auch um eine eventuelle Mitwirkungsbereitschaft bei den angren-
zenden Grundstlcksbesitzern zu erfragen. Dies brachte leider nicht den ge-
wunschten Erfolg, so dass der derzeit geplante Bebauungsplan nur die Flachen
des ursprunglichen Initiators sowie eines Angrenzers umfasst.

Dennoch mdchte die Gemeinde diese Entwicklung unterstutzen, werden hier-
durch doch immerhin 7 Baugrundsticke ermdglicht.

Zur Kostenlbernahme und Regelungen, die ErschlieRung und Ubernahme von
Stralden sowie Ver- und Entsorgungsleitungen wurde ein erganzender, stadte-
baulicher Vertrag zwischen Grundstickseigentumer und Gemeinde geschlos-
sen.

2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Wohnbebauung geschaffen werden.

3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird in kombinierter Anwendung der Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) sowie § 13b BauGB (Einbezie-
hung von Aulienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellit.

Hierfur sind jeweils folgende Teilflachen maligebend:
Verfahren nach § 13a BauGB

Nach § 13a BauGB zu beurteilen sind die im Geltungsbereich liegenden Teilfla-
chen der Flurstiicke Nr. 206 und 207 mit einer Gesamtflache von ca. 830 mZ2.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung) durchgefuhrt werden. Die Anwendungsvo-
raussetzungen fur das beschleunigte Verfahren liegen vor, da es sich im vorlie-
genden Fall um eine Nachverdichtung der bestehenden Baustruktur sowie zur
Sicherung einer stadtebaulichen Entwicklung in Verantwortung gegenuber kiunf-
tigen Generationen als MalRnahme der Innenentwicklung handelt. Das
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Plangebiet grenzt im Norden, Westen und Suden an die Umgebungsbebauung
an und ist somit dem Innenbereich zuzuordnen.

Bei einer Geltungsbereichsflache von ca. 830 m? und einer voraussichtlichen Fla-
che von ca. 200 m? fur Verkehrsflachen bleibt eine bebaubare Flache von ca.
630 m? Ubrig. Ausgehend von einer Grundflachenzahl von 0,4 ermittelt sich eine
maldgebliche Grundflache von 252 m? und betragt somit deutlich weniger als die
gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassigen 20.000 m>.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Vorhaben unterliegen nicht der Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung. Es bestehen auch keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete).

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1, d. h. von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Behér-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange wird abgesehen. Weiterhin wird
im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Dies befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in
die Abwagung einzustellen. Insbesondere muss stets geprift werden, ob dem
Bebauungsplan artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
entgegenstehen. Flr das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Einschat-
zung sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Prafung vorgenommen.

Verfahren nach § 13b BauGB

Nach § 13b BauGB zu beurteilen sind die im Geltungsbereich liegenden Teilfla-
chen der Flursticke 225, 226, 3163, 3164 sowie das gesamte Flurstick 3164/1
mit einer Gesamtflache von ca. 2.105 m?
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Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Einbe-
ziehung von Aufenbereichsflachen nach § 13b BauGB aufgestellt.

Die in § 13b BauGB aufgefuhrten Grundvoraussetzungen hierfur sind, wie nach-
folgend naher erlautert, erfullt.

Die Flache ist derzeit als Aulzenbereich einzustufen. Bei einer Geltungsbereichs-
flache von ca. 2.105 m? und einer voraussichtlichen Flache von ca. 330 m? flr
Verkehrsflachen bleibt eine bebaubare Flache von ca. 1.775 m? Gbrig. Ausge-
hend von einer Grundflachenzahl von 0,4 ermittelt sich eine mal3gebliche Grund-
flache von 710 m2 die deutlich unter der h6chstzulassigen Grenze von 10.000 m?
liegt. Der Geltungsbereich grenzt im Westen und Studen an die angrenzende Be-
bauung. Die vorgesehene Nutzung "Wohnen" entspricht ebenso wie der Zusam-
menhang zur bebauten Ortslage der Vorgabe des § 13b BauGB.

Der Gemeinderat der Gemeinde Neuried hat in Offentlicher Sitzung am
27.11.2019, und somit vor dem nach § 13b BauGB geforderten 31.12.2019, das
Verfahren formlich eingeleitet. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB
ist bis zum 31.12.2021 zu fassen.

Der Bebauungsplan nach §13b BauGB wird im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB aufgestellt. FUr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB, sind auch die entsprechenden Ausschlusskriterien mafige-
bend. Schutzgebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b sind nicht betroffen. Es werden sind
keine Vorhaben zulassig, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen oder von denen die Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach §50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1, d. h. von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange wird abgesehen. Weiterhin wird
im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10
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4.1

Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Dies befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in
die Abwagung einzustellen. Insbesondere muss stets gepruft werden, ob dem
Bebauungsplan artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
entgegenstehen. Flur das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Einschat-
zung sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung vorgenommen.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

[

ehrkorn /

M

Dundenheim

Abb. 1: Auszug aus dem Geoportal Raumordnung des Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-
Wirttemberg; Internetabfrage vom 15.02.2021

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan weist fur den westlichen Teilbereich (Be-
reich Verfahren nach §13a BauGB) eine gemischte Bauflache aus, die auch der
bestehenden Nutzung entspricht.

FUr den Ostlichen Teilbereich (Bereich Verfahren nach § 13b BauGB) weist der
Flachennutzungsplan landwirtschaftliche Flachen aus.

Um das Entwicklungsziel dieser Flache, der Nachverdichtung und Schaffung von
Wohnraum nachzukommen, werden innerhalb des Gesamtgeltungsbereiches
nur Wohnungen und Nutzungen zugelassen, die einen funktionalen Bezug zur
Wohnnutzung aufweisen.
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Da der Geltungsbereich nur sieben Grundstiicke umfasst wird der vorhandene
Umgebungscharakter hierdurch nicht gestort —im Gegenteil, die Nutzung gliedert
sich gut in den Bestand ein.

Der Flachennutzungsplan ist im Zuge der Berichtigung anzupassen.

4.2 Regionalplan
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Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplanes sudlicher Oberrhein; Stand: Juni 2019

Im Regionalplan und im Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Neuried als
"Verdichtungsbereich im landlichen Raum" und hier als "landlicher Raum im en-
geren Sinne" ausgewiesen. Diese Gebiete sollen so entwickelt werden, dass
glinstige Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausrei-
chende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in an-
gemessener Néhe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstruk-
turelle Wandel sozial vertréaglich bewéltigt und grol3flachige, funktionsféhige Frei-
rdume gesichert werden.’

Neuried ist weiterhin, als Kleinzentrum dem Mittelbereich Offenburg zugeordnet,
in denen u.a. auf eine abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstatten hin-
gewirkt und Standorte von Arbeitsplatzen und zentraldrtlichen Einrichtungen mit
Zielrichtung einer Grundversorgung entwickelt werden sollen.

Eine entsprechende Entwicklung wird unterstitzt durch die Aufnahme der Ge-
meinde in die Liste der Gemeinden mit Eigenentwicklung fur die Funktion Woh-
nen und mit verstarkter Siedlungstatigkeit fur die Funktion Gewerbe.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Vorgaben der Regionalplanung.

' Siehe Regionalplan Stidlicher Oberrhein, Kapitel 2.1.3.2 (2); Regionalverband siidlicher Oberrhein, Juni 2019
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4.3

6.1

NATURA-2000 Gebiete / Sonstige geschiitzte Gebiete und Objekte
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Grundlage:
- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

' - Amtliche Geobasisdaten © LGL,
www.Ig-bw.de, Az : 2851.9-1/19

17.02.2021

Abb. 3: Auszug aus den online Umwelt- und Karten-Daten des Umweltinformationssystems (UIS) der Landesanstalt fur
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW); Internetabfrage vom 17.02.2021

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Gebiete oder Bereiche,
die durch eine Bebauung tangiert werden konnten.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der westliche Planbereich (Teilflachen Flursticke Nr. 206 und 207) ist einem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuzuordnen.

Der 6stliche Planbereich (Teilflachen der Flurstiicke 225, 226, 3163, 3164 sowie
das gesamte Flurstlick 3164/1) liegt im AuRenbereich nach § 35 BauGB.

Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Neurieder Ortsteil Dundenheim

Er wird begrenzt:
im Norden, Westen und Suden: von bestehender Bebauung
im Osten: von landwirtschaftlichen Flachen

Der Geltungsbereich hat eine Grdolde von ca. 2.935 m? 2 0,29 ha.
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71

7.2

Folgende Flurstlicke liegen ganz bzw. teilweise im Planungsgebiet:
Ganz: 3164/1
Teilweise: 206, 207, 225, 226, 3163, 3164

Die Bauflachen befinden sich in Privateigentum.

Bestand und Auswirkungen der Planung

Topografie

Das Gelande ist nahezu eben auf einer Hohe von ca. 146,80 m.U.NN.

Umweltbelange / Umweltprifung

Im Rahmen der Verfahrens nach §13a BauGB und §13b BauGB kann auf eine
Umweltprafung nach §2 Abs. 4 BauGB, einen Umweltbericht nach § 2a BauGB
sowie auf eine Eingriffs- /Ausgleichbilanz verzichtet werden. Eine BerUcksichti-
gung der Umweltbelange nach §7 Abs. 6 Nr. 7 entfallt hierdurch jedoch nicht.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich hauptsachlich obstbaubestandene
Wiesen und einige kleinere Gartenflachen. Gemal} artenschutzrechtlicher Pri-
fung sind die Wiesen artenarm und nahrstoffreich. Sie sind, wie die kleinen Nutz-
gartenflachen nur von geringem Wert flr das Schutzgut Tiere.

Aufgrund der Gebietsgrofie und der bisherigen Nutzung sind keine oder nur sehr
geringe negative Auswirkungen auf die Aspekte Pflanzen, Boden, Wasser,
Mensch, Landschaft, Luft und Klima zu erwarten. Kultur- und sonstige Sachguter
sind im Plangebiet nicht bekannt und somit auch nicht von Bedeutung.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich,
ob durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande des § 44 BNatSchG ausgelost werden konnen. Hierzu wurde
durch das Biiro Dr. Hohlfeld eine faunistische Potentialabschatzung? und im An-
schluss durch das Buro Bioplan, Buhl eine spezielle artenschutzrechtliche Pru-
fung vorgenommen3.

Diese kommen zu dem Ergebnis, dass planungsrelevante Vorkommen verschie-
dener Vogel-Arten zu berucksichtigen sind. Weiterhin wurden potentielle Fleder-
maus-Quartiere ermittelt. Im Geltungsbereich wurden keine Mauer- oder Zau-
neidechsen nachgewiesen. Ein spontanes Auftreten der relevanten Amphibien-
Arten Gelbbauchunke und Kreuzkréte wahrend der Bauarbeiten ist jedoch mog-
lich. Daher sind MaRnahmen inklusive CEF-Malinahmen erforderlich, die in die
Festsetzungen aufgenommen wurden.

2 Siehe hierzu auch "faunistische Potentialabschatzung", Blro Dr. Hohlfeld, Stand: Méarz 2020 in der Anlage

3 Siehe hierzu auch " spezielle artenschutzrechtliche Priifung", Bioplan, Buhl; Stand: 20.01.2021 in der Anlage
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7.3

7.4

Soziales Umfeld

17.01.2022

In den Neurieder Ortsteilen Altenheim (Entfernung ca. 1,5 km) und Ichenheim
(Entfernung ca. 2 km) sind alle erforderlichen Verwaltungs- und Versorgungs-
strukturen vorhanden (Rathaus, Arzte, Apotheke, Metzgerei, Béckerei, Lebens-
mittelmarkt etc.). Ein Kindergarten ist in Dundenheim selbst vorhanden, die

Grundschule und weiterfiUhrende Schulen gibt es in Ichenheim.

Grundwasserstande

Die natlrliche GrundwasserflieRrichtung im Raum Neuried / Kehl verlauft grol3-

raumig parallel zum Rhein in nérdlicher Richtung.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zwischen den Mess-
tellen 0112/065-3 SBR FLB 68A Kirchweg, Neuried-Dundenheim ca. 0,9 km sid-
westlich und 0140/115-0 NEURIED DUNDENHEIM ca. 1,1 km 6&stlich.

Dundenheim

Abb. 4: : Standorte der Grundwassermessstellen 0112/065-3 SBR FLB 68A Kirchweg, Neuried-Dundenheim (griin) und
0140/115-0 NEURIED DUNDENHEIM (blau), Plangebiet rot

Aus diesen beiden Grundwasserpegeln und unter Beachtung der Grundwasser-
gleichen wurden fur das Baugebiet folgende Grundwasserstande interpoliert:

mittlerer hochs-

Grundwasser- niedrigster mittlerer hochster ter Grundwasser-
messstelle Grundwasser- Grundwasser- Grundwasser- stand (bez. auf
stand stand stand die letzten 10
Jahre)

143,98 145,28 146,54 145,92

0140/115-0 m 0. NN m U. NN m U. NN m U. NN

Planqebiet 144,28 145,32 146,67 146,00

g m G NN m Gi. NN m G NN m i. NN

144,52 145,35 146,78 146,06

0112/065-3 m 0. NN m U. NN m U. NN m U. NN
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7.5

7.6

7.7

7.8

Gewasser

Im Plangebiet oder der ndheren Umgebung befinden sich keine Gewasser.

Hochwasserschutz
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Schutzeinrichtung
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== Mobile H/-Schutzeinrichtung
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i : _ | sonstige Gewasserflachen

Geschutzter Bereich bei HQ100

Anschlaglinie Uberflutungsflachen
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Uberflutungsfliche HQ10
Uberflutungsfliche HQ50
Uberflutungsfliche HQ100

Uberflutungsfliche HQ-Extrem

0 50 100m
| S

Grundlage:

- Raumliches Informations- und
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Abb. 5: Auszug aus den online Umwelt- und Karten-Daten des Umweltinformationssystems (UIS) der Landesanstalt fur
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW); Internetabfrage vom 17.02.2021

Die Planflachen liegen nicht im Bereich von Uberflutungsfléachen.

Starkregen

Eine Starkregengefahrenkarte wurde flr den Planbereich noch nicht erstellt.

Auf Grund der Topografie ist die Uberflutungsgefahrdung aber als gering einzu-
schatzen auch kritische 6ffentliche Objekte oder Infrastruktureinrichtungen befin-
den sich nicht in der Nahe. Es kann davon ausgegangen werden, dass bei einem
Starkregenereignis das Oberflachenwasser grof3flachig und schadlos in die an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen flief3t. Lediglich bei unterirdischen Bau-
teilen, insbesondere bei Tiefgaragen, sollte vorsorglich auf eine Uberflutungssi-
chere Bauweise geachtet werden.

Militarische Altlasten / Kampfmittel

Im Plangebiet kbnnen Kampfmittel vorhanden sein. Vor einer Bebauung bzw.
Bodeneingriffen ist mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wurttemberg,
Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart, Kontakt aufzunehmen.
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7.9

710

Sonstige Altlasten

Im Geltungsbereich liegen, nach derzeitigen Erkenntnissen keine Altlasten/Alt-
lastverdachtsflachen vor.

Immissionen
Geruch

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich mehrere landwirtschaftli-
che Betriebe mit Tierhaltungen und eine private Schnapsbrennerei. Da von die-
sen Anlagen Geruchsimmissionen zu erwarten sind wurde im Vorfeld bereits
eine Prognose der Geruchsimmissionen durch das Buro iMA Richter & Rdckle,
Freiburg* erstellt.

Die Bebauung entlang der LangemattstralRe ist, im Gesamtkonsens gesehen,
einem dorflichen Charakter zuzuordnen, weshalb hier Immissionswerte von 15 %
anzusetzen wéaren — im Ubergangsbereich zwischen Dorfgebiet und AufRenbe-
reich sogar 20%.

Im vorliegenden Fall wurde zur Sicherung der Entwicklungsziele des Gebietes
ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, das sich in die dorfliche Umgebung
eingliedert. Damit ist aber der fur Wohngebiete geltende von 10 % maf3gebend.
Die Prognose kommt zu dem Schluss, dass flr das Uberwiegende Gebiet (West-
licher Teilbereich) die Geruchsimmissionen zwischen 8 und 10% liegen und da-
mit der vorgegebene Immissionswert eingehalten wird.

Allerdings werden die im ostlichen Ubergangsbereich (hier eine Zone mit einer
Tiefe von 15m entlang der 0&stlichen Gebietsgrenze) prognostizierten Ge-
ruchsimmissionen von 10 — 13 % aus Sicht der Gemeinde fur annehmbar erach-
tet. Nach den Auslegungshinweisen der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL
2008) wird dem Ubergangsbereich vom AuRenbereich zur geschlossenen Wohn-
bebauung mit Zwischenwerten bis maximal 15 % Rechnung getragen.

Weitergehende Malinahmen sind deshalb nicht erforderlich.

Hinweis zu den Annahmen im Rahmen des Geruchsgutachtens: Der Gemeinde
ist bekannt, dass fur den Betrieb 1 in der Vergangenheit eine Baugenehmigung
fur einen Stall mit 45 Mastbullen erteilt wurde. Allerdings hat der Eigentimer des
Betriebes im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens fur eine Wohnnutzung
auf dem Grundstuck Flurstick Nr. 203/1 (Baugenehmigung vom 22.01.2019) an-
gegeben, es handele sich bei den Grundstlicken Flurstiick Nr. 203/1 und Flur-
stuck Nr. 3162 um ,ein ehemals landwirtschaftlich genutztes Areal®, im Rahmen
der verbliebenen kleinen Landwirtschaft werde ,ausschliel3lich noch Ackerbau
betrieben®, im benachbarten Stall seien von einem befreundeten Landwirt nur
noch bis zu 10 Stlck Jungvieh eingestellt. Gleichwohl unterstellt die Gemeinde,
dass die Baugenehmigung fur den Mastbullenstall weiterhin Gultigkeit besitzt
und dementsprechend baurechtlichen Bestandsschutz vermittelt. MalRgeblich ist,

4 Siehe hierzu auch "Prognose der Geruchsimmissionen im Bebauungsplangebiet "Schutterbiihnerfeld"; iMA, Freiburg,
Stand: 14.01.2021 in der Anlage
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ob durch das neue Baugebiet die immissionsbezogenen Rahmenbedingungen,
unter denen der Betrieb arbeiten muss, gegenuber der vorher gegebenen Lage
verschlechtert werden. Dies ist dann nicht der Fall, wenn die mit der Betriebsfuh-
rung verbundenen Emissionen im Bereich bereits vorhandener Immissionsorte
mit vergleichbarer Schutzbedurftigkeit zu mindestens ebenso hohen Immissions-
belastungen fihren wie im zukunftigen Plangebiet.

Im eingeholten Geruchsimmissionsgutachten ist nachgewiesen, dass die be-
triebsbedingten Immissionsbelastungen im Bereich der bereits vorhandenen
Wohngebaude Offenburger Stralle 63 und 63/1 sowie auch im Bereich der auf
dem Grundstuck des Eigentumers selbst genehmigten (nicht betriebsbezoge-
nen) Wohnnutzung héher ausfallen als im Plangebiet. Selbst wenn die Zumut-
barkeitsschwelle fur die bereits vorhandenen Wohnnutzungen aufgrund beste-
hender Vorbelastungen mit 25 % angesetzt wird, verbleiben die zu erwartenden
Immissionsbelastungen im Plangebiet in einer Gro3enordnung, die einer Wohn-
nutzung im Ubergang zum AuRenbereich ohne weiteres zugemutet werden kann
(max. 13 % in den Uberbaubaren Grundstucksflachen). Das neue Baugebiet
kann somit nicht als Ursache fir etwaige betriebliche Einschrankungen des Be-
triebes heranzuziehen.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass der im Geruchsgutachten aufge-
fuhrte Hauptemittent seine Tierhaltung zum Jahresende 2020 aufgegeben hat
und voraussichtlich auch nicht mehr aufnehmen wird. Es kann also davon aus-
gegangen werden, dass die prognostizierte Geruchsbelastung deutlich geringer
sein wird. Grundsatzlich ist eine Wiederaufnahme der Tierhaltung im friheren
Umfang jedoch nicht auszuschlie3en und ware auch zulassig.
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Abb. 6: Auszug aus der Prognose der Geruchsimmissionen durch das Biro iMA Richter & Rockle, Freiburg, 14.01.2021
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Spritzmittel

Die 0Ostlich angrenzenden Flursticke Nr. 3163, 3164, 3165 und 3166 sowie das
nordlich verbleibende Teilstiick des Flursticks Nr. 226 befinden sich im Privat-
besitz. Die Eigentimer der Grundstucke Nr. 3163, 3164 und 226 sind Teilnehmer
am Bebauungsplanverfahren. Von einer Zustimmung zur heranrickenden Be-
bauung kann ausgegangen werden. Die baugebietsnahen Bereiche (ca. 15 m
Abstand zum Geltungsbereich) der Flurstliicke Nr. 3165 und 3166 sind keine
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Sie werden nicht mehr oder nur noch als Frei-
zeitflache genutzt. Die darauf befindlichen Baume sind Uberaltert und nicht von
wirtschaftlicher Bedeutung.

Archaologische Kulturdenkmale

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach derzeitigen Er-
kenntnissen keine archaologischen Fundstellen bekannt.

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archaologische Bodenfunde zutage
treten konnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren
Erd- und Aushubarbeiten frihzeitig dem Landesamt fur Denkmalpflege im Re-
gierungsprasidium Stuttgart, Dienstsitz Freiburg, Sternwaldstrale 14, 79102
Freiburg im Breisgau (per Post, per Fax 0761 / 208-3544 oder per E-Mail an
abteilung8@rps.bwl.de) schriftlich mitzuteilen. Gemaf § 20 des Denkmalschutz-
gesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben,
Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbun-
gen u. 8.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und
Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist
ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung kann von der Langemattstralde erfolgen. Diese
weist einen ausreichenden Querschnitt und Ausbaustandart auf, um den Zusatz-
verkehr aufnehmen zu kdnnen.

Ver- und Entsorgung

In der LangemattstralRe sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
vorhanden. Das Baugebiet wird von dort Uber die neue ErschlieBungsstral’e mit
den entsprechenden Medien (Wasser, Gas, Strom etc.) versorgt.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt ebenfalls Uber die Langemattstralle im
Trennsystem. Es muss hdhenbedingt aber eine neue Leitung bis zum Pumpwerk
auf Hoher der Einmindung Korbmacherweg hergestellt werden.
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Abbildung 1: Auszug aus der Entwasserungsplanung, RS Ingenieure Achern, Stand: 11.05.2021
Regenwasserbewirtschaftung

Die Gelandehdhe von min. 146,80 m U.NN weist einen Abstand zum malgebli-
chen Grundwasserstand (146,00 m 4.NN) von ca. 0,80 m aus. Der erforderliche
Grundwasserabstand flr eine Versickerung ist somit nicht gegeben, eine Versi-
ckerung ist demnach nicht moglich.

Eine ungedrosselte Einleitung in den Kanal ist nicht moglich, da die Leitungen
gemal Generalentwasserungsplan bereits im Bestand Uberlastet sind. Deshalb
ist das Regenwasser auf dem Grundsttick zurtickzuhalten und darf nur gedros-
selt in die Kanalisation eingeleitet werden.

Das Biro RS Ingenieure, Achern wurde mit der Entwasserungsplanung® beauf-
tragt. Fur die Ermittlung der versiegelten Flachen wurden die Stral3enflachen mit
100 % und die Wohnbauflachen mit einer kiinftigen Versiegelung von ca. 60%
angesetzt.

Im Ergebnis wurden fur die anfallenden Regenwasser eines 10-jahrigen Regen-
ereignisses ein Ruckhaltevolumen von ca. 23 m? berechnet. Das notwendige Vo-
lumen wird durch den Einbau eines gro3eren Kanals (DN 600) realisiert. Die

5 Siehe auch Entwasserungsplanung Schutterbiihnerfeld, RS Ingenieure, Stand: 23.06.2021 in der Anlage
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Drosselung auf ca. 50 I/s*ha erfolgt Uber eine Querschnittsverminderung auf
DN 200 vor Einleitung in den bestehenden Kanal.

7.14 Abfallentsorgung

Die Abfallbehalter konnen an der neuen ErschlielBungsstralde zur Abholung be-
reitgestellt werden.

8 Bodenordnung

Ein formliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig. Ggf. werden private
Grenzregelungen durchgefuhrt.
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9 Stadtebauliche Kennwerte

17.01.2022

9.1.1 Wohneinheiten und Personen nach Wohnformen im allgemei-
nen Wohngebiet
Nr. |Wohnform Volige- | Bauplatze |Wohn- Belegungs- | Personen
schosse einheiten | ziffer (P)
(VG) (WE) (P/WE)
1.0 | WA-Gebiet
1.1 |freistehendes
Ein- / Zweifamilien- |1-2 5 5+3 2,3 18,4
haus / Doppelhauser
1.1 | Mehrfamilien 2,3
1.0 | WA-Gebiet -— 5 8 2,3 18,4
91.2 Dichtewerte
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Nettowohnungsdichte: ca. 33,4 WE / ha
Nettowohndichte: ca. 76,7 P / ha
9.1.3 Flachennutzung
Nr. |Flachenbezeichnung Flache
Summe |Summe
[ha] [%] [ha] [%]
1.0
1.1 | Nettobauland
WA - Ein- / Zweifamilienhaus 0,24 82 0,24 82
\_/_VA - Mehrfamilien 0,00
1.2 foentliche Verkehrsflache 0,05 18 0,05 18
1.3 | Offentliche Griunflachen 0 0 0 0
1.3 |Bruttobauland 0,29 100,0 |0,29 100,0
1.4 |Raumlicher Geltungsbereich -—- -—- 0,29 -—-

RS Ingenieure GmbH & Co. KG, Allerheiligenstrafl3e 1, 77855 Achern
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10.1

10.2

Begriundung planungsrechtlicher Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. M. §§ 1-15
BauNVO)

Grundsatzlich sind die Bereiche der Planaufstellung nach § 13 a BauGB und
§ 13 b BauGB unabhangig voneinander zu betrachten. Im Bereich nach § 13 b
BauGB kommen nur Festsetzungen in Betracht, die die Zulassigkeit von Wohn-
nutzungen begrinden. In einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13 a BauGB sind dagegen grundsatzlich alle nach § 9 BauGB und der Baunut-
zungsverordnung vorgesehenen Festsetzungen zulassig®.

Auf Grund der Gebietslage, der Gebietsgrofie und der vorwiegenden Zielsetzung
der Bereitstellung von Wohnflachen soll fur beide Bereiche die Art der baulichen
Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Zulassig sind allerdings im Gesamtgebiet nur Wohnnutzungen sowie wohnahnli-
che Nutzungen mit funktionalem Bezug zur Wohnnutzung. Die nach § 4 Abs. 2,
Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe sowie alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden wegen ihres moglichen Beeintrachtigungspoten-
tials, ihres hohen Flachenverbrauchs oder des zu erwartenden hohen Verkehrs-
aufkommens ausgeschlossen.

Eine weitergehende Zulassigkeit von Nutzungen im Anwendungsbereich des
§13a BauGB ist aus Grunden der Gebietsgrofde und des Grundstuckszuschnittes
nicht zielflhrend und wird von der Gemeinde deshalb nicht fur sinnvoll erachtet.

Die Festsetzungen fur das WA1 und WAZ2 unterscheiden sich lediglich in der zu-
lassigen Wand-/Gebaudehohe sowie der Zulassigkeit unterschiedlicher Dachfor-
men.

Zulassiges MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§§ 16-21a BauNVO)

10.2.1 Grundflachenzahl / Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

Die Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es der Baulichen Nutzung werden
uber die Grundflachenzahl (GRZ) sowie eine maximal zulassige Anzahl an Voll-
geschossen definiert. Die GRZ von 0,4 entspricht dem nach § 17 BauNVO an-
gegebenen Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete. Die maximal zulas-
sigen zwei Vollgeschosse entsprechen einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,8. Hier bleibt die Gemeinde unter dem Orientierungswert der BauNVO von ei-
ner GFZ 1,2 (entsprechend drei Vollgeschossen), da sich eine solche Bebauung
stadtebaulich nicht mehr in die Umgebungsbebauung einpasst. Zum schonen-
den Umgang mit Bauland wird aber dennoch auf eine sehr gute Ausnutzung der
Grundstucke unter Wahrung der Freiraumqualitat geachtet.

8 Vergleiche: Verwaltungsgerichtshof Baden-Wurttemberg, Beschluss vom 13. Mai 2020 — 3 S 3137/19 —, Rn. 39 - 41
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10.2.2 Hohe baulicher Anlagen / Hohenlage

Auf Grund der komplexen Entwasserungssituation ist die Strallenplanung eben-
falls bereits weit fortgeschritten. Die Hohenlage der Strale ist weitgehend fixiert,
so dass die Gebaudehohen in Bezug auf die Stral3e bereits auf NN festgelegt
werden konnen. Die Bezugshohe entspricht dem hdchsten Punkt der Stralen-
achse im jeweiligen Grundstucksbereich und bezeichnet die Mindesth6he des
Erdgeschossrohfullbodens zur Sicherung einer Rickstauebene aus dem Kanal.

& 14400m e NN LA &

Gradientenhohe g s §§ 3

Station Gradiente 3 3 g

Gelandehohe g : g g 3 3 3 & 3

000 | 148,
5000 |
6000 | 148,
8,

%000 | 146

Station Gelande g 8 g 8

0+000

Abb. 7: Auszug Stralenplanung (Vorentwurf) — Langsschnitt, RS Ingenieure vom 23.06.2021

Der Langsschnitt der StralRenplanung zeigt auf, dass sich die Stral3entrassierung
soweit moglich am vorhandenen Gelande orientiert. Die Gradiente liegt ca. 20
cm Uber dem Bestandgelande, die Mindesthohe ergibt sich aus der Entwasse-
rungsplanung.

Die Gelandehdhen an den Grundsticksgrenzen der westlich angrenzenden Be-
standsgrundstucke liegen (jeweils von Sud nach Nord) zwischen ca. 146,55 —
146,43 m.U.NN im Bereich Flurst. Nr. 208 und zwischen ca. 146,47 — 146,78
m.U.NN im Bereich Flurst. Nr. 214. Die Bezugshohen fur die geplante Bebauung
liegen somit im gleichen Hohenbereich +/- 50cm wie das angrenzende Gelande.

Die zulassige Wand-/Gebaudehdhe von 7,00 m fur Flachdachern und Dachern
bis 10° Dachneigung bemisst sich ab dieser Bezugshdhe und wird gemessen bis
zum hochsten Punkt des Gebaudes (Attika/First). Im WAZ2 sind auch Sattel- und
Pultdacher mit groRerer Dachneigung zulassig. Hierflr wird zusatzlich eine Ge-
baudehohe von 9,00 m zugelassen.

FUr Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie darf die Gebaudehdhe Uberschrit-
ten werden.
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10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.2.3 GroRe der Baugrundstiicke

Die Baugrundstiucke des WA1und WA2 durfen auch geteilt und mit Doppelhau-
sern bebaut werden. Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten darf hierdurch
nicht verdoppelt werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. M. § 22 BauNVO)

FUr das Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei im Gesamtgebiet
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen sind grof3zigig bemessen, um den
Bauherren eine maoglichst flexible Grundstucksnutzung zu ermdglichen.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §
12, 14 und §23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carport, Stellplatze und Nebenanlagen werden auf Grund der Grund-
sticksgroflen und -zuschnitte auf dem gesamten Grundstick zugelassen, um
eine maoglichst gute Ausnutzung der Flachen zu ermdglichen.

Zum Nachbarschutz wird jedoch im Bereich der bestehenden Wohngebaude auf
den Flursticken Nr. 214 und 208 ein Mindestabstand von 2,50 m zur Grund-
sticksgrenze definiert.

Wohneinheiten

Im WA1 und WAZ2 sind pro Gebaude maximal 2 Wohneinheiten zulassig. Werden
die dargestellten Grundstlicke im Nachgang geteilt und mit Doppelhausern be-
baut, so darf die Gesamtanzahl der Wohneinheiten hierdurch nicht Gberschritten
werden (Pro Doppelhaushalfte entsprechend 1 Wohneinheit). Die somit entste-
henden maximal 10 WE werden als noch vertraglich angesehen, eine weitere
Verdichtung ist nicht gewinscht.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Das Baugebiet wird Uber eine 6ffentliche Stichstrale mit Wendeanlage erschlos-
sen.

Die Fahrbahnflache ist mit einer Breite von 4,50 m fur den Begegnungsfall Fahr-
rad/Pkw ausreichend dimensioniert. Auch ein Begegnungsverkehr Pkw/Pkw ist
mit eingeschrankten Bewegungsraumen moglich. Die Wendeanlage ist fur das
Wenden eines 3-achsigen LKWs (Mullfahrzeug) bemessen.
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10.8

10.9

Flachen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung, Riickhaltungen, Versicke-
rungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das in Dundenheim bestehende Trennsystem wird in das Baugebiet fortgeflhrt.
Die Dimensionierung der offentlichen Kanale erfolgt unter Beachtung der Vorbe-
lastungen des bestehenden Netzes. (siehe hierzu auch Punkt 7.13).

Zur Abfallbehalterbereitstellung am Abholtag wird im zeichnerischen Teil eine
Flache an der Langemattstralle ausgewiesen.

Flachen / MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den. Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

10.9.1 Stellplatze, Garagenzufahrten und sonstige Hofflachen

Durch die Festsetzung von durchlassigen Befestigungen flur Stellplatz- und Hof-
flachen wird der Eingriff in den Naturhaushalt gemindert.

10.9.2 Grundwasserschutz

Zur Vermeidung von Schadstoffeintragen in das Grundwasser werden keine
Dacheindeckungen aus unbeschichteten Materialien zugelassen.

10.9.3 VermeidungsmaBnahmen Artenschutz’

Die Umsetzung der folgenden MalRnahmen ist vertraglich mit dem Grundstlcks-
eigentuimer gesichert.

VM 1 - Baufeldraumung

Die Baufeldraumung muss aulRerhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln stattfin-
den (von September bis Februar). Zur Vermeidung von baubedingten Verletzun-
gen und Tétungen von Fledermausen sind die Fall- und Rodungsarbeiten aulRer-
halb der Aktivitatszeit dieser Tiergruppe (Ende November bis Ende Februar)
durchzufihren. Dabei gilt es eine Frostperiode, besser zwei Frostperioden, ab-
zuwarten. Eine Frostperiode besteht aus drei Frostnachten. Um alle Vermei-
dungsmalinahmen zusammenzufassen wird deshalb das Zeitfenster fur die Bau-
feldraumung auf den Bereich nach zwei Frostperioden a jeweils 3 Frostnachten,
frihestens jedoch ab Ende November bis Ende Februar begrenzt.

Sollte dies aus unveranderbaren, nicht artenschutzrechtlichen Grinden nicht
mdglich sein (zu bertcksichtigen ist, dass nach § 39 BNatSchG, in Gehdlzbe-
stande nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eingegriffen werden
kann), muss im Vorfeld kurz vor der Rdumung durch einen sachverstandigen
Ornithologen bzw. Fledermauskundler eine Kontrolle bzw. eine Nestersuche
stattfinden. Sollten Nester bzw. Fledermause gefunden werden bzw. Verdacht
auf eine Nutzung bestehen, kann eine Baufeldraumung nicht stattfinden. Durch
diese Bauzeitenbeschrankung ist davon auszugehen, dass keine Individuen re-
levanter Vogelarten und auch nicht deren Eier oder Jungvogel, aber auch keine

’ Siehe Kapitel 7.1 der Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung, Bioplan, Biihl; Stand: Januar 2021
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Fledermause direkt geschadigt werden. Ferner kdnnen samtliche Individuen aller
Vogelarten, mit Ausnahme der nicht fliggen Jungvogel, bei der Baufeldraumung
rechtzeitig fliehen, so dass es zu keinen Tétungen bzw. Verletzungen kommt.

VM 2 - Bauzeitenbeschrankung

Zur Vermeidung von erheblichen baubedingten Storreizen (optisch durch
Lichtimmissionen, akustisch durch Larm) der lokalen Fledermauspopulationen
mussen alle zwischen Anfang Marz und Mitte November durchgefihrten Arbei-
ten wie Bauarbeiten aullerhalb der nachtlichen Aktivitatszeit der Fledermause
stattfinden, also zwischen 15 Minuten vor Sonnenaufgang und 20 Minuten vor
Sonnenuntergang. Dies reduziert auch die Storreize u.a. fur nachtaktive Vogel-
arten. Ein Innenausbau kann bei entsprechenden Vermeidungsmalinahmen, die
eine Abstrahlung von Licht oder Larm nach auf3en verhindern, durchgefuhrt wer-
den.

VM 3 - Vermeidung von temporaren Brutmoglichkeiten

Nicht vollstandig auszuschliel3en ist, dass Arten wie Haussperling, Bachstelze
oder Hausrotschwanz neue, temporare Strukturen als Brutplatz nutzen, aber
auch Teile der Baustelleneinrichtung selbst (Container). Hierzu zahlen auch La-
gerung von Holz bzw. Schnittgut von Gehdlzen oder Entstehung von Sukzessi-
onsbereichen auf Bau- bzw. Lagerflachen. Dadurch konnten Nester geschadigt
oder zerstort sowie Jungvogel durch den Bauablauf getdtet werden. Durch eine
konsequente Uberwachung kann verhindert werden, dass Vogelarten, die sich
im Baufeld ansiedeln, getotet oder verletzt bzw. ihre Nester und Gelege zerstort
werden.

VM 4 - Vermeidung von Lichtemissionen

Durch Lichtemissionen kénnen prinzipiell Betroffenheiten, besonders bei Fleder-
mausen, entstehen. Grundsatzlich mussen bau-, anlagen- und betriebsbedingte
Stoérungen durch Licht und Erschitterungen beim Durchflug und bei der Nah-
rungssuche durch geeignete MalRnahmen weitestgehend vermieden werden:

- Grundsatzlich muss auf eine starke und diffuse Grundstlcksbeleuchtung ver-
zichtet werden.

- Lichtquellen, schwache LED-Beleuchtung, durfen nicht in das umliegende Ge-
lande ausstrahlen, sondern mussen, ohne Streulicht, zielgerichtet auf den Weg-
bereich sein. Dafur werden die Lichtquellen nach oben sowie zur Seite hin abge-
schirmt. So wird eine ungewollte Abstrahlung bzw. Streulicht vermieden.

- KaltweiRes Licht mit hohem Blaulichtanteil (Wellenlangen unter 500 nm und
Farbtemperaturen Uber 3000 Kelvin) ist zu vermeiden, da insbesondere der
Blauanteil im Licht Insekten anlockt und stark gestreut wird.

VM 5 - Amphibien

Da die Bauzeit auch in der Fortpflanzungszeit dieser Arten ab Ende Marz / An-
fang April stattfindet, mussen die sich nach Regen bildenden flachen Gewasser
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10.10

umgehend beseitigt werden, damit sich keine Gelbbauchunken und Kreuzkréten
ansiedeln und laichen kénnen.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionali-
tit - vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaRnahmen)?

Die Umsetzung der folgenden MalRnahmen ist vertraglich mit dem Grundstlcks-
eigentimer gesichert.

CEF 1 - Vogel
Nisthilfen

Da durch den geplanten Eingriff Nistmoglichkeiten fur Hohlen- und Halbhohlen-
briter wie Kohl- und Blaumeise, aber auch planungsrelevanter Arten wie dem
Haussperling verloren gehen und da sich HOhlen in Baumen, wenn uberhaupt,
nur langsam entwickeln, sind zur Unterstitzung und als vortibergehender Ersatz
fur die beiden Meisen-Arten pro Niststatte je drei Hohlenbruter-Nistkasten recht-
zeitig vor Baubeginn, insbesondere vor der Phase mit der Fallung und Rodung
der Gehdlze, auf der Mallnahmenflache (Karte 4 der "speziellen artenschutz-
rechtliche Prufung" im Anhang) aufzuhangen. Da die genannten Arten derartige
Nisthohlen in der Regel sofort annehmen, stehen Ausweichnistplatze bzw. neue
Niststatten zur Verfigung.

Far die beiden Meisen-Arten sind Nisthohlen, z.B. von Schwegler Nisthohlen 2M
oder 1B, mit unterschiedlicher GréRe des Einflugloches von 2,8 bzw. 3,2 cm
Durchmesser, fur den Star mit 4,5 bis 5 cm zu verwenden. Da Nistkasten von
verschiedenen anderen Arten genutzt werden kdnnen, sind jeweils drei Nistkas-
ten katzensicher aufzuhangen - mit dem Einflugloch auf die Wetter abgewandte
Seite. Es kdnnen auch Kasten mit einem vorgezogenen Einflugloch, die katzen-
und mardersicher sind, verwendet werden.

Um fur den Haussperling die kontinuierliche 6kologische Funktionalitat zu si-
chern ist hier ebenso zur Unterstutzung und als vorubergehender Ersatz fur den
Haussperling pro Niststatte einen Sperlings-Nistkasten, rechtzeitig vor Baube-
ginn, insbesondere vor dem Abriss des Gebaudes, auf der benachbarten Flache
aufzuhangen.

Die Kasten sind jahrlich aul3erhalb der Brutzeit (ab Oktober) auf Funktionsfahig-
keit zu Uberprufen und zu reinigen, u.a. Entfernen von Nistmaterial.

CEF 2 - Fledermause

Als Ausgleich fur den Wegfall potenzieller Baumquartiere als mogliche Fleder-
maus-Quartiere mussen auf der Ausgleichsflache (Karte 4 der "speziellen arten-
schutzrechtliche Prafung" im Anhang) bevorzugt bereits vorhandene Baume zu

8 Siehe Kapitel 7.2 der Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung, Bioplan, Buhl; Stand: Januar 2021
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10.11

11

11.1

Habitatbaumen entwickelt werden; diese werden vollstandig aus der Nutzung ge-
nommen.

Bei der Fallung aller Badume mit Quartierpotential im Geltungsbereich sind somit
mindestens sechs neue Habitatbaume auf der MalRnahmenflache notwendig, die
durch fachkundige Personen ausgewahlt und gekennzeichnet werden.

Auf der Malinahmenflache sind als Erganzung noch funf neue Baume mit lokal-
bzw. regionaltypischen Obstsorten zu pflanzen.

Zur Uberbriickung sind insgesamt sechs Fledermaus-Késten ebenfalls an den
Habitatbaumen bzw. an den neu gepflanzten Obstbaumen aufzuhangen. Bei
sehr jungen Obstbaumen kann die Aufhangung des Kastens in mindestens drei
Metern HOhe an einem Pfahl in unmittelbarer Nahe zum jeweiligen Baum erfol-
gen. So werden die lokalen Populationen mittelfristig durch das Entstehen neuer
Quartiermoéglichkeiten unterstutzt.

Die Kasten sind fur mindestens zehn Jahre aufzuhangen und in diesem Zeitraum
jahrlich in den Sommermonaten durch eine Person mit fledermauskundlichen
Kenntnissen auf Besiedlung zu kontrollieren und aul3erhalb der Fortpflanzungs-
zeit, bevorzugt in den Wintermonaten (Kasten sind nicht frostsicher), auf Funkti-
onsfahigkeit zu Uberprifen und gegebenenfalls zu reinigen.

Diese Malinahmen mussen vor der Fallung und Rodung der Gehdlze erfolgen.

Erhalt / Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Minimierung des Eingriffs sind grundstiicksbezogene Vorgaben flr die Be-
grunung und Bepflanzung gemacht. Die unversiegelten Grundstucksflachen sind
gartnerisch anzulegen. Die Anlage von grof3en Schotterflachen ist nicht zulassig.

Begriundung der Bauordnungsrechtlichen Gestaltungs-
vorschriften

Allgemeine Gestaltungsvorschriften

Zur stadtebaulichen Einbindung der Gebaude in die umgebende Bebauung wer-
den Vorgaben zur Gebaudegestaltung und zur Anlage von Auldenantennen ge-
macht.

Im Plangebiet waren grundsatzlich alle Dachformen vertraglich. Die Bebauung
tritt durch die Lage des Gebietes "in zweiter Reihe" kaum in Erscheinung, somit
ist auch die die stadtebauliche Wirkung eher untergeordnet zu betrachten. Um
zum Schutz der Angrenzer die Baukorper mdglichst niedrig zu halten und dar-
uber hinaus, aus klimatischen Griinden begrinte Dacher vorzuschreiben erfolgte
in Rucksprache mit den Grundstlickseigentimern im Uberwiegenden Plangebiet
die Beschrankung auf begrunte Flachdacher. Lediglich fur das Grundstuck ganz
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11.2

im Studen wurde, auf Wunsch der Grundsttickseigentimer, zusatzlich auch noch
Pultdacher (auch versetzte Pultdacher) zugelassen.

Aus Grinden des Klimaschutzes (Reduktion der Lufttemperatur, Reduktion der
Feinstaub- und Kohlendioxidbelastung, Regenspeicherung etc.) sind Flachda-
cher von Hauptanlagen mindestens extensiv zu begrinen. Eingangsutberdach-
ungen, Carports und ahnliches sind hiervon nicht betroffen.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die nachzuweisende Anzahl notwendiger Stellplatze wird abweichend von den
Vorgaben § 37 LBO auf 2,0 Stellplatze erhoht. Dies tragt der zunehmenden An-
zahl von Fahrzeugzulassungen pro Wohneinheit und der ohnehin angespannten
Parksituation in den umliegenden Stralen Rechnung und entspricht den Fest-
setzungen der ubrigen, in neuerer Zeit aufgestellten Bebauungsplane in der Ge-
meinde Neuried.
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12 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 27.11.2019 in 6ffentlicher Sitzung des Gemein-
derates der Gemeinde Neuried beschlossen und am 06.12.2019 im Amtsblatt der Gemeinde
Neuried 6ffentlich bekannt gemacht.

Offenlage gem. §3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 25.06.2021/15.07.2021 einschliel3lich seiner Be-
grindung wurde vom Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am 14.07.2021 gebilligt und seine 6f-
fentliche Auslegung beschlossen. Die Auslegung wurde am 23.07.2021 im Amtsblatt der Ge-
meinde Neuried o6ffentlich bekannt gemacht. Der Bebauungsplanentwurf wurde von in der Zeit
vom 02.08.2021 bis einschlieRlich 03.09.2021 ausgelegt.

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. §4 Abs. 2
BauGB

Nach Fertigstellung des Planentwurfes sowie der Begriindung wurden die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 16.07.2021 gebeten, ihre Stellungnahmen
zum Planentwurf und zur Begriindung abzugeben.

Abwagung und Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat am 26.01.2022 in &ffentlicher Sitzung, die von der Offentlichkeit und den
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen behandelt
und den Bebauungsplan in der Fassung vom 17.01.2022 als Satzung beschlossen.

Genehmigung

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus einem genehmigten Flachennutzungsplan. Eine Geneh-
migung des Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Offentliche Bekanntmachung / Rechtskraft

Mit der offentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom 26.01.2022 im Amtsblatt
der Gemeinde Neuried ist der Bebauungsplan in Kraft getreten. Es wird bestatigt, dass das Ver-
fahren ordnungsgeman nach den §§ 1 — 10 und BauGB durchgefiihrt wurde.

13 Rechtscharakter

Diese Begrindung wird der Satzung beigefiigt, ohne Bestandteil derselben zu sein.

Neuried, den Achern, den 01.02.2022
RS Ingenieure

Tobias Uhrich Teh 67041163400 FaxGheBa0

Blrgermeister Planaufsteller
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15 Anlagen
1. Faunistische Potentialabschatzung zum Bebauungsplan ,Schutterblhner-

feld“ in Neuried/Dundenheim
(Dr. F. Hohlfeld, Freiburg — Stand: Marz 2020)

Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP)
(Bioplan, Buhl - Stand: 17.01.2022)

Prognose der Geruchsimmissionen im Bebauungsplangebiet "Schutterbuh-
nerfeld" im Ortsteil Dundenheim der Gemeinde Neuried
(iIMA Richter & Rockle, Freiburg — Stand: 14.01.2021)

Entwasserungsplanung "Schutterbihnerfeld"

(RS Ingenieure, Achern — Stand: 23.06.2021) bestehend aus
- hydraulischen Berechnungen

- Berechnung des erforderlichen Stauvolumens

- Berechnung des mittleren Abflussbeiwerts

- Kanallageplan (unmalf3stablich)
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