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Gemeinde Inzlingen

Bebauungsplan der Innenentwicklung

und Oriliche Bauvorschriften

~Gartenweg”

(teilweise Anderung des Bebauungsplans ,In den Gattern“)

Begrindung

AnlaB / Planungsziele / teilweise Aufhebung des bisher rechtskréffigen Plans

Der Bebauungsplan ,In den Gattern* der Gemeinde Inzlingen wurde erstmals
am 17.02.1969 rechtskréftig. Er umfaBt uv.a. die Trasse des Gartenweges, der
durchgdingig mit einer Breite von 5,5 m als éffentliche Verkehrsflache festgesetzt
ist, sowie die oberhalb liegende, zwischenzeitlich Uberwiegend bebaute Hang-
zone.

Dieser Bebauungsplan wurde nur teilweise vollzogen. Das Umlegungsverfahren
wurde im &stlichen Teil des Plangebiets nicht abgeschlossen, der Gartenweg als
offentliche ErschlieBungsstraBe nicht abschlieBend hergestellt, sondern nur — im
Zusammenhang mit der eingebrachten, ebenfalls unvollstdndigen Mischwasser-
kanalisation — abschnittsweise und provisorisch befestigt. Hergestellt wurde aus
Sicherheitsaspekten lediglich der Uberwiegende Teil der 6ffentlichen StraBenbe-
leuchtung, fUr diese wurden im Wege der Kostenspaltung ErschlieBungsbeitréige
abgerechnet.

AnlaB der Planaufstellung fUr den Bebauungsplan ,,Gartenweg* ist die seit den
70er Jahren immer noch ausstehende Herstellung des Gartenweges. Dieser Stra-
Benzug soll gegenlber dem urspringlichen, immer noch rechtskréftigen Bebau-
ungsplan “In den Gattern" in reduzierter Form als verkehrsberuhigte Erschlie-
BungsstraBe erstmalig endgiltig hergestellt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gartenweg" sollen auBerdem die
noch vorhandenen Entwicklungsmd&glichkeiten auf den angrenzenden Privat-
grundsticken im Plangebiet fUr die Erichtung kleinerer Einzel- und Doppelh&user
genutizt werden. Damit wird eine maBvolle, bauliche Nachverdichtung in einem
Bereich mdglich, der unmittelbar an den historischen Ortskern von Inzlingen an-
grenzt. Vorhandene und noch herzustellende Infrastruktureinrichtungen kénnen
besser genutzt, der ErschlieBungsaufwand fir die einzelnen, vom Gartenweg er-
schlossenen Baugrundsticke kann reduziert werden.

FOr den Bereich siUdlich des Gartenweges wird erstmalig eine planungsrechtli-
che Grundlage geschaffen. FUr die beabsichtigte Modifizierung des StraBen-
querschnittes und den hier einbezogenen Bereich norddstlich des Gartenweges,
in dem das seinerzeitige Umlegungsverfahren nicht abgeschlossen wurde, wird
die planungsrechtliche Grundlage angepaBt.
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Die vorliegende Planung entspricht in besonderem MaB dem aktuellen Landes-
entwicklungsplan 2002 (LEP). GemdB Plansatz 3.1.9 des LEP ist die Siedlungsent-
wicklung vorrangig am Bestand auszurichten:

wDazu sind Moglichkeiten der Verdichtung und Amondierung zu nutzen,
Baulicken und Baulandreserven zu berUcksichtigen sowie Brach-, Konversions-
und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufGhren. Die Inanspruchnahme von
B&éden mit besonderer Bedeutung for den Naturhaushalt und die Landwirtschaft
ist auf das Unvermeidbare zu beschrédnken.*

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht daher dem Nachhaltigkeitsprinzip.

Der Bebauungsplan bildet auch die rechtliche Grundlage fUr das bereits einge-
leitete Umlegungsverfahren, weil die geplante Bebauung in einer Vielzahl von
Fallen ohne eine vorhergehende Grundsticksneuordnung nicht mdglich ist.

Mit Rechtskraft des neuen Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften
~Gartenweg" wird der Uberlagerte Teil des Bebauungsplanes "in den Gattern”
(Nr. 402-09), zuletzt rechtskraftig am 08.05.1998, auBer Kraft gesetzt.

Urspringliches Verfahren ,,Gartenweg*

Der Gemeinderat von Inzlingen hatte aus der_] o.g. Grinden am 27.04.2004 die
Aufstellung des Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften "Garten-
weg" beschlossen.

Nachdem der Vorentwurf der StraBenplanung vorlag, hatte die Gemeindever-
waltung mit dem Bebauungsplaner im Sommer und Herbst des Jahres 2005 — vor
der Erarbeitung des Bebauungsplan-Vorentwurfes — mit den betroffenen Grund-
stickseigentUmern Gesprdche Uber die im Bebauungs-Konzept vorgesehenen
zusaitzlichen Baumdglichkeiten gefUhrt und bei dieser Gelegenheit auch die in
Teilbereichen erforderliche GrundstUcksneuordnung sowie die mit dem Ausbau
des Gartenweges entstehende ErschlieBungsbeitragspflicht nach BauGB erdr-
tert.

Die Gespréiche fanden i. d. R. als Einzelgesprdche statt, teilweise erfolgte auch
eine gemeinsame Abstimmung mit bzw. zwischen gemeinsam berthrten Nach-
barn.

Auch die Ausbauplanung der StraBe wurde bereits mit den Angrenzern erértert,
bei denen ein besonderer Anpassungsaufwand an bestehende Hauszugdnge
und Garagenzufahrten erforderlich wird.

Das Ergebnis der Gespréiche war in den Bebauungsplan-Vorentwurf eingeflos-
sen, das betraf sowohl die festgesetzten kinftigen Baumdglichkeiten, als auch
die GrundstiUcke, deren EigentUmer schriftlich auf eine Baum&glichkeit verzichtet
haben, und die im Entwurf in der Konsequenz als private Grinfidchen festgesetzt
und daher nicht bebaubar sind. Fur die maBgeblichen, im Bebauungsplan fest-
gesetzten Fldchen werden im Einvernehmen mit den betroffenen Grundsticks-
eigentimern bereits eigensténdige Buchgrundsticke gebildet.

Planer und Gemeinde haben sich beziglich dieser Grinfldchen von der Zielvor-
stellung leiten lassen, daB eine Uberplanung dieser Grundsticke nicht gegen
den Willen der Eigentimer erfolgen soll. Die festgesetzten privaten Grinfldchen
haben auch als weiterhin nutzbare Gartengrundsticke und grine Freirdume
wichtige Funktionen sowohl fUr das Uberkommene, landwirtschaftlich gepragte
Ortsbild als auch im &kologischen Sinn.
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Der Gemeinderat wollte im Hinblick auf die in § 1 (5) BauGB geforderte sozialge-
rechte Bodennutzung auch sicherstellen, daB fUr alle Baugrundsticke, die durch
den Gartenweg erschlossen werden, der gesetzliche ErschlieBungsbeitrag gelei-
stet wird. Daher sind fUr die GrundstUcke, die nach dem Willen ihrer Eigentimer
auch kinftig nicht bebaut werden sollen, Festsetzungen zu treffen, die eine Be-
bauung nicht zulassen. Ein planungsrechtlicher Anspruch auf Bebauung soll im
Hinblick auf die o.g. sozialgerechte Bodennutzung verbunden sein mit der Ver-
pflichtung zur anteiligen Ubernahme des ErschlieBungsaufwandes.

Der Gemeinderat hatte am 14.(_)_3.2006 in offentlicher Sitzung dem Vorentwurf
des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften zugestimmt und die
Durchfihrung der Beteiligungsverfahren beschlossen.

Zu diesem Zweck fand eine 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans und der
Ortlichen Bauvorschriften vom 3.4.2006 bis einschlieBlich 3.5.2006 statt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung i.S. von § 2a BauGB wurde seinerzeit nicht
durchgefuhrt, weil die maBgeblichen Schwellenwerte nicht erreicht wurden.

Wahrend des Beteiligungsverfahrens im Frihjahr / Sommer 2006 waren weitere
Anregungen eingegangen, insbesondere zu Umfang und Standards der Aus-
bauplanung fir den Gartenweg.

Diese Anregungen fUhrten entsprechend dem Votum des Gemeinderats u.a. zu
einer Modifizierung der ErschlieBungsplanung mit dem Ziel, die Kosten zu redu-
zZieren, ohne die Funktionsfahigkeit und Verkehrssicherheit zu beeintré&chtigen.

Die Anregungen wurden auBerdem vom Bebauungsplaner anl&Blich der Erdrte-
rungstermine zu dem im Juli 2006 eingeleiteten Umlegungsverfahren mit den be-
treffenden Grundstickseigentimern diskutiert und soweit méglich im vorliegen-
den Planentwurf bericksichtigt.

Weiterfuhrung des Verfahrens / Bebauungsplan der Innenentwicklung

Am 13.02.2007 hat der Gemeinderat der Gemeinde Inzlingen daraufhin in &f-
fentlicher Sitzung beschlossen, von den Md&glichkeiten des novellierten Bauge-
setzbuches Gebrauch zu machen und den Bebauungsplan ,Garfenweg® gem.
§ 13a (1) Nr. 1 BauGB als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen.
Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung ei-
ner Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB aufgestellt.

Das Verfahren knUpfte unmittelbar an das o.g. bisherige Verfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,,Gartenweg” an. Die Offentlichkeit konnte sich bereits
im Rahmen des bisherigen Verfahrens anl&éBlich der 6ffentlichen Auslegung vom
03.04.2006 bis einschlieBlich 03.05.2006 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterichten und zur Planung
&duBern. Die Planungsziele des urspringlichen Verfahrens wurden unverdndert
auch dem folgenden Verfahren nach § 13a BauGB zu Grunde gelegt. Die ein-
gegangenen Stellungnahmen hatten zu einer Anderung der Planung und dem
nun vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans der Innenentwicklung und der
Ortlichen Bauvorschriften gefihrt.

Ferner hatte der Gemeinderat von Inzlingen am 13.02.2007 in &ffentlicher Sitzung
den Entwurf des Bebauungsplans ,,Gartenweg" als sog. Bebauungsplan der In-
nenentwicklung und den Entwurf der Ortlichen Bauvorschriften gebilligt und be-
schlossen, diese nach § 13a (3) Nr. 2 BauGB o&ffentlich auszulegen sowie einen
zusétzlichen Erdrterungstermin durchzufiUhren, der nach &ffentlicher Ankindi-
gung vom 22.02.2007 am 21.03.2007 stattfand.
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Lage und GréBe des Plangebiets

Das Satzungsgebiet erstreckt sich auf eine Bautiefe sidlich bzw. beidseits des
Gartenweges auf eine Ldnge von ca. 470 m; es hat insgesamt eine GréBe von
ca. 1,6 ha.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Lémrach-inzlingen vom 26.08.1978 ist der Geltungsbereich der Sat-
zung oberhalb des Gartenweges und an der SchloBstraBe als Wohnbauflache,
unterhalb des Gartenweges als Mischbaufldche dargestellt. Die Darstellung des
Sanierungsgebietes fir den Ortskernbereich wird mit der eingeleiteten Anderung
des FlGchennutzungsplanes entfallen. Ein formlich festgelegtes Sanierungsgebiet
besteht nicht.

Der Bebauungsplan "Gartenweg" entspricht daher dem Fldchennutzungsplan
bzw. ist als aus dem FlGchennutzungsplan entwickelt anzusehen.

ErschlieBung

StraBBen, FuBwege

Die Grundsticke im Plangebiet werden erschlossen durch den Gartenweg bzw.
im Einzelfall durch die unmittelbar unterhalb vorbeifGhrende StraBe "Sonnhalde"
sowie durch private Zufahrten zur unterhalb liegenden StraBe ,,Im Winkel“ bzw.
zur ,,DorfstraBe".

Schon seit dem 1969 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplan ,in den Gat-
tern" soll der Gartenweg — wie andere OrtsstraBen auch — dazu dienen, die un-
mittelbar angrenzenden Baufldchen zu erschlieBen und den innerdrilichen Ver-
kehr moéglichst direkt und ohne Umwege abzuwickeln. Er wurde beidseitig mit
anderen StraBen verknUpft und ist Bestandteil des ortlichen StraBen- und Wege-
nefzes, also keine reine AnliegerstraBe.

Der Gartenweg sollte nach dem urspringlichen Bebauungsplan "In den Gattern”
mit einer durchgdngigen Breite von 5,50 m ausgebaut werden. Vorgesehen ist
nunmehr die erstmalige Herstellung als modifizierter verkehrsberuhigter Ausbau
mit 4,75 m Fahrbahnbreite, d.h. 5,00 m incl. der beidseitigen Randeinfassungen.
Wie im bisherigen Bebauungsplan und entsprechend der Funktion als Wohnstra-
Be ist eine Mischverkehrsflache ohne separaten Gehweg geplant, wie auch in
anderen vergleichbaren Situationen innerhalb der Orislage.

Die Oberflachen sollen endgiltig so hergestellt werden, daB sie witterungsu-
nabhdangig genutzt werden k&nnen und den Belangen der Verkehrssicherheit
Rechnung getragen wird. Der Gartenweg wird nur soweit hergestellt, daB er fir
den Durchgangsverkehr unattraktiv ist; dazu dienen u.a. die vier festgesefzten
Engstellen mit lediglich 3,50 m Fahrbahnbreite = 3,75 m incl. Randeinfassungen,
die bei Gegenverkehr kurze Wartezeiten erzwingen.

Eine dieser Engstellen wurde am unteren Ende des Zugangs zum Kindergarten
eingeplant. Sie soll kUnftig verhindern, daB Kinder an dieser wenig Ubersichtli-
chen Stelle aus der ummavuerten Treppenanlage unmittelbar auf die Fahrbahn
geraten.

Die anderen Engstellen wurden so angeordnet, daB sie den Gartenweg gliedern
und darUber hinaus Eingriffe in bestehende Zufahrtsrampen und StUtzkonstruktio-
nen auf unmittelbar angrenzenden Privatgrundsticken mdglichst ersparen bzw.
reduzieren. Die ldngste dieser Engstellen entspricht mit 50 m der nach den ,Emp-
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fehlungen fur die Anlage von ErschlieBungsstraBen EAE 85/95°, Ziffer 5.2.15 ma-
ximal zuldssigen Lange von einspurigen StraBenabschnitten, wie auch anl&Blich
eines Ortstermins mit der zustdndigen StraBenverkehrsbehdrde und der Polizeidi-
rektion Lémrach abgestimmt.

Der Gartenweg soll nicht als durchgéingige EinbahnstraBe mit generell reduzier-
tem Querschnitt ausgebaut werden. Diese Uberlegung hat der Gemeinderat
bereits anlaBlich der Beratung der ErschlieBungsplanung und des Bebauungs-
plan-Entwurfs im Marz 2006 ausdricklich verworfen. Wegen der Ldnge des Gar-
tenweges mit ca. 470 m wirde eine Einbahnregelung, gleichgiltig in welcher
Richtung, unnétigen Verkehr (Uber SchloBstraBe, RiehenstraBe, DorfstraBe und
Sonnhalde) in das Dorf ziehen und in der Summe einen erheblichen Mehrver-
kehr erzeugen. Auch die StraBenverkehrsbehdrde und die Polizeidirektion Lor-
rach hatten sich explizit gegen eine EinbahnstraBe ausgesprochen.

Um den Aufwand und die Fidchen-Inanspruchnahme for den Ausbau moglichst
gering zu halten, wurden Schrammborde lediglich entlang bestehender $titz-
mavuern und Einfriedungen vorgesehen. Neue Einfriedungen und StUtzmauvern
der Privatgrundsticke mUssen einen Abstand von mindestens 0,50 m zu den
neuen Fahrbahnkanten einhalten. Nicht mehr bendtigte Teilflachen des Stra-
Bengrundsticks sollen mdglichst den angrenzenden Privatgrundsticken zuge-
ordnet werden.

Der Mischverkehrsfldche zugeordnet sind einzelne Verkehrsgrinfldchen und —
am Ubergang zur SchloBstraBe — angelagerte Gehwege.

Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende ErschlieBungsplanung wurde durch
die Planungsgruppe SUd-West, Lomrach erarbeitet. Sie wurde aufgrund der Anre-
gungen der BUrger aus dem Beteiligungsverfahren im April / Mai 2006 in Ab-
stimmung mit StraBenverkehrsbehdrde und Polizeidirektion modifiziert und ge-
genlber dem ersten Entwurf reduziert:

* ein urspringlich auf dem Grundstuck Flurstick-Nr. 135/1 vorgesehener Wen-
deplatz war entfallen

* drei der im Planteil festgesetzten vier Engstellen wurden verléngert, d.h. die
insgesamt zu befestigende Fahrbahnfldche wurde verkleinert

e die festgesetzte Bohrpfahiwand wurde von ca. 40 m auf ca. 23,5 m verkUrzt

Die Ausbauplanung fir den Gartenweg erforderte eine erhebliche Detailarbeit;
zU berUcksichtigen waren eine Vielzahl von Zwangspunkten (Lage, H6he und
Neigung bestehender Zugdnge und Zufahrten zu bestehenden Geb&uden und
Garagen, bestehende Einfriedigungen und Nebenanlagen).

Im Plan festgesetzt sind die in einzelnen Abschnitten zur Herstellung des StraBen-
kdérpers erforderlichen Stutzmauern, die i. d. R. als vorgefertigte Winkelstitzmau-
ern ausgefUhrt werden sollen.

Im Bereich des groBen Geldndeversprungs oberhalb des denkmalgeschitzten,
historischen Pfarrhauses und unterhalb zweier bestehender Wohngebd&ude wird
fur die endgultige Herstellung des Gartenweges — unabhdngig von der StraBen-
breite — eine ausreichende, statisch nachweisbare bauliche Sicherung erforder-
lich.

Hierzu wurden in Frage kommende Alternativen untersucht. Zu beachten waren

insbesondere die Auswirkungen auf den in diesem StraBenabschnitt bereits be-
stehenden Mischwasserkanal und andere bestehenden Versorgungsleitungen
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(alle Medien), auBerdem die statische Situation der oberhalb und unterhalb be-
stehenden historischen Gebd&ude sowie der historischen Bruchsteinmauer, und
schlieBlich die spezifische Baugrund-Situation.

Speziell zu dieser Frage wurde das Geotechnische Institut, Weil am Rhein beige-
zogen. Der Bericht Uber die geotechnischen Untersuchungen fur diese StUtzkon-
struktion wurde am 27.01.2006 vorgelegt und um eine weitere Geotechnische
Stellungnahme vom 24.05.2007 mit einem detdillierten Variantenvergleich er-
gdnzt.

Von den vier grundsatzlich in Frage kommenden, gepriften Alternativen fir eine
ausreichende, nachweisbare statische Sicherung des Gartenweges oberhalb
des bestehenden Geldndesprungs ist die rickverankerte Bohrpfahlwand (Vari-
ante 2) die aus mehreren Griinden vorzuziehende Lésung.

Sie ist technisch am besten geeignet, minimiert die Risiken fUr die Gemeinde wie
fur die EigentiUmer der angrenzenden Gebdude wdhrend der Bauarbeiten in-
nerhalb der geologisch schwierigen Hanglage mit Hanglehm und Hangschutt
und ermdoglicht eine ununterbrochene Nutzung der dort bereits eingebrachten
Sffentliche und private Leitungssysteme ohne provisorische Zwischenl&sungen.
AuBerdem verkirzt sie die Bauzeit und damit den Aufwand fur die Zwischenfi-
nanzierung. Die unvermeidbaren Beeintrdchtigungen der Anlieger wéhrend der
Bauzeit werden gemindert.

Sie wurde dem Gemeinderat daher sowohl von den Geologen (ergdinzende
Stellungnahme vom 24.05.2007) als auch von den ErschlieBungsplanern (Stel-
lungnahme vom 04.06.2007) zur Realisierung empfohlen.

Die Variante 1 (Bohrpfahlwand ohne RUckverankerung) scheidet wegen techni-
scher Unzuldnglichkeit aus, die Variante 3 (WinkelstUtzmauer) wegen der hohen
Kosten, der zu groBen Risiken und der zu langen Bauzeit.

Nach der detaillieten Kostenberechnung der ErschlieBungsplaner vom
31.01.2007 betragt der Mehraufwand der Variante 2 gegenUber der Variante 4
(Sanierung und Sicherung der bestehenden Bruchsteinmauer und zus&tzlich
aufgesetzte WinkelstUtzmauer) lediglich ca. 8.000 Euro. Dem steht jedoch ein
deutlich geringeres Kosten- und Schadensrisiko fUr alle Beteiligten und eine kir-
zere Bauzeit gegeniber.

AuBerdem werden diese Mehrkosten durch den bereits getroffenen BeschluB
des Gemeinderats, im Fall Gartenweg abweichend von den gesetzlichen M&g-
lichkeiten statt 95 % nur 90 % des beitragsfdhigen Aufwandes zu veranlagen,
mehr als kompensiert.

Die verkUrzte Bohrpfahlwand ist im Bebauungsplan festgesetzt, sie wird durch ca.
12 Anker gegen den Hang gesichert. Die Anker greifen bis zu 0,5 m in den Unter-
grund der ndrdlich angrenzenden Privatgrundstiicke ein.

Die hangwdarts ansteigenden 7 offentlichen TreppenfuBwege, die den Garten-
weg innerhalb des Plangebiets queren, bleiben erhalten, Verdnderungen sind
mit Ausnahme von Hhenanpassungen nicht erforderlich; im Einzelfall solien zu-
safzliche Stufen dort eingebaut werden, wo bereits jetzt schon zu starke Langs-
gefdlle bestehen.

Da es sich um eine relativ stark geneigte Hanglage handelt, sind die unteren,
sUdlichen Teile der Grundsticke unterhalb des Gartenweges im Regelfall nicht
fir Fahrzeuge erschlieBbar. Die zugehdrigen Stellplétze und Garagen muissen
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daher im oberen GrundstUcksbereich am Gartenweg untergebracht werden.
Garagen sind daher nur zul&ssig innerhalb der im Planteil gekennzeichneten FI&-
chen sowie innerhalb der unmittelbar angrenzenden Baufenster. Sie kdnnen aus-
nahmsweise auch an anderen, der ErschlieBungsstraBe zugewandten Standor-
ten zugelassen werden.

Die kUnffige Verkehrsbelastung des Gartenweges wird sich gegeniber einer
Umsetzung des bisher (im alten Bebauungsplan) festgesetzten Ausbaustandards
voraussichtlich nicht erhdhen. Es liegen nach allgemeiner Erfahrung keine An-
haltspunkte dafir vor, daB der Gartenweg nach der erstmaligen Herstellung als
verkehrsberuhigte ErschlieBungsstraBe mit 4,75 m Fahrbahnbreite, 4 Engstellen
mit jeweils nur 3,50 m Breite und mit den vorgesehenen Einengungen in den Ein-
mindungsbereichen in die SchloBstraBe und die ,Sonnhalde” in einem nicht
zumutbaren Umfang fUr den Ziel- und Quellverkehr fUr das angrenzende Neu-
baugebiet genutzt wird.

Verkehr zwischen Riehen /Basel und dem Baugebiet am Oberen Baselblick und
an der Sonnhalde wird den Gartenweg auch kinftig nicht nutzen, das gilt auch
fur den Durchgangsverkehr zwischen der SchloBstraBe (K 6332) und Riehen.

Es ist auch nicht absehbar, daB die mit dem Verkehr verbundene Larmentwick-
lung im Gartenweg ein Uber das in anderen ErschlieBungsstraBen in Inzlingen
hinausgehendes, unzumutbares MaB oberhalb der zulGssigen Grenzwerte errei-
chen kdénnte.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung der neuen Gebdude im Plangebiet kann ebenso wie die
Abwasserbeseitigung im Regelfall Uber die Herstellung neuer HausanschluBlei-
tungen bis zum Gartenweg sichergestellt werden. Ein kurzes StUck des beste-
henden Mischwasserkanals im Gartenweg muB zu diesem Zweck verldngert
werden.

FUr einzelne GrundstiUcke sollen Entwdsserungsmdoglichkeiten in Richtung Siden
im freien Gefélle geschaffen werden. Auf den in Frage kommenden Privat-
grundstiicken sind im Planteil M 1 : 500 Flachen fir Leitungsrechte zugunsten der
jeweiligen Anlieger fUr die Verlegung von Abwasserleitungen festgesetzt.

Gleichartige Festsetzungen zugunsten der jeweiligen LeitungsirGger wurden
auch getroffen, soweit es sich um bereits bestehende Abwasser- und Gasleitun-
gen sowie Elekirokabel auf Privatgrundsticken handelt, im Planteil ist die Art der
betreffenden Leitungen angegeben.

Sofern eine Entwdsserung nach Siden Uber bestehende &ffentliche oder im Ein-
zelfall private Abwasserleitungen nicht maglich ist, mUssen die Sockelgeschosse
der neuen Gebd&ude unterhalb des Gartenweges durch Hebeanlagen in die
Kanalisation im Gartenweg entwdssert werden.

Die Abwasserleitungen der geplanten Neubauten sind vor Bezugsfertigkeit an
die dffentliche Kanalisation anzuschlieBen.

Die Versorgung der neuen Gebdude mit Gas, Elektrizitat, Telefon und sonstigen
Informationsmedien kann Uber eine Erweiterung der bestehenden Netze und
neu herzustellende private AnschluBleitungen erfoigen.

Die Gemeinde kann auf eigenen Grundstlcken im unmittelbaren AnschluB an
das Plangebiet eine geeignete Flache fir die Aufstellung der vom Energiever-
sorger geforderten zusatzlichen Transformatoren-Station bereitstelien.
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Art und MaB der Nutzung / Zulassige Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird festgesetzt als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO.

Im Hinblick auf die besondere ErschlieBungssituation sind Laden sowie Schank-
und Speisewirtschaften i.S.v. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO wegen einem zu erwartenden
hohen Verkehrsaufkommen nicht zulassig.

Aus dem gleichen Grund und wegen des Emissions- und Gefd&hrdungspotentials
sind Tankstellen i.S.v. § 4 (3) Nr. 5 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig.
Insofern ist das Allgemeine Wohngebiet gem. § 1 (5) und (6) BauNVO einge-
schrankt.

Im Plangebiet ké&nnen insgesamt 11 zusdtzliche, nicht sehr groBe Einzelh&user
und drei Doppelh&user erstellt werden. Innerhalb des Baufensters im Gebietstyp
WA 3 kann zusatzlich wahlweise ein Einzel- oder ein Doppelhaus oder eine Haus-
gruppe (als Reihenhaus) emichtet werden. FUr die bestehenden Geb&dude wur-
den bei der Festsetzung der Baufenster gewisse Entwicklungsspielrdume vorge-
sehen.

Um eine unangemessene bauliche Dichte zu verhindern, sind die Uberbaubaren
Fldchen durch Baugrenzen gem. § 23 (3} BauNVO definiert. Ein Vortreten von
untergeordneten Gebdudeteilen kann zugelassen werden; als Orientierung
dient § 5 (6) der Landesbauordnung (LBO).

Da die kiinftigen GrundstUcksgréBen unterschiedlich groB ausfallen, werden mit
den Baufenstern incl. der zul&ssigen vortretenden untergeordneten Gebdudetei-
le auch die maximalen Grundflachen (GR) der Hauptgebdude definiert. Diese
Grundflache kann jeweils fur Garagen und Stellplaize mit deren Zufahrien sowie
Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten werden. Neben-
anlagen i.S.v. § 14 BauNVO sind daher auch auBerhalb der Uberbaubaren FI&-
chen zul&ssig, das gilt insbesondere fur Freisitze und Veranden.

Zuldssig sind 2 Vollgeschosse als Hochstwert; die Festsetzung Il =1 + $G bedeutet,
daB das zweite GeschoB wegen der Hangsituation lediglich als SockelgeschoB
ausgebildet werden kann. DarUber hinaus ist bei allen neuen Geb&uden wegen
der definierten Traufhdhen der Ausbau eines Dachgeschosses (Obersten Ge-
schosses) unter einem geneigten Dach zulGssig, sofern es sich nicht um ein Voll-
geschoB handelt.

WA T:

Im stérker geneigten Geldnde sind Gebdude festgesetzt, die bergseits einge-
schossig und talseits zweigeschossig, d.h. mit einem SockelgeschoB, in Erschei-
nung treten. Ein oberstes GeschoB (DachgeschoB) kann zus&izlich ausgebildet
werden, soweit es sich nicht um ein VollgeschoB handelt.

Die maximal zul&ssigen Traufhéhen betragen hier:

bergseits 4,15 m Uber der festgesetzten Hohenkote EG fir die Oberkante Roh-
fuBboden des Erdgeschosses bzw. Uber dem neuen Gelénde, wenn fir das Ge-
b&aude die Oberkante RohfuBboden des Sockelgeschosses definiert wurde.

talseits mit dem hdchsten in Erscheinung tretenden Traufpunkt 6,90 m Uber der
festgesetzten Hdhenkote SG fur die Oberkante RohfuBboden des Sockelge-
schosses bzw. Uber dem neuen Geldnde, wenn fUr das Geb&dude die Oberkante
RohfuBboden des Erdgeschosses definiert wurde.
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Im Schemaschnitt M 1: 100 als Anlage der Textlichen Festsetzungen sind diese
Festsetzungen zu den Traufthdhen exemplarisch dargestellt.

WA 2:

Im Bereich des alten Pfarrhauses und an der SchloBstraBe kédnnen die Geb&ude,
auch unter BerUicksichtigung des Bestandes, mit zwei vollen Geschossen und ei-
nem obersten GeschoB in Erscheinung treten. Die maximal zul&ssige Traufhéhe
betragt hier 6,90 m Uber der im Plan festgesetzten Hohenkote S$G.

WA 3:

Im Gebietstyp WA 3 am &stlichen Rand des Plangebiets sind Geb&ude festge-
setzt, die bergseits eingeschossig und talseits zweigeschossig, d.h. mit einem Sok-
kelgeschoB, in Erscheinung freten. Ein oberstes GeschoB (DachgeschoB) kann
zus&tzlich ausgebildet werden, soweit es sich nicht um ein VollgeschoB handelt.

Die maximal zuldassigen Traufh6hen betragen hier:

bergseits 4,15 m Uber der festgesetzten Hohenkote EG fUr die Oberkante Roh-
fuBboden des Erdgeschosses.

talseits mit dem hdchsten in Erscheinung fretenden Traufpunkt 6,50 m Uber dem
neuven GelGnde.

Die Festsetzung der Héhenlage fUr die Gebd&ude erfolgt, um eine Staffelung ent-
sprechend der natirlichen Hangsituation und eine funktionale Zuordnung zu den
Ausbauhdhen des Gartenweges sicherzustellen. AuBerdem soll Uber die Steue-
rung der H8henlage eine mdglichst wenig aufwendige Abwasserbeseitigung im
freien Gefdlle emreicht werden.

Die Zahl der Wohnungen ist auf maximal 2 pro Gebdude beschrankt, um eine
Massierung von Nutzungen sowie von Stellplatzen und Garagen entlang des
Gartenweges auszuschlieBen.

Im Planteil sind auBerdem Flachen fiir Garagen in der oberen Hangzone am
Gartenweg festgesetzt, soweit sie nicht als Bestand dargestellt sind bzw. im
ObergeschoB der Neubauten innerhalb der entsprechenden Baufenster unter-
gebracht werden kénnen.

Nach der rechtskréftigen Satzung der Gemeinde Inzlingen Uber die Stellplatz-
verpflichtung von Wohnungen sind private StellplGtze in ausreichendem Umfang
herzustellen. Die Satzung wurde nachrichtlich in die Textlichen Festsetzungen
aufgenommen.

Stadtebauliche Gestaltung

Um die angestrebte architektonische und stddtebauliche Qualitét rechtlich zu
sichern, insbesondere zur Einbindung der neuen Gebdude in das bauliche und
landschaftiche Umfeld, sind in den Textlichen Festsetzungen und in den Ortli-
chen Bauvorschriften Gestaltungsfestsetzungen und -regelungen enthalten.
Hierzu gehdren insbesondere die Festsetzungen zur Hohenlage, zur Hohenent-
wicklung und zur Ausrichtung der Geb&ude, sowie zu Nebenanlagen, Einfriedi-
gungen und Freileitungen.

Dachaufbauten (Dachgaupen, Zwerchgiebel, Ddcher Uber auskragenden Ge-
b&udeteilen) sollen in einem angemessenen Verhdltnis zur GroBe der Haupt-
dachfldchen stehen und sich unterordnen. Die maBgeblichen Regelungen aus
der Satzung der Gemeinde zur ,,Emichtung von Dachaufbauten, Dacheinschnit-
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ten und Nebengebd&uden* vom 17.03.2005 wurden in die Ortlichen Bauvorschrif-
ten Ubernommen.

Die Stellung der Geb&ude und baulichen Anlagen ergibt sich aus der Lage und
Dimension der festgesetzten Baufenster, sie orientieren sich i. d. R. am StraBen-
bzw. Geldndeverlauf. Die Firste der Sattelddcher mUssen parallel zur [Gngeren
Gebdudeseite verlaufen; breitgelagerte, fur die Region untypische Giebel sind
nicht zugelassen.

Neue Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen sollen verkabelt wer-
den, weil Freileitungen nicht den gestalterischen Zielvorstellungen der Gemein-
de Inzlingen fir vergleichsweise exponierte Wohngebiete entsprechen und mit
dem anstehenden Ausbau des Gartenweges hierfUr gute Voraussetzungen ge-
boten werden. Freileitungen entsprechen darber hinaus allenfalls dem techni-
schen Standard der 60er Jahre des vergangenen Jahrhunderts.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften unter Ziff.4 zur Hohenbeschrdnkung
von Stitzmavern dienen der harmonischen Einbindung der neuen AuBenanla-
gen der neuen Gebd&ude in die Hangsituation und haben dariber hinaus auch
nachbarschitzende Wirkung.

Sie betreffen nicht die zur Herstellung des StraBenkdrpers erforderlichen Stitz-
mauern, insbesondere nicht die Bohrpfahlwand. Soweit diese Stitzmauern und
die Bohrpfahlwand nicht durch nachfolgende private Bauvorhaben und die
damit verbundenen Geldndeauffillungen Uberformt werden, sind sie zu begri-
nen.

Die Regelung zur Mindestabstandsflache von Einfriedigungen zu den neuen
Fahrbahnkanten bezieht sich auf neue Einfriedigungen, nicht auf bestehende.
Gegeniber bestehenden Einfriedigungen sind im Sinne eines sparsamen FI&-
chenverbrauchs i. d. R. nur Mindest-Schrammborde mit ca. 25 cm Breite vorge-
sehen. Die Regelung bezieht sich daher faktisch auf die neuen Baugrundsticke
unterhalb des Gartenweges bzw. 5 Grundsticke am &stlichen Ende.

Dabei sind Bebauungsplaner und Gemeinde davon ausgegangen, daB sich mit
den dort erstellten neuen Gebd&uden die Geldndesituation ohnehin stark verdn-
dert. Nach allgemeiner Erfahrung wird nicht das ganze Grundstick gegen die
StraBe durch Einfriedigungen abgegrenzt, sondern es entstehen auch Hauszu-
gdnge, Hofzufahrten und Garagenvorplaize, die einzuhaltenden Abstandsfl-
chen kdnnen faktisch problemlos fur diese Zwecke genutzt werden.

Die freizuhaltende Abstandsfléiche ist nicht Teil der &ffentlichen VerkehrsfiGche.
Daher ist der Abstandsstreifen auch nicht fur den Begegnungsverkehr von LKW
vorgesehen. Im Ubrigen hat jeder EigentUmer es selbst in der Hand, den Ab-
standsstreifen so zu gestalten, daB dieser auch tatsdchlich nicht von LKW oder
anderen Drittfahrzeugen genutzt werden kann.

Die geforderte Freihaltung des Abstandsstreifens dient folgenden Iwecken:

» Freihaltung der Verkehrsfldche von hineinwachsenden Hecken. Kénnten die-
se unmittelbar hinter der StraBenkante gesetzt werden, wirrden sie nach all-
gemeiner Erfahrung mit der Zeit bis zu 0,5 m in die Verkehrsfldche hinein-
wachsen. Das wirrde sowohl die Verkehrssicherheit als auch die Nutzbarkeit
des Gartenweges beeintréichtigen, insbesondere an den festgesetzien Eng-
stellen.

¢ Sicherung von Mindest-Sichtverhdltnissen an den Grundstickszu- und —Aus-
fahrten.
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* Freihaltung eines zur Verkehrssicherheit erforderlichen Schrammbordes vor
der StraBenkante, Sicherung eines Mindestabstandes zwischen neuem auf-
gehendem Mauerwerk bzw. stabilen Z&unen und Fahrbahnkante.

* Unterbringung von Masten der StraBenbeleuchtung und Verkehrszeichen.

AuBerdem entsteht durch diese Regelung erheblich weniger Aufwand zur Her-
stellung des Gartenweges: Wirde alternativ ein durchgehender Streifen von
0,5 m von der Gemeinde als 6ffentliche Fidche angelegt, so kénnten die talseits
erforderlichen WinkelstUtzmauern erst vor der AuBenkante dieses Streifens ge-
setzt werden. Damit wirden nicht nur die &ffentlichen Fidchen wesentlich gré-
Ber, sondern auch wesentlich aufwendigere StUtzkonstruktionen erforderlich. Der
erhdhte Herstellungsaufwand und der zusdtzliche Fldchenbedarf mUBte Uber Er-
schlieBungsbeitrdge anteilig von den Anliegern finanziert werden.

Die Forderung des freizuhaltenden Abstandsstreifens greift ohnehin nur fir den
Fall, daB Uberhaupt eine Einfriedigung emichtet werden soll. Auch in diesem Fall
kann der Gel&ndestreifen durchaus sinnvoll vom Eigentimer genutzt werden,
etwa als Griinland bzw. Teil eines gestalteten Hausgartens, wie realisierte Beispie-
le zeigen. SchlieBlich kann der Abstandsstreifen auch zum Parkieren des eigenen
oder Besucherfahrzeugen mitgenutzt werden.

Wesentliche Elemente zur sté&dtebaulichen Gestaltung des Plangebiets bilden
auch die festgesetzten Pflanz- und BegrinungsmaBnahmen im &ffentlichen Stra-
Benraum und auf den privaten Baugrundstlcken. Angestrebt wird eine dem tra-
ditionellen Dorfbild entsprechende Grinstruktur, in Ergéinzung zu den baulichen
Nutzungen. Die Pflanzempfehlungen als Anlage zu den textlichen Festsetzungen
verweisen insbesondere auf standortgerechte, heimische Arten.

Hecken aus Koniferen sind wegen der negativen Auswirkungen, auch auf die
Nachbargrundstiicke, ausgeschlossen (Verschattung, Versauerung des Bodens,
Nadelwurf).

Denkmalpflege

Das Regierungspréasidium Freiburg hatte mit Schreiben vom 21.04.2006 darauf
hingewiesen, daB nérdlich des Plangebiets im Gewann ,Buttberghalde® (Kat-
zenstieg) Teile eines merowingerzeitlichen Graberfelds unbekannter Ausdeh-
nung angegraben worden seien. Es sei damit zu rechnen, daB es sich auch in
den Bereich des Bebauungsplanes erstrecke.

Die entsprechenden Forderungen (rechizeitige Information Uber den Beginn von
Erdarbeiten und Benachrichtigung von Funden) wurden als Festsetzungen nach-
richtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Am 25.05.2007hatte das Regierungsprasidium Freiburg weiterhin mitgeteilt, daB
es sich beim Pfarrhaus um ein Kulturdenkmal gemaB § 2 DSchG handele.

Seine Erhaltung liege insbesondere wegen des dokumentarischen und exem-
plarischen Werts im &ffentlichen Interesse.

Die Denkmaleigenschaft des Gebdudes wurde gemdB § 9(6) BauGB ebenfalls
nachrichtlich in den Plan- und Textteil des Bebauungsplans Ubernommen.

Ausnahmen und Befreiungen fir den Bestand gem. § 31 BauGB

Bei Umbauten und Ergénzungen bestehender Gebdude und baulicher Anlagen
kdnnen Ausnahmen und Befreiungen von diesen Festsetzungen unter denin § 31
BauGB genannten Bedingungen gefroffen bzw. erteilt werden, soweit die ange-
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strebte stédtebauliche und architektonische Qualitat gewahrt bleibt und sonsti-
ge offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Umweltaspekte / Eingriffsermitiung gem. § 1a BauGB / Grinordnungs- und Ge-
staltungsmaBBnahmen

Der Bebauungsplan ,,Gartenweg” wurde entsprechend dem BeschluB des Ge-
meinderats Inzlingen vom 13.02.2007 gem. § 13a (1) Nr. 1 BauGB als sog. Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Durch-
fUhrung einer Umweltprifung aufgestellt.

Die Voraussetzungen des § 13a (1) Nr. 1 BauGB liegen vor: Es handelt sich um
eine klassische Nachverdichtung als MaBnahme der Innenentwicklung. Der dort
genannte Schwellenwert von 20.000 m? festgesetzter Grundfldche wird mit den
hier vorliegenden ca. 3.400 m? weit unterschritten.

Durch den Bebauungsplan wird auch keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrin-
det, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen.

FFH-Gebiete oder Europdische Vogelschutzgebiete sind keinesfalls betroffen.

Ein Umweltbericht wurde daher gemdaB § 13(3)BauGB nicht vorgelegt, es wird
auch von der Angabe nach §3(2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfigbar sind, abgesehen sowie von der zusammenfassen-
den Erkldrung nach § 6(5) Satz 3 und § 10(4) BauGB.

Dennoch wurden die ékologischen Belange in die Abwdgung eingestellt, auf-
bauend auf den folgenden Aussagen zur Eingriffssituation i. S. v. § 1Ta BauGB.

Ausgangspunkt ist die vorgefundene Situation:

Die zur Uberbauung und ergénzenden privaten ErschlieBung vorgesehenen Be-
reiche werden derzeit extensiv als Ziergarten sowie als Garten- und Grabeland
genutzt.

Es handelt sich weder um Biotopfldchen i.S.v. § 24a BNatSchG, noch um ander-
weitig unter Schutz stehende oder dkologisch hochwertige Bereiche.

Die mit dem neuen Bebauungsplan zusétzlich zuléssigen Eingriffe in die vorhan-
dene Vegetation und in das Bodengefiige ermitteln sich wie folgt:

Uberlagerter Teil des bisher rechiskraftigen Bebauungsplanes ,In den Gattern”

Es handelt sich hierbei um die Fl&ichen nérdlich des Gartenweges und an der
SchloBstraBe.

Die Reduzierung der insgesamt Uberbaubaren Fldche aller betroffenen Grund-
sticke auf 5 definierte Einzel-Baufenster fUhrt zu einer rechnerischen Reduktion
der potentiellen Eingriffsfldiche um ca. 600 m?2.

Die Anordnung der Baufenster wurde so vorgenommen, daB unter BerUcksichti-
gung des Bestandes tatséchlich sinnvolle neue Baugrundsticke gebildet wer-
den kdnnen.

Zugeordnete Fldchen fUr Garagen und Stellplatze sowie fir Nebenanlagen wa-
ren nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,In den Gattern” in erhebli-
chem Umfang zul&ssig gewesen.

FUr die Realisierung eines der neuen Wohngebd&ude wird der Abbruch des be-
stehenden Werkstattgebd&udes und einer Garage erforderlich.
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Eingriff durch StraBenbau

Mit der vorliegenden Planung wird der Umfang der Eingriffe durch den StraBen-
bau gegenlber den Festsetzungen im noch rechtskréftigen Bebauungsplan ,In
den Gattern” erheblich reduziert. Die Ausbaubreite wird auf einer Ldnge von
470 m um 0,50 m verringert, auBerdem werden Engstellen vorgesehen. Das ent-
spricht einer Reduktion der StraBenfldche um ca. 300 m2.

Bereits teilweise bebauter Bereich sidlich des Gartenweges

Der Bereich sUdlich des Gartenweges ist bereits teilweise bebaut und versiegelt.
Es handelt sich um 10 Wohngebdude mit versiegelten Hoffldchen, Vorbereichen
und Freisitzen sowie um mehrere Garagen, Schépfe und Nebengebdude.

FUr ein Grundstick lag im Jahr 2005 bereits eine genehmigte Bauvoranfrage vor.
FUr die Realisierung der in den ausgewiesenen Baufenstern zusaizlich mdglichen
neuven 10 Wohngebdude (incl. der genehmigten Bauvoranfrage) missen ein-
zelne bestehende Nebengebdude abgerissen werden.

Durch die Neuregelungen des Bebauungsplans werden lediglich die zulGssige
Art und das zuldssige MaB der Nutzung modifiziert.

Die Eingriffsbilanz stellt sich unter diesem Aspekt wie folgt dar:

Bodenversiegelung/Wasserhaushalt

» zusdtzliche Baufldchen stdl. Gartenweg ca. 1180 m?
e zusd@tzliche private ErschlieBungsfldchen ca. 570 m?
» zus@tzliche FlGcheninanspruchnahme ca. 1750 m?
¢ entfallende Gebdudefldchen ca. -240 m?
* entfallende Baufldchen nérdl. Gartenweg ca. -600m?
¢ entfallende &ffentliche ErschlieBungsfldchen ca. -300m?

In der Summe betragen die Eingriffe ca. 610m?

Eingriffe mindestens in diesem Umfang wdren voraussichtlich mittel- bis langfristig
auch durch weitere Einzel-Baugenehmigungen und verfahrensfreie Vorhaben
enfstanden.

Die mit der Uberbauung und den baulichen Nebenanlagen verbundenen Ein-
griffe in den Boden sind zum groBen Teil imeversibel und kdnnen nur teilweise
durch die im Bebauungsplan festgesetzten KompensationsmaBnahmen ausge-
glichen werden.

Eingriffe in das Grundwasser sind nicht zu erwarten; die Auswirkungen auf die
Grundwasser-Neubildungsrate fallen einerseits wegen des vergleichsweise ge-
ringen Bauvolumens ohnehin nicht so stark ins Gewicht, und werden andererseits
durch die festgesetzten MaBnahmen teilweise kompensiert.

Flora/Fauna

Bei den zur Uberbauung vorgesehenen Grundstiicken handelt es sich um woh-
nungsnahes Garten- und Grabeland, das jederzeit umgegraben werden kann,
z. T. auch noch umgegraben wird. Schitzenswerte Gehdlzbesténde sind nicht
vorhanden. Daher ist eine Erfassung der vorhandenen Flora nicht relevant und
auch nicht erforderlich. Im Zuge der Neubebauung missen jedoch einzelne klei-
nere Obstbdume gerodet werden.

Wegen der aktuellen Nutzung, der Lage unmittelbar an den Ortskern angren-
zend, und der vergleichsweise geringen GréBe der noch zur Uberbauung anste-
henden Gartengrundstiicke kann auch unterstellt werden, daB keine schit-
zenswerten Tierpopulationen betroffen sind.
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Klimatische Auswirkungen

Aus den o.g. Grinden kdnnen auch potentielle klimatische Auswirkungen ver-
nachl&ssigt werden; es ist nicht davon auszugehen, daB die zusétzlichen Ge-
bdude mit geringer Verdichtungswirkung lufthygienische Austauschprozesse in-
nerhalb der historischen Ortslage behindern oder unzumutbare Immissionssitua-
tionen schaffen.

Die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans der Innenent-
wicklung ,,Gartenweg" gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB zu erwarten sind, gelten je-
doch als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zul&ssig.

Ein Ausgleichsbedarf besteht daher nicht.

Gleichwohl werden im Bebauungsplan MaBnahmen der Grinordnung und
Gringestaltung festgesetzt. (Vgl. Ziffer 8 der Begriindung.) Die Eingriffe sollen,
auch zur harmonischen Einbindung der ErschlieBung und Bebauung in die be-
stehenden Strukturen, minimiert werden:
- Reduzierung der Ausbaubreite fir den Gartenweg,
- Reduzierung der bisher Uberbaubaren Fldche im Uberlagerungsbereich
des Bebauungsplans ,,In den Gattern®,
- eine maBvolle Neubebauung, die ausreichende Freifldchenanteile auf
den einzelnen Grundsticken ermdglicht;
- Festsetzung einzelner Grundsticke und Grundsticksbereiche als private
Grinflachen,
- Bepflanzungen auf den Privatgrundsticken und im StraBenraum, Erhal-
tung von Mindestgrinanteilen, empfohlen werden heimische Gehdlze.
- Wiederverwendung von Oberboden;
- Versickerung von Niederschlagswdssern auf den privaten Parkierungs-
und Freifldchen (Erhalt der Grundwasser-Neubildungsrate)
- Einbau von gedrosselten Retentionszisternen mit einem Fassungsvolumen
von mindestens 4 m? bei jedem neuen Gebdude;

Weitergehende MaBnahmen zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers, wie
Versickerung des Dachwassers oder dezentrale Ableitung, scheiden aufgrund
der Hanglage, relativ schwer durchldssiger Béden und fehlender Vorflut aus.

Der festgesetzte Einbau von Regenwasserzisternen basiert auf einer Forderung
des Umweltschutzamtes beim Landratsamt Lémrach.

Die Festsetzung war dahingehend vereinfacht worden, daB8 mindestens 4 m® Re-
tentionsvolumen gefordert werden. Dies entspricht exakt der Empfehlung des
LRA, bezogen auf die durchschnittlich mehr als 100 m? zu erwartenden Dachfi&-
chen (Wohngebdude und Garagen) und versiegelten AuBenbereiche (Hauszu-
gdnge, Treppenanlagen, Terrassen und Freisitze, Garagenzufahrten, Stellpl&tze)
pro Grundstick.

Die Festsetzung ist praxisgerecht, weil weder Bauhemren noch Baurechtsbehdrde
detaillierte Berechnungen anstellen oder Nachweise erbringen missen.

Sie ist eine sinnvolle MaBnahme zur Minimierung von Eingriffen i. S. des Bauge-
setzbuches, die darUber hinaus noch einen praktischen Wert fur die Grund-
stUckseigentUmer hat.
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Ausdriicklich verwiesen wird auf die Planzempfehlungen unter Ziffer 1.9 der Text-
lichen Festsetzungen sowie auf die Broschire des Landkreises Lémach und der
drei KreisstGdte: "Inr Garten - ein Platz fUr die Natur'. Darin sind Vorschlage for
geeignete B&dume ebenso enthalten wie Empfehlungen fUr das Anpflanzen von
Laubhecken an den kinftigen Grundsticksgrenzen sowie zur Fassadenbegri-
nung. Hecken aus Koniferen sind wegen der negativen Auswirkungen, auch auf
die Nachbargrundsticke, ausgeschlossen (Verschattung, Versauverung des Bo-
dens, Nadelwurf).

Abwdagung des Gemeinderats anlaBlich der Satzungsbeschlisse

Zur Beratung anléBlich der Satzungsbeschlisse am 12.06.2007 lag dem Ge-
meinderat umfassendes Abw&gungsmaterial vor.

Das betraf zum einen die Verfahrensunterlagen, die bereits Gegenstand der &f-
fentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB gewesen waren.

Zu den Stellungnahmen der Behdrden, Trager Offentlicher Belange und der Bir-
ger und anderer Planungsbetroffener hatte der Bebauungsplaner in Abstim-
mung mit der Gemeindeverwaltung, dem beratenden Anwalt der Gemeinde,
Herrn Dr. Burmeister, Kanzlei Bender Harrer Krevet, Freiburg und den beteiligten
Fachingenieuren, die folgenden Vorlagen ausgearbeitet:

- Vorlage: ,Behandlung der Stellungnahmen aus der Offenlegung gem.
§ 3 (2) BauGB und aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB", vom 06.06.2007, Umfang 44 Seiten,
mit der Anlage: ,,Ubersicht zu den mehrfach wiederkehrenden Antworten
des Bebauungsplaners", mit zugeordnetem Stichwort und Seitenangabe

Eine Reihe von Blrgern hatte nicht nur aktuelle Stellungnahmen zum
Planstand der letzten Offenlage (vom 05.03. bis einschlieBlich 05.04.2007)
abgegeben, sondern zusatzlich auf frlhere, meist anl&Blich der ersten Offen-
legung vom April/Mai 2006 abgegebene Stellungnahmen verwiesen, die
bereits Gegenstand der o. g. Vorlage vom 05.02.2007 zur Beratung des Ge-
meinderats am 13.02.2007 gewesen waren.

Diese friher vorgefragenen Stellungnahmen der BUrger waren ebenfalls in
der oben genannten Vorlage vom 06.06.2007 berUcksichtigt worden, je-
doch mit einer aktualisierten Stellungnahme (Antwort) des Bebauungspla-
ners versehen, weil die angesprochenen Sachverhalte u. a. wegen des zwi-
schenzeitlichen Planungsfortschritts Gberholt waren.

Dariber hinaus lagen dem Gemeinderat fUr die abschlieBende Beratung
und BeschluBfassung alle Stellungnahmen im Wortlaut vor.

- Tischvorlage: ,,Ubersicht Uber die Vorschléige zu redaktionellen Ergénzun-
gen" vom 12.02.2006

Zusatzlich waren noch folgende ergdnzende Beurteilungsgrundlagen erarbeitet
und vorgelegt bzw. vorgestellt worden:

- ein Plan-Zusammenschnitt M 1 : 200 der ErschlieBungsplanung, mit Darstel-
lung aller derzeit befestigten Fl&ichen im Verlauf des Gartenweges, Uberla-
gert mit den geplanten neuen StraBenkanten

- die Stellungnahme des Geotechnischen Instituts, Weil am Rhein vom 24.Mai
2007 zu der von den Birgern wiederholt angesprochenen Frage der erfor-
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derlichen statischen SicherungsmaBnahmen fUr den StraBenabschnitt ober-
halb des historischen Pfarrhauses (Bohrpfahlwand)

- die Stellungnahme der Planungsgruppe SUd-West vom 04.06.2007 zu den
Varianten der StUtzkonstruktion fir den StraBenabschnitt oberhalb des Pfanr-
hauses

DarUber hinaus hatte der Bebauungsplaner in der &ffentlichen Sitzung des Ge-
meinderats am 12.06.2007 weitergehende Informationen und EriGuterungen vor-
getragen. AuBerhalb des Verfahrens wurde auch auf Fragen von Blrgern ein-
gegangen, die nicht den Bebauungsplan, sondern das ErschlieBungsbeitrags-
Verfahren betrafen. Auf die Protokolle der Sitzungen mit den umfangreichen An-
lagen wird verwiesen.

Anderungen nach AbschluB der Offenlage

Einzelne Anregungen aus dem Verfahren fUhrten entsprechend dem BeschluB
des Gemeinderats vom 12.06.2007 zu folgenden Erg&nzungen, die nach Ab-
schluB der Offenlage in den Bebauungsplan der Innenentwicklung und die Ort-
lichen Bauvorschriften ,,Gartenweg" aufgenommen wurden:

RP Freiburg, Denkmalpflege:
Aktualisierung der in den nachrichtlich Ubernommenen Festsetzungen bereits
angegebenen Rufnummern der archdologischen Denkmalpflege

Zusdtzliche nachrichtliche Ubernahme der Denkmaleigenschaft des Pfarrhauses
in die Texlichen Festsetzungen und in den Planteil, Hinweis in die Begrindung

Bundesanstalt fUr Immobilienangaben /Leo Drechsle:

Vermerk zur Art der bestehenden Leitungen innerhalb der bereits festgesetzten
Flachen fUr Leitungsrechte im Planteil (Kabeltrasse, Gas- /Abwasserleitung)

Allgemein:
Aktudlisierung der Kataster-Grundlage um die im Rahmen der Umlegung zwi-

schenzeitlich neugebildeten Grundstiicke, insbesondere fir die im Planteil be-
reits festgesetzt gewesenen privaten Grinfldchen

Zusatzliche VermaBungen der festgesetzten StraBenbreiten im Planteil, mit Diffe-
renzierung zwischen Fahrbahnbreiten und Brutto-Breiten, d.h. incl. der beidseiti-
gen Kantsteine, wie bereits in der Begrindung i. d. F. der Offenlage dargestellt.

AuBerdem wurde das Ergebnis der Abwégung in der Begrindung des Bebau-
ungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften dargestelli.

Es handelt sich ausschlieBlich um nachrichtliche Ubernahmen gemdB
§ 9 (6) BauGB, um redaktionelle Ergénzungen und Klarstellungen sowie um zwi-
schen-zeitlich eingetretene Aktualisierungen.

Zusammenfassend hat der Gemeinderat am 12.06.2007 in &ffentlicher Sitzung in
der Abwdgung beschlossen, den Bebauungsplan der Innenentwicklung und die
Ortlichen Bauvorschriften ~Gartenweg" mit Ausnahme der in den BeschluBvor-
lagen genannten und aus dem Verfahren resultierenden redaktionellen Ergén-
zungen / nachrichtlich zu Gbernehmenden Festsetzungen nicht zu &dndern und
das Ergebnis der Abwdgung in der Begrindung darzustellen.

AnschlieBend hat der Gemeinderat den Bebauungsplan der Innenentwicklung
und die Ortlichen Bauvorschriften ,,Gartenweg” nach MaBgabe der genannten
Erg&nzungen jeweils als Satzung beschlossen.
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Realisierung / Kosten
Nach Rechtskraft des hier vorliegenden Bebauungsplanes kann der Gartenweg
erstmalig verkehrsberuhigt hergestellt werden.

FUr die Bebauung der im Bebauungsplan festgesetzten neuen Baufenster ist be-
reichsweise eine GrundstUcksneuordnung erforderlich. Hierzu wurde nach ersten
Vorabklarungen mit den GrundstUckseigentUmern mit BeschluB vom 11.07.2006
ein Umlegungsverfahren eingeleitet, der BeschluB wurde am 20.07.2006 &ffent-
lich bekanntgemacht.

Umlegungsstelle ist das Landratsamt Lémrach, Fachbereich Vermessung und
Geoinformation. Im Umlegungsverfahren war die erste Vorwegnahme der Ent-
scheidung fUr eine Reihe von Grundsticken bereits am 06.06.2007 unanfechtbar
geworden; fUr die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Grinfldéchen wur-
den eigene Buchgrundsticke, auBerdem erste neue Baugrundstiicke gebildet.

Nach der vorliegenden detdillierten Kostenberechnung der ErschlieBungsplaner
vom 31.01.2007 ist damit zu rechnen, daB fir die erstmalige Herstellung des Gar-
tenweges nach Abzug des bei der Gemeinde verbleibenden ErschlieBungsan-
teiles ein beitragsfahiger ErschlieBungsaufwand in einer GréBenordnung von ca.
710.000 € entstehen wird.

Der Gemeinderat hatte bereits anlaBlich der BeschluBfassung Uber die neuve Er-
schlieBungsbeitragssatzung ausdricklich darauf verzichtet, im kommenden Bei-
tragsverfahren fir den Gartenweg den auf die Gemeinde entfallenden Anteil
auf gesetzlich zulGssige 5% zu beschranken, sondern beschlossen, in diesem Fall
die bisherige Regelung anzuwenden, die einen Gemeindeanteil von 10% vor-
sieht.

Die Gemeinde kann Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen einen maB-
geblichen Anteil des zu erwartenden ErschlieBungsaufwandes wieder verein-
nahmen.

erarbeitet:

Lémrach, den  14.03.2006
ergGnzt zum 13.02.2007
ergdnzt gemdaB BeschluB
des Gemeinderats

vom

LORRACHER STADTBAU-GmbH

ppa.

-

W. Arens, Dipl. Ing.

12.06.2007 Inzlingen, den 12.07.2007
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