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1.1.

1.2.

Stand: 05.01.2021 Fassung: Satzung

ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich misst rund 1,1 ha und umfasst die noch unbebauten Grund-
sticke zwischen Kalchmatt und dem MUhlebach sowie dem Fist. 221/2 an der

RiehenstraBe. Im Osten schlieBt bestehende Bebauung an, im Westen liegt der

Friedhof.

Es wurde geprUft, ob die bereits bebauten GrundstUcke In der Neumatt 1-7
ebenfalls in den Geltungsbereich aufgenommen werden; hiervon wurde aber
abgesehen: Diese sind im Unterschied zu den im Bebauungsplan einbezogenen
GrundstUcken bereits vollsténdig bebaut. Solange die Gebdude weiter beste-
hen bleiben, besteht kein Regelungsbedarf. Derzeit ist nicht absehbar, dass gro-
Bere Anderungen an den Gebduden durchgefUhrt werden sollen. Insbesondere
ist nicht bekannt, dass die Eigentimer etwa aufgrund von Erbschaften einzelne
Gebdude abbrechen und an gleicher Stelle groBer neu wieder aufoauen wol-
len. Etwaige Bauantrége liegen bislang nicht vor. Daher fehlt es an der stadfe-
baulichen Erforderlichkeit des § 1 (3) BauGB, die bereits bebauten Grundsticke

in der Neumatt 1-7 in den Bebauungsplan einzubeziehen.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungs-

plans.

Raumliche und strukturelle Situation

Die Gemeinde Inzlingen liegt in einem Talkessel mit kurzen Wegen nach Lérrach
und Grenzach-Wyhlen. Am besten angebunden ist Inzingen jedoch an das
schweizerische Riehen, das Richtung Westen an die RiehenstraBe anschlieBt. In
Riehen und in Lérrach befinden sich die nachsten Haltepunkte der S-Bahn, die

mithilfe von mehreren Buslinien erreicht werden kénnen.

Die Gemeinde war zum Zeitpunkt der Aufstellung 2.526 Einwohner groB (Stand
Q2/2020). Die Zahl war in den letzten Jahren nahezu unverandert geblieben;
grundséatziich war die Bevolkerungsentwicklung im Orf aufgrund der Lage im Um-

kreis des Oberzentrums dls leicht zunehmend einzuschétzen.

Die RiehenstraBe ist Uber einen kurzen FuBweg Uber den MUhlebach im Norden

des Plangebietes binnen kirzester Zeit zu erreichen. Dort finden sich die meisten
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Einkaufsmaglichkeiten in der Gemeinde. Inzingen verfogt Uber mehrere Ge-
schafte zur Deckung des téglichen Bedarfs, die jedoch nicht die gesamfe Ver-
sorgungsbandbreite abdecken. Neben einem Backer, einer Apotheke sowie ei-

nem Metzger deckt der ,Inzlinger Landmarkt* einen breiten Bedarf der Nahver-

sorgung ab.

Im SUden — bergseits —des Plangebiets verlauft die StraBe , Kalchmatt®, die bereits
seit langem mit Wohnbebauung bestanden ist. Hinter den dortigen Gebduden
schlieBt die freie Landschaft an. Weiter westlich liegt an der Kalchmatt der Fried-
hof der Gemeinde, der dort 1995 erichtet wurde. Der Friedhof ist von einem
GrongUrtel umgeben, von dem fUr das Plangebiet ,,In der Neumatt" ein Teil ent-
fallen soll, da der Friedhof in seinen geplanten AusmaBen auf absehbare Zeit
nicht bendtigt werden wird. Hierbei handelt es sich lediglich um die westlichste
(geplante) Baureihe des Gebietes. Weiter westlich schlieBt sich gewachsene

Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienh&usern an.

Der MUhlebach verlauft im Plangebiet bisher weitgehend verdolt. Er wird vom

Teich des Wasserschlosses im Osten gespeist und flieBt weiter nach Riehen.

Im Plangebiet verlaufen bisher mehrere Leitungen, die neu zu verlegen sind.
Oberirdisch umfasst dies eine 20 kV-Leitung, die parallel zum Bach verlGuft. Diese
Leitung wird abgebaut und in den StraBenraum verlegt. Daher kann auch das

zugehorige Trafogebdude am MUhlebach entfallen.

Weiterhin verfogen einige Gebdude in der Kalchmatt sowie in der Neumatt Uber
Regenwasser-Leitungen, die in den MUhlebach entwdssern. Auch diese Leitun-

gen werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung neu organisiert.

Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Bauleitplane
Regionalplanung

Im Regionalplan des Regionalverbands Hochrhein-Bodensee wird Inzlingen als
Gemeinde mit Eigenentwicklung gefUhrt. Das Baugebiet fragt als Arrondierung
des Ortskerns diesem Rechnung. Im Planteil schlieBt sich westlich des bestehen-
den Siedlungskdrpers eine kleine Zone ohne Restriktionen an; der Bereich des

Friedhofs wird als Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege dargestelit.
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Vorbereitende Bauleitplanung

Abb. 1: Auszug aus dem gultigen Fldchennutzungsplan
Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan 2022 der Verwaltungsgemeinschaft
Lérrach-Inzlingen, Teilraum Inzlingen stellt einen GroBteil der Fldchen als Wohn-
bauflédche dar. Der westliche Streifen wird als Fidche fur Landwirtschaft darge-
stellt. Der Bebauungsplan entspricht weitestgehend dem Fl&ichennutzungsplan;
lediglich die Uberplanung des westlichen Streifens ist im Rahmen einer Berichti-

gung im FNP anzupassen.

Besteh

Abb. 2: Bebauungspléne im Umfeld des Plangebiets.
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Der GroBteil des Plangebietes stellt sich als unbeplanter Innenbereich gem. § 34
BauGB dar, die dortigen GrundstUcke sind durch den bestehenden Weg ,,In der
Neumatt" jedoch nicht ausreichend erschlossen, um ohne weiteres eine Bebau-
ung zu ermdglichen. Im Anschluss folgen Ausgleichsfléchen, die im Rahmen der
Planung des Friedhofs geplant und angelegt wurden. Die vier bestehenden Ge-

bdude an der StraBe wurden im Rahmen der Zul&ssigkeit des §34 BauGB errich-

tet.

Im Bereich der EinmUndung der Neumatt in die Kalchmatt Uberlagert der Gel-
tungsbereich den Bebauungsplan Nr. 403/09 ,Wasserschloss" mit Rechtskraft
vom 12.01.1975. Der Plan setzt fUr die Bebauung entlang der Kalchmatt ein All-
gemeines Wohngebiet in offener Bauweise mit einer GRZ von 0,3 mit bergseits

einem Geschoss, talseits zwei Geschossen fest.

Verfahren

Das Plangebiet erschlieBt weitestgehend Fldchen im Innenbereich: Enflang der
StraBe bestanden bereits mehrere Gebdude; weitergehende Anfragen zur Be-
bauung waren in der Vergangenheit abschlégig beschieden worden, da die Er-
schlieBung als nicht gesichert galt. Die Bebauung entlang der Kalchmatt pragte
das Gebiet deutlich vor.

Lediglich die westlichsten GrundstUcke, die bereits mit AusgleichsmaBnahmen
aus der Erstellung des Friedhofs belegt waren, sind im Fldchennutzungsplan nicht
als Siedlungsfléiche dargestellt. Die GrundstUcke wurden in das Verfahren mit ein-
bezogen, um einen sauberen Siedlungsabschluss in Richtung Friedhof herzustel-
len und die ErschlieBung besser auslasten zu kénnen.

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB auf-
gestellt, da die Grundflachen mit rd. 1.900 m? deutlich unter der Grenze von
20.000 m? lagen. Eine Eingriffs-/ Ausgleichbilanz entfiel gréBtenteils, da die FIG-
chen zum gréBten Teil bereits bebaubar gewesen waren.

FOr die zusatzlich Uberplanten Ausgleichsfldchen des Friedhofs wurde eine ent-
sprechende Bilanz erarbeitet; die entfallenden AusgleichsmaBnahmen wurden
entsprechend ersetzt. Siehe hierzu die Untersuchungen im Bericht des BUros Kunz

GalaPlan, die dem Bebauungsplan beigefUgt sind.
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Gleichzeitig mit dem Aufstellungsbeschluss wurde eine Vorkaufsrechts-Satzung
beschlossen. Diese sollfe einem spekulativen und preistreibenden Landverkauf

vorbeugen und sicherstellen, dass die Fidchen z0gig bebaut werden.

Erfordernis der Planung

Der Bebauungsplan sollte dazu beitragen, den starken Bedarf nach Wohnraum
bzw. Bauland in der Gemeinde sowie in der gesamten Region zu decken. Die
Ergdinzung der Bebauung in der ,Neumatt" kann aufgrund der zentralen, ortsna-
hen Lage als Innenbereichsentwicklung bezeichnet werden. Der geringe Eingriff
in den AuBenbereich half, die neu zu erstellende Infrastruktur besser auszulasten
und verteilt die ErschlieBungskosten auf mehr Beteiligte, als es bei einem kleineren
Plangebiet der Fall gewesen ware.

In der Gemeinde standen seinerzeit keine weiteren Fldchen zur Verflgung die
schnell zu entwickeln gewesen wdren. Einzelne Nachverdichtungsvorhaben, wie
7.B. die Neubebauung in der RiehenstraBe 49 sowie 49/1 waren nicht in der Lage,

die Nachfrage zu decken.

Weiterhin sollte durch den Ausbau der StraBe ,,In der Neumatt* die ErschlieBungs-

situation auch fur die bestehenden Gebdude auf einen angemessenen Stand

gebracht werden.

stadtebauliches Konzept und Planungsalternativen

St&dtebauliches Konzept:

e el e i ]

T L P
Gamainda tnzlingen
Bebauungsplan dor Inssnentudzidung
und Oriliche Bauvorchifian
“In der Haumatr

* O Smasteciche Esterl Shne OLIIINE M1 B0

Abb. 3: Stadtebauliches Konzept
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Die StraBe In der Neumatt wird verlédngert und in einem Bogen nach Westen ge-
fohrt, sodass beidseits der StraBe Raum fir Wohngebdude geschaffen wird. Um
-um MUhlbach hin ausreichend Fléche zur Verfugung zu stellen, werden an den
Bestandsgrundsticken geringe (Garten-) Fldchen fOr die StraBe abgetrennt. Im
Westen zweigt von der StraBe ein FuBweg ab, der den MUhlebach talabwdarts

begleitet.

Da sich das Gebiet in seiner Dichte in das Umfeld einfugen soll, sind &hnlich groBe
Kubaturen wie im Bestand geplant: es sollen zweigeschossige Einzel- und Dop-
pelhduser entstehen, wobei das Dach ausgebaut werden kann, aber in der Re-
gel nicht als eigenes Geschoss in Erscheinung treten soll. Die Gebdude sollen mit

einem Satteldach versehen werden, um auch hier die vorherrschende Struktur

aufzunehmen.

Es sind jeweils zwei Stellplaize je Gebdude vorgesehen. Sollten zusétzliche Stell-
pl&ize (z.B. fir eine separate Einliegerwohnung) bendtigt werden, so sollten diese
vor dem Gebdude angeordnet werden, um die Freiflachen moglichst unzer-

schnitten zu lassen.

Im Gebiet nérdlich des MUhlebachs soll die bestehende straBenbegleitende Be-
bauung weitergefUhrt werden. Hierbei ist der bestehende Durchgang fur die Of-
fentlichkeit (sowie das dstlich angrenzende Grundstick) zu erhalten. Dieser stellt
eine kurze Verbindung des Quartiers ,In der Neumaitt / Kalchmatt" zum Ortskern

sicher und ist als Gehrecht im Planteil eingetragen.

Das Plangebiet Uberlagert im Westen Teile der Ausgleichsflachen des Friedhofs.
Die Gebd&ude sind so angeordnet, dass ein moglichst groBer Teil der Baume er-

halten werden kénnen. Insgesamt sind 20 B&ume zum Erhalt festgesetzt.

Durch die bewegte Topographie kommt es dazu, dass talseits der StraBe ange-
ordnete Stellplatze aufgeschittet werden muUssen. WUrden die Stellpléatze als
massive Garagen ausgefuhrt, wirden diese insbesondere zu den Nachbarn hin
deutlich massiver als Carports wirken. Der Ausschluss von Garagen talseits der
StraBe dient somit nicht nur der Sicherung des Orfsbilds, sondern auch dem

Nachbarschutz.

Der MUhlebach soll nach Méglichkeit im gesamten Plangebiet freigelegt wer-

den, sodass dieser als Bestandteil des Ortsbildes wieder in Erscheinung freten
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kann. Dies wird auch durch den gesetzlich vorgeschriebenen Gewdsserrandstrei-
fen geférdert, der beidseits des Baches eine Freihaltezone von funf Metern fest-

setzt (siehe hierzu auch Kapitel 4.2).

Planungsalternativen:

In der ersten Version des stédtebaulichen Konzepts war die ErschlieBungsachse
kirzer, da unmitteloar an den Friedhof angrenzende GrundstUcke nicht einbezo-
gen worden waren. Die Einbeziehung dieser Grundsticke bot trotz des Eingriffs in
die Ausgleichsfliche mehrere Vorteile: zunéchst kann mehr Bauland mobilisiert
werden. Gleichzeitig wurden die ErschlieBungskosten, welche auf die Anlieger
umgelegt wurden, auf mehr Baupldatze verteilt. Dies hatte — trofz der leicht ver-
langerten StraBentrasse — einen kleineren pro-Kopf-Anteil zur Folge. Langfristig

wird durch die zusétzlichen Grundsticke die gebaute Infrastruktur effizienter aus-

genutzt.

Eine Beibehaltung der bisherigen Freifldchen erschien angesichts des Drucks im
Wohnungsmarkt auf lange Sicht nicht ratsam. Zwar h&tten auch andere Fldchen
in der Gemeinde entwickelt werden kénnen (das Gebiet ,Horland"). Um ein
kompaktes Ortsbild zu erhalten, soliten aber zundchst zentral gelegene Flachen

(wie das Gebiet der ,Neumatt") entwickelt werden.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der geplanten Wohnnutzung wird das Gebiet Uberwiegend als All-
gemeines Wohngebiet festgesefzt. Um sicherzustellen, dass sich auBer der Wohn-
nutzung nur wohngebietsvertrégliche gewerbliche Nutzungen ansiedeln, wer-

den die Zuldssigkeiten im Gebiet beschrankt:

Folgende Nutzungen sind nur ausnahmsweise zugelassen:

Dies umfasst die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und

Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe.

Diese Betriebe kénnen insbesondere dann gebietsunvertraglich werden, wenn
sie fur die als WohnstraBe ausgebaute ErschlieBung zu groB dimensioniert oder im
UbermaB auf auswdrtige Kundschaft angewiesen waren. Diese Nutfzungen soll-

ten im Ortskern an der RiehenstraBe untergebracht werden.

Folgende Nutzungen sind im Plangebiet ausgeschlossen:

Anlagen fir sportliche Zwecke sind gem. § 1 (5) BauNVO nicht zul&ssig, da diese

Einrichtungen in der bewegten Topographie nicht unterzubringen waren.

Gem. § 1 (6) BauNVO sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Plangebiet
nicht zuld&ssig, da das Quartier der Versorgung mit orilichem Dauer-Wohnraum
dienen soll. Die geplanten Kubaturen sind fUr Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes nicht ausgelegt. Insbesondere die notwendigen Stellplatze wdren ohne mas-

sive Eingriffe in das hdngige Gelénde nicht realisierbar.

Weiterhin sind auch die Nutzungen Anlagen fUr Verwaltungen, Gartenbaube-

Hiebe sowie Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen

sorgen regelmdaBig fUr ein starkeres Verkehrsaufkommen, als es fUr die Erschlie-

Bungssituation angemessen wdre.

Auch wenn der Zweck des Verfahrens auf die Schaffung von Wohnraum zielt,
werden gebietstypische anderweitige Nutzungen nicht génzlich ausgeschlossen.
Grundsatzlich sollen gebietsvertrégliche Nutzungen neben dem Wohnen weiter
mdglich sein, um dem Grundsaiz der ,kurzen Wege" innerhalb einer Gemeinde
Rechnung zu tragen. Ein volistandiger Ausschluss dieser Nutzungen wolrde

zwangslaufig auf die Festsefzung eines Reinen Wohngebiets herauslaufen. Eine

.In der Neumatt" Seite 9 von 32 Begrindung



2.2,

Stand: 05.01.2021 Fassung: Satzung

derart monostrukturierte Nutzung wdare jedoch keinesfalls im Sinne der gemeind-

lichen Entwicklung.

Gebiet mit Art der Nutzung gem. §34 BauGB
Beim an der RiehenstraBe liegenden Grundstick ist eine Regelung der Art der

Nutzung nicht erforderlich, da der wesentliche Zweck der Aufnahme ins Plange-

biet die Sicherung der FuBwegeverbindung darstellt.

MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl als Héchstmal

(GRZ), der maximal zul&ssigen Traufhdhe (TH) und die maximale Zahl der Vollge-

schosse geregelt.

Die maximal zuléssige GRZ nuizt die Baufenster nahezu vollsténdig aus. Die fest-
gesetzten Werte von 0,4 (WA) entspricht den laut § 17 (1) BauNVO regelmaBig
zul&ssigen Hochstwerten fur Allgemeine Wohngebiete. Dies macht deutlich, dass
die geplante Bauweise mit fir die Umgebung typischen Einzelhdusern zwar we-
niger fidcheneffizient ist als es z.B. Reihenhduser waren, frotzdem wird eine ange-
messene Dichte erreicht.

Aufgrund der Lage des Gebiets an der RiehenstraBe, welche das Ortszentrum

Inzlingens darstellt, wird fur das Gebiet ohne Art der Nutzung eine GRZ von 0,6

festgesetzt.

Von der Festsetzung einer GFZ wurde abgesehen, da dies nicht erforderlich war.
Die Steuerung Uber GRZ, Traufhéhe und die Festsetzung der Hohenlage waren
im bewegten Gelénde ein besseres Mittel zu Steverung der Kubaturen.

Rechnerisch ergibt sich aufgrund der Ubrigen Festsetzungen im Gebiet WA 1 eine
theoretische GFZ von 0,8. In den Gebduden ist aber eine weitere Ebene mit Auf-
enthaltsraumen zuldssig. Rechnet man diese ebenfalls mit ein, so wurde sich ein
Wert von ca. 1,0 ergeben. Im Gebiet WA 2 ist aufgrund der dreigeschossigen

Bauweise eine theoretische GFZ von 1,2 moglich.

GemdB BauNVvO liegt die Héchstgrenze in einem WA bei 1,2; diese wird nur bei
den hangseitigen Geb&uden erreicht. Da sich das Quartier in das Umfeld einfO-
gen soll, wird die Hochstgrenze im Gebiet WA 1 nicht ganz erreicht. Entsprechend

des Zieles einer guten Einfigung ins Ortsbild wird dies als vertretbar eingestuft.
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Die Traufhdhe regelt den hochsten Punkt der Durchdringung von AuBenwand
und Dachhaut. Die Traufhdhe ist so bemessen, dass im Gebiet WA 1 das Dach-
geschoss zu Wohnzwecken ausgebaut werden kann, dieses jedoch nicht als wei-
teres Vollgeschoss in Erscheinung tritt. Bei den kleineren Doppelhdusern im Ge-
biet WA 2 darf das Dachgeschoss hingegen zu einem Vollgeschoss ausgebaut

werden.

For die weitere Uberbauung bzw. Versiegelung der GrundstUcke mit Nebenan-
lagen, Zufahrten und Stellplatzen darf die zuldssige GRZ im Gebiet WA 1 bis zur
Kappungsgrenze von 0,8 gem. § 19 (4) BauNVO Uberschritten werden. Im Ge-
biet WA 2 ist diese Uberschreitung nur bis zu einem Wert von 0,7 zulGssig.

Der als , WA*" festgesetzte Teil der Grundsticke fallt im Gebiet WA 1 verhdltnisma-
Big klein aus, da der Gewdsserrandstreifen als private GrUnfléche nicht in die Be-
rechnung der GRZ mit einbezogen wird: Beispielsweise entfallen von den 360 m?
Gesamtfiéiche des GrundstUcks 03 rund 100 m? auf den Gewdsserrandstreifen.
Somit verbleiben auch bei einer Ausnutzung des GrundstUcks durch versiegelte
Flachen, Nebenanlagen (deren Zuldssigkeit ebenfalls eingeschrankt wurde) aus-
reichend Freifléchen, die von den Bewohnem genutzt werden kénnen. Der Ge-
wdsserrandstreifen darf Uberdies nicht fir Nebenanlagen u.d. genutzt werden
(vgl. Kapitel 4.2).

Im Gebiet WA 2 sind die Grundsticke schmal und tief, sodass der vordere Teil fOr
Zuwege und Stellplatze genutzt werden muss. Um einen angemessenen Anteil
Freifliche zu sichern (dies entspricht dem bergseitigen Teil hinter dem Gebdude),

wird der Wert hier auf 0,7 festgesetzt.

Hohenentwicklung

Festsetzung der Héhenlage

Die Hdhenfestsetzung der TH basiert auf der festgesetzten Erdgeschoss- bzw. So-
ckelgeschosshdhe (EG/SG). Diese ist als FertigmaB in Metern Gber Normalnull an-
gegeben und darf um héchstens 20 cm Uber- bzw. unterschritten werden. Bei
einer Unterschreitung der Hohenlage der angrenzenden Verkehrsfldche ist Vor-

sorge zu treffen, dass die Gebdude bei Starkregen-Ereignissen nicht volllaufen.

Die Festsetzung von EG-/SG-H&hen vermeidet unmotivierte Hohenspringe im

Geléinde und sorgt so fur eine einheitliche stadtebauliche Erscheinung des Ge-

bietes.
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Unter einem Sockelgeschoss (SG) ist ein Geschoss zu verstehen, dessen FuBbo-
denoberfldche ganz oder teilweise unter der endgultigen GeldndeoberfiGche
liegt und das zum dauernden Aufenthalt von Menschen geeignete RGume ent-
halt, deren Fenster voll Uber dem umgebenden Geldnde liegen (Urteil VGH Ba-

den-Wirttemberg 8 S 385/80).

Trauf- und Gebd&udehdhen

Die Héhe der Bebauung wird Mithilfe der maximalen Anzahl Voligeschosse sowie
der Traufhdhe im Zusammenspiel mit der Dachneigung geregelt. Durch die Vari-
anz bei der Dachneigung zwischen 32° und 42° (WA 1) bzw. 20° und 25° (WA 2)
wird den Bauherrn ein individueller Spielraum eréffnet. Hierdurch kann die Ge-
baudehshe gemessen von der Mitte des bestehenden Geldndes um etwa einen
Meter variieren. Im Gebiet WA 1 ergibt dies gemessen in der Mitte des gewach-
senen Geléndes Gebdudehdhen zwischen 8,50 m und 9,50 m. Im Gebiet WA 2
werden dhnliche Gebdudehdhen erreicht, wobei aufgrund der geringeren
Dachneigung zusammen mit der gréBeren Traufhdhe ein drittes Vollgeschoss er-

moglicht wird.

Im Gebiet gem. § 34 BauGB wird mit zwei Vollgeschossen eine dhnliche Hbhe,

wie sie im Bestand (auch auf den angrenzenden GrundstUcken) besteht, festge-

setzt.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise. Um der bestehenden Bausfruk-
tur im Umfeld zu entsprechen, sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel-

und Doppelh&user zul&ssig.

Von der LBO abweichende Tiefe der Abstandsflachen

Sollten grenzsténdige Carports oder Garagen im Bereich zwischen ErschlieBungs-
straBe und MUhlebach auf einer Lénge von hdchstens 50 % der Gebdudeldnge
hoher als 3,00 Meter sein, sind diese weiterhin grenzsténdig zul&ssig. Aufgrund des
h&ngigen Geldndes kann es vorkommen, dass die Hohengrenzen in der LBO fUr
Garagen und Carports nicht eingehalten werden kénnen. Die Belichtung und
BelUftung bleiben aber aufgrund der umfangreichen umliegenden FreirtGume

(u.a. der Gewdsserrandstreifen) weiterhin gewdhrleistet.
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Nebenanlagen und Stellplatze

Im Plangebiet wurde der Umfang an Nebenanlagen eingeschrankt bzw. es sind
spezifische Fldchen hierfUr festgesetzt. Diese Festsefzungen haben den Zweck,
die Anordnung der Anlagen im Baugebiet zu steuern und nachbarschaftlichen

Spannungen vorzubeugen.

Im Lageplan sind Fldchen fur Carports und Garagen festgesetzt. Wo nur Carports
festgesetzt sind, sind darUber hinaus lediglich Stellplatze zuldssig. In diesen FI&-
chen wirde sich die Massivitat einer Garage aufgrund der Hanglage sowohl
st dtebaulich wie auch zum Nachbarn hin GbermdaBig bemerkibar machen. Die-
ser Effekt wUrde bei grenzstéindigen Garagen verstérkt werden. Garagen bend-
tigten weiterhin einen tragfahigeren Unterbau als es bei einem Carport der Fall

ware.

Sofern Fléchen fir Garagen festgesetzt werden, sind dort weiterhin auch Car-

ports oder Stellplaize zuldssig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldche sind Stellplétze ohne Einschran-
kung zuldssig. Es wird jedoch empfohlen, zusatzliche Stellplatze nur vor den Ge-
b&uden und nicht auf den Freifléichen neben den Geb&uden anzuordnen, um
die Freifldchen nicht zu zerschneiden.

AuBerhalb des Gewdsserrandsteifens stehen nur wenige Fiéichen zur Verfigung,
auf denen GartenhUtten 0.4. erstellt werden kdnnen. Diese FlGdchen sollen zum
Schutz des Landschaftsbildes jedoch nicht véllig Uberformt werden. Daher gilt es,
groBe Nebenanlagen samt den dafir notwendigen Abgrabungen und Auf-
schuttungen zu beschrénken.

Daher sind Gartenhitten bzw. Gerdtehitten nur bis zu einer GréBe von 20m? zu-
&ssig. Die GrundstUcke talseits der ErschlieBungsstraBe kdnnen das abfallende

Gelénde auBerdem zur Schaffung eines Abstellraumes unter den Carports nut-

zen.

Hochstzuldssige Anzahl an Wohnungen

Im Zusammenhang mit dem festgesetzten StellplatzschlUssel ergibt sich je Woh-
nung ein gewisser Stellplatzbedarf. Ware die Anzahl Wohnungen unreguliert ge-
blieben, so wirde das MaB an Fléchen zur Unterbringung von PKW einen unver-

haltnismdBig groBen Anteil der Grundstucksflidchen einnehmen. Entsprechend
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umfangreiche Fiichen wirden auch das Ortsbild stéren. Daher wurde die Anzahl

der Wohnungen begrenzt.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Gebiet werden mehrere Fl&ichen als Verkehrsflachen festgesetzt. Den gréBten
Anteil nimmt der Ausbau der StraBe ,In der Neumatt" ein. Die Fi&che wird als
Mischverkehrsfléiche mit dem Charakter einer WohnstraBe ausgebaut. Die StraBe
ist mit einer Gesamtbreite von 5,50 Metern (AuBenkante Bordstein) sparsam aus-
gebaut. StraBenbegleitendes Parken fUr Besucher bleibt grundsatzlich méglich.
An die StraBe In der Neumatt sind zwei FuBwege angeschlossen. Im Osten quert
dieser den MUhlebach und fUhrt als kurze Wegebeziehung in den Ortskern. Im
Westen zweigt der gewdsserbegleitende Weg kurz vor der Wendeanlage ab. Der
FuBweg ist zundichst mit 3,0 Metern Breite vorgesehen, im weiteren Verlauf wird
die Breite auf die bestehenden 2,50 Meter reduziert.

Im SUden des Gebiets verlauft die StraBe Kalchmatt zu geringen Teilen Uber ein
privates GrundstUck. In diesem Bereich nimmt der Bebauungsplan den Bestand

auf, weshalb dort eine dffentliche Verkehrsflache festgesetzt wird.

Behandlung von Niederschlagswasser

Die Regenwasser- und Schmutzwasserversorgung im Plangebiet erfolgt kinftig
Uber ein Trennsystem. Vorbehalflich einer Baugrunduntersuchung mit Versicke-
rungsnachweis wird das Plangebiet als nicht versickerungsfahig eingestuft. Daher
sind die groBfléichig zu entwdssernden Dachfldchen zur Vermeidung von Hoch-
wasserspitzen gepuffert einzuleiten, lediglich das Niederschlagswasser der klei-

neren Wegefléchen soll auf dem GrundstUck rickgehalten werden.

Zum Schutz der Gewdsser durfen metallhaltige Materialien nur eingesetzt wer-

den, wenn diese entsprechend beschichtet bzw. anderweitig versiegelt sind.

Offentliche Grinflachen
Das Grundsttck Nr. 01 ist fUr eine hochbauliche Nutzung zu schmal, daher wird
dieses als Grunfléiche erhalten. Im ndheren Umfeld sind keine Spielplatze vorhan-

den, sodass sich das GrundstUck fur einen kleinen Spielplatz anbietet.
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Private Grinflachen

Entlang des MUhlebachs ist ein funf Meter breiter Streifen als private Gronflachen
mit Zweckbestimmung ,, Gewdsserrandstreifen” festgesetzt. Der Bereich kann
gartnerisch angelegt werden, jegliche Errichtung von baulichen und sonstigen
Anlagen wie z.B. Gartenhutten, Z&unen sowie der Umbruch von Land sind unzu-

l&issig. Zu den detaillierten Regelungen siehe hierzu auch Kapitel 4.2.

Larmschutz

In vielen Wohngebieten werden Luft-Warme-Pumpen oder ahnliche Anlagen zur
Warmegewinnung sowie Klimaanlagen zur sommerlichen KUhlung eingesefzt.
Die hierfUr notwendigen Aggregate wurden bislang haufig entweder entlang
der StraBe oder zu den Nachbarn hin aufgestellt. Um sicherzustellen, dass die Be-
triebsgerausche dieser Gerdte den nachbarschaftlichen Frieden nicht stéren,
werden deren Immissionsrichtwerte so angesetzt, dass diese die Richtwerte um
min. 6 db(A) unterschreiten, wodurch diese in der normalen Ger&uschkulisse un-
tergehen. Um die ohnehin eher kleinen Freifldchen nicht zu zerschneiden wird
weiterhin festgesetzt, dass die oberirdisch in Erscheinung tretenden Teile dieser

Anlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Fldchen (oder im direkten Umfeld der-

selben) zuldssig sind.

Flachen fir Geh- und Fahrrechte

Auf dem Fist. 221/2 besteht bereits ein &ffentlich genutzter Weg aus dem Quartier
Kalchmatt / Neumatt in den Ortskern der Gemeinde. Diese bequeme und zigige
Verbindung macht ein fuBl&ufiges Einkaufen attraktiver und trégt zur Vermeidung
von motorisiertem Verkehr bei. Daher soll dieser Weg auch kUnftig erhalten blei-

ben, was einer entsprechenden Sicherung auf dem privaten GrundstUck bedarf.

Auf demselben Flurstick wird ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten des benach-
barten Flst. 221/1 festgesetzt, da dessen rUckwdrtiger Bereich anders nicht zu er-

reichen ist.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
Zur Begrenzung des Eingriffs wird fUr Flachdé&cher eine extensive Dachbegrinung

mit einer Schichtstérke von mind. 10 cm festgesetzt. Diese MaBnahme tragt
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durch Pufferung und Verdunstung von Niederschlagswasser zu einem verringer-

ten Regenwasserabfluss bei.

Zur Minimierung des Eingriffs werden mdglichst viele Baume zum Erhalt festge-
sefzt. Zum Ausgleich der Uberplanten Ausgleichsflache im Westen des Gebiets
wird eine andere Fldche der Gemeinde aufgewertet: eine etwa 0,5 ha groBe
Teilfldche des Flst. Nr. 3813 (oberhalb des Wasserschlosses unmittelbar am Wald-
rand) wird mit ca. 28 hochst@mmigen Obstb&umen (Lokalsorten) bepflanzt und

zu einer extensiven Streuobstwiese entwickelt (siehe Umweltbericht).

Vor der Rodung sind entsprechend den Vorgaben im Umweltbericht mehrere

Nistk&sten anzubringen.

Der MUhlebach verlduft bisher weitgehend verdolt. Diese Uberbauungen haben
h&ufig historischen Charakter, d.h. die GrundstUcke beidseits des Bachs hatten
h&ufig identische EigentUmer und wurden landwirtschaftlich genutzt. Im Rahmen
der Vermarktung wird dies in der Regel nicht mehr der Fall sein, weshalb eine
Offnung des Baches fUr die EigentUmer unproblematisch ist. Die MaBnahme hat
aber eine positive Wirkung fUr die Gewdsserékologie sowie das Ortsbild, weshalb

der MaBnahme eine groBe Bedeutung zugemessen wird.

Flachen, bei deren Bebauung bauliche Vorkehrungen gegen Starkregen

erforderlich sind

Zur ErlGuterung der Festsetzung siehe Kapitel 4.3 , Starkregenereignisse”.

+In der Neumatt" Seite 16 von 32 Begrindung



Stand: 05.01.2021 Fassung: Satzung

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das Baugebiet soll sich nach Maglichkeit in die umgebende Bebauung einfigen.
Dem Tragen auch die Ortlichen Bauvorschriften Rechnung, in denen Aussagen
zu Art und Umfang von D&chern und deren Aufbauten gemacht werden. Hierzu
z&hlen auch Anlagen zur solaren Energiegewinnung, die so auf die D&cher mon-
tiert werden sollen, dass sie das Ortsbild nicht stéren. So soll das Dach weiterhin
als Gebdudeteil sichtbar bleiben und nicht wie ein Mosaik verschiedener techni-

scher Aufbauten wirken.

Aufgrund der Lage im Hang wird auch der Umfang an StUtzmauern und Abgra-
bungen geregelt. Hierbei ist insbesondere darauf zu achten, dass an den Grund-
stOcksgrenzen bis auf +/- 20 cm das nattrliche Gelénde erhalten bleibt. GréBere
Abweichungen hatten umfangreiche grenzsténdige Abfangungen zur Folge,
was langfristig zu nachbarschaftlichen Argernissen fUhren kann. Weiterhin ist dies

auch fUr das Landschafts- und Ortsbild unbefriedigend.

Der festgesetzte StellplatzschlUssel ist fur das dérfliche Umfeld angemessen: Die
kleineren Wohnungen werden in der Regel von Ein-Personen-Haushalten genutzt,
sodass dort ein Stellplatz ausreicht. Ein héherer SchlUssel mUsste mangels verfUg-
barer Fidichen auf Kosten der bebaubaren GrundstUcke gehen, da die Bau-

grundstUcke gréBer angelegt werden mussten.
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UMWELTBELANGE
Durch die Bebauung findet ein deutlicher Eingriff in die Umwelt statt. Hierbei sind
neben den Bereichen des Artenschutzes auch Gefahren durch Hochwasser usw.

ZU betrachten.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durch-
gefUhrt wurde, entfiel fUr weite Teile des Gebiets die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
sowie der naturschutzrechtliche Ausgleich. Lediglich fUr die Uberplanten Aus-
gleichsfldchen des Bebauungsplans ,Friedhof” wurden diese MaBnahmen

durchgefthrt. Details hierzu sind dem beigefigten Umweltbericht zu entnehmen.

Hochwasser
Entlang des MUhlebach:s ist ein Gewdasserrandstreifen von fUnf Metern Breite fest-
gesetzt. Detaillierte Informationen Uber den Umfang eines HQioo oder entspre-

chend liegen nicht vor, da der Bachlauf bislang verdolt ist.

Gewadsser-Randstreifen

Der Gewdsserrandstreifen ist gemdaB § 38 WHG i.V.m. § 29 WG von baulichen und
sonstigen Anlagen freizuhalten. Hierzu gehéren z. B. Garagen, Stellplatze, Gar-
tenhUtten, ErdauffUllungen oder sonstige Lagerfl&échen. Der freizuhaltende Be-

reich ist mit einer Breite von 5,00 m festgesetzt. Der Gewdsserrandstreifen ist im

Plan festgesetzt.

Im Zusammenhang mit der nachrichtlichen Ubernahme wird auf die wasserrecht-

lichen Verbote gemd@B § 38 Abs. 4 WHG i. V. m. § 29 Abs. 2 und 3 WG hingewie-

sen:

1. Verbot der auch nicht nur zeitweisen Ablagerung von Gegenstdnden, die

den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortfgeschwemmt werden

kbnnen,

2. Verbot der Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht

stand-ortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,

3. Verbot des Entfernens von Bdumen und Str&uchern, soweit die Beseitigung
nicht fOr den Ausbau oder die Unterhaltung des Gewdassers, zur Pflege des
Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist oder im Wald im Rah-

men einer ordnungsgemdBen Forstwirtschaft erfolgt,
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4. Verbot der Neuanpflanzung von nicht standortgerechten B&umen und

StrGuchern,

5. Verbot des Umgangs mit wassergefdhrdenden Stoffen, ausgenommen in

und im Zusammenhang mit zugelassenen Anlagen,
6. Verbot der Umwandlung von GrUnland in Ackerland,

7. In einem Bereich von funf Metern Verbot des Einsatzes und Lagerung von
DUnge- und Pflanzenschutzmitteln, ausgenommen Wundverschlussmittel zur

Baumpflege und Wildbissschutzmittel.

Starkregenereignisse

FUr die Abflussbildung bei Starkregenereignissen spielen in erster Linie sommerli-
che, konvektive Starkniederschiége eine Rolle, die so hohe Niederschlagsintensi-
taten erreichen, dass das Versickerungsvermdgen bzw. die Infilfrationskapazitaf
der B&den Uberschritten wird und es groBr&umig zu Oberfléchenabfluss kommt.
Man betrachtet seltene, auBergewdhnliche und extreme (Oberfldchen-) Ab-
flussereignisse. Bei seltenen Abflussereignissen kann die Kanalisation noch einen
gewissen Einfluss auf die Uberflutungssituation an der OberflGche haben und ggf.
mengenmindernd bei der Uberflutungsberechnung berUcksichtigt werden. Bei
auBergewdhnlichen und extremen Ereignissen spielt der Kanalabflussi. d. R. keine
Rolle mehr. Das Kanalsystem hat seine Leistungsfahigkeit erreicht, zusatzliche
Wassermengen kénnen nicht mehr in die Kanalisation eintreten. Der Gebietsab-
fluss findet entsprechend Uberwiegend an der Oberfldche statt. Den Siedlungs-
gebieten zuflieBendes AuBengebietswasser kann den Gesamtabfluss beisolchen

Niederschlagsereignissen deutlich erhdhen.

Die drei Szenarien werden wie folgt definiert:

e Ein seltenes Ereignis, welches durch ein stafistisches Niederschlagsereignis
(Daver eine Stunde) mit einer Jahrlichkeit von 30 Jahren generiert und an-
hand definierter Bodenverhdltnisse modifiziert wird und zu einem seltenen
Oberflachenabflussereignis fuhrt. Bei diesem Abflussszenario sind Anlagen der

Entwdsserung in der Regel Uberlastet und Uberflutungen in der Fli&che tfreten

auf.
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Abb. 4: Seltenes Abflussereignis bei Starkregen. Quelle: BGU 2018.

e Ein auBergewdhnliches Ereignis, welches durch ein stafistisches Nieder-
schlagsereignis (Dauer eine Stunde) mit einer J&hrlichkeit von 100 Jahren ge-
neriert und anhand definierter Bodenverhdlinisse modifiziert wird und zu ei-
nem auBergewdhnlichen Oberfldchenabflussereignis fUhrt. Bei diesem Ab-

flussszenario kénnen weite Bereiche Uberflutet werden.

e Ein extremes Ereignis, welches durch ein extremes Niederschlagsereignis (128
mm in einer Stunde) generiert und anhand definierter Bodenverhd&linisse mo-
difiziert wird und zu einem extremen Oberfldchenabflussereignis fUhrt. Bei die-

sem Szenario treten groBfléichige Uberflutungen auf.!

Zu Starkregenereignissen im Plangebiet liegen Karten des Buros fUr Geoinformatik

und Umwelttechnik, Inzlingen, aus dem Jahr 2018 vor.

Beim ,.kleinsten" Ereignis — dem sogenannten seltenen Abflussereignis ist das Plan-
gebiet nicht von oberfldchlichen AbflUssen betroffen. Lediglich entlang der Kal-
chmatt sowie der RiehenstraBe kommt es zu einer geringen Uberflutung der

StraBe.

I Leitfaden Kommunales Starkregenrisikomanagement in Baden-Wirttemberg, LUBW,
Dezember 216
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Bei einem auBergewodhnlichen Abflussereignis ist das Plangebiet an zwei Stellen
von leichten Uberflutungen betroffen. Im Osten IGuft Wasser von der EinmUndung

Neumatt / Kalchmatt in den MUhlebach, im Westen verlduft ein schmaler
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Abb. 5: AuBergewdhnliches Abflusserelgnls bei Starkregen. Quelle: BGU 2018.

Bei einem exiremen Abflussereignis ist das Plangebiet in zwei Bereichen im Osten
und Westen des Gebietes von durchflieBendem Hangwasser betroffen (Abbil-
dung siehe ndchste Seite). Hierbei handelt es sich um Wassertiefen zwischen 3 bis

10 cm Hbéhe.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bereits bei auBergewdhnlichen Ereignis-
sen vereinzelt mit Hangwasser in geringem Umfang zu rechnen ist. An diesen Stel-
len ergeben sich dann bei extremen Niederschlagsereignissen weitere Betroffen-

heiten, so dass Wasser in einem Umfang von 3 bis 10 cm Hohe im Geldnde steht.

Dem Eindringen von Hangwasser kann mit enfsprechend abgedichteten Fens-
tern und anderen MaBnahmen vorgebeugt werden. Im Planteil wurden die be-
troffenen Bereiche mit einer zeichnerischen Festsetzung gekennzeichnet. In die-
sen Bereichen muissen Gebd&ude gegen eindringendes Wasser geschutzt wer-

den. Es dUrfen keine wassersensiblen Infrastrukturen (z.B. Heizungssysteme und
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Elektroverteilung) im Niveau des zu erwartenden Wasserstandes eingeplant wer-
den. Als planerischer Mindestwasserstand sind die Gelédndehéhen am ndchstge-

legenen Punkt der Umgrenzungslinie zzgl. 0,5 Meter anzusetzen.

Weitere Hinweise kénnen der Broschire , Leitfaden Kommunales Starkregenrisi-

komanagement in Baden-Wirttemberg" der LUBW enthommen werden.
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Abb. 6: Extremes Abflussereignis bei Starkregen. Quelle: BGU 2018.

Artenschutz
Zur Sicherung der Belange des Artenschutzes wurde ein Artenschutzrechilicher
Fachbeitrag erstellt. Es wurden die Artengruppen Amphibien, Reptilien, Avifauna,

Totholzk&fer, Libellen sowie Fledermdéuse geproft.

Die detdillierten Beschreibungen sind in der Artenschutzrechtlichen Prifung des

BUros Kunz GalLaPlan aufgefUhrt, die dem Bebauungsplan beigefigt ist.

Wo erforderlich wurden MaBnahmen definiert, welche das Eintreten von arten-

schutzrechtlichen Verbotstatbestéinden verhindern:

e VergrdmungsmaBnahmen fUr Eidechsen.
e Errichtung eines Schutzzaunes fOr Eidechsen.

e Schaffung von zwei vorgezogenen Ausgleichshabitaten.
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e Rodung von Badumen und Gehdlzen zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar.

e Aufh&ngen von insgesamt é Nistk&sten als vorgezogene AusgleichmaB-
nahme.

e Pflanzung von 28 hochst@mmigen Obstb&umen zur Schaffung einer Streu-
obstwiesen (externe MaBnahme).

e Errichtung von zwei Totholzpyramiden (auf einer externen Fléche).

Alle MaBnahmen werden detailliert in der Artenschutzrechtlichen Prifung des BU-

ros Kunz GalLaPlan aufgefUhrt.

AusgleichsmaBnahmen fur Teile des Plangebiets
Zum Ausgleich der Uberplanten AusgleichsmaBnahmen des Friedhofs wird eine
Fldiche auBerhalb des Plangebietes herangezogen. Die FIdche wird bislang als

Weidefldche genutzt.

Auf der Fli&che werden in Hanglage ca. 28 hochstdmmige Obstbdume (Lokal-
sorten) gepflanzt und das GrundstUck kUnftig zu einer extensiven Streuobstwiese
entwickelt. Die Grinlandnutzung wird als zweischUrige Extensivwiese mit vorge-
gebenen Mdahzeitpunkten und Verzicht auf DUngung bewirtschaftet. Eine kinf-

tige Beweidung ist nur als Extensivweide moglich.

Aus den Stdmmen der dlteren Obstbdume im Vorhabenbereich werden auBer-
dem zwei Totholzpyramiden errichtet. HierfUr werden 3— 5 Baumstdmme aus dem
Plangebiet gesichert und die StammfUBe ca. 0,5 m tief eingegraben sowie die
Stammenden mit einem Spanngurt oder Stahlseil zusammengebunden. Die ste-
henden Baumstdmme mit den Baumhdhlen stehen dann sowohl den Spechten

als Nahrungshabitat als auch als Habitat fOr Totholzk&fer zur VerfGgung.

Die externe MaBnahme wird mit Hilfe eines offentlich-rechtlichen Vertrags zwi-

schen Gemeinde und Unterer Naturschutzbehdrde gesichert.

VERKEHR

Allgemeines
Von den geplanten 19 Gebduden befinden sich 17 an der ausgebauten StraBe

.In der Neumatt". Zwei Gebdude werden Uber die Kalchmatt erschlossen. Die
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StraBe ,,In der Neumatt" wird mit 5,50 Metern so ausgebaut, dass der &riliche
Verkehr aufgenommen werden kann. Die gewdhlte Breite bietet den Vorteil,
dass Parken auf der StraBe grundsatzlich zuléssig ist. Entsprechend werden keine
zusétzlichen weiteren éffentlichen Stellpléize ausgewiesen — diese gingen zu Las-
ten der Wohnbaufléiche. Die notwendigen Stellplétze der Wohngebdude wer-

den auf den BaugrundstUcken nachgewiesen.

Im Plangebiet gilt ein StellplatzschlUssel je Wohneinheit von einem Stellplatz bis
55 m? Wohnfléche und 2 Stellpl&tzen darUber. Die Gewichtung erscheint ange-
messen, da eine groBere Anzahl Stellpl&tze nicht nur gestalterisch unbefriedi-

gend wdre, sondern auch gréBere BaugrundstUcke notwendig machen wirde.

Die Wendeanlage ist fUr einen dreiachsigen LKW dimensioniert. Die StraBe ,In der
Neumatt" soll moglichst als Mischverkehrsfldche ausgebildet werden, da kein se-
parater Gehweg geplant ist. Entsprechend soll die StraBe den Charakter einer

WohnstraBe erhalten und kein schnelles Befahren erm&glicht werden.

Planungsalternative: zentrales Quartiersparkhaus
Es wurde geprUft, inwieweit ein zentrales Parkhaus auf den GrundstUcken 14 und

15 mdglich und sinnvoll sein kénnte.

Die Wahl des Standorts macht in der Hinsicht Sinn, da nur dort entsprechend fiefe
GrundstUcke zur VerfUgung stehen. Nach Uberschlégiger Berechnung der maxi-
mal notwendigen Stellplétze sind fir das Gebiet rund 50 Stellplétzen erforderlich
(drei Stellplatze je Gebdude im Gebiet WA 1, zweiim Gebiet WA 2). SchlieBt man
Stellplatze auf privaten GrundstUcken im Gebiet grundsdétzlich aus, muss das
Parkhaus ausreichend Stellpl&ize fUr die groBtmdgliche Bebauung vorhalten.

Verteilt man diese 50 Stellplédtze auf drei Ebenen, so werden 17 Plaize je Ebene
bendtigt. Dies resultiert bei der dargestellten Anordnung in einer Fldche von rd.
440 m? je Ebene. Bei drei Ebenen ergibt sich ein Bedarf von 1.300 m? - hierbei sind
die Zufahrtsrampen sowie ein Treppenhaus und ein barrierefreier Zugang (Auf-
zug) noch nicht mit einbezogen. Das Vorhaben wdare laut LBO als ,Mittelgarage*

einzustufen, welche Erfordernisse sich hieraus ergeben wirden (wie z.B. Brand-

schutz), wurde bislang nicht geprift.

Organisatorische Uberlegungen:
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Zwar ist die Lage des Parkhauses aufgrund der bendtigten Fidchen nur an dieser
Stelle méglich, hierbei wird aber eine nicht zu vernachldssigende Menge an zu-
satzlichem Verkehr in das Gebiet gezogen: Beispielsweise besteht fir Bewohner
der GrundstUcke 02 bis 06 nicht die Notwendigkeit bis ans Ende der StraBe fahren,
um ihre Fahrzeuge abzustellen. Mit diesem Parkhaus mussten jedoch alle Bewoh-
ner entweder die gesamte Neumatt oder den Kalchmattweg entlangfahren, um

ihr Fahrzeug in der Sammelgarage zu parken.

Das Parkhaus musste zusammen mit den ErschlieBungsanlagen erstellt werden,
damit es zur Baugenehmigung der privaten Bauherren zur Verfugung stUnde. Die
Stellplatze mUssten dann per Baulast gesichert und von den privaten Bauherren
abgeldst werden. In der Regel handelt es sich bei der Ablése um eine einmalige
Zahlung. Bei der Gemeinde liefen aber von Anfang an die vollen Kosten fur den
Bau und Betrieb des Parkhauses auf. Gleichzeitig ist jedoch fraglich, wann und
ob das Parkhaus jemals voll ausgelastet wirde. Andernfalls wére die Festsetzung

eines Baugebotes erforderlich, um das Gebiet mdglichst schnell zu fUllen.

Bauliche Uberlegungen:

Die Lage des Parkhauses im Geldnde bdte den Vorteil, dass das Gebdude we-
niger deutlich in Erscheinung treten wirde. Andererseits wére der Bau im Hang
mit umfangreichen Abgrabungen verbunden, sodass die Kosten fUr dieses Park-

haus mit Sicherheit Uber dem eines Parkhauses im ebenen Gelé&nde liegen wir-

den.

Durch das Parkhaus kénnten die Fldchen fir Garagen und Carports entfallen und
die GrundstUcke entsprechend verkleinert werden. Uber die Lange der StraBe In
der Neumatt kdnnten etwa 30 Meter eingespart und fOr zusatzliche Wohnhdauser
genutzt werden. Dies entspréiche maximal zwei Doppelhdusern. Durch das Park-
haus wirden jedoch die Doppelhaushdlften 13 und 14 entfallen, sodass zwei zu-

satzliche Wohneinheiten verblieben.
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Wirtschaftliche Uberlegungen:

Die Kosten eines Tiefgaragenstellplatzes belaufen sich derzeit auf ca. 25.000 € bis
35.000 €. Unter der getroffenen Annahme von 50 Pi&tzen und dem nicht zu unter-
schdtzenden baulichen Aufwand kénnte das Parkhaus nach einer groben Ab-
schatzung ca. 1,5 Mio. € (30.000 € pro Stellplatz) kosten. Wirde die Gemeinde
alle 50 Stellplatze ca. 42 Jahre dauerhaft zu 60 € vermieten, k&me eine schwarze
Null heraus. Allerdings sind hier keine Personalkosten, Betreiberkosten, Vertrags-

kosten, Instandsetzungskosten, Abschreibungen etc. enthalien.

Zusammenfassende planerische Bewerfung

Der Bau von Quartiersparkhdusern wird h&ufig fir gréBere Quartiere und bei ver-
dichtetem Wohnungsbau erwogen, da hier relevante FldchengréBen eingespart
werden kénnen und gleichzeitig 6ffentliche RGume enfstehen kénnen, die fast
komplett autofrei gehalten werden kénnen.

All diese Faktoren treffen hier allerdings nicht zu: das Gebiet ist klein und der 6f-
fentliche Raum bleibt weiterhin von PKWs befahren. Die zuvor beschriebenen Un-
wdagbarkeiten insbesondere auf der finanziellen Seite fuhren dazu, dass aus pla-

nerischer Sicht von einer Quartiersgarage abgeraten wird.

INFRASTRUKTUR

Soziale Infrasfruktur

In der Gemeinde sind Kindergdirten sowie eine Grundschule vorhanden. Die Ein-
richtungen kénnen die Kinder aus dem Baugebiet aufnehmen. Die weiterfOhren-
den Schulen befinden sich in Lérrach. Da in der unmittelbaren Umgebung kein
Spielplatz vorhanden ist, wird auf dem Grundstick 01 ein kleiner Spielplatz fir das

Baugebiet vorgesehen.

Technische Infrastruktur

Bislang fand die Entsorgung von Regen- und Schmutzwasser in einem gemisch-
ten System statt; diese wird lediglich fUr die Bestandsgebdude In der Neumatt Nr.
1 und 3 beibehalten. Alle Ubrigen Gebdude schlieBen an ein Trennsystem an,
welches neu verlegt wird. Eine durchgéngige Beibehaltung des Mischsystems
hatte den bestehenden Kanal Uberfordert. FUr die beiden ersten Geb&ude in der
StraBe liegen Entwésserungsgenehmigungen fur das Mischsystem ohne Uber-

gang auf ein Trennsystem vor. Daher bleibt fUr diese das Mischsystem bestehen.

«In der Neumatt" Seite 26 von 32 Begrindung



6.1.

Stand: 05.01.2021 Fassung: Satzung

Durch das Gebiet werden mehrere private Regenwasserleitungen von Gebdu-
den des Kalchmattwegs in den MUhlebach vermutet. Von diesen Leitungen
konnte nur eine Leitung tatséchlich geortet werden. Die Ubrigen Leitungen sind
offenbar nicht mehr in Betrieb und nicht dinglich gesichert. Die gefundene Lei-

tung wird in die ErschlieBungsplanung mit einbezogen.

Die durch das Gebiet verlaufende 20 kV Freileitung wird im Rahmen der Erschlie-
Bungsarbeiten von der Neumatt bis zum Gebiet ,Seidenhof" unteririsch verlegt,

sodass mdgliche Einschrénkungen der Bebaubarkeit hierdurch entfallen.

Im Ubrigen kann das Plangebiet kann mit allen erforderlichen Medien versorgt

werden.

Planungsalternative: Aufbau eines Nahwarmenetzes

FUr das Plangebiet wurde der Aufbau eines Nahwarmenetzes geprUft. Die Pro-
fung wurde durch das Fachburo Ratio Energie, Lérrach durchgefUhrt. Die Refe-
renzvariante als selbsténdige Heizung je Gebdude ist im Vergleich rd. 10% teurer
als ein klassisches Nahwarmenetz. Herbei mUsste eine Heizzentrale mit Pellets auf

dem GrundstUck Nr. 01 untergebracht werden:

Merkmal: Varlante 4.1 Variante 4.2 Variante 4.3
L-W-WP (Referenz) Nahwérme, klassisch | Nahwdrme mit S-W-WP und PVT
Anzahl Gebdude 17 19 19
Nutzwérmebedarf, gesamt (kWh/a) 200.000 200.000 200.000
Inveslilion Quarlierszentrale (EUR) 0.00 321.900.,00 000 |
Investition Nahwiimmenetz [EUR] 0.00 Inkl. Inkl, i
Investition Ubergabestationen (EUR) D,00 Inkl. 0,00 |
Inveslition Lult-Wasser-WP (EUR) 416.100,00 0,00 0.0
Inveslition Sole-Wasser-WP m. PVT (EUR) 0.00 0.00 562.400.00
Inveslition, gesamt (EUR) 416.100,00 321.900,00 562.600,00
Kapifalosten (EUR/a) ] 35.910,00 22.300,00 50.890,00
Belriebsgebundene Kosten (EUR/a) 10.070,00 13.830,00 12.740,00
Verbrauchsgebundene Kosten (EUR/a) 12.730.00 12.500,00 -6.1 60,031
Senstige Kosten (EUR/a) 000 4.950,00 | 5.150,00 |
Vollkosten (EUR/a) 58.710,00 53.580,00 62,620,00 '.
I'
Spez. Warmekosten (CHkWh, netto) 29,4 26,8 313
19 % MwsSt. 56 5.1 60 |
Spez. Warmekosten (Ct/kWh, bruto) 35,0 ane 373 |
Mehrkosten +10% 0% +17% |

Die Ubersicht zeigt, dass ein Nahwd&rmenetz zwar grundsétzlich wirtschaftlich be-
trieben werden kénnte, allerdings bleiben einige Unwdgbarkeiten, die einen

dauerhaft wirtschaftlichen Betrieb in Frage stellen:
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— Aufgrund der geringen GréBe des Gebietes ist der wirtschaftliche Betrieb re-
lativ knapp kalkuliert.

— Alle GrundstUcke muUssten mdglichst zUgig bebaut werden, sodass méglichst
bald ein wirtschaftlicher Betrieb des Netzes méglich ist. Hierzu mUsste — auch
auf die GrundstUcke in Privateigentum — eine Bauverpflichtung ausgespro-
chen werden. Dies kdnnte juristisch angreifoar sein.

— Sollten im Gebiet mehrere Passivhduser entstehen, so ware ein wirtschafili-
cher Betrieb nicht mehr gewdhrleistet. Diese wdéren von einem Anschluss-
und Benutzungszwang ausgenommen, da sie keine externe Energieversor-

gung bendtigen.

Auch wenn eine zentrale Energieversorgung aus dkologischer Sicht begriBens-
wert ist, erscheinen die wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen

derart schwierig, dass von dieser Lésung aus planerischer Sicht abgeraten wird.

REALISIERUNG

Der existierende Zuschnitt der GrundstUcke l&sst eine Bebauung entsprechend
des stddtebaulichen Konzepts nicht zu. Daher wird eine Umlegung durchge-
fOhrt, in welcher die Baugrundsticke gebildet werden. Hierzu wurden mit den
betroffenen EigentUmern bereits Gesprdche gefUhrt. Mit dem GroBteil der Ei-

gentUmer konnte Einvernehmen Uber die ZuteilungswlUnsche erzielt werden.

Das Plangebiet umfasst 19 Gebdude. Die beiden an der Kalchmatt gelegenen
Gebdude nehmen ebenfalls an der Umlegung teil; der Bau zus&tzlicher Erschlie-
Bungsanlagen ist fUr diese jedoch nicht erforderlich. FUr die Ubrigen Gebdude

wird die StraBe ,In der Neumatt" entsprechend ausgebaut.

Eine Bildung von Bauabschnitten war nicht vorgesehen.
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BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Im Rahmen der frUhzeitigen Beteiligung wurden mehrfach Fragen zum Umle-
gungsverfahren gestellt. Diese wurden nach RUcksprache mit der Umlegungs-
stelle beantwortet. Weiterhin wurden Anregungen zum Scoping-Papier im Be-
reich Artenschutz abgegeben. Diese wurden an den Fachplaner weitergege-
ben.

Eine Anregung schlug einen FuBweg direkt am Bach vor. Dieser Anregung konnte
nicht gefolgt werden, da die fehlende Fldche einen Verlust an Bauplaizen zur
Folge hatte und die Bachgrundsticke ohne direkten Bachzugang weniger at-
traktiv wéren. Dies wurde auch aus der Stellungnahme eines Eigentimers deut-

lich.

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden nach § 4 (1) BauGB

FUr die Behdrden und Tréger dffentlicher Belange wurde ein gemeinsamer Sco-
ping-Termin organisiert, auf dem die GrundzUge der Planung vorgestellt und mit
den betroffenen Stellen besprochen wurden. Hierbei wurde insbesondere das
weitere Vorgehen fur die Sicherung der Belange des Artenschutzes und der Was-
serwirtschaft dargelegt.

Mit dem Leitungsbetreiber wurde die Erdverlegung der 20 kV-Freileitung bespro-
chen. Diese wird von der Neumatt bis zum ,,Seidenhof" unteririsch verlegt. Das

bestehende Trafogebdude im Nordwesten des Plangebietes kann ebenfalls ent-

fallen.

Formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde nach Bekanntmachung vom 11.05.2020 in
der Zeit vom 25. Mai bis 26. Juni 2020 durchgefUhrt. Aufgrund der Corona-be-
dingten tempordren SchlieBung des Rathauses wurde die Offentlichkeitsbeteili-
gung im Zeitraum vom 25. Mai bis 29. Juni 2020 wiederholt. Es wurde eine Stel-

lungnahme abgegeben. Diese war lediglich zur Kenntnis zu nehmen.
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Formelle Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB
Die formelle Beteiligung der Behdrden und Tréger offentlicher Belange wurde in

der Zeit vom 02. Mérz bis 03. April 2020 durchgefUhrt. Von den Behdérden wur-

den mehrere Stellungnahmen abgegeben.

Das Landratsam Lérrach (LRA) weist auf verschiedene Méglichkeiten der Ent-
wdsserung hin.

Stellungnahme: Da fUr die ersten beiden Gebdude in der Neumatt eine Ent-
wdsserungsgenehmigung fUr ein Mischsystem besteht und ein Umbau auf
den Grundstiicken mit groBem Aufwand verbunden wdre, bleibt in diesem
Bereich das Mischsystem bestehen.

Die Ubrigen Grundsticke werden im Trennsystem angeschlossen.

Das LRA weist darauf hin, dass die nérdlichen Teile des Wohngebiets im Ein-
wirkbereich bestehender Betriebe an der RiehenstraBe I&gen. FUr die Profung
der Emissionen der Backstube, einer Kfz-Werkstatt, einer Metzgerei-Verkaufs-
stelle sowie durch Kundenverkehr dieser und weiterer Betriebe wird die Erstel-
lung eines schalltechnischen Gutachtens angeregt
Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt. Durch den Bebauungsplan
wird ein Heranrticken der Wohnbebauung an das Gewerbe ermdéglicht. Hier-
bei ist jedoch zu beachten, dass die Béckerei und die Metzgerei als der Ver-
sorgung des Gebietes dienende Betriebe auch in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet zuldssig wdren. Die Kfz-Werkstatt besteht im Ubrigen nicht mehr.
Die Wohnbebauung liegt nahe am Ortskern und dient daher auch der Si-
cherung der vor Ort befindlichen Infrastruktur. Im Umfeld der Betriebe befin-
den sich bereits heute zahlreiche Wohnnutzungen sodass auch fir das neuve

Wohngebiet nicht mit einer GbermdaBigen Larmbelastung zu rechnen ist.

Das Regionalverband Hochrhein-Bodensee teilt mit: Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes grenze an ein Vorranggebiet fUr Naturschutz und
Landschaftspflege.

Aufgrund der MaBstdblichkeit des Regionalplanes sei eine Betroffenheit des
Vorranggebietes fur Naturschutz und Landschaftspflege nicht erkennbar.
Die Planung stehe somit im Einklang mit den Zielen des Regionalplanes. Es
bestinden keine Bedenken.

Stellungnahme: Kennfnisnahme.
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Die Aktionsgemeinschaft Natur- und Umweltschutz Oberbaden e.V. teilt mit:
Sehr erfreulich sei die Freilegung bzw. Ausdolung des MUhlebachs im Plan-
gebiet, was fur den Naturschutz, aber auch fUr das Ortsbild einen groBen
Gewinn darstelle. Auch der Abbau der 20 kV-Leitung mit Trafogeb&ude
komme dem Ortsbild zugute.

Die grinordnerischen Festsetzungen und artenschutzrechtlichen MaBnah-
men scheinen verninftig und angemessen. Das erwdhnte koordinierte Kon-
zept zur Umsetzung der ReptilienschutzmaBnahmen (Schaffung vorgezoge-
ner Ausgleichsfléchen, VergramungsmaBnahmen, Schutzzaunerstellung)
mUsse rechtzeitig vor Baubeginn vorgelegt werden.

Stellungnahme: Kenntnisnahme.

Die Freiwilige Feuerwehr erldutert, dass die Fahrbahn eine Breite von 5,50
Meter Breite aufweisen solle, sodass Einsatzfahrzeuge problemlos an parken-
den Autos vorbeikommen kénnten.

Stellungnahme: Kenntnisnahme.

Weiterhin solle ein Uberflurhydrant vorgesehen werden, da er aus einsatz-
taktischen Grinden schneller zu bedienen sei und eine héhere Wasserfor-
derung ermdglichen wirde.

Stellungnahme: Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird gepruft, ob ein

Uberflurhydrant angeordnet werden kann.

Auf dem GrundstUck RiehenstraBe 41 solle moglichst auf Uberbaute Durch-
fahrten verzichtet werden, da diese im Einsatzfall zu hohem Zeitverlust fUhren
kédnne

Stellungnahme: Wird bericksichtigt. Es wird eine offene Bauweise festge-

setzt, sodass die Durchfahrt nicht Uberbaut wird.

Erneute Beteiligung von Betroffenen nach § 4a (3) Satz 4 BauGB
Aufgrund der Anderung der Bauweise fir das GrundstUck RiehenstraBe 41 wer-
den die von der Anderung bestoffenen Grundstickseigentimer (RiehenstraBe

41 und 39) erneut angehort. Diese GuBern keine Bedenken gegenuber der An-

passung.
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9.  FLACHENBILANZ

Gesamtfléche:

davon

Allgemeines Wohngebiet:

Ohne Gebiefstyp:
Verkehrsfldchen:
Wasserfldchen
Private Gronflachen

Offentliche Gronfiéchen

Inzlingen, den

11.007 m?

7.391 m?
681 m?
1.612 m?
267 m?
962 m?
109 m?

100 %

68 %
62 %
15%
2,4 %
8.7 %
1.0 %

Stadtbau Lérrach

Fassung: Satzung
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