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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren

1.1 Anlass der Aufstellung

Die Stadt Lichtenau beabsichtigt, das Gebiet ,Neufeld im Ortsteil Grauelsbaum als Wohnge-
biet zu entwickeln. Hierzu ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fir das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und
das Mal der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren Grundstlcksflachen und die 6rtlichen
Verkehrsflachen enthalt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zuldssig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
Erschlielung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur Malinahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Méglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gemaf § 13a BauGB aufzustellen
bzw. zu &ndern. Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Ma3nahmen der Innenentwicklung (z. B.
der Anderung der Nutzung eines Baugebietes usw.) dient. Zusétzlich kénnen — befristet bis
zum 31.12.2024 — unter bestimmten Voraussetzungen Aullenbereichsflachen geman

§ 13b BauGB in das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB einbezogen werden.

Zu prufen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaf § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB vorliegen:

. Y Vorgabe
Prifung der Voraussetzungskriterien erfillt?

1. Handelt es sich um die Einbeziehung von AuRenbereichs-
flachen und schliet die Flache an im Zusammenhang be-
baute Ortsteiile an?

¢ Der Bebauungsplan
wird zur Einbezie-
hung von Aul3enbe-
reichsflachen aufge-
stellt. Das Plangebiet
schlief3t sich an den

¥ im Zusammenhang
bebauten Ortsteil in Ja Ja
der Stralde ,Neufeld*
an. Zwar schlie3t das
Plangebiet nur an ei-
nem kurzen Abschnitt
an den Siedlungsbe-
reich an. Es handelt sich aber um eine Weiterentwicklung der
bestehenden Struktur bzw. des Siedlungsbereichs dstlich der
Stralde ,Neufeld”. Zu berlcksichtigen ist hierbei auch, dass die
Grundstucke 6stlich der Strale ,Neufeld” bis zu einer Tiefe von
etwa 70 m als Baugrundstticke genutzt werden (1).
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Hinzu kommt, dass etwa 50 m nérdlich des Plangebietes bereits
ein Wohngebaude im rickwartigen Bereich besteht (2). Durch
dieses besteht eine weitere bauliche Pragung der rickwartigen
Grundstuicksbereiche.

2. Wird die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf Flachen be-

griindet?
Die Baugrundstlicke im Plangebiet werden als ,Allgemeines
Wohngebiet* gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen. Dadurch wird Ja Ja

die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen gemai § 13b
BauGB begrlindet.

3. Betréagt die festgesetzte GroBe der Grundflache weniger als
10.000 m??
Nettobauland 10.000 m? x Grundflachenzahl 0,4
= Grundflache 4.000 m?
. i} . Ja Ja
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemal} § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 10.000 m2. Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

4. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet".
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt.

Nein Ja

5. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung eines Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

6. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind? nein Ja
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13b
BauGB i. V. m. § 13a BauGB sind alle Voraussetzungskriterien
erfillt. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB aufgestellt.
Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und Erstellung des Um-
weltberichts sind nicht notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gema § 13b BauGB i.
V. m. § 13a BauGB befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Belange des Umweltschutzes,
einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und in die Abwa-
gung einzustellen.
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1.4 Aufstellungsverfahren

Am 12.12.2019 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
.Neufeld“ im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB gefasst.
Am 18.03.2021 wurde der Aufstellungsbeschluss auf den Bereich 6stlich der Stral3e ,Neu-
feld* reduziert und der Name des Bebauungsplanes in ,Neufeld Ost“ gedndert.

Das stadtebauliche Konzept flir das Plangebiet, der Vorentwurf des Bebauungsplans mit
Stand 03.03.2021 sowie textliche Erlauterungen dazu konnten in der Zeit vom 26.03.2021
bis einschlie3lich 30.04.2021 im Rathaus eingesehen werden.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berlihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 24.03.2021 von der Planung un-
terrichtet. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Planung unterrichtet.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am __._ . vom Gemeinderat als Grundlage fur die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand . . wurde vom __ . . bis zum
offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Ausl Auslegung wurden durch Verdffentli-
chung ‘im Amtsblatt vom . bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemal § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom . . von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand . . aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in offentlicher Sitzungam __ . . behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassungvom __. . als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
21 Begriindung der Erforderlichkeit

Aufgabe der Gemeinden im Allgemeinen ist, Bauland bereitstellen, um ihre Bevolkerung mit
Wohnraum zu versorgen. Im Ortsteil Grauelsbaum stehen keine Bauflachen mehr zur Verfu-
gung. Zwar wurden in den vergangenen Jahren in Lichtenau Baugebiete entwickelt, nicht je-
doch im Ortsteil Grauelsbaum. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll insbesondere
im Ortsteil Grauelsbaum der Wohnbaubedarf abgedeckt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden landwirtschaftliche Flachen in Anspruch
genommen und in Baugrundsticke umgewandelt. Das Plangebiet liegt laut Flurbilanz in der
Vorrangflur I. Die Vorrangflur | umfasst besonders landbauwdtirdige Flachen, die unbedingt
der landwirtschaftlichen Nutzung vorzubehalten sind.

Unter Abwagung der gegenseitigen Interessen wird jedoch die Versorgung der Bevdlkerung
héher gewichtet als die Erhaltung der landwirtschaftlichen Flachen. Zu bericksichtigen ist
hierbei auch, dass das Plangebiet teilweise bereits im Flachennutzungsplan dargestellt ist
und hierdurch eine Inanspruchnahme vorbereitet wurde.
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2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG ausgeldst werden kénnen. Hierzu wurde im Jahr 2020 eine artenschutzrechtliche
Untersuchung durchgefuhrt.

Im Jahr 2020 erfolgten aufbauend auf eine artenschutzrechtliche Ersteinschatzung (ILN
2020) Bestandserfassungen zu den Artengruppen Vogel, Fledermause, Eidechsen, Grofier
Feuerfalter und Kérnerbock. Zudem erfolgte eine Ubersichtsbegehung zur Abschatzung des
UGs als Wildbienenlebensraum sowie eine Einschatzung des Gebiets als Wanderkorridor
von Amphibien (ILN 2021).

Im Lauf des Verfahrens wurde der Geltungsbereich auf die Flurstiicke 6stlich der Neufeld-
StralRe reduziert. Die im Zuge der artenschutzrechtlichen Erhebungen im Westteil nachge-
wiesenen Arten sind daher fiir das Verfahren nicht mehr relevant.

Artenschutzrechtlich relevante Arten sind ausschlie3lich die im Gebiet ,Neufeld-Ost” briten-
den europaischen Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie Feldsperling und Star. Arten nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der beiden betroffenen Vogelarten werden vorgezo-
gene Ausgleichsmalinahmen hergeleitet:

- Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden durfen notwendige Rodungen von Gehdl-
zen und Gebuschen nur zwischen November und Méarz durchgefiihrt werden.

- Fur die Arten Star und Feldsperling entfallen im Geltungsbereich sechs, als Fortpflan-
zungsstatte geeignete, hochstammige Obstbaume. Zur dauerhaften Sicherung ihrer
Lebensraume mussen sechs hochstammige Obstbaume im Raum zwischen dem
Ostrand des Geltungsbereichs und dem Wald nachgepflanzt werden.

- Zur Sicherung des Feldsperlings sind drei Nistkasten am Waldrand &éstlich des Gel-
tungsbereichs aufzuhangen.

- Zur Sicherung des Stars sind sechs Nistkasten am Waldrand 6stlich des Geltungsbe-
reichs aufzuhangen

Bei Festsetzung und Umsetzung der vorgeschlagenen MalRnahmen und Beriicksichtigung
der vorgegebenen Bauzeitbeschrankungen werden fir die nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschitzten Arten sowie fir die nach Vogelschutzrichtlinie geschitzten europai-
schen Vogelarten keine Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG Abs. 1 bis 4 ausgeldst.
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2.3 Hochwasserschutz

In gemal § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und § 65 Wassergesetz fir Ba-
den-Wirttemberg (WG) festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten ist die Aus-
weisung neuer Baugebiete im AuRenbe-
reich nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grund-
satzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete,
bei Umsetzung des Bebauungsplanes
kommt es nicht zu einem Verlust von
Ruckhalteflachen bei einem hundertjahrli-
chen Hochwasserereignis (HQ100). Der
Aufstellung des Bebauungsplans stehen
keine Belange des Hochwasserschutzes
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i. V.
mit § 76 WHG entgegen.

Abbildung 1: Hochwassergefahrenkarte; Quelle: LUBW,
02.03.2021; eigene Darstellung

Das Plangebiet gilt jedoch als Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im
Sinne des § 78b Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Das bedeutet, dass das Plangebiet
bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) Uberflutet wird. Die Wasserspiegel-
héhe liegt in diesem Fall bei 123,9 — 124,0 m+NN, die Gelandeoberkante liegt im Plangebiet
bei etwa 123,5 m+NN, im Bereich der Stral3e ,Neufeld” bei etwa 124,3 m+NN.

Im Bebauungsplan werden daher Hochwasser-Vorsorgemaflnahmen vorgesehen. Festge-
setzt wird die mindestens erforderliche Hohenlage der Erdgeschoss-Rohfulibodenhéhe, so
dass diese Uber dem Wasserspiegel bei einem HQextrem angeordnet ist. Zusatzlich wird ein
Grolteil der Baugrundstiicke durch die geplanten Stralkenhéhen zukilnftig oberhalb des
Wasserspiegels bei einem HQextrem liegen. Durch diese MalRnahmen kénnen Hochwasser-
schaden reduziert bzw. vermieden werden.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemaR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine GréRe von etwa 1,3 ha
(12.292 m?) und wird begrenzt
- im Norden durch das Wohngebaude ,Neufeld Nr. 5
im Osten durch den Waldrand in einer Entfernung von 30 m
im Siden durch landwirtschaftliche Flachen
im Westen durch die Strale ,Neufeld”.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden (Teil-)Grundstiicke der Gemarkung Grauels-

baum:
Fist.-Nr. 446 (Neufeld), 454, 455, 456, 457, 458, 459, 460, 461, 462.
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Die Grundstlicke Flst.-Nr. 454 bis 462 werden aufgrund des einzuhaltenden Waldabstands
von 30 m nicht komplett in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen werden.
Die dstlich des Plangebietes verbleibenden Restflachen werden fur das Anpflanzen von
Obstbaumen sowie der Versickerung vorgesehen. Hierdurch wird das Entstehen landwirt-
schaftlicher Restflachen vermieden.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung
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3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtraumliche Einbindung

“JaRheinfahre /
" \Frankreich

S EERTeISSraRé 3744

'Lichtenau / L 75

Lichtenau £L 75 ‘_‘,,f‘

Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet liegt am siidostlichen Ortsrand von Grauelsbaum zwischen der Stral’e ,Neu-
feld“ und der Waldflache ,Rheinwald®.
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Stadt Lichtenau
Stand: 13.01.2022

3.2.2 Bebauung und Nutzung

i

B

Abbildung 4: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets;

Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet ist unbebaut und wird Uber-
wiegend landwirtschaftlich (Acker, Wiesen,
Obstbaume) genutzt.

Nach § 33a NatSchG sind Streuobstbe-
stédnde mit einer Flache von mehr als
1.500 m? grundsatzlich zu erhalten. Zwar
bestehen im Plangebiet auf einer Flache
von insgesamt etwa 5.280 m? Streuobst.
Diese sind allerdings auf vier rdumlich ge-
trennte Teilflachen verteilt, von denen keine
die MindestgroRe von 1.500 m? erreicht.
Das Plangebiet hat auch keine Funktion im
landesweiten ,Biotopverbund mittlerer
Standorte“ (vorwiegend Streuobst). Aus
diesem Grund ist ein Streuobstausgleich
nicht erforderlich.

Im Norden schlie3t das Plangebiet an die bestehende Wohnbebauung entlang der Stralle
,Neufeld“ an. Die Grundstticke dort sind gepragt durch eine firststandige Stellung der Ge-
baude mit schmalen und tiefen Grundstlicken. Die Gartenflachen reichen bis an die dstlich
des Plangebiets beginnende Waldflache. Etwa 50 m nérdlich sowie direkt westlich des Plan-
gebiets befindet sich jeweils ein einzelnes, vom Siedlungsbereich abgesetztes Wohnge-

baude.

Das Gebaude auf dem direkt nérdlich angrenzenden Grundstiick Flst.-Nr. 463 befindet sich
teilweise in einem Abstand von etwa 0,5 m zur Nachbargrenze. Aufgrund der Grée des Ge-
baudeteils ist von einer Pflicht zur Einhaltung der Abstandsflachen auszugehen. Eine Baulast
besteht flr diese Gebaudeteile bislang jedoch nicht. Um die bestehende Bebauung bau-
rechtlich zu sichern, ist die Eintragung einer Baulast vorzusehen. Die Baugrenze der neuen
Baugrundstiicke wird mit einem Abstand von mindestens 5 m zu den Gebaudeteilen ange-
legt, damit sich die Abstandsflachen der bestehenden und neuen Bebauung nicht Gberla-

gern.

Nach Westen und Siden schlieRen landwirtschaftliche Flachen und Kleingarten an.

3.23 Kulturdenkmale

Im Plangebiet sind keine Kulturdenkmale bekannt.

3.24 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich in privatem und 6ffentlichem Eigentum. Mit den
privaten Eigentimern wurde im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes die Mitwir-

kungsbereitschaft abgestimmt.

3.2.5

Topographie und Gelandeverhaltnisse

Die Gelandehdhe ist weitgehend eben ausgebildet und liegt auf einer Héhe von etwa

124,0 m+NN.
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3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Bodenbeschaffenheiten

Fir das Plangebiet wurde eine geotechnische Untersuchung durchgefihrt. Anhand der Boh-
rungen kann der Schichtaufbau des Untergrundes in mehrere Schichten unterteilt werden:
Schicht 1: Oberboden/Schwarzdecke
Die humosen Schluffe wurden in allen Bohrungen im Baufeld in einer Machtigkeit von
rd. 0,3/0,5 m festgestellt.
Es handelt es sich hierbei um tonige, sandige Schluffen mit organischen Beimengun-
gen.
In zwei Bohrungen im Fahrbereich der Neufeldstral’e wurde Asphaltdeckschicht in
einer einheitlichen Starke von rd. 0,2 m festgestellt.
Schicht 2: Auffillungen
Bei den Auffillungen handelt es sich um kiesigen Unterbau der Stralde, der in einer
Machtigkeit von 0,4 bis 0,5 m erbohrt wurde.
Es handelt es sich hier um sandige, schwach steinige Fein- bis Mittelkiese ohne
Fremdmaterial.
Schicht 3: Schluffe
Die Schluffe wurden Uberwiegend unterhalb der Oberbodenschicht angetroffen. In
den Bohrungen im StralRenbereich unterlagern die Schluffe den Unterbau der StralRe.
Die gering machtigen Schluffe wurden im Bereich des geplanten Baugebiets ange-
troffen. Die Machtigkeit dieser Schluffe schwankt zwischen 0,1 m und 0,4 m. Anhand
der Kornverteilung handelt es sich hier um stark feinsandige Schiuffe steifer Konsis-
tenz.
In den Bohrungen im Stra3enbereich betragt die Machtigkeit einheitlich 1,3 m. Die
sandigen, tonigen Schluffe besitzen durchgehend eine steife Konsistenz.
Schicht 4: Sande
Die schluffigen Sande wurden in fast allen Bohrungen im oberen Tiefenbereich ange-
troffen. Die Machtigkeit der Sandschicht schwankt zwischen 0,2 m und 0,4 m.
Schicht 5: Kiese
Die sandigen Kiese wurden ab Unterkante der Schicht 4 bis zur der Endtiefe von
5,0 m unter der Gelandeoberkante erbohrt. Bei Ablagerungen dieser Schicht handelt
es sich Uberwiegend um sandige, schwach grobkiesige Fein- bis Mittelkiese.
Innerhalb der Schicht wurden in den Bohrungen im Strallenbereich die Mittel- bis
Grobsande in einer Machtigkeit von 0,5 m angetroffen.

Bodenbelastungen

Im Plangebiet sind keine Bodenbelastungen bekannt.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung ergab keine Anhaltspunkte flr das Vorhandensein von Bombenblind-
gangern innerhalb des Plangebietes.

3.2.7 Gewasser

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Der Altrhein verlauft etwa 150 m
westlich des Plangebiets.
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Grundwasser

Die Grundwasserverhaltnisse wurden in der geotechnischen Untersuchung ermittelt und das
Grundwasser konnte zum Zeitpunkt der Untersuchungen in den Bohrungen bei etwa 2,1 m
unter der Gelandeoberkante (GOK) gemessen werden. Bezogen auf NN lag der Grundwas-
serspiegel im Mittel bei etwa 121,4 m+NN.

Aus der hydrogeologischen Kartierung kann fir das geplante Baugebiet von einem nord-
westlichen Abstrom des Grundwassers ausgegangen werden. Zur Abschatzung der Grund-
wasserschwankungen im Bereich des Baugebiets wurde die amtliche Messstelle 108/112-1:
146 NBA Grauelsbaum herangezogen, die etwa 200 m nordlich liegt.

In der Messstelle lag

der niedrigste Grundwasserspiegel (NGW) am 20.02.2012 bei 120,83 m+NN,

der mittlere Grundwasserspiegel (MGW) bei 121,23 m+NN,

der héchste Grundwasserspiegel (HGW) am 19.06.2016 bei 121,94 m+NN und

die Schwankungsbreite bei etwa 1,1 m.
Bezogen auf das Plangebiet ist demnach mit einem HGW von etwa 122,10 m+NN und damit
mit einem Bemessungswasserstand von etwa 122,4 m+NN (HGW + 0,3 m Sicherheitszu-
schlag) zu rechnen.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten.

Starkregen

Untersuchungen zu Starkregenereignissen wurden nicht durchgeftihrt. Allerdings wird die
StraRenoberflache so hergestellt, dass Starkregenereignisse aus dem Gebiet in Richtung der
Versickerungsmulde abgeleitet werden. Tiefpunkte im Gebiet sind nicht vorhanden.

3.28 Immissionsbelastungen
Landwirtschaft

Sudlich und westlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Aufgrund
der derzeitigen Nutzung dieser Flachen als Wiesen- und Ackerflache und Kleingarten wird
jedoch nicht von einem potentiellen Konflikt zwischen landwirtschaftlicher Nutzung und
Wohnnutzung ausgegangen. Auch kommt es zu keiner zusatzlichen Einschrankung der der-
zeitigen landwirtschaftlichen Nutzung. Weitere MalRnahmen zum Schutz der Wohnbevolke-
rung sind daher nicht erforderlich.

Schallimmissionen

Im Plangebiet sind keine unzumutbaren Beeintrachtigungen durch Schallimmissionen be-
kannt.

3.2.9 Storfallbetriebe

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Einwirkungsbereichs von Storfallbetrieben.
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3.210 Verkehrliche ErschlieBung

Uber die StraRe ,Neufeld ist das Plangebiet an das 6rtliche und Uberértliche StraRennetz
angeschlossen. Etwa 500 m sudlich verlauft die KreisstralRe 3744 von Lichtenau nach Grau-
elsbaum.

3.211 Ver- und Entsorgung

In der Stralde ,Neufeld” befinden sich die Ver- und Entsorgungsleitungen. Diese enden auf
der Héhe der jetzigen Bestandsbebauung.

3.212  Natur | Landschaft | Umwelt

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen
Schutzkategorien. Es ist weder als Natur-

FFH-Mahwiese

Naturdenkmal

gt oder Landschaftsschutzgebiet, noch als

B e FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen.
I weisotopiarterung Naturdenkmale oder FFH-M&hwiesen fin-
el den sich ebenfalls nicht im Plangebiet.

11]] senonwatd

Naturschutzgebiet

Etwa 30 m dstlich des Plangebiets begin-

[t nen ein Naturschutzgebiet (1) sowie FFH-
B et Gebiet (2). In einer Entfernung von 150 m
A Vogekchutzgebiet nach Suden beginnt ein Vogelschutzgebiet.
L pli Die Auswirkungen auf das FFH- und Vogel-
— ol schutzgebiet wurden in einer Natura2000-

Vorprifung untersucht. Demnach sind er-
hebliche Beeintrachtigungen der Erhal-
tungs- und Entwicklungsziele des FFH-
Sty Gebiets 7114-311 ,Rheinniederung und
Abbildung 5: Ubersicht der Schutzgebiete sowie ge- Ha_rd:c‘ebene zwischen LIChtenal.J und lffez-
schiitzter Biotope, Quelle: LUBW, 02.03.2021; eigene ~ N€im" und des Vogelschutzgebiets 7114-
Darstellung 441 ,Rheinniederung von der Rench- bis
(1) Naturschutzgebiet ,Lichtenauer Rheinniederung* zur Murgmindung® durch das Vorhaben

(2) FFH-Gebiet ,Rheinniederung und Hardtebene zwi- ~ Nicht zu erwarten.
schen Lichtenau und Iffezheim*

(3) Vogelschutzgebiet ,Rheinniederung von der Rench-
bis zur Murgmindung*

(4) Biotop ,Feldgehdlz am Altrhein bei Grauelsbaum®

(5) FFH-Mahwiese ,Rastatt Magere Flachland-M&hwie-
sen in der Gemeinde Lichtenau®
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4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die bislang unbebauten Grundstiicke sind planungsrechtlich dem AufRenbereich geman
§ 35 BauGB zuzuordnen. Eine bauliche Nutzung dieser Flachen ist bislang nur sehr einge-
schrankt fur privilegierte Vorhaben (z. B. Landwirtschaft) méglich.

4.2 Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Lichtenau ist im Regionalplan
Mittlerer Oberrhein gemeinsam mit der Ge-
meinde Rheinmunster als Doppel-Unter-
zentrum festgelegt. Die unterzentralen
Funktionen sind auf die jeweils angegebe-
nen Versorgungskerne zu konzentrieren.
Die Unterzentren sind so auszustatten,
dass sie auch den qualifizierten haufig wie-
derkehrenden Uberértlichen Bedarf eines
Verflechtungsbereichs der Grundversor-
gung mit in der Regel mehr als 10.000 Ein-
wohnern decken kdnnen.

Die Stadt Lichtenau ist im Regionalplan als
Siedlungsbereich festgelegt. Der Planbe-
reich befindet sich am sudéstlichen Rand
des Siedlungsbereichs von Grauelsbaum.
Dieser Bereich ist als regionalplanerisch

abgestimmter Bereich flr die Siedlungser-
Abbildung 6: Auszug aus dem Regionalplan Mittlerer weiteruna festaeleqt

Oberrhein; vereinfachte Darstellung des Geltungsbe- 9 gelegt.

reichs

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen
der Raumordnung.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Neufeld Ost” sind deshalb
grundsatzlich die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Rheinmunster-Lichtenau zu
beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
ist fur den Planbereich entlang der Stralle
,Neufeld* Wohnbauflache sowie fir den st-
lichen Teilbereich landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Im Bebauungsplan ist die Aus-
weisung als allgemeines Wohngebiet (WA)
geplant.

Der Bebauungsplan weicht demnach teil-
, . ] weise von den Darstellungen des Flachen-
Abbildung 7: Flachennutzungsplan Gemeindeverwal-

tungsverband Rheinmunster-Lichtenau, (Auszug); nutzungsplanes ab. Eine Genehmigung ist

Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg, gemal § 13a Abs. 2 N_r- 2 BauGB i_- V. m.
10.12.2019; eigene Darstellung § 8 BauGB dennoch nicht erforderlich.

Auch die Anderung des Flachennutzungsplanes in einem gesonderten Verfahren ist nicht er-
forderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Zu berutck-
sichtigen ist allerdings, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebie-
tes nicht beeintrachtigt wird.

Diese Vorgabe wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten. Die nahere
Umgebung wird ausschlieBlich durch Wohnbebauung gepragt. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans und der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ist gewahrleistet, dass ein
kiinftiges Vorhaben nicht von der in der Umgebung umgebenden Struktur abweicht. Boden-
relevante Spannungen — beispielsweise in Form eines immissionsschutzrechtlichen Konflikts
durch das Nebeneinander eines ansassigen stdrenden Betriebs und einer hinzukommenden
Wohnnutzung — sind nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlie3en.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

- Deckung des Wohnbedarfs durch Bereitstellen von Wohnbaugrundstiicken
- Schaffen eines hochwertigen Wohngebietes mit vielfaltigen Gestaltungsmadglichkeiten

Zu diesem Zweck werden die Baugrundstiicke im Plangebiet als allgemeines Wohngebiet

festgesetzt. Die Bauvorschriften werden bewusst sehr offengehalten.

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.21 Leitbild

N Distrikt Rheinwald

—"""’f‘(’iellungsbere\ch 12202 q;ﬁ_‘lri',_

) Stadt Lichtenau
~ Ortstell Grauelsbaum
atatt

Abbildung 8: Stadtebaulicher Entwurf fir das Baugebiet "Neufeld Ost"

Nordlich des Plangebiets schliefl3t die Bebauung entlang der Stral’e ,Neufeld“ sowie
Australie an. Teilweise werden die Siedlungsstrukturen entlang dieser Stralden durch first-
standige Gebaude mit schmalen Grundstlicken gepragt. Der Ortsteil Grauelsbaum ist durch
klare Strukturen gepragt. Diese sollen auch bei der Bebauung ,Neufeld Ost* fortgefihrt wer-
den.

Auf eine Durchgriinung des Baugebiets mit 6ffentlichen Griinflachen wird verzichtet. Statt-
dessen soll das Baugebiet durch grinordnerische MalRnahmen nach Stiden und Osten in die
Landschaft eingebunden werden.

5.2.2 Sektorale Konzepte

Nutzungskonzept

Die Baugrundstlicke sollen flir Wohnnutzung bereitgestellt werden. Hierbei wird entlang der
Stralde ,Neufeld” eine geringfligig starkere Ausnutzung ermdglicht als im 6stlichen Plange-
biet.
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Verkehrskonzept

Die StralRe ,Neufeld“ stellt die dulere Anbindung des Plangebietes an das ortliche Stralien-
netz dar. Die Strale hat etwa 500 m sldlich einen Anschluss an die Kreisstralle 3744 nach
Lichtenau und wird entsprechend stark genutzt.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber eine Ringverbindung von der Stralie
,Neufeld“. Durchgangsverkehr besteht in dieser Ringverbindung nicht, so dass der Stral3en-
raum auch fir Kinderspiel und Aufenthalt ausgebildet werden kann.

Ein Anschluss an die Grunflache zwischen Bebauung und Wald im Osten wird zur Bewirt-
schaftung vorgesehen.

Grin- und Freiflachenkonzept

Die Bebauung wird durch private Eingriinungsmafnahmen nach Siden und Osten in die
Landschaft eingebunden. Dartber hinaus ist vorgesehen, zwischen der Bebauung und der
Waldflache einen Griinbereich anzulegen.

6. Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken. In Anlehnung an die an-
grenzende Bebauung sowie die Ziele der Stadt wird daher fir die neuen Baugrundstiicke ein
allgemeines Wohngebiet (WA) gemalR § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete
dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend dem Wohnen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist gemal § 13b BauGB, die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen zu begriinden. Gemal Urteilen des Bayrischen Verwaltungsge-
richtshofs vom 09.05.2018 sowie des VGH Baden-Wirttemberg vom 13.05.2020 (3 S
3137/19) sind in einem Bebauungsplan gemaf § 13b BauGB daher die ansonsten gemaf
§ 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen auszuschlielen. Dadurch kann sicherge-
stellt werden, dass mit der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB auch tat-
sachlich fur die ortliche Bevolkerung bendtigter Wohnraum geschaffen wird. Gemaf
§ 1 Abs. 6 BauNVO werden daher im allgemeinen Wohngebiet die ansonsten geman
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen
ausgeschlossen. Durch den vorgenommenen Ausschluss entspricht die Art der baulichen
Nutzung der aktuellen Rechtsprechung zum § 13b BauGB. Darlber hinaus bestehen wei-
tere, stadtebauliche Griinde fur den Ausschluss dieser Nutzungen:

Die Ansiedelung von Beherbergungsbetrieben flihrt in allgemeinen Wohngebieten haufig zu

Konflikten. Dariber hinaus sollen die knappen Wohnbauflachen fir die Errichtung von Wohn-
gebauden bereitgestellt werden.
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Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ebenfalls ausgeschlossen, um mdgliche
Konflikte zwischen Wohnen und gewerblichen Nutzungen zu vermeiden. Durch den Aus-
schluss dieser Nutzungen ist auRerdem die Errichtung von Ferienwohnungen ausgeschlos-
sen, da diese gemal § 13a BauNVO als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe einzustu-
fen sind.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil diese in der Regel grofiere Flachen benéti-
gen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen.

Tankstellen und Anlagen fir Verwaltungen werden ausgeschlossen, weil diese Ublicherweise
héhere Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch gréliere Stral’enquerschnitte erfor-

dern. Daher wére zum einen die Sicherheit der Wohnbevélkerung beeintrachtigt und zum an-
deren entspricht die Ansiedlung dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind demnach folgende Nutzungen allgemein zulassig:
Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ohne besondere Festsetzung sind im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 13 BauNVO
Raume flr die Berufsausiibung einer freiberuflichen Tatigkeit zulassig. Hierbei kann es sich
beispielsweise um Arzte, Rechtsanwalte, Notare oder Anwalte handeln.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahl (GRZ)
und Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Hierbei werden fir die beiden Bereiche des allgemei-
nen Wohngebiets entsprechend den stadtebaulichen Zielen unterschiedliche Festsetzungen
getroffen. Grundsatzlich soll die Bebauung im direkten Anschluss an die Bestandsbebauung
entlang der StralRe ,Neufeld etwas grof3er sein als im tbrigen Plangebiet.

Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu bertcksichtigen. Da Bauflachen nicht unbe-
grenzt zur Verfigung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung nattrlicher
Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsmoglichkeiten bei der Uberplanung von Ge-
bieten nicht zu eng gefasst werden.

Die Festsetzung fir die Grundflachenzahl (GRZ) gemafy § 19 BauNVO liegt deshalb im Plan-
gebiet bei 0,4 und entspricht der von § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenze. Mit
der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 kdnnen einerseits die Grundstlicke 6konomisch
ausgenutzt, andererseits aber auch eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung geschiitzt
werden.

Berucksichtigt werden muss, dass auch bauliche Anlagen, die die Grundstiicke nur Uberde-
cken, auf die zulassige Grundflache grundsatzlich anzurechnen sind. Unter ,iberdeckter
Grundsticksflache” versteht man die Flache, die durch bauliche Anlagen, die sich bei senk-
rechter Grundrissprojektion ganz oder teilweise tber Erdgleiche befinden, bedeckt wird. Eine
direkte Verbindung der baulichen Anlage mit dem Erdboden ist hierbei nicht Voraussetzung,
so dass auch Bauteile, die sich im Raum uber der Grundstiicksflache befinden, diese ,Uber-
decken®. Hierzu zahlen Abdeckungen, die auf Stiitzen ruhen, ebenso wie Vorbauten und
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Balkone, die also Uber die entsprechende Wandflucht hinausragen. Dachuiberstande sind in
der Regel untergeordnet und daher nicht mitzurechnen.

Ebenfalls sind gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachen Gbli-
cherweise die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zulassige Grundflache von 0,4 durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 0,2 Uberschritten werden. Dadurch ergibt sich eine
maximal mogliche Inanspruchnahme der Baugrundstiicke von 0,6 in der Baugebietsteilflache
WA1 (GRZ 0,4 + 0,2).

Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Héhe baulicher Anlagen wird gemaf § 18 BauNVO festgesetzt. Diese Festset-
zung erfolgt durch die Wandhéhe (WH) und Gebaudehéhe (GH). Der untere Bezugspunkt
der Héhe baulicher Anlagen wird jeweils in Metern Gber der Oberkante des Stralenrands be-
stimmt. Messpunkt ist hierbei die Mitte des jeweiligen Baugrundsticks mit der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache. Zur Bestimmung der jeweiligen Bezugspunkte werden die ge-
planten StralRenhéhen im Bebauungsplan festgesetzt.

Die festgesetzten Hohen orientieren sich an der stadtebaulichen Zielsetzung fir das Plange-
biet, auf den neuen Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet zwei Bereiche mit unter-
schiedlichen Nutzungszonen zu erhalten.
- In der Baugebietsteilflache WA1 ist die Errichtung von Gebauden mit zwei bis drei
Vollgeschossen vorgesehen.
Die Wandhohe wird dort mit 8,0 m, die Gebaudehéhe mit 11,0 m festgesetzt.
In der Baugebietsteilflache WA2 ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern mit
zwei Vollgeschossen vorgesehen.
Die Wandhohe wird dort mit 6,5 m, die Gebaudehbéhe mit 9,5 m festgesetzt.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass die zulas-
sige Wandhdhe Uberschritten werden darf,
wenn die Wand im obersten Geschoss um

0.75
i T+ GHmex mindestens 0,75 m zurlckspringt. Ziel die-
T ser Festsetzung ist insbesondere die Er-
WH max. I richtung von Attikageschossen. Dariber

hinaus soll die Errichtung von Pultdachern
ermdglicht werden, ohne dass Gebaude
entstehen, die auf einer Seite dreigeschos-
sig in Erscheinung treten.

— — — — — —| Fur untergeordnete Gebaudeteile wird eine
Uberschreitung der Wandhéhe erméglicht.
Hierbei durfen die Elemente je Gebau-
deseite maximal 50 % der Breite der

Abbildung 9: Schemaschnitt Staffelgeschoss
jeweiligen Gebaudeseite betragen. Die maximale Breite wird hierbei auf 5,0 m begrenzt.

Die obere Begrenzung ist in beiden Mdglichkeiten zur Uberschreitung der Wandhdhe die
festgesetzte maximale Gebaudehohe.
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Festgesetzt wird die Mindesthohe fur die Erdgeschoss-Rohfulbodenhohe mit 124,1 m+NN.
Ziel dieser Festsetzung ist, dass die Wohngebdude vor Uberschwemmungen bei einem
HQextrem geschutzt sind, dessen Wasserspiegellage bei maximal 124,0 m+NN liegt.

Weitere Vorgaben zu maximalen Sockel- oder Kniestockhéhen werden nicht vorgenommen.
Dadurch kénnen innerhalb der festgelegten Gebaudehtdille also sehr unterschiedliche Bau-
kérper entstehen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Far die Baugrundstiicke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemaf § 20
BauNVO festgesetzt. Zu berlicksichtigen ist jedoch, dass § 17 BauNVO die Orientierungs-

werte flr Obergrenzen fur die zulassige Geschossflachenzahl in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet mit 1,2 festlegt. Diese Vorgabe ist zu beachten, auch wenn die zulassige Geschoss-
flache im Bebauungsplan nicht festgesetzt wird. In diesem Fall ist zu prifen, ob eine Uber-

schreitung der Orientierungswerte der Obergrenzen eintreten kann:

Baugebietsteilflache GRZ maximale Vollgeschosse maximale GFZ
WA1 0,4 2 0,8
WA2 0,4 3 1,2

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur zulassigen Grundflache und der Zahl der
Vollgeschosse werden daher auf allen Baugrundstiicken die Orientierungswerte der Ober-
grenzen der zulassigen Geschossflachenzahl von 1,2 eingehalten.

6.1.3 Bauweise

Die offene Bauweise der BauNVO ermdéglicht grundsatzlich Einzel-, Doppel- oder Reihen-
hauser bis zu einer Gebaudelange von 50 m. In Verbindung mit den durchgehenden Bau-
fenstern konnten dadurch Gebaude entstehen, die nicht der beabsichtigten Siedlungsstruktur
entsprechen. Aus diesem Grund wird fiir die Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet
abweichende Bauweise festgesetzt.

Die einzige Abweichung zur offenen Bauweise liegt hierbei in der maximalen Gebaudelange.
Diese wird von 50 m auf 20 m reduziert. Hierbei wird die Gebaudelange wie in der offenen
Bauweise gemessen und gilt flr beide Doppelhaushalften als eine Einheit mit maximal 20 m
Lange.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3
BauGB bestimmt. Grundsatzliches Ziel der festgesetzten Baugrenzen ist, dass die Gebaude
zu den Verkehrsflachen orientiert werden und hierdurch den StralRenraum fassen.

Zwei Baume im Plangebiet werden als zu erhalten festgesetzt. In diesen Bereichen werden
die Baufenster so ausgebildet, dass diese Baume ausgespart werden und dadurch langfristig
erhalten bleiben.

In der StralRe ,Neufeld” wird die Bebauung teilweise durch eine einseitige Grenzbebauung
sowie stral’enstandige Bebauung gepragt. Von der einseitigen Grenzbebauung wird im Plan-
gebiet jedoch Fall abgewichen, um keine unzumutbaren Beeintrachtigungen im Bestand her-
vorzurufen. Aus diesem Grund wird das Baufenster mit einem Abstand von mindestens
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3,5 m zur nordlichen Grenze vorgegeben. Fir die Bauplatze Nr. 1 und 21 wird jedoch die
Maglichkeit zur strallenstandigen Bebauung gegeben. Hierzu wird das Baufenster mit einem
Abstand von 1 m zur Strale vorgegeben.

6.1.5 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen sowie Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen werden im ,Allgemeinen Wohngebiet* ober-
irdisch bis zu einer Tiefe von 20 m der Baugrundstiicke zugelassen. Dadurch werden lange
Zufahrten vermieden und die Bodenversiegelung gering gehalten. Tiefgaragen werden von
dieser Regelung nicht berlhrt; diese sind jeweils auf dem gesamten Baugrundstlick zulassig.
Zusatzlich wird aufgenommen, dass Garagen und Uberdachte Stellplatze einen Abstand von
mindestens 0,5 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen haben missen. Bei der Bemessung
der Tiefe von 20 m werden nur die Erschlieungsstral’en herangezogen; Ful3- und Radwege
stellen dagegen keine ErschlieBungsstrale dar.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO werden auch auRerhalb der tberbaubaren
Grundstticksflachen zugelassen. Hierdurch soll eine angemessene Nutzung der Wohnbau-
grundstucke ermdglicht werden.

6.1.6 Hoéchstzahl der Wohnungen

Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Wohneinheiten ent-
sprechend der stadtebaulichen Ziele begrenzt:
In der Baugebietsteilflache WA1 sind maximal drei Wohneinheiten je Wohngebaude zulas-
sig. Mit dieser Festsetzung werden verschiedene Ziele verfolgt:
In diesem Abschnitt sollen grofiere Gebaude mit einer geringfligig héheren Anzahl
von Wohnungen entstehen konnen. Eine zu starke Verdichtung in Form von daruber
hinaus gehendem Geschosswohnungsbau widerspricht hierbei der umgebenden
Siedlungsstruktur.

In der Baugebietsteilflache WA2 sind maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zulas-
sig. Mit dieser Festsetzung werden verschiedene Ziele verfolgt:
- Das Plangebiet soll sich in die Siedlungsdichte der umgebenden Bebauung einfiigen.
- Eine hohe Wohnqualitat soll erreicht und eine flir Grauelsbaum zu hohe Verdichtung
vermieden werden.

Doppelhauser sind im Sinne dieser Vorschrift Gesamteinheiten von Wohngebauden. Das
Einzelgebaude einer solchen Gruppe ist also jeweils ein bauordnungs- und planungsrechtlich
selbstandiges Wohngebaude. Die Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB zur Begren-
zung der Wohnungszahl bezieht sich demzufolge bei solchen Bauformen stets auf die ein-
zelne Doppelhaushalfte.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an HauptverkehrsstraBen

Das Plangebiet wird an die Stralte ,Neufeld angeschlossen. Grundlage fir die Prognose der
Verkehrserzeugung des Wohngebietes bilden die Lage des Plangebiets sowie die Anzahl
der Wohneinheiten. Unter Zugrundelegung der mittleren Belegungsdichte (Einwohner je
Wohneinheit) und einer mittleren Anzahl von Wegen pro Person kann die Gesamtzahl der
Wege abgeschatzt werden. Fur die Berechnung des Kfz-Aufkommens ist der Anteil der zu
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FuR, mit dem Rad bzw. mit dem OPNV zuriickgelegten Wege von Relevanz. Diese sind wie-
derum von der Lage des Gebietes zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen, zu Haltestel-
len des OPNV etc. abhangig. Die berechneten Aufkommenswerte beinhalten die Summe
beider Richtungen und beziehen sich auf das Verkehrsaufkommen in jeweils 24 Stunden.

Wohneinheiten (WE) 35
Einwohner (E) 2,3 E/WE 81
Anzahl der Wege 3,5 Wege pro E und Tag 282
Anteil MIV 80% Anteil der Kfz-Fahrten 225
Pkw-Besetzungsgrad 1,2 Personen/Pkw 188
Kfz-Aufkommen Einwohner 188
Besucherfahrten 0,25 Fahrten/E 20
Ver-/Entsorgung 0,05 Fahrten/E 4
Sonstige Fahrten 0,1 Fahrten/E 8
Kfz-Aufkommen gesamt 220
Tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 95% Fahrten je Stunde 13
Nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 5% Fahrten je Stunde 1
Spitzenstunde Fahrten 22

Die StralRe ,Neufeld ist flr die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrsaufkommens ausrei-
chend bemessen. Daruber hinaus besteht etwa 500 m sudlich des Plangebietes ein An-
schluss an die Kreisstral3e in Richtung Lichtenau. Ein GroRteil des zusatzlichen Verkehrsauf-
kommens wird daher nicht die Straf3en ,Neufeld” und ,Australle” belasten, sondern direkt
nach Siiden abflieRen.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem

Im Bereich der Ringverbindung (Planstral’e A) ist nur mit Ziel- und Quellverkehr zu rechnen,
Durchgangsverkehr von Kraftfahrzeugen besteht in diesem Bereich nicht. Neben der Er-
schlieBungsfunktion sollen die Verkehrsflachen im Plangebiet daher auch dem Aufenthalt
dienen sowie zum Spielen.

Aufgrund des geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommens werden die Stral3en deshalb
als Mischverkehrsflachen festgesetzt. Das bedeutet, dass die Verkehrsflachen im Plangebiet
nicht mit Gehweg ausgelegt werden.

Die gewahlte Stralenbreite von 5,50 m in der Planstralle A ermdglicht die Begegnung von
Pkw und Lkw (Abfallsammelfahrzeug).

Die PlanstralRe B stellt die Grundstlickszufahrt zu einem Bauplatz sowie fiir die 6stlich an-
grenzende Grinflache mit Versickerung dar. Aus diesem Grund wird die Stra3enbreite mit
3,50 m vorgesehen. Diese Stichstrale wird mit Abfallsammelfahrzeugen nicht befahren.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Aufgrund der gewahlten Strallenbreite kann in der Planstrale A grundsatzlich im Stralien-
raum geparkt werden, auch ohne die Ausweisung von 6ffentlichen Parkplatzen.
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6.2.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die Haltestelle ,Grauelsbaum, Salmen® befindet sich etwa 130 m nérdlich des Plangebietes.
Hierdurch ist das Plangebiet an stindliche Busverbindungen nach Bihl und Freistett ange-
bunden.

6.2.5 FuBganger und Radfahrer

FuRwege bestehen nicht im Plangebiet.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Warmeversorgung

Das Plangebiet soll Gber die Stral’e ,Neufeld* mit Strom versorgt werden. E-Werk Mittelba-
den als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden. Die Versor-
gungsleitungen werden in 6ffentlichen Verkehrsflachen (Uber Erdkabel) verlegt.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB wird im stdlichen Bereich an der Strale ,Neufeld” eine Fla-
che flr eine Trafostation festgesetzt. Diese Trafostation ist zur Versorgung des Plangebietes
mit Strom erforderlich.

6.3.2 Wasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes ist ausreichend. An dieses Netz in der Strale
.Neufeld kann das Plangebiet angeschlossen werden. Die Versorgungsleitungen werden in
offentlichen Verkehrsflachen verlegt.

6.3.3 Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasserbeseitigung

Fir das anfallende Schmutzwasser werden im Plangebiet neue Schmutzwasserleitungen
verlegt, die in der Stralde ,Neufeld an die bestehende Kanalisation angeschlossen und zur
Klaranlage des Abwasserzweckverbandes Schwarzwasser abgeleitet werden. Die Kapazitat
des bestehenden Kanalisationsnetzes sowie der Klaranlage ist fur die zusatzliche Menge
des Plangebietes ausreichend.

Die Schmutzwasserentwasserung im Gebiet erfolgt im Freispiegel. Um an den Bestand in
der Stralle ,Neufeld“ anschlief3en zu kdnnen, wird ein Schmutzwasserhebewerk benétigt, da
der bestehende Schmutzwasserkanal hoher liegt als der geplante Schmutzwasserkanal.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Allgemeines
Grundsatzlich lassen die im Plangebiet bestehenden Boden- und Grundwasserverhaltnisse

eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers mit vertretbarem Aufwand zu. Aus
diesem Grund wird im Bebauungsplan die Versickerung von Niederschlagswasser vorge-
schrieben.

Neben dem Niederschlagswasser der privaten Baugrundstiicke wird auch das der o&ffentli-
chen Verkehrsflachen versickert. Die Versickerung findet zentral mit Hilfe einer Versicke-
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rungsmulde statt. Die Oberflachenabflisse des Stralienraums werden mit Hilfe von Stralten-
rinnen und einem Regenwasserkanal zur zentralen Versickerungsmulde abgeleitet.

Von der Verpflichtung zur Versickerung ausgenommen ist Niederschlagswasser, welches
gesammelt und als Brauchwasser verwendet wird.

Eine spezielle Reinigung des Niederschlagswassers ist aufgrund der Nutzung als Wohnge-
biet nicht erforderlich.

Die Versickerung des Niederschlagswassers muss hierbei nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik erfolgen. MalRgebend hierfir sind die Vorgaben des Arbeitsblattes
,DWA-A 138 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser’ vom April 2005 (Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
e.V.) in Verbindung mit den Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsge-
bieten der Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg (LfU). Versickerungsmulden
mussen demnach mindestens 30 cm bewachsenen Oberboden aufweisen.

Zu bertcksichtigen ist auch, dass die Aufstauhdhe in einer Mulde grundsatzlich so gewahlt
werden sollte, dass eine Entleerung, bei einem 1-jahrlichen Regenereignis, innerhalb von
24 h gewahrleistet ist, da sonst die Gefahr der Verschlickung und Verdichtung herrscht. Der
Abstand zwischen Sohle der Versickerungsanlage und mittlerem héchstem Grundwasser-
stand (MHGW, etwa 121,57 m+NN) sollte hierbei mindestens 1,0 m betragen. Aufgrund der
geplanten Sohlhéhe der Versickerungsmulde von etwa 122,57 m+NN kann dieser Abstand
beim Anlegen von Versickerungsanlagen eingehalten werden.

Versickerung im &ffentlichen Bereich:

Die offentliche Versickerung ist nur fur die StralRenflache ausgelegt, Notliberlaufe von den
Privaten in diese zentrale Versickerung sind nicht vorgesehen. Die Versickerungsmulde wird
auf ein Regenereignis der jahlichen Wiederkehrzeit 30 a ausgelegt. Auf Grund des geplanten
Freibords von ca. 0,20 m ist die Mulde auch in der Lage, ein Regenereignis der jahrlichen
Wiederkehrzeit 100 a aufzunehmen. Somit wird kein Notuberlauf vorgesehen.

Versickerung im privaten Bereich:

Die Versickerung der privaten Hof- und Dachflachen findet auf den jeweiligen privaten
Grundstucken statt.

Notuberlaufe von den privaten Versickerungsanlagen an bzw. auf die 6ffentliche Strale ist
nicht vorgesehen. Ein entsprechender Uberflutungsnachweis (TN = 30 a) wird von den Priva-
ten erbracht.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll Uber die StralRe ,Neufeld“ mit Telekommunikationslinien versorgt wer-
den. Die Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren einge-
bunden.

6.3.5 Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im Plangebiet unterirdisch zu flihren. Ziel der Pla-
nung ist, ein Wohngebiet mit einer hochwertigen Wohnqualitat zu schaffen. Diesem Ziel steht
eine oberirdische Flhrung von Versorgungsleitungen entgegen. Daruber hinaus kann im
Zuge der Erschlieflungsarbeiten des Baugebietes die unterirdische Verlegung erfolgen, so
dass ein moglicher Mehraufwand gegentiber oberirdischer Verlegung minimiert werden
kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interessen der Trager der einzelnen
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Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der Baukultur und der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes gestellt.

6.4 Griunkonzept
6.4.1 Griinkonzept

Durch das Plangebiet wird der Siedlungsrand von Grauelsbaum nach Siiden verschoben.
Aus diesem Grund soll nach Siden eine Eingriinung des Plangebietes erfolgen. Nach Osten
hin wird die verbleibende Flache zwischen Plangebiet und Waldrand flr griinordnerische
Malnahmen genutzt.

6.4.2 Offentliche Griinflaichen

Ostlich des Plangebietes ist beabsichtigt, sechs hochstammige Obstbdume anzulegen. Hier-
durch kann eine landschaftsgerechte Einbindung des Plangebietes nach Osten erfolgen.
Darlber hinaus wird die Grinflache im stdlichen Bereich flr die Versickerung des Nieder-
schlagswassers verwendet. Die Flache befindet sich in 6ffentlichem Eigentum, so dass die
Umsetzung der Mallnahme maglich ist. Aus diesem Grund wird diese Flache nicht in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

6.4.3 Private Griinflachen

Am stdlichen Rand des Plangebietes wird ein fiinf Meter breiter Grinstreifen zur Eingriinung
des Plangebietes vorgesehen. Die Flache wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung” festgesetzt. Festgesetzt wird aulRerdem,
dass auf der Grinflache eine Hecke aus standorttypischen Strauchern angelegt wird. Mit die-
ser Griinflache soll ein Ubergang zwischen der neuen Wohnbebauung und den siidlich an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen erreicht werden.

6.4.4 Eingriff und Ausgleich

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

Nach § 33a NatSchG sind Streuobstbestande grundsatzlich zu erhalten und bedurfen ab ei-
ner GréfRe von 1.500 m? einen Ausgleich. Im Plangebiet bestehen insgesamt zwar etwa
5.280 m? Streuobst, allerdings auf vier raumlich getrennten Teilflachen, von denen keine die
Mindestgroe von 1.500 m? erreicht. Das Plangebiet hat nach fachgutachterlicher Sicht auch
keine Funktion im landesweiten ,Biotopverbund mittlerer Standorte” (vorwiegend Streuobst).
Aus diesem Grund ist ein Streuobstausgleich nicht erforderlich.

Vom Vorhaben betroffen sind zwei Revierzentren des Stars und ein Revierzentrum des Feld-
sperlings. Erforderlich sind daher vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen),
um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden:

- Fur die Arten Star und Feldsperling entfallen im Geltungsbereich sechs, als Fortpflan-
zungsstatte geeignete, hochstdmmige Obstbaume. Zur dauerhaften Sicherung ihrer
Lebensraume mussen daher sechs hochstdmmige Obstbdume im Raum zwischen
dem Ostrand des Geltungsbereichs und dem Wald nachgepflanzt werden.

- Zur Sicherung des Feldsperlings sind drei Nistkasten, zur Sicherung des Stars sind
sechs Nistkasten am Waldrand dstlich des Geltungsbereichs aufzuhangen.
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6.4.5 Schutz, Pflege und Entwicklung

Versiegelung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstlicken Befesti-
gungen von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur in versickerungsfahigem Auf- bzw. Oberbau
zulassig sind. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu
reduzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation und Klaranlagen zu verringern.
Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbes-
sert und zumindest eine zeitweise Kuhlung des Umfeldes geférdert. Darliber hinaus soll die
Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahig wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche Oberfla-
chenwasser am Ort ihres Auftretens in groRerem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland gliltigen ,Merkblatt fiir Versickerungsféhige Verkehrsflachen” der Forschungs-
gesellschaft flr Stralten- und Verkehrswesen (FGSV), Kdln, werden die Flachenbefestigung
mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen, Drainasphalt-
schichten und Drainbetonschichten beschrieben. Wassergebundene Deckschichten sind
hierbei im bautechnischen Sinne keine versickerungsfahigen Verkehrsflachen.

Dacheindeckung

Die Qualitat des Regenwasserabflusses aus Siedlungsgebieten wird im Wesentlichen durch
Dacheindeckungen und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als maligebliche Schadstoffe
die Schwermetalle gelten. Deshalb sollten z. B. bei Dacheindeckungen unbeschichtete Me-
talle wie Kupfer, Zink und Blei grundsatzlich vermieden werden. Alternativen sind Dacheinde-
ckungen aus beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl. Zum Schutz des Grundwas-
sers und des Bodens wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Verwendung von unbe-
schichteten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlossen. Dadurch kann
ein Bodeneintrag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser verhindert und Belas-
tungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.

Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fiir die Stral3enbeleuchtung insektenfreundliche Aufienleuchten,
vorzugsweise warmweile LED- Leuchten, zu verwenden sind. Zusatzlich wird die Verwen-
dung von Leuchtgehausen, die gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten geschitzt
sind und deren Oberflachentemperatur 60° C nicht Ubersteigen, vorgeschrieben. Hintergrund
ist, dass Insekten auf dieses Licht weniger empfindlich reagieren und dieses daher weniger
anfliegen. Neben der besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch noch eine sehr
sparsame und effiziente Nutzung von Energie dar.

6.4.6 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen
Baume

Zur Durchgrinung des Plangebiets und um Lebensrdume fir Tiere zu schaffen, wird geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass je angefangene 300 m? Grundstlicksflache ein
heimischer, standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm
gepflanzt werden muss.

Fir die festgesetzten Bepflanzungen bedarf es eigentlich keiner zusatzlichen Erhaltungsbin-
dung. Auch die Festsetzung von Ersatzpflanzungen fir den Fall des Abgangs der Bepflan-

zung ist nicht erforderlich, da eine Anpflanzfestsetzung nicht mit der erstmaligen Herstellung
der Bepflanzung erlischt. Um Unsicherheiten zu vermeiden, wird jedoch klargestellt, dass die
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anzupflanzenden Baume zu erhalten und bei Abgang in der nachsten Pflanzperiode zu er-
setzen sind.

Dachbegriinung

Zur Verbesserung des Kleinklimas, um Lebensraume fir Pflanzen und Tiere zu schaffen,
und als Beitrag zur Regenwasserriickhaltung sind Flachdacher bis zu 7 Grad zu begriinen.

Erhaltung Badume

Aus artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten ist der Erhalt von zwei alten Obstbaumen em-
pfehlenswert. Um die Eingriffe etwas geringer zu halten, wird die Erhaltung dieser beiden
Obstbaume gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB auf zwei Baugrundstiicken festgesetzt.

6.5 Immissionsschutz

MaRnahmen zum Immissionsschutz sind nicht erforderlich.

6.6 Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere die Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
Stadtebauliche Vertrage zur Verfliigung.

Bereits bei der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer optimier-
ten Kompaktheit verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulésen. So
wird durch das Verhaltnis von H6he und Grundflache der Bebauung eine gute Ausnutzung
der knappen Ressource Flache gewahrleistet.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung bei Flachdachern und der Pflanzung von neuen
Baumen kann ein zusatzlicher Beitrag zum Schutze des Klimas und der Umwelt geleistet
werden. Durch die Dachbegrinung und die Pflanzungen kann das Umgebungsklima durch
Luftbefeuchtung und Schattenwurf verbessert und der Warmeinseleffekt in Siedlungsberei-
chen reduziert werden. Zudem stellt insbesondere eine Dachbegrinung einen naturlichen
Staubfilter dar. Zudem ist die Nutzung der Dachflachen fur solare Energiegewinnung bzw.
-nutzung zuldssig, wodurch eine energiesparende Bebauung ermoglicht werden kann.

Weitere Beitrage fur den Klimaschutz kénnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.7 Umweltbelange
6.7.1 Rechtsgrundlage

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Um-
weltberichtes in die Begrindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Da-
rin sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes syste-
matisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung
einzustellen. Dieses Verfahren ist flr alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach
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Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebau-
ungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB bzw.
des beschleunigten Verfahrens gemal § 13 a BauGB aufgestellt werden. Im Zuge der vorlie-
genden Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren werden die Umwelt-
belange entsprechend den Vorgaben des § 13 a BauGB berticksichtigt und im Folgenden
dargestelit.

6.7.2 Beschreibung des Vorhabens

Die Stadt Lichtenau plant die Ausweisung des Wohnbaugebietes ,Neufeld Ost“. Das Plange-
biet liegt im Ortsteil Grauelsbaum.

Durch die Ausweisung des Baugebietes soll der Wohnbaubedarf insbesondere im Ortsteil
Grauelsbaum abgedeckt werden.

6.7.3 Bestand

o Ziele des Umweltschutzes aus Gesetzen, iibergeordneten Planungen (Planeri-
sche Vorgaben)

Naturschutzgesetz /| Wassergesetz BW

Das geplante Baugebiet liegt innerhalb des Naturraums ,,Oberrheinisches Tiefland“ und hier
im Bereich der Offenburger Rheinebene.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, geschutzte Biotope sowie FFH- oder
SPA-Gebiete bzw. Flachen, die diesbezuglich die fachlichen Meldekriterien erflllen, sind von
der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht direkt betroffen oder vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebietsflachen.

Etwa 30 m 6stlich des Plangebiets beginnt das Naturschutzgebiet ,Lichtenauer Rheinniede-
rung’ sowie das FFH-Gebiet ,Rheinniederung und Hardtebene zwischen Lichtenau und Iffez-
heim‘ und das Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet), ,Rheinniederung von der Rench- bis zur
Murgmiindung‘.

Die Schutzgebietsflachen erstrecken sich auch sudlich des Plangebietes. Das SPA-Gebiet
beginnt hier ca. 150 m sudlich der geplanten Baugebietsflache.

Die Auswirkungen auf das FFH- und Vogelschutzgebiet wurden in einer Natura 2000-Vorpri-
fung untersucht.
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Abbildung 10: Lageplan Umweltdaten
o Plangebiet

Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich am sliddstlichen Ortsrand von Grauelsbaum zwischen der
StralRe ,Neufeld“ und der Waldflache ,Rheinwald®.

Das Plangebiet hat eine Grofe von ca. 1,3 ha.

Uber die StralRe ,Neufeld” ist das Plangebiet an das 6rtliche und tberdrtliche StraRennetz
angeschlossen. Etwa 500 m sudlich verlauft die Kreisstralle K 3744 von Lichtenau nach
Grauelsbaum.

Beschreibung der Umwelt

Das Plangebiet schlief3t sich im Norden an die vorhandene Bebauung von Grauelsbaum an.

Das Plangebiet ist unbebaut. Es handelt sich vorwiegend um landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen (Acker, Wiesen, Obstwiesen — zum Teil mit kleineren Gartenhitten und Feldgarten).

Das Gelande ist weitgehend eben ausgebildet und liegt auf einer Héhe von etwa
124,0 m+NN.
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Abbildung 11: Bestandsfoto — Blick Richtung Osten

Abbildung 12: Bestandsfoto — Blick Richtung Westen
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Abbildung 13: Bestandslageplan mit Luftbild

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Grundwasserverhaltnisse wurden in der geotechnischen Untersuchung ermittelt. Das
Grundwasser konnte zum Zeitpunkt der Untersuchungen in den Bohrungen bei etwa 2,1 m
unter der Gelandeoberkante (GOK) gemessen werden.

Das Plangebiet weist mit Ausnahme der vorhandenen Stral3e und kleineren Gartenhtten
keine Bebauung auf. Bodenbelastungen sind nicht bekannt.

Die vorwiegend landwirtschaftlich genutzten Boden und hier vor allem die Ackerbéden kon-
nen auf Grund der Verwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln eine Vorbelastung
aufweisen.

Die Einstufung des Schutzgutes Boden erfolgt tUber die Bodenschatzkarte.
Hierin werden nachfolgende Bodenfunktionen bewertet:

- Standort fur naturliche Vegetation

- Standort fir Kulturpflanzen

- Standort fur Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf

- Standort fur Filter und Puffer

Gemal der Bodenschatzkarte kann dem Boden nachfolgende Bewertung zugeordnet wer-
den:

Der Leistungsfahigkeit des Bodens als Standort flir die natlrliche Vegetation werden im
Planbereich keine hohen oder sehr hohen Bewertungen zugewiesen.
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Die Bedeutung des Plangebietes als Standort fir Kulturpflanzen wird durch die natirliche Er-
tragsfahigkeit bestimmt, wobei eine hohe Ertragsfahigkeit als hohe Leistungsfahigkeit bewer-
tet wird. Der Ertragsfahigkeit im Plangebiet kommt eine hohe Bewertung zu.

Die Leistungsfahigkeit eines Bodens als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf wird durch das
Aufnahmevermdgen von Niederschlagswasser und die Abflussverzégerung bzw. -verminde-
rung bestimmt.

Die Leistungsfahigkeit des Bodens im Plangebiet kann als hoch bis sehr hoch bewertet wer-
den.

Das Filter- und Puffervermégen gibt die Leistungsfahigkeit hinsichtlich der Entfernung, Ruck-
haltung und gegebenenfalls dem Abbau von Schadstoffen aus dem Stoffkreislauf wieder.
Das Filter- und Puffervermdgen wird entsprechend der Bodenschatzkarte mit hoch angege-
ben.

gering (1)
mittel (2)

B hoch (3)

[ sehr hoch (4)
keine Angabe (9)

gering (1)
£ mittel (2)
3 : : hoch (3)
“" I sehr hoch (4)
s v keine Angabe (9)
NatUrliche Bodenfruchtbarkeit Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

gering (1)

gering bis mittal (1,6)
I mittel 12)
I roittel bis hech (2,5)
I hoch (3)

I hoch (3)

B sehr hoch (4)
keine hohen oder sehr hohen Bewertungen (8)
keine Angabe (9)

Filter und Puffer Standort fur natirliche Vegetation

Abbildung 14: Bodenschéatzkarte LGRB, Freiburg

e Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist auch zu prifen, ob bei Umsetzung des ge-
planten Vorhabens, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BnatSchG ausge-
I6st werden kénnen.

Aus diesem Grund wurde eine faunistische Bestandserfassung und artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag durch das Institut fir Landschaftsékologie und Naturschutz (ILN, Buhl) erstellt
(November 2020). Erganzend wurde im Oktober 2021 die Konzeption von CEF-MalRnhahmen
fur die Vogelarten Feldsperling und Star erarbeitet. Diese wurde erforderlich, da der Gel-
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tungsbereich des Bebauungsplanes auf die Grundstiicke 6stlich der Stralle Neufeld reduziert
wurde.

In der Konzeption wird aufgeflihrt, dass die im Zuge der artenschutzrechtlichen Erhebungen
im Westteil nachgewiesenen Arten flir das Verfahren nicht mehr relevant sind.
Artenschutzrechtlich relevante Arten sind ausschliel3lich die im Gebiet ,Neufeld-Ost* briiten-
den europaischen Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie (Feldsperling und Star).

Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind vom Vorhaben nicht betroffen.

S .'* 2 U, Pih \ Trw B, BRI
1 o !' : e A TN DR S MRS | e
; = - \ . A } i
- ‘ & L2 A 2 £8 " s
o — ) = f A d | Flursticke (ALK)
. 2 . : Viogel - Revierzentren
©  Feldsperiing
L] Star,

Abbildung 15: Lageplan ILN mit Fundpunkten planungsrelevanter Arten (roter Kreis)

6.7.4 Auswirkungen

e Auswirkungen auf Pflanzen, Landschaftsbild, Boden, Wasser, Luft / Klima

Schutzgebiete sind durch die MaRnahme nicht direkt betroffen.

Im Umfeld des Planbereiches befinden sich jedoch ein FFH-Gebiet, ein SPA-Gebiet und ein
Naturschutzgebiet.

Die Auswirkungen auf das FFH- und SPA- Gebiet wurden in einer Natura 2000-Vorprifung
untersucht. Demnach sind erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungs- und Entwicklungs-
ziele des FFH-Gebiets 7114-311 ,Rheinniederung und Hardtebene zwischen Lichtenau und
Iffezheim® und des Vogelschutzgebiets 7114-441 ,Rheinniederung von der Rench- bis zur
Murgmindung® durch das Vorhaben nicht zu erwarten (siehe Natura 2000- Vorprifung, Seite
17 Zusammenfassung).

Durch das Vorhaben entstehen auch keine Beeintrachtigungen im Hinblick auf das Natur-
schutzgebiet.
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Geschltzte Biotope innerhalb des Plangebietes sind nicht vorhanden.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes und der Arten- und Lebensgemeinschaften erfahrt
der heute noch unbebaute Landschaftsbereich eine Veranderung. Die im Plangebiet vorhan-
denen landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerflachen und Obstwiesen) entfallen und der
Siedlungsrand wird nach Suden verschoben. Der Planbereich wird zukinftig durch Wohnbe-
bauung bestimmt.

Eingriffsmindernd wirkt sich die geplante Durchgrinung mit Hausgarten aus (die GRZ wird
mit 0,4 festgelegt) sowie Pflanzung von Einzelbdumen.

Ferner erfolgt eine Eingriinung des Plangebietes nach Siden (private Grunflache mit He-
ckenpflanzung).

Daruber hinaus ist vorgesehen, zwischen Bebauung und Waldflache einen Griinbereich ein-
zurichten, der auch fir griinordnerische Malinahmen genutzt werden kann.

Hier ist beabsichtigt, eine Streuobstwiese (Pflanzung von mindestens 6 hochstammigen
Obstbaumen) anzulegen. Hierdurch kann eine landschaftsgerechte Einbindung des Plange-
bietes nach Osten erfolgen. Darlber hinaus wird die Grinflache im stdlichen Bereich flr die
Versickerung des Niederschlagswassers verwendet.

Das Schutzgut Boden erfahrt durch die geplante Uberbauung ebenfalls eine Veranderung.
Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden in erster Linie durch
Versiegelungen (Uberbauung) hervorgerufen.

Bei Vollversiegelung der Béden entsteht auf diesen Flachen ein Totalverlust der natirlichen
Bodenfunktionen.

Die Flachen stehen hier nicht mehr als Standort fiir Kulturpflanzen zur Verfligung.

Auch die Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf geht im Bereich der Versiege-
lung verloren, ebenso wie die Funktion als Filter und Puffer flir Schadstoffe.

Auf Grund der heute weitgehend unversiegelten Flachen ist der Eingriff durch die geplante
Bebauung mit StralRen und Wohngebauden relativ grol3.

Eingriffsmindernd wirkt sich auch hier die Ausweisung von Grinflachen in Form von Haus-
garten und privaten Grinflachen aus.

Durch die Uberbauung erfolgt auch ein Eingriff in das Schutzgut Wasser.

Grundsatzlich lassen jedoch die im Plangebiet bestehenden Boden- und Grundwasserver-
haltnisse eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers mit vertretbarem Auf-

wand zu. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan die Versickerung von Niederschlags-
wasser vorgeschrieben.

Neben dem Niederschlagswasser der privaten Baugrundstucke wird auch das Nieder-
schlagswasser von den 6ffentlichen Verkehrsflachen zur Versickerung gebracht. Die Versi-
ckerung findet zentral mit Hilfe einer Versickerungsmulde statt. Die Oberflachenabflisse des
StralRenraums werden mit Hilfe von Stralenrinnen und einem Regenwasserkanal zur zentra-
len Versickerungsmulde abgeleitet.

Als weitere MinderungsmalRnahme mussen Stellplatze und deren Zufahrten mit versickerungs-
fahigem Aufbau und Belag ausgefiihrt werden.

Ferner sollen zum Schutz des Grundwassers keine Dacheindeckungen mit unbeschichteten
Metallen wie Kupfer, Zink und Blei erfolgen. Hierdurch kann eine Belastung des Grundwassers
mit diesen Stoffen bei der Versickerung verhindert werden.

Hinsichtlich des Schutzgutes Klima kdnnen die aus der Planung resultierenden Beeintrachti-
gungen als gering bezeichnet werden.
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Mit der geplanten MalRnahme soll eine malvolle Bebauung in Anlehnung an die bereits vor-
handene Wohnbebauung ermdglicht werden. Es entsteht ein neuer nach Siiden verschobe-
ner Ortsrand.

e Artenschutz

Mit der Durchfiihrung der Maflinahme ist auch der Verlust von Lebensraumen von Tieren ver-
bunden.

Die Aufarbeitung des Eingriffes in die vorhandene Fauna ist Bestandteil des artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages des Institutes fir Landschaftsékologie und Naturschutz Biihl, No-
vember 2020 und der Konzeption von CEF-Malnahmen fir die Vogelarten Feldsperling und
Star, ILN, vom Oktober 2021.

Da im Laufe des Verfahrens der Geltungsbereich auf die Flurstlicke 6stlich der Neufeld-
stralRe reduziert wurde, sind die im Zuge der artenschutzrechtlichen Erhebungen im Westteil
nachgewiesenen Arten daher fir das Verfahren nicht mehr relevant.

Als artenschutzrechtlich relevante Arten sind nur noch der Feldsperling und der Star zu nen-
nen.

Zur Sicherung des Erhaltungszustandes der beiden Vogelarten werden vorgezogene Aus-
gleichsmalinahmen hergeleitet.

Fiir die Arten Star und Feldsperling entfallen im Geltungsbereich sechs, als Fortpflanzungs-
stétte geeignete, hochstdmmige Obstbdume. Zur dauerhaften Sicherung ihrer Lebensrdume
miissen sechs hochstdmmige Obstbdume im Raum zwischen dem Ostrand des Geltungsbe-
reichs und dem Wald nachgepflanzt werden.

Zur Sicherung des Feldsperlings sind drei Nistkdsten am Waldrand éstlich des Geltungsbe-
reichs aufzuhdngen.

Zur Sicherung des Stars sind sechs Nistkédsten am Waldrand 6stlich des Geltungsbereichs
aufzuhéangen.

Ferner diirfen zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden notwendige Rodungen von Gehdl-
zen und Gebdischen nur zwischen November und Mérz durchgefiihrt werden.

Bei Festsetzung und Umsetzung dieser CEF-MalBnahmen und Berticksichtigung der Mal3-
nahmen zur Minimierung werden fiir die beiden nach Vogelschutzrichtlinie geschiitzten euro-
paischen Vogelarten keine Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG Abs. 1 bis 4 ausgeldst.

¢ Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung der im Westen und Siden angrenzenden Flachen als Wie-
sen- und Ackerflache bzw. Kleingarten wird jedoch nicht von einem potentiellen Konflikt zwi-

schen landwirtschaftlicher Nutzung und Wohnnutzung ausgegangen. Auch kommt es zu kei-
ner zusatzlichen Einschrankung der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung. Weitere Mal}-

nahmen zum Schutz der Wohnbevélkerung sind daher nicht erforderlich.

¢ Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die Mallnahme nicht betroffen.

Seite 36 von 41



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Neufeld Ost* Stadt Lichtenau
Fassung: Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemai § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13b BauGB Stand: 13.01.2022

Begrindung

6.7.5 Eingriffsregelung

Das Bebauungsplanverfahren wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durch-
geflhrt. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten hierbei Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Eingriffsregelung wird daher
nicht angewendet.

6.7.6 Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neufeld Ost” sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen fir den Naturhaushalt zu erwarten.

CEF-Manahmen fir den Feldsperling und den Star zum Schutz vor Verbotstatbestanden
sind vorgesehen. Bei Umsetzung dieser Mallnahmen und Berlicksichtigung der Minderungs-
maflnahmen werden fir die beiden nach Vogelschutzrichtlinie geschitzten europaischen Vo-
gelarten keine Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG Abs. 1 bis 4 ausgeldst.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Fir die Ausweisung der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
sind somit keine Ausgleichsmaflinahmen erforderlich.

Dennoch sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB die Belange des Umweltschutzes, insbeson-
dere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden und Wasser, Tiere und Pflanzen,
Klima, Luft und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu berticksichtigen.

6.8 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
6.8.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Vorschriften zur Dachgestaltung und Ausrichtung der Gebaude werden nicht vorgenommen.
Dadurch werden eine sehr abwechslungsreiche Dachlandschaft und auch eine optimale Aus-
richtung der Gebaude zur Ausnutzung von Sonnenenergie unterstitzt.

AuRenwande

Bei der Fassadengestaltung durfen im Plangebiet aus gestalterischen Griinden leuchtende
oder reflektierende Materialien nicht verwendet werden. Hierdurch sollen Beeintrachtigungen
und Stérungen der Nachbarschaft vermieden werden.

Doppelhauser

Einschrankungen werden fir Doppelhauser getroffen, da zwei aneinander gebaute Doppel-
haushalften mit unterschiedlicher Dachneigung das Erscheinungsbild negativ beeintrachtigen
kénnen. Aus diesem Grund wird es aus gestalterischer Sicht flir erforderlich gehalten, Dop-
pelhauser als eine Einheit, mit gleicher Dachform, Dachneigung und Firstrichtung in Erschei-
nung treten zu lassen. Die Wandhohe ist fur die jeweiligen Doppelhauspaare ebenfalls ein-
heitlich auszufuhren.

Dies kann in der Praxis dann problematisch werden, wenn sich zwei Bauherren hinsichtlich
der einheitlichen Bauausflihrung nicht einig sind. In diesem Fall legt derjenige die Gestal-
tungsvorgabe fest, der die Antragsunterlagen zuerst vollstandig eingereicht hat.
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6.8.2 Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird eingeschrankt. Aufgrund der Lage des Plangebietes
und dem fehlenden Durchgangsverkehr wird die Notwendigkeit zur Errichtung von Werbean-
lagen sehr gering sein. Dartber hinaus besteht der Charakter des Plangebietes in einem all-
gemeinen Wohngebiet, weshalb eine gewerbliche Nutzung nur eine untergeordnete Rolle
spielt. Webeanlagen sind daher nur bis zu einer Gréfie von 0,5 m? und nur an der Statte der
eigenen Leistung zulassig.

6.8.3 Gestaltung der unbebauten Flachen

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind die nicht von Gebauden, Ne-
benanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen Uberdeckten Grundstiicksbereiche als Griin-
oder Gartenflachen anzulegen bzw. zu gestalten.

Hierbei wird die Gestaltung der Gartenflachen mit Folie und Steinschotter ausgeschlossen.
Ziel dieser Gestaltungsvorschrift ist, die aus naturschutzfachlichen Griinden kritische Garten-
gestaltung zu vermeiden.

Einfriedungen

Einfriedungen werden entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen auf eine H6he von maximal
0,8 m Uber dem Strallenrand beschrankt. Mit dieser Vorschrift sollen zum einen offene Vor-
gartenbereiche entlang des Stralienraumes geschaffen werden und zum anderen wird die
Sicherheit erhdht, da schlecht einsehbare Bereiche vermieden werden. Entlang der sonsti-
gen Grundstlicksgrenzen werden zu Einfriedungen keine Bauvorschriften erlassen. Mit He-
cken- und Gehdlzpflanzungen ist entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Abstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten. Mit dieser Vorschrift soll erreicht werden, dass Bepflanzun-
gen nicht in den StralRenraum hineinragen und dadurch zu einer Verengung der Verkehrsfla-
chen fuhren. Die Verwendung von Stacheldraht wird als ortsuntypisch ausgeschlossen.

6.8.4 AuBenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird im Plangebiet eingeschrankt. Grund der Ein-
schrankung ist, dass ein UbermaR an AuRenantennen, Satellitenantenne u. A. durch ihre
verunstaltende Wirkung die Wohnqualitat stark beeintrachtigen. Vorgeschrieben wird, dass
die Errichtung einer Antenne oder Satellitenantenne nur auf dem Dach zulassig ist. Darlber
hinaus mussen Satellitenantennen die gleiche Farbe haben wie die dahinter liegende Dach-
flache.

6.8.5 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird, abweichend von § 37 Abs. 1 LBO, auf 2,0
Stellplatze pro Wohnung erhéht. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass es sich beim
Ortsteil Grauelsbaum nicht um einen Verdichtungsraum, sondern um landlichen Raum han-
delt. Da zudem der &ffentliche Personennahverkehr lediglich durch Busverbindungen, nicht
aber durch einen schienengebundenen OPNV gewahrleistet ist, ist davon auszugehen, dass
pro Haushalt mindestens zwei Fahrzeuge benutzt werden.
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6.8.6 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser

Grundsatzlich lassen die im Plangebiet bestehenden Bodenverhaltnisse eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers mit vertretbarem Aufwand zu.

Aus diesem Grund wird vorgeschrieben, dass das im Bereich der privaten Baugrundstiicke
anfallende Niederschlagswasser auf diesen Grundstlicken zu versickern ist. Hiervon ausge-
nommen ist Niederschlagswasser, welches gesammelt und als Brauchwasser verwendet
wird.

6.9 Kennzeichnungen | Nachrichtliche Ubernahmen | Vermerke
6.9.1 Risikogebiete auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete

Die Hochwassergefahrenkarten (HWGK) weisen fur das Plangebiet eine Hochwassergefahr
durch HQextrem aus. Das Plangebiet gilt im Sinne des § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) als Risikogebiet auerhalb von Uberschwemmungsgebieten; dies wird im Bebau-
ungsplan gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Gbernommen. Es kann bei einem extremen
Hochwasserereignis (HQextrem) Uberflutet werden. Der Wasserspiegel bei einem HQextrem
liegt bei etwa 123,9 bis 124,0 m+NN.

Im Bebauungsplan werden daher Hochwasser-Vorsorgemaflnahmen vorgesehen. Festge-
setzt wird die mindestens erforderliche Hohenlage der Erdgeschoss-Rohfulibodenhéhe, so
dass diese uber dem Wasserspiegel bei einem HQextrem angeordnet ist. Zusatzlich wird ein
Grofdteil der Baugrundstiicke durch die geplanten StralRenhéhen zukiinftig oberhalb des
Wasserspiegels bei einem HQextrem liegen. Durch beide Manahmen kdnnen Hochwasser-
schaden reduziert bzw. vermieden werden.

Daruber hinaus gelten in diesen hochwassergefahrdeten Gebieten allgemein und unabhan-
gig von der Bauleitplanung besondere Bestimmungen der Anlagenverordnung wassergefahr-
dender Stoffe (VAwWS). Die VAWS regelt die materiell rechtlichen Anforderungen an Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wie z. B. auch private Heizélverbraucheranla-
gen und greift auch bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben im Rahmen eines
Bauantrags aufRerhalb des Geltungsbereichs von Bauleitplanen.

7. Auswirkungen

71 Auswirkungen auf ausgetlibte Nutzungen

Durch die Entwicklung des Wohngebiets gehen landwirtschaftliche Flachen der Vorrangflur |
verloren.

Das Gebaude ,Neufeld 5 verliert seine bisherige Ortsrandlage.
Nérdlich des Plangebietes befinden sich in den rickwartigen Grundstiicksbereichen Potenti-

alflachen fur eine zuklnftige Bebauung.

7.2 Verkehr

Auf das Verkehrsaufkommen in der Stral3e ,Neufeld“ hat die Aufstellung des Bebauungspla-
nes keine wesentlichen Auswirkungen.
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7.3 Natur | Landschaft | Umwelt

Im Plangebiet bestehen insgesamt zwar etwa 5.280 m? Streuobst, allerdings auf vier rdum-
lich getrennten Teilflachen, von denen keine die Mindestgréfie von 1.500 m? erreicht. Das
Plangebiet hat auch keine Funktion im landesweiten ,Biotopverbund mittlerer Standorte®
(vorwiegend Streuobst). Aus diesem Grund ist ein Streuobstausgleich nicht erforderlich. Als
vorgezogene Ausgleichsmallnahme wird jedoch das Anpflanzen von sechs hochstammigen
Obstbaumen auf der Flache zwischen Plangebiet und Waldrand vorgesehen.

8. MaBRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
8.1 Bodenordnung

Da die Grundstiicke im Planbereich nach Lage, Groflte und Zuschnitt entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht bebaubar sind, ist die Einleitung eines férmlichen
Umlegungsverfahrens notwendig. In diesem Verfahren werden die notwendigen Flachen fir
Stralen, Gehwege usw. bereitgestellt. Zur Neuordnung der Grundstiicke wird eine gesetzli-
che Umlegung gemaf § 45ff BauGB durchgefihrt.

8.2 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriche nach §§ 39 ff. BauGB ausgeldst.

8.3 ErschlieBung

Die Gemeinde hat die ErschlieBung gemal § 11 BauGB auf einen Erschlielungstrager tber-
tragen. Mit der Kommunalberatung & Infrastrukturentwicklung KBB, Baden-Baden, wurde ein
ErschlieBungsvertrag geschlossen.

Zur ErschlieBung des Plangebiets sind der Bau der Verkehrsanlagen sowie die Verlegung
von Ver- und Entsorgungsleitungen mit Hausanschlissen erforderlich. Von der Stadt Lich-
tenau ist geplant, die ErschlieBungsmalRnahmen im Jahr 2022 zu beginnen.

Far die kanaltechnische Erschliefung im 6ffentlichen Bereich ist rechtzeitig vor Baubeginn
das Benehmen mit der Unteren Wasserbehoérde nach § 48 Abs. 1 WG herzustellen.

8.4 Kosten und Finanzierung

Mit dem ErschlieRungstrager wird tiber die Ubernahme der ErschlieRungskosten ein Er-
schlieSungsvertrag/Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Die ErschlieBungskosten gehen
damit nicht zu Lasten des Haushalts.

AuRere ErschlieRung 50.000 €
Verkehrsflachen (innere Erschliel3ung) 500.000 €
Entwasserung 360.000 €
Wasserversorgung 130.000 €
Grunflachen 30.000 €
Ausgleichsmallnahmen 30.000 €
Gesamtkosten (brutto inkl. Nebenkosten) 1.100.000 €
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Stadt Lichtenau

Stand: 13.01.2022

8.5 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Mitte des Jahres 2022 zur Rechtskraft zu bringen.

9. Flachenbilanz

Bruttobauland 12.292 gm 100,0%
Verkehrsflachen etwa 2.021 gm 16,4%
Nettobauland etwa 10.271 qm 83,6%
Zahl der Wohneinheiten (WE)*

Einzelhduser 19 Bauplatze 29 WE
Mehrfamilienhauser 2 Bauplatze 6 WE
Gesamt etwa 35 WE
* Angesetzt wird nicht die héchtzuldssige Zahl der Wohneinheiten, sondern ein Durchschnittswert

Zahl der Einwohner (E)

Belegungsdichte etwa 2,3 E/WE etwa 79E
Siedlungsdichte

Nettosiedlungsdichte (E/ha Nettobauland) etwa 77 E/ha
Bruttosiedlungsdichte (E/ha Bruttobauland) etwa 65 E/ha

Lichtenau, ........ccocovuvvivuiiinnnnnne.

Christian Greilach
Blrgermeister
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