Gemeinde Vorstetten Stand: 21.02.2022

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: friihzeitige Beteiligung
,Krummacker”
Begriindung

INHALT
1  ALLGEMEINES.........covireiiieiitiiiriiiriiineiireinsesisesrsessrassssassssssssssssssssssanes 2
1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der PIANUNE .......cooiiiiiiiciiie ittt e e sae e s s ssvae e e ssaaaeaeeas 2
1.2 Abgrenzung, Lage und Grof3e des Plangebietes. ... iiiiiiiciiii e 3
1.3 Ziele der RAUMOIANUNG.....iiiiiiiiieiiiiieeeeteeee ettt e ettt e e st e e e sate e e s sabeeaessbaeessantaeaesnseeaesansbeeesnnsseeennn 4
R S S - Tol o 1T (U w0 g T= 4 o] - [ o TP 4
1.5 Vorhandene Bebauungspldne / Bestehende REChEe ........c.ccveeiieviieciecie s 5
1.6 BebauungsplanVerfahren ... e s e e e e e aaeeeean 6
2 GESTALTUNGSPLAN......ccuitniitiitiiiteintetinteinieineeiineeisnaeistesssassnenssssnssnanes 8
3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN .....ccccoeuiieniiinirinirinirenineencnnne 11
4  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN......cccceesteereeerersaeesaeeseeeseesseessessssessesssessnennes 11
5 UMWELTBELANGE UND ARTENSCHUTAZ.......ccccotmuiiiiiiiniiiniinnineeeneenenenn. 12
6  VER- UND ENTSORGUNGE .......cccttuiiiniiieniiieiiieiiiiieeiineeiisnesnseeensnssssnssnnnes 13
7 BODENORDNENDE MABNAHMEN ......ccccitiiiiiiriiiiiiiteineeineeeneeeneenenenes 13

Seite 1 von 13



Gemeinde Vorstetten Stand: 21.02.2022

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

Fassung: friihzeitige Beteiligung

,Krummacker”

Begriindung

1

1.1

ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Region Freiburg ist in den vergangenen Jahrzehnten kontinuierlich gewachsen. Auch in
Zukunft ist nicht mit einer Verlangsamung des Wachstums zu rechnen, sondern einer an-
haltend hohen Wohnungsnachfrage, insbesondere durch die Zuwanderung von Studieren-
den und jungen Beschaftigten mit ihren Familien. Durch das stetige Wachstum steigt der
Druck auf den Wohnungsmarkt in der Region weiter an und spiegelt sich in steigenden Im-
mobilien- und Mietpreisen wider.

Auch in der Gemeinde Vorstetten ist eine hohe Nachfrage nach Wohnbauland und Bau-
grundstlicken zu verzeichnen. Dies wird neben der guten infrastrukturellen Ausstattung
und der intakten gewachsenen dorflichen Strukturen auch durch die Nahe zum Oberzent-
rum Freiburg sowie der gleichzeitig guten naturraumlichen Lage bedingt. Die Gemeinde ist
zwar bestrebt, innerortliche Flachen im Sinne der Nachverdichtung und Innenentwicklung
fiir eine Bebauung nutzbar zu machen, jedoch ist dies aufgrund der geringen Flachenver-
flgbarkeit nur begrenzt moglich.

Die Ausweisung neuer Baugebiete unterliegt jedoch unter anderem regionalplanerischen
Begrenzungen. Der Regionalplan ,Sudlicher Oberrhein“ steuert auf Gbergeordneter Ebene
die Entwicklung der Stadte und Gemeinden in der Region mit der Zielstellung einer auf die
jeweiligen GemeindegréRen angepassten Siedlungsentwicklung.

Auch das an Vorstetten angrenzende Oberzentrum Freiburg sto3t mit seiner Siedlungsent-
wicklung an naturrdumliche, aber auch bauplanungs- und naturschutzrechtliche Grenzen.
Flr geringere und mittlere Einkommen ist es schwierig, bezahlbaren Wohnraum zu finden.
Eine Entlastung des Wohnungsmarktes in der Region als Ganzes soll durch eine Kooperation
mit Gemeinden des Freiburger Umlandes erreicht werden mit dem Ziel einer abgestimm-
ten, geordneten, bedarfsgerechten und nachhaltigen Wohnbauflachenentwicklung in der
Region.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde Vorstetten im Jahr 2019 mit der Stadt Freiburg und in
Abstimmung mit dem Regionalverband eine Kooperationsvereinbarung zur Begegnung der
Wohnungsknappheit in der Region abgeschlossen. Uber diese Kooperationsvereinbarung
wird ein Teil des Wohnflachenbedarfs der Stadt Freiburg auf die Gemeinde Vorstetten
Ubertragen. Die Planungshoheit fiir das Gebiet verbleibt jedoch ausschlieRlich bei der Ge-
meinde Vorstetten. Auch die Vergabe der Baugrundstiicke obliegt ausschlielRlich der Ge-
meinde Vorstetten.

In Vorstetten soll nun im Bereich , Krummacker” ein Wohngebiet entwickelt werden.
Gleichzeitig befindet sich im norddstlichen Anschluss an das geplante Neubaugebiet
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,Krummacker” eine inzwischen ungenutzte Flache eines Gartnereibetriebs. Auch diese Fla-
che ist in Zusammenhang mit der landwirtschaftlich genutzten Flache im Gewann Krumm-
acker fur eine Wiedernutzbarmachung fir Wohn- und Gewerbezwecke geeignet und soll
mitentwickelt werden.

Die zur Entwicklung des Gebietes erforderliche Bebauungsplanaufstellung verfolgt dabei
insbesondere folgende Ziele:

= Bereitstellung von Wohnraum zur Befriedigung der Wohnraumnachfrage in
Vorstetten und der Region Freiburg

= Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch eine flaichensparende Siedlungsent-
wicklung im Anschluss an die bestehende Bebauung

=  Wiedernutzbarmachung brachgefallener Innenbereichsflachen zu Wohn- und ge-
werblichen Zwecken

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berlicksichti-
gung der vorhandenen Infrastruktur

= Vereinbarkeit von sozialen, 6kologischen und wirtschaftlichen Aspekten
=  Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse
= Konfliktbewaltigung und Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange

Abgrenzung, Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Gemeinde Vorstetten im namensgebenden Ge-
wann Krummacker, ist ca. 2,17 ha grol3 und liegt im Wesentlichen zwischen der Sulzgasse
und der stidostlich verlaufenden Denzlinger StralRe, welche Vorstetten mit Denzlingen ver-
bindet.

Das Flurstiick 1141 westlich der Sulzgasse wird ebenfalls in den Geltungsbereich einbezo-
gen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nachnutzung des ehemaligen
Gartenbaubetriebsgrundstiicks und eine Abstufung zwischen dem neuen Wohngebiet und
dem Gewerbegebiet ,,Grub II“ im Sinne des Trennungsgebots zu schaffen. Aufgrund eines
friiheren Gewachshausbrandes ist das Grundstiick eine Altlastenverdachtsflache.

Der Teil des Plangebiets Ostlich der Sulzgasse ist weitestgehend eben und wird landwirt-
schaftlich genutzt. Auf Flurstlick 1218 sind diverse Streuobstbdume vorhanden. Geschiitzte
Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG sind nicht betroffen. Das Plangebiet liegt
auBerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebietszonen, jedoch innerhalb des fachtech-
nisch abgegrenzten Wasserschutzgebiets Mauracherberg — Teninger Allmend. Uber-
schwemmungsgebiete nach der Hochwassergefahrenkarte sind nicht vorhanden.
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1.4

Gemeinde Denzlingen

Geltungsbereich des Bebauungsplans, ohne MaRstab

Ziele der Raumordnung

Ziele der Raumordnung gemaR Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg und Regio-
nalplan Siidlicher Oberrhein stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nicht entgegen.

Flichennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Denzlin-
gen — VOrstetten — Reute aus dem Jahr 2006 stellt fiir den iberwiegenden Teil des Gel-
tungsbereichs Flachen fir Landwirtschaft sowie fiir den Bereich des Gewachshauses eine
Grinflache mit Zweckbestimmung Gartnerei dar. Der Bebauungsplan wird nach den Mog-
lichkeiten der §§ 13a und 13b BauGB nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes entwickelt und ist daher im Wege der Berichtigung anzupassen. Die Siedlungsflachen-
bedarfe werden durch einen auf Plansatz 2.4.1.3 des Regionalplans basierenden Koopera-
tionsvertrag mit der Stadt Freiburg im Breisgau nachgewiesen. Dort wird die Ubertragung
von Wohnbauflachenbedarfen des Oberzentrums Freiburg auf geeignete Umlandkommu-
nen ermoglicht, was in diesem Verfahren angewendet wird.
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Ein Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit schematischer Kennzeichnung des Plange-
biets ist nachfolgend abgebildet.

?f\/}\
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Denzlingen-Vorstetten-Reute mit Darstellung des Plangebiets in Rot, ohne MaRstab

Vorhandene Bebauungspldne / Bestehende Rechte

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,, Krummacker” werden Teile der umliegenden Be-
bauungspldne ,Sulzgasse” mit Rechtskraft vom 18.06.2009 sowie , Reutacker” mit Rechts-
kraft vom 08.09.2005 (iberplant. Westlich des Plangebiets gilt der Bebauungsplan ,,Grub I1“,
ebenfalls vom 18.06.2009, welcher liberwiegend ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO so-
wie zur Sulzgasse hin ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festsetzt.

Stdwestlich an das Plangebiet anschlieRend gilt der Bebauungsplan ,Denzlinger Strasse”
vom 07.04.1989. Festgesetzt ist teilweise ein Dorfgebiet nach § 5 BauNVO sowie ein allge-
meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

Im Bebauungsplan ,Sulzgasse” ist ein Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit Zweckbestim-
mung Gartenbauliche Erzeugnisse festgesetzt. Zuldssig sind ausschlieflich landwirtschaftli-
che Betriebe mit Ackerbau, Wiesen- und Weidewirtschaft einschlieBlich Tierhaltung, Er-
werbsobstbau, Weinbau und berufsmaRige Imkerei. Diese Festsetzungen gelten auch fir
das nordwestlich angrenzende Areal des dortigen landwirtschaftlichen Betriebs.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,,Sulzgasse” von 2009 (unmaRstéblich)

Der ebenfalls teilweise liberplante Bebauungsplan , Reutacker” diente der Entwicklung ei-
nes Wohngebietes, jedoch wird mit diesem Verfahren nur die Stralenverkehrsflache der
Denzlinger StralRe zum Anschluss des Plangebiets an das ortliche und liberdértliche StralRen-
netz Gberplant. Weitere Bereiche des Bebauungsplans sind nicht berthrt.

Fir die nach § 30 bzw. § 34 BauGB bebaubaren Grundstiicke in Vorstetten gilt mit Aus-
nahme des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Brihl“ die Stellplatzsatzung vom
30.01.1997, welche die giiltige Stellplatzverpflichtung nach § 37 LBO auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit erhoht.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a BauGB und § 13b BauGB aufgestellt. Der
nordostliche Teil des Bebauungsplans, westlich der Sulzgasse im Geltungsbereich des am
18.06.2009 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplans ,Sulzgasse”, wird gemalR § 13a
BauGB aufgestellt. Der stidwestliche Teil des Bebauungsplans, der bisher unbebaut und
dem AulRenbereich zuzuordnen ist, wird nach § 13b BauGB aufgestellt.

Voraussetzung zur Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB ist, dass in dem Bebau-
ungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
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10.000 m? festgesetzt wird. Auch muss er sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlieRen.

Die Voraussetzungen werden hier erfillt: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Krummacker” umfasst insgesamt ca. 21.650m?; mit der vorgesehenen Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO ist eine maximale GRZ von 0,4 zuladssig.
Nach § 19 BauNVO ergibt sich somit Grundflache von insgesamt 8.400 m2. Eine Kumulation
mit anderen Bebauungsplanverfahren in zeitlicher, raumlicher und sachlicher Hinsicht liegt
nicht vor. Zudem grenzt das Plangebiet direkt an wohnbaulich genutzte Flachen des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils an. Auch wird die Zuladssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht begriin-
det. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter liegen nicht vor. Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach
§ 50 (1) BImSchG zu beachten sind.

Der Bebauungsplan kann deshalb im Verfahren gemafR § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB
aufgestellt werden.

Auf die Umweltprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts und die Zusammenfas-
sende Erkldarung kann im Verfahren nach §§ 13a und 13b BauGB verzichtet werden. Den-
noch sind die Umweltbelange in die Abwagung einzustellen. Der Artenschutz ist unabhan-
gig davon zu bericksichtigen.

Verfahrensablauf:

09.12.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan als Bebauungsplan nach §§ 13a und 13b BauGB ein-
schlieBlich zugehoriger ortlicher Bauvorschriften gem. § 2 (1)
BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf und beschlieBt die
Durchfiihrung der freiwilligen friihzeitigen Beteiligung.

bis Freiwillige friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB

Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschlieft die
Durchfiihrung der Offenlage.

bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
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Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschliet den Bebauungsplan und die zu-
gehorigen ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Sat-
zungen.

2 GESTALTUNGSPLAN

Fiir den nach §13b BauGB entwickelten derzeitigen Aullenbereich wird ein Gestaltungs-
plan als Bebauungsplanvorentwurf vorgelegt. Auf dieser Grundlage soll als nachster
Schritt ein Bebauungsplanentwurf erstellt werden. Die Aussagen des Gestaltungsplans be-
schranken sich auf die gemeindeeigenen Flachen.

Fiir den nach §13a BauGB zu liberplanenden Innenbereich, d.h. das Flurstiick 1141, wird
noch keine Gestaltungsplanung vorgelegt. Geplant ist dort ein Mischgebiet nach § 6
BauNVO mit einer Mischung aus Wohnen und kleinerem, nicht stérendem Gewerbe wie
beispielsweise Blros oder Raume fir Arztpraxen. Vor dem Hintergrund des westlich an-
grenzenden Gewerbegebiets sind in diesem Teilbereich dreigeschossige Baukorper vorge-
sehen, um auch baulich einen Ubergang zwischen den geplanten Wohngeb&uden und den
vorhandenen gewerblichen Bauten herzustellen.

Fir die zur Denzlinger StralRe hin orientierten Flurstlicke 1210 und 1206/2 werden auf-
grund der Eigentumssituation im Gestaltungsplan derzeit ebenfalls keine Aussagen getrof-
fen, die Flache soll jedoch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mit Gberplant wer-
den.
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Gemeinde Vorstetten
Bebauungsplan "Krummacker” @

- Entwurf3 -

M 1:1000
Vérstetten, den 17.01.2022

Planung A
Gemeindeverwaltungsverband

Denzlingen - Virstetten - Reute
- Verbandsbauamt -

S
<7

Gestaltungsplan fir das Baugebiet ,,Krummacker”, unmaRstablich

ErschlieBung
Die HaupterschlieBung des Gebiets ist von der Denzlinger StralRe aus vorgesehen und ver-

lauft mittig zwischen siidwestlicher und nordostlicher Plangebietsgrenze, um eine beidsei-
tige Bebauung zu ermdglichen. Ein Anschluss an die Kreuzung Denzlinger
StralRe/Reutackerring soll wegen der Eigentumssituation nicht weiterverfolgt werden. Die
neu geplante ErschlieBungsstralle endet mit einer Wendeplatte, an die ein FuB- und Rad-
weg zur Sulzgasse anschliel3t, welcher im Bedarfsfall beispielsweise auch durch Rettungs-
krafte genutzt werden kann. Durch die Sulzgasse selbst werden lediglich die direkt an-
grenzenden Grundstiicke erschlossen, sodass die verkehrliche Mehrbelastung dort auf ein
MindestmaR reduziert werden kann. Im Zuge der weiteren Planung der ErschlieBungs-
maRnahme sollen im nachsten Schritt auch Baumstandorte und ggf. 6ffentliche Stellplatze
im StralRenraum festgelegt werden.

Griinflache

Zentral im Plangebiet ist eine 6ffentliche Griinflache vorgesehen, was den Erhalt der dort
vorhandenen Baume ermoglicht. Am Rand der Flache sind 6ffentliche Stellplatze geplant,
um den durch Besucher ausgeldsten ruhenden Verkehr aulRerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache unterzubringen. Carsharingplatze oder E-Ladesdulen konnten bei Bedarf dort
ebenfalls untergebracht werden.
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Bauliche Strukturen

Vorgesehen sind liberwiegend Doppel- und Mehrfamilienhauser als flichensparende Ge-
bdudetypen, um eine der raumlichen Lage angemessene Dichte erreichen zu kénnen.
Zwei Einfamilienhduser sowie eine Flache zur Errichtung von Tiny Houses sind im nordli-
chen Plangebietsteil ebenfalls enthalten. Im Zuge der Planung sollen moglichst viele
Baume erhalten werden, wobei ein kompletter Erhalt aufgrund des Zuschnittes des Plan-
gebiets und der Lage der Baume selbst nicht moglich ist.

Ankniipfend an die bestehenden Strukturen zwischen der Denzlinger StraRe und dem
Plangebiet soll mit zweigeschossigen Doppelhiusern ein stidtebaulich passender Uber-
gang geschaffen werden. Die 16 Grundstiicke sind dabei ca. 317 bis ca. 374 m? groR. Der
Zuschnitt des Plangebiets ermoglicht die Ausrichtung der Gebdude nach Stidwesten. Be-
riicksichtigt wird dabei, dass ein zwei Meter breiter Streifen an der Grenze des Plange-
biets an die Eigentiimer der bereits bebauten Grundstiicke verauRert werden soll, um et-
waige dort vorhandene Baume oder Hecken nicht zu beeintrachtigen.

Nordostlich an die Doppelhauser schliefen auf der gegeniliberliegenden StraRenseite flinf
Mehrfamilienhduser an. Diese sind Uberwiegend dreigeschossig, gegebenenfalls plus Atti-
kageschoss geplant, um zwar einerseits sparsam mit Grund und Boden umzugehen und
das Gebiet angemessen zu verdichten, andererseits aber auch den in der Umgebung vor-
herrschenden dorflichen Charakter entsprechend zu wirdigen. Mit den dargestellten Bau-
korpern kdnnen verschiedene Wohnformen umgesetzt werden. Denkbar sind beispiels-
weise Gebdude mit kleineren Wohneinheiten fiir kleinere Haushalte, Mehrgenerationen-
wohnen oder Wohnungen fiir dltere Menschen. Da die fiir den spateren Bebauungsplan
maligebliche Baunutzungsverordnung allerdings nur das unspezifisch gehaltene ,Woh-
nen” als Art der Nutzung ermoglichen kann, kdnnen diese Ideen erst im Rahmen der
Grundstiicksvermarktung, d.h. auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens, umgesetzt wer-
den. Die geplanten Baukdrper sind fiir diese Nutzungen jedoch grundsatzlich geeignet.

Weitere drei Mehrfamilienhduser sind zur Sulzgasse hin geplant. Mit drei Vollgeschossen
ergibt sich ebenso wie bei der geplanten Mischgebietsbebauung ein Ubergang zum Ge-
werbegebiet westlich des Plangebiets. Insgesamt sind acht Mehrfamilienhduser auf sieben
Grundstticken geplant. Die GrundstticksgroRen belaufen sich auf ca. 607 bis ca. 1.269 m?,
wobei dieses Grundstiick fiir zwei Gebdude gedacht ist.

An der Wendeplatte und 6stlich angrenzend sind zwei Einfamilienhduser auf je ca. 487 m?
Grundsticksflache vorgesehen. Nach der nordéstlich anschlieBenden Baumreihe ist eine
Flache fur Tiny Houses vorgesehen. Dabei handelt es sich um Kleinstwohnh&user mit ca.
25 m? Grundfliche. Dies ermoglicht die sinnvolle Nutzung der Restflache zwischen den
Baumen und dem Rand des Plangebiets, ohne dass zu stark in den Baumbestand einge-
griffen werden musste.
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Dichte und Wohneinheiten

Insgesamt geplant sind somit 16 Doppelhaushalften, acht Mehr- und zwei Einfamilienhau-
ser. Daraus ergeben sich ca. 59 Wohneinheiten zuziglich finf Tiny Houses. Bei einer mitt-
leren Belegungsdichte von 2,1 Personen je Wohnung (nach Statistiken des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg) errechnet sich somit eine Einwohnerzahl von rund 134
bzw. ca. 85 Einwohner pro Hektar. Der in der Vereinbarung mit der Stadt Freiburg festge-
haltene Zielwert von ca. 75 Einwohner pro ha wird somit erreicht.

3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen werden zum Gestaltungsplan noch nicht vorgelegt, da es
sich nicht um einen Rechtsplan, sondern lediglich um eine Veranschaulichung des stadte-
baulichen Konzepts handelt. Dennoch kénnen zum jetzigen Zeitpunkt bereits Aussagen zu
den kiinftigen Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung getroffen werden.

Fir den nach § 13a BauGB aufzustellenden Teilbereich ist die Festsetzung eines Mischge-
biets vorgesehen, um die fir das untergenutzte Areal des ehemaligen Gartenbaubetriebs
Planung umzusetzen. Die Lage des Grundstiicks in unmittelbarer Nachbarschaft zum Ge-
werbegebiet ,Grub 11“ macht aus Griinden des Trennungsgebots eine gemischte Nutzung
in Form von Wohnen und nicht wesentlich storendem Gewerbe erforderlich. Ausgeschlos-
sen werden bei dieser Festsetzung Vergnligungsstatten, um die beabsichtigten Wohnnut-
zungen sowohl im Mischgebiet als auch im angrenzend geplanten allgemeinen Wohngebiet
nicht durch den dadurch ausgelosten An- und Abfahrtsverkehr zu beeintrachtigen. Ebenso
sollen Einzelhandelsbetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden. Die Sulzgasse als ein-
zige ErschlieBungsstrale fir das Mischgebiet ist fiir den durch diese Nutzungen anfallenden
KFZ-Verkehr nicht ausgelegt. Darliber hinaus widerspricht die Zuldssigkeit von Tankstellen
den beabsichtigen Zielen fiir das Areal.

Fir das nach § 13b BauGB zu entwickelnde Areal, d.h. die jetzigen AuRenbereichsflachen,
wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um die Anwendungsvoraussetzungen des
Verfahrens zu erfiillen, werden die ausnahmsweise zuldssigen baulichen Anlagen aus § 4
BauGB ausgeschlossen., da sie nicht wie gesetzlich vorgegeben der Wohnraumschaffung
dienen. Somit werden auch im allgemeinen Wohngebiet Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlossen werden Anlagen fiir Verwaltungen, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe. Die genann-
ten Anlagen stehen darlber hinaus auch im Gegensatz zum formulierten Planziel, ein
Wohngebiet zu entwickeln.

4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Nachfolgend werden — analog zu Kapitel 3 ,planungsrechtliche Festsetzungen“ — erste Ziel-
richtungen zu den oOrtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Krummacker” angefiihrt.
Die konkrete Ausarbeitung in Form von Festsetzungen erfolgt zur Offenlage. Ortliche Bau-
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vorschriften dienen der Gestaltung von beispielsweise Dachern, Freiflachen oder Einfrie-
dungen. Ebenso kann der in der Landesbauordnung vorgegebene Stellplatzschliissel von
einem Stellplatz je Wohnung auf bis zu zwei erhoht oder gegebenenfalls verringert werden.

Schottergarten

In Anlehnung an die landesweit bestehende Regelung aus § 21a Landesnaturschutzgesetz
wird ein Ausschluss von Schottergarten in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzt. So
wird ein positives Erscheinungsbild insbesondere des neu zu errichtenden StraRenzuges ge-
fordert. Ebenso konnen nachteilige Auswirkungen auf das Kleinklima begrenzt werden. Aus
Sicht des Artenschutzes ist ein Ausschluss von reinen Schottergarten ebenso wiinschens-
wert.

Dachformen

Es ist angedacht fir alle Gebdude im Plangebiet flache Pultddcher als Dachform zu wahlen
und hierdurch insgesamt eine moderne und attraktive Bauweise zu ermdoglichen. Gleichzei-
tig eréffnet die flache Dachneigung auch die Moglichkeit, die Dacher zu begriinen. Die
Dachbegriinung zielt auf eine naturnahe Gestaltung der Dachlandschaft ab, dient einer Re-
genwasserriickhaltung und besitzt dariiber hinaus eine 6kologische und klimatische Wer-
tigkeit.

Begriinung von Flachdichern

Festgesetzt wird die verpflichtende Begriinung von Flachdachern. Dadurch soll eine natur-
nahe Gestaltung der Dachflachen erreicht werden. Dariiber hinaus ergeben sich durch
Dachbegriinungen positive Auswirkungen auf das Kleinklima sowie durch die Riickhaltung
von Niederschlagswasser auch auf die Kanalisation.

Einfriedungen

Eine Beschrankung der Hohe von Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum hin soll im weiteren
Verfahren mit aufgenommen werden.

Stellplatzverpflichtung

Vor dem Hintergrund der bestehenden Stellplatzsatzung der Gemeinde Vorstetten soll in
den o6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,, Krummacker” grundsatzlich ein erhéh-
ter Stellplatzschlissel von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit gelten. Dieser wird gegebenen-
falls nochmals nach der WohnungsgroRe gestaffelt.

5 UMWELTBELANGE UND ARTENSCHUTZ
Aufgrund des gewahlten Verfahrens nach §§ 13a und 13b BauGB ist kein Umweltbericht
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mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Die Umweltbelange sind dennoch zu er-
mitteln und in die Abwagung einzustellen. Der Artenschutz ist zu beriicksichtigen. Die ent-
sprechenden fachgutachterlichen Aussagen werden zur Offenlage vorgelegt.

Auf dem im Plangebiet enthaltenen Flurstiick 1218 stehen diverse, teilweise auch als Habi-
tat fur unter den Artenschutz fallende Tierarten genutzte Baume. Ein vollstandiger Erhalt
ist trotz des Planziels, moglichst viele Baume zu erhalten, nicht moglich, sodass vorgezo-
gene AusgleichsmaRRnahmen (CEF-MaBnahmen) erforderlich werden. Diese werden im wei-
teren Verfahren ausgestaltet.

6 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den bestehenden Siedlungsbereich an, sodass Ver-
und Entsorgungsleitungen in der Umgebung vorhanden sind. Die Versorgung des Plange-
biets mit Strom-, Wasser- und Telekommunikationsleitungen sowie die Entsorgung des an-
fallenden Abwassers wird im Zuge der ErschlieRungsmaRBnahme , Krummacker” geplant und
sichergestellt.

Zur klimafreundlichen Versorgung des Gebiets mit Warme wird eine entsprechende Studie
beauftragt.

7 BODENORDNENDE MABNAHMEN

Sollte eine Baulandumlegung aufgrund der privaten Flachen im Abgrenzungsbereich des
Bebauungsplans notwendig werden, wird diese rechtzeitig eingeleitet.

Vorstetten, 21.02.2022

Lars Briigner, Birgermeister
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