Gemeinde Vorstetten Stand: 09.12.2024

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften gedndert: 10.12.2024
,Krummacker” Fassung: Offenlage
Begriindung
INHALT
1  ALLGEMEINES....... .o eiieiiiictctectettesretetetentescascascssssassassassassassassassansnns 2
1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der PIANUNE .......cooiiiiiiiiiiecciee ettt e e saae e s s svae e e ssanaeaeeas 2
1.2 Abgrenzung, Lage und Grof3e des Plangebietes.....c.uuiiiciiiiiiiiiiiiciiee e 3
1.3 Ziele der RAUMOIINUNG.....iiiiiiiiieiciiiee ettt e ettt e ettt e e ste e e e sate e e s sabeeeesssaeesssnsaeeesnssaeeesnssaeeesnnsseeesns 3
R S S - 1ol o 1T (U w0 o= 4 o] - [ o PP 4
T 7= To L] o U1 ol g Y=Y o] g V= o U 4
1.6  Planungsverfahren / Verfahrensablauf...........cooiiiiiii i 6
2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ......ccccoieuiiiiniiniinnieninnienieniacencenes 7
2.1 Art der Baulichen NULZUNG ...cooceviiieceee ettt et e s e e e s e e e s e e e s sabeeeeennreeas 7
2.2 MaBR der baulichen NULZUNG.......uviiiiiie ettt e s e e st e e s s abee e s ssbeeessnnbeeas 7
D2 T C =Y ol g To 11 = =T | PSR 7
P [ o =l o 101 [Tl g =T o Vo] oYY o PR 8
2.5 Grundflachenzahl bzw. maximal zuldssige Grundflache.........cccevieciiiiiiiiiii e, 9
2.6 BAUWEISE ..eeiiieii ittt ettt e e e e e e e e et e e e e e e e a b e et e e e e e e e nnbeeteeeee e e e nnreeteeee e e e nnreeeeaeas 9
2.7 Uberbaubare GrundstlckSTIACHE .......c.ovcveuieieeeveeieieeeteeeeee ettt ettt st eseseseanenas 9
2.8  Stellung baulicher ANIGZEN........uuii e e e ee e e et ee e e e abee e e e abaee e e areeas 10
2.9 Garagen, Carports UNd STEIPIATZE ......oeievieee et e e e e ee e e v 10
D O \[=T o T=T o F= T o o o SRS 10
2.11 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden. ..., 10
2.12 Offentliche und private GrUNFIAChEN .......c.oueevevieieecececceeee ettt 11
B R T 1 o - = o UL F -4 o PP 11
2.14 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.....11
2.15 Fahr-, Geh- uUnd LEItUNGSIECNT ....ciiiiiiii e e e e bee e s e earaeas 11
2 S T o 1 Yol o 11 2SR 11
D A o = Yo b= L] o T 1 o DR PUPR 11
D T ot = Yo b4 o 11 Ve [UT oY== o TSRS 12
3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN......ccccuvteurersnneecnneessnescssnessssesssssessssassssaenes 12
3.1 Dachform / Dachneigung / DacheindeCKUNG .........cuevieiiiiiiiiiieieecee sttt ettt eare s 12
3.2 DAChaUTDAULEN c.ceieii et st s bt et e e re e sbeeesaree s 13
3.3  Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstlicke..........ccecveeeiviieeeiiiiieennns 14
3.4 EINfriedungen UNA IMAUETIN ...cii ettt e et e et e e s s bte e e s sabteeeeenbtaeessasteeesensraeessnnes 14
3 D AU ENANTENNEN. . ottt ettt ettt e s stt e e s bt e e bt e e sa b e e sbe e e abeesabe e s bbeesbe e e hbeenateesbaeenareens 14
3.6 StellplatzverpfliChtUNG ..o e ere e e e rre e e e e te e e e e sbraeeeeanes 14
3.7  RegeNWASSErabl@ITUNE ..cciieiieei e e st e et e e et e e e e e bte e e e e nbraeeeaanes 15
4  ERSCHLIEBUNG.....ccietittieinineireiteiteiiesiesiesissiatassssssessessessessassassassassassansaes 15
o Y Y U o I 0 £Y o] - U o V=PRI 15
4.2 VerkehrserSChIEBUNG.......cciccuiiii ittt e e e et e e e e e e e e sabae e e satbeeeeansseeesssaeesennseeeeans 15
5 UMWELTBELANGE......ccciitiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieiieiiesieiscsssesressssrsssassassansanss 16
5.1 UMWEHRDEMICRT ..eiiiniei ettt sttt s e e e abe e sabe e sba e e sabeesnabeesasaesabaeesareens 16
5.2 Schalltechnische UNTerSUCHUNE .....ccocuiiiiiiiiiee ettt et e e et e e e e bre e e e e beaee e eanes 17
5.3 GEOteChNISCNEr BEIICNT ...c.uiiiiiei ittt ettt e st s bte e sabe e s sbteesateesabaeesabeens 17
6 BODENORDNENDE MABNAHMEN .....ccccotiiuiiniinininiiiieiiesieniesiaaaee 18
7  STADTEBAULICHE DATEN .....eotieueeerereienresssnesesnesssnesssssessssesssssessssasssssenes 18

Seite 1 von 18



Gemeinde Vorstetten Stand: 09.12.2024

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften gedndert: 10.12.2024

,Krummacker” Fassung: Offenlage
Begriindung

1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Region Freiburg ist in den vergangenen Jahrzehnten kontinuierlich gewachsen. Auch in
Zukunft ist mit einer anhaltend hohen Wohnungsnachfrage zu rechnen, insbesondere
durch die Zuwanderung von Studierenden 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 Immobilien- und Mietpreisen wider.

Auch in der Gemeinde Vorstetten ist eine hohe Nachfrage nach Wohnbauland und Bau-
grundstilicken, aufgrund des demographischen Wandels insbesondere auch nach altersge-
rechtem und barrierefreiem Wohnraum, zu verzeichnen. Diese Nachfrage wird neben der
guten infrastrukturellen Ausstattung und der intakten gewachsenen dorflichen Strukturen
auch durch die Nahe zum Oberzentrum Freiburg und der gleichzeitig guten naturraumli-
chen Lage bedingt. Die Gemeinde ist zwar bestrebt innerortliche Flachen im Sinne der Nach-
verdichtung und Innenentwicklung fir eine Bebauung nutzbar zu machen, jedoch ist dies
aufgrund der geringen Flachenverfligbarkeit nur begrenzt méglich.

Auch das an Vorstetten angrenzende Oberzentrum Freiburg sto8t mit seiner Siedlungsent-
wicklung an naturrdumliche, aber auch bauplanungs- und naturschutzrechtliche Grenzen.
Fir 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
Gbertragen. Die Planungshoheit fir das Gebiet sowie die Vergabe der Baugrundstiicke ver-
bleiben jedoch ausschlieBlich bei der Gemeinde Vorstetten.

In Vorstetten soll daher auf der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache ,Krummacker”
am nordostlichen Ortsrand in unmittelbarem Anschluss an den Siedlungsbestand ein
Wohngebiet entwickelt werden. Im nordwestlichen Anschluss an das geplante Neubauge-
biet ,, Krummacker” befindet sich eine inzwischen ungenutzte Flache eines Gartnereibe-
triebs. Auch diese Flache im Innenbereich ist in Zusammenhang mit dem Krummacker (Au-
Benbereich) fir eine Wiedernutzbarmachung fiir Wohn- und Gewerbezwecke geeignet und
wird aktuell als Mischbauflache zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet im Westen und
dem neuen Wohngebiet Krummacker entwickelt.

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

- Bereitstellung von (insbesondere barrierefreiem) Wohnraum zur Befriedigung der
Wohnraumnachfrage in Vorstetten und der Region Freiburg

- Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch eine flaichensparende Siedlungsentwick-
lung im Anschluss an die bestehende Bebauung

- Gestaltung und Abrunden des nordlichen Ortsrands und -eingangs

- Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung
und Starkung der vorhandenen doérflichen Strukturen

- Vereinbarkeit von sozialen, 6kologischen und wirtschaftlichen Aspekten
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1.2

13

Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse

Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung

Abgrenzung, Lage und GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Gemeinde Vorstetten, befindet sich im AuRenbereich
des Gemeindegebiets und wird durch die Denzlinger StraBe im Osten und die Sulzgasse im
Westen begrenzt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2 ha und rundet den beste-
henden Siedlungskoérper nach Norden hin ab. Siidostlich befinden sich bestehende Wohn-
baufldchen, westlich grenzt das Plangebiet des Bebauungsplans ,Sulzgasse — 1. Anderung”
an, das als Mischgebiet den Ubergang zum bestehenden Gewerbegebiet Grub Il bildet.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der 5. Flachennutzungsplandnderung
,Krummacker”, die im Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB eingeleitet wurde und eine
bisher landwirtschaftlich genutzte Flache als geplante Wohnbauflache ausweist.

Das nachfolgend abgebildete Luftbild gibt einen Uberblick iiber das Plangebiet (rot) und das
angrenzende Gebiet ,Sulzgasse — 1. Anderung” (schwarz).

Luftbild mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs (schwarz), ohne MaRstab

Ziele der Raumordnung

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

1.5

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Denzlingen -
Vorstetten - Reute aus dem Jahr 2006 stellt fir den Geltungsbereich eine landwirtschaftli-
che Flache dar. Das im Plangebiet vorgesehene Wohngebiet weicht demnach von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans ab. Der Flachennutzungsplan wird nach § 8 (3) BauGB
im Parallelverfahren gedndert und weist zukiinftig eine Wohnbauflache aus. Das Verfahren
zur 5. Anderung des Flachennutzungsplans ,Krummacker” wurde am 08.11.2023 eingelei-
tet. Die frihzeitige Beteiligung hat vom 24.11.2023 bis zum 05.01.2024 stattgefunden. Nach
erfolgtem Offenlagebeschluss am 05.06.2024 wurde der Entwurf zur Anderung vom 21.06.
bis zum 26.07.2024 veroffentlicht.

o r
NSO

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Denzlingen - Vérstetten - Reute mit Darstellung der 5. FNP-Anderung in schwarz
(ohne MaRstab)

L

=)

Stadtebauliches Konzept

Um eine moglichst effektive und gleichzeitig stadtebaulich attraktive Entwicklung des Plan-
gebiets zu erreichen, wurden flr das Gebiet mehrere stddtebauliche Konzeptvarianten er-
arbeitet. In diesen wurden ErschlieBung, Gebdudetypologie und -struktur sowie eine pri-
vate und o6ffentliche Freiraumstruktur untersucht. Wesentliche zu beriicksichtigende As-
pekte waren dabei unter anderem die Lage des Gebiets am Ortseingang und der Neugestal-
tung der Ortseinfahrt, die Beriicksichtigung stiddtebaulicher Gegebenheiten im Bestand
(Gebaudehohen, Kérnung, Geschossigkeit, Dachformen), eine vertragliche Erschliefung
ohne zusatzliche Belastung bestehender beengter StralRenverhiltnisse (Sulzgasse), eine
klare Adressbildung und Orientierung im Plangebiet sowie eine angemessene Dichte und
eine ortsangepasste und stadtebaulich vertragliche Bebauung.
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Ausschnitt aus dem stadtebaulichen Entwurf fiir das Plangebiet ,,Krummacker” sowie das angrenzende Gebiet ,Sulzgasse — 1.
Anderung” (ohne MaRstab)

Eine begriinte Mittelinsel unterstiitzt im Bereich der Ortseinfahrt die innerértliche Tempo-
reduzierung, bietet eine sichere Querungshilfe fiir FuRganger und Radfahrer und stellt zu-
dem eine einheitliche Gestaltung aller Vorstetter Ortseingange dar. Die bisherige Bushalte-
stelle ,,Reutacker”, wo der Wartebereich stark beengt auf dem Gehweg liegt, wird zukiinftig
in Richtung Ortseingang verlegt und im Zuge dessen beidseitig barrierefrei gestaltet.

Die ErschlieBung des Plangebiets Krummacker erfolgt (iber eine verkehrsberuhigte Stich-
stralle abgehend von der Denzlinger StraRe und miindet in einem klassischen Wendeham-
mer, der dariiber hinaus als 6ffentlicher Spielhof genutzt werden kann. Ein FuR- und Rad-
weg bindet das Plangebiet an die Sulzgasse an und dient darlber hinaus als notwendige
Feuerwehrzufahrt. Der zentral gelegene Quartiersplatz bildet einen 6ffentlichen multifunk-
tionalen Griinraum mit wichtiger Regenwasserriickhaltefunktion, Spielplatz und einer groR-
zligigen Verschattung durch den Erhalt mehrerer 6kologisch wertvoller und fiir den Ort cha-
rakteristischer Bestandsbdaume.

Die Anordnung der Bebauung unterstiitzt die Wegefiihrung und setzt klare Kanten zu den
offentlichen Raumen. Sie gliedert sich in eine kleinteiligere Bebauung mit EFH und DHH zum
Siedlungsrand hin, was dem bisherigen Erscheinungsbild Vorstettens entspricht, sowie als
Ubergang zum Bestand im Siiden. Diese kleinteilige Bebauung wird beidseitig gefasst von
Geschosswohnungsbauten, die zur viel befahrenen Denzlinger Stralle, als Auftaktgebdude
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1.6

und Larmriegel dienen und weiter westlich die 6ffentlichen Rdume, insbesondere den Wen-
dehammer und den Quartiersplatz, rahmen.

Aufgrund des hohen Grundwasserstands und fehlenden Gelandegefalles im Plangebiet ist
eine Abflihrung des Regenwassers in die Kanalisation nicht méglich. Um das Entwasse-
rungskonzept fir das Plangebiet nachhaltig zu gestalten, wird das Regenwasser des gesam-
ten Gebiets oberflachennah Gber Kastenrinnen bis zum Quartierplatz in die zentrale Regen-
rickhalteflache und von dort weiter Richtung Norden in den Stripfelgraben geleitet. Die
strallenbegleitenden Griinstreifen tragen gemeinsam mit Bauminseln zu einem charakte-
ristischen durchgriinten StraBenbild bei. Ein weiterer wichtiger Bestandteil des Entwasse-
rungskonzepts ist die Ausflihrung der Dacher als Griindacher, um hier das Regenwasser
rickzuhalten, verdunsten zu lassen oder gedrosselt einzuleiten, sowie die Regenwasser-
rickhaltung auf privaten Grinflachen.

Fiir die beiden Quartiers-Auftaktgebdude wird als Dachform ein Satteldach mit einer orts-
typischen Dachneigung festgelegt, um das Ortsbild moglichst zu erhalten. Eine Sonderform
des Wohnens wird zudem entlang des Quartiersplatzes, sowie auf dem Grundstiick der an-
grenzenden Geschosswohnungsbauten in Form von Tiny Houses angeboten.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Regelverfahren nach § 2 BauGB und beinhaltet die
Durchfiihrung einer férmlichen Umweltprifung.

2019 wurde das Verfahren des Bebauungsplans ,,Krummacker” urspriinglich im kombinier-
ten Verfahren nach §§ 13a und 13b BauGB eingeleitet. Durch die Rechtsprechung zu § 13b
BauGB durch das Bundesverwaltungsgericht im Sommer 2023 und der damit einhergehen-
den Unanwendbarkeit dieser Rechtsgrundlage wird das Verfahren auf ein Regelverfahren
umgestellt. Der nach § 13a BauGB eingeleitete Teilbereich an der Sulzgasse befindet sich
im Innenbereich, sodass das Verfahren als eigenstindiges Verfahren ,Sulzgasse — 1. Ande-
rung” fortgefuhrt und abgeschlossen werden konnte.

Uber die Anforderungen der §§ 13a und 13b BauGB hinausgehend wurde 2022 eine freiwil-
lige friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Planauslegung sowie erginzend
Blrgerworkshop durchgefiihrt.

Verfahrensablauf:

09.12.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan ,,Krummacker” einschlieRlich zugehoriger ortlicher Bau-
vorschriften gem. § 2 (1) BauGB i.V. m. § 13b BauGB.

21.02.2022 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf und beschlieRt die
Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

17.06.2022 bis Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR

22.07.2022 § 3 (1) BauGB.

09.12.2024 Der Gemeinderat beschlieRt aufgrund der Unanwendbarkeit von

§ 13b BauGB die Umstellung auf ein Regelverfahren, billigt den
Planentwurf und beschlieRt die Durchflihrung der Offenlage.

bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB.
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2.1

2.2

2.3

Der Gemeinderat beschliefft den Bebauungsplan , Krummacker”
und die zugehorigen ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1)
BauGB als Satzungen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Fir den iberwiegenden Teil des Plangebiets wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO zur Wohnraumschaffung festgesetzt, das je nach Lage und Bauweise unterschied-
liche Gestaltungs- bzw. Nutzungsanforderungen mit sich bringt und daher in WA1, WA2,
WA3, WA4 und WAS unterteilt ist.

Um die Auswirkungen hinsichtlich Verkehrslarm und Verkehrsbelastung aufgrund der in der
Umgebung vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen zu reduzieren, werden verkehrs-
intensive Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir kirchliche, kul-
turelle und sportliche Zwecke und darlber hinaus die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
Nummern 3, 4 und 5 ausgeschlossen. Die der Versorgung des Gebiets und dariiber hinaus
dienende Laden sowie nicht storende Gewerbebetriebe sind im gesamten Plangebiet zulas-
sig. Ferienwohnungen sind explizit unzuldssig, da das Gebiet der Wohnraumschaffung die-
nen soll.

Um auch das Wohnens in Tiny Houses (Mikroh&duser) auf einer ansonsten wegen der Platz-
verhaltnisse nicht fir Wohngebaude nutzbaren Flache anzubieten, wird diese Flache als
Sonstiges Sondergebiet SO1 mit Zweckbestimmung , Tiny Houses” festgesetzt. Hier ist dau-
erhaftes Wohnen in Tiny Houses moglich. Da diese auch auf Radern erhaltlich sind, werden
auch Wohnwagen zum dauerhaften Wohnen zugelassen. Temporares Wohnen wird auch
im SO1 nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Steuerung des MalRes baulicher Nutzung werden die im Folgenden begriindeten Fest-
setzungen getroffen. Diese variieren teilweise zwischen den einzelnen Wohngebieten WAL,
WA2, WA3, WA4 und WAS sowie SO1.

Geschossigkeit

Die Geschosswohnungsbauten im WAL sehen eine dreigeschossige Bebauung vor und stel-
len gemeinsam mit der festgelegten maximalen Trauf- und Gebdudehdhe einen vertragli-
chen Ubergang zum 6stlich und siidlich angrenzenden Bestand dar. Dariiber hinaus pragt
die Bebauung im WA1 mit zwei dreigeschossigen Auftaktgebdauden den nordlichen Ortsein-
gang der Gemeinde Vorstetten und nimmt gemeinsam mit der Festsetzung eines Sattel-
dachs Riicksicht auf die ortstypische Bebauung. Im WA2 und WA3 ist die Hohe der Vollge-
schosse auf zwei begrenzt, um hier eine klare Abgrenzung zu den Geschosswohnungsbau-
ten und einen Bezug zur angrenzenden kleinteiligeren Bebauung im Bestand zu schaffen.
Fir die Geschosswohnungsbauten im WA4 wird eine dreigeschossige Ausfiihrung und ei-
nem Attikageschoss (Nicht-Vollgeschoss) vorgesehen, um hier eine angemessene stadte-
bauliche Dichte zu erreichen. Eine kiinftige Bebauung im Gebiet ,,Krummacker” schafft so-
mit auch héhenmaRig einen geeigneten Ubergang zwischen kleinteiligeren Strukturen im
Stden und Osten und gréReren Strukturen zum angrenzenden Mischgebiet im Bebauungs-
plan ,Sulzgasse — 1. Anderung” im Nordwesten.
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Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
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Begriindung

Stand: 09.12.2024
gedndert: 10.12.2024
Fassung: Offenlage

2.4 Hoéhe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen orientiert sich an der zuldssigen Geschossigkeit. Als unterer
Bezugspunkt flr die maximale Traufhdhe, sowie die Gebaudehohe gilt die Oberkante der
angrenzenden ErschlieBungsflache (Gehweg bzw. StraRe, falls kein Gehweg vorhanden ist)
an der Gebaudemitte (senkrecht zur Stralle gemessen).

TH

Oberer Bezugspunkt fiir die maximal zulas-
sige Traufhdhe ist bei Sattelddchern der
Schnittpunkt der duBeren Wandflache mit
der Oberkante der Dachhaut.

Bei Flach- und Pultdachern ist oberer Be-
zugspunkt fur die Traufhohe der Schnitt-
punkt der duferen Wandflaiche mit der
Dachhaut des hochstgelegenen Vollgeschos-
ses.

Sofern die Flache vor Attikageschossen
gleichzeitig als Terrassenflache genutzt wird
und damit einer Umwehrung bedarf, gilt die
Oberkante der Briistung als Traufhohe.
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2.5

2.6

2.7

Die Festsetzung maximaler Trauf- und Gebaudehdhen stellt sicher, dass sich die Gebaude
in ihrer gesamten Hohenabwicklung vertraglich mit der Umgebungsbebauung gestalten
und oberirdische Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie auch bauliche Anlagen im
WAS und SO1 im stadtebaulichen Ensemble einen untergeordneten Charakter haben.

Durch technisch bedingte oder zur Energiegewinnung notwendige Bauteile, wie z.B. Solar-
anlagen oder Aufzugsschachte, darf die maximal zuldssige Gebdaudehdhe um max. 2,00 m
Gberschritten werden, um zu gewahrleisten, dass die Trauf- bzw. Gebaudehbhe auch tat-
sachlich in geeigneter Weise durch Wohnflachen ausgenutzt werden kann und hierbei
keine Flache durch derartige Anlage verloren geht.

Grundfldachenzahl bzw. maximal zulassige Grundflache

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA1, WA2, WA3 und WA4 wird eine GRZ von 0,4 fest-
gesetzt, da sie eine angemessene und angestrebte Dichte der stadtebaulichen Ordnung im
Umfeld darstellt. Dies entspricht dem Orientierungswert von § 17 BauNVO fiir ein Aligemei-
nes Wohngebiet. Eine Kappungsgrenze fiir Stellpldtze oder Nebenanlagen wird im Sinne
einer flexiblen Grundstilicksausnutzung nicht festgesetzt.

Flr das Allgemeine Wohngebiet WAS5, sowie das Sonstige Sondergebiet mit Zweckbestim-
mung ,, Tiny Houses” SO1, die beide das Wohnen in Tiny Houses vorsehen, wird stattdessen
eine maximale Grundfldche von 30 m? festgelegt. Die Begrenzung auf 30 m? gewihrleistet,
dass hier lediglich bauliche Anlagen entstehen, die sich stadtebaulich unterordnen und eine
kleinteilige Bebauung zur freien Landschaft hin entsteht.

Bauweise

Aufgrund der im Bestand vorhandenen aufgelockerten Bebauung in Ortsrandlage soll die
offene Bauweise festgesetzt werden. Damit sind Einzelhduser oder Doppelhduser mit einer
maximalen Léange von 50 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung von Baugrenzen erfolgt, um eine stadtebauliche Ordnung insbesondere zu
den offentlichen ErschlieBungsstraBen hin zu gewahrleisten. Die Festlegung der Baugren-
zen zum Strallenraum hin tragt dem Wunsch der Bevélkerung nach der Erhaltung der Vor-
gartenzonen Rechnung. Gleichzeitig zielt diese darauf ab, die planerische Voraussetzung fir
eine den StralRenraum fassende Raumkante zu schaffen. Lediglich ebenerdige Flachen fiir
Erdterrassen einschlieRlich Terrasseniiberdachung sowie Balkone bis 1,50 m im WA1, WA2,
WAS3 und WA4, sowie Dachvorspriinge bis 0,80 m und Eingangsliberdachungen bis zu einer
Tiefe von 1,00 m diirfen die Baugrenzen liberschreiten, um den Bauherren ausreichend Fle-
xibilitat bei der Dach- und Eingangsgestaltung zu Uiberlassen. Die weit gefassten Baugrenzen
ermoglichen eine angemessene und angestrebte Dichte, die klinftig eine effiziente Grund-
stiicksnutzung zulasst.

In der im Plan gekennzeichneten Vorgartenzone sowie bei Grundstiicken ohne gekenn-
zeichnete Vorgartenzone in den Bereichen zwischen liberbaubarer Grundstiicksflache und
angrenzender offentlicher Verkehrsflache diirfen maximal 50 % der Flache je Grundstiick
versiegelt werden. Wasserdurchladssige Oberflachen wie Rasengittersteine, Pflaster mit Ra-
senfugen, Schotterrasen und begriintes Rasenpflaster gelten im Sinne dieser Festsetzung
auch als versiegelt, da die Festsetzung insbesondere auch der optischen Eingriinung des
Gebiets dient. Die nicht versiegelten Flachen sind gartnerisch zu begriinen und auch dauer-
haft als begriinte Flache zu erhalten. Die Festsetzungen sollen sicherstellen, dass keine zu
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2.9

2.10

2.11

starke Versiegelung der Vorgartenzonen und somit des den 6ffentlichen Raum pragenden
Teils der privaten Grundstlicke erfolgt. Anhand dieser Regelungen soll diese stadtebauliche
Qualitat somit gestarkt werden.

Stellung baulicher Anlagen

Die Firstrichtung der Hauptgebaude im WA1, WA2, WA3 und WA4 wird festgelegt, um eine
optimale Ausnutzung der Dachflachen zur Energiegewinnung zu gewahrleisten und einen
schonenden Ubergang zum benachbarten Gebaudebestand zu schaffen.

Garagen, Carports und Stellplatze

Oberirdische PKW-Garagen, offene PKW-Stellplatze, Carports und Gberdachte Fahrradstell-
platze sind nur innerhalb der lGberbaubaren Grundstiicksflache und der fir Stellplatze und
Nebenanlagen festgesetzten Flachen zuldssig. Die Festsetzung erfolgt, um im o6ffentlichen
Raum ein qualitativ hochwertiges Erscheinungsbild zu erzielen. Die Errichtung kleinteiliger
baulicher Anlagen wie Carports und Garagen im Vorgartenbereich wirkt sich unruhig auf
den offentlichen Raum aus und wird als negativ angesehen.

Nicht Gberdachte Fahrrad-Stellplatze und Tiefgaragen sind auch auRerhalb der Gberbauba-
ren Grundstlicksflachen zuldssig. Die Regelung ermoglicht es privaten Bauherren eine wirt-
schaftliche und flexible Tiefgarage zu gestalten und im stralennahen Raum gut zugangliche
Fahrradstellpldtze zu errichten. Gleichzeitig stellt sie im Zusammenhang mit der Begren-
zung der Versiegelung der Vorgartenzonen auf maximal 50 %, der maximalen Uberschrei-
tung der Grundflache durch Tiefgaragen von 0,8 und der Abdeckung der Tiefgaragen mit
mindestens 0,6 m Erdreich sicher, dass dort keine Vollversiegelung erfolgt und ein Mindest-
mal} an Begriinung sichergestellt wird.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung treten —insbesondere
Warmepumpen — sind analog zur Zulassigkeit von oberirdischen PKW-Garagen, offenen
PKW-Stellpldtzen, Carports und tiberdachten Fahrradstellplatzen innerhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflache und der fiir Stellplatze und Nebenanlagen festgesetzten Flachen, so-
wie auf allen von der 6ffentlichen Verkehrsflaiche abgewandten, hinter der Baufenster-
flucht liegenden Flachen zuldssig. Ansinnen ist auch hier die Starkung der Vorgartenzonen
durch die Freihaltung dieses Bereichs von hochbaulichen Nebenanlagen. Dadurch wird ein
harmonisches Erscheinungsbild der an den 6ffentlichen Raum angrenzenden Bereiche ge-
fordert.

Im Hinblick darauf, dass den Grundstlickseigentiimern die Moglichkeit gegeben werden
soll, ihre Grundstticke frei zu gestalten, wird die Zulassung von hochbaulich nicht in Erschei-
nung tretenden Nebenanlagen auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen als
vertraglich eingestuft.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden.

Um eine Ausnutzung der Grundstlicke mit zu vielen kleinen Wohnungen zu verhindern,
wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten im WA2 und WA3 pro Gebadude bzw. Gebaude-
einheit beschrankt. Es sind maximal zwei Wohneinheiten pro Doppelhaushilfte im WA2
und ebenfalls zwei Wohneinheiten pro Einfamilienhaus im WA3 zulassig. Die Regelung der
maximalen Zahl von Wohneinheiten im WA2 und WAS3 sorgt fiir eine vertragliche Bewoh-
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2.12

2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

nerdichte im Wohngebiet, insbesondere auch im Hinblick auf die Unterbringung der erfor-
derlichen Stellplatze.

Offentliche und private Griinflichen

Zur Forderung der Durchgriinung im Plangebiet und zur Schaffung eines ansprechenden
Freiraums sind offentliche und private Grinflachen festgesetzt. Da die 6ffentlichen Grin-
flachen auch der Gebietsentwasserung dienen, sind diese mit der entsprechenden zeichne-
rischen Festlegung versehen. Der zentrale Quartiersplatz wird nach seiner im Kapitel 1.5
beschriebenen Funktion zusatzlich mit der Zweckbestimmung Spielplatz versehen.

Abgrabungen

Im WA1 und WAA4 ist das Abgraben von Untergeschossen entlang der Gebaudekanten, die
zum verkehrsberuhigten offentlichen Stralenraum zeigen, nicht zuldssig, um eine geord-
nete stadtebauliche Gestaltung am Ortseingang und entlang des 6ffentlichen Quartiersplat-
zes sowie des Wendehammers zu wahren. Weiterhin soll hierdurch vermieden werden,
dass die sichtbaren AuBenwande eine als zu massiv empfundene Wirkung erlangen.

MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Zur Férderung der Grundwasserneubildung wird geregelt, dass Stellplatzflachen fir PKW in
einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Schotter-
rasen, begriintes Rasenpflaster) auszufiihren sind.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer- oder Bleiionen zu schiitzen, ist die Dachein-
deckung mit eben diesen Materialien nur dann zuldssig, wenn diese beschichtet oder ihn
dhnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen
werden kann.

Aus Griinden eines verantwortungsvollen und nachhaltigen Umgangs mit elektrischer Ener-
gie und des Insektenschutzes wird festgesetzt, dass die 6ffentliche und private AulRenbe-
leuchtung energiesparend und insektenvertraglich auszugestalten ist. Flir weitergehende
Informationen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Fahr-, Geh- und Leitungsrecht

Die gemaR zeichnerischem Teil festgesetzte Flache LR1 ist eine mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Gemeinde zu belastende Flache, um diesen Bereich fiir eine oberflachen-
nahe Entwdsserung zu sichern. Die ebenfalls festgesetzte Flache fiir ein Geh- und Fahrrecht
GFR1 dient der ErschlieBung des nordlich an das Plangebiet angrenzende landwirtschaftli-
che Flurstiick Nr. 1221.

Larmschutz

Zur Wahrung gesunder Wohnverhiltnisse sind SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Ver-
wiesen wird dazu auf Kapitel 5.2 sowie den Fachbeitrag Schall von Juni 2024, der dem Be-
bauungsplan als Anlage beigefiigt wird.

Pflanzgebote

Pro angefangener 410 m? Grundsticksflache ist ein Laubbaum (Stammumfang mindestens
12-14 cm) auf dem eigenen Grundstiick zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, um tber die
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3.1

Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung und Regelung zu Stellplatzflachen und Ne-
bengebauden hinaus eine ausreichende Durchgriinung des Plangebiets entsprechend des
Bestands und der Ortsrandlage sicherzustellen. Davon sind auf Grundstiicken mit einer
zeichnerisch dargestellten Vorgartenzone jeweils 2/3 in der ausgewiesenen Vorgartenzone
anzupflanzen. Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind auf die auf dem Grundstiick zu
pflanzenden Baume anrechenbar. Diese Festsetzung schafft eine Durchgriinung des Plan-
gebiets im Bereich der Quartierseingdange sowie zum Abschluss der WohnstralRe am Wen-
dehammer und tragt so wesentlich zum Charakter des Wohnquartiers bei. Der Wert ,,410
m2“ resultiert aus den geplanten Grundstiickszuschnitten im Zusammenspiel mit den dor-
tigen Platzverhaltnissen.

Die Baumpflanzungen auf den 6ffentlichen Griinflachen sollen sowohl innerhalb der zent-
ralen Griinflache und somit der Retentionsflache als auch stralRenbegleitend stattfinden.
Durch die Nutzung der Retentionsflache wird nach dem Prinzip der Schwammstadt eine
Versorgung der Baume mit Niederschlagswasser geférdert. Um bei den Baumplanzungen
eine gewisse Flexibilitdt zu wahren, wird von einer lagegenauen Festlegung abgesehen.

Pflanzbindungen

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Bei Abgang der festgesetzten Baume sind Ersatzpflan-
zungen mit heimischen, standortgerechten Laubbdumen mit einem entsprechend des am
Bestandsbaum gemessenen Stammumfang vorzunehmen.

Die griinordnerischen Festsetzungen stellen die Vereinbarkeit des Bebauungsplans mit den
Belangen des Natur- und Umweltschutzes einschlieRlich des besonderen Artenschutzes si-
cher. Ebenso sollen sie auch die optische Qualitat des vorhandenen Baumbestandes soweit
wie moglich sichern.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung

Das stidliche und 6stliche Umfeld des Plangebiets ist durch giebelstandige Gebaude ge-
pragt. Diese vorhandene Pragung wird als ortstypische stadtebauliche Qualitdt am Ortsein-
gang Vorstettens wahrgenommen. Fir die Gebdaude im WAL, als ortsbildpragende und re-
prasentative Gebaude am neu gestalteten Ortseingang wird daher ein Satteldach mit einer
Neigung zwischen 35°-45° festgelegt. Diese Dachneigung entspricht der fiir Vorstetten ty-
pischen Dachform. Gleichzeitig grenzt westlich das Plangebiet des Bebauungsplans ,,Sulz-
gasse — 1. Anderung”, sowie weiter westlich das Gewerbegebiet ,,Grub I1“, mit einer (iber-
wiegenden Priagung durch Flach- und Pultdicher an. Um einen vertriglichen Ubergang zwi-
schen den unterschiedlichen Dachformen und -neigungen zu schaffen, wird fiir das Allge-
meine Wohngebiet WA2, das direkt an das WA1 angrenzt, eine Dachneigung von 5°-15°
festgelegt, sodass eine Mindestdachneigung im Anschluss an die ortstypischen Sattelda-
cher gewahrleistet wird. Fir WA3 und WA4 sind sowohl Flach- als auch Pultdacher bis zu
einer Dachneigung von 15° zulassig. Dies gibt den Bauherren eine moglichst groRRe Flexibili-
tat bei der Dachgestaltung und erméglicht sowohl eine Ausfiihrung als flach geneigtes Pult-
dach, als auch als Flachdach.

Flach- und Pultdédcher sind intensiv oder extensiv zu begriinen, wobei die Substrathhe min-
destens 10 cm betragen muss. Mit einer Dachbegriinung gehen diverse Vorteile einher: Die
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Dachbegriinung dient einer naturnahen Gestaltung der Dachlandschaft, stellt einen wichti-
gen Beitrag flr das Mikroklima dar und besitzt besonderen 6kologischen und klimatischen
Wert. Die Dachbegriinung entspricht einer zeitgemaRen Gestaltung und ist inzwischen gan-
gige Praxis. Zudem dient ein begriintes Dach der Entlastung der 6ffentlichen Kanalisation,
insbesondere bei einer Ausfiihrung als Retentionsdach, das mit einer Substrathéhe von
> 30 cm eine wichtige Funktion in Hinsicht auf die Regenwasserriickhaltung, -verdunstung
und gedrosselte Einleitung in die Kanalisation bzw. Vorflut (ibernehmen kann.

Seit 2022 gilt die Photovoltaik-Pflicht (§23 KlimaG BW) fiir den Neubau von Wohngebauden
in Baden-Wirttemberg. Im Plangebiet sind Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Photo-
voltaik, Solarthermie) demnach grundsatzlich auf allen Dachern zuldssig. Diese sind aus
blendfreiem Material und somit reflektionsarm herzustellen, sodass von ihnen keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Nachbarn ausgehen und einer nachhaltigen und ressourcen-
schonenden Energiegewinnung Rechnung getragen wird.

Die Dacher von Garagen und Carports und hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenan-
lagen nach §14 (1) BauNVO sind als Flach- oder flachgeneigte Dacher (0° bis 5° Dachnei-
gung) auszubilden und intensiv oder extensiv begriinen, wobei die Substrathdhe mindes-
tens 10 cm betragen muss. Diese Dachform wird festgesetzt, damit sich Garagen und Car-
ports gestalterisch gegeniiber den Hauptgebduden unterordnen. Die verbindliche Vorgabe
einer Dachbegriinung erfolgt aus den o.g. Griinden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind im Plangebiet nur auf Satteldachern im WA1 zuldssig, um die potenti-
ellen Wohnflachen im Dachgeschoss — insbesondere durch die Ausbildung von Dachgau-
ben — besser nutzen zu kénnen. Dacheinschnitte (Negativgauben) sind auf allen Dachern
zuldssig.

Die Vorgaben hinsichtlich GréRe und Gestaltung erfolgen um zu gewaéhrleisten, dass sich
diese harmonisch in die Dachflache einfliigen. Ansinnen dabei ist, dass die Dachflache trotz
Dachaufbauten optisch erhalten bleiben soll (durchgangige Fristlinie), da dadurch eine stad-
tebauliche Ordnung entsteht und die Gebaude in WA1 maligeblich zum Ortsbild beitragen.

Die Dachaufbauten sollen in der Dachflache lediglich untergeordnet in Erscheinung treten

und das Dach nicht dominieren. Neben Dachgauben sind insbesondere auch Dachein-
schnitte (Negativgauben) als Dachaufbau im Sinne dieser Vorschrift zu verstehen.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten werden nachfolgend anhand von Schemaskizzen
exemplarisch dargestellt:

min 0,80

Fur Dachaufbauten gilt:

- Lange aller Dachaufbauten gemeinsam
mit den Dacheinschnitten max. 50 %
der Dachlange

- Abstand zwischen Oberkante Dachauf-
bau und First vertikal gemessen mind.
0,8m
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3.3 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

3.4

3.5

3.6

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gartnerisch anzule-
gen und dauerhaft zu unterhalten, um eine ausreichende Durchgriinung des Plangebiets
entsprechend der Bestandssituation und der Ortsrandlage sicherzustellen. Schottergarten
sind aus o6kologischen, gestalterischen sowie auch klimatischen Griinden explizit ausge-
schlossen.

Einfriedungen und Mauern

Entlang der offentlichen Verkehrsflache diirfen Einfriedungen und Stitzmauern bezogen
auf die Gehwegoberkante nicht héher als 0,80 m sein. Ansinnen ist, den StraBenraum ein-
heitlich, offen und einladend zu gestalten. Weiterhin sollen die Sichtbeziehungen zwischen
Gehwegen bzw. StraBenraum und Einfahrtsbereichen in die Strallen sowie in die privaten
Grundstickszufahrten Gbersichtlich und sicher gestaltet werden. Diese Hohe ist so weit in
das Grundstiick hinein laufen zu lassen, bis ausreichende Sichtfelder bei der Ausfahrt gege-
ben sind. Als Referenzwert kann dabei z. B. die Anfahrsicht nach den Richtlinien zur Anlage
von Stadtstralen (RASt 06) dienen. Aufgrund dessen ist auBerdem ein Mindestabstand der
Einfriedungen und Stitzmauern von 50 cm zum Fahrbahnrand einzuhalten. Aufgrund der
geringen Breite des verkehrsberuhigten Bereichs im Krummacker dient dieser Mindestab-
stand von Einfriedungen auch der Freihaltung eines Lichtraumprofils, das beispielsweise fur
Miullfahrzeuge ausreichend Fahrraum gewahrleistet.

Kiinstliche Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind dabei - mit Aus-
nahme von gemauerten Natursteinmauern - nur mit zum 6ffentlichen Straflenraum orien-
tierten Heckenpflanzungen zuldssig. Die Festsetzung tragt dem Wunsch nach einem griinen
Vorgartenbereich Rechnung. Gemauerte Natursteinmauern unterscheiden sich optisch von
anderen kiinstlichen Einfriedungen (insbesondere von Stabgitterzaun, Gabione, Legizaun
und Holzzaun). Sie werden aus dsthetischen Griinden auch ohne Heckenhinterpflanzung
zugelassen.

Einfriedungen aus Blech, Kunststoff und Glasbausteinen sowie die Verwendung von Sta-
cheldraht und Gabionen als Einfriedigung sind nicht zuldssig. Diese Materialien sind nicht
ortstypisch. Sie werden dariiber hinaus aus gestalterischen Erwagungen ausgeschlossen.

Sichtschutzwénde zur Abschirmung privater Terrassenbereiche sind entlang der Grund-
stiicksgrenzen auf einer Tiefe von 3m bis zu einer Hohe von 2 m zulassig, um trotz der bau-
lichen Dichte private AulRenflachen zu schaffen.

AuRenantennen

AulRenantennen sind im Baugebiet nicht zuldssig. Diese werden als negativ beeintrachti-
gend eingestuft. Satellitenschiisseln sind aus ortsgestalterischen Griinden und um negative
Fernwirkungen zu vermeiden nur auf der Dachflache zulassig.

Stellplatzverpflichtung

Die Landesbauordnung gibt vor, dass pro Wohneinheit ein Stellplatz auf dem Grundstlick
nachzuweisen ist. Insbesondere in landlichen Regionen ohne einen Bahnanschluss zeichnet
sich jedoch die Tendenz ab, dass pro Haushalt mehrere Kraftfahrzeuge vorhanden sind.
Diese Entwicklung ist auch in Vorstetten zu beobachten.

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge macht es erforderlich, bei der Entwicklung von
Baugebieten auf die tatsdchlichen Gegebenheiten einzugehen und dafiir Sorge zu tragen,
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3.7

4.1

4.2

dass die privaten Kraftfahrzeuge auch auf den privaten Grundstiicken untergebracht wer-
den kénnen. Auf diese Weise werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen fir den flieBenden
Verkehr freigehalten und nicht durch parkende Autos zusatzlich belastet. Die schmale
Breite des verkehrsberuhigten Bereichs im Plangebiet |dsst vorliegend auch kein Parken im
offentlichen Raum zu.

Die Gemeinde Vorstetten macht daher von der Moglichkeit Gebrauch, die Stellplatzver-
pflichtung fir Wohnungen auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit zu erhéhen (§ 74 (2) Nr. 2
LBO).

Die Staffelung nach der Wohnungsgrofie erfolgt, um die Stellplatz-Anzahl an den Bedarf
anzupassen. Wohnungen bis maximal 45 m? Wohnfliache sind von der Stellplatzerhéhung
ausgenommen, da in solchen Wohnungen meist nur eine Person lebt, die in der Regel nur
einen PKW besitzt. Das betrifft insbesondere auch die Tiny Houses in WA5 und SO1. Ebenso
gelten Ausnahmen fiir Wohnungen des geférderten Mietwohnungsbaus und Wohnungen,
die der Unterbringung von Gefllichteten oder Obdachlosen dienen, da auch hier ein gerin-
gerer KFZ-Besitzgrad anzunehmen ist.

Regenwasserableitung

Zur Umsetzung der geplanten Entwéasserung mittels Kastenrinne, Retentionsflache und Ab-
leitung in Richtung Stripfelgraben wird festgesetzt, dass anfallendes Niederschlagswasser
oberflaichennah der Gebietsentwdasserung zuzufihren ist.

ERSCHLIEBUNG

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Energie und Telekommunikation sowie die Entsorgung
des anfallenden Abwassers wird im Rahmen der ErschlieBungsmalinahme geplant und her-
gestellt. Gleiches gilt fir die Wasserversorgung, wo an bestehende Leitungen in der Denz-
linger StraRe sowie der Sulzgasse angeschlossen werden kann.

Das Regenwasser des Plangebiets ist oberflachennah mittels Kastenrinnen in eine zentrale
Retentionsflache auf dem zentralen Quartiersplatz (6ffentliche Griinflache) des Baugebiets
innerhalb der festgesetzten Flache fir die Wasserwirtschaft zu fiihren. Von der zentralen
Retentionsflache wird das Regenwasser gedrosselt Gber Graben und Mulden nordlich Gber
die dafir festgesetzte 6ffentliche Griinflache mit Festsetzung fiir die Wasserwirtschaft bzw.
alternativ auch tber die Flache fir ein Leitungsrecht LR1 zuerst an die Sulzgasse heran und
ab dort noérdlich in Richtung Stripfelgraben geleitet. Im Generalentwasserungsplan ist die
Ableitung des anfallenden Regenwassers in dieses Gewdsser vorgesehen.

Die Gebaude entwassern Uber Fallrohre und Rinnen in (private) Pflasterrinnen, die in die
dafiir vorgesehenen Kastenrinnen einleiten. Die Kastenrinnen befinden sich auf 6ffentli-
chem Grund und haben nur eine Transportfunktion. Das zu behandelnde Regenwasser aus
den Verkehrsflachen wird durch Filtersubstratrinnen gereinigt und anschliefend den wei-
teren Kastenrinnen und Retentionsflachen zugefiihrt. Hausliches Schmutzwasser wird in ei-
nen zu errichtenden Schmutzwasserkanal abgeleitet, welcher an den Mischwasserkanal an
der Sulzgasse anschlielRen soll.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet soll mit einer verkehrsberuhigten StichstraRe, die in einem Wendehammer
miindet, an die Denzlinger StralRe angeschlossen werden. Daher wird von der Festsetzung
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5.1

einer Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” Ge-
braucht gemacht.

Durch die Erganzung einer begriinten Verkehrsinsel auf der Denzlinger Strale als Querungs-
hilfe soll zukiinftig eine sichere Anbindung fir FulRganger und Radfahrer zwischen dem
Plangebiet und den angrenzenden Wohngebieten, sowie an das bestehende Radverkehrs-
netz gewahrleistet werden. Eine barrierefrei gestaltete Bushaltestelle im Siiden des Gebiets
bietet eine direkte OPNV-Anbindung fiir die Anwohner und trigt dariiber hinaus zur Tem-
poreduzierung nach der Ortseinfahrt bei.

Eine Anbindung des Plangebiets an die Sulzgasse im Westen wird flir den FuRR- und Radver-
kehr und als Feuerwehrzufahrt sichergestellt. Darliber hinaus fihrt ein Ful3- und Radweg
vom Wendehammer Richtung Norden entlang des Quartiersplatzes zu den gemeindeeige-
nen Tiny Houses und stellt eine potentielle ErschlieBungsstralRe fiir zukiinftige Gebietser-
weiterungen dar.

UMWELTBELANGE

Umweltbericht

Das Plangebiet , Krummacker” umfasst eine Flache von rd. 1,98 ha. Zur Schaffung und Be-
reitstellung neuer Wohnbauflachen ist im Wesentlichen eine Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) vorgesehen.

Das Plangebiet besteht zum GroRteil aus einer jahreszeitlich von Schafen beweideter Wie-
senflache auf welcher bereichsweise Gehdlze stocken.

Die wesentliche Beeintrachtigung der Umwelt geht von einer Neuversiegelung von insge-
samt rd. 1,0 ha aus, welche sich vor allem negativ auf die Schutzgiiter Boden und Wasser
auswirkt. Die Versiegelung von Boden ist dauerhaft, der Eingriff in Natur und Landschaft
daher ebenfalls. Das entstehende Defizit wird (schutziibergreifend) durch die landschafts-
pflegerischen MaBnahmen A 1 — A 3 ausgeglichen.

Die Beeintrachtigung des Schutzguts Tiere und Pflanzen ist als mittel bis hoch einzustufen.
Durch den Eingriff gehen bereichsweise natur- und artenschutzfachlich bedeutsame Bio-
tope und/oder Habitate verloren. Die vorhandenen Gehdlze werden weitgehend gerodet.
Durch entsprechende Ausgleichsmallnahmen kann der Verlust an Biotoptypen vollstdandig
kompensiert werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung europarechtlich oder streng geschiitzter Arten gem. §§
19 und 44 BNatSchG sowie weiterer wertgebender Arten ist unter Einbezug der durchzu-
fihrenden artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahme CEF 1 - CEF 3 und VF 1 -VF 4
nicht zu erwarten. Verbots-Tatbestdnde (Schadigungs- und Stérungsverbote) im Sinne von
§ 44 Abs.1, Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden durch das Vorhaben nicht erfillt.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes nach BauGB wurde so weit als moglich Rechnung
getragen.

Mit Umsetzung aller naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Manahmen kann
der Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne der gesetzlichen Vorgaben ausgeglichen wer-
den.
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5.2 Schalltechnische Untersuchung

5.3

Gewerbeldrm:

Im Nordwesten des Plangebietes finden sich Gewerbeldarmeinwirkungen oberhalb der maR-
gebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm. Hier dirfen an den beiden unmittelbar ge-
geniiber dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sulzgasse - 1. Anderung” geplanten
Mehrfamilienhdusern im WA4 entlang der Sulzgasse keine notwendigen und 6ffenbaren
Fenster von schutzbediirftigen Raumen mit Gberwiegender Nachtnutzung (Schlaf- und Kin-
derzimmer) im Sinne der DIN 4109 angeordnet werden. Als weitere SchallschutzmaBnahme
wird die Durchfiihrung besonderer passiver SchallschutzmaRnahmen vorgeschlagen. Die
Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven LarmschutzmaRnahmen bestimmen
sich nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau’ Teil 1: ,Mindestanforderungen’ und Teil
2 ,Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen’ vom Januar 2018. In der DIN
4109 werden Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-Malie R'w,ges
der AuBRenbauteile unter Berlicksichtigung unterschiedlicher Raumarten genannt, die beim
Bau der Gebaude zu beriicksichtigen sind. An den Fassaden, an denen nachts der hier maR-
gebende Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) liber-
schritten wird, wird zusatzlich der Einbau von schallgeddammten Liftern an allen in der
Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen empfohlen.

Verkehrslarm:

In vorliegendem Fall werden die Gerauscheinwirkungen aus dem Verkehrslarm mafgeblich
durch den StraRenverkehr der Denzlinger Stralle verursacht. Eine weitere Reduzierung der
zuldssigen Hochstgeschwindigkeit ist aufgrund der bereits bestehenden Beschrankung auf
30 km/h tags und nachts nicht umsetzbar. Daher wird die MaRnahme flr das Plangebiet
nicht weiterverfolgt. Im vorliegenden Fall lassen sich aktive SchallschutzmaRnahmen in
Form von Larmschutzwdnden am Fahrbahnrand nicht zielfuhrend umsetzen, da deren ab-
schirmende Wirkung bei ggf. stadtebaulich gerade noch vertretbaren Héhen von etwa 3 m
im Wesentlichen beschrankt auf das Erdgeschoss ware. Eine weitere MaRnahme des akti-
ven Schallschutzes ist die Anordnung von moglichst langgezogenen, geschlossenen Gebau-
deriegeln, welche die Gerdauscheinwirkungen an riickwartig gelegenen Gebduden oder in-
nenliegenden Hofen reduzieren. Eine derartige Gebdudestruktur widerspricht sowohl dem
baulichen Umfeld des Plangebietes, als auch den Planungsgedanken und wird daher nicht
weiterverfolgt. Es sind daher MaBnahmen im WA1, sowie an den 6stlich der inneren Griin-
flaiche gelegenen Gebduden im WA2, WA3 und WA4 vorzusehen, um die Belliftung der in
der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume zu sichern.

Bei Beachtung der Hinweise der empfohlenen MalRlnahmen zum Schallimmissionsschutz
bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen das Bebauungsplanvorhaben.

Geotechnischer Bericht

Fiir das Baugebiet wurde ein geotechnischer Bericht erstellt, welcher Aussagen zu den an-
getroffenen Bodenverhéltnissen macht und Angaben zur allgemeinen Bebaubarkeit, zur
Versickerungsfahigkeit der Boden, zum Kanal- und Straenbau sowie zur Schadstoffbelas-
tung der Aushubbdden enthalt.

Der Baugrund stellt sich sehr wechselhaft dar, ist jedoch fiir eine Bebauung geeignet. Die
untersuchten Mischproben sind der Deponieklasse 0 zuzuordnen. Fiir weitere Details wird
auf den Bericht verweisen.

Die oberflaichennahen Deckschichten eignen sich aufgrund der geringen Durchlassigkeit
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nicht fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser. Daher wird mit einer Ableitung des

anfallenden Niederschlagswassers geplant.

Eine Baulandumlegung zur Neuordnung der Grundstiicke im Baugebiet , Krummacker” ist

6 BODENORDNENDE MABNAHMEN
angeordnet.
7 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

davon:

Allgemeines Wohngebiet

Sonstiges Sondergebiet , Tiny Houses”
Offentliche Verkehrsfliche

FuR- und Radwege

Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung
(private Parkplatzfldchen)

Grinflachen insgesamt

- davon offentlich
- davon mit wasserrechtl. Festsetzungen
- davon privat

Vorstetten, .

Lars Briigner, Birgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt des Planes sowie
der zugehorigen planungsrechtlichen Festsetzungen
und der o6rtlichen Bauvorschriften mit den hierzu er-
gangenen Beschliissen des Gemeinderates der Ge-
meinde Vorstetten lGbereinstimmen.

Vorstetten, __.__.
Lars Briigner, Burgermeister

ca. 19.871m?

ca. 13.317m?

ca. 404 m?
ca. 3.593 m?
ca. 136 m?
ca. 40 m?
ca. 2.381 m?
ca. 50 m?
ca. 725 m?
ca. 606 m?
Verbandsbauamt

Gemeindeverwaltungsverband
Denzlingen — Vorstetten — Reute

— als Planverfasser —

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB o&ffentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretensistder __. .

Vorstetten, .
Lars Brigner, Blrgermeister

Seite 18 von 18



