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1

1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Vérstetten zeichnet sich durch eine hohe Wohn- und Lebensqualitat aus. Die-
se basiert unter anderem auf den historisch gewachsenen dorflichen Strukturen in Verbin-
dung mit den vorhandenen Infrastruktureinrichtungen. Die Gemeinde liegt naturnah und
dennoch in direkter raumlicher Ndhe zum Oberzentrum Freiburg. Die Gemeinde verzeichnet
insofern eine hohe Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt, die es der ortsansdssigen Bevdlke-
rung zunehmend erschwert, sich in ihrer Heimatgemeinde mit Wohnraum zu versorgen.

Die Gemeinde ist entsprechend bestrebt, neue Wohnbaufldchen zu generieren. Neben der
Ausweisung von neuen Bauflichen sollen dabei auch innerdrtliche Flachen hinsichtlich po-
tentieller Nachverdichtungsmoglichkeiten genutzt werden. Hierzu eignet sich insbesondere
auch das Gebiet ,Talacker/Biihlacker”.

Der Bebauungsplan ,Talacker/Biihlacker” stammt aus dem Jahr 1969. Die Fldchen sind zwi-
schenzeitlich nahezu vollstdndig bebaut. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 1991 zwar im
Rahmen der 1. Anderung hinsichtlich der Zulassigkeit von Dachgauben Uberarbeitet, die Fest-
setzungen im Allgemeinen entsprechen jedoch aus heutiger Sicht nicht mehr in allen Teilen
den stiddtebaulichen Zielen der Gemeinde Vorstetten. Insbesondere im Hinblick auf den
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sollen iiber die Neufassung des
Bebauungsplans Méglichkeiten fiir eine maRvolle Nachverdichtung geschaffen werden.
Durch die (Re-)aktivierung von Bauliicken und die maBvolle Nachverdichtung im Bestand
kénnen infrastrukturell sinnvolle und ressourcenschonende Baumdglichkeiten geschaffen
werden.

Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt dabei insbesondere folgende Ziele:

»  Bereitstellung von zeitgeméRem Wohnbauland zur Befriedigung der Wohnraumnachfra-
ge
= Beriicksichtigung der Wohnbeddirfnisse der Bevolkerung

= Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch Begrenzung der Flachenneumanspruch-
nahme (Innenentwickiung)

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berlicksichtigung
der vorhandenen dorflichen Strukturen

»  Konfliktbewiltigung und Abwigung aller 6ffentlichen und privaten Belange

Abgrenzung, Lage und GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Siiden der Gemeinde Vorstetten im Bereich Talackerstra-
Re, RiedmattenstraRe, MooswaldstraBe, BiithlackerstraBe, Gundelfinger Strafe und
SchwarzwaldstraBe. Durch das Plangebiet verlduft die Freiburger StraRe in Nord-Std-
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Richtung als Hauptverbindungsstra8e in Richtung Gundelfingen.

1.3 Ziele der Raumordnung

Ziele der Raumordnung gemdaR Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg und Regio-
nalplan Sudlicher Oberrhein stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nicht entgegen.

1.4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Denzlingen -
Vorstetten - Reute aus dem Jahr 2006 stellt fiir den Geltungsbereich Wohnbauflachen dar.
Der Bebauungsplan wird somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwi-
ckelt.

Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan Denzlingen - Vérstetten - Reute von 2006 mit schematischer Darstellung des Plan-
gebiets (rote gestrichelte Linie), ohne MalRstab.

15 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Fir den Geltungsbereich der Neufassung des Bebauungsplans gilt bislang der Bebauungs-
plan ,Talacker / Buhlacker” aus dem Jahr 1969 einschliellich der 1. Anderung aus dem
Jahr 1991.
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1.6

Rechtskréftiger Bebauungsplan ,Talacker / Biithlacker” (ohne MaRstab)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB oh-
ne Durchfiihrung einer formlichen Umweltpriifung. Als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung leistet die Planung einen Beitrag, die Flacheninanspruchnahme im Auflenbereich zu
minimieren. Die Bebauungsplanaufstellung dient insbesondere einer schonenden und
maRvollen Nachverdichtung im zentral gelegenen und bereits gut erschlossenen Innenbe-
reich. Bei vorliegendem Bebauungsplan werden Flachen uberplant, die sich im Siedlungs-
zusammenhang bebauter Ortsteile befinden.

Aufgrund der GebietsgroRe von ca. 8,5 ha wird die zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO (Flache, die durch bauliche Anlagen iiberdeckt werden darf) oberhalb
der in § 13a (1) Nr. 1 BauGB genannten Schwelle von 20.000 m? liegen. Das Verfahren
gem. § 13a BauGB kann auch iber 20.000 m? zuldssiger Grundflache angewendet werden,
wenn auf Grund einer liberschlagigen Priifung die Einschdtzung erlangt wird, dass der Be-
bauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat (Vorpriifung des
Einzelfalls). Da es sich um ein Bestandsgebiet handelt und daher davon auszugehen ist,
dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, kann eine solche Vorpru-
fung des Einzelfalls gem. § 13a (1) Nr. 2 BauGB unter Beteiligung der Behdrden und sons-
tiger Trager 6ffentlicher Belange erfolgen. Die untere Naturschutzbehdrde des Landrats-
amts Emmendingen hat der Vorpriifung des Einzelfalls i.S.v. Anlage 2 zum BauGB zuge-
stimmt. Eine Nachverdichtung wird von Behérdenseite grundsatzlich begriif3t.

Eine Kumulation mit anderen Bebauungsplanverfahren in zeitlicher, raumlicher und sach-
licher Hinsicht liegt nicht vor.
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Zudem darf durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung die Zuladssigkeit von Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht begriindet werden.
Auch dies trifft im vorliegenden Fall zu.

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung o-
der Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 (1) BImSchG zu be-
achten sind, da im Plangebiet ausschlieRlich wohngebietstypische Nutzungen i.S.v. § 4 (1),
(2) BauNVO zuldssig sind. Von diesen Nutzungen ist kein Storfallrisiko bzw. ein Risiko eines
schweren Unfalls zu erwarten. Auch in der Umgebung sind keine Nutzungen angesiedelt,
von denen im Zusammenhang mit der Planung ein Storfallrisiko bzw. ein Risiko eines
schweren Unfalls zu erwarten ist.

Im vorliegenden Fall gibt es keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000).
Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB vollumfanglich erfullt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde abweichend von den gesetzlichen Rege-
lungen des § 13a BauGB zusidtzlich zur Offenlage eine freiwillige friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit in Form eines Biirgerworkshops sowie einer frithzeitigen Planauslegung
durchgefiihrt.

Auf die Umweltpriifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts und die zusammenfas-
sende Erkldrung kann im beschleunigten Verfahren verzichtet werden. Dennoch miissen
die Belange der Okologie beriicksichtigt werden. Daher ist insbesondere eine Priifung des
Arten- und Naturschutzes notwendig. Diese ist im ,Umweltbeitrag mit spezieller arten-
schutzrechtlichen Priifung” vom Biiro Peter Lill Fachbiiro fiir Umweltplanung und Natur-
schutz dargestelit.

Verfahrensablauf:

19.02.2018 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung ein-
schlieBlich zugehdriger drtlicher Bauvorschriften gem. § 2 (1)

BauGB. ) \

17.04.2018 Freiwillige friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB in Form eines Biirgerworkshops

04.05.2018 bis Freiwillige frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)

08.06.2018 BauGB in Form einer Auslegung der Planungsziele

14.01.2019 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschlieBt die
Durchfiihrung der Offenlage.

01.02.2019 bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit

08.03.2019 gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behdrden und sonstiger
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2.1

2.2

2.3

Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

22.07.2019 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschlieft den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan und die zugehorigen ortlichen Bauvorschriften
gem. § 10 (1) BauGB als Satzungen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird entsprechend der bisher vorhandenen und im urspriinglichen Be-
bauungsplan ,Talacker / Bihlacker” in groBen Teilen bereits festgeschriebenen Wohnnut-
zung ein , Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Planerischer Grundgedanke ist, die Erhal-
tung, Starkung und Schaffung von dringend bendtigten Wohnbaufldchen. Da eine land-
und forstwirtschaftliche Nutzung im Gebiet nicht mehr vorhanden ist, sollen auch die bis-
her als , Dorfgebiet” festgesetzten Bereiche kiinftig als ,,Allgemeines Wohngebiet” ausge-
wiesen werden. !

Das Ansinnen der Schaffung von Wohnraum fiir die Bevdlkerung soll unter anderem
dadurch gestérkt und sichergestellt werden, dass Ferienwohnungen und Beherbergungs-
betriebe ausgeschlossen werden.

Anlagen fiir Verwaltungen werden ausgeschlossen, da solche Anlagen in der Ortsmitte an-
zusiedeln sind, um den Charakter einer lebendigen Ortsmitte zu betonen. Ebenso verhilt
es sich mit Schank- und Speisewirtschaften. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im
allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig, da fur solche Nutzungen der hierfiir erforderliche
Platzbedarf im Plangebiet nicht bereitgestellt werden kann. insbesondere mit Tankstellen
gehen Immissionen einher, die die Wohnnutzung storen.

Der Ausschluss der genannten Nutzungen dient letztendlich der Starkung der Wohnnut-
zung als angestrebter Hauptnutzung.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl (GRZ) / Geschossflichenzahl (GFZ) \

Bereits der bestehende, rechtskraftige Bebauungsplan setzt eine GRZ von 0,4 fest. Diese
soll beibehalten werden, da sie eine angemessene und angestrebte Dichte der stadtebau-
lichen Ordnung im Quartier darstellt.

Die GFZ von 0,8 ermdglicht die Ausgestaltung von zwei Vollgeschossen bei Ausnutzung
des Grundstiicks zu 40 % fiir die Bebauung.

Anzahl der Vollgeschosse / Héhe der baulichen Anlagen

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Talacker / Buhlacker” waren mit Ausnahme der
Mooswald- und der TalackerstraRe bereits zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Trauf-
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héhe von 6,50 m zuldssig. Die Neufassung des Bebauungsplans sieht nun vor, die Zahl der
Vollgeschosse fiir das gesamte Plangebiet auf zwei festzulegen. Insbesondere im Hinblick
auf den sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden wird eine eingeschossige Bebauung
nicht mehr als zeitgeméaR empfunden. Um eine einheitliche Hohenentwicklung der Haupt-
gebdude im gesamten Plangebiet in der Zukunft zu sichern, sind maximal zwei Vollge-
schosse und eine maximale Traufhéhe von 7,5 m zulassig.

Oberer Bezugspunkt flir die maximal zulas-

TH sige Traufhohe ist bei Sattelddchern der
Schnittpunkt der duBeren Wandflache mit
der Oberkante der Dachhaut.

Bei Flach- und Pultddchern ist oberer Be-
zugspunkt flr die Traufhohe der Schnitt-
punkt der &duferen Wandflache mit der
Dachhaut des hdochstgelegenen Vollge-
schosses.

\E

max 3,50
.._l
X

Sofern die Flache vor Attikageschossen
5 gleichzeitig als Terrassenfldche genutzt wird
und damit einer Umwehrung bedarf, gilt die
Oberkante der Briistung als Traufhdhe.
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2.4

2.5

Die H6he des Attikageschosses darf maximal 3,50 m betragen. Die Festsetzung ermdglicht
es, zeitgemadRen Wohnraum im Dachgeschoss zu errichten und stellt gleichzeitig sicher,
dass sich das Geb&dude in seiner gesamten Hohenabwicklung vertréaglich mit der Umge-
bungsbebauung gestaltet.

Die maximale Gebidudehdhe von Garagen, Carports und Nebengebduden wird auf 3,00 m
begrenzt, damit diese Gebdude im Vergleich zu den Hauptbaukérpern baulich unterge-
ordnet in Erscheinung treten. Zugleich soll damit ausreichend Spielraum gegeben werden,
um entsprechende Unterstell- und Lagermoglichkeiten zu erméglichen.

Bauweise

Entsprechend der im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten offenen Bauweise und
der im Bestand vorhandenen aufgelockerten Bebauung in Ortsrandlage soll die offene
Bauweise auch kiinftig festgesetzt werden. Als Haustypen sind ausschlieBlich Einzel- und
Doppelhduser zuldssig, da sie im Plangebiet den Bestand dominieren und daher fiir das
Plangebiet stddtebaulich charakteristisch sind. Sie entsprechen ferner der vorhandenen
aufgelockerten Bebauung in Ortsrandlage. Die in der Biihlackerstrale vorhandenen Rei-
henhausgruppen besitzen Bestandsschutz.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung von Baugrenzen erfolgt, um eine stddtebauliche Ordnung insbesondere
zu den ErschlieBungsstraRen hin zu gewahrleisten. Die Festlegung der Baugrenzen zum
StraBenraum hin trigt dem Wunsch der Bevdlkerung nach der Erhaltung der Vorgarten-
zonen Rechnung. Gleichzeitig zielt diese darauf ab, die planerische Voraussetzung fiir eine
den StraRenraum fassende Raumkante zu schaffen. Lediglich Dachvorspriinge bis 0,80 m
diirfen die Baugrenzen {iberschreiten, um den Bauherren ausreichend Flexibilitat bei der
Dachgestaltung zu iiberlassen.

Die weit gefassten Baugrenzen im riickwartigen Bereich ermdglichen eine angemessene
und angestrebte Nachverdichtung im riickwartigen Grundstiicksbereich, die kiinftig eine
effiziente Grundsticksnutzung zuldsst.

AuRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Vorgarten) diirfen maximal 50% der
Fliche je Grundstiick versiegelt werden: Wasserdurchldssige Oberflachen wie Rasengitter-
steine, Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen und begriintes Rasenpflaster gelten im Sin-
ne dieser Festsetzung auch als versiegelt. Die nicht versiegelten Flachen sind gértnerisch
zu begriinen und dauerhaft als begriinte Flache zu erhalten.

Die Festsetzungen sollen sicherstellen, dass keine zu starke Versiegelung der Vorgarten-
zonen erfolgt. Im Plangebiet gibt es bereits einige Grundstiicke, bei denen die Vorgarten-
bereiche nahezu vollstindig versiegelt sind. Diese Entwicklung wird als stddtebaulich ne-
gativ empfunden. Gleichzeitig werden die zahlireich vorhandenen eingegriinten Vorgar-
tenzonen als erhaltens- und schiitzenswert angesehen. Anhand dieser Regelungen soll
diese stadtebauliche Qualitit somit erhalten und gestérkt werden.
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2.6

2.7

2.8

Ausgenommen hiervon sind Grundstiicke, die zur Erschliefung eines Grundstiicks in zwei-
ter Reihe dienen und damit mit weniger als 4,50 m an die 6ffentliche Verkehrsfliche an-
grenzen. Bei einer Bebauung in zweiter Reihe wird regelméRig ein schmaler Grundstiicks-
streifen zur ErschlieRung der hinterliegenden Flache an die Stralle angrenzen. Da dieser
zur Zufahrt des Grundstiickes erforderlich ist, wird hier regelmaBig eine Vollversiegelung
erfolgen. Uber die Koppelung an die Voraussetzung , der ErschlieBung des hinterliegenden
Grundstiicks dienend” soll vermieden werden, dass Grundstiicksteilungen zur Umgehung
dieser Vorschrift vorgenommen werden.

Stellung baulicher Anlagen

Der Planbereich ist — abgesehen von der Bebauung 6stlich der Gundelfinger Strale —
durch giebelstindige Gebaude gepragt. Diese vorhandene Pragung wird als ortstypische
stadtebauliche Qualitdt wahrgenommen. Sie soll demnach fiir die iberwiegenden Berei-
che des Plangebiets verbindlich festgesetzt werden.

Einzige Ausnahme stellt die Bebauung Ostlich der Gundelfinger Stralle dar. Diese Gebdude
stehen traufstindig zur Gundelfinger Strale. Die dortige Traufstdndigkeitqystellt jedoch
gleichzeitig eine Weiterfithrung der librigen westlich anschlieBenden Bebauung dar. Eine
Drehung der Firstrichtung wiirde als Unruhe empfunden werden. Aus diesem Grund sol-
len die straenseitigen Gebaude hier traufsténdig errichtet werden.

Fur Hauptgebdude, die einen Abstand von mindestens 18 m vom &ffentlichen StraRen-
raum einhalten, ist die Firstrichtung frei wahlbar. Die Hauptgebdude in den riickwartigen
Grundstiicksbereichen sind vom &ffentlichen Straenraum nicht unmittelbar einsehbar
und damit fiir den StraRenraum stddtebaulich nicht in besonderem Maf3e prigend.

Garagen, Carports und Stellplatze

Oberirdische Kfz-Garagen, Uberdachte Fahrradstellpldtze, Carports und Tiefgaragen sind
nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Die Festsetzung erfolgt, um
die Vorgartenzonen in ihrem bestehenden qualitativ hochwertigen Erscheinungsbild zu
erhalten. Die Errichtung kleinteiliger baulicher Anlagen wie Carports und Garagen im Vor-
gartenbereich wirkt sich unruhig auf den &ffentlichen Raum aus und wird als negativ an-

gesehen. . .

Offene Kfz- Stellplatze und nicht Giberdachte Fahrrad-Stellpldtze sind auch auBerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Die Regelung ermdoglicht es privaten Bauher-
ren im straRennahen Raum einen geringen Teil als Stellflaiche zu nutzen. Gleichzeitig stellt
sie im Zusammenhang mit der Begrenzung der Versiegelung auf maximal 50 % sicher, dass
dort keine Vollversiegelung erfolgt und ein MindestmaR an Begriinung sichergestellt wird.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung treten, und Neben-
anlagen nach § 14 (2) BauNVO — inshesondere Warmepumpen — sind analog zur Zuldssig-
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2.9

2.10

2.11

keit von Carports und Garagen nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulds-
sig.

Ansinnen ist auch hier die Erhaltung und Starkung der Vorgartenzonen durch die Freihal-
tung dieses Bereichs von hochbaulichen Nebenanlagen.

Im Hinblick darauf, dass den Grundstickseigentimern die Moglichkeit gegeben werden
soll, ihre Grundstiicke frei zu gestalten, wird die Zulassung von hochbaulich nicht in Er-
scheinung tretenden Nebenanlagen als vertrdglich eingestuft, da die Versiegelung gleich-
zeitig maximal 50% betragen darf.

Abgrabungen

Das vollstiandige Abgraben von Untergeschossen ist nicht zuldssig um sicherzustellen, dass
die Untergeschosse nicht vollumfanglich zu Wohnraum ausgebaut werden. Die Gemeinde
hat sich zum Ziel gesetzt, qualitativ hochwertigen Wohnraum zu schaffen. Dieses ist in Un-
tergeschosswohnungen regelméBig nicht der Fall. Weiterhin soll hierdurch vermieden
werden, dass die sichtbaren AuRenwénde eine als zu massiv empfundene Wirkung erlan-
gen. Geringflgige Abgrabungen bis 0,80 m unter Oberkante RohfuBboder Erdgeschoss
sind daher nur bis zu 1/3 der Gebaudeldnge zuldssig.

Okologische Mafnahmen

Zum Schutz des Grundwassers wird geregelt, dass Stellplatzflichen fir Kfz in einer was-
serdurchldssigen Oberflichenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen,
begriintes Rasenpflaster) auszufithren sind.

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

Aus Griinden eines verantwortungsvollen und nachhaltigen Umgangs mit elektrischer
Energie und des Insektenschutzes wird festgesetzt, dass die &ffentliche und private Au-
Renbeleuchtung energiesparend und insektenvertréglich auszugestalten ist. Dabei sind
die Leuchten staubdicht auszubilden, sodass eine Lichtwirkung weitgehend nur auf die zu
beleuchtende Fliache erfolgt (streulichtarm). '

Pflanzgebote / Pflanzerhaltungen

Pro angefangener 200 m? Grundstiicksflache ist ein Laubbaum (Stammumfang mindestens
10-12 cm) auf dem eigenen Grundstiick zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, um Uber
die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung und Regelung zu Nebengebduden hin-
aus eine ausreichende Durchgriinung des Plangebiets entsprechend des Bestands und der
Ortsrandlage sicherzustellen. Fiir abgéngige Bdume sind dabei neue Bdume anzupflanzen.
Bestandsbdaume werden angerechnet.
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In der Planzeichnung werden Bdume zum Erhalt festgesetzt, um diese aus stadtebaulicher
und 8kologischer Sicht erhaltenswerten Baume dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen.

Die griinordnerischen Festsetzungen stellen die Vereinbarkeit des Bebauungsplans mit
den Belangen des Natur- und Umweltschutzes einschlieBlich des besonderen Artenschut-
zes sicher.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflichen werden entsprechend der Bestandssituation in der Planzeichnung
festgesetzt. Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets ist gesichert; eine 8konomisch
effiziente ErschlieBung ist durch die Nutzung bestehender ErschlieBungsanlagen gewdahr-
leistet.

3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

3.1

3.1.1

Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung

Die Dicher der Hauptgebdude innerhalb einer Entfernung von 18 m zum &ffentlichen
StraRenraum sind als Sattelddcher mit einer Dachneigung zwischen 28° und 45° auszubil-
den. Als Dacheindeckung sind ausschlieBlich rote, braune sowie graue bis anthrazitfarbe-
ne Ziegel oder Dachsteine zuldssig.

Die Bebauung des Plangebiets ist durch Sattelddcher geprdgt. Diese ortshildpragende
Struktur soll entlang der StraBen auch kiinftig erhalten werden. Die im rechtskraftigen
Bebauungsplan enthaltene Dachneigung von 28 — 32 ° wird kiinftig auf 28- 45 ° erhéht um
die potentiellen Wohnflichen im Dach besser ausnutzen zu konnen. Die Festlegung der
Dacheindeckung erfolgt aus gestalterischen Erwdgungen sowie im Hinblick auf eine ein-
heitliche Dachgestaltung im straBennahen Bereich.

Fir Hauptgeb&ude, die einen Abstand von mindestens 18 m zum offentlichen Straen-
raum einhalten, sind neben dem Satteldach auch Flach- und Pultdacher zuléssig.

\
Diese Gebdude sind vom &ffentlichen StraBenraum nicht unmittelbar einsehbar und pré-
gen den StraBenraum stddtebaulich nicht. Hier soll den Bauherren daher eine flexible
Dachausfiihrung ermdglicht werden.

Flach- und Pultddcher sind intensiv oder extensiv zu begriinen wobei die Substrathche
mindestens 8 cm betragen muss. Mit einer Dachbegriinung gehen diverse Vorteile einher:
Die Dachbegriinung dient einer naturnahen Gestaltung der Dachlandschaft und besitzt
hiertiber hinaus dkologischen und klimatischen Wert. Die Dachbegriinung entspricht einer
zeitgemiRen Gestaltung und ist inzwischen géngige Praxis. Zudem dient ein begriintes
Dach der Regenwasserriickhaltung und der Entlastung der 6ffentlichen Kanalisation. Ent-
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3.1.2

3.1.3

3.14

3.2

sprechend erfiillt sie kompensatorischen Charakter hinsichtlich der Merkmale einer Nach-
verdichtung.

Von einer Begriinung kann abgesehen werden, wenn die Dachfldchen fiir Sonnenkollek-
tor- bzw. Photovoltaikanlagen genutzt werden. Die Festsetzung erfolgt, um der Bedeu-
tung von regenerativen Energien Rechnung zu tragen, die die Gemeinde Vorstetten
grundsatzlich begriiBt und unterstitzt.

Durch die Festsetzungen zur Dachgestaltung soll letzten Endes dem gesellschaftlichen und
technischen Wande! sowie dem Wandel der praferierten Ausgestaltung des Daches Rech-
nung getragen werden, ohne die vorhandene Prégung des Gebiets vollends aufzugeben.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solartherme), sind auf
allen Déchern zuldssig und aus blendfreiem Material herzustellen, um einer nachhaltigen
und ressourcenschonenden Energiegewinnung Rechnung zu tragen.

Diese sind direkt, d.h. ohne Aufstdnderung, auf dem Dach anzubringen oder in die Dach-
fliche zu integrieren und blendfrei auszufiihren, so dass von ihnen keine ntgativen Aus-
wirkungen auf die Nachbarn ausgehen.

Abweichend hiervon ist eine Aufstinderung von maximal 1,5 m auf Flach- oder flachge-
neigten Dachern zuldssig, wenn sie von der AuBenwand mindestens 1,0 m einriicken. Un-
terer Bezugspunkt fiir die Aufstdnderung ist die Oberkante der jeweiligen Dachfliche
(nicht Oberkante Dachaufkantung).

Bei Pultdédchern ist eine Aufstdnderung nicht zuléssig, da aus gestalterischen Aspekten die
Neigung des Daches genutzt werden kann und soll.

Im Plangebiet miissen die Décher von Doppelhdusern die gleiche Dachform und Firstrich-
tung aufweisen, um eine einheitliche Dachgestaltung dieses Haustyps sicherzustellen.

Die Dicher von Garagen und Carports sind als Flach- oder flachgeneigte Décher (0° bis 5°
Dachneigung) auszubilden und extensiv zu begrlinen. Diese Dachform wird festgesetzt,
damit sich Garagen und Carports gestalterisch gegeniiber den Hauptgeb&duden unterord-
nen. Die verbindliche Vorgabe einer Dachbegriinung erfolgt aus den o.g. Griinden (s. Ziff.
3.1.1).

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind im Plangebiet grundsétzlich zuldssig um die potentiellen Wohnfla-
chen im Dachgeschoss — inshesondere durch die Ausbildung von Dachgauben — besser
nutzen zu kénnen.

Die Vorgaben hinsichtlich GréRe und Gestaltung erfolgen um zu gewéhrleisten, dass sich

diese harmonisch in die Dachflache einfiigen. Ansinnen dabei ist, dass die Dachfléche trotz

Dachaufbauten optisch erhalten bleiben soll (durchgingige Trauf- und Fristlinie) da
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dadurch eine stiadtebauliche Ordnung entsteht.

Die Dachaufbauten sollen in der Dachflache lediglich untergeordnet in Erscheinung treten
und das Dach nicht dominieren.

Neben Dachgauben sind insbesondere auch Dacheinschnitte (Negativgauben) als Dach-
aufbau im Sinne dieser Vorschrift zu verstehen.

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

Fur Dachaufbauten gilt:

- Lange aller Dachaufbauten gemein-
sam bis max. 1/3 der Hauswand

L

wind. 125, 2,00 | mind. 100 | 2,00 mind. 1,25
] 2 7] Val

- GroRe der einzelnen Dachaufbauten
jeweils max. 3,0 m \

- Abstand zur Brandwand/ zum Ort-
gang mind. 1,25 m

- Abstand der Dachaufbauten unterei-
nander mind. 1,0 m

12.00

1

- Abstand zwischen Dachansatz und
i, First vertikal gemessen mind. 0,8 m

- Abstand zwischen Unterkante Dach-
aufbau zum unteren Dachabschluss
(Vorderkante Ziegel) vertikal gemes-
sen mind. 0,6 m

min 0,60
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3.3

3.4

Unzuldssig sind:
- Dachaufbauten im 2. OG und

- (ibereinander liegende Dachaufbauten
N 7

N

N

N

o
N\
N\

Pro Gebiude ist maximal ein Gebdudeteil, das die Traufe unterbricht (Widerkehr und
Zwerchgiebel) zuldssig sofern es die Male eines untergeordneten Bauteils (max. 1,5 m x
5,0 m) nicht Giberschreitet. *

Die Festsetzung tragt dem Ansinnen Rechnung, das oberste Geschoss durch Wohnraum zu
nutzen und insbesondere dessen ErschlieBung lber ein vortretendes Treppenhaus zu er-
moglichen. Uber die Beschrinkung dieser Bauteile auf die MaRe eines untergeordneten
Bauteils wird gleichzeitig sichergestelit, dass diese das Gebaude nicht dominieren. Aus
denselben Griinden erfolgt die Beschrankung auf eines dieser Bauteile pro Gebdude.

Gebiudetiefen

Einzel- und Doppelhduser dirfen die MaRe von 15 m x 13 m — einschlieBlich untergeord-
neter Bauteile — nicht Giberschreiten. Die Festsetzung erfolgt, um die vorhandenen aufge-
lockerten Baustrukturen zu sichern und die Kleinteiligkeit im Gebiet weiterhin zu gewahr-
leisten. Zu massive Baukdrper werden als Fremdkdrper in dem dorflich geprdgten Bauge-
biet wahrgenommen.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen beﬁauter Grundstticke

- \ :
Die unbebauten Flichen bebauter Grundstiicke sind zu begrlinen bzw. gértnerisch anzule-
gen und dauerhaft zu unterhalten, um eine ausreichende Durchgriinung des Plangebiets
entsprechend der Bestandssituation und der Ortsrandlage sicherzustellen.

Nebenflichen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerpldtze sind dauerhaft gegen-
tiber dem StraRenraum und anderen dffentlichen Rdumen abzuschirmen und gegen direk-
te Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es sich bei
diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen (Kletterpflanzen oder
Spalierbdume). Ein negatives Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes und der hierzu
ausgerichteten privaten Flachen soll hierdurch vermieden werden.
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3.5

3.6

3.7

Einfriedungen und Mauern

Entlang der offentlichen Verkehrsfliche dirfen Einfriedungen bezogen auf die Gehweg-
oberkante nicht hoher als 0,80 m sein. Ansinnen ist, den StraBenraum einheitlich, offen
und einladend zu gestalten. Weiterhin sollen die Sichtbeziehungen zwischen Gehwegen
und Einfahrtsbereichen in die Stralen sowie in die privaten Grundstiickszufahrten tiber-
sichtlich und sicher gestaltet werden.

Kunstliche Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind dabei - mit Aus-
nahme von gemauerten Natursteinmauern - nur mit zum &6ffentlichen Strafenraum orien-
tierten Heckenpfianzungen zuldssig. Die Festsetzung tragt dem Wunsch nach einem grii-
nen Vorgartenbereich Rechnung. Gemauerte Natursteinmauern unterscheiden sich op-
tisch von anderen kiinstlichen Einfriedungen (insbesondere von Stabgitterzaun, Gabione,
Legizaun und Holzzaun). Sie werden aus asthetischen Griinden auch ohne Heckenhinter-
pflanzung 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 ausgschlossen.

Auflenantennen

AuBenantennen sind im Baugebiet nicht zuldssig. Diese werden als negativ beeintrachti-
gend eingestuft, Satellitenschisseln sind aus ortsgestalterischen Griinden und um negati-
ve Fernwirkungen zu vermeiden nur auf der Dachfldche zuldssig und an die Farbe der
Dacheindeckung anzugleichen.

Stellplatzverpflichtung

Die Landesbauordnung gibt vor, dass pro Wohneinheit lediglich ein Stellplatz auf dem
Grundstiick nachzuweisen ist.

Insbesondere in landlichen Regionen zeichnet sich jedoch die Tendenz ab, dass pro Haus-
halt 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 tatsachlichen Gegebenheiten einzugehen und dafiir Sorge zu tra-
gen, dass die privaten Kraftfahrzeuge auch auf den privaten Grundstiicken untergebracht
werden. Auf diese Weise werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen fiir den flieBenden
Verkehr freigehalten und nicht durch parkende Autos zusatzlich belastet.

Die Gemeinde Vorstetten macht daher von der Moglichkeit Gebrauch, die Stellplatzver-
pflichtung fiir Wohnungen zu erhéhen (§ 74 (2) Nr. 2 LBO).

Die Staffelung nach der WohnungsgréRe erfolgt, um die Stellplatz-Anzahl an den Bedarf
anzupassen.

Wohnungen bis maximal 45 m? Wohnfldche sind von der Stellplatzerhéhung ausgenom-
Seite 16 von 18




Gemeinde Vorstetten Stand: 22.07.2019
Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzungsbeschluss
Neufassung , Talacker / Blihlacker ”

Begriindung

3.8

men, da in solchen Wohnungen meist nur eine Person lebt, die in der Regel nur einen
PKW besitzt.

Regenwasserableitung

Die Festsetzungen zur gedrosselten Einleitung des Regenwassers in die Kanalisation sowie
zur Ruckhaltung finden ihre Begriindung in den Anspriichen an die Leistungsfahigkeit der
Systeme. Aufgrund der begrenzten Abflussmenge ist eine teilweise Riickhaltung des anfal-
lenden Niederschlagswassers aus dem Plangebiet erforderlich. Die Art und Grofe der An-
lagen zur Riickhaltung sind im jeweiligen Einzelfall zu berechnen. Alternativ kann ein Min-
destretentionsvolumen von 2,5 m® pro 100 m? versiegelter Flache angenommen werden.

UMWELTBELANGE UND ARTENSCHUTZRECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwdgung einzubeziehen. Seit der Einflhrung des EAG-
Bau ist flir diese Belange, die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB ausfiihrlich definiert werden, eine Umwelt-
prifung nach § 2 (4) BauGB durchzufiihren. Da die Bebauungsplandnderung im Verfahren nach
§ 13 a BauGB aufgestellt wird, kann auf eine férmliche Umweltprifung nach § 2 (‘4) BauGB und
die Dokumentation in Form eines Umweltberichts verzichtet werden. Die Belange des Arten-
und Naturschutzes sind dennoch in die Abwagung einzustellen und entsprechend zu beriick-
sichtigen. Dies erfolgt"durch den vorliegenden Umweltbeitrag mit griinordnerischen Festset-
zungen sowie dig spé"zi,elll'e* artenschutzrechtliche Prifung des Biiros Peter Lill - Fachbiiro flr
Umweltplanung und Natufischutz, die Bestandteil der Begriindung sind.

Im Zuge der Uberplanung der Flichen ggf. eintretende Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG von europarechtlich oder streng geschiitzten Arten sowie weiteren wertgebenden
Arten kdnnen unter Beriicksichtigung der in dem Umweltbeitrag formulierten artenschutzrele-
vanten Ausgleichs- und VermeidungsmaBnahmen verhindert werden. Hierzu zéhlen insbeson-
dere die Anbringung von Nistkdsten als CEF-MaRnahmen, die Einschrdnkungen des Zeitraums
fiir Rodungen und der Baufeldfreimachung zum Schutz von Végeln, Fledermadusen und Eidech-
sen sowie die Schaffung von Ersatzhabitaten fiir Eidechsen auBerhalb des Plangebiets und bei
entsprechendem Nachweis fiir Holzkéfer.

VER- UND ENTSORGUNG \

Alle Infrastruktureinrichtungen der inneren ErschlieBung wie die 6ffentliche Wasserversorgung
und die 6ffentliche Abwasserbeseitigung, Strom-, Gas-, Telefon-, Haus- und Grundstiicksan-
schliisse etc. sind in unmittelbarer Ndhe vorhanden.

BODENORDNENDE MARBNAHMEN

Zur Realisierung der Planung ist ein Umlegungsverfahren zur Bodenordnung aufgrund der Ei-
gentumsverhéltnisse nicht notwendig.
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Fassung: Satzungsbeschluss

7 HINWEISE

Im Bebauungsplan wurden Hinweise zum Denkmalschutz, dem Artenschutz, zur Geotechnik,
zum Grundwasser, sowie zu Bodenbelastung aufgenommen, da sie bei einer Bebauung von

Bedeutung sind.

8 STADTEBAULICHE DATEN

Flache des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

davon:
Allgemeines Wohngebiet
Offentliche StraRenverkehrsflache

Vorstetten, 22.07.2019

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt des Planes sowie
der zugehdrigen planungsrechtlichen Festsetzungen
und der ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu
ergangenen Beschllissen des Gemeinderates der

}ﬂnde—\/érsteﬁenﬂbereinstimmen.
Vor , 24.07.2019

Lars Brligner, Blirgermeister
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ca. 86.140 m?
ca. 69.565m?
ca. 16.575m?

Carsten Miiller, Verbandsbaumeister

Verbandsbauamt
Gemeindeverwaltungsverband
Denzlingen — Vorstetten — Reute

—als Planverfasser —

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB 6ffentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretens ist der 25.07.2019.

Vorstetten, 25.07.2019
Lars Briigner, Blrgermeister




