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Anlage 4
Fassung
Gemeinde Vorstetten
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,HeimstraRe 8“ mit 6rtlichen Bauvorschriften

Begriindung
1 Planung
1.1 Anlass der Planung

Im Ortskern der Gemeinde Vorstetten liegt das bisher gewerblich genutzte Baugrundstiick
Heimstralle 8. Das Grundstiick ist umgeben von Wohnbebauung und teilweise von
landwirtschaftlichen =~ Nebenerwerbsbetrieben mit  Wohnen. Der  bestehende
Gewerbebetrieb einer Heizungsbaufirma soll in das Gewerbegebiet von Vorstetten
umgesiedelt werden. Der Eigentimer des Grundstiickes mdchte dieses mit einem
Mehrfamilienhaus bebauen. Die Gemeinde Vorstetten beflrwortet dieses Bauvorhaben im
Ortskern. Durch diese MaRnahme werden im Ortskern insgesamt acht neue Wohnungen
geschaffen, fir die in Vorstetten ein grélerer Bedarf besteht.

Die Vorteile fur diese Planung sind die zentrale Lage im Ortskern, die bereits vorhandene
komplette ErschlieBung des Grundstlickes Uber zwei Zufahrten und die angrenzende
Wohnbebauung, in die sich die geplante Nutzung optimal einfligt.

1.2 Planungsziele des Vorhabentragers

Der Vorhabentrager / Bauherr beabsichtigt die Errichtung eines Mehrfamilienhauses im
Ortskern von Vorstetten

- Bereitstellung von dringend erforderlichen und bezahlbaren Wohnungen

- Einflgung des geplanten Gebaudes in den Bestand durch Berlcksichtigung der
Gebaudestruktur, der Hohenentwicklung des Gebaude und der Gebaudegestaltung

- Ubernahme der bestehenden nordwestlichen Grundstiickszufahrt von der Kirchstralte

- Sldwestorientierung des Gebaude mit Anlage einer Vorgartenzone zwischen
geplantem Gebdude und der HeimstraRe — Ubernahme vorhandener
Vorgartengestaltungen auf den Nachbargrundstlicken, dadurch optische Aufweitung
des Strallenraumes, welcher bisher durch die grenzstandige Altbebauung sehr
eingeengt war

- nachhaltige Bauweise, begriintes Dach mit Photovoltaikanlagen (Flachdachbereich)

- geplantes Mansarddach zur besseren Ausnutzung des Dachgeschosses und
gleichzeitig Bericksichtigung der bestehenden Dachformen mit Ziegeleindeckungen

- Okologische Aufwertung des fast komplett versiegelten Grundstlickes

- Beriucksichtigung und Umsetzung der politischen und gesetzlichen Vorgaben
.iInnenentwicklung vor AuRenentwicklung, Reaktivierung von Innenbereichsgrund-
stlicken, flachensparende Wohnbebauung durch Geschosswohnbau®

1.3 Bedarf an Wohnungen
Auch in der Gemeinde Vorstetten besteht aufgrund der Randlage zu Freiburg eine hohe

Nachfrage an Wohnungen und Wohngebauden. Vérstetten liegt nach dem Regionalplan
in der Randzone des Verdichtungsraumes Freiburg.

1.4 Vorteil des Planungsgebietes
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Das Baugrundstick liegt im historischen Ortskern von Vorstetten. Es ist bereits durch
seine bisherige gewerbliche Nutzung voll erschlossen. Das Grundstiick ist durch seine
fast komplette Versiegelung und bisherige gewerbliche Nutzung sowie fehlender
Vegetation 6kologisch nicht wertvoll. Die gewerbliche Nutzung (Handwerksbetrieb) kann
aus dem, durch Wohnen gepragten Innenbereich in das Gewerbegebiet ausgesiedelt
werden. Das Grundstlick eignet sich optimal fir Wohnen. Der Ortskern mit seiner
Infrastruktur ist fuRlaufig auf kurzem Weg erreichbar. Die Planung stellt eine eindeutige
Verbesserung flr die einzelnen Schutzglter dar, besonders fir das Schutzgut Mensch
(Wohnen statt Gewerbe). Siehe auch Anlage ,Untersuchung der Schutzguter®.

2 Bebauungsplan
21 Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Heimstralte 8¢ wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefinhrt.

§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB: ,Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mallnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.*

Im vorliegenden Bebauungsplan wird ein Gewerbebetrieb im Ortskern ausgesiedelt und
auf dem Grundstlick ein Mehrfamilienhaus (Geschosswohnbau) errichtet (nach § 13a
Abs. 2 Nr. 3BauGB: ... Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum ...)

Das Bebauungsplan-Anderungsverfahren kann ohne Umweltprifung und Umweltbericht
und ohne die friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der
Behorden und Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden.

2.2 Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben des § 13a BauGB

(1) §13a Abs. 1 BauGB
Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung. Mit diesem Tatbestandsmerkmal
beschrankt § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts den raumlichen Anwendungsbereich der Vorschrift.
Uberplant werden dirfen danach Flachen, die von einem Siedlungsbereich mit dem
Gewicht eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils umschlossen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Innenbereich/Ortskern der
Gemeinde Vorstetten.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick nach § 1 Abs. 2 BauNVO als gemischte
Bauflache dargestellt. Das Grundstlick ist bebaut und wird gewerblich genutzt. Durch
die geplante Nutzungsanderung wird die Bauflache nicht vergréert.

Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter oder dafir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Die geplante Nutzungsanderung von Gewerbe zu Wohnen stellt eine Verbesserung
bezuglich Immissionen dar (keine gewerblicher gewerbliche Nutzung auf dem
Grundstlick und kein gewerblicher Verkehr durch Nutzfahrzeuge.

In der beigefuigten Anlage ,Untersuchung der Schutzguter” wird nachgewiesen, dass
es keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung gibt. Die geplante Wohnnutzung mit
einer Teilentsiegelung des Grundstiickes und Anlage von Grinflachen stellt fir alle
Schutzguter eine Verbesserung dar.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wurde der Umfang der
erforderlichen Artenschutzrechtlichen Untersuchung abgestimmt. Die
Artenschutzrechtliche Untersuchung Zum Bebauungsplan ist als Anlage beigefugt.
Bei der Ubernahme der vorgegebenen Ausgleichs- und Vermeidungsmafinahmen als
planungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise werden die Belange des
Artenschutzes berlcksichtigt und eine Beeintrachtigung des Artenschutzes
ausgeschlossen.

Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB werden erfillt.
(2) §13a Abs. 2 BauGB

Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1
werden bei dem Verfahren angewandt (keine Durchfihrung der frihzeitigen
Beteiligungen der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden und
Trager Ooffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB). Die Beteiligungen der
Offentlichkeit erfolgt im Rahmen einer Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB und der
Behdrden und Trager offentlicher Belangen nach § 4 Abs. 2 BauGB. Im Rahmen der
Beteiligungen wird darauf hingewiesen, dass keine Umweltprifung erfolgt.

(3) §13a Abs. 3 BauGB
Im Rahmen der ortsiblichen Bekanntmachung wird mitgeteilt, dass der
Bebauungsplan im  beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 aufgestellt wird und die Beteiligung der
Offentlichkeit im Rahmen einer Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB mit Auslegung der
Planunterlagen im Rathaus erfolgt.

23 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Heimstralle 8“ wird als ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan®
gemal § 12 BauGB (Vorhaben- und Erschlielfungsplan) aufgestellt.

Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Planung und Durchfiihrung
eines konkreten Bauvorhabens einschlief3lich der Herstellung der ErschlieBungsanlagen
durch einen Vorhabentrager. Dies erfolgt in Abstimmung mit der Gemeinde.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers ist Grundlage des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Die Festsetzungen im Bebauungsplan und den drtlichen
Bauvorschriften sind auf das vorliegende Bauvorhaben abgestimmt, im Gegensatz zu
einem ,Angebotsbebauungsplan®, welcher auf keine speziellen Bauvorhaben abgestimmt
ist.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabentrager ein Durchfihrungsvertrag (Stadtebaulicher Vertrag) gemafd § 11 BauGB

3
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abgeschossen. Im Durchfiihrungsvertrag sind insbesondere geregelt: die Vorbereitung
und Durchfilhrung stadtebaulicher MaRnahmen, die Ubernahme aller Planungskosten,
auch fir erforderliche Ausgleichsmaflinahmen fir den Artenschutz und die Einhaltung der
vereinbarten  Fristen fur die Bau- und  Erschlieungsmallnahmen. Der
Durchfihrungsvertrag ist nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(der Satzung). Der Durchfuhrungsvertrag fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Heimstralle 8“ wird zwischen der Gemeinde Vodrstetten und dem Vorhabentrager
abgeschlossen.

Fir die Herstellung der ErschlieBungsanlagen wird zwischen der Gemeinde Vorstetten
und dem Vorhabentrager ein  ErschlieBungsvertrag  abgeschlossen.  Der
ErschlieBungsvertrag regelt die Erstellung der Verkehrsanlagen sowie der Ver- und
Entsorgungsanlagen. Im vorliegenden Fall ist kein Ausbau der ErschlieRungsstralien
sowie der Ver- und Entsorgungsanlagen in der Strale erforderlich.

Der Vorhabenplan beinhaltet folgende Plane:
- Lageplan

- Grundriss Erdgeschoss

- Grundriss Obergeschoss
- Grundriss Dachgeschoss
- Grundriss Untergeschoss
- Sudostansicht

- Sludwestansicht

- Nordwestansicht

- Nordostansicht

- Ansichten

- Schnitt.

24 Verfahrensablauf

17.06.2024 Gemeinderat:  Aufstellungsbeschluss zum  vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und den o&rtlichen Bauvorschriften
nach § 2 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB
Beschluss zur Durchfihrung der Offenlage nach § 3
Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

. .2024 Verwaltung: Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses nach §
2 Abs. 1 BauGB und der Offenlage nach § 3 Abs. 2
BauGB

. .2024 bis __._.2024 Durchfiihrung der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB

_ . .2024 bis . .2024 Beteiligung der Behoérden und Trager offentlicher

Belangen nach § 4 Abs. 2 BauGB

Gemeinderat:  Abwagung der Stellungnahmen aus der Offenlage
nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Behorden und Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschlisse lber den Bebauungsplan und die
ortlichen Bauvorschriften nach § 10 Abs. 1 BauGB

Verwaltung: Bekanntmachung der Satzungsbeschlisse nach § 10
Abs. 3 BauGB - Inkrafttreten des Bebauungsplanes
und der o6rtlichen Bauvorschriften
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2.5 Belange des Umweltschutzes

Bei der Bebauungsplanung werden die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege und insbesondere des Artenschutzes nach § 1
Abs. & Nr. 7 BauGB untersucht und berticksichtigt.

251 Schutzgiiter

Gemal Vorgabe des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden die einzelnen Schutzgtter (Arten,
Biotope, Gewasser, Boden und Grundwasser, Klima, Landschaftsbild, archaologische
Schutzguter und Mensch) untersucht. Nach der vorliegenden Untersuchung des
Artenschutzes und der Umweltbelange kann nachgewiesen werden, dass es keine ,nicht
Uberwindbaren Eingriffe und nicht ausgleichbaren Eingriffe* innerhalb des
Planungsgebietes gibt.

Naheres hierzu siehe beigefligte artenschutzrechtliche Untersuchung und beigefiigte
Untersuchung der Schutzguter.

2.5.2 AusgleichsmalRnahmen

In der vorliegenden artenschutzrechtlichen Untersuchung wurden die ,Eingriffe in das
Schutzgut Arten/Tiere* ermittelt und die vorgegebenen Ausgleichsmalinahmen flr
Fledermduse und Vdgel als planungsrechtliche Festsetzungen in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Naheres hierzu siehe beigefiigte ,Artenschutzfachliche Einschatzung — Baubegleitung®
des Biros fur Landschaftsplanung Dipl.-Forstw. H.-J. Zurmdhle.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens sind bezogen auf die Schutzgiter
Biotope/Vegetation und Boden keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich. In diesem
Zusammenhang muss erwahnt werden, dass das Bauvorhaben auf einem bereits baulich
genutzten Grundstick mit einem Versiegelungsgrad von mindestens 90 % und ohne
Vegetation stattfindet. Die restliche nicht versiegelte Flache von maximal 10 % der
Grundstucksflache ist schon durch die bisherige Nutzung und Befahrung verdichtet. Durch
die neue Planung wird das Grundstuck in Teilbereichen entsiegelt und die baulich und
erschlieBungsmafig nicht genutzten Teilflachen des Grundstliickes werden als
Grunflachen angelegt. Somit findet eine 6kologische Aufwertung des Grundstiickes statt.

3. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet ,Heimstrale 8“ liegt im Ortskern von Vorstetten. Das Grundstlck ist
von Nordosten Uber die Breisacher Strafle und von Sidwesten Uber die Kirchstralle
erschlossen.

Bisher fand auf dem Grundstlick eine rein gewerbliche Nutzung statt. Nordwestlich grenzt
allgemeines Wohngebiet (Lage im Bebauungsplan ,Gottesacker), ansonsten
uberwiegend Wohnen mit landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieben.

Das Planungsgebiet liegt in keinem Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und ist
somit nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) zu beurteilen.

Das Grundstuck ist weitgehend eben und zu mindestens ca. 90 % versiegelt.
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Heimstralle 8: Ansicht von Nordost

HeimstraRe 8: Hofbe}éi'ch o HeimstralRe 8: Giberdachter Hofbereich

4 Ubergeordnete Planungen
41 Regionalplan

411 Planteil

Im Regionalplan Sidlicher Oberrhein i.d.F. des Satzungsbeschlusses vom 08.12.2016 ist
das Planungsgebiet als Siedlungsflache dargestellt.
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41.2 Aussagen des Regionalplanes zur Siedlungsentwicklung

Nach dem Regionalplan liegt die Gemeinde Vodrstetten in der Randzone des
Verdichtungsraumes Freiburg und zwischen den beiden Entwicklungsachsen Freiburg —
Offenburg und Freiburg — Breisach.

In OZ 2.1.2 des Erlauterungsberichtes des Regionalplanes wird die Randzone um den
Verdichtungsraum Freiburg wie folgt beschrieben:

(1) N Der Randzone um den Verdichtungsraum Freiburg sind im Landesentwicklungsplan
folgende Stadte und Gemeinde zugeordnet: Bad Krozingen, Bahlingen am
Kaiserstuhl, Breisach am Rhein, Ebringen, Eichstetten am Kaiserstuhl, Gottenheim,
Hartheim am Rhein, Herbolzheim, Heuweiler, lhringen, Kenzingen, Malterdingen,
Merdingen, Pfaffenweiler, Reute, Schallstadt, Soélden, Staufen im Breisgau,
Teningen, Vorstetten und Wittnau.

(2) G Die Randzone um den Verdichtungsraum Freiburg soll so entwickelt werden, dass
eine Zersiedlung der Landschaft und Beeintrachtigung der Wohn- und
Umweltqualitdt vermeiden, Freirdume und Freiraumfunktionen gesichert,
Entlastungsaufgaben fir den Verdichtungsraum Freiburg wahrgenommen und
Entwicklungsimpulse in den landlichen Raum vermittelt werden.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Denzlingen-Vorstetten-
Reute 2020 ist das Planungsgebiet als gemischte Flache gemall § 1 Abs. 1 BauNVO
dargestellt. Weitere Aussagen zum Planungsgebiet beinhaltet der Flachennutzungsplan
nicht. Nordwestlich an das Planungsgebiet grenzt im Flachennutzungsplan
Wohnbauflache gemaR § 1 Abs. 2 BauNVO an.
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4.3

4.4

4.5

5.1

Bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
wird der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

. o '-.L_- " '--'-
.__M-"-._'-H_-."'-

2 S R

.
1‘:_

s B
NN E e -
%::ﬁ i g ‘.r’,r
"‘ﬁ: "311. ! »
R
e

N
I 1'1:'-: :

) }‘&'
=
-

S % : _‘ 4 i) i -3 K .. .. ]
+ 0 X Vi, S
g A Wk L

%ﬁz et A IR 4

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeve'rwaltungsverbandes Denzlingen-
Vorstetten-Reute mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Natura 2000

Weder innerhalb noch in nachster Umgebung des Planungsgebietes befinden nach der
aktuellen Kartierung der LUBW weder FFH-Gebiete noch Vogelschutzgebiete.

Biotope und Naturdenkmale

Nach der aktuellen Kartierung der LUBW ,Biotope und Naturdenkmale® befinden sich
innerhalb des Planungsgebietes sowie in direkter Nachbarschaft keine Biotope und kein
Biotopverbund.

Hochwasserschutz und Uberflutungsbereiche

Nach der aktuellen Kartierung der LUBW ,,Uberﬂutungsbereiche“ sind innerhalb des
Planungsgebietes sowie in direkter Nachbarschaft keine Uberflutungsbereiche dargestellt,
somit auch keine HQ1o00-Flachen.

Fachplanungen

Artenschutzrechtliche Untersuchung

In  Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wurde vom Biro fir
Landschaftsplanung Dipl.-Forstw. H.-J. Zurmdhle Biro eine ,Artenschutzfachliche
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Einschatzung — Baubegleitung“ des Planungsgebietes erstellt und dem Bebauungsplan
als Anlage beigefugt.

Die in der Artenschutzrechtlichen Einschatzung vorgegebenen Mallnahmen zum Schutz
der Fledermduse und Vogel wurden als planungsrechtliche Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Siehe auch beigefigte Artenschutzrechtlichen Einschatzung

5.2 Bodengutachten

Vom Biro BfUE GEOTECHNIK & UMWELTSCHUTZ wurde fir das Grundstlick
Heimstralle 8 eine Baugrunduntersuchung — Grindungsbeurteilung erstellt und dem
Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Uber sechs Kleinbohrungen bis in einer Tiefe von 6,00 m unter Gelédndeoberkante
erfolgten Bohrungen und deren Auswertung. Zum Ergebnis der Bodenuntersuchung siehe
0OZ 6.11.13 der Begrindung und zum Ergebnis der Grundwasseruntersuchung siehe OZ
6.11.1 der Begrindung.

Die in der Untersuchung vorgebrachten Hinweise wurden in den Bebauungsplan als
Hinweise unter OZ 3 der Bebauungsvorschriften aufgenommen.

5.3 Hohenaufnahmen
Fir den Bebauungsplan und die Hochbauplanung erfolgte eine Hohenaufnahme des
Planungsgebietes, der angrenzenden Bebauung und StralRen.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 3 bis 13a BauNVO)

Das Planungsgebiet wird gemal der beabsichtigten Nutzung des Vorhabentragers als
,allgemeines Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Neben Wohngebauden nach § 4 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sind auch Anlagen fir soziale,
gesundheitliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und Dienstleistungsbetriebe als
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen.

Diese Nutzungen sind fir den innerértlichen und fuBlaufig gut erreichbaren Standort sehr
geeignet, mit der Wohnnutzung vereinbar und werden daher zugelassen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 18 bis 20 BauNVO)
Ziel der Planung ist auch eine flachensparende und Bebauung mit einer Ausnutzung des
zulassigen Males der baulichen Nutzung fir ein allgemeines Wohngebiet unter

Beachtung der angrenzenden Bebauung.

Im Bebauungsplan wird das Mal® der baulichen Nutzung durch die Héhe baulicher
Anlagen, die Grundflachenzahl und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Das Malf} der baulichen Nutzung ist auf die geplanten Gebaude abgestimmt.
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6.2.1  Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzungen einer maximal zulassigen
Sockelhéhe (Oberkante fertiger FulRboden Erdgeschoss), Traufhéhe und einer maximal
zuladssigen Gebaudehodhe. Die Hohenfestsetzungen erfolgen Uber maximal zuldssige NN-
Hohen (Hohen Gber Normal Null). Alle Hohenfestsetzungen sind auf das Bauvorhaben
abgestimmt.

6.2.1.1 Maximale Sockelhohe

Die maximal zulassige Sockelhdhe von 214,25 m .NN ist so festgesetzt, dass bei der
Teilunterkellerung des Gebaudes die Unterkante Bodenplatte Gber dem aktuell ermittelten
mittleren Hochwasserstand MHW von 210,65 m G.NN liegt.

6.2.1.2 Maximale Traufhohe

Die maximal zulassige Traufhdhe betragt 221,25 und wird gemessen am Schnittpunkt
AuBenseite Aulienwand mit Oberkante Dachhaut.

6.2.1.3 Maximale Gebaudehodhe

Die maximale Gebaudehdhe betragt 224,00 m und wird gemessen an der Oberkante des
Mansarddaches.

Eine Uberschreitung dieser Hoéhe bis zu 1,00 m ist durch Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energie ist zuldssig. Ebenso ist eine Uberschreitung durch Kamine zulassig.

6.2.1.4 Maximale Hohen von Nebenanlagen und Garagen

Die maximal zuldssige Hohe von Nebenanlagen und Garagen wird auf 3,00 m Uber
eigeebnetes/angefiilites Gelande begrenzt, um Uberhohe Nebengebaude auszuschlielen.

6.2.2 Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird abgestimmt auf das Bauvorhaben, die Grundsticksgréfie und
mit 0,4, dem Orientierungswert fir allgemeines Wohngebiet nach § 17 BauNVO
festgesetzt.

Auf dem Grundstick sind die nachzuweisenden Stellplatze oberirdisch vorgesehen.
Daher erhéht sich die Uberbaubaute Grundflache. Eine Einhaltung der Obergrenze der
Grundflachenzahl bzw. der Uberbaubaren Grundstiicksflache GRZ 0,4 zzgl. 60 %
Uberschreitung (GRZ max. 0,6) ist nicht mdglich. Daher wird eine Uberschreitung der
GRZ nach § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO zugelassen. Die Obergrenze der GRZ wird mit 0,8
festgesetzt, dem maximal zuldssigen Wert nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. Dadurch
kénnen die erforderlichen und nachzuweisenden Stellplatze errichtet werden und auf dem
Grundstiick kénnen sieben neue und wichtige Wohnungen im Ortskern entstehen. Bei der
Festsetzung, die Stellplatze, Zufahrten und Wege mit einem wasserdurchlassigen Belag
herzustellen, kann der Versiegelungsgrad auf dem Grundstlick eingeschrankt werden. Die
Auswirkungen auf die natirliche Bodenfunktion werden verringert und somit die
Voraussetzung einer Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 4 Nr. 1 BauNVO eingehalten.
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6.2.3 Geschossflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird mit dem Orientierungswert flr allgemeines Wohngebiet nach §
17 BauNVO von 1,2 festgesetzt. Dadurch kann das oberste/dritte Vollgeschoss
(Geschoss mit Mansarddach) bestmdglich fir Wohnungen genutzt werden.

6.2.4 Zahl der zulassigen Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 20 BauNVO)

Im Planungsgebiet sind maximal drei Vollgeschosse zuldssig. Nach der Festsetzung der
maximal zulassigen Traufhdhe liegt das dritte Vollgeschoss im Dachraum. Diese
Einschrankung ist erforderlich, um die Erscheinungsweise einer ,Zweigeschossigkeit* im
Ortskern zu sichern.

6.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im Planungsgebiet wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Gemal dem Bauvorhaben wird diese auf ,nur Einzelhaus® beschrankt. Dies entspricht
auch weitgehend der umgebenden Bebauung.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstlicksflache (Baufenster) wird durch Baugrenzen festgesetzt und
ist auf das Bauvorhaben abgestimmt.

6.5 Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Eine Stellung der baulichen Anlage (Festsetzung der Hauptfirstrichtung) entfallt bei der
Planung eines Mansarddaches.

6.6 Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind im Planungsgebiet nur eingeschrankt zuldssig. Dadurch kann die
Errichtung Uberdimensionaler Nebengebdude werden. Hierzu gehéren eine
GroéRenvorgabe von max. 40 m® und nur eine ausnahmsweise Zulassung im vorderen
Bereich zwischen der StralRenbegrenzungslinie und den stral3enseitigen Baugrenzen und
deren Verlangerungen bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen. Besonders die
wichtigen und einsehbaren Vorgartenbereiche werden so von stérenden Nebenanlagen
freigehalten.

6.7 Flachen fiir Garagen, Stellplatze u. Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Im Zeichnerischen Teil sind die Flachen fir Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten
gemal dem Vorhabenplan festgesetzt. Alternativen hierzu sind nicht zulassig.

Ziel ist eine geordnete Stellplatzregelung im rickwartigen Bereich. Die Zufahrt der
rickwartigen Stellplatze und Garagen erfolgt ausschlieBlich Uber die bestehende
Grundstickszufahrt von der Kirchstrale aus. Eine Zufahrt von der Heimstrale aus ist
ausgeschlossen. Im norddstlichen Bereich des Grundstickes, zur Grenze des
Grundstiickes Heimstralle, sind zwei direkt anfahrbare Stellplatze zulassig, falls diese
erforderlich sein sollte. Ansonsten ist der gesamte Bereich zwischen geplantem Gebaude
und der Heimstrale von parkenden Fahrzeugen freizuhalten (Teil des stadtebaulichen
Konzeptes).
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6.8 Maximale Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Planungsgebiet wird die maximal zulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
auf insgesamt acht eingeschrankt. Die maximal zuldssige Zahl der Wohnungen im
Gebaude ist auf das Bauvorhaben abgestimmt. Der Nachweis der erforderlichen
Stellplatze fur diese Wohnungen erfolgt auf dem Grundstuick.

6.9 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Grundstuick ist Uber die angrenzende Heimstral’e und Kirchstralde voll erschlossen.
Die beiden Erschlielungsstrallen weisen eine ausreichende Breite fir das zusatzliche
Verkehrsaufkommen der Neubebauung auf. Stralenausbaumaflinahmen sind daher nicht
erforderlich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst daher keine 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen.

6.10 Ver- und Entsorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Das bereits baulich genutzte Grundstlick ist Uber die Heimstralle an die Ver- und
Entsorgungsanlagen angeschlossen.

6.11 Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

6.11.1 Grundwasser

In der Baugrunduntersuchung — Griindungsbeurteilung des Bliros BfUE GEOTECHNIK &
UMWELTSCHUTZ ist das Ergebnis des Grundwasseruntersuchung in OZ 3.3
beschrieben:

,Der Grundwasserspiegel wurde in 3,80 m Tiefe erbohrt. Der Bemessungswasserspiegel
des Grundwassers ist nach dem amtlichen Grundwassergleichenplan bei NN +212,30 m
anzusetzen (HHW +0,50 m). Der MHW liegt bei NN +210,65 m. Es liegt eine geringe
Durchlassigkeit vor; der Durchlassigkeitsbeiwert betragt in der unteren Schluffschicht ca.
kf =3+ 10-6 m/s.”

Der MHW mit NN +210,65 m liegt nach der H6henaufnahme im Durchschnitt ca. 3,00 m
unter der bestehenden Gelandeoberflache.

Die Grindungssohle des geplanten Wohngebdudes liegt nach OZ 4 der
Baugrunduntersuchung — Griindungsbeurteilung auf NN + 210,79 m und somit Gber dem
zu beachtetem MHW von NN +210,65 m.

Siehe auch beigeflugte Baugrunduntersuchung

6.11.2 Regenriickhaltung

Auf den einzelnen Grundsticken muss das anfallende Regenwasser Uber
Ruckhalteanlagen zurlickgehalten und gedrosselt abgeleitet werden.

Eine weitere Regenrickhaltung erfolgt Uber den begrinten Flachdachbereich des
obersten Geschosses mit Mansarddach.

6.12 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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6.12.1 Artenschutz

Die Artenschutzfachliche Potentialabschatzung/Prifung des Bilros far
Landschaftsplanung Dipl. Forstw. H.-J. Zurmohle hat ergeben, dass fur Fledermause und
Voégel MaRnahmen zum Artenschutz erforderlich sind. Diese werden als
planungsrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fur Fledermause sind Kunstquartiere spaltenbewohnende und hdhlenbewohnende
Fledermause zu errichten.

Zur Vermeidung der Tétung von Fledermausen sind entsprechende Zeitraume flr
Abrissarbeiten vorgegeben.

Zum Schutz von Voégeln gibt es fir Arbeiten an Dach und Fassade ebenfalls
Zeitvorgaben, die zu berucksichtigen sind.

6.12.2 Wasserdurchlassiger Belag fiir Stellplatze, Zufahrten und Wege

Zur Grundwasseranreicherung und zur Regenrtckhaltung sind die Stellplatze, Zufahrten
und Wege auf dem Grundstlick mit einem wasserdurchlassigen Belag herzustellen.

6.12.3 Grundwasser- und Bodenschutz
Zur Vermeidung einer Gewasser- oder Bodenbelastung durch Metallionen werden
nicht beschichtete oder nicht behandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte
Dacheindeckungen im Planungsgebiet ausgeschlossen.
Nach OZ 3.1 (Boden) der beigefiigten Baugrunduntersuchung wurden auf dem bisher
gewerblich genutzten Grundstick keine Bodenkontaminationen oder sonstige
Verunreinigungen festgestellt.

6.13 Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

6.13.1 Anpflanzen von Baumen
Im Bebauungsplan ist zur Begrinung des Grundstickes je angefangene 400 m?
Grundstucksflache ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

7 Ortliche Bauvorschriften nach LBO
Die 6rtlichen Bauvorschriften sind auf das geplante Bauvorhaben abgestimmt.

71 Gestaltung der Dacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

711 Dachformen
Bei dem Bauvorhaben soll auch das Dachgeschoss/oberste Geschoss optimal genutzt
werden. Die Errichtung eines Flachdaches im Ortskern mit einem vorherrschenden
Satteldach wird jedoch aus gestalterischen Griinden abgelehnt. Daher wird das Gebaude

mit einem Mansarddach mit Flachdachanteil errichtet. Der Flachdachanteil, welcher aus
FuRgangerperspektive nicht sichtbar ist, wird als Griindach angelegt.
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7.1.2 Dachneigung

Die Dachneigung flr das Mansarddach wird mit maximal 75° festgesetzt. Dadurch
entsteht im Dachgeschoss eine gut nutzbare Wohnflache.

71.3 Dachaufbauten

Technische Dachaufbauten sind zuldssig. Sie mussen sich héhenmalliig auf dem Dach
einfugen. Die maximale Gebaudehdéhe darf durch untergeordnete Dachaufbaute
Uberschritten werden.

Fiar die Errichtung von Dachaufbauten, Gauben, Widerkehren, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte werden aus Grinden der Gestaltung und des Erscheinungsbildes
Gestaltungsvorschriften erlassen.

7.1.4 Dacheindeckung
Bei der Erscheinungsweise spielt auch das Material und die Farbe der Dacheindeckung
eine wichtige Rolle. Daher sind nur nicht glanzende Ziegel in den Farben rot bis braun
und anthrazit zuldssig. Ausgenommen davon sind Photovoltaikanlagen und
Absorberanlagen.
Der Flachdachanteil des Hauptgebaudes ist zu begriinen.

7.2 Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports) (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit einem Flachdach zu errichten,
entweder als Grindach oder mit einer Photovoltaikanlage.

7.3 Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Errichtung von Werbeanlagen im Wohngebiet wird aus Grinden des
Erscheinungsbildes in GréRe und Gestaltung eingeschrankt.

7.4 Gestaltung der unbebauten Freiflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

7.41  Freiflaichen
Die nicht Uberbauten Bereiche der Grundstlicke sind aus Gestaltungs- und 6kologischen
Grinden als Grin- oder Gartenflachen anzulegen. Stein- und Schottergarten sind
ausgeschlossen.

7.4.2 Standflachen fir Mullbehalter
Standflachen fir Mullbehalter sind aus Gestaltungsgriinden einzuhausen.

7.4.3 Einfriedungen
Die maximal zulassige Héhe der Einfriedungen entlang der ErschlieRungsstralle wird auf
maximal 0,80 m Uber Oberkante Stral’enrand festgesetzt. Damit wird die Einsehbarkeit
beim Ausfahren vom Grundstulck in den StralRenraum gewahrleistet und die Gefahrdung,
insbesondere von Kleinkindern auf der Wohnstral3e, minimiert. Die Hohe geschossener

Einfriedungen (Grundstlicksmauer) wird auf maximal 0,50 m Gber Oberkante Straflenrand
beschrankt.
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Seitliche und rickwartige Einfriedungen sind zuldssig. Die maximale Hohe dieser
Einfriedungen (z.B.  Grundsticksmauer) ist abhangig vom Abstand zur
Grundstiicksgrenze und ist geregelt in Absatz 4 des Nachbarrechtsgesetzes Baden-
Wirttemberg (NRG).

7.5 Abgrabungen, Aufschiittungen und Stiitzmauern (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Das Baugrundstick ist stralBenseitg auf das Niveau der angrenzenden
ErschlieBungsstralRe aufzufillen. Aus Grinden der Grundstlcksgestaltung beinhalten die
ortlichen Bauvorschriften noch weitere Regelungen.

7.6 AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Aus Gestaltungsgriinden ist flir das Gebaude nur eine Freiantenne zulassig.
7.7 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen werden, wie in allen Baugebieten, ausgeschlossen. Die
Verlegung der Leitungen erfolgt nur noch unterirdisch.

7.8 Erhohte Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Je Wohnung ist nach § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ein erhdhter Stellplatznachweis von 1,5
Stellplatzen je Wohnung vorgeschrieben.

Bereits in der Stellplatzsatzung der Gemeinde Vdrstetten, in Kraft getreten am 30.01.1997
werden flr einen Grofdteil des Gemeindegebietes 1,5 Stellplatzen je Wohnung
vorgeschrieben. Hierzu gehoért auch nach § 2 a) der Stellplatzsatzung alle Gberbaubaren
Grundsticke nach § 34 BauGB (im Zusammenhang bebauter Ortsbereich ohne
Bebauungsplan). In diesem Bereich liegt auch das Grundstiick Heimstrale 8.

Ein erhohter Stellplatznachweis ist erforderlich, weil pro Wohnung durchschnittlich mehr
als ein Fahrzeug vorhanden ist und in der Heimstralle sowie im fast gesamten Ortskern
fast keine Parkmdglichkeiten im &ffentlichen Strallenraum bestehen.

7.9 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Regenwasser (§ 74 Abs. 3
Nr. 3 LBO)

Die Anlagen mussen nach den allgemeinen anerkannten und Regeln der Technik
hergestellt, unterhalten und betrieben werden. Dadurch wird sichergestellt, dass keine
veralteten Regelungen berticksichtigt werden.

8 Hinweise

In den Bebauungsplan werden Hinweise zum Grundwasser, zu Altlasten, zur Geologie,
zur Abfallwirtschaft, zu PflanzmafRnahmen und zum Artenschutz aufgenommen.
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9 Stadtebauliche Daten
9.1 Flachenbilanz Planung
Grole des Planungsgebietes / allgemeines Wohngebiet ca. 1.194 m?
9.2 Gebaude, Wohnungen, Einwohner
1 Einzelhaus mit 8 Wohnungen = 8 Wohnungen
2 Einwohner je Wohnung = 16 Einwohner
10 Kosten

Im Durchfiihrungsvertrag ist vereinbart, dass der Vorhabentrager alle durch die Planung
anfallenden Kosten tibernehmen wird.

Gemeinde Vorstetten, den

Lars Brugner, Burgermeister

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Vérstetten,
Freier Stadtplaner Dipl. Ing. Michael Dorer, Hermann-Herder-Strale 4, 79104 Freiburg
Tel. 0761/2021592, dorer-stadtplaner@t-online.de

den, 17.06.2024

Freier Stadtplaner Michael Dorer
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