FASSUNG 2
ANLAGE 2
BLATT 1-18

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "IM KIRCHENRIED"
OT OBERSCHOPFHEIM DER GEMEINDE FRIESENHEIM, ORTENAUKREIS

1 Notwendigkeit der Planung

Die Bauflachen im Ortsteil Oberschopfheim sind erschopft. Es liegen zahlrei-
che Anfragen auf die Bereitstellung von Wohnbaugrundstticken vor, zum Teil
auch aus dem Bestandsbereich der Kirchenriedstral3e. Dartuiber hinaus hat
die Gemeinde im Vorgriff auf die Baugebietsausweisung das im Eckbereich
LohstralRe/Kirchenriedstralie gelegene landwirtschaftliche Anwesen erworben
und abgebrochen, um die spatere Erschliellung des Baugebietes vorzube-
reiten. Hier sind zwischenzeitlich auf Basis eines Vorkonzeptes bereits Neu-
bebauungen vorgenommen worden. Die noch verbleibenden Bereiche be-
durfen der Wiederveraufierung zur Entlastung des gemeindlichen Haushalts.

2 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stdosten der Ortslage. Es grenzt im Nordwesten und
Westen unmittelbar an den Ortsetter an. Ostlich vom Plangebiet liegen die
Auberghalle und die Sportplatze des Ortsteils einschlieRlich des Sporthei-
mes. Der Planbereich liegt im wesentlichen im Talgrund. Der Talverlauf er-
streckt sich dabei von Stidost nach Nordwest. Miteinbezogen in den Gel-
tungsbereich sind die Hangbereiche der Tallage zwischen Kirchenriedstrale
und Kappelweg sowie der Gegenhang am Sudbereich des Planungsgebietes.
Die vorgenannten Hangpartien weisen eine Neigung von 10 bis 15 % auf. Die
Talgrundpartien zeigen Neigungen von 3 bis 5 %. Die Flachen des Plange-
bietes, soweit unbebaut, sind im wesentlichen ackerbaulich genutzt. Die be-
baute Hangzone zwischen Kirchenriedstralze und Kappelweg ist zum Teil
Grunland, zum Teil kleingartenartig genutzt. Die nordwestlichen Partien sind
bereits Friedhofserweiterungsflachen, teilweise schlieften sich daran Brach-
flachen an, die fur eine spatere Friedhofserweiterung vorgesehen sind.

Gegenuber der Auberghalle wurde zwischenzeitlich ein neuer Kindergarten
erstellt.

Weitere Bebauung besteht entlang der KirchenriedstralRe. Hier handelt es
sich um den alten Ortsetter. Die dort gelegenen Anwesen haben Uberwiegend
landwirtschaftlichen Charakter. Soweit landwirtschaftliche Nutzung noch vor-
handen ist, beschrénkt sich diese jedoch auf Nebenerwerbslandwirtschaft.
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4.2

4.3

Eingliederung in die Bauleitplanung der Gemeinde

Das Baugebiet wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Es entspricht
hinsichtlich des Umfanges der insgesamt dargestellten Bauflachen dem Fla-
chennutzungsplan. Hinsichtlich der Art der Nutzung wird fur den im Flachen-
nutzungsplan als geplante Wohnbauflache ausgewiesenen Bereich nunmehr
Mischgebiet festgesetzt. Die Fortentwicklung dient dazu, dem insgesamt dorf-
lichen Charakter des Gesamtbereiches und seines Umfeldes besser Rech-
nung zu tragen (siehe auch Ziffer 4 Nutzung).

Nutzung und Bauweise

Gebietsgliederung

Die bereits bebauten Teilbereiche entlang der Kirchenriedstralle wie auch
nahezu alle gesamten Neubaubereiche werden als Mischgebiet und Misch-
gebiet mit beschrankter VWWohnnutzung (eingeschranktes Mischgebiet) festge-
setzt. Eine kleine Teilflache in Randlage wird als Allgemeines Wohngebiet
dargestellt. Ferner erfolgt gegentiber der Auberghalle die Ausweisung einer
Flache fur Gemeinbedarf mit der naheren Zweckbestimmung "Kindergarten".
Mit in den Geltungsbereich aufgenommen ist die bereits erfolgte Friedhofser-
weiterung am Nordwestrand des Plangebietes zum Kappelweg hin. Ebenso
die sich nach Osten entlang des Kappelweges anschlieliende Flache, die fir
einen spateren Erweiterungsbedarf des Friedhofs bzw. fur die Unterbringung
erganzender Funktionen zum Friedhof wie z.B. Stellplatze oder auch gege-
benenfalls eine Aussegungshalle vorgesehen ist.

Zwischen der Friedhofserweiterung und den stdlich gelegenen Bauflachen
wird eine Ausgleichsflache in Form einer 6ffentlichen Grunflache ausgewie-
sen. Weiterhin wird am Sudrand des Plangebietes zur Sicherung der dort be-
findlichen Bdschungsterrassen eine Ausgleichsflache ebenfalls als 6ffentliche
Grunflache festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet

Far den kleinen Bereich werden — vom Flachenbedarf und der ErschlieRung
her begrindet — ungeeignet erscheinende Ausnahmen ausgeschlossen, so
daf dieser im wesentlichen den Hauptnutzungsarten vorbehalten bleibt.

Mischgebiet

Das Plangebiet ist die einzige gréRere in Oberschopfheim auf absehbare Zeit
zur Verfagung stehende Siedlungsflache. Hier soll sowohl die gewerbliche
wie die Wohnungsentwicklung der nachsten Jahre umgesetzt werden. Stand-
ortungeeignete Nutzungen, dies sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnlgungsstéatten, die an anderer Stelle besser untergebracht werden kon-
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4.4

nen, werden daher ausgeschlossen. Ungeeignet sind Gartenbaubetriebe ins-
besondere wegen ihres Flachenbedarfs, Tankstellen wegen der Randlage
abseits der Hauptverkehrsstraflen und Vergnugungsstatten wegen der Nahe
zum Kindergarten und zum Friedhof.

Weiterhin wird im Mischgebiet fur Grundstiicke, auf denen eine verstarkte
gewerbliche Entwicklung erwartet wird, und die vom Zuschnitt eine entspre-
chende Gliederung in Wohn- und Gewerbebereich zulassen — dies wird fur
Grundsttickstiefen von mehr als 30 m angenommen — ein Ausschluf} ge-
werblicher Nutzungen im Strallenbereich vorgenommen. Die Festsetzung
dient der Einfugung des Neubaugebietes in das vorhandene Ortsbild, auch
dort sind die gewerblichen oder landwirtschaftlichen Nutzungen oder die Ne-
benanlagen in der Grundstlckstiefe angeordnet. Der Eindruck eines Gewer-
begebietes soll vermieden werden, entsprechend ist die Ausnahmeregelung
gestaltet.

Eingeschrdnktes Mischgebiet (Mlg)

Die Notwendigkeit und der Charakter der fur Teilflachen des Planbereiches
gewahlten speziellen Mischgebietsausformung begrindet sich wie folgt:

Der Ortschaftsrat hat die Notwendigkeit gesehen, kein im herkémmlichen
Sinne anspruchsvolles Wohngebiet auszuweisen, sondern bewui3t eine Nut-
zungsdurchmischung von Wohnen und Arbeiten anzustreben. Die stadtebau-
lich malRgebenden Grunde sind die umliegenden Nutzungen Sportplatz,
Mehrzweckhalle, Traubensammelstelle und landwirtschaftliche Hofstellen, der
ortliche Bedarf an handwerklichen Betriebsflachen und die Einfugung der
Neuausweisung in die Strukturen des unmittelbar angrenzenden Ortsetters.
Die sich aus der Durchmischung von Wohnen und Arbeiten zwangslaufig er-
gebenden, geringeren immissionsschutzrechtlichen Standards sollen gleich-
zeitig genutzt werden, den umgebenden Bestand besser vor Gberzogenen
Anforderungen der neu hinzutretenden Bebauung zu schitzen.

Aus der Rechtsprechung ergibt sich der Grundsatz, daR bei vollzogener Be-
bauung die immissionsschutzrechtliche Beurteilung nicht nach den planungs-
rechtlichen Ausweisungen, sondern nach den konkreten Nutzungen erfolgt.
Weiterhin ergibt sich der Grundsatz, dafl eine Nutzungsdurchmischung nicht
im Rahmen des Bauordnungsrechtes (d.h. im Rahmen des Baugenehmi-
gungs- bzw. Kenntnisgabeverfahrens) erzwungen werden kann. Der Nut-
zungsdurchmischung ist in der Planung daher erhéhte Aufmerksamkeit zu
widmen.

Der Fall, dal® nur gewerbliche Nutzung entstiinde, kann ausgeschieden wer-
den, da dies wegen der geringeren Bodenpreise fur Gewerbeflachen zu-
néachst relativ unwahrscheinlich ist. Auch ware dieser unwahrscheinliche Fall
- im Hinblick auf den eingeschrankten Stérgrad der hier zuléssigen Betriebe -
mit dem bereits in der Umgebung vorhandenen Wohnen vertraglich.
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Kritisch ware der Fall, wenn im Plangebiet nur Wohnnutzung entstiinde bzw.
diese im Verhaltnis zu anderen Nutzungen stark dominiert. Da die Gemeinde
nicht Eigentimer aller Grundstiicke ist, lieRe sich eine solche Fehlentwick-
lung auch nicht im Rahmen von Kaufvertragen verhindern.

Wegen der fur Wohngrundstticke héheren Grundsttckspreise, die Gewerbe-
treibende in Konkurrenz mit Wohnnutzern beim Kauf von Mischbauflachen
grundsatzlich benachteiligt, ergibt sich sogar eine gewisse Wahrscheinlich-
keit fur eine solche Fehlentwicklung.

Einer solchen Fehlentwicklung ist mit geeigneten planerischen Mallnahmen
entgegenzuwirken.

Zur Sicherung der erforderlichen Durchmischung sind in Bereichen, die fur
flachenintensive gewerbliche Nutzungen pradestiniert sind, unter Beibehalt
der Mischgebietsausweisung, die Wohnnutzungen ausgeschlossen bzw. nur
Betriebswohnungen zugelassen. Mallgebend fur die Entscheidung, ob die je-
weilige Flache fur eine solche Einschrankung geeignet ist, sind stadtebauli-
che Grunde wie z.B. erschlieBungsmaRige Lage, ausreichende Grundstlck-
stiefe, Zuordnung zu schon vorhandenen Nutzungen mit hdherem Stérgrad
und Zuordnung zum Ortsetter (lagegunstig fur Handel/Dienstleistungen). Die
Ubrigen Nutzungsmaoglichkeiten des Mischgebietes fur Handel, Dienstleistun-
gen, Gewerbe, Verwaltung, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke bleiben davon unberuhrt.

Die vorgenannte Einschrénkung dieser Teilflachen des Mischgebietes erfolgt
im Rahmen der nach § 1 Abs. 4 BauNVO gegebenen Gliederungsmaoglich-
keiten hinsichtlich der Art der Nutzung. Der Umfang der so eingeschrankten
Mischgebietsflachen ist so gewahlt, dafl - ein vom Umfang der realisierten
Nutzflachen her bewertetes - Gleichgewicht zwischen Wohn- und Gewerbe-
nutzung erzielt wird. Berlicksichtigt ist dabei, dal im gewerblichen Bereich
eine hoéhere Ausnutzung zu erwarten ist und dal} auch im tUbrigen Mischge-
biet weitere gewerbliche Nutzungen - wenn auch in geringerem Umfang - hin-
zutreten. Bezogen auf das Nettobauland liegt das Verhéaltnis zwischen unein-
geschrankten Mischgebietsflachen zu Mischgebietsflachen mit beschrankter
Wohnnutzung bei 2:1.

Hinsichtlich der Ubrigen Festsetzungen im eingeschranktem Mischgebiet
gelten die Ausfuhrungen zu Ziffer 4.3 analog.
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4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind sehr grofizligig ausgewiesen, so
daly zur Freihaltung der Vorgartenzone und zur bereichsweisen Durchgri-
nung zwischen den Grundsttcken Nebenanlagen auf den nicht GUberbaubaren
Grundstucksflachen ausgeschlossen werden.

Grundfldachenzahl

Wegen der differenzierten Ausweisung der Grundflachenzahl wurde als Ne-
benanlagenzuschlag ein einheitlicher Festwert anstelle des in der BauNVO
vorgesehenen 50 %igen Zuschlages vorgesehen. Damit ist der vergleichs-
weise héhere Bedarf bei kleiner GFZ und geringere Bedarf bei hoher GFZ fur
Nebenflachen besser abgeglichen.

Héhe der baulichen Anlagen und Vollgeschosse

Die zulassigen Gebaudehdhen werden im wesentlichen Uber die Festsetzung
der maximalen Traufhdhe bestimmt. Erganzend erfolgt der Eintrag der Voll-
geschofdzahl, in der Regel sind zwei Vollgeschosse mdglich. Die Traufhdhe
ist so gewanhlt, dal® eine eineinhalbgeschossige Bauweise erzielt werden
kann mit einem ca. 1 m hohem Sockel bzw. Kniestockbereich. MalRgebend ist
die Einfugung in den Talbereich und der umgebende Bestand. In Fallen, in
denen durch die Geléndesituation andere Traufhéhen erforderlich sind (an-
steigendes Gelande) ist dies im Zeichnerischen Teil eingetragen. Ebenfalls
eingetragen sind die Bereiche, die wegen der unterschiedlichen Héhenlage
zur Stralde sich nicht mehr sinnvoll auf das Stralenniveau beziehen lassen.
Die grofieren Geschol3héhen im gewerblichen Bereich sind durch entspre-
chende Anhebung der dort zuldssigen Traufhéhe bertcksichtigt, Gber
Dachneigung und First- bzw. Gesamthéhe ist in diesen Fallen eine hohen-
maRige Einpassung in die Umgebung vorgenommen.

Grundstiicksgrofien

Die im eingeschrankten Mischgebiet festgesetzten Grundstlicksmindestgro-
Ren sollen sichern, dal} in der Umlegung zu bildende Grundstiicke auch tat-
s&chlich gewerblich nutzbar sind.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Die Einschrankung der Zahl der Wohnungen dient dazu, das typische dorfli-
che Erscheinungsbild von Oberschopfheim und speziell der unmittelbaren
Umgebungsbebauung, das von Ein- und Zweifamilienhausern gepréagt ist, zu
erhalten. Dartber hinaus soll die Festsetzung dazu beitragen, im Sinne der
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vorstehenden Uberlegungen zur Mischgebietsfestsetzung eine tibermaRige
Konzentration von Wohnen in Teilbereichen zu vermeiden.

4.10 Kettenhausbebauung

Die entlang der Sudseite der Kirchenriedstralle festgesetzte Kettenhausbe-
bauung greift in modifizierter Form die westlich anschlielende relativ ge-
schlossene Bebauung auf und nutzt den abschirmenden Effekt einer in der
Strallenebene durchgehenden Bebauung fur die rickwartigen Gartenberei-
che.

5 Gestaltung

MaRgebend fur die gestalterischen Uberlegungen des Bebauungsplanes ist
die unmittelbare Angrenzung an die ursprungliche dérfliche Bebauung, die
Tallage mit den einbezogenen Hangpartien, die Angrenzung zum Friedhof
und die Nahe zur offenen Landschaft. Dies wirkt sich bereits in den nutzungs-
relevanten Festsetzungen aus. Umgekehrt flieRen die gewerblichen Anforde-
rungen zusatzlich zu den tblichen Wohnanforderungen ergénzend in die ge-
stalterischen Festsetzungen ein.

51 Dacher und Dachaufbauten/einschnitte

Zur Einfugung in die Umgebung werden im wesentlichen Steildachformen mit
traditionellen Materialien vorgesehen. Im gewerblichen Bereich sind zugun-
sten einer geringeren Hohenentwicklung flachere Dachneigungen mit ent-
sprechenden Dacheindeckungen zugelassen. Um die Dachlandschaft dem
Bestand anzugleichen und die Dachflachen optisch ablesbar zu halten, wer-
den Dachaufbauten und —einschnitte in Gréze und Umfang beschrankt.

5.2 Weitere Regelungen zur Ausfiihrung von baulichen Anlagen

Zur Einbindung der Gebaude untereinander und des Baugebietes in das
Orts- und Landschaftsbild sind weitere gestalterische Festsetzungen fir Ga-
ragen und Stellplatze, Nebengebaude, Einfriedungen, Mulltonnenabstellplat-
ze, Antennen und Werbeanlagen sowie zur Farbgebung getroffen.

6 ErschlieBung

Die Haupterschlietung des Gebietes erfolgt Uber die Neuanlage einer das
Plangebiet von Nordwest nach Sutidost in Langsrichtung querenden Erschlie-
Bungsstralle, diese wird an die Lohstrale im Nordwesten angebunden und
stellt damit den Anschlul® an die alte Ortslage her. Im Stdosten wird sie etwa
rechtwinklig nach Norden verschwenkt und geradlinig in die vor der Au-
berghalle verlaufende bestehende ErschlieRungsstralle verldngert. Die
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Trassenfuhrung folgt dabei ab dem Sportplatz bis zur Lohstralle im wesentli-
chen der hier bereits verlegten Wasserleitung und dem alten Regenwasser-
kanal. Weiterhin wird die bestehende Kirchenriedstralle zur Erschlielung
herangezogen. Diese soll als Wohnstralle umgestaltet werden. Hierzu wird
gleichzeitig der Studostbereich geringfugig verbreitert. Die Verkehrserschlie-
Rung wird schliellich ergénzt um zwei kleinere ringférmig angeordnete
Wohnwege, die der Feinerschlielung dienen, um ubermafig groRe Grund-
stlckstiefen zu vermeiden.

Weiterhin ist ein Wohnwegestich vorgesehen, der die drei Einzelgebaude
westlich des Kindergartens erschlief3t. Dieser Wohnwegestich ist zwischen
Friedhofserweiterungsflache und Kindergarten in Form eines FulRweges an
den am nordlichen Gebietsrand gelegenen Kappelweg angeschlossen. Damit
ergibt sich gemeinsam mit den sudlich der Kirchenriedstralle gelegenen Ful3-
und Wohnwegen eine zentrale fullaufige Anbindung des Gebietes an den
Kindergarten.

Die vorgenannte HaupterschlieRungsstralle ist alleeartig ausgebildet und mit
separatem Fullweg, ferner mit Langsparkspur versehen. Die Ubrigen Er-
schlieRungsflachen, soweit nicht reine FulRwege, werden als Mischverkehrs-
flachen ausgebildet.

7 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom und Wasser erfolgt durch die Erweiterung der in
den Randstrallen (Lohstralle, Kirchenriedstralle und Kappelweg) vorhande-
nen Anlagen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem durch An-
schlufd an die in der Kirchenried- und Lohstraflie vorhandenen Kanale. Der
das Gebiet durchquerende Regenwasserkanal ist im Querschnitt zu klein, so
dafd eine Neuverlegung erfolgen muf3. Der in der Kirchenriedstrale vorhan-
dene Mischwasserkanal ist voraussichtlich wegen der schlechten Bausub-
stanz zu ersetzen, im Rahmen der weiteren Entwasserungsplanung wird ent-
schieden, ob auch hier ein Trennsystem hergestellt wird.

Im Bereich des Eckgrundstiickes zur Lohstral3e ist ein gréerer, knapp aus-
reichender Querschnitt vorhanden, hier wird eine Verlegung in den Strallen-
bereich notwendig, da andernfalls das betroffene Eckgrundstiick in seiner
Bebaubarkeit stark eingeschrankt ware. Die ebenfalls durch das Gebiet fuh-
rende vorhandene Wasserleitung (Anschlufd zum Hochbehalter) ist etwa ab
Gebietsmitte bis zur Lohstralle neu zu verlegen, da der bisherige Verlauf die
moglichen Bauflachen stark durchschneidet.
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8 Larmschutz

Im Rahmen der vorausgegangenen Vorplanung fur das Baugebiet "Kirchen-
ried" wurden umfangreiche schalltechnische Untersuchungen zur Auswirkung
der mit dem Betrieb der benachbarten Sport- und Freizeitanlagen verbunde-
nen Larmauswirkungen auf das vorgesehene Planungsgebiet vorgenommen.
Die Untersuchungen wurden durch das Ing.-Buro fur Schall- und Warme-
schutz Wolfgang Rink (ISW) vorgenommen, mégliche bauliche und erschlie-
Rungstechnische Malknahmen mit dem Gutachter in der weiteren Planung
abgestimmt und im ISW-Untersuchungsbericht Nr. 1030/27 vom 11.04.1994
sowie in einem Nachtrag vom 26.05.94 niedergelegt. Die nunmehr gegentber
den damaligen Vorkonzeptionen veranderte Vorentwurfsplanung wurde
ebenfalls schalltechnisch untersucht. Die Ergebnisse hierzu liegen im einzel-
nen als gutachterliche Stellungnahme Nr. 1030.1/39 vom 14.5.97 vor, es wir-
ken sich vor allem zwei Sachverhalte konfliktmindernd aus:

a) Die Ausweisung eines Mischgebietes fur den Planbereich anstelle des bis-
her vorgesehenen Allgemeinen Wohngebietes fuhrt zu héheren immissi-
onsschutzrechtlichen Kennwerten.

b) Die Zu- und Abfahrtssituation zur Halle ist aus der Beschilderung und
durch die geanderte Erschliefung im Plangebiet selbst insgesamt gunsti-
ger zu beurteilen.

In den Ubrigen Grundlagenbereichen ergeben sich dagegen keine nen-
nenswerten Auswirkungen, d.h. das mallgebliche Verkehrsaufkommen von
und zur Halle entspricht dem damaligen Stand.

Die vom Gutachter ermittelten Uberschreitungen aus Sportanlagenldrm
(sonntags innerhalb der Ruhezeit) im dstlichen Einmindungsbereich der Kir-
chenriedstralle (im Gutachten mit Haus 9 und 17 bezeichnet) sind im Bebau-
ungsplan durch Zurucknahme der Bauflucht gegentber Auberghalle und
Sportplatz- bzw. Parkplatzbereich ausgeraumt. Weiterhin sind durch das
Gutachten fur den an das Hallen bzw. Sportplatzgel&dnde angrenzenden
Ostrand des Geltungsbereiches Uberschreitungen der néchtlichen Immissi-
onsrichtwerte fur Mischgebiet von mehr als 5 dB (A), aber unter 10 dB (A)
festgestellt. Fur diesen schmalen betroffenen Bereich ist geregelt, dal Auf-
enthaltsrdume so bellftet werden kénnen, daf ein ausreichender Larmschutz
gewahrleistet ist. Weitere Auflagen fur passive Malinahmen sind entbehrlich,
da (im Regelfall) bereits herkémmliche Bauteile eine ausreichende Aullen-
schalldammung aufweisen. Fur die Ubrigen Bereiche (bis 5 dB (A) Uber-
schreitung entlang den HaupterschlieRungsstralen) wird nur eine Empfeh-
lung hinsichtlich der Orientierung der Aufenthaltsrdume in den Bebauungs-
vorschriften aufgenommen. Die Uberschreitungen sind hier relativ gering, sie
beschranken sich auf einen relativ kleinen Zeitbereich der Nachtstunden. Die
eindeutige Anlagenbezogenheit des Kfz-Verkehrs geht verloren, so daR die
héheren Orientierungswerte fur den allgemeinen Verkehrslarm herangezogen
werden kénnen. Insoweit erscheinen strikte bauliche Auflagen nicht ange-
messen.
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9 Auswirkungen auf den Naturhaushalt - Bewertung nach § 8a Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) -

9.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der Landschaft

(Die Angaben zu Ziffer 9.1.1 =9.1.4 entstammen dem Landschaftsplan Friesenheim, 1991, Ausnahme:
Ziffer 9.1.2.1)

9.1.1 Naturraum

- Lahr-Emmendinger L&ssvorberge
- hugelige Bruchschollenlandschaft
- machtige LoRanlagerungen

9.1.2 Bdéden

- Buntsandstein bzw. jungere Ablagerungen des Jura und Tertiar, von L6R
Uberdeckt

- verbreitet tiefgrindige, humose, maRig frische, sonnseitig malig trocke-
ne, meist kalkreiche, einsandige Lehmbdden, ab 50-70 cm Tiefe meist
unverwitterter L6R

- z.T. auch frische Feinlehmbdden gréRerer Fruchtbarkeit in ebener oder
muldiger Lage

- z.T. maRig trockene, kalkreiche Boden

9.1.2.1 Bewertung der Bodenfunktionen gemaf Bodenschutzgesetz

Die Bewertung der Bodenfunktionen erfolgt entsprechend den Vorgaben des
Bodenschutzgesetzes auf der Grundlage des SchlUssels zur "Bewertung von
Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit" des Umweltministeriums Baden-
Warttemberg von 1995 auf der Grundlage des vom Staatlichen Vermes-
sungsamt Offenburg zur Verfugung gestellten Flurstiicksnachweises.

Standort fUr Kulturpflanzen

Diese Bodenfunktion beschreibt die Bedeutung des Bodens fiir "Pflanzen verschiedener
Arten, fiir welche Saat(Pflanz)gut produziert und ziichterisch bearbeitet wird, um
Pflanzenteile als Nahrungs- und Futtermittel, Rohstoff oder als Zierpflanzen nutzbar zu
machen. Die Verbreitung dieser Pflanzen erfolgt gezielt durch den Menschen." (Bewertung
von Béden nach ihrer Leistungsféhigkeit WWBA, 1994). Im Prinzip wird hier die natlrliche
Ertragsfahigkeit des Bodens fiir die landwirtschaftliche Nutzung angesprochen.

Die Bedeutung dieser Funktion im Plangebiet ist als Uberwiegend hoch
zu bewerten.

Standort fUr die naturliche Vegetation

Diese Bodenfunktion beschreibt die Bedeutung des Bodens als Standort fiir "Pflanzen
verschiedener Art, die weder zlichterisch bearbeitet, noch durch produziertes Saatgut
verbreitet werden. Pflanzen der natirlichen Vegetation werden spontan durch Diasporen
Uber Luft, Wasser, Tiere oder Menschen bzw. durch Brutknollen oder Ausléufer in oder (iber
Bdden verbreitet” (Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsféhigkeit, WBA, 1994).

Damit wird die Funktion des Bodens zur Erhaltung von Artenreichtum und Genreserven
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sowie die potentielle Entwicklungsmdglichkeit eines Standortes zu einem wertvollen
Lebensraum fir Tier- und Pflanzengesellschaften erfafit.

Im Plangebiet sind Standorte mit geringer Funktionserftllung
vorhanden.

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

Diese Bodenfunktion beschreibt die Fahigkeit von Bdden durch Aufnahme von Nieder-
schlagswasser den Abfluf zu verzégern bzw. zu vermindern. Dabei ist ohne Belang, ob
das Wasser im Boden gespeichert und somit den Pflanzen zur Transpiration zur Ver-
fligung steht, von der Bodenoberflache verdunstet oder zur Grundwasserspende beitragt
Die Wasserspeicherfahigkeit des Bodens vermindert den Direktabflu des Regenwassers
und wirkt sich deshalb dampfend auf Hochwasserereignisse aus. Die Abgabe bzw.
Zuriickhaltung des Regenwassers reguliert die Grundwasserneubildung.

Im Plangebiet haben die Béden hohe Bedeutung als Ausglelchskorper im
Wasserkreislauf.

Filter und Puffer fur Schadstoffe

Diese Bodenfunktion beschreibt die Fahigkeit von Boden, als natlirliches Reinigungssystem
Schadstoffe zurtickzuhalten.

Filtern bedeutet, daf® feinste Schadstoffpartikel beim Durchgang durch den Boden in
dessen Porensystem mechanisch zurlickgehalten werden (= Sieb). Puffern bedeutet,

dal Schadstoffe im Boden sorbiert, chemisch geféllt oder umgewandelt oder durch
Organismen ab- oder umgebaut werden. Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegen
Verschmutzung steht in direktem Zusammenhang zu dem Filter- und Puffervermdgen des
Bodens. Bei durchldssigen Boden mit geringem Ton- und Humusanteil ist das Grundwasser
starker gefahrdet als bei ton- und humusreichen Boden.

Im Plangebiet weisen die Standorte eine hohe Filter- und Pufferfunktion auf.

Landschaftsgeschichtliche Urkunde

Diese Bodenfunktion beschreibt die Fahigkeit des Bodens mit seiner Beschaffenheit und
seinem Aufbau naturliche Verhaltnisse und Ablaufe mit geologisch-bodenkundlichen
Besonderheiten als naturgeschichtliche Urkunde sowie Bewirtschaftungs/Nutzungsformen
mit konservierten Siedlungs- und Kulturresten als kulturgeschichtliche Urkunde aus pra-
historischer und historischer Zeit zu dokumentieren.

Der Begriff "landschaftsgeschichtliche Urkunde" beinhaltet weiterhin seltene Béden und
besonders landschaftspragende geologisch-geomorphologische Strukturen (z.B.
Toteisl6cher, Rinnen, Tobel, Senken, Drumlins etc.).

Im Plangebiet sind keine Standorte vorhanden.
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Lebensraum fur Bodenorganismen

Diese Bodenfunktion kann derzeit noch nicht bewertet werden, da Bewer-
tungsgrundlagen
und -vorgaben nicht zur Verfugung stehen.

Wasserhaushalt

Es sind keine genauen Angaben vorhanden.

Klima

- Warmestufe II-lll, sehr warm bis heif}, Jahresmittel 9-10°C
- Niederschlage: 800-900 mm
- Spétfrostgefahr: maRig, in Talern und Mulden starker

Biotope / Vegetation

Potentiell naturliche Vegetation

- Hainsimsen-Buchenwald und Perlgras-Waldmeister-Buchenwald auf rei-
cheren Boden

- Seggen-Buchenwald auf kalkreichen Bdden

- Waldlabkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald auf wechselfeuchten
Standorten

- Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald in feuchten Téalchen

Vorhandene Vegetation und Nutzungen (vgl. Bestandsplan)

Die Bestandsaufnahme erfolgte 1992, am 26.3.1996 wurde eine Bestand-
saktualisierung durchgefuhrt. Der fur die Neubebauung vorgesehene Bereich
wird uberwiegend ackerbaulich genutzt, auf den randlich vorhandenen Ter-
rassen sind vorwiegend Ackerbrachen und kleinere Obstwiesen vorhanden.
Die Béschungen weisen Hochstaudenfluren auf, Teilbereiche sind mit Hek-
ken bestockt. Die Bereiche am Siedlungsrand sind i.d.R. als Gérten mit Ra-
senflachen und Ziergehoélzen angelegt oder werden als Nutzgarten bewirt-
schaftet.

Als hochwertige Biotope sind die stdlich des Friedhofs gelegenen Ter-
rassenbdschungen, eine Senke mit feuchter Hochstaudenflur und mehrere
Einzelb&dume anzusprechen.

Liste der vorhandenen Gehdlze und Vegetationsstrukturen
1 Bo6schung sudl. des Friedhofs, westl. Teil mit Gehdlzgruppen (Obstbau-

me, Weiden, Ahorn, Fichten), westlich Kindergarten Erlengruppe und
Obstbaume.
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2 Boschung langslaufend in der Mitte von Flst. 1358, Haselgeblsch (§24a-

Verdachtsflache), kleinere Hecken mit NuRbaumaufwuchs, Schlehenge-

busch

NuRBbaum (aullerhalb Geltungsbereich)

Obstbaum, Stammdurchmesser 40 cm, Zustand: gut-mittel (Erhalt mog-

lich)

5 Obstbaum, Stammdurchmesser 40-50 cm, Zustand: gut (Erhalt méglich)

6 Obstbaum, Stammdurchmesser 40 cm, Zustand: gut (Erhalt mdglich)

7 Gehdlzgruppe (Obstbaum, Birke, Weiden, Holunder) neben Feuchtbrache

8/9 Wiese mit Einzelbaumen (Obst- u. NuRbaume, z. T. Erhalt mdglich)

10 B&schung mit nitrophiler Hochstaudenflur, z.T. mit Seggen- u. Alliumarten,
stdl. angrenzend Acker- und Ackerbrachen

AW

Landschafts/Ortsbild

Der Landschaftsraum ist gekennzeichnet durch das nach Westen zur Ort-

schaft hin abfallende Gelédnde. Nach Norden und Sutiden steigt das Terrain
terrassenférmig an. Das geplante Baugebiet schlief3t im Westen an die ge-
wachsene Bausubstanz mit Garten und Obstwiesen an.

Bewertung der Eingriffe durch die Bebauung

Eingriffsnachweis

Die geplante Bebauung stellt ein Vorhaben dar, das den na-
turschutzrechtlichen Eingriffstatbestand gemafl Naturschutzgesetz Baden-
Warttemberg erfullt:

Durch Gelédndemodellierung, und Flachenversiegelung / sonstige Flachenin-
anspruchnahme wird die Bodengestalt derart verandert, daf? die Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich
und nachhaltig beeintrachtigt werden kann.

Fldcheninanspruchnahme

Vgl. Biotopbilanz , Anlage a.

Bilanz Eingriff - Ausgleich

In der folgenden Tabelle werden den Eingriffen durch die geplante Bebauung
die Mallnahmen zur Minimierung, zum Ausgleich und Ersatz gegenuberge-
stellt.

Auf eine gegenseitige Aufrechnung von Eingriffs- und Ausgleichsflachen wird bewuft verzichtet, da mit
einer Flache immer mehrere Funktionen verbunden sind (manche Flachen muften daher mehrfach in
Rechnung gehen).

Viele Eingriffe sind weiterhin nicht auf bestimmte Flachen eingrenzbar, ihre Wirkungen lassen sich fla-
chenmafig nicht darstellen. AuRerdem entspricht die Wertigkeit der AusgleichsmaRnahmen oft nicht
der Wertigkeit verlorengegangener Flachen, weil z.B. aufgrund ihrer Lage neue Beeintrachtigungen auf
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Ausgleichsflachen einwirken kénnen oder weil neugeschaffene Biotope (z.B. Obstwiesen) aufgrund ih-
res Alters nicht mit einem vielfaltig strukturierten artenreichen alten Biotop verglichen werden kénnen.

Fur die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflachen flr Biotope wurde ei-
ne rechnerische Wertermittlung vor und nach der Bebauung durchgefthrt
(vgl. Anlage a).

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick der Eingriffe beztiglich aller Funk-
tionen des Naturhaushalts wieder und zeigt die Malnahmen zur Vermei-
dung/Minimierung, sowie Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen auf.

In der Tabelle sind lediglich die Funktionen aufgefuhrt, die von dem Eingriff
durch die Bebauung betroffen sind. Hochwertige Biotope und die §24a-
Verdachtsflache (Haselgebuisch) werden erhalten, da sie innerhalb der ge-
planten Ausgleichsflachen liegen.

Bezugsgrofie fur den Flachenansatz ist die Gesamtflache abzugl. Der Fla-

chen der vorhandenen Bebauung, Kindergarten und Friedhof
(5,7 ha /. 0,35 ha ./.0,35 ha ./. 0,43 ha = 4,57 ha)
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Eingriff / Funktion / Bedeu-
tung
BezugsgroRe: 4,57 ha

Verlust
ha

MaRnahmen
Vermeidungs,-
MinimierungsmaRnahmen

Ausgleichsmalnahmen

Ersatzmalnahmen

Kompen-
sations-
defizit

[ X0

XXX

I

XXX

| Boden gem. Bodenschutzgesetz
| Boden gem. Flurbilanz:

| SL3Lo656/63

| Sl 4L662/69/8SI3 Lo69/77

| 1) Verlust als Ausgleichskérper im

Wasserkreislauf

2) Verlust als Standort fur Kuitur-
| pflanzen
| 3) Verlust als Standort fiir die
nattrliche Vegetation

| 4) Filter und Puffer fir Schadstoffe

2,54

3,84
2,54

0,25

Minimierung des Versiegelungsgrades,

Festsetzung des offen zu haltenden
Grundstiickanteils

flachensparende Bauweise,
Minimierung der Erschliefungsbreiten

flachensparende Bauweise,
Minimierung der Erschliefungsbreiten

wie 3)

hoch

hoch
gering

gering

?xx_

XXX |

Grundwasser
5) Empfindlichkeit gegen
Schadstoffeintrag
' 6) Verlust von Flachen fir die
Grundwasserneubildung

0,25

Erhalt der Deckschichten

wie 1)

gering

hoch

Oberflichengewdsser
| 7) nicht vorhanden

x

x

| Biotop- und Artenschutz
8) Biotope mit hoher Bedeutung
Obstwiesen, Feuchtbrache
Einzelbdume, Obstbaume
(vgl. Kap. 8.1.5.2)

9) Biotope mit mittlerer Bedeutung
| Wiesen und Obstwiesen
| 10) Biotope mit maRiger Bedeutung
Ackerbrachen, Nutzgérten

0,048
ca 20
Stck.

0,65

0,39

Erhalt von 6 Bdumen (Pflanzbindung)

Pflanzgebote (privat)

| Anlage von Streuobstwiesen (ca. 0,75
| ha), gelenkte Sukzession u. Pflege der
| Béschungsfléchen (ca. 0,15 ha),

| Pflanzgebote auf den Privatgrundstlcken
| (ca. 0,22 ha).

gering

gering

gering

T11)Klima

Beeintréchtigung des Lokalklimas

|
|
|
|
[
|
J

Erhoéhung des Grinvolumens im Gebiet,

gering

12)Orts-/Landschaftsbild
Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes (Bebauung)

Erhalt der Vegetationsstrukturen am
sidl./nérdl. Gebietsrand

| landschaftliche Einbindung durch Anlage von
Streuobstwiesen

| Minimierung der Versiegelung

gering

Erlauterung: xxx = sehr hohe, xxx = hohe, xx = mittlere, x = maRlige, x = geringe FunktlonserfulIung/Bedeutung
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Ergebnis:

Ein hohes Kompensationsdefizit verbleibt bei den Bodenfunktionen "Ausgleichs-
korper im Wasserkreislauf', "Standort fur Kulturpflanzen" sowie "Filter und Puf-
fer fur Schadstoffe". Alle anderen Funktionen weisen eine geringes Kompensa-
tionsdefizit auf.

Das im Bereich Boden verbleibende Defizit ist nicht weiter reduzierbar. Die be-
troffenen Bodenfunktionen wurden im Rahmen der Flachennutzungsplanung be-
reits beruicksichtigt und abgewogen. Dies betrifft insbesondere die Funktion
"Standort fur Kulturpflanzen" fur die im Bebauungsplan keine Minderungsmog-
lichkeiten mehr gegeben sind. Die Beeintrachtigung der Funktionen "Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf' und "Filter und Puffer fur Schadstoffe" sind
soweit als méglich durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
mindert. Weitergehende MalRnahmen wie z.B. Versickerung, Ruckhaltung tber
Teich, Graben, Mulden, 0.&. oder Ruckhaltung Uber Zisternensysteme scheiden
aus wegen mangelnder Bodeneignung, hoher Grunflachenbereitstellung fur
wichtige Biotope in Hangbereichen, Erschlielungsfuhrung im Talgrund und ho-
hen Kostenbelastungen aus Erschlielung und Ausgleichsmaflinahmen fur die
gemischt genutzten Bauflachen. Die Festsetzung privater Zisternensysteme mit
gedrosselter Teilentleerung zur Schaffung von Pufferkapazitaten fur das anfal-
lende Dachflachenwasser wurde gepruft. Auf entsprechende Festsetzungen
wird verzichtet, da diese Ruckhaltung wesentlich kostengtnstiger im &ffentlichen
Kanalbereich realisierbar ist. Insoweit bleibt es hinsichtlich privater Zisternen-
und Brauchwassereinrichtungen bei einer Empfehlung.

Ziel der landschaftspflegerischen Malinahmen ist es, dall nach Beendigung des
Eingriffs keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes verbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wieder her-
gestellt ist.

Dieses Ziel wird bei Durchfuihrung aller Ausgleichsmaflnahmen einschlie3lich

Pflanzgebote und entsprechender Pflege der Biotope (bis auf den Verlust der

o.a. Bodenfunktionen) erreicht, der Eingriff durch die geplante Bebauung kann
somit als kompensiert i.S. des NatSchG B.-W. gewertet werden.

Flachengliederung und Einwohnerbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca.0,15ha= 26 %
Mischgebiet Bestand ca.0,35ha= 6,1%
Mischgebiet eingeschrankt ca.0,91ha= 16,0 %
sonstiges Mischgebiet ca. 1,75 ha = 30,7 %
Gemeinbedarfsflache ca.0,35ha= 6,1%
Verkehrsflache (inkl. Verkehrsgriin) ca.0,83ha= 146 %
Friedhof ca.0,63ha= 11,1%
Ausgleichsflache ca.0,73ha= 128 %
Gesamtflache ca. 5,70 ha =100,0 %
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Neubebauung Anzahl Anzahl Anzahl
Grundst. WE Einwohner
Gemischte Nutzung 49 ca. 74 ca. 187
11 Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen in etwa folgende Ko-
sten:

— Schmutzwasserwasserkanal

ca. 890 Ifm x 500 DM/Ifm ca. DM 450.000,00
— Regenwasserkanal

ca. 890 Ifm x 600 DM/Ifm ca. DM 530.000,00
— Wasserversorgung

ca. 810 Ifm x 300 DM/Ifm ca. DM 250.000,00
— StralRenbau

ca. 6.000 gm x 180 DM/gm ca. DM 1.080.000,00
— Stralienbeleuchtung

22 St. x 3.500 DM/St ca. DM  80.000,00
— Baume ca. 47 St. x 600 DM/Baum ca. DM  30.000,00

ca. DM 2.420.000,00
Nebenkosten fur Planung,
Vermessung etc. ca. 9,5 % ca. DM 230.000,00

Gesamtkosten ohne Gelandeanteil ca. DM 2.650.000,00

Es ist vorgesehen, fur die ErschlieRung eine ErschlieRungsgemeinschaft zu
grunden und die Gesamtabwicklung Uber einen Erschlielungstrager vorzuneh-
men, so dall dem Gemeindehaushalt nur geringe Kosten entstehen. Diese wer-
den zu gegebener Zeit im Haushaltsplan aufgenommen.
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12 Beabsichtigte Malnahmen
Der Bebauungsplan soll gegebenenfalls die rechtliche Grundlage bilden fur die
- Umlegung

— Grenzregelung
— ErschlieBung

— Bebauung
— Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Flachen fur 6ffentliche
Zwecke
— Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes unbebauter Grundstlcke
— Enteignung
Freiburg, den 28.07.1999 //“”‘“;; riesenheim, den 28.07.1999
= ol Nl
..................... Nene oy 1
Die Planer ' Der Burgermdister

BRENNER-DIETRICH-DIETRICH
Buro fur Stadtplanung
Oberlinden 7, 79098 Freiburg

Der Planer
DIPL.-ING. H.R. DIETRICH

Freier Garten- und Landschaftsarchitekt
Carl-Mez-Str. 71, 79114 Freiburg
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BILANZ ZUR BIOTOPBEWERTUNG VOR UND NACH DER BEBAUUNG ZUR ABSCHATZUNG DES ERSATZFLACHENBEDARFS
Baugebiet "IM KIRCHENRIED", Friesenheim-Oberschopfheim, Bezugs-GroBe: ca. 4,57 ha (ohne Friedhof/Kita/bebaute Flichen)

vor der Bebauung

nach der Bebauung

Biotoptyp/ tatsdchliche Biotoptyp/ tatsdchliche
Nutzungsart Fliche (ha) |Wertfaktor |Punktwert |Nytzun gsart Fldche (ha) Wertfaktor | Punktwert
Flache ohne versiegelte Flachen Gebaude-/Verkehrs-
Biotopwert (StraBen) 0,17 0 0 flachen 2,54 0 0
Flache mit geringem Acker, Feldwege Funktionsflache
Biotopwertg - - 2,479 0,5 12395  |Friedhof = 0,20 0,5 0,10
Flache mit méBigem eingesite Acker- Privatgriin ohne
Biotopwert brachen, Garten 0,82 1 0,82 Pflanzgebote 0,88 1 0,88
Flache mit mittlerem Wiesen, Weiden, Pflanzgebote (Pri-
Biotopwert Obstwiesen 0.925 2 185 vatgrundstiicke), 0.22 2 0.44
’ ’ Wiese ’ ’
Flache mit hohem Hochstauden, geplante Obstwie-
Biotopwert Feuchtgebiet, sen (= vorhandene
Streuobst, Bo- 0,161 3 0,483 Acker/Wiesenbra- 0,574 3 1-722
schungen chen)
Fliche mit sehr hohem |§24a-Verdachtsfla- aufgewertete Bo-
Biotopwert che, (Boschung mit 0015 4 0.06 schungen mit Ge- 0.156 4 0.624
Hecke) ’ ’ holzen ; ’
Summen 4,57 4,4525 4,57 3,766
Diefferenz Punktwert vorher-nachher: 0,6865 (=154 %)
(Kompensationsdefizit)
Ausgangsdaten:
Gebiets grO'Be gesamt: ca. 5,7 ha versiegelte Flachen (Flache x GFZ + Faktor 0,15)
a) neu iiberbaute Flachen, ca.: 2,81 ha (Nettobauland) WA MI, Ml
b) private Freiflachen, ca.: 1,10 ha 0,15hax 045 091hax075 175hax0,55
¢) davon ohne Pflanzgebote, ca.: 0,88 ha 1,71 ha
d) davon mit Pflanzgeboten ,ca.: 0,22 ha 0,83 ha (Verkehrsfléchen)
28.10.1998 2,54 ha

Planstand B-Plan: 10/98
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