FASSUNG 1
ANLAGE 2
BLATT 1-17

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "IM WEIERTSFELD II"
DER GEMEINDE FRIESENHEIM, ORTENAUKREIS

1 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlaf} fur die Aufstellung des Bebauungsplanes waren verschiedene Grunde:

e Das Baugebiet fullt einen unbebauten Bereich (Lucke), der sich von Nor-
den her bis nahe in den Ortskern (Schule, Kirche) hineinzieht.

e Das Baugebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe von Schule und Kirche.
Dadurch ergeben sich enorme Standortvorteile.

e Das am Baugebietsrand befindliche Blockheizkraftwerk wurde in seiner
Kapazitat so dimensioniert, da® damit das klnftige Baugebiet "Im Wei-
ertsfeld II" mitversorgt werden kann.

2 Beschreibung und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfaldt ca. 12 ha und liegt am nérdlichen Ortsrand von Frie-
senheim. Es handelt sich um ein im wesentlichen ebenes Gelande, das zum
grofiten Teil unbebaut ist und landwirtschaftlich genutzt wird. Zum Teil han-
delt es sich aber auch um Schulgelande mit den entsprechenden baulichen
Einrichtungen.

Der Geltungsbereich im Nordwesten entlang der Bundesstralie 3 springt beim
ersten bebauten Grundstick (Lgb.-Nr. 8399) um ca. 100,0 m nach Osten und
folgt dann wieder nach Suden im rickwartigen Teil der bebauten Grundstik-
ke entlang der Bundesstralie 3 bis zum Mittelweg. Er folgt dann ca. 60,0 m
dem Mittelweg nach Osten und dann nach dem letzten bebauten Grundsttick
(Lgb.-Nr. 164/3) wieder in studlicher Richtung bis zu einem in Ostwestrichtung
verlaufenden Weg "Am Dorfgraben". Auf der Stdseite dieses Weges folgt der
Geltungsbereich in Richtung Osten bis zur Grenze des Flurstickes

Lgb.-Nr. 249. Von dort bildet der Geltungsbereich einen ca. 20,0 m breiten
Korridor nach Suden bis zur Friesenheimer Hauptstralle (um die Grundstiicke
Lgb.-Nr. 248 und 249 mit einzubeziehen), danach folgt er wieder entlang dem
Weg "Am Dorfgraben" in Richtung Osten bis zur Friedhofstrae. Mit der
Friedhofstralle folgt der Geltungsbereich dann in nordwestlicher Richtung
immer entlang der Grenze zum Schulgel&nde bis in den Fasanenweg hinein,
dann weiter in nordwestlicher Richtung entlang einem Weg, der die riickwér-
tigen Garten des angrenzenden Baugebietes "Im Weiertsfeld 1" erschlief}t, bis
Uber die Schwarzwaldstralle, dann entlang der Grenze des letzten bebauten
Grundstticks (Lgb.-Nr. 10741) des Baugebietes "Im Weiertsfeld " und von
dort weiter in nordwestlicher Richtung bis zur B3.
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4.1

4.1.1

4.1.21

Eingliederung in die Bauleitplanung der Gemeinde

Im 1993 genehmigten Flachennutzungsplan sind gut dreiviertel der Flachen
als Wohnbauflache und knapp einviertel der Flachen fur éffentlichen Bedarf
(Schule, Blockheizkraftwerk) ausgewiesen. Im vorliegenden Bebauungsplan
werden diese Flachen prazisiert. Die vorhandenen Flachen fur 6ffentlichen
Bedarf werden um ca. 4.000 gm erweitert. Die im EinfluRbereich (Larmimmis-
sion) der B3 gelegenen Flachen werden als Sondergebiet (fur grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe) und als Mischgebiet festgelegt.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt - Bewertung nach § 8a Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) -

Bestandsaufnahme und Bewertung der Landschaft

(Die Angaben zu Kap. 1.1 - 1.6 entstammen dem Landschaftsplan Friesenheim, 1991, Ausnahme: Kap. 1.1.2.1)

Naturraum, Geologie/Relief
Lahr-Kenzinger SchwemmléRebene

- charakterisiert durch machtige L6Rlehm-Bedeckung,

- flieRender Ubergang zwischen Vorbergzone und Niederung,
- im Untergrund méchtige Kies- und Sandablagerungen,

- ebenes Relief, nach Nordwesten leicht fallendes Geléande

Boden

- maRig frische, stellenweise wechselfeuchte Feinlehmbdden von groRer
Fruchtbarkeit ,
- Decklage aus ca. 1,4-1,9m Ton, darunter tonige, sandige Schluffe

Bewertung der Béden nach Bodenschutzgesetz

Die Bewertung der Bodenfunktionen erfolgte entsprechend den Vorgaben des
Bodenschutzgesetzes auf der Grundlage des Schllssels 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 Flursticksnachweises (Flurbi-
lanz).

Standort fur Kulturplanzen

Diese Bodenfunktion beschreibt die Bedeutung des Bodens fiir "Planzen verschiedener
Arten, fur welche Saat-(Pflanz-)gut produziert und ztichterisch 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 Boden nach ihrer Leistungsféahigkeit VWWBA, 1994). Im Prinzip wird hier die natlrliche
Ertragsféhigkeit des Bodens fiir die landwirtschaftliche Nutzung angesprochen.

C:\Daten\Stadtplanung\FR-B601.heg.doc



w1

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 ziichterisch bearbeitet, noch durch produziertes Saatgut
verbreitet werden. Pflanzen der natiirlichen Vegetation werden spontan durch Diasporen
Uiber Luft, Wasser, Tiere oder Menschen bzw. durch Brutknollen oder Auslaufer in oder (iber
Bdden verbreitet" (Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsféhigkeit, WBA, 1994).

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

Im Plangebiet sind Standorte mit geringer Funktionserfullung
vorhanden.

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

Diese Bodenfunktion beschreibt die Fahigkeit von Boden durch Aufnahme von Nieder-
schlagswasser den Abflull 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 Bodenoberfldche verdunstet oder zur Grundwasserspende beitréagt
Die Wasserspeicherfahigkeit des Bodens vermindert den Direktabflul des Regenwassers
und wirkt sich deshalb dampfend auf Hochwasserereignisse aus. Die Abgabe bzw.
Zuruickhaltung des Regenwassers reguliert die Grundwasserneubildung.

Im Plangebiet haben die Boden hohe Bedeutung als Ausgleichskérper im
Wasserkreislauf.

Filter und Puffer fUr Schadstoffe

Diese Bodenfunktion beschreibt die Féhigkeit von Béden, als natlirliches Reinigungssystem
Schadstoffe zurlickzuhalten.

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

dafl Schadstoffe im Boden sorbiert, chemisch gefallt oder umgewandelt oder durch
Organismen ab- oder umgebaut werden. Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegen
Verschmutzung steht in direktem Zusammenhang zu dem Filter- und Puffervermégen des
Bodens. Bei durchlassigen Boden mit geringem Ton- und Humusanteil ist das Grundwasser
stérker geféhrdet als bei ton- und humusreichen Béden.

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 pré-
historischer und historischer Zeit zu dokumentieren.

Der Begriff "landschaftsgeschichtliche Urkunde" beinhaltet weiterhin seltene Béden und
besonders landschaftspragende geologisch-geomorphologische Strukturen (z.B.
Toteislécher, 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 Verflgung stehen.

Wasserhaushalt/Grundwasser

- Grundwasserflurabstand: 3-5 m,

- relativ hohe Nitratwerte im Grundwasser durch Stickstoffdingungen,

- aufgrund der Bodenarten und hohem Flurabstand des Grundwassers ge-
ringe bis mittlere Empfindlichkeit gegen Schadstoffeintrag

Klima

- Warmestufe lll, sehr warm, Jahresmittel 9-9,5°C
- Niederschlage: ca. 800 mm
- Spatfrostgefahr: manig

Biotope / Vegetation

Potentiell natUrliche Vegetation

- frischer bis feuchter Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald und Trau-
benkirschen-Erlen-Eschenauwald

Vorhandene Vegetation und Nutzungen (vgl. Bestandsplan)

Die Bestandsaufnahme erfolgte 1992. 1996 wurde eine Bestandsaktualisie-
rung durchgefuhrt.

Neben den grol¥flachigen Ackerparzellen sind Obstbaumwiesen und Einzel-
baume mit zum Teil hoher Bedeutung, Wiesen und Grabeland sowie Nutz-
garten anzutreffen.

Im Bereich des vorhandenen, trockenen Grabens sind nitrophile Stauden-
saume vorhanden.

Das Gebiet grenzt nach Norden an die Vorbergzone , die hier einen hohen
Anteil bedeutsamer Lebensrdume auf Friesenheimer Gemarkung aufweist.

Liste der vorhandenen Gehdlze und Vegetationsstrukturen (Nr., vgl. Bestand-
splan)

Walnufy, Stammdurchmesser ca. 60 cm, Zustand: gut-mittel,

Obstbaum, Stammdurchmesser ca. 40 cm, Zustand: gut

Walnuf® in Obstwiese, Stammdurchmesser ca. 40 cm, Zustand: gut-mittel
Obstwiese mit mehreren Baumen, Hohe 7-12m, Stammdurchmesser ca. 25-35
cm, Zustand: gut, z.T. nachgepflanzte Badume (gute Ortseinbindung)

WalnuB, Obstgehdlze, Stammdurchmesser ca. 30-40 cm, Zustand:gut

2 Obstbdume, Stammdurchmesser ca. 30 cm, Zustand: gut

Walnuf3, Stammdurchmesser ca. 40 cm, Zustand: gut

4 Obstbdume, Stammdurchmesser ca. 30-60 cm, Zustand: gut-mittel

Obstwiese, mehrere B4dume, Stammdurchmesser ca. 30-50 cm, Zustand: gut-
mittel

AOWON-=-

O oOo~NO O
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10 Obstbaume auf Acker, Stammdurchmesser ca. 30-40 cm, Zustand: gut
11 Obstbaume, Stammdurchmesser ca. 30-40 cm, Zustand: gut-mittel,
z.T. sehr pragend flr das Landschaftsbild

Landschafts/Ortsbild

Der Landschaftsraum ist gekennzeichnet durch das relativ ebene Gelande,
das nach Osten hin zur Vorbergzone ansteigt.

Neben den Ackerflachen pragen die Obstbaumwiesen mit den teilweise statt-
lichen Obstbaumen das Gebiet. Nach Stden ist der Bereich durch den gut
erhaltenen, gewachsenen alten Ortsrand begrenzt (Scheunen, kleinteilige
Gartennutzungen mit Baum- u. Strauchbewuchs, alte Natursteinmauern).

Nachteilig fir das Landschaftsbild wirkt sich das nicht eingebundene Block-
heizkraftwerk aus.

Bewertung der Eingriffe durch die Bebauung

Der Eingriff durch die geplante Bebauung
Eingriffsnachweis

Die geplante Bebauung stellt ein Vorhaben dar, das den naturschutzrechtlichen
Eingriffstatbestand gemal Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg erfullt:

Durch Gelandemodellierung, und Flachenversiegelung / sonstige Flacheninan-
spruchnahme wird die Bodengestalt derart verandert, daR die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich und nachhaltig beeintrachtigt
werden kann.

Biotopbilanz

Nachfolgend wird der Eingriff hinsichtlich Biotope in einer Tabelle dargestellt
und rechnerisch nach Punkten bewertet.

Dabei sind die jeweiligen Wertigkeiten der Biotope vor und nach der Bebau-
ung gegenubergestellt.

Rechnerisch verbleibt ein Defizit von ca. 20%. Diese Defizit wird v.a. durch
den Verlust von Biotopen mit geringer Bedeutung (Ackerflachen) verursacht.
Es ist beztglich Bodenfunktionen mit der Funktion ,Standort fur Kulturpflan-
zen" gleichzusetzen (vgl. Gesamtbilanz, Kap. 4.2.2).
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Tabelle Biotopbilanz
vor der Bebauung ' nach der Bebauung
ha Punkte ha Punkte
Biotope ohne Bedeutung, Biotope ohne Bedeutung, Stral3en,
asphaltierte Wege 0,18 0 0 bebaute Flachen (*) 4,967 0 0
Biotope mit geringer Bedeutung, Biotope mit geringer Bedeutung,
Ackerflachen, wassergeb. Wege 6,516 1 6,516 [wassergeb. Wege 0,091 1 0,091
Biotope mit maBiger Bedeutung, Biotope mit mafBiger Bedeutung,
Nutzgérten 0,19 2 038 |Garten (**) 1,842 i 3,684
Biotope mit mittlerer Bedeutung,
Biotope mit mittlerer Bedeutung, priv. Pflanzgebote (***), offentl.
Wiesen, Weiden 1,804 3 5,412 |Grun (Park) 1,7 3 5.1
Biotope mit hoher Bedeutung,
Biotope mit hoher Bedeutung, offent]l. Griin (Streuobstwiesen,
Streuobstwiesen 0,63 4 2,52 |Flachen mit Retentionsbereichen) 0,62 4 2,48
Biotope mit sehr hoher Bedeutung,
Uferzonen 0,1 5 0,5
9.32 14,828 9,32 11,855
Punktedifferenz 2,973 | dies entspricht einem Defizit von =~ 20,0499 %
Ausgangsgrofe ist die Flache des Geltungsbereiches = 12,32 ha
abziigl. Flache vorh. Schulareal 3 ha
9,32 ha

(*) Berechnungsgrundlage ist die Fliche des Nettobaulandes x durchschn. GRZ von 0,45 + Faktor 0,1 (Zufahrten, Terrassen,etc).
6,14 hax 0,55 3,377

(**) Berechnungsgrundlage ist der private Freiflichenanteil (Gérten) abzugl. Flachen mit Pflanzgeboten/Pflanzbindung
6,14 hax 0,3 1,842

(***) Privater Freiflichenanteil mit Pflanzgeboten/Pflanzbindungen
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422 Eingriff - Ausgleichsbilanz

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

Die Tabelle gibt einen Uberblick der Eingriffe bezuglich aller Funktionen des
Naturhaushalts und zeigt MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung, sowie
Ausgleich und Ersatz auf.

In der Tabelle sind flachenmalig die Funktionen aufgefthrt, die von dem Ein-
griff durch die Bebauung betroffen sind.

Bezugsgrolle fur den Flachenansatz ist die Gesamtflache abzuglich der Fla-
chen des Schulareals, Sportplatz und BHKW
(12,32 ha ./. 3 ha =9,32 ha)
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Be-
deu-
tung

Eingriff / Funktion / Bedeutung
BezugsgroRe: 8,32 ha

Verlust
(ha)

MaRnahmen
VVermeidungs,-
Minimierungsmafnahmen

Ausgleichsmalnahmen

Ersatzmalnahmen

Kompen-
sations-
defizit

XXX

XXX

Boden gem. Bodenschutzgesetz
Klassenzeichen gem. Flurbilanz:
L 3L680/93, L3 Lo 76/88
sL 3 L6 72/85
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 fUr Schadstoffe

50

50
50

5,0

Minimierung des Versiegelungsgrades,
Festsetzung des offen zu haltenden
Grundsttckanteils

flachensparende Bauweise,
Minimierung der ErschlieRungsbreiten

flachensparende Bauweise,
Minimierung der ErschlieRungsbreiten

wie 1)

|

Festlegung fléchiger Versickerung Uber durch-
|assige Beldge (Privatbereich, FulRwege).
Entsiegelungsmalnahmen vorh. Wege und Plat-
ze (Schulareal)

|
|
|

Regenwasserriickhaltung und Teilversik-
kerung in Mulden und Graben innerhalb

der offentlichen Grunflachen.

s.u. 8)

gering-maRig

hoch
gering

manig

1<

XXX

Grundwasser

{ 5) Empfindlichkeit gegen

| Schadstoffeintrag

i 6) Verlust von Flachen fir die {
| Grundwasserneubildung |

50

Erhalt der Deckschichten

wie 1)

|
|
|

|

wie 1)

wie 1)

gering

gering-mapig

| Oberflichengewasser [
| 7) nicht vorhanden i

xx E ¥ 8 8E

Biotop- und Artenschutz

Verlust von
Obstbaumwiesen
Obsthaumwiesen
Wiesen, Weiden
Graben
Einzelbdume
Nutzgérten
Ackerfléachen

o

9) Klima

Beeintrachtigung des Lokalklimas }

0,46

0,49
0,05
17 St.
0,07
0,64

Erhalt (0,17 ha)

Pflanzbindung (10 St.)

Neuanlage
Pflanzgebote (privat, 6ffentlch))

l

| Herstellung einer extensiv gestalteten,
| landschaftstypischen Griinflache (1,59
ha, 6ffentlich) mit Wiesen, Pflanzungen,

Grében,

Pflanzgebote im 6ffentlichen Raum und

Privatbereich

Erhéhung des Griinvolumens im Gebiet,

Minimierung der Versiegelung

gering

gering

| 10)Orts-/Landschaftsbild
Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes (Bebauung) i

4

Einbindung des Gebietes, Pflanzung von |

Gehdlzen (privat, 6ffentlich)

gering

Erlauterung: xxx = sehr hohe, xxx = hohe, xx = mittlere, x = maRige, x = geringe Funktionserftllung/Bedeutung
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4.3

5.1

Zusammenfassung/Ergebnis

Entscheidend im Sinne der Eingriffsregelung sind neben den mdglichen Ver-
meidungs- und MinimierungsmaRnahmen (Erhalt von Obstwiesen und Einzel-
baumen) vor allem die Mallnahmen flr den Wasserhaushalt (Retention und
Teilversickerung des Regenwassers der Dachflachen) in Verbindung mit der
Einrichtung der 6ffentlichen Grunflachen.

Diese haben zum einen Ausgleichsfunktionen fur Biotop- und Bodenfunktio-
nen,

zum anderen bieten sie wichtige Flachen fur die Naherholung der kunftigen
Bewohner des relativ grolen Gebietes.

Ein hohes Kompensationsdefizit verbleibt bei der Bodenfunktion ,Standort fur
Kulturpflanzen®.

Alle anderen Funktionen weisen ein geringes-mafRiges Kompensationsdefizit
auf.

Ziel der landschaftspflegerischen Mallnahmen ist es, dal® nach Beendigung
des Eingriffs keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes verbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wie-
der hergestellt ist.

Dieses Ziel wird bei Durchfuhrung aller Ausgleichsmalnahmen einschliellich
Pflanzgebote und entsprechender Pflege der Biotope (bis auf den Verlust der
0.a. Bodenfunktion) erreicht.

Der Eingriff durch die geplante Bebauung kann somit als kompensiert i.S. des
NatSchG B.-W. gewertet werden.

Nutzung, Art und MaR der Bebauung

Der Geltungsbereich umfalt Bauflachen und Grunflachen. Die Grunflachen
werden in Ziffer 4 der Begrundung behandelt. Die Bauflachen sind in folgen-
de Bereiche untergliedert:

e Allgemeines Wohngebiet

e Mischgebiet

e Sondergebiet fur grol¥¢flachige Einzelhandelsbetriebe

e Flache fur 6ffentlichen Bedarf (Schule, Kirche, Altenwohnheim)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Als Allgemeines Wohngebiet sind ca. 4,6 ha vorgesehen.

Die Wohnbebauung selbst gliedert sich in Einzelhduser, Doppelhauser, Rei-
henhauser und Gescholwohnungsbau. Mit diesem grofl gefacherten Angebot
sollte auch einer breit gestreuten Nachfrage entsprochen werden. Der spar-
same Umgang mit Bauland fuhrte zu einer erheblich kleineren Grundsttick-
seinteilung als dies noch im angrenzenden Baugebiet "Im Weiertsfeld 1" tib-
lich war. Die GrundsttcksgroRen fur Einfamilienhauser bewegen sich im we-
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5.2

5.3
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sentlichen um die 530 - 550 gm, fur Doppelhduser 350 - 360 gm und die Rei-
henhauser liegen im Mittel von 220 - 250 gm. Die Anzahl der Wohneinheiten
wurde in Abhangigkeit vom Gebaudetyp begrenzt. Damit soll verhindert wer-
den, daf} zu viele Kraftfahrzeuge in einem nicht vorgesehenen Malle die
Wohnstralien belasten.

Mischgebiet (MI) nach § 6 Abs. 2 BauNVO

Zulassig sind nur die Ziffern 1 — 5. Als Mischgebiet sind ca. 0,4 ha vorgese-
hen. Es dient der Aufnahme kleinerer ¢rtlicher Handwerksbetriebe oder klei-
nerer Einzelhandelsbetriebe. Es wurde im Nahbereich der Bundesstralle und
auch als Puffer zwischen Sondergebiet und Allgemeinem Wohngebiet ange-
ordnet. Tankstellen sollen hier nicht untergebracht werden aus Ricksicht auf
das nahegelegene Wohngebiet und um hier unnétiges Verkehrsaufkommen
(Durchgangsverkehr) zu vermeiden.

Ebenso wurden Vergnlgungsstatten ausgeschlossen, da auch diese Nutzung
das nahegelegene Wohngebiet stort und diese im Ubrigen derzeit innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage nach § 34 BauGB sowie langerfri-
stig auf den Flachen des Flugplatzgeldndes untergebracht werden kénnen.

Sondergebiet (SO) nach § 11 Abs. 3 Ziff. 2 BauNVO

Die unmittelbar an der B3 liegende Flache von ca. 1,0 ha GréfRe soll als Son-
dergebiet fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 Ziff. 2
BauNVO ausgewiesen werden.

Neben den Vorteilen, die diese Bebauung in Bezug auf den Larmschutz bietet
(siehe Ziffer 7 der Begrundung) zahlen noch folgende Argumente:

e Friesenheim hat Bedarf an Grundsttcken fur Einzelhandel der Mébel- und
Teppichbranche (Nachfrage).

e Die Nahe von Laden zum neugeplanten Wohngebiet wird positiv beurteilt
(kurze Wege).

Zugelassen wurden ausschlieRlich Einzelhandelsbetriebe der Mébel- und
Teppichbranche bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 4.000 gm. Die
Einschrankung auf die Mobel- und Teppichbranche war notwendig, um keine
Kaufkraft aus dem Ortszentrum abzuziehen. Im Ubrigen ist die Gemeinde sehr
froh Uber Bewerber aus der Mébel- und Teppichbranche, da das Schall-
schutzproblem mit einem entlang der B3 durchgehenden Baukérper am be-
sten gel6st werden kann. Die GréRe der Flache wurde auf Anraten des Re-
gionalverbandes Sudlicher Oberrhein und des Regierungsprasidiums Frei-
burg mit der Industrie- und Handelskammer (IHK) abgestimmt. Um dem heute
bei dieser Branche Ublichen Randsortiment gerecht zu werden, wurde dieses
innerhalb der vorgegebenen 4.000 gm bis zu einer maximalen Verkaufsflache
von 200 m® zugelassen. Innerhalb dieser GréRenordnung muf nicht be-
farchtet werden, dal} Kaufkraft aus dem Ortszentrum verlorengeht.
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5.4 Fldche fiir den Gemeinbedarf
Die Flachen fur den Gemeinbedarf gliedern sich in folgende Bereiche:

Flache fur Sport und schulische Zwecke

Flache fur schulische Zwecke

Flache fur Kirche

Flache fur soziale/kirchliche Zwecke (Seniorenwohnen,
Kindergarten, Gemeindehaus, .......... )

Die Flachen fur Schule, Sport und Kirche im Stdosten des Geltungsbereiches
sind im wesentlichen Uberbaut. Baugrenzen, Geschofl3zahlen sowie Grund-
und Geschol¥flachenzahlen wurden nicht ausgewiesen, um eventuell kiinftig
notwendige Entwicklungen nicht einzuschranken. Im tbrigen ist die umge-
bende und eventuell davon betroffene Bebauung mit groRzigigem Grenzab-
stand versehen. In diesem Areal besteht eine Wendemdglichkeit fur Schul-
busse (Anschluld Friedhofstralle).

Im Anschlul® nach Westen folgt eine 6ffentliche Grinzone und danach eine
Flache fur soziale/kirchliche Zwecke wie Seniorenheim, Kindergarten, Ge-
meindehaus, etc.

Somit liegen die Flachen fur Gemeinbedarf (Schule, Kirche, Senioren) in en-
gem raumlichen Zusammenhang.

6 ErschlieBung
Das Liniennetz wurde aus folgenden Uberlegungen heraus entwickelt:

Bildung gut zugeschnittener und wirtschaftlich verwertbarer Grundstiicke.
Optimierung in wirtschaftlicher und 6kologischer Hinsicht.

Gute Anbindung an die benachbarten Baugebiete.

Vermeiden unerwinschten Schleichverkehrs von der Hauptstralle Uber die
Friedhofstralle durch das Neubaugebiet in die Bundesstralle.

e Leistungsfahige Anbindung an die B3.

Das Baugebiet ist Uber mehrere Anschlisse an seine Umgebung ange-
schlossen.

Damit werden folgende allgemeine stadtebauliche Ziele erreicht:

e Gute Verzahnung mit nachbarschaftlichen Baugebieten.

e Flachige Verteilung des Verkehrsaufkommens im Innern des Baugebietes
als Voraussetzung fur eine Verkehrsberuhigung.

e Keine Uberlastung einzelner AnschluRpunkte.

o Moglichst kurze Wege fur diverse Fahrziele.

Die Gefahr von Schleichverkehr aus der K5338 Uber die Strale "Im Weierts-
feld" und durch das neue Baugebiet in die B3 wird von der Gemeinde zwar
erkannt, aber nicht als so gravierend beurteilt wie die stadtebaulichen Nach-
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teile einer fehlenden Verbindung. Im tbrigen weist die Gemeinde noch einmal
darauf hin, daR sie bereit ist, das im Bebauungsplan "Weiertsfeld I" gelegene
Teilstlck der Schwarzwaldstralie entsprechend seiner Definition (Wohnstra-
Re) umzugestalten, falls sich die Notwendigkeit ergibt.

Um das eventuelle Problem der Uberlastung einzelner Knoten oder Teilstiik-
ke auf der Strecke zwischen K5338 Uber das neue Baugebiet bis zur B3 zu
vermeiden, wurden gezielt vier unterschiedliche Anschltsse im Bebauungs-
plan "Weiertsfeld II" hergestellt, mit dem Ziel, das Verkehrsaufkommen zu
verteilen:

1. Direkter Anschluld an die B3 Uber Planstralie A — A.

2. Direkter Anschlul® an K5338 Uber Planstrale | —I.

3. Anschlul® Uber die Schwarzwaldstrafie Uber Planstralle C — A.
4. Anschluf® Uber den Mittelweg Uber Planstralle G — C.

Alle Strallenquerschnitte im Innern des Baugebietes wurden entwickelt mit
dem Ziel der Verkehrsberuhigung. Die Fahrbahnbreiten variieren je nach Be-
deutung der Strafze von 5,5 m (bzw. 6,0 m im EinmUndungsbereich zur B3)
fur die HaupterschlieRung, 5,0 m (bzw. 4,5 m) fur die Wohnstralen. Statt mit
Hochbordstein und separatem Gehweg werden die Wohnstralen mit ho-
hengleich gepflastertem Seitenbereich ausgebildet.

Alle Sichtdreiecke im Inneren des Gebietes wurden nach der beabsichtigten
Verkehrsregel "rechts vor links" mit 3,0 m x 30,0 m festgelegt. Die maximale
Fahrgeschwindigkeit soll 30 km/h betragen.

Soweit es die Platzverhaltnisse und/oder Versorgungsleitungen zulassen,
sollen in allen Stralen Bdume gepflanzt und dazwischen Langsparkplatze,
soweit moglich, ausgewiesen werden.

Der Zugang zur Schule von Westen wurde in Verldngerung des Mittelweges
auf ca. 150 m Lange zur Sicherheit der Schulkinder als reiner Fu3- und Rad-
weg (F + R4) ausgebildet. Am sudlichen Gebietsrand des Bebauungsplanes
fUhrte ein Fufl3- und Radweg entlang einer alten Mauer (F + Rs). Dieser Weg
wurde in das ErschlieBungskonzept auch wieder als Fu3- und Radweg Uber-
nommen. Dieser Weg soll nur die vorhandenen rickwartigen Garten der (au-
Rerhalb des Geltungsbereiches gelegenen) bebauten Grundsticke entlang
der Friesenheimer Hauptstrale erschlieRen. Eine Bebauung dieser Garten
war nicht erwtinscht. Konsequenterweise wurde dieser Grinbereich auch
entlang der Nordseite des Weges fortgesetzt (innerhalb des Geltungsberei-
ches), so dal sich damit eine gréRere zusammenhangende Griinflache er-
gibt. Damit soll der schéne und typisch Iandliche Charakter der rlckwartigen
Garten entlang der Mauer beibehalten und der Wohnwert der Neubebauung
gesteigert werden.

Bei Eckgrundsticken wurde ein Zufahrtsverbot immer auf der Seite festge-
legt, wo eine Langsparkspur vorgesehen ist. Damit soll eine Reduzierung von
offentlichen Langsparkplatzen durch private Grundsttickszufahrten verhindert
werden.

C:\Daten\Stadtplanung\FR-B601 .beg.doc



o

7 Schallschutz

Das Baugebiet ist der Larmbelastung der Bundesstralie 3 ausgesetzt. In ei-
ner vorausgegangenen "Schalltechnischen Untersuchung" wurde die von der
B 3 ausgehende Emission ermittelt und MaRnahmen zum Schutze des Bau-
gebietes untersucht.

Zwei alternative Losungen wurden im Gemeinderat diskutiert:

e Larmschutz durch Wall und/oder Mauer entlang B 3 und im Anschlufd All-
gemeines Wohngebiet oder
e Larmschutzbebauung in Form eines Sondergebietes

Der Gemeinderat hat sich fur die Ausweisung als Sondergebiet mit folgender
Begrundung entschieden:

e Der Larmschutz durch Wall und/oder Mauer kostet Geld, benétigt Grund-
stlcksflache und ist gestalterisch nicht unproblematisch.

e Eine Larmschutzbebauung entspricht besser dem Wunsch nach sparsa-
mem Umgang mit Grund und Boden.

Da nicht sichergestellt werden kann, ob die Larmschutzbebauung Uberhaupt
oder in den notwendigen Ausmalien hergestellt wird (die Gemeinde ist weder
Grundstickseigentumerin, so dal eine privatrechtliche Vereinbarung nicht
getroffen werden kann, noch méchte sie ein Baugebot nach §§ 175, 176
BauGB aussprechen) und da nicht sichergestellt werden kann, daf? die Larm-
schutzbebauung spatestens zeitgleich mit der Wohnbebauung hergestellt
wird, wurden grundsatzlich SchallschutzmaRnahmen an den Gebauden vor-
geschrieben. Diese (passiven) Schallschutzmallinahmen kénnen entfallen
unter der Voraussetzung, daf die Larmschutzbebauung entlang der B 3 be-
steht.

8 Sonstige Begriindung fiir die in nachfolgenden Bebauungsvorschriften
ergangenen Festsetzungen

Ziffer 1.2.1 Aus Grunden des Schallschutzes wurde der unmittelbar an
der B 3 gelegene Teil der Bebauung des Gebietes "SQ" als
zwingend zweigeschossig festgelegt.

Ziffer 1.2.3  Mit der Baulinie soll eine mdéglichst effiziente Bebauung im
Sinne des Schallschutzes gewahrleistet werden: Bebauung
moglichst nahe an der Larmquelle (B 3).

Ziffer 1.3.2.1 Uber die Grenzbebauung sollte einmal eine mit dem Rucken
zur B3 hin sich abschirmende Bebauung erméglicht werden
(Schallschutz Baugebiet 4), zum anderen sollte an eine
schon vorhandene Grenzbebauung von der anderen Seite
her angebaut werden durfen.
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Sowohl Schallschutzgriinde (Baugebiet 1) als auch wirt-
schaftliche bzw. organisatorische Grinde (Baugebiet 16)
sprechen fur eine Baukoérperlange von mehr als 50 m.

Die Erstellung und Gestaltung von Nebenanlagen und Ne-
bengebauden wurde aus Grunden der stadtebaulichen Ge-
staltung sowie aus Grinden einer guten nachbarschaftlichen
Beziehung eingeschrankt.

Dé&cher sind ein wesentliches stadtebauliches Gestaltungs-
element und wurden deshalb auch in ihrer Form (Neigungs-
winkel, Dachform, Aufbau, Einschnitt, Uberstand) und Farb-
gebung sowie Material eingeschrankt und aufeinander ab-
gestimmt. Fur untergeordnete Dacher (Garagen, Carport)
wurde der Spielraum entweder aus 6kologischen (begriintes
Garagenflachdach) oder gestalterischen Grinden (Carport).
erweitert. Der offene Carport ist in der teilweise rdumlich
sehr dichten Bebauung gestalterisch der Garage bevorzugt.

Aus gestalterischen Grunden (Ortseingang) soll damit eine
grolle geschlossene Wandflache verhindert werden.

Die Gestaltung der Einfriedungen pragt ganz wesentlich vor
allem den Strallenraum, aber auch die rickwartigen Garten-
grundstucke. Da der Gestaltung des Stralenraums eine
groRe Bedeutung beigemessen wird, sollen Vorgérten unter
4,0 m nicht mehr eingegrenzt werden.

Far die Gestaltung des StraRenraums spielt die Behandlung
der Mulltonnenabstellplatze eine nicht unerhebliche Rolle.

Mit der Einschrankung der Farbigkeit von Bauteilen sollte
nicht die Phantasie der Bauherren eingeschrankt werden,
wohl aber der Gemeinde eine rechtliche Handhabe gegeben
werden, "Wildwuchs einzudammen".

Damit sollen sinnvolle und technisch tbliche Installationen
einen nicht unerheblichen gestalterischen Beitrag leisten.

Um Verunstaltungen durch Uberzogene Werbung zu verhin-
dern, wurde eine Regelung fur diese Anlagen festgelegt.
Diese Regelung bertcksichtigt die unterschiedlichen Nut-
zungen wie WA, Ml und SO.

Um energiesparende Malnahmen zu férdern, wurden hier
Ausnahmeregelungen erlassen, die zum Tragen kommen,
wenn weder 6ffentliche noch nachbarliche (private) Interes-
sen entgegenstehen.
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9 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom und Wasser erfolgt durch die neu geplanten Er-
schlieBungsstrallen. Der Anschlul? des Gebietes an die Stromversorgung er-
folgt Uber Erdkabel. Die Deutsche Telekom verlegt ihre Telekommunikations-
anlage als Erdkabel in Koordinierung mit dem Versorgungstréger Strom.

VVom nahegelegenen Blockheizkraftwerk wird das Baugebiet mit Fernwarme
versorgt. Die entsprechenden Leitungen werden in den Erschlieungsstrafien
verlegt, der Hausanschluf? erfolgt durch Ubergabestationen.

VVom Blockheizkraftwerk in Richtung Wohnbebauung ist ein Larmschutz- und
Sicherheitsabstand von 40,0 m gefordert.

Eine Versorgung des Baugebietes mit Gas ist nicht vorgesehen.

Aus dem Baugebiet "Im Weiertsfeld I" fuhrt in Verlangerung der Schwarz-
waldstralle und dann nach Westen abbiegend hin zur B3 ein Verbands-
sammler. Es wurde versucht, die Haupterschlielung des Baugebietes "Im
Weiertsfeld II'" an die B3 Uber die Trasse des Hauptsammlers zu legen. Diese
Trassenfihrung wurde aber aus Schallschutzgrinden aufgegeben. Eine Ver-
legung des Hauptsammlers wurde aus Kostengriinden abgelehnt. Somit
mufdten die privaten Grundsticke mit einem entsprechenden Leitungsrecht
belegt werden.

10 Flachengliederung

Wohnbauflache 456 ha= 37,0%
Sondergebiet 069ha= 56%
Mischgebiet 043ha= 35%
Gemeinbedarfsflache Planung

(Kirche, Soziales) 046ha= 3,7%
Gemeinbedarfsflache Bestand 288ha= 234%
Energieversorgung (BHKW) 012ha= 1,0%
Verkehrsflachen 1,59 ha= 129 %
offentliche Grunflachen 1,59 ha= 12,9 %
(davon Flache fur Wassergraben 0,04 ha)

Bruttobauland 12,32 ha=100,0 %
externe Verkehrsflache (B3) 015ha= 12%
Geltungsbereich 12,47 ha=101,2 %
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1 Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen in etwa folgende

Kosten:
— Strallenbau

15.900 gm x 130 DM/gm ca. DM 2.067.000,00
— Linksabbieger B3 ca. DM 200.000,00
— Stralenbeleuchtung

56 Stuck x 2.500 DM/Stuck ca. DM 140.000,00
— Entwasserung einschl. Rohplanie Graben/Grun  ca. DM 1.914.000,00
— Wasserversorgung ca. DM 535.000,00
— Bepflanzung/Méblierung von éffentlichen Grin-

und Verkehrsflachen ca. DM 444.000,00

ca. DM 5.300.000,00

+ 20 % Nebenkosten und Unvorhergesehenes ca. DM 1.060.000,00
Gesamtkosten brutto ohne Gelandeanteil ca. DM 6.360.000,00

Es ist vorgesehen, fur die Erschlieung eine ErschlieRungsgemeinschaft zu
grunden und die Gesamtabwicklung Uber einen ErschlieRungstréger vorzu-
nehmen. Hiertber wird zu gegebener Zeit ein entsprechender stadtebaulicher
Vertrag abgeschlossen. Die Kostenbeteiligung der Gemeinde kann dabei
zwischen 0 % und 10 % liegen. Soweit solche Kosten entstehen, werden sie
im Haushaltsplan aufgenommen.
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12 Beabsichtigte Mafnahmen

Der Bebauungsplan soll gegebenenfalls die rechtliche Grundlage bilden fur
die

— Umlegung

— Grenzregelung

— ErschlieRung

— Bebauung

— Ausgleichsmallnahmen

— Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Flachen fur éffentliche
Zwecke oder fur Ausgleichsmallnahmen

— Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes an unbebauten Grundstuk-
ken

— Festlegung der Teilungsgenehmigungen

— Enteignung

Freiburg, den 20.03.2000
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