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1 ALLGEMEINES

11

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Weisweil im Landkreis Emmendingen ist ein beliebter Wohn- und Gewer-
bestandort und verzeichnet seit Jahren stetig wachsende Geburten- und Bevélkerungs-
zahlen. Um den Wohnraumbedarf der vorwiegend ortsansassigen Bevolkerung zu de-
cken, wurde die Gemeinde mit den Wohnbaugebieten ,Pfarrgarten” und ,Schmittin-Gar-
ten“ in den letzten Jahren baulich sorgsam weiterentwickelt und erfahrt durch das derzeit
in ErschlieBung befindliche Wohnbaugebiet ,Obere Mihle* weiteren Zuwachs. Hinsicht-
lich der Nahversorgung besteht in Weisweil jedoch schon seit LAngerem ein Defizit, das
sich durch die stetig zunehmende Bevdlkerung weiter verscharft hat. So zeigt das ,Inter-
kommunale Einzelhandelskonzept des Gemeindeverwaltungsverbandes Kenzingen-
Herbolzheim, erstellt durch das Biiro Dr. Acocella, vom 20.02.2013, dass die Versor-
gungslage in Weisweil unzureichend ist, und lediglich ein rudimentares Nahversorgungs-
angebot im Umfeld der Kirche besteht. Ein groRerer Lebensmittelbetrieb bzw. Lebens-
mittelhandler ist nicht vorhanden und die Nahversorgung in Weisweil damit nicht gesi-
chert. Zwar bietet die in der RheinstralRe befindliche Backerei ,Speck” zusatzlich zu ihren
Backwaren derzeit noch diverse Lebensmittel an, die SchlieBung des Geschaftes soll
aber innerhalb der nachsten Jahre erfolgen, sodass die Gemeinde dann zunehmend
unterversorgt ware.

Des Weiteren besteht nach wie vor das Erfordernis, Wohn-, Gewerbe- und /oder Misch-
bauflachen zu entwickeln, da die obengenannten Baugebiete rein wohnlich gepragt sind
und vornehmlich individuelle Wohnformen wie Einzel-, Doppel- und in geringen Teilen
Reihenhauser realisiert wurden. Lediglich im Baugebiet ,Obere Mihle® ist partiell die
Mdglichkeit zur Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit bis zu sechs Wohneinheiten
Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan gegeben. Gerade gewerblich oder gemischt
genutzte Bauflachen in gemeindlichem Eigentum mit gré3eren Grundstiicken und Bau-
fenstern und der Moglichkeit zur Verdichtung sind rar und kbnnen den momentanen Be-
darf nicht decken, weshalb es sinnvoll ist, die im wirksamen Flachennutzungsplan aus-
gewiesene Flache ,W6 Kreuzacker” zu entwickeln. Die Gemeinde Weisweil strebt an,
das im Sudosten von Weisweil gelegene Areal baulich mit einem kleinflachigen Lebens-
mittelmarkt im Wege eines Sonstigen Sondergebietes (SO) im Kreuzungsbereich und
anschlieRender Mischnutzung (M) im 6stlichen Bereich zu entwickeln und Uber einen
Bebauungsplan planungsrechtlich zu sichern. Hierbei sollen im Mischgebiet (MI) nun-
mehr vorrangig flachen- und bodensparende Gebaudetypologien realisiert werden, so-
dass der anhaltende Bedarf an gemischt und wohnlich genutzten Bauplatzen zum Tell
gedeckt werden kann. Hierbei wird darauf geachtet, dass die Baufenster und Festset-
zungen auch Mehrfamilien-, Reihen- und Doppelh&duser zulassen, sodass eine Vielfalt
an Maoglichkeiten fir Gewerbetreibende und Bauplatz-/Wohnungssuchende geschaffen
wird.

So kdnnen an einem Standort sowohl die Nahversorgung gesichert als auch der Wohn
und Gewerberaumbedarf gedeckt werden. Fir den Nahversorger hat sich bereits ein
lokaler und regionaler Betreiber gefunden, der vor Ort gerne einen kleinflachigen Voll-
sortimenter realisieren wirde. Das hierfur benétigte Grundstiick muss auf Grund der ge-
planten Nutzung und der vorzuhaltenden Stellplatze um die 0,6 ha Flache aufweisen. Da
im Ortszentrum entsprechende Flachen fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
fehlen, ist der Bereich ,Kreuzacker“ zu favorisieren. Der Standort ist verfiigbar und sehr
gut Uber die bestehende L104 (Hinterdorfstral3e) sowie die K5124 (Forchheimer Straf3e)
an das offentliche Verkehrs- und Wegenetz der Gemeinde Weisweil angebunden und
damit sowohl nicht-motorisiert als auch motorisiert direkt zu erreichen. Vorgesehen ist
ein kleinflachiger Lebensmittelmarkt (< 800 m?) im Vollsortiment, der Uber die Festset-
zung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO - SO  kleinflachiger
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Lebensmittelmarkt” — ermdglicht und gesichert wird. Dieser wird ein attraktives und
durch die Standortwahl gut erreichbares Angebot vorhalten und sich in Verbindung mit
der umgebenden Wohnbebauung und dem im Osten geplanten Mischgebiet in zentraler
und integrierter Lage des Ortes Weisweil befinden. Zudem wird die Kaufkraft vor Ort
gebunden und es werden Arbeitsplatze geschaffen. Damit mdchte die Gemeinde Weis-
weil das vorhandene Nahversorgungsangebot erweitern und die Grundversorgung im
Ort nachhaltig sichern, was auch zum Erhalt und zur Steigerung der Lebensqualitat der
EinwohnerInnen beitragt.

Neben dieser Entwicklung soll im Zusammenhang mit dem auf den Flurstliicken Nr. 2299
und 2300 bestehenden Betriebsgebdude eines in Weisweil ansassigen Handwerkers
dieser Teilbereich in das Mischgebiet (MI) einbezogen werden. Die Flurstiicke Nr. 2299
und 2300 verbleiben in privater Hand, zudem werden weitere Flachen im Plangebiet an
die privaten Eigentimer im Wege der Umlegung und Zuteilung vergeben. Die beste-
hende Scheune soll hier erhalten bleiben und zuséatzlich Wohn- und Mischbebauung re-
alisiert werden. Gerade auch fur wohnbauliche Nutzungen in Kombination mit Handwerk
besteht in Weisweil nach wie vor eine erhdhte Nachfrage.

Insgesamt ist die oben beschriebene Entwicklung Uber die Ausweisung als Sonstiges
Sondergebiet (SO) ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt” im Westen und Mischgebiet (Ml)
im Osten abgedeckt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kreuzacker werden im Einzelnen folgende
Ziele und Zwecke verfolgt:

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Ansiedlung eines kleinflachigen (< 800 m2) Lebensmittelmarktes mit Backerei im
Kreuzungsbereich K5124 (Forchheimer Stral3e) und L104 (Hinterdorfstrale)

= Ausweisung ausreichender, dem Supermarkt zugeordneter Stellplatze

= Realisierung eines gemeindevertraglichen Mischgebietes (Gewerbe —Woh-
nen 50/50)

= Schaffung von Wohn- und Gewerberaum insbesondere fiir die ortsansassige Bevol-
kerung in Form von unterschiedlichen, bodensparenden Gebaudetypologien

= Sicherung des auf den Grundstiicken Flst.-Nr. 2299 und 2300 befindlichen Gewer-
bes/Handwerkes und zusétzliche Schaffung von Bauplatzen zur Wohnnutzung

» Realisierung einer dkonomischen ErschlieBung tber die bestehenden Stral3enan-
schliisse an die K5124 (Forchheimer Straf3e) und die L104 (HinterdorfstralRe)

» Festsetzung planungsrechtlicher Leitlinien zur Sicherung und Gestaltung von Grin-
bereichen zum freien Landschaftsraum hin

= Beachtung naturschutzrechtlicher, artenschutzrechtlicher, wasserrechtlicher, ver-
kehrsrechtlicher, immissionsrechtlicher und raumordnerischer Belange

» Erlass gestalterischer Leitlinien sowohl fur den Lebensmittelmarkt als auch fir das
Mischgebiet
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1.2 Lage und Pragung des Plangebietes / Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit drtlichen Bauvorschriften ,Kreuzacker®
umfasst den unten abgebildeten ca. 1,52 ha grof3en Bereich und liegt am stdéstlichen
Ortsrand von Weisweil. Er wird begrenzt:

= im Norden: durch die K5124 (Forchheimer StralRe) und anschlieendem Wohngebiet
~Pfarrgarten®

= jm Osten und Siuden: durch den freien Landschaftsraum mit Ackerflachen

= im Westen: durch die Grinflache ,Schmittin-Garten“ sowie die Grundstiicke westlich
der L104 (Hinterdorfstrale)

Der Planbereich ist im folgenden Kartenausschnitt dargestellt:
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Luftbild mit hinterlegtem Kataster und ungefahrer Darstellung des Geltungsbereiches — rot-gestrichelte Umrandung,
LUBW (ohne Malf3stab, genordet)

Das Plangebiet ist landwirtschaftlich durch Griinland, Ackerland und Streuobstbestande
gepréagt. Die ostlich gelegenen Grundstiicke werden durch einen Weisweiler Handwerks-
betrieb genutzt. Zudem zéhlen auch Abschnitte der bestehenden Uberdrtlichen StralRen
.Hinterdorfstralle® (L104) und in einem schmalen Teil die ,Forchheimer Strale* (K5124)
zum Plangebiet, da in der L104 eine Linksabbiegerspur und eine Querungshilfe installiert
werden mussen und in der K5124 ein Teilbereich entlang der Stral3e in einen stral3en-
begleitenden Gehweg und einen Streifen Verkehrsgriin umgewandelt werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kreuzacker‘ umfasst die nach-
stehend genannten Grundstuicke auf Gemarkung Weisweil: Fist.-Nrn. 2291 bis 2300 voll-
umfanglich und die Grundstiicke Flst.-Nrn. 2432, 9796 und 9796/2 teilweise (Teilberei-
che der StralRen). Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der
Planzeichnung zu entnehmen.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

2.1

Regionalplan

Weiswell liegt, wie dem Ausschnitt der Strukturkarte des Regionalplanes Sidlicher Ober-
rhein zu entnehmen ist, weder an einer Landesentwicklungsachse noch an einer regio-
nalen Entwicklungsachse. Zudem kommt der Gemeinde keine besondere zentralortliche
Funktion zu. Sudlich von Weisweil befindet sich zwischen Forchheim und Endingen am
Kaiserstuhl die Regionale Entwicklungsachse, die staatsiibergreifend zwischen Em-
mendingen (D) und Sélestat (F) verlauft.

Die Gemeinde Weisweil wird im wirksamen Regionalplan des Regionalverbandes Sud-
licher Oberrhein dem Landlichen Raum im engeren Sinne zugewiesen. Ziele fir diese
Raumkategorie sind, sowohl ausreichend Wohnraum als auch wohnortnahe Arbeits-
platze und Versorgungseinrichtungen bereitzustellen. Dabei soll die Nahe zum Wohnort
eine wichtige Rolle spielen. Im Zentrale-Orte-Konzept kommt Weisweil die Rolle einer
weiteren Gemeinde im Nahbereich zu.

Im Bereich der Siedlungsentwicklung Wohnen wird Weisweil als Gemeinde mit Eigen-
entwicklung kategorisiert. Demzufolge ist fur den Einwohnerzuwachs von dem Orientie-
rungswert von 0,25 % pro Jahr bezogen auf die Einwohnerzahl auszugehen, wobei der
jeweilige Bedarf nachzuweisen ist. Auch bei der gewerblichen Siedlungsentwicklung ist
Weisweil eine Gemeinde mit Eigenentwicklung. Dies bedeutet, dass ein Orientierungs-
wert von 3 bis 5 ha fiir 15 Jahre zugrunde gelegt wird. Dies gilt es auch bei der vorlie-

= 2 £ ? attz il s i
ukturkarte des genehmigten Regionalplanes Sidlicher Oberrhein mit Verortung der Gemeinde
Weisweil — blauer Kreis, RVSO (ohne Maf3stab, genordet)

Hinsichtlich des wahrend des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens und der dazu pa-
rallellaufenden 9. punktuellen Flachennutzungsplananderung aufgeworfenen Wohnbau-
flachenbedarfsnachweises wird im Zuge der genannten Flachennutzungsplananderung
Stellung bezogen und Ausfithrungen zur Gebietsausweisung als zukiinftige Sonderbau-
flache (S) und Mischbauflache (M) im Flachennutzungsplan (FNP) gemacht.

In der Raumnutzungskarte ,Mitte“ des Regionalverbandes Sudlicher Oberrhein wird das
Plangebiet als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Die L104 (Hinterdorfstral3e), die am
westlichen Gebietsrand verlauft, wird als Stral3e fir den regionalen Verkehr dargestellt,
was sich jedoch nicht auf die vorliegende Planung auswirkt. Von naturrdumlichen
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2.2

Restriktionen wie einem Regionalen Griinzug oder einer Grunzasur ist das Plangebiet
nicht betroffen. Weitere Restriktionen sind der Raumnutzungskarte nicht zu entnehmen.

Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte ,Mitte“ des wirksamen Regionalplanes Sidlicher Oberrhein mit Verortung des
Plangebietes — roter Kreis, RVSO (ohne Malf3stab, genordet)

Die geplante bauliche Entwicklung mit einem Nahversorger und einer gewerblichen und
wohnlichen (gemischten) Bebauung am stiddstlichen Ortsrand von Weisweil verfolgt da-
mit die Grundsatze des wirksamen Regionalplanes Sudlicher Oberrhein und dient des-
sen Zielen, sodass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Regionalplanes ent-
wickelt ist.

Flachennutzungsplan

Im seit 13.04.2018 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Kenzingen-Herbolzheim ist der Geltungsbereich als geplante Gemeinbe-
darfsflache fur die Feuerwehr, als geplante und bestehende Mischbauflache (M) sowie
als landwirtschatftliche Flache dargestellt.

Durch die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen werden, die Errichtung eines Nahversorgers (kleinflachiger
Vollsortimenter) in der Gemeinde Weisweil zu erméglichen. Vor dem Hintergrund der
Einwendungen durch die tibergeordneten Behorden zur Darstellung der Flache fir den
Lebensmittelmarkt als Mischbauflache (M) und der damit zusammenhangenden Fla-
chenanrechnung von 50 % auf den Wohnraumbedarf wurde die Ausweisung einer Son-
derbauflache (S) nochmals Uberprift. Entgegen der Darstellung zur friihzeitigen Beteili-
gung wird die Flache fur den Lebensmittelmarkt nunmehr als Sonderbauflache (S) ,Le-
bensmittelmarkt dargestellt. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass innerhalb dieser
Flache nur ein kleinflachiger Lebensmittelmarkt und die damit verbundenen Nutzungen
(Anlieferung, Stellplatze etc.) zuldssig sind. Diese Flache muss dann nicht mehr auf den
Wohnraumbedarf angerechnet werden. Zudem soll eine kleinflachige Erweiterung der
bisher im FNP dargestellten geplanten und bestehenden Mischbauflache (M) in Rich-
tung Suden erfolgen und am stidlichen Gebietsrand eine Grinflache dargestellt werden.
Auf Grund der durch den geplanten Nahversorger beanspruchten Flache und der damit
verbundenen teilweisen Inanspruchnahme der bisher fir ortsanséssige Betriebe vorge-
sehenen geplanten Mischbauflache (M), soll tber diese kleinflachige Erweiterung in
Richtung Siden die Inanspruchnahme kompensiert werden. Fiur diese
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Mischbauflache (M) von ca. 0,66 ha muss kein Flachenbedarfsnachweis gefuhrt werden,
da 0,45 ha bereits im FNP als geplante und 0,17 ha als bestehende Mischbaufla-
che (M) — mithin 0,62 ha — ausgewiesen sind und die geringe Differenz von 0,04 ha zur
urspringlichen Darstellung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen
werden kann. Untenstehend werden die bisherige Darstellung im wirksamen FNP und
die zukinftige Darstellung aus der 9. punktuellen Flachennutzungsplananderung
gegenubergestellt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereiches — rot-gestrichelte Umran-
dung, GVV Kenzingen-Herbolzheim (ohne Mal3stab, genordet)
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zeichnerische Darstellung — Deckblatt zur 9. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes, Stand 07/2023,
FSP (ohne MaRstab, genordet

Von Seiten der Gemeinde wurden die bestehenden Bauliicken mit ca. 2,84 ha und die
Innenentwicklungspotenziale mit ca.0,59 ha — mithin 3,4 ha im Herbst 2022 erhoben.
Hiervon befinden sich lediglich ca. 0,5 ha im Eigentum der Gemeinde und betreffen
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2.3

Wohnbaugrundstiicke in den Baugebieten ,Oberwoérth 11 und ,Obere Mihle®, die beide
mit Bauverpflichtungen belegt sind.

Anhand der um ein Vielfaches groReren Zahl der privaten Baugrundstiicke, die in grof3en
Teilen bereits seit Jahrzehnten nicht bebaut werden, zeigen sich die Schwierigkeiten,
diese Flachen fir eine Wohnraumschaffung zu aktivieren. Die Gemeinde hat hier nur
wenig bzw. gar keinen Einfluss auf den Willen der privaten Grundstiickseigentiimerinnen
und -eigentiimer. Der Wohnraumbedarf, aber auch der Bedarf nach Gewerbeflachen
kann im Bestand nicht gedeckt werden.

Auf Grund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum und Gewerbeflachen sowie
der im Ort fehlenden, aber immens wichtigen Grundversorgung der Bevoélkerung mit
Nahrungsmitteln und Dingen des taglichen Bedarfes wird der Erweiterung des Plange-
bietes der Vorrang gegeben.

Bestehende / Uberlagerte Bebauungspléane

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Kreuzacker® wird ein Teilbereich des Bebau-
ungsplanes ,Pfarrgarten vom 26.09.2003 (Inkrafttreten) in der Fassung der 2. Anderung
vom 02.08.2019 (Inkrafttreten) sowie ein Teilbereich des Bebauungsplanes ,Schmittin-
Garten® vom 17.11.2017 (Inkrafttreten) Uberlagert. Dies wird in der Satzung entspre-
chend berilcksichtigt. Fir die beiden Uberlagerten Bereiche werden nach dem Bebau-
ungsplanverfahren maf3stabsgerechte, neutrale Deckblatter zur Aufheftung auf den Ur-
sprungsplanen erstellt.

/

Schmittin Garten

stab)
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2.4 Planungsverfahren

2.5

Da fur den Planbereich bislang kein Planungsrecht besteht, wird fir die angestrebte Fla-
chenentwicklung ein Bebauungsplan im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung
aufgestellt werden; der Aufstellungsbeschluss hierzu wurde am 30.03.2021 in 6ffentli-
cher Gemeinderatssitzung gefasst. Durch die im Regelverfahren vorgeschriebene Frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB kdnnen eventuelle planerische
Konflikte bereits friih im Planungsprozess erkannt und diskutiert werden. Zudem sieht
das zweistufige Regelverfahren einen zweiten Beteiligungsschritt, die Offenlage gemaf
88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB, vor.

Verfahrensablauf
30.11.2015

30.03.2021

22.09.2021

10.01.2022 -
10.02.2022

Schreiben vom
21.12.2021 mit Frist
bis 10.02.2022

26.07.2023

Schreiben vom
.. mit Frist
bis__.

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan und die dazugehérigen ortlichen Bauvorschriften
.Kreuzacker‘ gemaf § 2 Abs. 1 BauGB.

Der Gemeinderat fasst den erneuten Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan und die dazugehérigen ortlichen Bauvor-
schriften ,Kreuzacker® mit erweitertem Geltungsbereich geman
§ 2 Abs. 1 BauGB.

Der Gemeinderat billigt die stadtebaulichen Vorentwirfe und be-
schlie3t die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung geman
§ 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB.

Durchfuhrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maf § 3 Abs. 1 BauGB.

Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB.

Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteili-
gung. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplanes
und der dazugehdgrigen ortlichen Bauvorschriften und beschlief3t
die Durchfiihrung der Offenlage gemaf 8 3 Abs. 2und § 4 Abs. 2
BauGB (Offenlagebeschluss).

Durchfuihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB.

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 2 BauGB.

Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschlie3t den Bebauungsplan und die
dazugehdrigen ortlichen Bauvorschriften ,Kreuzacker® gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB als eigenstandige Satzungen.
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3 STADTEBAULICHES KONZEPT

Um fur die Entwicklung des Gebietes eine optimale Diskussionsgrundlage zu erhalten
und um erértern zu kénnen, wie die bauliche Entwicklung aussehen kann, wurden meh-
rere stadtebauliche Vorentwiirfe angefertigt und mit der Verwaltung sowie dem Gemein-
derat diskutiert. Hierbei wurden unterschiedliche Geb&udestellungen des Supermarktes,
aber auch ErschlieBungsvarianten der Mischbauflache sowie Variationen in den Gebau-
detypologien und der baulichen Dichte geprift und teilweise ausgeschlossen.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde der Umgang mit den Anbauverboten an
der Kreis- und Landesstrafe zusammen mit dem zustandigen Regierungsprasidium,
dem Landratsamt und der Polizeibehérde abgestimmt. Diese betragen auf3erhalb von
Ortschaften bei Kreisstraf3en regular 15 m und bei Landesstral3en regular 20 m. Die zu-
standigen Stellen kdnnen in Einzelfallen auch Ausnahmen hiervon genehmigen. In den
erfolgten Abstimmungen wurden Freihaltebereiche von mindestens 8,5 m zur L104 (Hin-
terdorfstral3e) analog zum Baugebiet ,Schmittin-Garten® und mindestens 7,0 m zur
K5124 mit den Behorden vereinbart. Aus Grinden des Larmschutzes werden die Ge-
baude im geplanten Mischgebiet (MI) jedoch 8,5 m von der K5124 (Forchheimer Strafl3e)
abgeriickt, da ab dem dahinterliegenden Bereich in Richtung Straf3e die Immissions-
grenzwerte von 54 dB(A) in der Nacht fur ein Ml Uberschritten werden. Um eine einheit-
liche Gebaudeflucht im Sinne des stadtebaulichen Erscheinungsbildes zu erzielen, wird
auch der Lebensmittelmarkt mit einem Abstand von 8,5 m realisiert.

Als ein Ergebnis der Konzeptphase wurde entschieden, das Supermarktgebaude als
Riegel zur im Plangebiet neu entstehenden Bebauung hin auszubilden und den Wende-
hammer der StichstralBe in den 6stlichen Teil des Plangebietes zu legen. Durch die Re-
alisierung des Plangebietes wird sowohl von Forchheim (Osten) als auch von Rust (Su-
den) aus kommend in Teilen der neue Ortseingang Weisweils ausgebildet, weshalb hier
eine exponierte Lage vorliegt und daher ein sensibler Umgang mit der Situation ange-
Zeigt ist. Stadtebaulich stellt diese Gebaudestellung des Lebensmittelmarktes die beste
Variante dar, da Uber die Stellung und Kubaturen der verschiedenen Gebdude und Ty-
pologien ein stadtebauliches Gesamtbild mit klaren Zuordnungen, Raumen und Struktu-
ren erzeugt wird. Die lange — meist unattraktivere — Riickseite des Marktgebaudes wird
von Osten aus kommend durch die vorgelagerte zwei- bzw. dreigeschossige Bebauung
nur untergeordnet wahrnehmbar sein. Zusatzlich erfolgt entlang der Ruickseite eine ein-
grinende Bepflanzung, sodass auch hiertiber eine angemessene Einbindung und Ab-
schirmung erfolgt. Zum sudlichen Gebietsrand hin wird der Baukorper nur mit der schma-
len Seite und damit untergeordnet sichtbar sein. Geplant ist hier auch der Aul3ensitzbe-
reich des in den Markt integrierten Cafés sowie die Eingriinung desselben. Zudem soll
der Kundenparkplatz entlang der siidlichen Gebietsgrenze mit Versickerungsflachen Be-
pflanzungen ausgestattet werden, sodass hier eine optisch ansprechende Situation und
Einbindung in den Landschaftsraum geschaffen wird. Zum Kreuzungsbereich hin ent-
steht ein offener, verbindender und unverbauter Eindruck, sodass hiertiber Blickbezie-
hungen erhalten bzw. ausgebaut werden kénnen.

Vorteil bei dieser Gebaudestellung ist zudem, dass die Parkplatze direkt von der
L104 (Hinterdorfstralle) angefahren werden kénnen und die durch den Kundenverkehr
versursachten Emissionen in Richtung offentlicher Grunflache und nur in wenigen Teilen
in Richtung der Wohngebiete ,Pfarrgarten® und ,Schmittin-Garten® abstrahlen. Die ge-
plante gemischte Nutzung innerhalb des Plangebietes erhalt hieriber sozusagen einen
»aktiven Schallschutz in Form des Gebaudekoérpers. Die Rickseite des Supermarktes
mit den gebéude- und nutzungstechnischen Anlagen (Klima-/Luftungsgeréate) soll durch
abschirmende Grinstrukturen eine griine Zasur zwischen dem recht groRen Marktge-
baude und der anschlieBenden gemischten Bebauung bilden und fir Durchgriinung sor-
gen.
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Der Standort wird ful3laufig an das drtliche Wegenetz Uber die Herstellung von stral3en-
begleitenden Gehwegen angeschlossen und von Norden Uber einen FuRgangeriberweg
und von Suden und Westen Uber eine Querungshilfe zu erreichen sein.

Das Marktgeb&ude ist mit einem begrinten Flachdach und einer ansprechenden Putz-
fassade in Kombination mit Holzelementen geplant, was aus den untenstehenden Abbil-
dungen ersichtlich ist:
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Marktplanung — Lageplan, Stand 06/2023, Mller + Huber (ohne MaBstab, genordet)
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Marktplanung — Ansicht Nord, Stand 06/2023, Mdller + Huber (ohne MafR3stab, genordet)
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Marktplanung — Ansicht Ost, Stand 06/2023, Miiller + Huber (ohne Maf3stab, genordet)
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Marktplanung — Ansicht Std, Stand 06/2023, Miller + Huber (ohne Maf3stab, genordet)
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Marktplanung — Ansicht West, Stand 06/2023, Miller + Huber (ohne MaRstab, genordet)

Das MI erhélt eine StichstralRe, die an die K5124 (Forchheimer Strafl3e) anbindet, das
Gebiet erschlief3t und in einem Wendehammer vor der bestehenden Scheune endet. So
kénnen die neu entstehenden Gebaude moéglichst 6konomisch erschlossen und gleich-
zeitig auch ein weiterer Zugang auf die Bestandsgrundstiicke des Handwerksbetriebes
gesichert werden. Im Sinne eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden, einer
sparsamen ErschlieRung und zur Verkehrsberuhigung kann auf separate Geh- und Rad-
wege verzichtet werden, sodass die Offentlichen Stral3enverkehrsflachen fir eine ge-
mischte Nutzung ausgestaltet werden.

Da die Gemeinde Weisweil bei der Planung Wert auf einen sparsamen und ressourcen-
schonenden Umgang mit Grund und Boden legt, sollen angemessen verdichtete Struk-
turen entstehen, die aber noch den dorflichen Charakter der Gemeinde erkennen lassen.
So soll sidlich der ErschlieBungsstral3e und am sidlichen Gebietsrand eine kleinteili-
gere Bebauung mit der Zulassigkeit von Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern entstehen,
um hier einen angemessenen Ubergang in die freie Landschaft und einen harmonischen
neuen Siedlungsabschluss zu schaffen. Auch der Ubergang zur Landschaft nach Osten
gestaltet sich durch den Erhalt der bestehenden Scheune mit geneigtem Dach und durch
die Realisierung von maximal dreigeschossigen Satteldachhdusern vertraglich und bil-
det damit auch nach Osten hin einen dorftypischen Ortseingang. Am Eingang zum Ml
und nordlich der StichstralRe sollen im Sinne des Bodenschutzes drei langliche,
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dreigeschossige Geb&ude entstehen, die dem Marktgebaude stadtebaulich etwas ent-
gegensetzen und als Vermittlung zur kleinteiligeren Bebauung fungieren.

Durch die Mischung unterschiedlicher Gebaudeformen entsteht bei dieser Variante ein
breites Angebot an Gewerbe- und Wohnungstypen. Neben Reihen-, Doppel- und Ein-
zelhausern kénnen auch Eigentums- oder Mietwohnungen sowie zusammenh&ngende
Gewerbeflachen angeboten werden, was verschiedene Zielgruppen anspricht und der
Nachfrage nach differenzierten Wohn- und Gewerberaumangeboten auch im landlichen
Raum entspricht.

Sudwestlich der sudlichen Hauserreihe befinden sich die Freibereich und Gérten und
daran anschlieRend eine Retentionsflache, die sich wie ein Band entlang des Baugebie-
tes zieht. Hierdurch wird die neue Bebauung eingegrint und es entsteht ein harmoni-
scher Ubergang zur freien Landschaft. Zudem kann hier das anfallende Niederschlags-
wasser gesammelt und langsam versickert oder abgeleitet werden. Dies ist insbeson-
dere in Hinblick auf immer haufiger auftretende Extremwetterereignisse eine wichtige
MaRnahme, um Uberschwemmungen zu verhindern und das Mikroklima zu verbessern.
Gleichzeitig steigert eine qualitatvoll angelegte Retentionsflache auch die Wohn- und
Aufenthaltsqualitat im direkten Umfeld.

Der ruhende Verkehr soll im Ml auf verschiedene Weise geregelt werden. Der Stellplatz-
bedarf fur parkende Kfz und Fahrrader soll grundsatzlich auf den privaten Grundstiicken
gedeckt werden. So sollen je nach realisierter Anzahl der Wohneinheiten und gewerbli-
cher Nutzung auf den Grundstiicken ausreichend viele Stellplatze individuell hergestellt
werden. Dies geschieht Gber zonierte oberirdische Stellpléatze, Carports und/oder Gara-
gen sowie Uber Tiefgaragen. Die Tiefgaragen sollten hierbei nur tber jeweils eine zent-
rale Ein- und Ausfahrt erschlossen werden, um den Verkehr an diesen Stellen zu bin-
deln. Die Erschliel3ung der grol3eren Gebaude erfolgt dann tUber geb&udeinterne oder -
externe Tiefgargenaufgange.

Von Seiten des Gemeinderates wurde in der 6ffentlichen Diskussion unter anderem der
Wunsch geédufRert, im Ml — ausgenommen das private Bestandsgrundstiick mit der
Scheune — im Sinne des Bodenschutzes und des sozialen Gedankens ausschlief3lich
grolere, dreigeschossige Gebaude zu realisieren und Abstand von der Planung mit Ein-
zel- oder Doppelhdusern zu nehmen. Dieser Wunsch wurde aufgegriffen und in zwei
Varianten weitere grof3ere Gebaude eingetragen. Durch die héhere Dichte wird die Her-
stellung der ErschlieBung wesentlich effizienter und auch aus ékonomischen Gesichts-
punkten sinnvoller.

Zwischenzeitlich wurden nun der Lebensmittelmarkt mit seinen Freiflachen durch das
Architekturbliro Muller + Huber im Auftrag des zukiinftigen Marktbetreibers im Entwurf
ausgearbeitet sowie Gesprache mit den Grundsttickseinwerfern gefiihrt und deren Win-
sche in die Konzeption ibernommen, sodass der stadtebauliche Gesamtentwurf finali-
siert werden konnte. Die Bebauung stellt sich nunmehr etwas anders als mit dem Ge-
meinderat diskutiert dar, ist aber nach wie vor verdichtet und mit unterschiedlichsten
Gebaudetypologien belegt. Die Gebaude am Eingang zum MI sollen mit begriinten fla-
chen bzw. flach geneigten Déachern und Attikageschoss und die Einzel-, Doppel- und
Reihenhauser mit geneigten und gedeckten Satteldachern ausgefihrt werden. Der Uber-
arbeitete und finalisierte stadtebauliche Entwurf ist nachfolgend abgebildet:
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138

Sehmittin Garten

stédtébaulicher Entwurf, Stand 07/2023, FSP (ohne MaR3stab, genordet)

In der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung am 26.07.2023 wurden von Seiten des Gemein-
derates mehrere Wiinsche zur Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes geauRert,
die im Nachgang von den beteiligten Planungsbiiros geprift wurden und in Teilen Ein-
gang in den Bebauungsplanentwurf genommen haben. Diese waren unter anderem:

= Aufnahme von Regelung zu Attika-/Staffelgeschossen bei den mit flachen und flach-
geneigten Dachern ausgestatteten Gebauden (mindestens 1,0 m Rucksprung an al-
len vier Seiten) - wurde aufgenommen

» Aufnahme eines Pflanzgebotes entlang der dstlichen Grundsticksgrenze des Le-
bensmittelmarktes als Puffer zum anschlieRenden MI - wurde aufgenommen

= Entfall der im Plan verorteten Einzelbaumpflanzungen (3 Baume) auf der Parkplatz-
flache des Lebensmittelmarktes; Regelung uber textliche Festsetzung mit Freiheit der
Standortwahl > wurde umgesetzt

= Einarbeitung eines straRenbegleitenden Gehweges in Planstral3e 1: mindestens bis
zum Pflegeweg fir die stidliche Versickerungsflache, wenn mdglich bis zum Wende-
hammer - wurde geprift und aufgenommen
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4.1

= Umwandlung ,Verkehrsgrun® entlang K5124 in strallenbegleitenden Gehweg -
wurde gepruft und auf Grund der entwassernden Funktion dieses Grinstreifens fir
die K5124 nicht umgesetzt

Oben genannt werden nur die Punkte, die den zeichnerischen Teil und den stadtebauli-
chen Entwurf betreffen. Der stadtebauliche Entwurf wurde nicht mehr angepasst, da die
oben dargestellte Fassung sich nur unwesentlich von der aktuellen Planung unterschei-
det und die Darstellung im Entwurf nicht bindend ist. Fur die Realisierung und Zul&assig-
keit ist der Bebauungsplan mafigeblich, in den die genannten und weitere Punkte ein-
geflossen sind.

PLANUNGSINHALTE

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den in Ziffer 1.1 genannten Zielvorgaben des Bebauungsplanes sollen im
Bebauungsplan ,Kreuzacker“ ein zweizoniges Mischgebiet (MI1 und MI2) gemaR § 6
BauNVO und ein Sonstiges Sondergebiet (SO) ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt ge-
maf § 11 BauNVO festgesetzt werden.

Fir beide Ml werden die planungsrechtlichen Festsetzungen in Ziffer 1.1.1.1 der Bebau-
ungsvorschriften hinsichtlich der Unzuléassigkeit von nahversorgungsrelevanten und
(nicht-) zentrenrelevanten Sortimenten konkretisiert. Basierend auf dem Agglomerati-
onsverbot werden alle Einzelhandelssortimente grundsatzlich und ausnahmsweises
ausgeschlossen. Hierliber soll vermieden werden, dass sich innerhalb des Plangebietes
neben dem Nahversorger bzw. Lebensmittelmarkt noch andere (kleine und/oder grof3e)
Einzelhandelsbetriebe etablieren, die zusammen mit dem Lebensmittelmarkt spater eine
Agglomeration bilden kdénnten, was der Raumordnung entgegensteht. Dies spiegelt die
raumordnerischen Ziele wider und dient grundsétzlich dem Schutz der bestehenden 6rt-
lichen und zentralen Strukturen sowie der Sicherung der geordneten, gemeindlichen
Entwicklungsziele.

Da Uber den vorliegenden Bebauungsplan direkt angrenzend an das Ml die Realisierung
eines kleinflachigen Lebensmittelmarktes Uber die Festsetzung eines SO vorbereitet
werden soll, wird fir das MI nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen.
Dies vor dem Hintergrund, dass die im ,Gutachten als Grundlage fur ein Interkommuna-
les Einzelhandelskonzept fiur die Stadte und Gemeinden des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Kenzingen-Herbolzheim* vom 20.02.2013 berechneten Flachen durch den ge-
planten Lebensmittelmarkt nahezu beansprucht werden und keine direkte Konkurrenz
zu diesem geschaffen werden soll.

Die zentrenrelevanten Sortimente werden ausgeschlossen, um die vorhandenen Struk-
turen im Ortszentrum von Weisweil zu schiitzen und diese zu starken.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten werden ebenfalls ausge-
schlossen, da sich diese Betriebe innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes ,Innerer
Heuweg“ und des derzeit in Planung befindlichen Gewerbegebietes ,AulRerer Heuweg*
ansiedeln sollen, da sie hier stadtebaulich richtig verortet sind.

Um dennoch das nach wie vor bestehende, gemeindliche Ziel der Ansiedlung von das
Wohnen nicht wesentlich stérenden, sprich vertraglichen Produktions- und Handwerks-
betrieben zu ermdglich, wird das sog. ,Handwerkerprivileg® in die Bebauungsvorschriften
aufgenommen. Den Gewerbetreibenden soll hierliber die Mdglichkeit gegeben werden,
auf einer kleinen untergeordneten Teilflache ihres Betriebes am jeweiligen Standort ihre
Produkte verkaufen zu kénnen. Auf Grund dessen wird der sog. ,Annexhandel” zugelas-
sen, jedoch auf 5 % der Geschossflache und gleichzeitig maximal 100 m2 beschrankt.
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Flachenintensive Nutzungen wie Gartenbaubetriebe gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
und Tankstellen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO werden fur beide M| ausgeschlossen.
Zudem werden Schank- und Speisewirtschaften, die ihren Umsatz tberwiegend durch
die Bereitstellung von Spielgeraten generieren und Schank- und Speisewirtschaften aus
dem Bereich ,Quick-Service Gastronomie® gemal} § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sowie Bor-
delle, bordellartige Betriebe und Wettannahmestellen, gewerbliche Mobilfunkmasten
und Werbeanlagen inklusive Werbetafeln als eigenstéandige Hauptnutzung fur gewerbli-
che Fremdnutzung gemafR nach gemal § 6 (2) Nr. 4 BauNVO (sonstige Gewerbebe-
triebe) sowie Vergnugungsstatten auf Grund ihrer negativen stadtebaulichen und sozia-
len Auswirkungen gemaf 8 6 Abs. 2 Nr. 8 sowie gemald 8 6 Abs. 3 BauNVO ausge-
schlossen. Dies insbesondere auch aufgrund der Ortsrandlage und der zu befirchten-
den Auswirkungen auf das Ortsbild. Zudem dient dies dem Schutz der innerhalb der im
MI zulassigen sowie der umliegenden, bestehenden Wohngebiete, da Vergnlgungsstat-
ten oft mit einem erhohten Verkehrsautkommen (fahrender und ruhender Verkehr) und
damit Emissionen und Parkplatzdruck verbunden sind.

Ansonsten werden in en Ml keine weiteren Nutzungen ausgeschlossen, um das gesamte
Nutzungsspektrum eines Mischgebiets ermoglichen und damit auch weiterhin mischge-
bietsvertragliche Gewerbeeinheiten ansiedeln zu kénnen.

Das SO ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt* dient der Unterbringung eines zeitgeméafien
Vollsortimenters mit bis zu 799 m2 Verkaufsflache mit integriertem Backshop. Mit dem
Vollsortimenter kann einerseits die Grundversorgung auch unter betriebswirtschaftlichen
Gesichtspunkten nachhaltig gesichert werden, andererseits sind unerwiinschte tberort-
liche Auswirkungen nicht zu befiirchten. Der Standort liegt in verkehrsglinstiger Lage, ist
nicht losgeltst vom Siedlungsgeflige und liegt in fulRlaufiger N&he zum Ortskern, sodass
auch das stadtebauliche Geflige gewahrt bleibt.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des vom Ingenieurbiro Dr. Acocella erstellten Ein-
zelhandelskonzeptes vom 20.02.2013 definierten Ortszentrums von Weisweil — ein zent-
raler Versorgungsbereich ist laut Ziffer 4.7 des Gutachtens nicht vorhanden (siehe fol-
gende Abbildung):
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Ortszentrum Weisweil, Ingenieurbiiro Dr. Acocella, ,Gutachten als Grundlage fir ein Interkommunales Einzelhandelskon-
zept fur die Stadte und Gemeinden des Gemeindeverwaltungsverbandes Kenzingen-Herbolzheim® vom 20.02.2013 (ohne
Mafstab, genordet)
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In Ziffer 8.2.1 des Gutachtens wird hierzu Folgendes ausgefihrt:

,Die Ortszentren Rheinhausen (Biirgerzentrum) und Weisweil haben den
Zweck, die wohnortnahe Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Be-
volkerung sicherzustellen. Daher wird die Ermdglichung der Ansiedlung von
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten unterhalb der Grol3fl&-
chigkeit in den Ortszentren vorgeschlagen. Eine Ausnahme kann fur die An-
siedlung bzw. die Erweiterung grof3flachiger Lebensmittelbetriebe gemacht
werden, sofern der Betrieb der Nahversorgung der Bevdlkerung dient und vor
dem Hintergrund der im Nahbereich lebenden Einwohner entsprechend dimen-
sioniert ist.”

Und weiter:

,Bei Lebensmittelbetrieben kann jedoch gepriift werden, ob eine Ansiedlung
auch an sonstigen integrierten Standorten ausnahmsweise mdglich ist, sofern
diese zur Verbesserung der Nahversorgungssituation beitragen. Auf3erdem
muss bei entsprechenden Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen die Verkaufs-
flache standortgerecht dimensioniert sein.*

Teil des Lebensmittelmarktes sind zugehdrige Nebenraume (z. B. Lager, Sozialrdume,
Biros etc.), Anlieferungsbereiche und Stellplatze. Zulassig ist zudem ein dem Lebens-
mittelmarkt zugehoriges Café, das in Grundflache und Baumasse dem Lebensmittel-
markt untergeordnet ist. Eine solche Unterordnung liegt vor, wenn die Grundflache des
Cafés auf eine maximale Grundflache von 200 m2 begrenzt wird. Damit bleibt die Grund-
flache des Cafés eindeutig der Grundflache des Lebensmittelmarktes untergeordnet. Au-
Berdem sind auch Nebenanlagen wie z. B. Einkaufswagenboxen, Photovoltaikanlagen
und eine Aufladestation fur Elektromobile zul&ssig. Die genannten Nutzungen sind dem
nachstehenden Ubersichtsplan EG zu entnehmen:
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Marktplanung — Ubersichtsplanung EG, Stand 06/2023, Miiller + Huber (ohne MaRstab, genordet)
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4.2
42.1

4.2.2

Daruber hinaus wird festgesetzt, dass auf maximal 15 % der Verkaufsflache zentrenre-
levante Randsortimente gemaR der Sortimentsliste des GVV Kenzingen — Herbolzheim
angeboten werden durfen. Durch diese Festsetzungen wird das konkrete Vorhaben er-
moglicht, ein angemessener Spielraum bei der Entwicklung des Marktes gewahrt, sowie
eine regionalplanerisch vertragliche Entwicklung gesichert.

Malf der baulichen Nutzung

Allgemein

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch das angegebene Héchstmald der
zulassigen Trauf- und Gebaudehohen (TH und GH), der Grundflachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} (1) im SO ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt® und
als zwingendes Mal (Il) in beiden MI sowie der Geschossflachenzahl (GFZ). Grundséatz-
lich sollen mit den getroffenen Festsetzungen die ortsbaulichen Zielsetzungen der Ge-
meinde Weisweil realisiert, die hochbauliche Planung des Lebensmittelmarktes bau-
rechtlich ermdglicht und die Strukturen des stadtebaulichen Entwurfes gesichert werden.

Das Mischgebiet wird in MI1 und MI2 unterteilt, um die unterschiedlichen baulichen
Strukturen dezidiert festsetzen zu kdnnen. In den Ml sollen Geb&ude mit zwingend zwei
Vollgeschossen und einem dritten Nicht-Vollgeschoss gebaut werden. Die Festsetzung
der zwingenden Geschossigkeit férdert in Verbindung mit den anderen Festsetzungen
zum Mal3 der baulichen Nutzung und zur Uberbaubaren Flache die Umsetzung einer
flachensparenden Bauweise. Die Gemeinde Weisweil mochte so insgesamt einen Bei-
trag zum Flachensparen und zu einem schonenden Umgang mit begrenzt zur Verfligung
stehendem Bauland und Boden leisten. Stadtebauliches Ziel ist es somit auch, eine gute
Ausnutzung und Dichte der Grundstiicke unter Berticksichtigung einer hohen Gebiets-
gualitat auch unter verkehrlichen, griinordnerischen und ortsstrukturellen Gesichtspunk-
ten zu schaffen.

Hohe baulicher Anlagen / Geschossigkeit / Hohenlage baulicher Anlagen (EFH)

Die Hohe der baulichen Anlagen sowie die Vollgeschosse werden entsprechend des
stadtebaulichen Entwurfes und der darauf aufbauenden, geplanten Bebauung sowie auf
Grund der Marktplanung festgesetzt.

Hierbei wird insbesondere dem zukinftigen Ortsrand im Osten und Sitiden Rechnung
getragen und eine Vermittlung zwischen Marktgeb&dude und anschlieRender Neubebau-
ung Rechnung vorgenommen. Die festgesetzten Trauf- und Geb&udehdhen (TH und
GH) sind auf die jeweilige Geschossigkeit, Dachform und Dachneigung sowie auf einen
zeitgemalen Dachgeschossausbau bei geneigten Dachern bzw. Attikageschossen bei
flachen Dachern abgestimmt und dezidiert festgesetzt.

In den MI werden die H6hen und die Geschossigkeit zu Gunsten der Ausnutzbarkeit der
einzelnen Grundstiicke und im Sinne des Bodenschutzes im MI1 mit maximal 10,0 m
Gebaudehohe (GH) und im MI2 auf maximal 6,5 m Traufhéhe (TH) und maximal 10,5 m
Gebaudehohe (GH) in Verbindung mit zwingend zwei Vollgeschossen (ll) festgesetzt.
Damit wird eine klassische und heutzutage gangige Héhe bzw. Ausnutzung fir Gebaude
mit zwei Vollgeschossen und drittem Attikageschoss bzw. ausgebautem Dachgeschoss
(Nicht-Vollgeschoss) erméglicht. Die Hohe, Grol3e und Kubatur der geplanten Bebauung
in den MI orientiert sich damit an den umliegenden Bestandsgebauden (Wohnh&usern),
sodass hier ein vertraglicher, ricksichtsvoller Anschluss und ein stadtebaulich sinnvoller
Ubergang sowohl an die umliegende Bebauung als auch in den offenen Landschafts-
raum mit seinen Ackerflachen hergestellt wird. Hierliber kann eine angemessene Ho6-
heneinbindung in den ortsbaulichen und dérflichen Kontext erreicht werden.
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Die Festsetzung von zwingend zwei Vollgeschossen in soll bereits auf Bebauungspla-
nebene signalisieren, dass eine ressourcenschonende, flachensparende Bebauung Ziel
der Gemeinde Mullheim ist. Eine eingeschossige oder eineinhalbgeschossige Bebauung
ist aus den vielfaltig genannten Griinden in der heutigen Zeit keine Option mehr. In Kom-
bination mit den entsprechenden Hohenfestsetzungen kann die bauliche Erscheinung
sowie die Hohe der Gebaude hieriiber adaquat geregelt werden, sodass sich die neuen
Gebéaude gut an den bestehenden Siedlungsrand sowie in die Umgebung einfiigen und
nicht zu dominant in Erscheinung treten. Zudem wird tber die Festsetzung der Vollge-
schosse Klarheit hinsichtlich der Beitragspflichten geschaffen.

Im SO ,kleinflachiger Einzelhandel* wird ein Vollgeschoss festgesetzt. So wird gewahr-
leistet, dass in der hochbaulichen Planung noch flexibel reagiert werden kann bzw.
Réaumlichkeiten bei Bedarf auch noch oberhalb des Erdgeschosses realisiert werden
koénnen, ohne, dass der Bebauungsplan angepasst werden muss. Auf Grund der Ubli-
cherweise durch die Haustechnik sowie der gewilnschten Lichte innerhalb des Gebau-
des Uberhohten Erdgeschosse im Marktbau, wird die Gebaudehthe (GH) hier auf 7,5 m
festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt der Trauf- und Gebaudehdhen (TH und GH) gilt die Oberkante
der jeweils in den Baufenstern im zeichnerischen Teil festgesetzte Erdgeschossrohful3-
bodenhohe (EFH) (Oberkante RohfuRboden des untersten Vollgeschosses). Uber diese
Regelung werden Interpretationsspielrdume vermieden und fir jedes Baufenster ein kla-
rer Bezugspunkt festgesetzt. Da das Grundwasser — mittlerer Grundwasserhéchst-
stand (MHW) und héchster Grundwasserstand (HHW) — so hoch ansteht, dass Griin-
dungen ggf. im MHW liegen, wurde bei der Bemessung der festgesetzten EFH darauf
geachtet, dass die EFH so weit oben liegen, dass die in den MI zulassigen Tiefgaragen
realisierbar sind, aber gleichzeitig nicht zu sehr Uber die festgesetzten StralRenhdhen der
PlanstraRe 1 und der spater ausgebauten Stral3e heraustreten. Grundsatzlich wird im
Plangebiet eine einheitliche Héhenentwicklung der einzelnen Gebaude im Zusammen-
hang mit den geplanten ErschlieRungsstralie verfolgt, sodass auch bei Starkregenereig-
nissen ein groRtmaoglicher Schutz gewahrleistet ist.

Des Weiteren werden klarstellende und auslegungssichere Regelungen zu den oberen
Bezugspunkten der Trauf- und Gebaudehdhen (TH und GH) getroffen.

Die festgesetzte Uberschreitungsregelung der realisierten Traufhéhen (TH) fir Dachauf-
bauten etc. resultiert daraus, dass diese Gebaudeteile regelméRig eine eigene Traufe
ausbilden und somit bei nicht erfolgter Klarstellung unter Umstéanden nicht zulassig wé-
ren bzw. die Auslegung der Festsetzung oder des Baugesuches auf Baugenehmigungs-
ebene problematisch ist.

Zur Unzulassigkeit der Uberschreitung der zulassigen Gebaudehshen (GH) durch der
Energiegewinnung dienende Dachaufbauten (Ziffer 1.2.1.3 der Bebauungsvorschriften)
im MI2 wird Folgendes festgehalten:

Gegenuber den meisten anderen technischen Aufbauten oder Bauteilen stellen der
Energiegewinnung dienende Dachaufbauten in ihrer Gesamtheit flachige Elemente dar,
da zum weit Uberwiegenden Teil mehrere Paneele im Verbund auf den geneigten D&-
chern angebracht werden. Sie sind erfahrungsgemal iiber eine oder mehrere Dachfla-
chen ganz oder teilweise, zumindest aber grol3flachig verteilt. Dies flihrt insgesamt meist
zu einem homogenen Erscheinungsbild der Dachlandschaft. Eine Uberschreitung durch
einzelne oder mehrere Elemente (Paneele) von Solar- und/oder Fotovoltaikanlagen
wirde dieses homogene Bild konterkarieren, was stadtebaulich — gerade am Ortsein-
gang — nicht erwinscht ist.
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4.2.3

42.4

Auf den im MI2 und SO ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt” zulassigen flachen und flach
geneigten Déachern hingegen wird zur Aufstanderung der Solar- und Fotovoltaikanlagen
die Uberschreitung der realisierten Gebaudehohe notwendig. Die Anlagen kénnen auf
flachen und flach geneigten Dachern nur tiber eine Aufstanderung einen effizienten Nut-
zen bringen, sodass eine Uberschreitung bei dieser Dachform legitim ist, zumal diese im
Stral3en-bild und Ortsbild in der Regel nicht auffallen.

Um Garagen, uberdachte Kfz-Stellplatze (Carports) und hochbaulich in Erscheinung tre-
tende Nebenanlagen den Hauptgebauden unterzuordnen und eine klare Héhenregelung
zu treffen, wird fir ebendiese Gebaude und Anlagen eine maximale Gebaudehéhe (GH)
von 4,0 m festgesetzt, gemessen zwischen der RohfuBbodenhdhe (RFH) ihrer untersten
betretbaren Ebene als unterem Bezugspunkt bis zum obersten Punkt ihrer Dachflache.
Auch hier werden die Bezugspunkte differenziert festgesetzt, sodass diese hinreichend
prazise sind.

Grundflachenzahl (GRZ) / Grundfldche (GR) / Geschossflachenzahl (GFZ)

Die maximal Gberbaubare Grundstiicksflache wird in den MI durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und im SO ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt durch die Fest-
setzung der zulassigen Grundflache (GR) beschrénkt. Neben einem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden soll im Plangebiet im Hinblick auf die Ausnutzung der einzel-
nen Grundstiicke eine gestalterisch harmonische Baustruktur gesichert werden.

Grundsatzlich wird fur das vorliegende Plangebiet sowohl bei der GRZ/GR als auch bei
der Geschossflachenzahl (GFZ) zwischen den geplanten Gebaudetypologien in Verbin-
dung mit der Zahl der Vollgeschosse entsprechend differenziert.

So wird im MI1 eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt, da diese Bereiche
die Ubergéange zum Marktgebaude bilden. In Verbindung mit den zulassigen Trauf- und
Gebaudehodhen (TH und GH), den zwingenden 2 Vollgeschossen sowie den gro3zigi-
gen Baufenstern wird hierliber die Mdglichkeit zur Herstellung von gré3eren, gut aus-
nutzbaren Baufenstern und Gebauden gegeben. Die ortlichen Strukturen und Gegeben-
heiten werden dennoch berlcksichtigt, da die Lage der Gebaude so gewahlt ist, dass
diese eine Vermittlung zum groReren Marktgebaude ausbilden.

Im MI2 wird die Dichte mit Rucksicht auf den Ortseingang und den offenen Landschafts-
raum moderat heruntergenommen und die GRZ mit 0,5 und die GFZ mit 1,0 festgesetzt.

Im SO ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt wird auf Grundlage der Marktplanung eine zu-
lassige Grundflache (GR) von 1.905 m?2 festgesetzt. Die Festsetzung einer GFZ ist auf
Grund der zulassigen Vollgeschossigkeit von | obsolet, weshalb hier kein Planeintrag
erfolgt. Klarstellend wird auf die Orientierungswerte des § 17 BauNOV verwiesen.

Die Festsetzungen entsprechen dem Planungsziel der Entwicklung eines Lebensmittel-
marktes und eines Mischgebiete sowie einer angemessen dichten Bebauung und eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden. Die Grundstiicke kbnnen gut ausgenutzt
werden, fligen sich gleichzeitig harmonisch in die umgebende Bebauung, den Land-
schaftsraum und den Ortsrand ein. Darliber hinaus entstehen ausreichend Grinflachen-
anteile, sodass sich die Bebauung in passender Weise in den bestehenden Siedlungs-
bestand von Weisweil an dieser Stelle einfligt und diesen sinnvoll erweitert

Uberschreitung der zuldssigen Grundflachen (GRZ)

Aufgrund des erhohten Stellplatzbedarfes im Zusammenhang mit der geplanten
Mischnutzung in den MI und im Bereich des Lebensmittelmarktes darf die Grundstiicke
in den MI bis zu einer GRZ von 0,8 unterbaut und im SO ,kleinflachiger Lebensmittel-
markt“ Gberbaut werden.

In den MI soll eine gute Ausnutzung der begrenzt zur Verfigung stehenden Flachen
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4.3

4.4

ermoglicht werden, sodass die Grundflachen bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten
werden kdénnen. Fur welche Gebaudeteile dies genau qilt, ist der Bebauungsvorschrift in
Ziffer 1.2.3 zu entnehmen. Je nach dem kénnen Kfz- und Fahrradstellplatze sowie Kel-
lerrdAume etc. vollstéandig oder in Teilen unterirdisch in Tiefgaragen entstehen. Fir die
oberirdischen Anlagen gilt die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO um bis zu 50 % der jeweils festgesetzten GRZ.

Hiertiber wird u. a. auch die letzte Anderung der Landesbauordnung Baden-Wiirttem-
berg beriicksichtigt. Insbesondere die Anderung zum Nachweis von mindestens 2 not-
wendigen Fahrradabstellplatzen je Wohnung sowie von geeigneten Abstellflachen fir
Kinderwagen und Gehhilfen flhrte dabei zu einer VergréRerung der nachzuweisenden
Flachen fir Nebenanlagen. Diese sind oberirdisch angelegt deutlich leichter zuganglich,
bedingen aber, dass die Kfz wenn mdglich, in Tiefgaragen untergebracht werden mis-
sen. Hierlber sollen zum einen Familien bzw. Menschen mit Behinderung die Zugang-
lichkeit erleichtert werden, zum anderen kann so die Nutzung von Fahrradern, auch in
Verbindung mit der Nutzung des OPNV, deutlich unterstiitzt werden, was ganz im Sinne
einer nachhaltigen Gemeindeentwicklungspolitik steht. Somit kénnen diese Anlagen
oberirdisch vorgehalten und die Kfz in Tiefgaragen untergebracht werden.

Im SO ,kleinflachiger Einzelhandel* darf die zuldssige Grundflache durch oberirdische
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten wer-
den. Dies ist notwendig, um die notwendige Anzahl an Kfz- und Fahrradstellplatzen so-
wie die durch das Klimaschutzgesetz BW nachzuweisenden Fotovoltaikanlagen bei
Stellplatzflachen mit mehr als 35 Stellplatzen realisieren zu kdnnen. Hinzu kommen Ein-
kaufwagenboxen und die mit der Marktnutzung verbundenen Nebenanlagen.

Bauweise

Fur die Ml wird die offene Bauweise (0) festgesetzt, bei der die Lange der Baukorper
maximal 50 m unter Einhaltung der Grenzabstéande betragen darf und gleichzeitig die
notwendigen Abstandsflachen einzuhalten sind. Dies soll der Einbindung der Ml in die
umliegenden ortlichen und dérflichen Strukturen dienen und einen moderaten Siedlungs-
abschluss bilden, der nicht zu verdichtet in Erscheinung tritt.

Das Plangebiet soll sowohl Raum fiir Einzel-, Doppel- und Reihen- als auch Mehrfamili-
enhauser bieten, wobei die Festsetzungen zonierend und abgestimmt auf den umliegen-
den Bestand und den Landschaftsraum erfolgen. Gleichzeitig soll die beabsichtigte
Struktur des stadtebaulichen Entwurfes abgebildet werden.

Im MI1 werden entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Struktur ausschlief3lich
Einzelhauser (E) ohne Deckelung der Wohnungen festgesetzt, um hier zusatzlich zu den
gewerblichen Nutzungen auch Mehrfamilienh&user zu ermoglichen. Im MI2 wird ein Ge-
baudemix ausgewiesen, der zum einen den Wiinschen der Grundstiickseinwerfer ent-
spricht und zum anderen ein breites Angebot an Haustypologien schafft.

Fur das SO ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt” wird keine Bauweise festgesetzt, da dies
auf Grund des Vorhabens und der vorliegenden Hochbauplanung nicht notwendig und
zielfihrend erscheint. Zudem ist die Festsetzung einer Bauweise nicht zwingend fiir die
Anwendbarkeit eines Bebauungsplanes.

Stellung der baulichen Anlagen

Die in der Planzeichnung fur das MI2 eingetragenen Hauptfirstrichtungen werden fest-
gesetzt, um die Struktur des stadtebaulichen Entwurfes im Bebauungsplan und in der
spateren Realisierung zu sichern und ein einheitliches Gebaude- und Stral3enbild zu
erhalten. Am ostlichen Gebietsrand wurde hiervon abgewichen, da auf Grund des
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4.5

4.6

Plangebietszuschnittes und der Grundstickseinteilung sowie des vorhandenen Bestan-
des eine Traufstandigkeit zur Stral3e nur schwer umsetzbar ist.

Ein Ziel der Planung ist zudem, im Sinne des Klimaschutzes und der durch das Land
Baden-Wirttemberg eingefuhrten Fotovoltaikpflicht so viele Dachflachen wie mdglich
optimal auszurichten, was Uber die Stellung der baulichen Anlagen und die eingetrage-
nen Hauptfirstrichtungen planungsrechtlich sehr gut zu sichern ist. Dennoch ist fir die
nicht siidausgerichteten Gebaude(-teile) eine sehr gute Ausnutzung hinsichtlich der So-
lar- und Fotovoltaikanlagen zu erwarten, da die Dachflachen Ost-West orientiert sind
und die neue Generation der Anlagen auch bei dieser Ausrichtung einen hohen Ertrag
bringt.

Uberbaubare Grundstiicksflache / Baufenster

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen — sog.
Baufenstern — bestimmt. Hierdurch werden im Wesentlichen Lage und stadtebauliche
Struktur der Hauptgebaude sowie der Standort des Lebensmittelmarktes definiert. Ins-
gesamt sollen die geplanten Gebaude Uber die Baufenster bestmdoglich fixiert werden,
um die beabsichtigte stadtebauliche Struktur abzubilden, die Gebdude harmonisch in
das Ortsbild zu integrieren und unbebaute Zwischenrdume zuzulassen.

Auf Grund des Freihaltebereiches an KreisstraRen ist ein Abriicken der Baufenster ent-
lang der K5124 von 8,5 m notwendig, was zugleich dem Larmschutz dienlich ist.

Im Sinne einer flachensparenden und ressourcenschonenden Bebauung werden die
Baufenster so gewabhlt, dass die Mdglichkeit zur Realisierung gréRerer Gebaude besteht,
die dennoch von angemessenen Grin- und Freiflachen umgeben sind. Das Baufenster
fur die Scheune wird so gewéhlt, dass diese in vollem Umfang und mit einem moderaten
Puffer erfasst ist.

Es wird festgehalten, dass die Baugrenzen (Baufenster) grundséatzlich nicht durch Ge-
baude und Gebaudeteile Uberschritten werden dirfen. Lediglich ein Vortreten von Ge-
baudeteilen in geringfligigem Ausmal’ kann von der Baurechtsbehdrde nach pflichtge-
maRem Ermessen zugelassen werden. In der Regel kénnen untergeordnete Bauteile
wie z. B. Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten, die die MalRe nach § 5
Abs. 6 LBO einhalten, auf dieser Grundlage zugelassen werden.

Garagen, Carports und Stellplatze

Um die bestehenden und neu geplanten Strafl3en nicht mit parkenden Autos zu belasten,
sind die erforderlichen Stellplatze grundsatzlich auf den privaten Grundstiicken unterzu-
bringen. Aus diesem Grund werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen, uber-
dachten Kfz-Stellplatzen (Carports) und offenen Kfz-Stellplatzen getroffen.

In den Ml ist aus stadtebaulicher Sicht die vollstéandige Unterbringung der Kfz-Stellplatze
in Tiefgaragen winschenswert, da die Uberbaubare Flache und die GRZ entsprechend
der angestrebten Nutzung und Dichte recht hoch sind und die restlichen privaten Frei-
und Vegetationsflachen zusammenhangend gestaltet und nicht durch Stellplatze unter-
brochen werden sollen.

In den MI wird die Lage und Anordnung méglicher Garagen, Carports und offener Kfz-
Stellplatze moglichst genau geregelt und Garagen-/ Carport-/ Stellplatzzonen durch
Planeinschrieb festgesetzt. So sind die offenen Kfz-Stellplatze entlang der Verkehrsfla-
chen festgesetzt und Garagen sowie Carports von den Verkehrsflachen abgertickt. Ga-
ragen, Carports und offene Kfz-Stellplatze sind zudem innerhalb der Baufenster zul&s-
sig. Dies hat den Hintergrund, dass offene Kfz-Stellplatze vor den Gebauden sowohl
stadtebaulich als auch aus Sicht der Verkehrssicherheit vertraglich sind. Geschlossene
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Garagen und Carports hingegen engen den Straf3enraum visuell ein und ergeben — je
nach Ausgestaltung — ein heterogenes Stral3en- und damit Ortsbild, was aus stadtebau-
licher Sicht nicht gewiinscht ist. Hinzu kommt der Aspekt der Verkehrssicherheit beim
Ein- und Ausfahren in die Garage bzw. Carports, da hier der Rangiervorgang unter Um-
stadnden etwas langer dauern kann und ein- bzw. ausparkende Autos somit sowohl den
nicht-motorisierten als auch motorisierten Verkehr behindern kénnen und dies unter Um-
standen zu Gefahrensituationen fihrt.

Fur das SO ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt* wird die Stellplatzzone fur Kfz entspre-
chend der vorliegenden Markt- und Freiraumplanung festgesetzt. Um die exakte Anord-
nung und Tiefen der einzelnen Stellplatze flexibel gestaltbar zu lassen, wird die Stell-
platzflache ausreichend grof3 dimensioniert. Damit wird dennoch gewahrleistet, dass die
Parkierung gebundelt und nach dem geplanten Ordnungsprinzip erfolgt. Zudem bleibt
ausreichend Rangierflache fur die Anlieferung zum Marktgebaude. Die eingehauste An-
lieferungszone im noérdlichen Teil des Marktgebaudes dient zwar u. a. der Unterbringung
von Fahrzeugen, sie wird jedoch nicht als Garage angesehen. Der Bereich der Anliefe-
rung im Gebaude bleibt insofern von dem Ausschluss der Garagen unberthrt.

In den restlichen nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind oberirdische Gara-
gen (GA), uberdachte Kfz-Stellplatze (Carports — CP) und offene Kfz-Stellplatze (ST)
nicht zulassig, sodass im rickwartigen Bereich der Grundstiicke nicht geparkt werden
kann. Uber diese Festsetzungen sollen zumindest in den MI vernetzte Griin- und Frei-
flachen erhalten bzw. geschaffen werden.

Unter Beriicksichtigung der letzten Anderung der Landesbauordnung sind Uberdachte
und nicht Uberdachte Fahrradstellplatze innerhalb und aufl3erhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen (Baufenster) zulassig. Insbesondere die Anderung zum Nachweis
von mindestens zwei notwendigen Fahrradabstellplatzen je Wohnung fiihrt zu einer Ver-
grolRerung der nachzuweisenden (oberirdischen) Flachen fir Nebenanlagen, da gerade
Fahrradabstellplatze sinnvollerweise oberirdisch angelegt werden sollten, um diese
leicht zugénglich zu machen.

Es wird ergdnzend darauf hingewiesen, dass fiir 0. g. Grenzgebaude die Héhen-, Fla-
chen- und Langenbeschréankungen nach § 6 LBO zu beachten sind.

Nebenanlagen

Um in den AulRenbereichen Abstellméglichkeiten und andere Nebenanlagen zu ermdg-
lichen, deren Standort und Grol3e aber auch zu steuern, wird festgesetzt, dass hochbau-
lich in Erscheinung tretende Nebenanlagen (Nebengebaude) im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO mit einem Brutto-Rauminhalt iber 40 m3 nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) und bis 40 m3 auch innerhalb der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig sind. Um die 6ffentlichen Verkehrsflachen jedoch nicht zu
sehr einzuengen und zur Starkung der stadtebaulichen Struktur bzw. Raumkanten, die
sich durch die Hauptgebdude ergeben, missen Nebenanlagen bis 40 m3 mit ihrer au-
Rersten Gebaudekante von den o6ffentlichen Verkehrsflachen (Stral3en sowie Geh- und
Radwege) einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten. Zusatzlich sind innerhalb der
Grunflache ,F4“ in der sidwestlichen Plangebietsecke Nebenanlagen tber 40 m3 auch
innerhalb der dafir vorgesehenen Zone mit der Kennzeichnung ,NA* zulassig. Hier sol-
len als Werbeanlagen fur den Lebensmittelmarkt drei Fahnenmasten aufgestellt werden,
was als stadtebaulich vertraglich angesehen wird und an dieser Stelle akzeptabel ist. Es
wurde darauf geachtet, dass die Fahnenmasten und die dafur vorgesehene NA-Zone
aullerhalb des Freihaltebereiches der L104 angeordnet werden.

Auf Grund der aus dem Klimaschutzgesetz BW erwachsenden Pflicht zur Herstellung
von Fotovoltaikanlagen auf Stellplatzflachen mit einer Anzahl von tGber 35 Stellplatzen,
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wird innerhalb des SO ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt* zusatzlich zum Eintrag ,ST®
der Eintrag ,PV“ vorgenommen und eine textliche Festsetzung formuliert, die dies im
Bebauungsplan regelt und zulassig macht.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Ver- oder Entsorgung der
Baugebiete dienen, sind im gesamten Plangebiet zulassig, um bei der Realisierung und
sich eventuell ergebenden Anderungen diesbezlglich Spielraum einzurdumen.

Es wird ergénzend darauf hingewiesen, dass fur 0.g. Grenzgebaude die Hbhen-, Fla-
chen- und Langenbeschréankungen nach 8§ 6 LBO zu beachten sind.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Auf Grund der direkten Lage des Plangebietes an ubergeordneten Stral3en (L104 und
K5124) sind die im zeichnerischen Teil festgesetzten von Bebauung freizuhaltenden Fla-
chen von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind die im zeichnerischen Teil festgesetzten Sicht-
felder entsprechend der textlichen Festsetzung in Ziffer 1.9.2 freizuhalten.

Verkehrsflachen / Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Das Plangebiet wird im Norden von der K5124 und im Westen von der L104 erschlossen.
Von der K5124 ausgehend wird sowohl das Ml als auch das SO ,kleinflachiger Lebens-
mittelmarkt” angebunden. Die Stralenverkehrsflache ist bereits tiber den angrenzenden
Bebauungsplan ,Pfarrgarten® planungsrechtlich gesichert, weshalb hier nur ein schmaler
Streifen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kreuzacker” einbezogen wird,
da hier ein neuer stralenbegleitender Gehweg und in Richtung Osten Verkehrsgrun an-
gelegt wird. Im Bereich der L104 &ndern sich auf Grund der notwendig werdenden Links-
abbiegerspur und der Anlage einer Querungshilfe die Grundstiicksverhaltnisse und Stra-
Renbreite, sodass hier die Einbeziehung des Stral3enabschnittes in den Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes erforderlich ist. Diese Bereiche werden als Stral3en-
verkehrsflachen festgesetzt. Die stral3enbegleitenden Rad- und Gehwege bzw. Geh-
wege werden ebenfalls Gber Plansignatur mit entsprechendem Piktogramm festgesetzt.

Die Erschliel3ung des Ml soll im Trennverkehr mit separaten Verkehrsflachen fur die ein-
zelnen Verkehrsteilnehmenden (StraRe und straRenbegleitender Gehweg) Uber die neu
zu bauende Planstraf3e 1 erfolgen. Die geplanten ErschlieBungsanlagen sind so dimen-
sioniert, dass ein dreiachsiges Millfahrzeug sowie Gewerbe- und Lieferverkehr auf die-
sen gut fahren, rangieren und wenden kann. Die Kurvenradien im Bereich der Einmin-
dungen/Ubergange sowie des Wendehammers sind ebenfalls hierauf ausgelegt.

Das SO ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt® wird von Norden tber die K56124 und im Wes-
ten Uber die L104 erschlossen und erhalt damit zwei Zufahrten. Dies wurde im Vorfeld
mit den zustandigen Ubergeordneten Behotrden (RP Freiburg, LRA Emmendingen und
Polizeibehorde) abgestimmt. Im s ist ein FuRgangeriberweg zur Querung der K5124
geplant, was aus dem dem Bebauungsplan anliegenden ErschlieRungsplan sowie dem
Lageplan zur Marktplanung in Ziffer 3 ersichtlich wird. Die Darstellung des Ful3ganger-
Uberweges in den Planungen dient der Klarstellung, dass dieser im Zuge der Entwick-
lung des Baugebietes installiert werden soll. Die notwendigen Formalitdten werden mit
dem StralRenverkehrsamt parallel abgestimmt und in die Wege geleitet. Es ist ein groRes
Anliegen der Gemeinde Weiswelil, die ful3laufige Erreichbarkeit zu optimieren und mit
der Realisierung des FulRgangeriuberweges die Attraktivitat und Verkehrssicherheit fur
die Burgerschaft zu steigern.

Fur die Festsetzung der Lage und der Hohe der offentlichen StraRenverkehrsflachen ist
der Planeinschrieb malRgebend. Die festgesetzten StralRenhthen beziehen sich auf die
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Oberkante des Fahrbahnbelages in der Fahrbahnmitte. Die im zeichnerischen Teil fiir
jedes Baufenster dezidiert festgesetzten EFH sind auf die ErschlieBungsplanung und
damit die realisierten StraRenhdhen abgestimmt.

Um ggf. auf Differenzen zwischen geplantem und tatsachlichem Stral3enausbau reagie-
ren zu koénnen, ist ein Abweichen von den festgesetzten StraRenhéhen um
+/- 20 cm in der Planstral3e 1 zulassig.

Im stdostlichen Bereich des MI2 ist eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,private ErschlieBung — Hof* festgesetzt. Uber diese private Gemeinschaftsflache
werden die daran angrenzenden und nicht von der PlanstraRe 1 erschlossenen Grund-
stiicke erschlossen. Dies wurde auf Grund des Gebietszuschnittes mit dem spitzen Eck
und der gewiinschten Grundstiickseinteilung notwendig. Uber diesen privaten Hof ist die
ErschlieBung der Grundstucke planungsrechtlich gesichert. Die Eigentumsverhéltnisse
werden in der spateren Umlegung innerhalb der ErschlieBungsgemeinschaft geklart.

In den mit Planzeichen gekennzeichneten Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt sind auf
Grund der Anbaubeschrankung an der L104 und der K5124 sowie aus Grinden der
Verkehrssicherheit im Bereich der Planstraf3e 1 Ein- und Ausfahrten der Baugrundsti-
cke auf die bzw. von den angrenzenden 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen nicht zu-
lassig. Die in den MI zulassigen Tiefgaragenzufahrten konnen in den Abschnitten der
PlanstraRe 1 eingerichtet werden, in denen das entsprechende Planzeichen nicht ein-
getragen ist.

Flachen fir Abwasserbeseitigung / Versickerungsflachen

Die mit der Zweckbestimmung ,Abwasser‘ gekennzeichneten 6ffentlichen und privaten
Grunflachen dienen der Versickerung und sollen das anfallende Oberflachenwasser aus
dem Plangebiet aufnehmen. Die Zufahrt fir Pflege- und Instandsetzungsarbeiten fiir die
offentliche Versickerungsflache erfolgt tber die Planstraf3e 1 und die mit ,Pflegeweg®
gekennzeichnete oOffentliche Grinflache.

Grunflachen

Die offentlichen und privaten Griinflachen sind mit diversen grinordnerischen Maf3nah-
men belegt und dienen in Kombination mit diesen MalRnahmen dem internen Ausgleich,
der Ein- und Durchgriinung des Gebietes, dem Schutz vor Spritzmittelabdrift und der
Aufenthaltsqualitét.

Die o6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Pflegeweg* sichert die Zuwegung
zur offentlichen Versickerungsflache zum Zwecke der Pflege und Instandhaltung dersel-
ben.

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin® dient der randli-
chen Eingriinung und der StralRenentwasserung der K5124. Eine Fortfihrung des stra-
Benbegleitenden Gehweges ist an dieser Stelle nur mit einem hohen Kostenaufwand
maoglich, auf Grund der nach einer Seite verlaufenden Querneigung in Richtung Siden
das Stral3enwasser der K5124in diesem Grunstreifen gesammelt werden muss. Bei Her-
stellung des Gehweges musste der Strafenabschnitt der K5124 baulich veréandert und
auf die neue Situation angepasst werden, was mit hohen Kosten verbunden ist und die
Einbindung und Zustimmung der StraRenbaulasttragerin voraussetzt. Insgesamt kdnnen
und werden alle Grundstiicke im MI Uber die PlanstraRe und den Wendehammer er-
schlossen, sodass FulRgangerinnen und Ful3ganger sowie Radfahrerinnen und Radfah-
rer hieriber eine Anbindung an den Gehweg entlang der K5124 erhalten.

dem Aufenthalt und dem Spielen von Kindern und soll zudem als Bindeglied zwischen
dem Baugebiet ,Alte Sage“ und dem Plangebiet fungieren. Zugleich kann hier ein
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offentlicher Spielplatz fur Kleinkinder errichtet werden, der die nach LBO notwendigen
Spielplatze fir die Mehrfamilienhéuser ersetzt. Mit dem Trager des Vorhabens, dem die
Grundstiicke im Plangebiet gehoren, wird dartiber ein stadtebaulicher Vertrag geschlos-
sen, in dem er sich zur Erstfinanzierung der Spielplatzerrichtung verpflichtet. Die Errich-
tung Ubernimmt die Gemeinde

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die festgesetzten MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dienen dem Arten- und Naturschutz, dem internen Ausgleich, der
Ein- und Durchgriinung sowie der Minimierung der Eingriffe in den Boden und den Was-
serhaushalt und damit der Erhéhung der Grundwasserneubildungsrate. So werden bei
Starkregenereignissen auftretende Hochwasserspitzen gemindert und der Uberlastung
des Entwasserungsnetzes vorgebeugt.

Diese Ziele werden durch die MaRnahmen ,F1“ und ,,F2“ sowie durch die Begriinung der
flachen und flach geneigten Déacher der Hauptgebaude im MI1 und SO ,kleinflachiger
Lebensmittelmarkt” sowie der anderen in Ziffer 1.13 der Bebauungsvorschriften benann-
ten Mallnahmen erreicht und flihren gleichzeitig zur Reduzierung der Versiegelung auf
ein notwendiges Mal3 und damit zur Verbesserung des Orts- und Kleinklimas.

Zum Schutz des Grundwassers werden Festsetzungen zu baulichen Anlagen im Grund-
wasser (HHW und MHW) formuliert.

Weiterhin werden zum Schutz nachtaktiver Insekten und Flederméause insekten- und fle-
dermausfreundliche AuRenbeleuchtungen festgesetzt.

Um den Boden vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Bleiionen zu schiitzen, ist die
Dacheindeckung oder Fassadenbaustoffe/-verkleidung mit diesen Metallen nur dann zu-
lassig, wenn diese korrosionsresistent beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt
sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Durch das Buro fur Schallschutz Dr. Wilfried Jans, Ettenheim, wurde zum vorliegenden
Bebauungsplan ein schalltechnisches Gutachten zum Gewerbelarm und Verkehrslarm
erarbeitet. Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass bei der Bebauung des Plangebietes auf
Grund von Verkehrslarm MafRnahmen des Schallschutzes umgesetzt bzw. entspre-
chende Vorgaben beachtet werden missen. Vor allem bedarf es an allen Gebauden im
Plangebiet passiver Schallschutzmaf3nahmen, so dass durch den Einsatz von Gebau-
deaufRenbauteilen mit einer hinreichend hochwertigen Luftschalldammung der in schutz-
bedirftige R&ume von Gebauden Ubertragene Stral3enverkehrslarm auf ein zumutbares
Maf begrenzt wird.

In den Bebauungsplan wurden zudem Festsetzungen zur Beliiftung von Schlafraumen
Uber schallgedammte Liftungseinrichtungen aufgenommen. Damit wird — insofern tber
die Anforderungen der DIN 4109 hinaus — sichergestellt, dass im Rahmen der techni-
schen Méglichkeiten der jeweiligen Nutzungseinheit vor den Fenstern von Schlafraumen
moglichst geringe Verkehrslarmbelastungen auftreten und dass jedenfalls auch bei ge-
schlossenen Fenstern eine ausreichende Bellftung der Schlafrdume vorhanden ist. Fir
weitere Erlauterungen wird auf Ziffer 8 der Begriindung verwiesen.

Des Weiteren werden in einem schmalen Bereich entlang der K5124 AufRenwohnberei-
che ausgeschlossen, da in diesen Bereichen der Immissionsgrenzwert von 64 dB(A)
Uberschritten ist, was die Schwelle zur Gesundheitsgefédhrdung darstellt. Im Sinne der
Fursorgepflicht der Gemeinde und des Gesundheitsschutzes wird dieser Ausschluss als
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notwendig und vertretbar angesehen, da die restlichen Flachen ausreichend fur die Re-
alisierung von AuRenwohnbereichen sind. Auf Grund der Freihaltebereiche entlang der
K5124 sind die Baufenster hier bereits auf 8,5 m Abstand genommen worden, sodass
mit dem Gebaude verbundene AuRenwohnbereiche wie Balkone, Loggien und mit dem
Haus verbundene Terrassen in den Ausschlussbereichen nicht zu liegen kommen kon-
nen, da diese Gebaudeteile innerhalb der Baufenster liegen missen. Nicht mit dem Haus
verbundene Freisitze und dergleichen kdnnen jedoch auf3erhalb der Baufenster realisiert
werden, dirfen dann jedoch nicht in den Ausschlussbereichen direkt an der K5124 zu
liegen kommen. Dies auch vor dem Hintergrund, dass auf Grund der Unzulassigkeit
hochbaulicher Anlagen in den Freihaltebereichen private Larmschutzwande oder hohe
Einfriedungen, die ggf. den Larm mindern wirden, nicht zulassig sind. Da dieser Bereich
sehr schmal ist und im direkten Anschluss an die K5124 liegt wird hier nicht davon aus-
gegangen, dass dies das Eigentumsrecht zu sehr einschrankt oder die private Freiheit
zu sehr einschrénkt. Auf die ortlichen Bauvorschriften zu Einfriedungen in Ziffer 2.8 der
Bebauungsvorschriften wird ergénzend verwiesen.

AnpflanzmalBhahmen

Die in dem Bebauungsplan beigelegten Umweltbericht vom Biro FLA Wermuth, Esch-
bach, genannten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden, soweit
moglich, verringert und zum Teil intern ausgeglichen. Zur Ein- und Durchgriinung des
Plangebietes sowie zum Erhalt der Bodenfunktionen und der Aufwertung von Biotop-
strukturen fur Pflanzen und Tiere werden zahlreiche zeichnerische und textliche Fest-
setzungen zu Baum-, Strauch- und Fassadenpflanzungen formuliert.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Allgemein

Vorschriften zu Dachern und Dachaufbauten, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Ein-
friedungen, AuRenantennen, Freileitungen etc. sollen einer gestalterischen Einbindung
des Gebietes in den landlich gepragten Kontext in exponierter Ortsrandlage dienen. Hier-
bei werden die Anforderungen an eine zeitgemal3e und vertragliche Gestaltung im ge-
samtdrtlichen Zusammenhang beriicksichtigt. Aus diesem Grund werden neben den pla-
nungsrechtlichen Regelungen zusatzlich auch 6rtliche Bauvorschriften fur das Plange-
biet ,Kreuzacker” erlassen

Déacher und Dachaufbauten der Hauptgebéaude

Der Marktbau soll mit einem flachen bzw. flach geneigten, begriinten Dach erstellt wer-
den. Gemal dieser Planung sind im SO ,kleinflachiger Einzelhandel” flache und flach
geneigte Dacher (FD) mit einer Neigung von 0° bis 10° zulassig. Stadtebaulich und orts-
gestalterisch ist es sinnvoll, als Vermittlung zwischen diesem voluminésen Gebaude und
den restlichen, kleineren Gebauden in den Ml tber die gleiche Dachform und -neigung
einen gestalterischen Ubergang zu schaffen. Im MI1 wird vor diesem Hintergrund eben-
falls eine Dachneigung von 0° bis 10° mit flachen und flach geneigten Dachern (FD)
vorgeschrieben. Hinzu kommt, dass die oberen Geschosse bei flachen Dachern sehr
gut in ihrer Ausnutzung sind, auch wenn sie — wie in der vorliegenden Planung vorgese-
hen — nur als zurtickgesetztes Attikageschoss erstellt werden kénnen.

Um ein angemessenes und einheitliches Erscheinungsbild der Bebauung sowohl inner-
halb des Plangebietes als auch im Ubergang zum offenen Landschaftsraum und im Zu-
sammenspiel mit dem o6rtlichen Kontext zu erreichen, werden im MI2 als zulassige Dach-
form fur Hauptgeb&ude ausschlie3lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° bis
45° zugelassen, wobei ein Versatz von maximal 1,5 mm zul&assig und stadtebaulich ver-
traglich ist. Die Wahl der zulassigen Dachform und -neigung tragt v. a. der umgebenden
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5.3

Bebauung Rechnung und soll dennoch einen gewissen Gestaltungsspielraum bei gleich-
zeitiger Wahrung von Proportion und Erscheinungsbild gewahrleisten.

Die Dachneigung benachbarter Doppelhaushalften und Hausgruppeneinheiten ist anzu-
gleichen. Eine maximale Abweichung von 3° ist im Hinblick auf bautechnische Gegeben-
heiten zulassig und stadtebaulich vertretbar. Wenn eine Angleichung nicht sichergestellt
werden kann, sind die Dacher von Doppelhausern und Hausgruppen mit einem Sattel-
dach mit 35° Dachneigung herzustellen. Diese Vorgaben dienen zusatzlich der Wahrung
des Erscheinungsbildes, der Gleichbehandlung der Bauherrschaft sowie der baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Klarstellung.

Auch fur die Dacheindeckung werden entsprechend der umgebenden Strukturen die
moglichen Farben und Materialien definiert. So sind in MI2 fur die Dacheindeckung von
Hauptgebduden rote bis braune und graue bis anthrazitfarbene, nicht glanzende Zie-
geleindeckung sowie begriinte Dacher zulassig. Im MI1 und SO ,kleinflachiger Einzel-
handel“ sind ausschlief3lich begriunte Déacher zuléassig. Ortsuntypische Materialien wie
Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glédnzende oder reflektierende Mate-
rialien sollen nicht verwendet werden, sodass sowohl das Ortsbild, das Erscheinungsbild
der Dachlandschaft als auch die nachbarschaftlichen Belange berilicksichtigt werden.
Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, sind auf allen Dachern zul&ssig. Die
Gemeinde Weisweil fordert ausdricklich diese zeitgeméafRe Energieform und wird in ih-
rem Bestreben durch das im Jahr 2021 erlassene Klimaschutzgesetz BW bestarkt.

Neben der Dachform und der Dacheindeckung werden fur die geneigten Déacher im Mi1
zusatzlich Gestaltungsvorschriften fur Dachaufbauten erlassen. Dachaufbauten sind je-
doch erst ab einer Dachneigung von 30° zuldssig, da bei flacheren Neigungen die Trauf-
seiten ansonsten zu hoch und voluminds in Erscheinung treten wirden. Die weiterhin
formulierten Vorschriften sorgen fiir ein angemessenes Erscheinungsbild der neuen Be-
bauung im Kontext zur baulichen Umgebung, dienen der Gleichbehandlung der Bau-
herrschaft sowie der baurechtlichen Klarstellung und sollen Verunstaltungen vorbeu-
gen.

Staffelgeschosse, sog. Attikageschosse

Fir MI1 wurde bereits im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfes das stadtebauliche
Ziel abgebildet, in den grélReren Gebauden durch eine dreigeschossige Bauweise eine
verdichtetere und damit flachensparende Bebauung bereitstellen zu kénnen. Das dritte
Geschoss (2. Obergeschoss) soll zur besseren Einbindung in den dérflichen und landli-
chen Kontext als an allen Seiten zuriickgesetztes Staffelgeschoss, sog. Attikageschoss,
und Nicht-Vollgeschoss ausgebildet werden, sodass im Bebauungsplan nur zwei Voll-
geschosse (ll) zuldssig sind, wobei diese im Sinne des Ressourcenschutzes und der
verdichteteren Bauweise zwingend festgesetzt werden. Die weiteren getroffenen Fest-
setzungen zu den Trauf- und Gebaudehdhen (TH und GH) ermdglichen jedoch die drei-
geschossige Bauweise.

Dabei ist ein Ricksprung von mindestens 1,0 m gegeniber den Aufl3enwénden des da-
runter liegenden Geschosses an allen Fassadeseiten auszufiihren. Davon ausgenom-
men sind technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile wie z. B. Aufzugsuberfahr-
ten, Dachaustritte, Treppenh&duser etc. mit einer Einzelbreite bis maximal 6,0 m (hori-
zontal gemessen). Die Ruckspriinge fihren dazu, dass die geplanten Gebaude in ihrer
Kubatur abgemildert werden und nicht mit 10,0 m hohen, durchgezogenen Wanden in
Erscheinung treten. Gegenuber Gebauden mit steil geneigten Déchern, kann so eine
sehr gute Ausnutzung der obersten Geschosse bei Reduzierung der Massewirkung er-
reicht werden.
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5.4 Garagen, Carports und Nebenanlagen

5.5

5.6

Garagen, Carports und Nebenanlagen kénnen mit einem flachen oder mit einem flach
geneigten Dach mit 0° bis 10° ausgefiihrt und missen begrint werden (siehe Zif-
fer 4.12). Diese Vorgaben ermdglichen einerseits den Grundstiickseigentiimerinnen und
Grundstiickseigentimern eine gewisse Flexibilitdt bei der Gestaltung dieser Anlagen,
andererseits fligen sich flache und flach geneigte Dacher kleinerer Baukorper besser in
das ortstypische Erscheinungsbild von Weisweil ein. Gleichzeitig unterstitzt diese Mal3-
nahme unter anderem das Versickern bzw. Verdunsten von Niederschlagswasser direkt
vor Ort, entlastet das vorhandene Abwassersystem und dient der Artenvielfalt von Klein-
lebewesen.

Abgrabungen und Aufschittungen

Damit Gebaude nicht auf sogenannten ,Erdhigeln® errichtet werden, sind Aufschittun-
gen nur bis zu einer Héhe von 0,5 m — bezogen auf das natirliche Gelande — gegentber
dem StralRenniveau zuldssig. Im Gegenzug ist Uiber die Festsetzung der Erdgeschoss-
rohfubodenhdhe (EFH) geregelt, dass die Baugrundstiicke so aufgeschiittet werden
missen, dass sie mindestens bis zur Oberkante der angrenzenden o&ffentlichen Ver-
kehrsflache reichen.

Um die Belichtung von Untergeschossen bzw. teilweise unterhalb der Gelandeoberfla-
che liegenden Raumen zu gewabhrleisten, sind diese von der 0. g. Regelung ausgenom-
men. Um jedoch einem vollstéandigen ,Freigraben® von Kellergeschossen entgegenzu-
wirken, sind Abgrabungen nur bis zu 2,0 m — vertikal gemessen - unter Oberkante Fer-
tigfulRboden Erdgeschoss auf einer maximalen Lange von 50 % der jeweiligen Fassa-
dengesamtlange und bis zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m — horizontal gemessen —
ab Hauskante (ohne Béschung) und bis zu einer maximalen Tiefe von 3,0 m (mit Bo-
schung) zulassig.

Die Regelungen zu Abgrabungen und Aufschittungen sollen insgesamt dem harmoni-
schen und riicksichtsvollen Ubergang zwischen und innerhalb der Grundstiicke und der
Harmonisierung der Grundstiicksbereiche entlang der ErschlieBungsflachen dienen und
sowohl ein zu hohes Heraustreten als auch ein unangemessenes Einsinken und Abgra-
ben der Hauptgebéaude steuern.

Werbeanlagen

Zur Wahrung der umgebenden stadtebaulichen Strukturen und unter Berticksichtigung
der nachbarschaftlichen Belange werden die Nutzung, die Standorte/Anbringungsorte
und die Gréf3e von mit dem Gebaude verbundenen und freistehenden Werbeanlagen
reguliert. Hierbei ist wichtig festzuhalten, dass ausschlie3lich Werbeanlagen zur Eigen-
werbung und Hinweisschilder zur Orientierung zuléssig sind.

Werbeanlagen an Gebaudewanden werden in ihrem Anbringungsort und ihrer Flachen-
grol3e begrenzt. Ebenso werden freistehende Werbeanlagen wie Pylone sowie Fahnen-
masten und freistehende Hinweisschilder in inren H6hen und Flachengrdf3en begrenzt.

Daruber hinaus sind aus den genannten Grinden Leuchtreklamen sowie die An- und
Beleuchtung von Werbeanlagen und Hinweisschildern nur in blendfreier Ausfihrung zu-
l&ssig. Schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte sowie Booster (Lichtwerbung am
Himmel), selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- oder Bildwerbung sind nicht zulas-
sig. Diese Einschréankung dient auch dem Artenschutz, da lichtsensible Tierarten durch
Lichteffekte beeintrachtigt werden kénnten.

23-07-26 Begrindung BPL Kreuzacker OF (24-02-21).docx



Gemeinde Weisweil — Gemarkung Weisweil Stand: 26.07.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
»Kreuzacker* gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 31 von 41
5.7 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke / Abstellflachen und

5.8

Millbehaltersammelplatze

Zur Sicherung von Grunanteilen, der Reduzierung thermischer Belastung und zur Ein-
bindung in das Orts- und Landschaftsbild sind die nicht versiegelten Flachen zu begru-
nen bzw. gartnerisch als Vegetationsflachen anzulegen und zu unterhalten. Stein- und
Schottergéarten sind bereits nach Landesrecht nicht zulassig.

Zur Vermeidung unnétiger Gelandeveranderungen durch Aufschittungen und Abgra-
bungen nicht Uberbauter Flachen werden in den 6rtlichen Bauvorschriften zusatzliche
Regelungen zur Hohe von Stutzmauern aufgenommen. Damit sollen Geléandeanpassun-
gen bzw. Gelandemodellierungen erméglicht, die Beeintrachtigung von Nachbargrund-
stiicken jedoch vermieden werden.

Freistehende Miullbehalter und deren Abstellflachen sollen dauerhaft gegeniiber dem
StralRenraum und anderen 6ffentlichen Raumen optisch abgeschirmt und begriint wer-
den, um unattraktive Abstellplatze zu vermeiden.

Einfriedungen

Die Malgaben zu Einfriedungen sollen sicherstellen, dass der déffentliche Raum nicht
durch zu hohe Einfriedungen eingeengt und eine ,tunnelartige® Wirkung des Stral3en-
raumes hervorgerufen wird und dass die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird.
Erklarend wird festgehalten, dass sich die Regelungen in den Ziffern 2.8.1 und 2.8.2 nur
auf Grenzverlaufe zu offentlichen StraRen und Wegen hin beziehen, nicht aber auf die
Grenzseiten zu den privaten Grundstiicken. Zu diesen Seiten gelten die Vorschriften des
Nachbarrechtes Baden-Wirttemberg, sodass an den Grenzverlaufen zu den privaten
Grundstiicken hohere Einfriedungen hergestellt werden kdnnen.

Um den StraRenraum nicht zu sehr einzuengen und um einen gewissen Schutzstreifen
einhalten zu kénnen, mussen Einfriedungen einen Abstand von 0,5 m vom Fahrbahn-
rand einhalten. Dies wird insbesondere bei Stralien ohne Gehwege als sinnvoll erachtet.
Grundsatzlich sind Einfriedungen Anlagen an oder auf einer Grundstiicksgrenze, die
dazu bestimmt sind, ein Grundstiick ganz oder teilweise zu umschlieBen und nach au-
Ben abzuschirmen und um unbefugtes Betreten oder Verlassen oder sonstige stérende
Einwirkungen abzuwehren.

Unabhéangig davon wird an dieser Stelle auf 8 11 bis 8§ 13 Nachbarrechtsgesetz Baden-
Wirttemberg verwiesen, wonach bei Einfriedungen tber 1,5 m Hohe (tote Einfriedun-
gen) bzw. 1,8 m Hohe (Hecken, Spaliervorrichtungen) eventuell gréRere Grenzabstande
einzuhalten sind.

Die Regelungen zu den Sichtschutzanlagen werden aufgenommen, da hier immer wie-
der Unklarheiten bei den Bauherren und den baugenehmigenden Behdrden auftreten.
Im Sinne des Ortshildes ist es auch aus gestalterischer Sicht sinnvoll, Regelungen zu
diesen Anlagen zu formulieren.

Als ortsuntypisches Material sind in den MI geschlossene Einfriedungen (Mauern, So-
ckel, Gabionen, u. &.) und die Verwendung von Stacheldraht und Kunststoffzaunen so-
wie aus Okologischen Griinden von Nadelgehélzhecken fir Einfriedungen ausgeschlos-
sen. Diese bestehen zumeist aus nicht standortheimischen Pflanzen und leisten nur ei-
nen sehr geringen Beitrag zur Okobilanz und zum Klima- und Artenschutz.

Um einen ortstypischen Charakter und die Einbindung des Baugebietes in die dorflichen
und l&ndlichen Strukturen zu erreichen, sind Maschendraht- und Drahtz&une nur mit He-
ckenhinterpflanzung zuléssig.
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5.9 Aul3enantennen

5.10

5.11
5.11.1

5.11.2

5.11.3

Die Konzentration von AufRenantennen und Parabolanlagen an einem Standort am
Wohngebaude sowie die gestalterischen Vorgaben hierzu sollen einen Antennenwild-
wuchs vermeiden und das Ortsbild schitzen.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Vermeidung von raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des Bau-
gebietes von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und zum Schutz des Ortsbil-
des sind Freileitungen nicht zulassig und daher als unterirdisches Kabelnetz zu verlegen

Kfz-Stellplatzverpflichtung

Allgemeines

Baumafinahmen sind regelmafiig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und einem
zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der grundsatzlich auf den Grundstiicken nach-
gewiesen werden muss. Unter Berlicksichtigung des Bedarfes fur Zweitwagen und Be-
sucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung meist nicht aus.

Aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde wird im Plangebiet gegenliber den
Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhéhung der Stellplatzverpflichtung dahinge-
hend festgesetzt, dass bei Wohnungen zwei Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt
werden, wobei ein Stellplatz in einer Garage bzw. einem Carport und der zweite im be-
treffenden Stauraum (Zufahrt) untergebracht werden kann. Diese Erhdhung gilt jedoch
nicht fur kleine Wohnungen bis 40 m? Wohnfléache.

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll den zukiinftigen Bewohnerinnen und
Bewohnern sowie Besucherinnen und Besuchern eine angemessene Aufenthaltsqualitat
garantiert werden. Die Stral’enflachen sollen daher nicht nur ,6ffentliche Parkzonen®
sein. Aus diesem Grund ist die Schaffung privater Stellplatze in ausreichender Zahl auf
den einzelnen Grundstiicken notwendig.

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kfz im Stral3enverkehr erfordert die Unterbringung der Kfz
auf den privaten Grundstticken, um die offentlichen Verkehrsflachen fir den flieRenden
Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stellplatze zusatzlich zu belasten. Es zeigt
sich auRerdem, dass die Zahl der Haushalte mit zwei oder mehr Kfz kontinuierlich an-
wachst, was auch bei der stadtebaulichen Planung berticksichtigt werden muss.

Der OPNV ist nach Ausbauzustand, Leistungsfahigkeit und Taktung im landlichen Raum
auch in Weisweil nicht in der Lage, das eigene Auto ganz zu ersetzen.

BELANGE DES UMWELT- UND ARTENSCHUTZES / UMWELTBERICHT

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Fir diese Belange,
die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ausfuhrlich definiert werden, ist eine Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durchzufuhren. In der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Der Umweltbericht ist gemald § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriun-
dung (Teil 2) dem Bebauungsplan beizufigen. Die Umweltprifung bezieht sich auf das,
was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden, so-
wie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise ver-
langt werden kann.
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6.1

Vom Biro FLA Wermuth, Eschbach, wurde Umweltbericht erstellt. Er liefert mit der Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung
und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial.
Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose uber die Auswirkungen
auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthalt dieser auch die Inhalte
des Griunordnungsplanes sowie weitere MalRBhahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Der Umweltbericht wird zusam-
men mit der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, dem Griinordnungsplan sowie der
Artenschutzprifung dem Bebauungsplan beigelegt.

Die im Umweltbericht vorgeschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen
Maflinahmen sowie weitere umweltrelevante Mallnahmen werden — soweit erforderlich
und Gber das BauGB und die BauNVO erméchtigt — in den Festsetzungs- bzw. Hinweis-
katalog des Bebauungsplanes integriert.

Naturschutz
Zusammenfassend wird Folgendes zum Naturschutz festgehalten:

,Durch die vorliegende Planung sind hohe umwelterhebliche Auswirkungen auf
den Umweltbelang Boden durch Neuversiegelung und auf den Umweltbelang
Flache durch den Verlust von hochwertigen landwirtschaftlichen Béden zu er-
warten. Gleichzeitig sind durch die Planung erhebliche Auswirkungen auf den
Umweltbelang Arten/Biotope durch den Verlust von tberwiegend 6kologisch
hochwertigen Flachen (Streuobstwiesen) gegeben. Zur Minderung des Kon-
flikts sind landschaftsplanerische MalRnahmen innerhalb des Planungsgebiets
vorgesehen, die die Eingriffe minimieren. Um das Eintreten von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnden zu verhindern, sind Vermeidungs- sowie vor-
gezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MaRRnahmen) durchzufihren.

Fur den Umweltbelang Klima ergeben sich durch die geplante Versiegelung
mittlere Konflikte fir die mikroklimatische Situation im Planungsgebiet.

Die Beeintrachtigungen der Umweltbelange Landschaftshild/Erholung sind
von mittlerer Bedeutung.

Fur den Umweltbelang Grundwasser sind mittlere Beeintrachtigungen durch
die zusatzliche Flachenversiegelung gegeben. Wahrend der Bauphase sind fir
den Umweltbelang Grundwasser Beeintrachtigungen durch Unfélle nicht aus-
zuschlieRen. Bei Einhaltung aller Vorschriften und Auflagen ist das Risiko je-
doch zu relativieren.

Aulerdem sind wahrend der Bauphase durch die zu erwartenden Larm- und
Schadstoffbelastungen  Beeintrachtigungen  fir den  Umweltbelang
Mensch/Wohnen zu erwarten. Es sind anlage- oder betriebsbedingte Auswir-
kungen, durch Larmimmissionen des Supermarktes, dem bestehenden Hand-
werksbetrieb und Straf3enverkehrslarm auf die umliegenden Wohngebiete ge-
geben, die durch geeignete Larmschutzmalinahmen zu vermeiden und zu mi-
nimieren sind.

Fur das Schutzgut Kultur-/Sachguter sind hochstens geringe Auswirkungen
Zu erwarten.

Zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt sind Ausgleichs-
und Ersatzmal3nahmen auf3erhalb des Planungsgebiets vorgesehen, die im
weiteren Verfahrensverlauf detailliert erlautert werden.
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6.2 Artenschutz

Zusammenfassend wird Folgendes zum Artenschutz festgehalten:

,In Tabelle 9 ist eine Ubersicht der Ergebnisse aus der oben dargestellten fach-
lichen Voreinschatzung der Verbotstatbestande nach § 44 (1) Nr. 1-3
BNatSchG dargestellt.

o o o, R
s¢ | FE |8:| 82E| i,
Arten- Verbotstatbestand nach | 2 2 25 52| o93%& 555
aruppe § 44(1) BNatSchG g2 E 5 22| 825 2os
= [} 3 b o
$E| g |¥F) 83| 93
Brutvégel Verletzungs- und Tétungs- [ Via O
verbot §44(1)1 — tritt ein
Storungsverbot §44(1)2 —
tritt nicht ein - U
Zerstérungsverbot §44(1)3 V2 vA1, vA2 2
— tritt ein (M) M (vABa) 5.000 m
Fledermause | Verletzungs- und Totungs- m’ Vib O
verbot §44(1)1 — tritt ein
Stérungsverbot §44(1)2 — M V1b und O
tritt ein V3
Zerstorungsverbot §44(1)3 V2 vA3, vAd,
— tritt ein “ZI) IZI (vABh)
Reptilien Verletzungs- und Tétungs- M |Vicund O
verbot §44(1)1 - tritt ein V4
Stérungsverbot §44(1)2 — O O
tritt nicht ein
E?:ist:e:ril;l]ngsverbot §44(1)3 [x M | vAS 820 m?

Hier sind auch die Kiirzel derjenigen Maflinahmen enthalten die in den zugeho-
rigen Textteilen obenstehend naher erlautert und die dazu geeignet sind, To6-
tungen nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG oder/und Storungen nach § 44 (1) Nr. 2
BNatSchG zu vermeiden (V Vermeidungsmaf3nahmen).

Dartber hinaus kann durch die Wiederherstellung zerstorter Lebensraume
oder/und Lebensraumbestandteile (8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff des Vorhabens betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt werden (VA vorge-
zogene Ausgleichsmaflinahme/CEF gem. § 44 (5) Satz 2 BNatSchG).

BELANGE DES KLIMASCHUTZES

GemaR § 1a Abs 5 BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes auch
im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Die Gemeinde Weisweil misst diesem Belang
einen hohen Stellenwert bei.

Die Festsetzungsmoglichkeiten hierfir sind vielfaltig beziiglich stadtebaulicher Weichen-
stellungen wie Dichte und Grinplanung. Konkrete Maf3hahmen hingegen sind nur
schwierig planungsrechtlich umzusetzen. Daher ist bereits zu einem frilhen Entwick-
lungsstadium auf die Akteure/Bauherren einzuwirken, um den Anforderungen einer zu-
kunftsfahigen Planung gerecht zu werden.

In den Ml wurde bereits friihzeitig auf ein flachenschonendes und effizientes Bebauungs-
konzept Wert gelegt. Damit kann die Versiegelung an anderer Stelle vermieden und be-
reits in Anspruch genommene Flachen kénnen sinnvoll genutzt und angemessen bebaut
werden. Dariber hinaus kann aufgrund der Lage des Plangebietes davon ausgegangen
werden, dass die Bewohnerinnen und Bewohner viele Wege zu Fuld oder mit dem Rad
zuriicklegen bzw. auf dem Weg zur oder von der Arbeit mit dem Kfz einen Zwischen-
stopp machen, und ihre Einkaufe tatigen. Da die Vermeidung von Verkehr einen wesent-
lichen Aspekt des Klimaschutzes ausmacht, kann durch die Realisierung des Nahver-
sorgers an dieser Stelle ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.

Zudem wird durch die Schaffung von Wohn- und Gewerberaum in kompakter Form we-
niger Energie pro Person bendtigt. Dartiber hinaus werden im Sinne des
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8.1

Klimaschutzgesetzes BW die Dachflachen so weit wie moglich und im Fall des Lebens-
mittelmarktes auch die Stellplatzflachen im nachzuweisenden Mal? mit Solaranlagen ver-
sehen, sodass auch hier ein gro3er Teil der benétigten Energie auf den Gebauden selbst
erzeugt werden kann.

Einen weiteren wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz stellt die Anlage von Grinflachen
und Begriinungen dar, da das Plangebiet hierliber insgesamt 6kologisch und klimatisch
aufgewertet werden kann. Durch die Begriinung von Dachflachen und Freiflachen kann
das anfallende Niederschlagswasser dartber hinaus langer im Plangebiet gehalten und
zur Verdunstung gebracht werden, so dass die Umgebung gekihlt und die Frischluftbil-
dung verbessert werden kann.

Das Gebiet wird vollstandig, mit Ausnahme der Planstral3e 1, durch bereits bestehende
Verkehrswege erschlossen. Die Erschliel3ung erfolgt zur Reduzierung von Verkehrswe-
gen weitestgehend zentral und ist auf das erforderliche Minimum reduziert. Stellplatzfla-
chen sollen flachensparend grof3tenteils unterirdisch angeordnet und soweit moglich be-
grunt werden. Die verbleibenden oberirdischen Stellplatzflachen werden in einer was-
serdurchlassigen Bauweise errichtet, sodass das anfallende Niederschlagswasser im
Plangebiet versickern kann, was einen wesentlichen Beitrag zur Kihlung des Plange-
bietes leistet und die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser minimiert. Das anfallende
Niederschlagswasser wird in daflr vorgesehene Versickerungsmulden, die Uber das
Plangebiet verteilt sind, abgeleitet. Ziel ist es, das Wasser im Plangebiet zu versickern
oder zurtickzuhalten und zur Verdunstung zu bringen, so dass hinsichtlich des Klima-
schutzes, sowie des Wasserhaushaltes im Vergleich zur heutigen Situation eine Verbes-
serung erreicht werden kann.

Die Dachflachen im SO kleinflachiger Lebensmittelmarkt® und im MI1 missen begriint
werden, was sich positiv auf Mikroklima, Wasserhaushalt und Biodiversitat auswirkt. Die
Décher sollen erganzend mit Solaranlagen belegt werden, wobei die kithlende Wirkung
der Dachbegriinung effizienzsteigernd wirkt. Hier greifen die Vorgaben des Klimaschutz-
gesetzes BW, nach dem die geeigneten Dachflachen von Wohngeb&uden nun auf 60 %
der Flache zur Gewinnung von solarer Energie zu nutzen sind. Die Gebaude sind hin-
sichtlich ihrer Ausrichtung und Gestaltung so optimiert, dass eine Nutzung effizient még-
lich ist.

BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Die Belange des Immissionsschutzes sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes
grundsatzlich zu bericksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Vom Buro Dr. Wilfried Jans, Ettenheim, wurde ein schalltechnisches Gutachten zum von
der L104 (HinterdorfstraRe) und der K5124 (Forchheimer Stral3e) ausgehenden Ver-
kehrslarm sowie zum vom kinftigen Lebensmittelmarkt und dem bestehenden Hand-
werksbetrieb im 6stlichen Gebietsteil ausgehenden Gewerbelarm erarbeitet. Diese wird
dem Bebauungsplan beigelegt und die Ergebnisse werden in die Bebauungsplanung
eingestellt.

Die im Gutachten vorgeschlagenen SchallschutzmafRnahmen werden — soweit erforder-
lich und tUber das BauGB und die BauNVO ermachtigt — in den Festsetzungskatalog des
Bebauungsplanes integriert.

Gewerbelarm Lebensmittelmarkt
Zusammenfassend wird Folgendes zum Gewerbeldarm Lebensmittelmarkt festgehalten:

L,vorstehend wurde nachgewiesen, dass die jeweils mafRgebenden schalltech-
nischen Anforderungen der TA Larm eingehalten werden. Bei diesem Nachweis
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wurde beispielhaft von der in Abschnitt 2.2 des Gutachtens beschriebenen Pla-
nung fur einen "Beckesepp-Markt" ausgegangen. Auf der Grundlage dieser Pla-
nung sind folgende Randbedingungen bzw. SchallschutzmalRnahmen zu be-
ricksichtigen:

1. Die Offnungszeiten von Lebensmittelmarkt und Backshop sind so zu wahlen,
dass kein relevanter Kundenverkehr in die Nachtzeit fallt: D. h., Offnung frii-
hestens um 6.15 Uhr, SchlieBung spatestens um 21.45 Uhr.

2. Die Fahrgassen des Kundenparkplatzes sind zu asphaltieren.

3. Anlieferungen mittels Lkw (nicht Kleintransporter) sind auf den Zeitraum zwi-
schen 7.00 und 20.00 Uhr zu beschrénken. Rechnerisch ist es aber auch
zulassig, wenn beispielsweise 2 Lkw bereits zwischen 6.00 und 7.00 Uhr an-
liefern. Dann muss aber sichergestellt werden, dass wahrend der Ladetatig-
keiten innerhalb der Ruhezeit von 6.00 bis 7.00 Uhr das Tor des Anliefe-
rungsgebaudes standig geschlossen ist.

4. Lieferverkehr mittels Kleintransportern, die von Hand be- oder entladen wer-
den, ist im gesamten Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) zulassig. Innerhalb
einer (1) Nachtstunde darf aber maximal 1 Kleintransporter (z. B. Anliefe-
rung von Zeitungen) an- und abfahren.

5. Der Schall-Leistungspegel der auf dem Dach aufzustellenden Anlagen (z. B.
Warmepumpe und Gaskuhler) muss einschlie3lich des fiur eine eventuelle
Tonhaltigkeit der Betriebsgerausche zu vergebenden Zuschlags auf einen
Wert von insgesamt LW < 78 dB(A) begrenzt werden.

Die hier angegebenen SchallschutzmalZnahmen kénnen im Rahmen des Be-
bauungsplans nicht festgesetzt werden. Im Zuge des Bauantrags fiir den ge-
planten Lebensmittelmarkt ist aber von diesen Schallschutzmaflinahmen aus-
zugehen, sofern die Planung fur den Lebensmittelmarkt den Angaben in Ab-
schnitt 2.2 des Gutachtens entspricht.”

8.2 Gewerbelarm Handwerksbetrieb
Zusammenfassend wird Folgendes zum Gewerbelarm Handwerksbetrieb festgehalten:

»,Gemal den Ausfiihrungen in Abschnitt 5.3 des Gutachtens sind aufgrund der
heranriickenden schutzbedirftigen Nachbarschaft bei der gewerblichen Nut-
zung der Scheune durch den Handwerksbetrieb Kiinzie folgende Einschrankun-
gen zu beachten:

= Keine betrieblichen Aktivitaten innerhalb des Nachtzeitraums von 22.00 bis
6.00 Uhr, d. h. weder nachtliche An- und Abfahrten von Pkw oder Kleintrans-
porter noch néchtliche Ladetatigkeiten.

= Betrieb des Hochdruckreinigers im Freigelande wahrend maximal 30 Minu-
ten innerhalb des Tagzeitraums von 6.00 bis 22.00 Uhr.

= Kein Probebetrieb der Estrichpumpe im Freigelande.

Zulassig sind aber im Tagzeitraum das Be- und Entladen des Anhangers eines
Pkw oder Kleintransporters mittels Gabelstapler sowie das kurzdauernde Rei-
nigen von Geratschaften mittels Hochdruckreiniger.

Die o. g. Einschrankungen bzw. SchallschutzmafRnahmen dirfen nicht im Be-
bauungsplan festgesetzt werden. Die Beriicksichtigung dieser MalRnahmen ist
auf anderem Weg (z. B. in Form eines stadtebaulichen Vertrags) zu regeln.”
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8.3 Verkehrslarm

Zusammenfassend wird Folgendes zum Verkehrslarm festgehalten:

sDer StralRenverkehr auf der Forchheimer Stral3e (K5124) verursacht innerhalb
des geplanten ,Mischgebiets" eine Uberschreitung der Orientierungswerte von
DIN 18005 Beiblatt 1 von 60 dB(A) ,tags" und 50 dB(A) ,nachts". Die Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung von 64 dB(A) ,tags" und
54 dB(A) ,nachts" werden im Bereich der geplanten Bebauung aber eingehal-
ten. Entsprechend den Ausfilhrungen in Abschnitt 6.4.1 des Gutachtens be-
steht zwar die Mdglichkeit, durch die Errichtung einer Larmschutzwand entlang
der Sudwestseite der K 5124 die Einhaltung bzw. Unterschreitung der Orientie-
rungswerte sicherzustellen. Entsprechend den Ausfiihrungen in Abschnitt 6.4.1
des Gutachtens wird jedoch davon ausgegangen, dass ,aktive" Schallschutz-
mafinahmen zum Schutz vor Verkehrslarm durch Anordnung einer Larmschutz-
wand oder auch durch Reduzierung der zulassigen Fahrzeughochstgeschwin-
digkeit auf der K5124 ausscheiden. Deshalb ist gemaf dem in Abschnitt 3.2.3
der vorliegenden Ausarbeitung wiedergegebenen Zitat aus der Stadtebaulichen
Larmfibel im Rahmen des Bebauungsplans ,plausibel” zu begrinden, warum
schutzbediirftige Bebauung innerhalb einer von einer Uberschreitung der Ori-
entierungswerte betroffenen Flache ermdglicht werden soll. Im Bebauungsplan
konnen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 des Baugesetzbuchs die ,,... zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen ... im Sinne des Bundes-lmmissionsschutz-
gesetzes ... zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
..." festgesetzt werden; in Anlehnung an § 9 Abs. 5 Nr. 1 des BauGB sollen die
Flachen gekennzeichnet werden, bei denen ,,... besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen dullere Einwirkungen ... erforderlich sind".

Als Grundlage fur die Ermittlung der erforderlichen Luftschallddmmung von Ge-
baudeaul3enbauteilen gegen Aul3enlarm ist im Bebauungsplan deshalb die Zu-
ordnung einzelner Teilflachen des Plangebiets zum resultierenden AuRenlarm-
pegel gemaf DIN 4109-2 anzugeben bzw. festzusetzen. In den Anlagen 15 und
16 des Gutachtens werden die resultierenden Auf3enlarmpegel fir Immission-
sorthéhen von 3,0 m (ca. Erdgeschoss) und 6,0 m (ca. 1. Obergeschoss) Uber
bestehendem Gelande dargestellt. Die Situation in einem potentiellen 2. Ober-
geschoss entspricht ndherungsweise der aus Anlage 16 des Gutachtens zu ent-
nehmenden Situation im 1. Obergeschoss.*

9 BELANGE DES VERKEHRES / ERSCHLIESSUNG

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das o¢ffentliche Verkehrsnetz der Ge-
meinde Weisweil erfolgt im Bestand Uber die L104 (Hinterdorfstrale) und die
K5124 (Forchheimer Straf3e).

Vom Biro Fichtner WT, Freiburg, wurde eine verkehrliche Untersuchung zum durch die
Baugebietsentwicklung zusatzlich entstehenden Verkehr und die Auslastung der
L104 (Hinterdorfstraf3e) und der K5124 (Forchheimer Strafie) erarbeitet. Diese wird dem
Bebauungsplan beigelegt und die Ergebnisse werden in die Bebauungsplanung einge-
stellt.

Zusammenfassend wird Folgendes zum Verkehr festgehalten:

,Die verkehrliche Realisierbarkeit des Vorhabens Baugebiet Kreuzacker ist un-
problematisch, wie sich durch die Leistungsfahigkeitsuntersuchung zeigt. Alle
vier oben beschriebenen Knotenpunkte sind der hdchsten Qualitatsstufe ,A“
(sehr gut) zuzuordnen.

23-07-26 Begrindung BPL Kreuzacker OF (24-02-21).docx



Gemeinde Weisweil — Gemarkung Weisweil Stand: 26.07.2023

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
»Kreuzacker* gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 38 von 41

10

10.1

Im Vergleich zum Landesdurchschnitt liegen die Verkehrsmengen auch im
Prognose-Planfall auf der L104, der K5135 und der K5124 weiterhin unter dem
Landesdurchschnitt.

Neben einem leistungsfahigen Ablauf kann somit auch von einer umfeldvertrag-
lichen Situation ausgegangen werden.

Bei den verkehrlichen Bewertungen ist ebenfalls die Verkehrssicherheit aller
Verkehrsteilnehmer zu beriicksichtigen. Grundsatzlich ist eine verkehrssichere
Abwicklung aller Verkehrsteilnehmer durch die geplanten und vorhandenen Inf-
rastruktureinrichtungen gegeben, auf die Empfehlungen unter Punkt 4.6 und
4.7 des Gutachtens wird hingewiesen.

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Flacheninanspruchnahme

Durch die Inanspruchnahme fiir eine bauliche Nutzung gehen im Rahmen der Umset-
zung des Bebauungsplanes Bdden fur die landwirtschaftliche Nutzung verloren. Bei den
Bdden handelt es sich um Boden der Vorrangflur Stufe I. Das Plangebiet ist demnach
von hoher Bedeutung fiir das Schutzgut Boden.

Dies bedeutet, dass es sich tberwiegend um landbauwurdige Flachen handelt, bei de-
nen eine Fremdnutzung ausgeschlossen bleiben sollte. Auf der anderen Seite handelt
es sich um Flachen, die bereits heute direkt an den bestehenden Siedlungsbereich an-
schlieen und groRtenteils bereits im Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt
sind.

Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes des GVV Kenzingen-Herbolzheim wur-
den die fir die Fortschreibung vorgesehenen neuen Entwicklungsflachen ausfuhrlich un-
tersucht und aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht bewertet. Fir das
gesamte Plangebiet wurden diese in Ubersichtlicher Form aufgezeigt, sodass eine Be-
wertung und Beurteilung der Flachen in ihrem funktionellen Kontext mdglich waren.

Fur die Gemeinde Weisweil wurden nach Abwéagung aller relevanten Belange die Fla-
chen , W6 Kreuzacker” in den Flachennutzungsplan aufgenommen. Durch die Aufnahme
in den Flachennutzungsplan wurden damit bereits die Belange der Landwirtschaft in die
Abwagung eingestellt und geprift, ob andere Gebietsentwicklungen mdglich wéren, die
geringere Flachenverluste fir die Landwirtschaft zur Folge hétten. Solche Flachen wur-
den jedoch nicht gefunden. Insgesamt handelt es sich bei den vorliegenden Flachen um
eine sinnvolle Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur. Zudem gibt es fur die
Gemeinde Weisweil derzeit keine andere fir die Belegung mit einen Lebensmittelmarkt
und zur Entwicklung mit eines Mischgebietes zur Verfligung stehenden Entwicklungsfla-
che dieser GréRenordnung mehr, bei der die Beeintrachtigung der Landwirtschaft gerin-
ger ausfallen wirde.

Die Gemeinde Weisweil mdchte mit Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kreuzacker“ den
dringend bendétigten Nahversorger/Lebensmittelmarkt entwickeln, um der Bevdlkerung
kurz- und mittelfristig eine bessere Versorgung mit Dingen des taglichen Bedarfes zu
ermdglichen. Auch die Schaffung des Mischgebietes hat Prioritat, da die in den letzten
Jahren realisierten InnenentwicklungsmaflRnahmen und Baugebiete inzwischen er-
schlossen und bebaut sind bzw. gerade zur Bebauung anstehen und ein Anteil gewerb-
licher Nutzung oft etwas schwierig im Zusammenhang mit angrenzenden Allgemeinen
oder Reinen Wohngebieten ist. Da die Gemeinde bereits zu gro3en Teilen Eigentiimerin
der Grundstlicke im vorliegenden Plangebiet ist, kann die Vermarktung durch die Ge-
meinde selbst erfolgen. Innerhalb der Ortsteile gibt es derzeit nur wenige unbebaute
Grundstticke, die dartber hinaus in Privateigentum sind, sodass die Gemeinde nur an
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10.2

11

111

die Eigentimerinnen und Eigentimer appellieren kann, die Grundstiicke zu entwickeln,
was jedoch nicht immer erfolgreich ist.

Den Belangen der Landwirtschaft steht somit die dringende Nachfrage nach einem Nah-
versorger sowie Mischbauflachen in Weisweil gegentiber. Das vorliegende Plangebiet
ist fur diese gemischte Nutzung gut geeignet, zudem ist ein Grof3teil der Flache bereits
seit langerer Zeit im wirksamen Flachennutzungsplan als bestehende und geplante Fla-
chen dargestellt. Die Anbindung an die Infrastruktur ist gegeben. Die Flachenneuinan-
spruchnahme im Plangebiet wird durch eine flacheneffiziente und ressourcenschonende
Ausnutzung der Baugrundstiicke unter Beachtung der Ortsrandlage auf das notwendige
Maf3 begrenzt.

Fur externe Ersatz- und AusgleichsmalRhahmen werden tberwiegend Waldflachen aus
dem Okokonto der Gemeinde Weisweil in Anspruch genommen. Weiterhin erfolgt auf
bestehenden Grinlandflachen die Anpflanzung von Streuobstbdumen sowie kleinfla-
chig, als artenschutzrechtlicher Ausgleich, die Anlage eines Reptilienbiotops. Hochwer-
tige landwirtschaftliche Produktionsflachen werden hierbei jedoch nicht in Anspruch ge-
nommen. Die geplanten Streuobstwiesen kdnnen weiterhin landwirtschaftlich als Grin-
landflachen genutzt werden.

In Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
wird die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen im Einklang mit den im Flachen-
nutzungsplan formulierten stadtebaulichen Zielen daher befiirwortet.

Spritzmittelabdrift

Es werden ausreichende Abstédnde zu den im Siiden an das Plangebiet grenzenden
landwirtschatftlichen Flachen eingehalten, da hier die 10,0 m breite 6ffentliche Grunfla-
che mit Versickerungsfunktion und Anpflanzungen das Plangebiet abschliel3t.

Am 6stlichen Gebietsrand kann auf Grund der Bestandssituation keine breite Einfassung
erfolgen und es verbleiben nur 3,0 m privater Grinstreifen als Flache gegen die Spritz-
mittelabdrift. Hier erfolgt ein zusatzlicher Schutz gegentber einem etwaigen Spritzmitte-
leintrag durch die Anpflanzung einer dichten, zweireihigen, 2,0 m breiten und 3,0 m ho-
hen Hecke.

Im Bereich des Lebensmittelmarktes ist ein Schutz gegen Spritzmittelabdrift nicht not-
wendig, da hier keine wohnliche Nutzung zul&ssig ist und damit ein dauernder Aufenthalt
von Menschen nicht gegeben sein wird. Nichtsdestotrotz wird auch in diesem Bereich
eine umfassende Einfassung mit Anpflanzungen aus ortsbildgestalterischen und natur-
schutzfachlichen Griinden erfolgen.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung ist gesichert und erfolgt durch Anschluss an das bestehende
Kanal- und Leitungsnetz der Gemeinde Weisweil.

Oberflachenwasser / Schmutzwasser

Vom Biro Keller, Riegel, wurde ein ErschlieBungs- und Entwasserungskonzept erarbei-
tet. Dieses wird dem Bebauungsplan beigelegt und die Ergebnisse werden in die Bebau-
ungsplanung eingestellit.

Es ist vorgesehen, das Oberflachenwasser in einer 6ffentlichen Anlage in Form einer
Mulde/eines Beckens zur Versickerung zu bringen. Die Anlage wird in der auf der Std-
seite des Plangebietes angeordneten Grinflache in Abstimmung mit der geplanten Be-
pflanzung erstellt. Aus den hydrogeologischen/bodenkundlichen Gutachten geht hervor,
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11.2

11.3

12

13

dass eine Versickerung unter Bericksichtigung von einzelnen Rahmenbedingungen
problemlos mdglich ist.

Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird tber Stral3eneinlaufe ge-
fasst und innerhalb eines zur Versickerungsanlage filhrenden Regenwasserkanal
DN 300-400 gesammelt.

Die Grundstiicke werden Uber geplante Hausanschlussleitungen DN 150 und Hausan-
schlusskontrollschachte DN 1000 an diesen geplanten Regenwasserkanal oder rick-
wartig direkt an die Versickerungsanlage angeschlossen.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt ber die vorhandenen Leitungen in der L104 (Hinter-
dorfstraf3e) und der K5124 (Forchheimer Stral3e).

Fur die Sicherung der Trinkwasserversorgung fur die Gemeinde Weisweil (sowie Stadt
Endingen und Forchheim) liegt ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zur Erhdhung
der Wasserentnahmemenge aus dem Brunnen Forchheimer Wald vor. Auf Grund der
Entwicklung bereits im wirksamen FNP dargestellter Siedlungsflachen fir den Lebens-
mittelmarkt und der nur kleinteiligen Erweiterung der FNP-Flachen wird davon ausge-
gangen, dass die beantragte Tageswassermenge nach wie vor ausreichend ist. Dies
auch vor dem Hintergrund, dass innerhalb des Sondergebietes (SO) ,kleinflachiger Le-
bensmittelmarkt“ kein Wohnen und im Mischgebiet (MI) nur 50 % Wohnen zulassig sein
werden.

Loschwasserversorgung / Brandschutz

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W405 wird
fur das Plangebiet eine Loschwassermenge von 96 m3/h fur 2 Stunden Uber das 6ffent-
liche Netz zur Verfugung gestellt (Grundschutz). Der dartiberhinausgehende Loschwas-
serbedarf fir den Objektschutz innerhalb privater Grundstiicke wird gemafl DVGW-Ar-
beitsblatt W405 von der fur den Brandschutz zustandigen Stelle festgestellt und muss
durch die Grundstlickseigenttiimer erbracht werden.

BODENORDNUNG

Zur Realisierung des Baugebietes sind bodenordnerische Maflinahmen erforderlich. Die
Bodenordnung erfolgt durch ein Umlegungsverfahren auf freiwilliger Basis. Die meisten
Grundstuicke befinden sich bereits im Eigentum der Gemeinde Weisweil. Zusammen mit
den privaten Grundstiickseigentiimern wird eine ErschlieBungsgemeinschaft gebildet.

KOSTEN

Die Herstellungskosten der ErschlieBung werden von der ErschlieBungsgemeinschaft
,Kreuzacker® getragen, wodurch fur die Gemeinde Weisweil nur anteilige Kosten anfal-
len. Die Gesamtkosten der ErschlieBung setzen sich wie folgt zusammen:

Schmutzwasserkanal 325.000,00 €
Regenwasserkanal 190.000,00 €
Trinkwasserleitung 60.000,00 €
StraRenbau Baugebiet 175.000,00 €
StraBenbau L104 und K5124 410.000,00 €

Gesamtkosten (brutto): 1.160.000,00 €
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14 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Mischgebiet (MI1 und MI2)

ca. 0,53 ha

Sonstiges Sondergebiet (SO) ,kleinflachiger Einzelhandel* ca. 0,47 ha

Offentliche StraRenverkehrsflachen mit Gehwegen ca. 0,22 ha
private Verkehrsflachen (Hof) ca. 0,01 ha
offentliche Grinflachen ca. 0,15 ha
private Grinflachen ca. 0,14 ha
Geltungsbereich ca. 152 ha

Weisweil, den

Michael Baumann
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes sowie
der Inhalt der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschriften
mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Ge-
meinderates der Gemeinde Weisweil Gibereinstim-
men.

Weisweil, den

Michael Baumann
Blrgermeister

fsp. stadtp\anung

x.‘ 1LI| 111"

Die Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestétigt, dass der Satzungsbeschluss ge-
mal § 10 (3) BauGB offentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretens ist der

Weisweil, den

Michael Baumann
Blrgermeister
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