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Gemeinde Friolzheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Ménsheimer StraBe 4* vom 28.09.2020

2.1
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Erfordernis der Planaufstellung

Aufgrund einer Neustrukturierung der EDEKA Sudwest, als Konzernmutter der
Discounter-Marke Treff 3000, wird der bestehende Markt an der Ménsheimer
StraBe 4 aufgegeben. Eine folgende Neuvermietung an einen alternativen Einzel-
handelsbetrieb ist aufgrund der ungunstigen Lage abseits der Ortsdurchgangs-
straBen und der ungunstigen Platzsituation nicht méglich.

Seit Mitte des Jahres wurden deshalb erste Planuberlegungen seitens der Grund-
stuckseigentumer, dem Architekturbiro Rohrbach aus Leonberg, fur eine Wie-
dernutzbarmachung und Nachverdichtung der Flache angestellt.

In der Gemeinde Friolzheim herrscht eine groBe Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen. Insbesondere der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum fir Familien ist hoch.

Die Planungen sehen eine Wohnbebauung mit Reihenhausern und einer Tiefga-
rage vor. Der Gemeinderat hat bereits in nichtdffentlicher Sitzung Uber das Vorha-
ben beraten und beschlossen, ein Bebauungsplanverfahren durchzuflhren, da
der rechtsverbindliche Bebauungsplan das Vorhaben nicht zulasst.

Da die Gemeinde Friolzheim Vorhaben der Innenentwicklung férdert und gleich-
zeitig der starken Nachfrage nach Wohnbauflachen entgegenwirken mochte, wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzung durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans geschaffen. Der Gemeinderat der Gemeinde Friolzheim hat am
18.05.2020 beschlossen den Bebauungsplan ,Ménsheimer StraBe 4“ aufzustellen
und im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durchzufuhren.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 3.510 m2.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden:

Nachweis der Zulassigkeit des Aufstellungsverfahrens nach
§ 13a BauGB

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage in Friolzheim und ist Uber die Mons-
heimer StraBe bereits voll erschlossen. FuBlaufig erreichbar sind neben dem Rat-
haus auch Einrichtungen des taglichen Bedarfs und Bushaltestellen.

Angrenzend befindet sich hauptsachlich Wohnnutzung und im Westen der ortli-
che Friedhof.

Das Areal wurde bis Juni 2019 durch den Discounter Treff 3000 genutzt. Da die
Filiale aufgegeben wurde, soll das Gebaude zurtickgebaut werden. Durch den
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21.4

Bebauungsplan soll die innerdértliche Nachverdichtung innerhalb der bebauten
Ortslage vorbereitet werden. Er dient der Schaffung, unter anderem von Wohn-
raum, indem die minder genutzte Flache aktiviert und nachverdichtet wird. Somit
handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

Die inhaltliche Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB ist gegeben.

Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB

GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nur ge-
wahlt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des

§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt ist von insge-
samt:

- weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) oder

- 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer Uberschlagigen
Prafung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches ge-
nannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen waren (Vorpru-
fung des Einzelfalls) (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,Ménsheimer StraBe 4“ umfasst ein Plangebiet
von insgesamt ca. 3.510 m2. Damit liegt die zulassige Grundflache im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO bei weit weniger als 20.000 m2. Der Bebauungsplan liegt somit
auBerhalb der GréBenordnung, die eine Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2
BauGB erforderlich macht. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB kann angewandt wer-
den.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflh-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriafung nach dem Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitspriafung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prifen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorpriufung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da
durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht
zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Lan-
desrecht unterliegen und die jeweiligen Prufwerte nicht Gberschritten werden.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Er-
haltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG)) oder daftir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten
sind.
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Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich entspre-
chende Schutzgebiete in ausreichender Entfernung zum Plangebiet befinden.
Auch liegt das Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Umfeld von
sogenannten ,Storfallbetrieben®.

- Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann daher angewandt
werden.

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 BauGB

Vereinfachtes Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Es kann von der friihzeitigen
Unterrichtung abgesehen werden und es bestehen Wahlimoglichkeiten bei der
férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden.

Im vorliegenden Verfahren wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §13
Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Bei der Wahimdglichkeit fur die formliche Beteiligung wird
die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
angewandt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB).

Des Weiteren wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB ab-
gesehen von:
— der Umweltprtfung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

— dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

— der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind,

— von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1
BauGB,

— vom Monitoring nach § 4c BauGB.

Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (Berichtigung des
Flachennutzungsplans)

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geéandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungs-
plan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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223 Verfahrensvereinfachungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (Naturschutzrecht-
liche Ausgleichsregelung)

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung, als erfolgt oder zuldssig. Bei kleingebietlichen Be-
bauungsplanen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB; weniger als 20.000 m? Grund-
flache, wie im vorliegenden Fall), gelten somit alle Eingriffe als nichtausgleichsbe-
durftig. Damit die ist Bilanzierung Durchfihrung eines Ausgleiches nicht erforder-
lich.

Eine BerUcksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe hierzu Ka-

pitel 8).
3 Einfligung in bestehende Rechtsverhaltnisse
3.1 Flachennutzungsplan 2025

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2025 des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Heckengau vom 24.07.2012 (genehmigt 31.10.2012), ist das Plangebiet
als Sonderbauflache Zweckbestimmung ,Supermarkt® dargestellt. Mit der geplan-
ten Wohnnutzung ist die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennut-
zungsplan gemanB § 8 Abs. 2 BauGB nicht gegeben. Die Mdnsheimer StraBe wird
als 6ffentliche Verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt und ist in diesem Be-
reich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans abweicht auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geéndert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennut-
zungsplan ist in diesem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen.

Da im vorliegenden Fall durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
die Vertraglichkeit des geplanten Wohngebietes mit den angrenzenden Nutzun-
gen gewabhrleistet wird, ist die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht gefahrdet. Der Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung
angepasst.
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Abbildung 1: Auszug aus dem rechtswirksamen Fladchennutzungsplan 2025, mit Plangebiet in rot

3.2 Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
»,Monsheimer StraBe“, i.K.g. am 14.08.1992, der fUr das Plangebiet ein Sonderge-
biet festsetzt. Durch das vorliegende Verfahren ,M&nsheimer StraBe 4“ wird der
Bebauungsplan aufgehoben.

e \ \ wp / " A BP SONEIMENacKer S O78

\
|

‘onsheimer Stralfe

BP|Masnheimer StraBe*“,

iKg. 14081992 —

- - [ | 40331
98 “:\ kg . . \ GFIG
MRSy B A |

Abbildung 2: Ubersicht der rechtsverbindlichen Bebauungspléne mit vorliegendem Bebauungs-

plan in schwarz
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4.1

Im Norden und Osten grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Schel-
menacker” aus dem Jahr 1978 an das Plangebiet.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die in der Region Nordschwarzwald liegende Gemeinde Friolzheim gehért verwal-
tungsrechtlich zum Landkreis Enzkreis und liegt im Heckengéau. Friolzheim liegt
ca. 35 km westlich von Stuttgart und ca. 15 km &stlich von Pforzheim entfernt.

Verkehrstechnisch ist die Gemeinde sehr gut sowohl an das 6rtliche, als auch
Uberdrtliche StraBenverkehrsnetz angebunden. Uber die Bundesautobahn 8 kann
in Richtung Osten Stuttgart und in Richtung Westen Pforzheim erreicht werden.
Die LandesstraBen erméglichen kurze Wege in die umliegenden Stadte und Ge-
meinden.

Friolzheim gehoért zum Verkehrsverbund Pforzheim-Enzkreis. Verschiedene Busli-
nien queren die Gemeinde.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich zentral gelegen an der Ménsheimer
StraBe.
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Abbildung 3: Lage im Siedlungsraum, mit Plangebiet in rot, Quelle: Google maps, Zugriff am
08.08.2019
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4.2 Topographie

Das Plangebiet hat ein leichtes Ost-West-Gefalle. Der Tiefpunkt liegt mit ca.
456,49 im Nordwesten und der Hochpunkt mit ca. 461,25 m (. NN im Stdosten.

4.3 Bestehende Nutzung

Das Plangebiet befindet sich zentral in Friolzheim, nordéstlich des Rathauses. Das
Gebiet ist Uber die Ménsheimer StraBe voll erschlossen. Innerhalb des Plangebie-
tes befindet sich der Einzelhandelsbetrieb mit dazugehdrigen Stellplatzen Treff
3000, der im Juni 2019 aufgegeben wurde. Der Bereich ist vollstandig versiegelt.

Im Norden und Osten grenzt Wohnbebauung an das Gebiet, im Westen liegt der
Friolzheimer Friedhof.

Im Osten angrenzend befindet sich das gefangene Flurstliick Nr. 486. An der Er-
schlieBungssituation des Flurstlickes andert sich durch den vorliegenden Bebau-

ungsplan nichts. Dieses kann wie bisher Uber das sudlich angrenzende Flurstuck
Nr. 4033 an die Leonberger StraBe erreicht werden.

Im Sudden und Sudosten befindet sich eine vorwiegend gemischte Nutzung mit
gewerblichen Betrieben (Kfz-Betrieb).
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Abbildung 4: Bestehende Nutzungen, Quelle: Google maps, Zugriff am 08.08.2019

4.4 Geltungsbereich
Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 0,35 ha.

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet das Flurstick 485, das sich vollstandig in-
nerhalb der Abgrenzung befindet und das Flurstick 476 (Ménsheimer StraB3e).

MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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6.1

6.2

71

Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Konzeption basiert auf der Zielsetzung, die Flache effizient zu
bebauen, Wohnraum zu schaffen und sich gleichzeitig in die Umgebung einzufi-
gen.

Im Plangebiet sind sechs Reihenhauser mit zwei Vollgeschossen und begrunten
Flachdachern vorgesehen. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus der max.
Gebaudehdhe in Metern tber Normalnull in Verbindung mit der Dachform kann
ein Staffelgeschoss entstehen. Die Ost-West-Orientierung der Gebaude ermdogli-
chen eine effiziente Ausnutzung des Grundsttcks mit Westgarten.

Das Plangebiet ist Uber die direkt angrenzende Moénsheimer StraBe erschlossen.
Die Parkierung erfolgt in einer Tiefgarage. Oberirdisch sind Besucherparkplatze
vorgesehen.

ErschlieBung / Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die M6nsheimer StraBe, die an die Leonberger StraBe an-
schlieBt, an das 6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Eine direkte
fuBlaufige Erreichbarkeit zu den 6ffentlichen Einrichtungen sowie Geschéaften und
Laden in Friolzheim ist gegeben.

Die Bushaltestelle ,Leonberger StraBe“ liegt studlich, in ca. 200 m Entfernung.

Ver- und Entsorgung

In der Ménsheimer StraBen sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen (Strom, Wasser, Telekommunikation, Kanalisation, etc.) vorhanden.

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem.

Gutachten/ Prufungen

Zur grundsatzlichen Beurteilung wurden Fachgutachter beauftragt, um die fachli-
chen Aspekte von Artenschutz und Schall zu prufen. Die Gutachten sind Anlage
des Bebauungsplans. Auf die ausfuhrlichen Gutachten wird verwiesen. Nachfol-
gend ist daher jeweils lediglich eine kurze Zusammenfassung aufgefuhrt.

Hinweis: Die innerhalb der Ausztige der Gutachten aufgefihrten Nummerierungen,
Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutachten selbst.
Hervorgehobene Passagen wurden aus den Gutachten (bernommen.

Artenschutzrechtliche Relevanzprifung

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung notwendigen artenschutzrechtlichen Pru-
fung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurden tierékologische
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7.2

Untersuchungen durchgefuhrt, mit dem Ziel, eine Einschatzung von Habitatpoten-
tialen und moglichen artenschutzrechtlichen Konflikten durch den geplanten Ab-
riss des Bestandsgebaudes und die Uberplanung des Gelandes zu erhalten.

Die , Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, Gemeinde Friolzheim, Bebauungs-
planverfahren ,Ménsheimer StraBe 4“, roosplan, Backnang, 17.10.2019“ wird ver-
wiesen ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt. Das Ergebnis stellt sich zu-
sammenfassend wie folgt dar:

(Auszug aus der Prifung, S. 11)
»5. Fazit

Durch die Analyse der vorgefundenen Habitatstrukturen konnte das Vorkommen
bestimmter Artengruppen eingegrenzt werden. Relevante Verbotsverletzungen
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG sind die Tétung und Verletzung besonders
geschlitzter Arten, die Zerstoérung lhrer Fortpflanzungs- und Ruhestétten oder die
erhebliche Stérung von streng geschlitzten Arten bzw. européischen Vogelarten.
Eine erhebliche Stérung liegt dann vor, wenn sich dadurch der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Das dauerhafte Vorkommen geméB §7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschditzter
Tier- oder Pflanzenarten im Plangebiet kann ausgeschlossen werden.

Fir die Artengruppen Végel und Flederméuse bestehen bei Einhaltung geeigneter
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen keine Anhaltspunkte auf artenschutz-
rechtliche Konflikte. Diese bestehen in der der Rodung von Gehdlzen auBerhalb
der Vogelbrutzeit im Winter (01. Oktober bis 28./29. Februar). Bei Einbezug eines
Fachkundigen und nach dessen Kontrolle sind Eingriffe in diese Habitatstrukturen
auch im Zeitraum 01.03. bis 30.09. méglich, sofern keine Brutvégel betroffen sind.
Die Rodung von Strduchern ist ausschlieBlich in den Wintermonaten zuldssig. Um
einem potenziellen Nistbau von Geb&dudebriitern und einer Nutzung der Dachzie-
gel als Ubertagungsquartier durch Flederméduse vorzubeugen empfiehlt es sich
den Gebdudeabriss in den Wintermonaten durchzufiihren. Zusétzlich empfiehlt
sich im Rahmen der baulichen Méglichkeiten die Integration von Nistkésten fir Ge-
béude-, Nischen- und Hbhlenbriiter an den Neubauten.

[Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, Gemeinde Friolzheim, Bebauungsplanverfahren ,Mdnshei-
mer StraBe 4“, roosplan, Backnang, 17.10.2019]

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu prufen, ob sich durch das Heranrucken der
Wohnbebauung fur die ansassigen Gewerbebetriebe Einschrankungen ergeben
wurden. Die ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Ménsheimer StraBe
4 in Friolzheim®“ der ACCON GmbH, Bericht Nr. ACB-0220-8667/04 Rev. 1, Grei-
fenberg, 03.03.2020“ ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt. Auf diese wird
verwiesen.
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7.3

Auszug aus dem Gutachten:

(S. 21)
»,8 Zusammenfassung

Die Firma Rohrbach Architekten plant auf einem Grundsttick an der Ménsheimer
StraBBe in Friolzheim die Errichtung von sechs Hausgruppen. Es wurde die zu er-
wartende Larmbelastung durch die in unmittelbarer Ndhe gelegenen Gewerbebe-
triebe ermittelt. Durch den teilweise geringen Abstand der Bebauung zu Gewerbe-
trieben sind an einem Gebaude und in den AuBenwohnbereichen Beurteilungspe-
gel zu erwarten, die liber den schalltechnischen Orientierungswerten fiir die stad-
tebauliche Planung sowie den wertgleichen Richtwerten der TA Larm liegen. Um
fir die vorhandenen Gewerbebetriebe keine Einschrdnkungen durch die heranrd-
ckende Wohnbebauung zu verursachen, dlirfen sich in bestimmten Bereichen eini-
ger der geplanten Geb&dude keine schutzbedlirftigen Rdume mit 6ffenbaren Fens-
tern befinden. Zum Schutz der AuBenwohnbereiche ist eine Ldrmschutzwand erfor-
derlich.”

[Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Ménsheimer StraBe 4 in Friolzheim“ der ACCON
GmbH, Bericht Nr. ACB-0220-8667/04 Rev. 1, Greifenberg, 03.03.2020]

Friedhof

Der Bebauungsplan ,Ménsheimer StraBe 4“ liegt Ostlich des Friedhofs in Friolz-
heim.

Nach § 8 Abs. 1 des Bestattungsgesetzes Baden-Wurttemberg ist bei der Errich-
tung von Gebauden, die nicht Friedhofszwecken dienen, von Friedhéfen ein Ab-
stand von mindestens 10 m einzuhalten.

Der geringste Abstand zwischen der Friedhofsgrenze und der festgesetzten Bau-
grenze betragt etwa 15 m. Des Weiteren ist der gesamte Bereich baulich vorge-
pragt. Die Vorgaben des Bestattungsgesetzes Baden-Wurttemberg sind damit be-
rucksichtigt.

Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes
(siehe Kapitel 2), dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinrei-
chend gewurdigt werden.

Die Planung ist eine MaBnahme der Innenentwicklung. Das Gelande ist voll versie-
gelt, das Bestandsgebaude wird zurickgebaut. Durch die Planung wird in unmit-
telbarer Nahe zum Ortskern Wohnraum geschaffen und eine in absehbarer Zeit
entstehende Brache reaktiviert.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und
den Menschen und seine Gesundheit werden folgend kurz dargestellt.
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Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme von Larm, Staub- und
Schadstoffemissionen sowie Erschutterungen zu rechnen, die sich zeitweise ne-
gativ auf das bauliche Umfeld auswirken kénnen. Diese baubedingten Auswirkun-
gen sind allerdings nicht zu vermeiden, wirken aber nur temporar.

Eine Nachverdichtung der Parkplatzflache in Form von Geb&uden, kann von
Nachbarn/ Anwohnern ggf. als Beeintréachtigung inrer gewohnten Lebensqualitat
(Heranrticken der Bebauung) empfunden werden. Jedoch ist diese unweigerliche
Konsequenz der InnenentwicklungsmaBnahme zumutbar.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nach einer erfolgten Plandurch-
fihrung nicht beeintrachtigt. Die BelUftung und Belichtung der angrenzenden
Grundstucke bleibt aufgrund der geplanten aufgelockerten Bebauung weiterhin
gewahrleistet. Das Wohnraumangebot in Friolzheim wird durch die Planung er-
ganzt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Es sind keine Schutzgebiete, wie FFH-Gebiete (Flora-Fauna-Habitat), Vogel-, Na-
turschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschaftsschutzgebiete, geschutzte oder
kartierte Biotope betroffen.

Im Bebauungsplan ist ein Pflanzzwang vorgesehen und die Dacher sind zu begru-
nen. Die Begrunungen dienen hierbei als 6kologische Trittsteine fur diverse Insek-
ten und Vogelarten.

Auf die artenschutzrechtliche Relevanzprifung, die als Anlage dem Bebauungs-
plan beigeflgt ist, wird verwiesen.

Schutzgut Boden und Flache

Die vorliegende Planung ist eine InnenentwicklungsmaBnahme und daher der Be-
bauung im AuBenbereich vorzuziehen. Der Flachenbedarf wird somit einge-
schrankt und dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen. Durch den Parkplatz und das Gebaude ist bereits eine voll-
standige Versiegelung gegeben.

Die mehrgeschossige Bebauung sowie die Organisation des tUberwiegenden An-
teils der Stellplatze in einer Tiefgarage ermdglicht eine effiziente Flachenausnut-
zung und die Flachenversiegelung wird auf das unbedingt erforderliche MaB redu-
ziert, sodass private Grunrdume entstehen kénnen.

Um eine Versickerung von Oberflachenwasser auch im Gebiet zu gewahrleisten,
wird im Bebauungsplan unter den textlichen Festsetzungen aufgenommen, dass
der Oberflachenbelag der ErschlieBungswege und der Stellplatze die nicht unter-
baut werden wasserdurchlassig zu erfolgen hat und die Dacher zu begrinen sind.

Das Flurstlick wird derzeit nicht im Altlast- oder Bodenschutzkataster des Umwelt-
amtes Enzkreis geflhrt. Schadliche Bodenveranderungen sind demnach nicht be-
kannt. Die bisherige Nutzung ist nicht altlastenrelevant.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich in der Zone llIA des fachtechnisch abgegrenzten
Wasserschutzgebiets ,WSG Quelle + TB Lerchenhof, ZV, Friolzheim-Wimsheim*
(LUBW-Nr. 236-223) und in der Zone IlIB des fachtechnisch abgegrenzten Was-
serschutzgebiets ,WSG Hummelsquelle / Neue Quelle, Gemeinde Tiefenbronn*
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(LUBW-Nr. 236-128). Die einschlagigen Rechtsverordnungen sind zu beachten.
Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Entwasserung des
Gebietes erfolgt im bestehenden Mischsystem. Ein Anschluss an bestehende Lei-
tungen ist moglich.

Schutzgut Klima und Luft

Durch die Eréffnung der Méglichkeit innerhalb der Ortslage Friolzheims zu bauen,
ist nicht von negativen Auswirkungen auf Klima und Luft auszugehen. Lediglich
geringflgige Veranderungen des lokalen Klimas sind zu erwarten. Das Plangebiet
ist im Norden, Stiden und Westen umgeben von bebauten bzw. versiegelten Be-
reichen. Durch eine offene Anordnung der Baukérper sowie die geplante Dachbe-
grunung und die vorgesehenen grunordnerischen Festsetzungen ist aufgrund der
bestehenden vollflachigen Versiegelung von positiven Auswirkungen auf die
Frisch- und Kaltluftentstehung sowie den Luftaustausch auszugehen.

Durch die lockere Bebauung, die gemeinsame Unterbringung der Stellplatze in
einer Tiefgarage sowie die zentrale Lage des Plangebietes, wird dem Schutzgut
Klima somit Rechnung getragen. Die Flachdachbauweise ermdglicht eine Kombi-
nation aus Dachbegrinung und der Anbringung von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie, was auch dem Schutzgut Klima zu Gute kommt.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich. Das Landschaftsbild wird daher
nicht verandert. Das Ortsbild wird durch die qualitatvolle Architektur und Gestal-
tung positiv beeinflusst.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter
Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Wechselwirkungen

Unter Wechselwirkungen konnen alle diejenigen Wirkungsbeziehungen verstan-
den werden, die bei einer isolierten Betrachtung nur eines Wirkfaktors auf nur ein
Umweltmedium nicht erfasst werden. Grundsétzlich bestehen zwischen allen
Schutzgutern Wechselwirkungen.

So hat z.B. die Versiegelung des Bodens Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen innerértlichen, stark versiegelten Sied-
lungsraum handelt, ist mit keinen Beeintrachtigungen, in Bezug auf die Wechsel-
wirkungen, zu rechnen.

Okologische Festsetzungen

Da bereits heute eine Bebauung vorhanden ist und der Bereich dem Innenbereich
gem. § 13a BauGB zuzuordnen ist, ist kein Ausgleich erforderlich. Unabhangig
davon werden folgende 6kologische Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen,
die den Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft und Klima zu
Gute kommen.

Okologische Festsetzungen bzw. Hinweise sind:
— zeitliche Beschrankung von Rodungsarbeiten,

— zeitliche Beschrankung beim Abriss von Gebauden,
— das Einsetzen einer insektenfreundlichen AuBenbeleuchtung und
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— die Verpflichtung auf den Dachern eine Dachbegrinung vorzusehen.

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass aufgrund der Ausgangs-
situation bzw. der realen Flachennutzung fur keines der Schutzguter erhebliche
negative Auswirkungen erwartet werden. Die Auswirkungen bleiben lokal be-
schrankt. Insgesamt findet durch die neue Bebauung/ Gestaltung eine Aufwertung
des Gebietes statt.
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9

A1

A1

A2

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeines Wohngebiet

Das Baugebiet soll, wie bereits einleitend erwahnt, dem Bedarf an Wohnraum zur
Verflgung stehen und entsprechend als allgemeines Wohngebiet entsprechend §
4 BauNVO festgesetzt werden. Die neben dem Wohnen allgemein zulassigen Nut-
zungen Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind grundsatzlich mit dem Wohnen in zentraler Lage vereinbar und wer-
den damit ebenfalls zugelassen. Aufgrund der innerértlichen Lage bietet sich das
Gebiet auch an einen Beherbergungsbetrieb in Form eines Boardinghouses /
Géstehauses unterzubringen, wobei ausdrucklich nicht an ein Hotelkomplex o0.4.
gedacht wird, sondern sich die GréBe und Kubatur in die benachbarte Wohnbe-
bauung eingliedert. Diese Zulassigkeit ermoglicht eine gewisse Nutzungsmi-
schung, die in einem allgemeinen Wohngebiet vertraglich ist und den umgeben-
den Nutzungen entspricht.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltung sind an
diesem Standort ebenfalls denkbar, bedurfen jedoch aufgrund ihres méglichen
Konfliktpotentials einer konkreten Prifung auf Genehmigungsebene, sodass
diese wie in der Baunutzungsverordnung vorgesehen, nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

Gartenbaubetriebe haben einen sehr groBen Flachenbedarf und I6sen durch be-
sucher- und Lieferverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Das prioritare Ziel
des vorliegenden Bebauungsplans ist die Entwicklung einer qualitatvollen, wohn-
typologischen gemischten Nutzung. Derart flachenintensive Nutzungen wirden
diesem Ziel entgegenstehen.

Tankstellen verursachen Immissionen, die im Plangebiet und in der ndheren Um-
gebung nicht hinnehmbar sind. Durch den Betrieb mit Gefahrstoffen, geruchsin-
tensiven Treibstoffen und oft mit einer Tankstelle verbundenen Waschanlage, die
hohe Schallimmissionen hervorruft, wird eine Verschlechterung des angrenzen-
den Gebietes befurchtet. Tankstellen sind entlang von HaupterschlieBungsstraBen
bzw. értlichen StraBen, auBerhalb des Plangebietes, sinnvoll, da sie davon abhan-
gig sind, eine gute und schnelle Anbindung zu haben. Diese Nutzung entspricht
nicht den stadtebaulichen Zielen des vorliegenden Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grund- und Ge-
schossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die H6he der baulichen An-
lagen festgesetzt. Das MaB der baulichen Nutzung wird abgeleitet aus der angren-
zend vorhandenen rdumlichen und baulichen Struktur des Gebietes sowie der ge-
wunschten baulichen Struktur innerhalb des Plangebietes.
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A2.1

A2.2

A2.3

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) Ubersteigt die nach § 17 Abs. 1 BauNVO
geregelten Obergrenze der Baunutzungsverordnung fur Allgemeine Wohngebiete
um 0,05. Aufgrund der innerdrtlichen Lage und dem Ziel einer qualitatvollen Nach-
verdichtung ist diese Uberschreitung stadtebaulich vertraglich und angemessen.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wer-
den nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden
hierdurch nicht ausgel6st. Durch die Unterbringung der Parkierung in einer Tiefga-
rage besteht die Méglichkeit qualitativ hochwertige FreirAume zwischen den Ge-
bauden zu realisieren, die ein sehr gutes Wohnumfeld entstehen lassen. Dadurch
dass das Plangebiet bereits groBtenteils versiegelt ist, entstehen durch die Uber-
schreitung der Obergrenze keine negativen Auswirkungen auf die Schutzguter.

Die durch die GRZ, in Verbindung mit der zulassigen maximalen Gebaudehohe
entstehende zulassige Bebauungsdichte entspricht dem Stadtebaulichen Kon-
zept.

Zur Umsetzung des geplanten stadtebaulichen Konzeptes, um eine der Gebaude-
typologie angepasste und zweckmaBige Ausnutzung der Baugrundsticke zu er-
moglichen und auch zur Schaffung von ausreichend Stellplatzen, im Hinblick auf
die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung, ist eine Uberschreitung der festgesetz-
ten Grundflache durch Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einem
Wert von 0.7 méglich.

Far Reihenmittelhduser werden gesonderte Regelungen getroffen. Da diese an
zwei Seiten angebaut sind, sind deren Grundstucksflachen meist kleiner als die
der Reihenendhaduser. Um dieser Besonderheit entgegen zu wirken, wird fur die
Mittelhauser die Grundflachenzahl erhéht um durchgangig gleiche Voraussetzun-
gen zu schaffen und einheitliche Gebaudekubaturen zu erzielen. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden hierdurch
nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

GeschoBflachenzahl

Auch die Uberschreitungsméglichkeit der Geschossflachenzahl dient der Gleich-
stellung von Reihenmittelhdusern.

Zahl der Vollgeschosse

Die gewunschte Geb&udekubatur wird des Weiteren Uber die Zahl der Vollge-
schosse in Verbindung mit der H6he der baulichen Anlagen und der Dachform
bestimmt. Hierdurch entsteht eine Hullkurve, innerhalb deren sich der Baukorper
in gewissem Umfang bewegen kann.

Vorgesehen ist die Zulassigkeit von Gebauden mit zwei Vollgeschossen. In Ver-
bindung mit der festgesetzten Gebaudehbdhe kann optisch ein Staffelgeschoss er-
richtet werden, das jedoch nicht als Vollgeschoss zahlt und weniger in Erschei-
nung tritt. Die maximale Zahl der Vollgeschosse berlcksichtigt das stadtebauliche
Konzept sowie die angrenzende Bebauung.
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A2.4

A3

A4

A4.1

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die zulassige Geb&audehdhe ist auf das geplante Konzept abgestimmt. Es wird da-
bei gewahrleistet, dass sich die Dimensionierung in vertraglichem MaBe in die
Umgebung einfugt.

Die festgesetzte maximale Oberkante Mauer wurde festgesetzt, um die Bestands-
mauer zu sichern. Die Mindesthéhe der Mauer wurde in Richtung Flurstiick Nr.
4032, zum Schutz der AuBenwohnbereiche vor Gewerbelarmimmissionen, festge-
setzt (s. auch Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Ménsheimer
StraBe 4 in Friolzheim®“ der ACCON GmbH, Bericht Nr. ACB-0220-8667/04 Rev. 1,
Greifenberg, 03.03.2020).

Die Regelungen fir haustechnische Anlagen, Bristungen, Absturzsicherungen
und Umwehrungen sind getroffen, da diese Anlagen Ublicherweise erforderlich
sind, sich aus gestalterischen Grinden jedoch nicht auf die festgesetzte optisch
wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

Das Anbringen von Solar- und Photovoltaikanlagen soll unterstltzt werden, indem
diese flachendeckend auf den Dachern errichtet werden kdnnen.

Bauweise

Bei der Festsetzung steht das Prinzip der offenen Bauweise mit Grenzabstand im
Vordergrund. Dies ermdglicht somit den Bau von Einzel- / Doppelhduser und
Hausgruppen, womit die groBtmdgliche Flexibilitat gegeben ist.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden aus dem stadtebaulichen Konzept
entwickelt und sind ausreichend groB festgesetzt, damit den Grundstucksbesit-
zern der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung des
Grundstuckes gegeben ist. Unterirdisch soll eine Tiefgarage mit Nebenraumen
(Keller, etc.) errichtet werden. Da diese Nebenraume Teil der Hauptnutzung sind,
mussen diese innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache liegen. Um aber die
oberirdischen Anlagen in ihrer GréBe zu fassen und die zur Hauptnutzung gelten-
den unterirdischen Anlagen zu regeln, wurden fur diese separate Baugrenzen
festgesetzt, die etwas gréBer ausfallen.

Offene Stellplatze, Tiefgaragen und oberirdische Garagen

Die stadtebauliche Konzeption sieht oberirdisch nur vereinzelt Besucherstellplatze
als offene Stellplatze vor. Die Unterbringung des weitaus gréBeren Teils der Stell-
platze erfolgt in einer Tiefgarage, weshalb diese auch auBerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflache zugelassen wird.

Oberirdische Garagen werden aufgrund der mdglichen Beeintrachtigung des
stadtebaulichen Bildes und der gewollten Férderung des Baus einer Tiefgarage
ganzlich ausgeschlossen.
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A4.2

A5

A6

A6.1

A7

A7

A7.2

A7.3

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen Grinden ist es wlinschenswert, dass die Gartenbereiche im
Plangebiet nicht mit zahlreichen Nebenanlagen bebaut werden. Somit soll die
Festsetzung zu einem ruhigen Erscheinungsbild beitragen. Nachbarschatftliche
Belange werden durch die Festsetzung ebenfalls bertcksichtigt.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe
der Abstandflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB wird die Moglichkeit eréffnet, abweichende MaBe
der Abstandsflachen zuzulassen. Auf Grund der besonderen stadtebaulichen Situ-
ation, der Bestandsmauer, der topographische Situation des Grundstlicks mit
starkem Gelandesprung, kénnen die Abstandsflachen unter Berlcksichtigung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie einer ausreichenden Belichtung und
BelUftung zueinander reduziert werden.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

Die offentliche Verkehrsflache dient der ErschlieBung des Plangebietes und si-
chert den bauplanungsrechtlichen Bestand der Ménsheimer StraBe.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser

Zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers wird das bestehende Misch-
system der Gemeinde genutzt. Ein getrenntes System besteht derzeit nicht.

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen flr offene Stellplatze und Wege hat
ebenfalls 6kologische Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern
und zur Grundwasserneubildung beitragen.

Dachbegriinung

Die Warmespeicherung des Substrates und der Vegetationsschicht verzdgert
Temperaturschwankungen. Es verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dach-
flachen am Tag und verringert die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrunte Da-
cher speichern Niederschlags-wasser, bringen einen Teil davon durch
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A7.4

A7.5

A7.6

A8

Verdunstung vorzeitig in den atmospharischen Wasserkreislauf zurtick und lassen
das Uberschusswasser erst zeitverzogert in die Kanalisation abflieBen.

Dachbegrinungen mit Pflanzgesellschaften, die weitgehend durch nattrliche Suk-
zession bestimmt wurden, dienen als 6kologische Trittsteine fur diverse Insekten
und Vogelarten.

Tiefgaragenuberdeckung

Die Festsetzung einer Mindestuberdeckung von Tiefgaragen hat 6kologische und
stadtebauliche Grinde. So wird ausreichend Boden fur geeignete Bepflanzungen
geschaffen und das Gebiet grinplanerisch gestaltet.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch die nachtliche StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive
Fluginsekten ihre in der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch
das dauernde Umfliegen der Lichtquelle geschwacht und sterben bzw. werden
zur leichten Beute fur groBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer
Lampe ist der Spektralbereich des Lichts.

Bei der AuBenbeleuchtung ist auf eine gute Lichtlenkung, d.h. streulichtarme Anla-
gen zu achten. Die Leuchtmittel sollten im Spektrum zwischen 2.000 bis max.
3.000 Kelvin (Farbtemperatur warmweif) liegen. Dieses Licht mit geringem
Blauanteil stért den Tag-Nacht-Rhythmus von Menschen weniger und zieht deut-
lich weniger Insekten an. Als besonders geeignet haben sich Natriumdampf-
Hochdrucklampen und LEDs erwiesen. Insbesondere der Einsatz von gelben oder
warm-weiBen LED-Lampen zeigte deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtak-
tive Insekten.

Artenschutzvermeidungs- und MinimierungsmaBnahme

Die Festsetzung, die Baufeldfreimachung und Rodung von Baumen und Strau-
chern auBerhalb der Brutzeit der Vogelarten durchzufuhren wird getroffen, um
baubedingte Konflikte durch Stérung, Tétung oder Verletzung geschutzter Tierar-
ten zu vermeiden.

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und
ihre Nutzung, Flachen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
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A8.1

A8.2

A9

A9.1

Minderung solcher Einwirkungen zu treffende bauli-
che und sonstige technische Vorkehrungen

Aktiver Larmschutz

Entsprechend der ,,Schalltechnischen Untersuchung Bebauungsplan Ménsheimer
StraBBe 4 in Friolzheim“ der ACCON GmbH, Bericht Nr. ACB-0220-8667/04 Rev. 1,
Greifenberg, 03.03.2020“ sind, aufgrund der Gewerbeldrmimmissionen, aktive
SchallschutzmaBnahmen in Form einer Mauer mit einer Mindesthéhe umzusetzen.
Die H6he muss mindestens zwei Meter Uber Gelande des hdéher gelegenen Flur-
stlicks betragen, weshalb die Mindesthdhe festgesetzt wurde. Um die AuBen-
wohnbereiche zu schutzen, ist als aktiver LArmschutz die Larmschutzwand erfor-
derlich.

Passiver Larmschutz

Die Auswirkungen auf die zulassigen Gerauschemissionen bestehender Gewerbe-
betriebe durch die Nutzungsédnderung und der heranrickenden Wohnbebauung
im Plangeltungsbereich wurden untersucht. Die Gewerbelarmimmissionen an den
geplanten Wohngebauden werden Uberschreiten teilweise die Richtwerte der 6.
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm).

Um die Gewerbebetriebe in ihrer Tatigkeit nicht einzuschranken, ist es erforder-
lich, in einigen Bereichen des Plangebiets gemaB TA Larm maBgebliche Immissi-
onsorte auszuschlieBen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Pflanzzwang

Die Pflanzzwange dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung
und férdern somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Kii-
maschutz und der Gestaltung des Gebietes.

Die Pflanzfestsetzungen dienen dem positiven stadtebaulichen Erscheinungsbild
des Baugebietes, der Auflockerung der Bebauung, der Einbindung in den Land-
schaftsraum und der Anknupfung an bestehende Begriinung sowie Minimierung
des Eingriffs in den Naturhaushalt.

Einer Erwarmung von versiegelten Flachen wird durch Baumpflanzungen entge-
gengewirkt. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas tragen diese Baume zur
Sauerstoffproduktion bei. Sie bieten Schutz-, Nahrungs- und Nistmd&glichkeiten fur
Vobgel und Insektenarten.

Die Festsetzung bzgl. der Bepflanzung der nicht Gberbauten Grundstlucksflache
dient, neben der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen
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B2.1

B2.2

B3

Belangen, der Reduzierung der Bodenversiegelung. Gleichzeitig wird auch in vor-
liegendem Fall das Wohnklima durch die Bepflanzung gunstig beeinflusst.

Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Durch die Dachform ,Flachdach“ kénnen vollwertige Geschosse mit verhaltnisma-
Big niedrigen Gebaudehbhen erreicht werden, was einerseits der Belichtung und
Besonnung von benachbarten Gebauden und Grundsticken weniger beeintrach-
tigt, andererseits kostenguinstiges Bauen ermdglicht.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen, Gestaltung und Hohe von Ein-
friedungen

Einfriedungen

Aufgrund der gewunschten Offenheit im stadtebaulichen Erscheinungsbild ist die
Regelung zu den Einfriedungen getroffen. Die Festsetzung dient daher der Gestal-
tung des Gebietes. Des Weiteren wird die Verkehrssicherheit durch die Offenhal-
tung des StraBenraums berucksichtigt.

Stutzmauern

Diese Festsetzung wurde zur Vermeidung stark abweichender Gelandeverande-
rungen von der vorhandenen Morphologie und zum Schutz der Nachbarschaftli-
chen Belange getroffen.

Abstandsflachen

Die Festsetzung wurde getroffen, um die gewunschte Nutzung zu erméglichen
und das gewunschte stadtebauliche Konzept umsetzen zu kénnen. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die ausreichende Belichtung und Beluftung
des Gebaudes mussen jedoch nachgewiesen werden. Auf die Ausfihrungen un-
ter Ziffer A5 wird verwiesen.
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Stellplatzverpflichtung

Da im Plangebiet gem. der allgemein gesellschaftlichen Entwicklung zu erwarten
ist, dass je Haushalt in der Regel mehr als ein Kfz vorhanden ist, wurde aus ver-
kehrlichen und stadtebaulichen Grinden abweichend von § 37 Abs. 1 LBO die
Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatzen je Wohnung erhéht. Die geordnete Un-
terbringung der Fahrzeuge innerhalb des Geltungsbereichs wird somit gewahr-
leistet und eine Belastung des bestehenden umgebenden StraBenraumes ausge-
schlossen.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 3.510 m? groBen Plangebietes verteilen
sich folgendermaBen:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 3.100 mz
Offentliche Verkehrsflache: ca. 400 m?

Bodenordnung / Folgeverfahren

Die Grundstucke sind durch die ,M6nsheimer StraBe“ bereits erschlossen, sodass
keine weiteren 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen notwendig sind.

Das zu uberplanende Grundstick befindet sich bereits im Eigentum des Projekt-
entwicklers.

Da der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst wird, ist auch
hier kein weiteres Verfahren notwendig.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Bebauungsplans kann die groBe Nachfrage nach
neuen Wohnbauflachen etwas bedient werden.

Hinweis: Gem. § 13a Abs. 2i.V.m. §13 Abs. 3 BauGB wird von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Friolzheim, den
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