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Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Friolzheim ist bestrebt, ihre Innenentwicklungspotentiale zu nutzen.
Insbesondere das innerdrtliche Wohnen bildet einen wichtigen Baustein einer
nachhaltigen und zukunftsorientierten Gemeindeentwicklung.

Far das vorliegende Plangebiet gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Schel-
menécker — 7. Anderung®, in Kraft getreten am 21.02.2008. Dieser sieht eine Fort-
fihrung der Doppelhausbebauung entlang der GartenstraBe vor. Als Dachform
sind nur Sattel-/Walm- und Kruppelwalmdacher sowie versetzte Pultdacher zulas-
sig. Desweitern sind die Wohneinheiten auf 2 beschrankt. Auf dem unbebauten
Grundsttick soll nun ein Mehrfamilienhaus mit einem Pultdach errichtet werden,
welches jedoch an der westlich angrenzenden FalkenstraBe orientiert werden soll.
Nach den Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplans ist das geplante Ge-
baude aufgrund der deutlichen Uberschreitung der Baugrenze, der geplanten
Dachform, sowie der 4 Wohneinheiten nicht zulassig.

Um dem Bauvorhaben bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen vorzugege-
ben sowie der Nachfrage nach Wohnbauflachen Rechnung tragen zu kénnen,
mochte die Gemeinde Friolzheim den Bebauungsplan ,Schelmenécker — 11. An-
derung® aufstellen und die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur diese Entwick-
lung schaffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Zielsetzung, auf einer unbebau-
ten Flache im Innenbereich eine qualitativ hochwertige Bebauung, angrenzend an
die bestehende Wohnbebauung, zu ermdglichen. Stadtebaulich ist die geplante
Bebauung des Flurstlckes vertretbar und im Sinne des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden zu befurworten. Die Bebauung wird sich in die Umgebung
einfagen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Friolzheim hat daher beschlossen',_ den Bebau-
ungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Schelmenacker — 11. Anderung“ auf-
zustellen und im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB durchzufuhren.

Das Plangebiet hat eine Gr6Be von ca. 0,06 ha.

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:
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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 Gber die Fal-
kenstraBe und die GartenstraBe erschlossen. FuBlaufig erreichbar sind neben
dem Rathaus auch Einrichtungen des taglichen Bedarfs und Bushaltestellen. An-
grenzend befinden sich hauptséchlich Wohnnutzungen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan gedndert. Durch die Anderung des Bebauungsplans soll die innerértliche
Nachverdichtung von Flachen innerhalb der bebauten Ortslage vorbereitet wer-
den. Er dient der Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung einer innerort-
lichen, minder genutzten Flache und beschreibt somit eine MaBnahme der Innen-
entwicklung.

Damit ist die erste Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB gege-
ben.

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 m2 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 Abwéagung zu berutcksichtigen waren (Vorpru-
fung des Einzelfalls) (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Der vorliegende Bebauungsplan ,Schelmenacker - 11. Anderung® umfasst ein
Plangebiet von insgesamt ca. 625 m2. Damit liegt die zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bei weit weniger als 20.000 m2. Der Bebauungs-
plan liegt somit auBerhalb der GréBenordnung, die eine Vorprifung des Einzelfalls
nach Anlage 2 BauGB erforderlich macht. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB kann
angewandt werden.

Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

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

GemaB § 50 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu prufen, ob
eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieBlich der Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden muss. Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da
durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Lan-
desrecht unterliegen und die jeweiligen Prufwerte nicht Gberschritten werden.
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Voraussetzung nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur
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)) bestehen oder wenn Anhaltspunkte daftr
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImSchG) zu beachten sind.

Eine Beeintrachtigung wird im vorliegenden Fall nicht gesehen, da sich keine Na-
tura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden. Auch liegt das
Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Umfeld von sogenannten
»otorfallbetrieben®.

- 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 frihzeitigen
Unterrichtung abgesehen werden und es bestehen Wahimdglichkeiten bei der
fdrmlichen 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 verfligbar 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 Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Im vorliegenden Verfahren ist die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplanes gemaB § 8 Abs. 2 BauGB nicht gegeben. Der Flachennut-
zungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

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 zulassig. Bei kleingebietlichen Be-
bauungsplanen (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB; weniger als 20.000 m2 Grund-
flache, wie im vorliegenden Fall), gelten somit alle Eingriffe als nichtausgleichsbe-
durftig. Damit die ist Bilanzierung und Durchfuhrung eines Ausgleiches nicht erfor-
derlich. Eine Bertcksichtigung der Umweltbelange findet dennoch statt (siehe
hierzu Kapitel 8).

Einfiugung in bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Im Regionalplan Nordschwarzwald, genehmigt am 03.03.2005, ist die Gemeinde
als Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion festgelegt und befindet sich in der
Randzone des Verdichtungsraumes Pforzheim.

In der Raumnutzungskarte ist fir den Planbereich Siedlung Bestand festgelegt

Abbildung 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte, Regionalplan 2015, Regionalverband
Nordschwarzwald (genehmigt 23.03.2017), Standort des Plangebietes in rot
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Flachennutzungsplan 2025

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2025 des Gemeindeverwaltungsver-

bandes Heckengau vom 24.07.2012 (genehmigt 31.10.2012), ist das Plangebiet
als Gemischte Bauflache dargestellt. Westlich grenzt das Sanierungsgebiet der

Gemeinde Friolzheim an das Plangebiet an (schwarze Strichlinie), die Geltungs-
bereiche weisen aber keine Uberschneidungen auf.

Im Bebauungsplan wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die Entwicklung des Plangebiets aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 8 Abs.
2 BauGB ist nicht gegeben. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen. Dies ist moglich, wenn hierdurch die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Da die Mischflache
ebenfalls dem Wohnen dient und die geplante Nutzung der angrenzenden ent-
spricht, wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht durch den Bebauungsplan beeintrachtigt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden im Wege der Berichtigung
angepasst.

Abbildung 2: Auszug aus dem rechtswirksamen Fladchennutzungsplan 2025, mit Plangebiet in rot

Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
,Schelmenacker — 7. Anderung* in Kraft getreten am 21.02.2008 mit diversen An-
derungen. Durch das vorliegende Verfahren ,Schelmenécker - 11. Anderung* tritt
der Bebauungsplan ,Schelmenécker” — 7. Anderung* in diesem Bereich auBer
Kraft.
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Abbildung 3: Rechtsverbindlicher Bebauu

ngsplan ,,Schelmenéckér“ 7. Anderung® mit Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplans in rot.

Bestand innerhalb und auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches

Lage im Siedlungsraum

Die in der Region Nordschwarzwald liegende Gemeinde Friolzheim gehdrt verwal-
tungsrechtlich zum Landkreis Enzkreis und liegt im Heckengau. Friolzheim liegt
ca. 35 km westlich von Stuttgart und ca. 15 km 6stlich von Pforzheim entfernt.

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

meinden.

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

Das Bebauungsplangebiet befindet sich zentral gelegen &stlich des Ortskerns.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart Seite 7 von 20



Gemeinde Friolzheim BEGRUNDUNG

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Schelmenacker - 11. Anderung” vom 31.01.2022

4.2

4.3

4.4

4.5

Ri

Plorzheim -
Ri
Wimsheim

59
e

Ri
Tiefenbronn

Abbildung 4: Lage im Siedlungsraum, mit Plangebiet in Rot, Quelle: Bilder © 2020 GeoBasis-
DE/BKG, Maxar Technologies, Kartendaten © 2020 GeoBasis-DE/BKG (© 2009),
Zugriff am 11.05.2020

Naturraumliche Lagebedingungen

Die Gemeinde Friolzheim z&hlt zum gréBten Teil zu der naturrdumlichen Hauptein-
heit ,Neckarbecken®. Im Stden liegen Teilbereiche der Gemarkung in der Einheit
,Obere Gaue”.

Das Heckengéau ist eine landlich gepragte Region, die sich durch eine hugelige,
stark landwirtschaftlich genutzt Landschaft auszeichnet. Aufgrund seines verkars-
teten Muschelkalkuntergrunds ist das Heckengau eine trockene Region.

Topographie
Das Plangebiet ist topographisch kaum bewegt und liegt auf ca. 461.5 m 0. NN.

Schutzgebiete

FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Vogelschutzge-
biete, Nationalparks und Naturparks sind im Plangebiet selbst sowie in der direk-
ten Umgebung nicht vorhanden.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten und altlastenverdachtige Flachen
bekannt. Grundsétzlich kénnen Altlasten und Altlastenverdachtsflachen nicht aus-
geschlossen werden.
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4.6 Bestehende Nutzung

Das Plangebiet liegt 6stlich des Ortskerns von Friolzheim. Das Umfeld des Plan-
gebietes wird durch Wohnbebauung gepragt.

Die Flache ist nicht bebaut und stellt sich als Wiesenflache dar.
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Abbildung 5: Lage im Raum, mit Plangebiet in Rot, Quelle: Bilder © 2020 GeoBasis-DE/BKG,
Maxar Technologies, Kartendaten © 2020 GeoBasis-DE/BKG (© 2009), Zugriff am

16.06.2021

4.7 Geltungsbereich
Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 0,06 ha.
Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgendes Flurstick: 506/4.
MaBgeblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes.
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5 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich hinsichtlich der Bebauung an der an-
grenzenden Wohnbebauung. Ziel der Planung ist das harmonische Einfligen der
zukunftigen Bebauung in das bestehende Wohngebiet. Aufgrund der angrenzen-
den Wohnbebauung ist ein besonderer Augenmerk auf die Dichte, die Dachform
und die Héhenentwicklung der Bebauung zu richten, um so ein einfigen in die
bestehenden Siedlungsstrukturen sowie den Nachbarschutz sicherzustellen. Das
Umfeld des Plangebietes wird vorwiegend von Mehrfamilienhausern und Doppel-
hausern gepragt.

In Anlehnung an die Mehrfamilienhausbebauung entlang der FalkenstraBe, soll
auf dem noch unbebauten Grundstlck ein weiteres Mehrfamilienhaus entstehen,
welches sich an der westlich angrenzenden FalkenstraBe ausrichtet. Die Erschlie-
Bung erfolgt Uber einen FuBweg von der GartenstraBe aus. Insgesamt sind 4 Woh-
nungen geplant. Alle Wohnungen erhalten groBzugig geschnittene Wohn- und
Essbereiche, die sich zu einem Balkon orientieren. Das Gebaude erhélt einen Auf-
zug, um barrierefreien Wohnungen anbieten zu kénnen. Im Erdgeschoss befinden
sich die Kellerrdume sowie ein Stellplatz fur jede Wohnung. Diese werden von der
FalkenstraBe angefahren. Weitere Stellplatze sind entlang der FalkenstraBe und
der GartenstraBe angeordnet.
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ErschlieBung / Technische Infrastruktur

Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die ,GartenstraBe®, die in die ,LeonbergerstraBe“ mundet,
an das 6rtliche und Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit zu den &ffentlichen Einrichtungen sowie Geschéaften und Laden in Fri-
olzheim ist gegeben.

Ein Anschluss an den OPNV ist vorhanden.

Ver- und Entsorgung

In der bestehenden StraBe sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
(Strom, Wasser, Telekommunikation, Kanalisation) vorhanden. Das geplante Ge-
b&ude kann an diese Leitungen angeschlossen werden.

Die Entwéasserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem.

Gutachten

Zur grundsatzlichen Beurteilung wurde ein Fachgutachter beauftragt, um die fach-
lichen Aspekte des Artenschutzes zu prifen. Das Gutachten ist Anlage des Be-
bauungsplans. Auf das ausfihrliche Gutachten wird verwiesen. Nachfolgend ist
daher lediglich eine kurze Zusammenfassung aufgefuhrt.

Hinweis: Die innerhalb der Ausziige der Gutachten aufgefiihrten Nummerierungen,
Abbildungsverweise und Quellenangaben beziehen sich auf die Gutachten selbst.
Hervorgehobene Passagen wurden aus den Gutachten dbernommen.

Artenschutzrechtliche Untersuchung

Im Zuge der Bebauungsplanaufstellung notwendigen artenschutzrechtlichen Pri-
fung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurden tierdkologische
Untersuchungen durchgefuhrt, mit dem Ziel, eine Einschatzung von Habitatpoten-
tialen und mdglichen artenschutzrechtlichen Konflikten durch die Planungen zu
erhalten.

Auf die “Artenschutzrechtliche Einschatzung Friolzheim FalkenstraBe 10“, Peter-
Christian Quetz, Dipl. - Biol., Gutachten Okologie Ornithologie, Berlin, April 2021
wird verwiesen. Sie ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt. Das Ergebnis
stellt sich zusammenfassend wie folgt dar:

(Auszug aus der Prifung, S. 5.)

»4 Konfliktanalyse sowie Vermeidung und Verminderung von Verbotistatbe-
stdnden

Die Habitatpotenzialanalyse hat ergeben, dass artenschutzrechtliche Konflikte bei
Bebauung des Grundstticks ausgeschlossen werden kénnen. Die Rasenfldche hat
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bestenfalls fur nahrungssuchende héufige ungeféhrdete bzw. verbreitete Vogelar-
ten eine untergeordnete Bedeutung. Ansonsten ist ein Vorkommen von ubiquitéren
Vertretern von Insektengruppen anzunehmen.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande bei Bebauung des Grunad-
stlicks und den damit verbundenen Eingriffen ist auszuschlieBen, d.h. weder kén-
nen artenschutzrechtliche relevante Tiere getotet (§ 44 Abs. 1, Ziff. 1) noch Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten zerstort (Ziff. 3) werden. Dass Populationen von Tie-
ren in ihrem Erhaltungszustand erheblich beeintrdchtigt werden kénnen (Ziff. 2), ist
ebenfalls auszuschlieBen.

Da nicht davon auszugehen ist, dass streng geschlitzte oder gefédhrdete Arten vor-
kommen und dass der glinstige Erhaltungszustand der lokalen Population betroffe-
ner Tierarten durch die Eingriffe beeintrachtigt wird (§ 44 Abs. 1, Ziff. 2), sind keine
vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen und/oder Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen durchzufihren..”

[“Artenschutzrechtliche Einschatzung Friolzheim FalkenstraBe 10%, Peter-Christian Quetz, Dipl. —
Biol., Gutachten Okologie Ornithologie, Berlin, April 2021

8 Umweltbelange

Zwar bedarf es bei einem Verfahren nach § 13a BauGB keines Umweltberichtes,
dennoch mussen die verschiedenen Umweltbelange hinreichend gewdrdigt wer-
den. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Was-
ser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft
und den Menschen und seine Gesundheit werden demnach kurz dargestellt.

Der Betrachtung wird vorangestellt, dass es sich bei der vorliegenden Planung um
eine Nachverdichtung / Neuordnung und damit um eine InnenentwicklungsmaB-
nahme handelt. Die Innenentwicklung wird durch den Bebauungsplan ,Schel-
menécker - 11. Anderung* geférdert und verhindert, dass neue Flachen im AuBen-
bereich Uberplant werden.

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 bisherigen Rasenflachen, kann von Nachbarn/ Anwoh-
nern ggf. als Beeintrachtigung ihrer gewohnten Lebensqualitat (Heranricken der
Bebauung) empfunden werden. Jedoch ist diese unweigerliche Konsequenz der
InnenentwicklungsmaBnahme zumutbar.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nach einer erfolgten Plandurch-
fuhrung nicht beeintrachtigt. Das Wohnraumangebot in Friolzheim wird durch die
Planung erganzt.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

Auf die artenschutzrechtliche Einschatzung, die als Anlage dem Bebauungsplan
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.

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 wasserdurchlas-
sig zu erfolgen hat.

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt in-
nerhalb der fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiete ,WSG Hummels-
quelle/ Neue Quelle, Gemeinde Tiefenbronn® (WSG-Nr-Amt 236128) und ,WSG

Quelle + TB Lerchenhof, ZV Friolzheim-Wimsheim“ (WSG-Nr-Amt 236223).

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im bestehenden Mischsystem. Ein An-
schluss an bestehende Leitungen 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 allseitig umgeben von bebauten bzw. versiegelten Bereichen.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich. Das Landschaftsbild wird daher
nicht verandert. Das Ortsbild wird durch die Bebauung des unbebauten Grundstu-
ckes nicht beeinflusst.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Wechselwirkungen

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

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

Erheblich negative Auswirkungen auf die Schutzglter insgesamt, sind nicht zu er-
warten.
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A1

A1

Okologische Festsetzungen

Das Plangebiet ist dem Innenbereich gem. § 13a BauGB zuzuordnen und halt die
Vorgaben fur die Wahl des §13a BauGB-Verfahren ein. Somit ist kein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich erforderlich. Unabhé&ngig davon werden folgende ékologi-
sche Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, die den Schutzgutern Tiere,
Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft und Klima zu Gute kommen.

Okologische Festsetzungen bzw. Hinweise sind:
— die Umsetzung von wasserdurchlassigen Belagen fur private ErschlieBungs-
wege,

— das Einsetzen einer insektenfreundlichen AuBenbeleuchtung.

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.

Begrundung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

WA - Aligemeines Wohngebiet

Das Baugebiet soll, wie bereits einleitend erwéhnt, dem Bedarf an Wohnraum zur
Verfugung stehen und als allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO
festgesetzt werden. Die neben dem Wohnen allgemein zuldssigen Nutzungen L&-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sind grundséatzlich mit dem Wohnen in zentraler Lage vereinbar und werden damit
ebenfalls zugelassen. Diese Zulassigkeit ermdglicht eine gewisse Nutzungsmi-
schung, die in einem allgemeinen Wohngebiet vertraglich ist und den umgeben-
den Nutzungen entspricht.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe und Anla-
gen fur Verwaltungen sind sowohl aufgrund des zu erwartenden Besucher- und
Kundenverkehrs als auch aufgrund der widersprechenden Charakteristik in Bezug
auf die umgebende Bestandbebauung nicht erwlnscht. Nicht zuldssig sind auBer-
dem Gartenbaubetriebe und Tankstellen, aufgrund ihres groBen Flachenbedarfs
und da sie der Pragung des Gebietes widersprechen. Diese Nutzungen sind in-
nerhalb der Gemeinde Friolzheim an anderer Stelle zulassig und geeigneter.
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A2

A2.1

A2.2

A3

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl
und die H6he der baulichen Anlagen festgesetzt. Das MaB der baulichen Nutzung
wird abgeleitet aus der angrenzend vorhandenen rdumlichen und baulichen
Struktur des Ortes sowie der gewlinschten baulichen Struktur in diesem Bereich.
Durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll eine stadtebaulich
abgestimmte bauliche Entwicklung gewahrleistet werden. Auf die Eingliederung
der zukUnftigen Bebauung in das stadtebauliche sowie auch das landschaftliche
Bild wird besonderen Wert gelegt.

Grundflachenzahl

Um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden eine optimale Aus-
nutzung fur die Flache zu gewahrleisten und eine der Umgebung entsprechende
Bebauung zu erméglichen, wird die gemaB § 17 BauNVO zulassige Obergrenze
fur allgemeine Wohngebiete ermoglicht.

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 fur die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 u 2 BauNVO bezeichneten Anlagen
(Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO) bis zu einem Wert von 0,65 zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen

Die zulassige Gebaudehodhe ist auf die geplante stadtebauliche Kubatur abge-
stimmt. Es wird dabei gewahrleistet, dass sich die Dimensionierung in vertragli-
chem MaBe in die Umgebung einfugt.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen aus max. Gebaude-, First- und Trauf-
héhe, in Verbindung mit der Bezugshdhe sowie Dachform und -neigungsbereich
entsteht eine Hullkurve. Innerhalb dieser Hullkurve kann sich der Baukdrper in ge-
wissem Umfang bewegen. Dies soll einen notwendigen Spielraum innerhalb der
Hohenfestsetzungen ermdglichen, aber dennoch gewahrleisten, dass sich die Di-
mensionierung der Baukorper in vertraglichem MaBe in das Ortsbild einfugt und
die gewlnschten Dichtewerte erreicht werden kénnen.

Die Regelungen flr haustechnische Anlagen sind getroffen, da diese Anlagen Ub-
licherweise erforderlich sind, sich aus gestalterischen Grinden jedoch nicht auf
die festgesetzte optisch wirksame Gebaudehdhe auswirken sollen.

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

Bauweise

Die Festsetzungen orientieren sich an den benachbarten Wohngebieten, entwi-
ckeln diese weiter, gewahrleisten eine gute Wohnqualitat und sichern die beste-
hende stadtebauliche Situation.
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A4

A4

A5

A6

A7

A8

A8.1

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wurden aus dem stadtebaulichen Konzept
entwickelt und ist ausreichend groB festgesetzt, damit dem Grundstlcksbesitzer
der notwendige Spielraum hinsichtlich der Bebauung und Gestaltung gegeben ist.

Nebenanlagen

Im Plangebiet ist es aus stadtebaulichen sowie landschaftlichen Grunden wun-
schenswert, dass die Gartenbereiche im Plangebiet nicht mit Nebenanlagen be-
baut werden. Somit soll die Festsetzung zu einem stadtebaulich ruhigen Erschei-
nungsbild beitragen. Nachbarschaftliche Belange werden durch die Festsetzung
ebenfalls bertcksichtigt.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung der stadtebaulichen Gestaltung des Plange-
bietes und tragt zu einem harmonischen StraBenraum bei.

Stellplatze und Garagen

Im Plangebiet, ist aufgrund der geplanten Mehrfamilienhausbebauung mit einem
erhdhten Stellplatzbedarf zu rechnen. Aus gestalterischen Grinden und aufgrund
eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden sollen die Stellplatze im
Gebaude untergebracht werden. Lediglich offene Stellplatze sind in den daftr
festgesetzten Flachen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zu-
lassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden

Diese Festsetzung wurde notwendig um die gestalterische Qualitat des Gebiets
zu sichern und Nutzungskonflikte die insbesondere durch den Stellplatzbedarf
entstehen zu vermeiden. Im &ffentlichen StraBenraum ist nur eine begrenzte An-
zahl von 6ffentlichen Stellplatzen méglich, so dass die Parkierung auf dem priva-
ten Grundstlck sicherzustellen ist. In Erganzung zu dieser Festsetzung wurde
auch die Anzahl der notwendigen Stellplatze, die bei der Errichtung der Gebaude
je Wohnung herzustellen sind von 1,0 Stellplatz auf 1,5 Stellplatze je Wohnung er-
héht (siehe Kapitel B3 Stellplatzverpflichtung).

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

Oberflachenbelag ErschlieBungswege / Stellplatze

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Beldgen fur offene Stellplatze hat ebenfalls
Okologische Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen.
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A8.2

A8.3

A9

A9.1

Dachbegrinung

Die Warmespeicherung des Substrates verzégert Temperaturschwankungen. Es
verhindert somit ein schnelles Aufheizen der Dachflachen am Tag und verringert
die nachtliche Warmeabstrahlung. Begrinte Dacher speichern Niederschlags-
wasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zuriick und lassen das Uberschusswasser erst zeitverzo-
gert in die Kanalisation abflieBen.

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

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Die Festsetzung dient dem Schutz von nachtaktiven Insekten. Durch die nachtli-
che StraBenbeleuchtung angezogen, verlassen nachtaktive Fluginsekten ihre in
der Umgebung gelegenen Lebensrdume. Sie werden durch das dauernde Umiflie-
gen der Lichtquelle geschwéacht und sterben bzw. werden zur leichten Beute fur
gréBere Tiere. Entscheidend fur die Lockwirkung einer Lampe ist der Spektralbe-
reich des Lichts. Die meisten Insekten nehmen uberwiegend Licht im Wellenlan-
genspektrum zwischen 380nm und 400nm wabhr. Liegt die abgestrahlte Wellen-
lAnge einer Lampe Uber diesem Spektralbereich verliert sie ihre Lockwirkung und
wird von Insekten kaum oder gar nicht wahrgenommen.

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

Pflanzungen dienen allgemein der Minimierung der Flachenversiegelung und for-
dern somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klimaschutz
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 Begrinung 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
Végel und Insektenarten.

Die Festsetzung bzgl. der Bepflanzung der nicht Gberbauten Grundstlcksflache
dient, neben der gestalterischen Qualitat im Plangebiet und 6kologischen Belan-
gen, der Reduzierung der Bodenversiegelung. Gleichzeitig wird auch in vorliegen-
dem Fall das Wohnklima durch die Bepflanzung gunstig beeinflusst.
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B1

B1.1

B2

B2.1

B2.2

Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Berucksichtigt werden durch die Festsetzungen mehre Faktoren: die AuBenwir-
kung des Plangebietes, die Wohnqualitat und die nachbarlichen Belange.

Der Dachneigungsbereich orientiert sich an den angrenzenden Wohngebieten
und dem gewunschten stadtebaulichen Erscheinungsbild.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergien

Anbringen von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie soll unterstitzt
werden. Durch die Festsetzung soll jedoch eine stadtebaulich unangemessene
Uberhéhung der Geb&aude durch diese Anlagen vermieden werden.

Die , Satzung Uber die Zuldssigkeit von Dachgauben in Wohngebieten (WA, WR)
und Mischgebieten (Ml) in Bebauungsplénen flir das Gebiet der Gemeinde Friolz-
heim*, beschlossen am 19.02.2001, ist zu beachten.

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

Gestaltung der unbebauten Flache

Neben dem Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit und der
Verbesserung des 6rtlichen Kleinklimas tragt die Regelung zu einer ansprechen-
den Gestaltung des Gebietes bei. Ziel ist ein durchgrinte Bebauung. Daher sollen
alle unbebauten Flachen, sofern sie keine bestimmte Funktion wie ErschlieBung
oder Aufenthalt Gbernehmen, als Grunflachen angelegt werden. Die Beschran-
kung von Schotter- und Steingarten im Plangebiet soll zur Vermeidung von Hitz-
einseln und zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas beitragen.

Einfriedungen

Aufgrund der gewtnschten 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 berlcksichtigt.
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B3

11

12

13

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

Der gesamte Planbereich in einer GroBe von ca. 625 m? wird als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Bodenordnung / Folgeverfahren

Das Grundstuick ist durch die ,FalkenstraBe” und die ,GartenstraBe” bereits er-
schlossen, sodass keine weiteren 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen notwen-
dig sind.

Das zu Uberplanende Flurstiick befindet sich in Privatbesitz. Es sind keine weite-
ren bodenordnenden Verfahren mehr notwendig.

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden von den Eigentimern tber-
nommen.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Realisierung des Bebauungsplans kann dem Wunsch des Grundstulck-
seigentimers entgegengekommen werden und in zentralértlicher Lage neuer
Wohnraum geschaffen werden. Die groBe Nachfrage nach neuen Wohnbaufla-
chen kann somit etwas bedient werden, ohne AuBenbereichsflachen in Anspruch
zu nehmen.

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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