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TEIL I

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "HAUSMATTE-ALTENVOGTSHOF" GE-
MARKUNG OBERGLOTTERTAL DER GEMEINDE GLOTTERTAL, LANDKREIS
BREISGAU-HOCHSCHWARZWALD

1 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die in der Gemeinde Glottertal vorhandenen Reserveflachen fur Wohnbebau-
ung sind aufgebraucht. Im historischen Siedlungsbereich und in den Neubau-
gebieten sind nur noch wenige Baultucken vorhanden, die jedoch im Regelfall
von den Eigentumern zur Wohnraumversorgung der Kinder vorgehalten werden
und insoweit fur die in der Gemeinde bestehende Baulandnachfrage nicht ver-
fugbar sind. Insbesondere stehen der Gemeinde selbst keine entsprechenden
Flachen mehr zur Verfugung. Es liegen ihr jedoch zahlreiche Bauplatzanfragen,
insbesondere junger ortsansassiger Familien vor. Zur Wohnraumversorgung
der Bevolkerung hat die Gemeinde eine unmittelbar an die bestehende Bebau-
ung angrenzende landwirtschaftliche Flache erwerben kénnen. Damit ist die
Gemeinde im Planbereich im Besitz des weit Uberwiegenden Teils der neu zu
erschlieBenden Flache. Das gemeindliche Ziel, neu ausgewiesene Wohnbau-
flachen fur die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum auch tatsachlich
nutzen zu kdnnen, ist hier optimal umsetzbar.

2 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind im Wesentlichen
folgende Ziele verbunden:

a) die Bereitstellung preiswerter Wohnbauflachen, insbesondere fur ortsan-
sassige junge Familien oder in Glottertal arbeitende Personen;

b) die Bereitstellung von Geschosswohnungsbau fur bezahlbares Wohnen
breiter Bevolkerungskreise;

c) die bedarfsgerechte Mischung von Gebaudeformen;

d) die geordnete Einbindung der Bebauung in die umgebende Struktur (Er-
schliefung, Gebaudetypologie, Orts- und Landschaftsbild).

3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Planbereich umfasst in der Hauptsache Auf3enbereichsflachen. Mit der Hof-
stelle des landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes TalstralRe 115, Flurstuck
Nr. 14 und der dort integrierten Gaststatte ,Vesperstube Haberstroh® sind er-
ganzend Innenbereichsflachen im Sinne von §34 BauGB in den Planbereich
aufgenommen, sowie der rlickwartige nordliche Gartenbereich von TalstralRe
117, Flurstick Nr. 16 und der bestehende Kramerweg, Flurstick Nr. 17, um
diesen zu verbreitern. Bestehende Bebauungsplane werden vom Planbereich
nicht Uberlagert. Im Westen des Planbereiches schliel3t der bestehende Bebau-
ungsplan ,Gehrmatten” (in Kraft seit 20.08.1984) nahtlos an. Die in den Gel-
tungsbereich einbezogenen Teilflachen der Flurstucke Nrn. 14, 16, 115/3 sind
in Privatbesitz, das Flurstick Nr. 17 (Kramerweg) wie die noérdlich anschlie-
Rende Wiesenflache Flurstick Nr. 115/4 stehen im Eigentum der Gemeinde
Glottertal.
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4.2

Verfahren

Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemafy §30 (1) BauGB als qualifizierter
Bebauungsplan aufgestellt. Er enthalt Festsetzungen zu Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung, den Uberbaubaren Flachen und den ortlichen Verkehrsflachen.
Parallel zum Bebauungsplan werden gemal’ §74 LBO ortliche Bauvorschriften
erlassen, die zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung beschlossen
werden.

Abweichend vom ursprunglichen Aufstellungsbeschluss und der fruhzeitigen
Beteiligung wird der Bebauungsplan, entgegen der urspringlichen Absicht das
beschleunigte Verfahren nach §13b BauGB in Verbindung mit §13a BauGB zu
nutzen, im zweistufigen Regelverfahren mit zweistufiger Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behorden und mit Umweltbericht fortgefuhrt. Die seit der fruh-
zeitigen Beteiligung erfolgte weitere Planung hat gezeigt, dass aufgrund der so-
wohl im Planbereich wie im sudlichen wie nordlichen Aulenbereich gelegenen
landwirtschaftlichen Anwesen landwirtschaftliche Geruchsbelastungen fur das
gesamte Plangebiet bestehen, die die Ausweisung von Allgemeinem Wohnge-
biet nicht mehr zulassen. Damit scheidet die Anwendung von §13b BauGB flr
den weiteren Verfahrensverlauf aus.

Verfahrensablauf

Bebauungsplan:

. Aufstellungsbeschluss am 19.12.2019
offentlich bekannt gemacht am 23.01.2020
o Frahzeitige Beteiligung vom 15.03.2021 bis 15.04.2021
Beschluss GR am 18.02.2021
Offentlich bekanntgemacht am 04.03.2021
. erneuter Aufstellungsbeschluss am 02.06.2022
(Anderung: Abgrenzung und Verfahren)
offentlich bekannt gemacht am 16.06.2022
. Offenlagebeschluss am 20.03.2025
offentlich bekannt gemacht am .
. Offenlage 17701 1 I bis ...
offentlich bekannt gemacht am .
. Satzungsbeschluss am ..
Veranderungssperre:

Die im Verfahrensverlauf fur Teilflachen des Planungsgebietes zwischenzeitlich
erlassene Veranderungssperre ist durch Zeitablauf gegenstandslos geworden.
Nach Vorlage der entsprechenden Geruchs- und Larmgutachten und Fortent-
wicklung der Bebauungsplanung, sowohl hinsichtlich der verkehrlichen Er-
schlielung wie der Wasserversorgung, und einem Verzicht auf die ursprunglich
in der Planung vorgesehenen Bebauungsmdglichkeiten im Bereich der
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Streuobstwiese bestand kein Anlass fur eine Verlangerung der Veranderungs-
sperre.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ostlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Glottertal auf
der Gemarkung Oberglottertal, nérdlich der Bebauung an der Talstral3e (L112),
angebunden an diese Uber den Kramerweg in rund 300 m Entfernung zum
westlich gelegenen Freibad bzw. in rund 100 m Entfernung zur Rehaklinik Glot-
terbad.

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Bebauungsplan ,Gehrmatten®, im Sa-
den an bestehende Wohnbebauung und Richtung Sudwesten an die TalstralRe
an. Es schliel3t einen landwirtschaftlichen Betrieb mit Gaststatte und Verkauf
eigenerzeugter Produkte ein. Im Osten endet es parallel zum Gullerweg in etwa
50 bis 60 m Entfernung zu diesem. Die nordliche Grenze wird nach Osten ge-
bildet aus einer in ca. 60 m Abstand zur bestehenden Wohnbebauung verlau-
fenden Linie und zum Westen hin aus der Verlangerung der Nordgrenze von
Flurstick Nr. 128 (Ernst-Rossmy-Stralle 15) Richtung Osten.

Der Planbereich ist gleichférmig schwach geneigt, nach Norden und Osten an-
steigend. Der Uberwiegende Teil (sudliche Teilflache von Flurstick 115/3) ist
ackerbaulich genutzt, die nérdliche Teilflache von Flurstlick 16 ist Haus- bzw.
Nutzgarten. Der westliche Planbereich (Flurstick 14 Suddteil) ist im Norden
Streuobstwiese, an die sich nach Suden die zugehorige Hofstelle des landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsbetriebes einschlieRlich der verbundenen Gaststatte
und deren Stellplatze anschliel3t.

Die Aufnahme der Streuobstwiese berucksichtigt den Schutzstatus der Streu-
obstwiese und die dort verstarkten Immissionsbelastungen (Geruch und Larm)
aus der Hofstelle selbst. Entsprechend den gleichlautend vom Inhaber des land-
wirtschaftlichen Betriebes geltend gemachten Belangen ist eine — noch zur frih-
zeitigen Beteiligung vorgesehene — Bebauung der Streuobstwiese nicht mehr
vorgesehen. Eine sich stadtebaulich einzufligende bauliche Entwicklung dieses
Teilbereiches soll aber ausdrucklich spateren Bebauungsplananderungen vor-
behalten bleiben und sich nicht ungeplant nach §34 BauGB vollziehen kdnnen.

An den Planbereich grenzt im Westen (Bebauungsplan ,Gehrmatten) und im
Suden Wohnbebauung an. Nach Norden liegen landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen (Hausmatte des oberhalb in deutlicher Entfernung gelegenen Altenvogts-
hofs). Richtung Nordwesten ist das Sondergebiet der Rehaklinik Glotterbad ge-
legen. An der Ostlichen Schmalseite grenzt ein ca. 50 bis 60 m breiter und
ebenso tiefer Feldstreifen an, der wiederum von Wohnbebauung gefolgt ist.

Eingliederung in die Bauleitplanung

Der Planbereich war ursprunglich im Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft St. Peter, Glottertal und St. Margen als landwirt-
schaftliche Flache und im Bereich der Hofstelle als Mischbauflache ausgewie-
sen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes (3. Anderung) ist im Parallel-
verfahren zum Bebauungsplan erfolgt und ist abgeschlossen (genehmigt durch
das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald am 16.01.2025). Sie umfasst den
Ostlichen Teil des Bebauungsplanbereiches (ca. 0,9 ha) und weist dort Misch-
bauflache aus. Damit entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem
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Flachennutzungsplan.

Die im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung von 2021 noch vorgesehene Nut-
zungsgliederung in eine Mischbauzone entlang der L112 und eine Wohn-
bauzone im noérdlichen Anschlussbereich wurde sowohl im Flachennutzungs-
plan wie im Bebauungsplan aufgegeben. Die damals unter dem Vorbehalt eines
feingliedrigeren Geruchsgutachtens zugrunde gelegte grobe Ersteinschatzung
durch den Emissions- und Stallklimadienst (ESkD) im Regierungsprasidium
Freiburg (Jahresgeruchsstunden aus landwirtschaftlicher Nutzung Ubersteigen
in den mafRgeblichen Bereichen 10 % nicht) konnte durch den beauftragten Gut-
achter iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG, Freiburg so nicht bestatigt wer-
den. Maldgeblich waren dabei flir den Untersuchungsbereich die weiteren Ge-
ruchsquellen des landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes Haberstroh und
die ostlich wie sudlich des Untersuchungsbereiches gelegenen landwirtschaftli-
chen Betriebe im AulRenbereich, d.h. diese Ostliche Ortslage Glottertals ist maf3-
geblich landwirtschaftlich gepragt. Folgerichtig wurde im Flachennutzungsplan
eine Mischbauflache ausgewiesen, die im Bebauungsplan aufgrund der beste-
henden und erganzend geplanten Nutzungen weitgehend als Dorfliches Misch-
gebiet (MDW) festgesetzt wird. Lediglich im westlichen Anschlussbereich zum
Bebauungsplan ,Gehrmatten® wird fir den Gaststattenbereich mit Verkauf der
Hofstelle Haberstroh ein Dorfgebiet (MD) in Fortsetzung der Nutzungsauswei-
sung des Bebauungsplanes ,Gehrmatten” festgesetzt.

Planauszug FNP alt Planauszug FNP neu mit 3. Anderung

\ ey

TavEa 1

7 Nutzung und Gestaltung

Der Planbereich wird im Ostlichen Bereich als dorfliches Wohngebiet (MDW)
ausgewiesen. Im Plangebiet sind Einzel- und Doppelhauser vorgesehen (2 frei-
stehende Einfamilienhauser und 12 Doppelhaushalften). Erganzend treten im
Plangebiet 1 Mehrfamilienhaus mit ca. 10 Wohneinheiten, eine Reihenhaus-
gruppe mit 4 Reihenhausern und 3 Kettenhauser hinzu.

Im westlichen Bereich des doérflichen Wohngebietes sind die Wirtschaftsge-
baude des landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes Haberstroh aufgenom-
men. Nach Norden schlief3t sich die zum Nebenerwerbsbetrieb gehorige Streu-
obstwiese an, die als Flache fur die Landwirtschaft im Bebauungsplan gesichert
wird. Fur den am westlichen Rand des Plangebietes verbleibenden Teilbereich
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des Betriebes Haberstroh, bestehend aus Wohnhaus, Gaststatte mit Verkauf
und Aulenbereich sowie ruckwartigen Stellplatzen erfolgt entsprechend der be-
stehenden Nutzungen und in sinngemaler Fortsetzung der Nutzungsauswei-
sung des anschlieRenden Bebauungsplans ,Gehrmatten” die Ausweitung eines
Dorfgebietes (MD). Die Abgrenzung zwischen den Nutzungsarten im Bereich
des Betriebes Haberstroh folgen dabei dem Bestand und dem vom Betriebsin-
haber geplanten Ersatzbau zur Unterbringung landwirtschaftlicher Maschinen
sowie den genehmigten Stellplatzen fur die Gaststatte.

Das Mal der Nutzung wird mit Ausnahme des Mehrfamilienhauses und der
landwirtschaftlichen Hofstelle analog der hier gegebenen Ortsrandlage und dem
ortlichen Bedarf auf eine zweigeschossige Bebauung ausgelegt. Die Grund-
und Geschossflachenzahl wird dabei auf die unterschiedlichen Grundstlcksgro-
Ren abgestimmt. Erganzend wird die Anzahl der Wohneinheiten in der Regel
auf zwei je Gebaude beschrankt. Fur einen Teil der Doppelhaushalften wird die
Wohnungszahl auf 1 Wohnung je Gebaude begrenzt, um die Grundstiicke we-
der vom Bauvolumen noch von der Stellplatzunterbringung zu uberlasten. Far
das Mehrfamilienhausgrundsttick wird eine Gesamtzahl an Wohnungen in Ab-
hangigkeit von der Grundsticksgrofie als Obergrenze festgesetzt. Damit soll
ein ungefahrer Einklang zwischen dem Stellplatzbedarf und den im &ffentlichen
Strallenraum, in Form von Langsparkern, bereitstellbaren Parkplatzen herge-
stellt werden. Weiterhin sind entsprechend der vorhandenen Umgebungsbe-
bauung grundsatzlich Satteldacher, erganzt um gegeneinander versetzte Pult-
dacher, vorgesehen.

Um dem unterschiedlichen Wohnflachenbedarf bei den Einzelgrundsticken
Rechnung zu tragen, ist die Spannweite der Dachneigung relativ grol3 gewahlt.
Zur landschaftlichen Einbindung ist die Gebaudegesamthohe begrenzt. Insge-
samt ist Wert daraufgelegt, dass aneinandergebaute Gebaude die gleiche
Dachneigung aufweisen.

Im Bereich des Mehrfamilienhauses und der Hofstelle gelten analoge Uberle-
gungen, hier wird von einer zwei- bzw. dreigeschossigen Hohenentwicklung
ausgegangen.

Die Bebauungsausrichtung folgt in der Regel dem StralRenverlauf. Im Bereich
der norddstlichen Doppelhausbebauung ist sie zugunsten einer starkeren Sud-
ausrichtung und besseren Blickbeziehung aus dem Plangebiet in die Land-
schaft diagonal zur Strale gedreht. Die Gebaude werden vorwiegend mit Aus-
richtung der Hauptdachflachen nach Nordwest bzw. Slidost angeordnet. Soweit
von Grundstuckszuschnitten, StralRenverlauf und Haustyp moglich, erfolgt eine
verstarkte Sudausrichtung der Gebaude. Fir die beiden freistehenden Einzel-
hauser werden um 90° gedrehte Gebaudestellungen (Trauf- oder Giebelstan-
digkeit zur Stralde) zugelassen.

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Bebauungskonzept ist Ergebnis
verschiedener Planungsansatze, die in 4 Alternativen dargestellt und vom Ge-
meinderat im Vorfeld der Vorentwurfsbearbeitung abgewogen wurden.

Die urspringliche, dem Kauf der Gemeinde zugrundeliegende Konzeption war
ausschlielich auf Einzel- und Doppelhausern entsprechend dem Stand der
Baubewerbungen bei der Gemeinde und der grundsatzlichen Aufteilbarkeit der
zu erwerbenden Flache ausgerichtet (spater Alternative 4). Aufgrund der im wei-
teren Planungsverlauf entwickelten Ziele - verstarkte Verdichtung von Grund
und Boden und Bedarfsdeckung im Geschosswohnungsbau - wurde diese
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Alternative ausgeschieden.

Im zweiten Schritt wurde auf Anregung aus dem Gemeinderat heraus eine
schon starker verdichtete (kleine Reihenhausgruppe, mehr Doppelhauser) Al-
ternative 1 entwickelt, die moglichst autofrei konzipiert sein sollte. Aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse und der Anbindungsmadglichkeit an das Uberértliche Er-
schlieBungsnetz konnten die dazu bendtigten Gemeinschaftsparkierungen nicht
an oder nahe der Uberdrtlichen Stralde vorgesehen werden. Entwickelt wurde
ein Parkdeck am Nordrand des Plangebietes im Einmundungsbereich zwischen
verlangerter Ernst-Rossmy-Stralle und Kramerweg, das den Stellplatzbedarf
der Bebauung entlang des 6stlichen StralRenastes abdecken kann und dort eine
autofreie (von Anlieferung abgesehen) Zone mit deutlich geringerer Erschlie-
Rungsbreite ermoglicht. Die Losung wurde nach intensiver Diskussion vom Ge-
meinderat mit deutlicher Mehrheit aus folgenden Griinden verworfen:

- die notwendige Anfahrbarkeit der Grundstticke steht der ,Autofreiheit” ent-
gegen, deutliche Verbesserungen zu einem verkehrsberuhigten Bereich
erfordern umfangliche Kontrollen, die die Gemeinde nicht leisten kann;

- der ersparten Verkehrsflache steht ein Flachenbedarf fur das Parkdeck
gegenuber, eine eingeschossige Losung ist zu flachenintensiv;

- eine Abwicklung der Parkdecklosung Uber die Gemeinde oder einen ex-
ternen Investor oder die spateren Grundstuckseigentumer erschwert we-
gen der Vorhaltekosten und der notwendigen Abstimmung der spateren
Beteiligten eine zugige Umsetzung der Wohnbebauung;

- der notwendige Abgleich zwischen moglicher Stellplatzanzahl, realisti-
scher Parkierungsanlage und Stellplatznachweis der Bebauung begrenzt
die bauliche Dichte.

Parallel zur Konzeption eines autofreien Bereichs mittels eines Parkdecks wur-
den mit Alternative 2 eine Losung mit einem Mehrfamilienhaus anstelle des
Parkdecks entwickelt. In Alternative 3 wurde das Mehrfamilienhausgrundstick
vergrofRert und eine Reihenhausgruppe im Bereich bisheriger Einzelhduser er-
ganzt.

Im Hinblick auf das Ziel ein moglichst breites Angebot an Wohnungen/Hausern
zu schaffen und maoglichst sparsam mit dem verfigbaren Grund und Boden um-
zugehen, wurde der frihzeitigen Beteiligung die Alternative 3, die den gesetzten
Zielen am nachsten kommt, zugrunde gelegt.

Zur vorliegenden Offenlagefassung erfolgte eine weitere Verdichtung durch
Aufnahme von 3 Kettenhausern anstelle von 2 freistehenden Einzelhdusern,
unter Verzicht auf eine Bebaubarkeit fur 6 Doppelhaushalften im Bereich der
Streuobstwiese auf Flurstick Nr. 14.

8 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Stden an die L112 (Talstral’e) Uber den bestehenden
Kramerweg angebunden.

Auf die zur frihzeitigen Beteiligung noch vorgesehene Anbindung an die Ernst-
Rossmy-Stral’e wird verzichtet. Die dazu vorgetragenen landwirtschaftlichen
wie privaten Belange (Durchschneidung der landwirtschaftlichen wie gewerbli-
chen Nutzungseinheit), der Konflikt mit den Immissionen aus den weiter beste-
henden Nutzungen und einer — wirtschaftlich erforderlichen — Randbebauung
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des Verbindungsastes sowie der Schutz der dort bestehenden Streuobstwiese
sind die Grunde fur den Verzicht auf die Strallenverbindung. Ob die Verbindung
bei gedanderten Randbedingungen zu einem spateren Zeitpunkt erneut aufge-
griffen wird, kann offenbleiben. Der vorliegende Bebauungsplan beschrankt
sich auf die Sicherung des Bestandes und auf das Verhindern von Fehlentwick-
lungen in diesem Bereich.

Die Fortfihrung der Ost-West-Spange nach Osten auf den Gullerweg zu ist of-
fengehalten, aufgrund der Eigentumsverhaltnisse jedoch nicht weiterverfolgt, so
dass die Wohnstralze mit einem Wendehammer abschlieft.

Die gesamte Erschlielung wird entsprechend ihrer Funktion und Nutzung in
Form einer Wohnstralle als Mischverkehrsflache ausgewiesen.

Entwasserung

Der Planbereich ist gekennzeichnet durch tiefgrindigen Boden mit ungunstiger
Versickerungsfahigkeit. Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung
nicht moglich bzw. ist davon auszugehen, dass eine Versickerung des Oberfla-
chenwassers sich auf die wasserdurchlassig zu gestaltenden Stellplatzbereiche
und die angrenzenden Zufahrtsbereiche sowie auf die internen FulBwege be-
schrankt. Dachflachenwasser kann grundsatzlich dem im Kramerweg verlau-
fenden Regenwasserkanal zugefuhrt werden, der auch der Bebauung entlang
der Ostlichen Stral3enseite als Anschluss dient und im Suden in die Glotter mun-
det.

Zum Schutz des Kanals und der Glotter vor Uberlastung, ist eine Drosselung
der Einleitmenge vorgesehen. Diese entspricht dem naturlichen Oberflachen-
wasserabfluss. Weiterhin sind im Rahmen der Entwasserungsplanung im Stra-
Renraum entsprechende Rickstaukanale vorgesehen.

Die Schmutzwasserbeseitigung kann durch Anschluss an die im Kramerweg
und in der Ernst-Rossmy-StralRe verlaufenden Kanale erfolgen. Die Kanalquer-
schnitte sind ausreichend ebenso die Kapazitat der Verbandsklaranlage.

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Telekommunikation und Wasser
erfolgt Uber die im Kramerweg verlaufenden Leitungsstrange sowie die Neutras-
sierung einer in Verlangerung der Ernst-Rossmy-Strale in das Plangebiet hin-
eingefuhrten bestehenden Wasserleitung.

Die bestehende Wasserleitung wird erganzt um eine Anschlussleitung zum
Hochbehalter, dabei in die kunftige ErschlieRungsstralle verlegt und aus dem
Planbereich Richtung Osten herausgefuhrt. Weiterhin sind die in zweiter Reihe
zur Talstrale auBerhalb des Plangebietes gelegenen Bestandsgebaude, soweit
diese jetzt noch von Norden angeschlossen sind, von der Talstral’e her neu
anzuschlielRen.

Beriicksichtigung von Starkregenereignissen

Die Gemeinde Glottertal hat fur das gesamte Gemeindegebiet eine Starkregen-
untersuchung beauftragt (Bearbeitung: Hydrotec Ingenieurgesellschaft fir Was-
ser und Umwelt mbH, Aachen). Die Vorsimulation fur das gesamte
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Gemeindegebiet ist bereits abgeschlossen. Die Ergebnisse der Vorsimulation
sind plausibilisiert.

Zusatzlich hat die Gemeinde eine separate Stellungnahme zum Starkregen-
nachweis der Bauvorhaben fur das Baugebiet Hausmatte Altenvogtshof in Glot-
tertal in Auftrag gegeben. Der ,Starkregennachweis Bauvorhaben Baugebiet
Hausmatte Altenvogtshof in Glottertal® des Buros Hydrotec vom Dezember
2024 liegt inzwischen vor. Um die Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens
zu quantifizieren hat der Gutachter eine detaillierte hydraulische Berechnung
des Planzustands mit dem geplanten Bauvorhaben durchgeflhrt und mit den
Ergebnissen der Starkregenberechnung der Gemeinde Glottertal (Referenzzu-
stand) verglichen. Der Referenzzustand wurde zwar nicht neu berechnet, son-
dern dem Projekt ,Starkregenrisikomanagement (SRRM) Gemeinde Glottertal®
entnommen. Die in Bezug genommene Vorsimulation war jedoch bereits abge-
schlossen und plausibilisiert. Signifikative Anderungen in den finalen Simulati-
onsergebnissen des SRRM-Projekts im Bereich des Bauvorhabens sind nicht
zu erwarten. Die Stellungnahme kommt zu folgendem Ergebnis:

,Der Vergleich zwischen Plan- und Referenzzustand zeigt, dass sich die Ab-
flusssituation hinsichtlich der FlieRwege nur geringfugig verandert. Im Hinblick
auf die Wassertiefen treten entlang der geplanten Verwallung Wasserstiefener-
héhung der Uberflutungsflachen auf. Innerhalb des Baugrundstiicks nehmen
die Wassertiefen ab. Aulderhalb des Baugrundstiicks liegen die Wassertiefen-
veranderungen, wenn uberhaupt, unterhalb von +- 5 cm.*

Aus der Untersuchung ist zu erkennen, dass von Norden abflieRendes Wild-
wasser an der Nordgrenze des Plangebietes ankommt, um am Nord- und West-
rand der Streuobstwiese (Flurstlck Nr. 14) Gber die Ernst-Rossmy-Stralde nach
Westen abzuflieen.

Aus der kanalbedingten Hohenlage der neuen Verkehrsflachen ergibt sich am
Nord- und Ostrand des bebaubaren Planbereiches eine Verwallung, die gleich-
zeitig die geplante Neubebauung gegen Starkregenereignisse schutzt. Fliel3-
wege im Bereich der Bestandsbebauung und deren Grundsticken werden
dadurch nicht oder unwesentlich (unter 5 cm Einstauhdhe) verandert.

Um die sudlich an das Plangebiet angrenzenden Bestandsgrundstlcke vor zu-
satzlichem Oberflachenwassereintrag bei Starkregenereignissen aus der Ge-
landeaufkantung am 6stlichen Plangebietsrand sicher zu schutzen, ist ein Re-
genwasserkanal mit Anschluss an den in der zentralen Wohnstral3e verlaufen-
den Hauptkanal entlang der dstlichen Plangebietsgrenze vorgesehen. Der ent-
sprechende Kanaleinlauf an der Sudostecke des Plangebietes ist im Bebau-
ungsplan in Form einer Flache fur Versorgungsanlagen festgesetzt. Der Einlauf
ist geschutzt gegen Treibgut verklausungssicher auszubilden.

An den FlieBwegen im Bereich der Streuobstwiese andert sich nichts. Diese
werden durch eine entsprechende Festsetzung gesichert, so dass dort Gelan-
deveranderungen oder bauliche Anlagen mit negativen Auswirkungen auf die
Nachbargrundsticke ausgeschlossen werden.

Begriinung

Zur Einbindung des Wohngebietes in die Landschaft ist am Nordostrand des
Planbereiches eine dichte Randbepflanzung vorgesehen. Hierzu soll ein Ge-
holzriegel in einer Breite von 2 m an den entsprechenden Grundsticksrandern
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durchgehend ausgebildet werden, der von einer Baumreihe auf den Privat-
grundstucken begleitet wird. Neben der Funktion als Ortsrandeingrinung dient
die als flachenhaftes Pflanzgebot vorgesehene Festsetzung der Vermeidung
nachbarschaftlicher Konflikte aus einer etwaigen Spritzmittelabdrift von benach-
barten landwirtschaftlichen Flachen.

Weiteres, wichtiges Grunelement stellen die Baumpflanzungen im Bereich der
inneren ErschlieBung dar, diese dienen sowohl der Verkehrsberuhigung im
Sinne der Herstellung einer entsprechenden Aufenthaltsqualitat im Wohnstra-
Renbereich wie der Blickbegrenzung fur den Kraftfahrer.

Schlief3lich sind noch zur inneren Durchgrinung der Gartenbereiche Mindest-
pflanzungen flir die Einzelgrundsticke in den Bebauungsvorschriften festge-
setzt und Mindestbegriinungen fir die Stellplatzbereiche aufgenommen.

Spritzmittelabdrift
Situation:

Nordlich des Plangebietes grenzen auf seiner gesamten Lange landwirtschaft-
liche Flachen an.

Gesundheitsgefahrdung:

In Anwendung der ,Bekanntmachung Uber die Mindestabstande bei der Anwen-
dung von Pflanzenschutzmitteln zum Schutz von Umstehenden und Anwoh-
nern, die der Zulassung von Pflanzenschutzmittel zugrunde gelegt werden®
(BVL 16/02/02) des Ministeriums der Justiz und fur Verbraucherschutz vom
27. April 2016 (BAnz AT 20.05.2016 B5S) ist keine Gesundheitsgefahrdung ge-
geben. Unter Bezug auf die einzuhaltende gute fachliche Praxis heil3t es dort:
,Bei der Bewertung von Pflanzenschutzmitteln im Zulassungsverfahren wird zu-
grunde gelegt, dass der Mindestabstand zu Umstehenden und Anwohnern bei
Spritz- bzw. Sprihanwendungen in Flachenkulturen zwei Meter und bei Anwen-
dungen in Raumkulturen finf Meter nicht unterschreitet. ... Es wird bei der Zu-
lassung von Pflanzenschutzmitteln zugrunde gelegt, dass die genannten Min-
destabstande sowohl zu Flachen, die fur die Allgemeinheit bestimmt sind (§17
des Pflanzenschutzgesetzes) zu Grundstlicken mit Wohnbebauung und privat
genutzten Garten als auch zu unbeteiligten Dritten, die z.B. benachbarte Wege
nutzen, von denjenigen, die Pflanzenschutzmittel anwenden, eingehalten wer-
den.” Die Zulassungsverfahren fur Pflanzenschutzmittel sind wiederum so aus-
gestaltet, dass Gesundheitsgefahren fur unbeteiligte (d.h. auch ungeschutzte)
Dritte ausgeschlossen sind.

Hinsichtlich einer mdglichen Gesundheitsgefahrdung ergeben sich aus der Pla-
nung keine negativen Auswirkungen, da der Anwender jetzt, wie kinftig einen
Abstand zum Plangebiet bei Spritzungen von mindestens 2 m bzw. 5 m einzu-
halten hat.

Beeintrachtiqgungen:

Unabhangig vom Ausschluss von einer Gesundheitsgefahrdung sind Konflikte
oder mallgebliche Beeintrachtigungen im Zusammenhang mit Spritz- oder
Sprihanwendungen auf den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen zu er-
mitteln, mogliche konfliktentscharfende MalRnahmen zu prifen und entspre-
chend den 6rtlichen Randbedingungen abzuwagen.
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Soweit ersichtlich kdnnen sich aus Spritzungen landwirtschaftlicher Flachen
Konflikte zum Wohnen in den Bereichen Spritzmittelniederschlag auf Boden
oder Hausern insbesondere Fenstern und aus Geruchsbelastigungen ergeben.

Der Spritzmittelniederschlag ist abhangig von den verschiedenen ackerbauli-
chen Kulturen und der Entfernung zwischen Emissions- und Immissionsort.
Hierzu liegen im Jahre 2006 vom Julius-Kuhn-Institut (JKI) aktualisierte ,Abdrift-
werte im Pflanzenschutz® vor. Danach liegt beim Weinbau in 20 m Entfernung
ein Bodensediment von 0,42 % der Aufwandsmenge vor. Im Fall eines zum
Weinbau vergleichbaren Gartnereibetriebes ist gerichtlich anerkannt (VGH vom
23.07.2004 - Az. 3 S 2517/03), dass ,durch die Festsetzung eines 20 m breiten
Emissionsschutzstreifens ... den gegenlaufigen Interessen der Antragssteller
[Gartnerei] einerseits, die bisherige Nutzung der Freiflache ihres Gartnereibe-
triebes uneingeschrankt fortsetzten kébnnen und den Interessen der kinftigen
Bewohner andererseits, von Beeintrachtigungen und Belastigungen durch Ab-
drift verschont zu bleiben, hinreichend Rechnung getragen [ist]. (Rd Nr. 35 des
Urteils).

Die 0,42 % Grenze der Aufwandsmenge wird nach Messungen des Bundesfor-
schungsinstituts fur Kulturpflanzen (JKI) bei Ackerkulturen bereits in einer Ent-
fernung von 4,8 m erreicht.

Durch die Festsetzung einer geschlossenen 2 m breiten Hecke zur Ortsrand-
eingriinung, ist dem Sachverhalt ausreichend Rechnung getragen. Soweit Ga-
ragen innerhalb des Heckenstreifens zulassig sind, werden Offnungen im Be-
reich des Pflanzgebotes ausgeschlossen, so dass sich eine lickenlos geschlos-
sene Abschirmung ergibt. Mogliche Restbeeintrachtigungen werden im vorlie-
genden Fall durch die Filterwirkung der festgesetzten Hecke, wie durch die auf
die Acker gerichtete Hauptwindrichtung reduziert.

Uber die durch die Planung vorgesehenen Abpufferung hinausgehende Ab-
standsvergrof3erungen wurden infolge der daraus resultierenden hoheren
Grundstuckskosten die eingangs dargelegten Ziele zur Wohnraumversorgung
von weniger finanzstarken Bevolkerungsschichten empfindlich storen und wur-
den daher ausgeschieden. Soweit Geruchsbelastigungen aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung einschliel3lich der Spritzungen auftreten, sind diese orts-
ublich und von den Bewohnern hinzunehmen.

Weitere Immissionen aus Geruch und Schall

Um mogliche Konflikte zwischen bestehender Landwirtschaft und geplantem
Wohnen naher einzugrenzen und entsprechend zu bertcksichtigen und um den
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgetragenen Anregungen und Be-
denken detaillierter nachzugehen, wurden sowohl ein Geruchsgutachten (iMA
Richter & Rdockle GmbH & Co. KG, Freiburg) als auch eine Schalltechnische
Untersuchung (Fichtner Water & Transportation GmbH, Freiburg) beauftragt.
Zur Verdeutlichung des Sachverhalts ist die Linie gleicher Geruchsstundenhau-
figkeit von 15 % im Zeichnerischen Teil nachrichtlich aus dem Gutachten uber-
nommen. Erganzender Festsetzungen bedarf es nicht. Weitergehende Details
sind dem beigefugten Gutachten zu entnehmen.

Ein entsprechendes Geruchsgutachten mit hoher Auflésung wurde erstellt und
wird den Bebauungsplanunterlagen beigefugt. Die Grenzwerte nach TA Luft zur
neu geplanten Bebauung werden eingehalten. Der flr Dorfgebiet geltende
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Immissionsrichtwert von 15% wird im Be-reich der Nutzungsschablonen 1, 2a,
2b, 3, 4 und 5 vollstandig eingehalten. Im Bereich der — neu eingefugten — Nut-
zungsschablone 6a sind Wohnnutzungen ausgeschlossen. Im Bereich der Nut-
zungsschablonen 6 und 7 wird der fur Dorfgebiet geltende Immissionsrichtwert
von 15% zwar teilweise Uberschritten. Betroffen sind aber nur Wohnungen, die
dem emittierenden Betrieb zuzuordnen sind. Solche Wohnungen — auch ein-
zelne Wohnhauser — sind nach Ziff. 2.13 der TA-Luft 2021 nicht als eine Wohn-
bebauung iSd TA-Luft anzusehen.

Auch eine schalltechnische Untersuchung wurde erstellt und wird den Offen-
lage-Unterlagen beigefugt. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass an der neu geplanten Bebauung im Plangebiet die jeweiligen
Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur die Mittelungspegel sowie Maximalpegel
durch den gastronomischen und landwirtschaftlichen Betrieb eingehalten wer-
den und deshalb keine Larmschutzmalinahmen erforderlich sind. Einzelheiten
dazu sind der Untersuchung selbst zu entnehmen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Der Planbereich wird als Dorfliches Wohngebiet (MDW) im Osten und als Dorf-
gebiet im Westen festgesetzt.

Im dorflichen Wohngebiet werden alle Ausnahmen ausgeschlossen, um ver-
kehrsintensive und flachenintensive Nutzungen zu vermeiden. Damit wird dem
Wohncharakter und der vorgesehenen Wohnstralensituation im Plangebiet
Rechnung getragen und gesichert, dass ein moglichst hoher Anteil der bereit-
gestellten Baugrundstlicke dem Wohnungsbedarf, und insbesondere dem Be-
darf junger Familien zugutekommt.

Weiterhin wird der 6stliche Bereich der landwirtschaftlichen Hofstelle Haberst-
roh (Nutzungsschablonen 6 und 6a) in einen Teilbereich, in dem Wohnnutzung
zuldssig ist (Nutzungsschablone 6) und in einen Teilbereich, in dem Wohnnut-
zung ausgeschlossen ist (Nutzungsschablone 6a) gegliedert. Die Gliederung
bericksichtigt sowohl die vorhandenen landwirtschaftlichen Gebaude wie die
Ergebnisse des Geruchsgutachtens, indem sie zusatzliche Wohnnutzungen nur
auf beschrankter Flache und abgerickt von der volumenmalRig starksten Ge-
ruchsquelle (Schornstein der Raucherei) zulasst.

Im Dorfgebiet werden die in der Ausnahme zulassigen Vergnugungsstatten im
Hinblick auf das umgebende Wohnen ausgeschlossen und Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen darlber hinaus ausgeschlossen, um flachenintensive oder
verkehrsintensive Fehlentwicklungen im Bestand zu vermeiden.

MaR der Nutzung

Die Grundflachenzahl ist auf die geplanten GrundstlcksgroRen und Hausfor-
men und den Bestand abgestimmt. Die Festsetzung erfolgt so, dass der typi-
sche Flachenbedarf fur die jeweiligen Hausformen erfasst ist und die Neube-
bauung den anschliefienden Ein- und Zweifamilienhausbestand erganzt. Wei-
terhin erfolgt Uber die Beschrankung der Wohnungsanzahl eine weitere Abstim-
mung auf den umgebenden Bestand und das Erschliefungsnetz.
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Die Hohenentwicklung fir die Einzel- und Doppelhauser ist entsprechend der
sich sudlich anschlieRenden Bebauung und der Ortsrandsituation auf Zweige-
schossigkeit beschrankt. Die Zweigeschossigkeit ist dabei durch die festgelegte
Traufhohe, die jedoch nur fur die Hauptdacher gilt, gesichert. Um den unter-
schiedlichen Flachenansprichen, Gebaudegestaltungen und finanziellen Mog-
lichkeiten der kunftigen Bauherren Rechnung zu tragen, sind fur freistehenden
Einfamilienhauser/Kettenhauser Hohenfestsetzungen getroffen, die sowohl
eine Bebauung mit zwei Normalgeschossen und einem schwacher geneigten
Dach als auch mit einem Normalgeschoss und einem weiteren Dachgeschoss
mit Kniestock und Steildach ermdglichen. Um bei Doppelhdusern uberhohe
Brandwandsegmente an der gemeinsamen Grenze zu vermeiden, ist aus stad-
tebaulich gestalterischen Grunden der Traufhohenunterschied begrenzt durch
Angabe einer zunachst fur beide Doppelhaushalften verbindlichen Mindest- und
Maximaltraufhohe. Einigen sich die Bauherren / EigentUmer unter Einhaltung
des vorgegebenen Traufhdhenunterschiedes auf eine abweichende Traufhdhe,
kann von der engen Vorgabe abgewichen werden, sofern die grof3zugigeren
Male des Einfamilienhausbereiches eingehalten werden. Mit der Regelung
wird verhindert, dass der Erstbauende die Traufhohe bestimmt und im Sinne
eines geringeren Eingriffs in die Baufreiheit eine gemeinsame Abstimmung ge-
fordert. Eine analoge Regelung ist im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften fur
die Dachneigung von Doppelhdusern getroffen.

FUr das Mehrfamilienhaus ist entsprechend den Anforderungen dieses Haus-
typs eine um ein Geschoss hoéhere Traufhohe gewahlt, so dass hier von zwei-
einhalb Geschossen bzw. drei moglichen Vollgeschossen ausgegangen wird.
Zusatzlich ist zur Einbindung in Landschaft und Ortsbild die Gebaudegesamt-
hohe begrenzt.

Im Bereich des landwirtschaftlichen Betriebes folgen die Festsetzungen dem
die Umgebung pragenden Bestand.

Uberbaubare Flichen / Anordnung der Garagen und Stellplitze und An-
schluss der Grundstiicke an die Verkehrsflache

Die Uberbaubaren Flachen sind fur die Einzelgrundsticke gut bemessen. Zu-
satzlich sind, soweit sinnvoll, an den seitlichen Grundstlicksgrenzen ergan-
zende Flachen fur Garagen vorgesehen. Im Gegenzug werden die verbleiben-
den nichtiberbaubaren Flachen von Garagen und Nebengebauden weitgehend
freigehalten, um zusammenhangende grine Vorzonen und ruhige innere Gar-
tenbereiche zu sichern.

Zusatzlich werden Stellplatze auch im Vorgartenbereich zugelassen, jedoch
nur, wenn im Strallenraum vorgesehene Funktionen, insbesondere Langspark-
bereiche nicht zusatzlich eingeschrankt werden. Eine solche Einschrankung
kann zum Beispiel durch das Anfahren von Stellplatzen Uber die Garagenzu-
fahrt, anstelle Uber den vorgelagerten Langsparkstreifen, vermieden werden.
Erganzend sind hierzu die Grundstiuckzufahrten selbst im Zeichnerischen Teil
festgesetzt. Ziel der Regelung ist eine optimale Nutzung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache, insbesondere der Langsparker.

Im Bereich des landwirtschaftlichen Betriebes folgten die Flachenausweisungen
den Baugenehmigungen und werden erganzt um eine nordwestliche Uberbau-
bare Flache, die dem Ersatz von vorhandenen, aber unzulanglichen Schuppen
dienen soll und eine weitere Optionsflache an der Talstralde, die z.B. weiteres
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Wohnen ermdglichen kann.

Bauweise

Entsprechend dem hier angestrebten Ziel, ein Einfamilienhausgebiet fur insbe-
sondere junge Familien zu schaffen, ist der Uberwiegende Teil des Plangebietes
auf Einzelhauser (E) und Doppelhauser (D) sowie Kettenhauser (a) beschrankt.
Erganzend ist ein Baufeld fur die Schaffung von Mehrfamilienhausern (o) und
ein Baufeld fur eine Reihenhausgruppe (H) vorgesehen. Die Ausweisung folgt
dem nach derzeitigem Kenntnisstand vorliegenden ortlichen Bedarf. Gemein-
sam mit der Begrenzung der Anzahl der Wohnungen fir die einzelnen Gebau-
detypen wird damit gleichzeitig das aus der Art der Wohnbebauung abzuschat-
zende Verkehrsaufkommen an die gewahlte ErschlieBungsstruktur angepasst.
Ebenso wird ein ungefahrer Grobabgleich hergestellt zwischen dem im 6ffentli-
chen StralRenraum madglichen Langsparkangebot und dem in etwa zu erwarten-
den Notwendigkeiten flr Besucherparken im 6ffentlichen Strallenraum.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist am Stral3enverlauf orientiert, erganzend
ist, soweit dies aus den Grundstlickszuschnitten und der festgesetzten Bebau-
ung moglich ist, zur verbesserten Nutzung der Solarenergie eine starkere Sud-
ausrichtung berucksichtigt.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Wie bereits bei der Bauweise ausgefluhrt, steht die Beschrankung der Zahl der
Wohnungen in engem Zusammenhang mit dem Gebietscharakter. Sinn der Re-
gelung ist es, das Verkehrs- und Stellplatzaufkommen insgesamt zu dampfen
und damit die Funktionsfahigkeit der Wohnstral3e qualitativ zu sichern, sowie
die verfugbare Parkplatzanzahl (hier insbesondere fur die Besucher) im Stra-
Renraum und die Wohnungsanzahl groRenordnungsmafig aufeinander abzu-
stimmen und Uberlastung der kleinflachigen Grundstiicke durch Stellplatze zu
verhindern.

Sichtfelder

Bei den im Bebauungsplan dargestellten Sichtfeldern, die in geringem Umfang
auch private Vorgartenbereiche von Eckgrundstucken berlUhren, ist grundsatz-
lich mit von einer Rechts-vor-Links-Regelung innerhalb des Plangebietes aus-
gegangen.

Die eingetragenen Sichtfelder mit ihren Hohenbegrenzungen sind tber die Re-
gelungen zu Einfriedungen hinaus zur Wahrung der Verkehrssicherheit zu be-
achten.

Geh- und Leitungsrecht

Das zugunsten der Gemeinde eingetragene Leitungsrecht Ir1 bertcksichtigt die
neue Fuhrung einer bestehenden Wasserleitung und die Herstellung einer wei-
teren neuen Leitung zum bestehenden Hochbehalter der Gemeinde.

Das im Bereich des Darflichen Wohngebietes am Rand zu der Flache fur die
Landwirtschaft zugunsten der Gemeinde eingetragene Leitungsrecht Ir2 dient
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im Falle spaterer Siedlungserweiterungen, z.B. in nérdlich oder westlich angren-
zenden Bereichen, der Fuhrung eines Regenwasserkanals zur Oberflachenent-
wasserung. Da eine spatere Leitungsverlegung wegen der dann erfolgten Pri-
vatisierung und Bebauung der Kanaltrasse nicht mehr realisierbar ware, erfolgt
der Eintrag bereits jetzt. Der Kanal ermdglicht sowohl die Oberflachenentwas-
serung der maoglichen Erweiterungsflachen als auch die Berucksichtigung von
Starkregenereignissen im Zusammenhang mit erganzenden Rulckhaltemal3-
nahmen, sofern durch solche Erweiterungsflachen bestehende FlieRwege be-
troffen sein sollten.

Das am ostlichen Gebietsrand eingetragene Leitungsrecht Ir2 dient der Auf-
nahme von Oberflachenwasser durch einen Regenwasserkanal. Damit wird be-
rucksichtigt, dass moglicherweise durch die Gelandeanhebung am Ostrand des
Plangebietes abgelenktes Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen von
unterliegenden Grundstlcken fernzuhalten ist. Der Regenwasserkanal wird an
einen verklausungssicheren Einlauf angeschlossen, dem im Zeichnerischen
Teil eine kleine Versorgungsflache zugeordnet ist. Im Hinblick auf notwendige
Wartungs- und Kontrollarbeiten ist daher ein Gehrecht (gr) zugunsten der Ge-
meinde erganzt (vergleiche Ziffer 11) der Begrindung.

Mit dem zugunsten der angeschlossenen Grundstlicke eingetragenem Lei-
tungsrecht Ir3 am Sudrand des Geltungsbereiches findet die rickwartige Ober-
flachenentwasserung der Reihenhauser Berucksichtigung.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Hier sind insbesondere Bestimmungen zur Reduzierung der Flachenversiege-
lung, zur Ruckhaltung des Oberflachen- und Dachflachenwassers, zur Aulden-
beleuchtung und zum Schutz des Grundwassers und Bodens vor Schadstoffe-
intrag aus Metalldachern sowie zur Dachbegrinung von Flachdachern getrof-
fen. Die Malinahmen dienen der Minderung der Eingriffe in die Umwelt. Nahe-
res ist dem Umweltbericht (Teil Il der Begrindung) zu entnehmen.

Pflanzgebote

Die im Strallenraum wie im Bereich der privaten Stellplatze sowie der privaten
Grundstucke getroffenen Pflanzgebote dienen der Sicherung einer Mindest-
durchgrinung des Gebietes und stellen einen wichtigen Beitrag zum Charakter
und Wohnwert des Plangebietes dar. Daruber hinaus haben sie bedeutsame
Funktion zur Minderung der durch die Bebauung hervorgerufenen Eingriffe.

Zuordnung der Ausgleichsflachen

Die auf den Baugrundstucken und der offentlichen Grinflache festgesetzten
PflanzmalRnahmen werden den Baugrundstlcken zugeordnet, die im Stralen-
raum festgesetzten Pflanzmalinahmen entsprechend ihrer raumlichen Lage da-
gegen der Gebietserschlieung.

Die externen AusgleichsmalRnahmen werden jeweils anteilig den Baugrundstu-
cken, auf denen der Bebauungsplan neue Eingriffe ermoglicht (Umkehrschluss
von §1a (3) Satz 6 BauGB) und der neuen Verkehrsflache zugeordnet, so dass
bei Bedarf entsprechende Aufschlisselungen nach Erschlielungskosten incl.
anteiliger  AusgleichsmaRnahmen  und  Ausgleichsmallnahmen  auf
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Baugrundstlicksebene erfolgen kann. Beizuziehen sind demnach die Bau-
grundsticke im Bereich der Nutzungsschablonen 1, 2b, 3, 4 und 5, sowie die
im Bereich der Nutzungsschablone 2a gelegenen Baugrundsticke ohne den
Nordteil von Flurstuck Nr. 16. Daruber hinaus erfolgt damit gleichzeitig eine Zu-
ordnung der im Okokonto verbuchten Manahmen zu den hier beigezogenen
externen AusgleichsmalRnahmen. Die beigezogenen externen Ausgleichsmal3-
nahmen werden von der Gemeinde umgesetzt, die Flachen stehen im Eigentum
der Gemeinde Glottertal.

FUr die Zuordnung der externen Ausgleichsmallnahmen zu den neuen Ver-
kehrsflachen und den Baugrundsticken mit erstmaligem Baurecht ergibt sich
folgende prozentuale Verteilung. (Flachenwerte siehe nachfolgende Darstel-
lung, m2 jeweils auf- bzw. abgerundet)

Verkehrsflache 1.938 m? = ca.20,9%
Neues Bauland 837 m?2+ 2937 m?2+3544 m? = 7.318m? = ca.791%
Gesamtbereich 9.256 m? = ca. 100,0 %

e o sy
T TR T gy,

Baugrundstiicke 1 =7.319 mz 1% | Zuordnung externer AusgleichsmaRnahmen

Verkehrsilach =1. m
< Summe

B| gy Baugrundstii 1 und Verkehrsflachen

Ortliche Bauvorschriften

Dacher und Dachaufbauten / Einschnitte

Entsprechend der regionalen und oértlichen Pragung und dem sich anschlielen-
den Gebaudebestand sind im Planbereich ausschlieRlich Satteldacher sowie im
Erscheinungsbild vergleichbare, versetzte Pultdacher vorgesehen. Die Dach-
neigungen sind so bemessen, dass ein Dachausbau problemlos mdglich ist.
Der Sachverhalt wird unterstiutzt durch die Mdglichkeit, im Dachbereich einen
Kniestock auszubilden. Um die Dachlandschaft der Umgebung anzugleichen
und die Dachflachen optisch ablesbar zu halten, werden Dachaufbauten und
Einschnitte in ihrem Gesamtumfang beschrankt und Mindestabstande zu den
Dachrandern festgesetzt.
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Weitere Regelungen zur Ausfiihrung von baulichen Anlagen

Zur Einbindung der Gebaude untereinander und zur Einbindung des Plangebie-
tes in die bestehende Umgebungsbebauung sind weitere gestalterische Fest-
setzungen fur die Ausfuhrung von Garagen, Carports, Nebengebauden, fur die
Farbgebung, fir Werbeanlagen, fur Einfriedungen, Milltonnenabstellplatze und
Antennenanlagen sowie Niederspannungsfreileitungen getroffen. Diese Rege-
lungen dienen, neben der Einbindung des am Ortsrand gelegenen Plangebietes
in die benachbarten Baugebiete und die Landschaft dazu, die gestalterische
Qualitat des Plangebietes zu sichern und den hier angestrebten Wohnwert auch
in gestalterischer Hinsicht herzustellen.

Erhohung der Stellplatzverpflichtung

Den Belangen des ruhenden und flieRenden Verkehrs wird im Baugebiet durch
die Erh6hung der Stellplatzverpflichtungen fur Wohnungen Rechnung getragen.
Grundsatzlich ist fur Glottertal wegen der landlichen Lage eine hohe PKW-
Dichte festzustellen, so dass die Frage der Unterbringung der Kraftfahrzeuge
ortlicher Betrachtung bedarf. Demgemal} hat die Gemeinde Glottertal ortliche
Bauvorschriften Uber die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen erlassen
(rechtsverbindlich am 25. Juni 1996). Die in der zugehdrigen Begrindung ge-
troffenen Ausfuhrungen gelten auch fur den vorliegenden Planbereich. Auf die
Begrindung wird insoweit inhaltlich verwiesen. Erganzend gelten fur den vor-
liegenden Planbereich folgende Griunde:

Im Bereich der neu zu schaffenden ErschlieBungsstrale (Mischverkehrsflache)
sind die Verkehrsflachen aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden der Reduzierung der Oberflachenversiegelung und der Wirtschaftlichkeit
der ErschliefungsmalRnahmen soweit als mdglich minimiert. Im o&ffentlichen
Raum sind im beschrankten Umfang Langsparkstreifen ausgewiesen, die
gleichzeitig die Aufgabe haben, das Stralengrin aufzunehmen und so die
Durchgrinung der Strallenraume und die erforderliche Aufenthaltsfunktion far
die Ausbildung von Wohnstralen sicherzustellen. Die Anzahl der madglichen
Langsparkplatze wird dabei eingeschrankt durch die privaten Grundstuckszu-
fahrten wie die im StralRenverlauf unterzubringenden Stralenbdaume. Erfah-
rungsgemal entsprechen die so im 6ffentlichen Raum moglichen Parkplatze in
etwa dem Bedarf, der aus dem Besucherverkehr resultiert. ,Wildes Parken® ist
wegen des geringen Strallenquerschnitts und der Funktion der Erschlie3ungs-
flache als Wohnstral3e zu vermeiden. Es ist daher Sorge zu tragen, dass der
private Stellplatzbedarf auf den Baugrundstucken selbst gedeckt wird. Da die
Neuplanung grundsatzlich der im gesamten Ortsteil vorhandenen Baustruktur
entspricht, wird die im Ubrigen Ortsbereich geltende Forderung von 1,5 Stell-
platzen je Wohneinheit auch hier im Bebauungsplan aufgenommen.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Es handelt sich hier um eine Bebauungsplanaufstellung, die sowohl Innenbe-
reichsflachen als auch unmittelbar an den Siedlungsbereich angrenzende Fla-
chen umfasst. Da die Planung aber tUber Wohnnutzung hinausgeht und auch
nicht im Laufe des Jahres 2024 abgeschlossen wird, kann das nach §13b
BauGB eingeleitete beschleunigte Verfahren nicht nach §215a BauGB Uberge-
leitet werden. Zur Anwendung kommt daher das Regelverfahren, so dass ein
Umweltbericht einschliel3lich Bilanzierung der Eingriffe und des Ausgleichs
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erforderlich ist. Dieser wurde zur Offenlage unter Auswertung der bis dahin ein-
gegangenen Informationen und der zwischenzeitlich vorliegenden Gutachten
erstellt und ist als Teil Il dieser Begriindung angefuigt. Die Beurteilung der ein-
zelnen Schutzguter erfolgt im Umweltbericht.

Die Belange des Artenschutzes wurden durch ein dem Umweltbericht beigeflig-
tes Gutachten ebenfalls naher beurteilt. Im Hinblick auf die vorhandene Bebau-
ung wie die bisherige landwirtschaftliche Nutzung bestehen keine unuberwind-
baren Hindernisse aus dem Artenschutz fur die Bebauung, so dass der Planauf-
stellung daraus nichts entgegensteht.

18 Umweltprifung und Umweltbericht

Vorhaben der in der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz
(UVPG) genannten Art und Grofde werden mit der vorliegenden Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht vorbereitet. Der in der Liste zu UVP-pflichtigen Vorha-
ben genannte Schwellenwert fir Wohnbauflachen wird nicht erreicht.

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil Il der Begrindung angeschlossen.
Im Ergebnis lasst sich der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich nur
durch das Beiziehen externer Ausgleichsmalinahmen herstellen. Die dazu bei-
gezogenen Flachen sind alle dem Okokonto der Gemeinde entnommen, das fur
den bauplanungsrechtlichen Ausgleich herangezogen wird. Alle Malihahmen
werden auf gemeindeeigenen Flachen umgesetzt.

Alle beigezogenen externen Flachen und Malinahmen dienen der naturschutz-
rechtlichen Aufwertung von Waldflachen.

19 Stadtebauliche Daten

19.1 Flachengliederung

Dorfgebiet 1.817 m? 11,01 %
Doérfliches Wohngebiet 10.236 m? 62,06 %
Verkehrsflache (incl. Verkehrsgrun + Vorbehalts- 2.245 m? 13,61 %
flache)

Flache fur Versorgungsanlagen 2m? 0,01 %
Private Grinflache 62 m? 0,37 %
Flache fur Landwirtschaft 2132 m? 12,93 %
Geltungsbereich 16.494 m? 100,00 %

19.2 geschatzte Anzahl Einwohner und Haustypen ohne Bestand

Art der Neubebauung Grundstucke | Wohneinheiten |Einwohner
Anzahl Anzahl

Einzelhauser 2 ca. 3 ca. 8

Doppelhaushalften 12 ca. 16 ca. 40

Kettenhauser 3 ca. 5 ca. 12

Reihenhauser 4 ca. 6 ca. 15

Mehrfamilienhauser 1 ca. 10 ca. 25
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Gesamt 22 ca. 40 ca. 100

20 Kosten und Finanzierung
Entwasserung ca. brutto [€ 1.080.000,-
Wasserversorgung ca. brutto |€ 400.000,-
StralRenbau inkl. Beleuchtung und Bepflanzung |ca. brutto |€ 630.000,-
Gesamtkosten ohne Grundstuckskosten ca. brutto [€ 2.110.000,-

Die entstehenden Kosten sind, soweit sie nicht durch vorgezogene Grund-
stucksverkaufe kompensiert werden, durch die Gemeinde vorzufinanzieren und
in den Haushaltsansatzen entsprechend zu berlcksichtigen.

Die Erschlielfungskosten werden, soweit im Rahmen der Kaufvertrage keine
Abloésung erfolgt, Uber Erschlielungsbeitrage, Abwasserbeitrage und Wasser-
versorgungsbeitrage auf die zukunftigen Grundstlckseigentimer, entspre-
chend den jeweiligen Satzungen umgelegt. Die Refinanzierung ist somit gesi-
chert.

21 Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll - soweit erforderlich - die rechtliche Grundlage bilden
fur die:

- Umlegung,

—  Grenzregelung,

- Enteignung,

- ErschlieRung,

- Bebauung,

- Ausgleichsmalnahmen,

- Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Flachen fur offentliche
Zwecke,

- Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes an unbebauten Grundstu-
cken,

— Festlegung von Flachen oder Malinahmen zum Ausgleich im Sinne von
§1a BauGB auch aulRerhalb des Planbereiches.

Freiburg, den 20.03.2025 Glottertal, den 20.03.2025

............................................................ Siegel
Die Planer Birgermeister Josef Herbstritt

ARBEITSGEMEINSCHAFT BRENNER * THIELE
Freie Architekten und Stadtplaner
Engesserstr. 4a, 79108 Freiburg
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