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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Gemeinde Freiamt besteht eine weiter anhaltende hohe Nachfrage nach Wohn-
raum, besonders in Form des Einfamilienhauses. Die letzten Bauflachen in Freiamt,
z.B. in den Ortsteilen Ottoschwanden und Hard, sind weitgehend verkauft und nahezu
aufgesiedelt, sodass die Gemeinde nun die Ausweisung eines neuen kleinen Wohnge-
bietes im Ortsteil Hard anstrebt, welches sich entlang des Larchenwegs an die bereits
bestehende Bebauung am Ortsrand angliedert. Dieses Wohngebiet am reizvoll gele-
genen Sudwesthang soll mit acht Einzelhausgrundstiicken die zeitnahe Deckung des
Wohnbaulandbedarfes der értlichen Bevélkerung (Eigenentwicklung) von Freiamt ge-
wabhrleisten.

Die grundlegenden Ziele des Bebauungsplans sind im Sinne der Vorschriften des
BauGB die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, die Gewéhrleis-
tung einer dem Wohl der Aligemeinheit entsprechenden Bodennutzung, die Sicherung
der natirlichen Umwelt sowie der Schutz und die Entwicklung der natirlichen Lebens-
grundlagen.

Dabei gilt es folgende Planungsziele abzusichern:
= Schaffung von Wohnraum fiir die ortsansassige Bevolkerung

=  Wahrung des Ortsbilds und Formulierung von gestalterischen Leitlinien fur eine
ortsbildgerechte Neubebauung unter Beriicksichtigung der Ortsrandlage

=  Sicherung einer geordneten baulichen Entwicklung im Plangebiet

=  Sinnvolle Grundstiicksneuordnung zwecks Gewahrleistung einer entsprechenden
Bodennutzung durch die Ausweisung optimal bebaubarer Parzellen

Lage des Planungsgebiets

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Freiamt im Ortsteil Hard an der Strafle
,Larchenweg". Diese StraRe hat (iber die StraRe ,Am Sportplatz* eine Anbindung an
die L 113, die eine gute Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz, die Bundesstra-
e B3, die Autobahn A5 und die umliegenden Ortschaften ermdglicht. Das Plangebiet
grenzt im Siiden und Osten bereits an bestehende Bebauung an. Im Norden und Wes-
ten befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Plangebiet wird aktuell landwirtschaftlich genutzt. Die ErschlieRung erfolgt Gber ei-
ne StichstralRe von Siiden nach Norden. Das Plangebiet fallt von Nordost nach Std-
west deutlich ab.
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1.3

1.4

Regionalplan

Restriktionen des Regionalplans Sidlicher Oberrhein in der rechtswirksamen Fassung
vom September 2017 stehen der Bebauungsplanaufstellung nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Emmendingen mit Feststellungsbeschluss vom 17.05.20086, ist die Flache F6 Hard VI /
Larchenweg als Wohnbauflache ausgewiesen.

Die Festsetzung des Bebauungsplans als Allgemeines Wohngebiet entspricht somit
der Darstellung des Flachennutzungsplans, nutzt jedoch nur einen Teil der Flache F6.
Der Bebauungsplan ist damit vollumfanglich im Sinne des § 8 (2) BauGB aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.
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1.5

1.6

Ausschnitt aus dem Fliachennutzungsplan Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Emmendingen von 2006 (ohne MaR-
stab; Plangebiet rot umrandet)

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte
Fur das Plangebiet liegt kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
vorgegeben. Mit der BauGB-Novelle 2017 wurde der § 13b BauGB neu eingefihrt. Er
regelt die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall wird dieser
Schwellenwert mit einer zulassigen Grundflache von ca. 1.400 m? deutlich unterschrit-
ten. Eine Kumulation mit anderen Bebauungsplanverfahren in zeitlicher, raumlicher
und sachlicher Hinsicht liegt nicht vor.

Anwendbar ist § 13b BauGB zudem nur bei Bebauungsplanen fir geplante Wohnnutz-
gen, die an bebaute Ortsteile anschlieBen. Die Voraussetzungen treffen fur die vorlie-
gende Planung zu, da ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach § 13b BauGB
beinhaltet ausschlieRlich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht
begrindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist durch
vorliegende Bebauungsplanaufstellung nicht zu erwarten, weil sich in unmittelbarer
Umgebung keine FFH- und Vogelschutzgebiete befinden.
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann von einer Friihzeitigen Beteili-
gung abgesehen werden. Darliber hinaus kann auf die Umweltpriifung sowie die Er-
stellung eines Umweltberichts mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf
die Zusammenfassende Erklarung verzichtet werden. Dennoch missen die Belange
von Natur und Umwelt berticksichtigt werden. Deshalb ist insbesondere eine Priifung
der arten- und naturschutzrechtlichen Belange notwendig, die in einer ,Artenschutz-
rechtlichen Priifung” / ,Umweltbericht” vom Blro faktorgruen aus Freiburg dokumentiert
wird und die Umweltbelange filir den Bebauungsplan auf Grundlage von § 1 (6) Nr. 7
BauGB zusammenfassend behandelt.

Verfahrensablauf

30.01.2018 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan und die értlichen Bauvorschriften ,Hard
Vil/Birkenweg Nord“ gem. § 2 (1) BauGB.

05.06.2018 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,Hard
VII/Birkenweg Nord“ und die 6rtlichen Bauvorschriften und be-
schliel3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4

(2) BauGB.
09.07.2018 bis Durchflihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
17.08.2018
Anschreiben Durchfuhrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom 19.06.2018
mit Frist bis
17.08.2018
06.11.2018 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-

nen Stellungnahmen und beschliet den Bebauungsplan und
die ortlichen Bauvorschriften ,Hard VII/Birkenweg Nord“ gem.
§ 10 (1) BauGB als Satzungen.
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2 STADTEBAULICHE KONZEPTION

3.1

Die Bebauung im Bereich des nordlichen Larchenwegs wurde von Ost nach West ent-
wickelt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hard VII / Birkenweg Nord“ soll nun
der weitere westliche Teil des Larchenwegs aufgesiedelt werden.

Das Plangebiet wird von Stiden nach Norden durch eine Stichstrafie erschlossen. Die-
se endet in einem L-férmigen Wendehammer. Nordlich des Wendehammers wurden
die Grundstlicke zum StraRenraum hin ausreichend gro® parzelliert und angeordnet,
um mogliche Probleme bei der Zufahrt auf das Grundsttick zu verhindern.

Da die im Norden und Westen angrenzenden Flachen durch Landwirtschaft genutzt
werden, sieht der Bebauungsplan hier eine freizuhaltende, zu bepflanzende Flache von
2,5 m vor. Dadurch soll der notwendige Abstand zu landwirtschaftlichen Flachen, be-
sonders unter dem Gesichtspunkt auftretender Immissionen, gewéhrleistet werden.
Diese Ortsrandeingriinung ist in den 0Ostlich liegenden Gebieten ebenfalls vorgesehen
und tragt daher zu einem abgeschlossenen Ubergang zwischen Landschaft und Be-
bauung bei.

Durch die vorgeschlagene Einzelhausbebauung kénnen acht Bauplatze zur Verfligung
gestellt werden.

Fir die neue Bebauung sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen; diese kdnnen 1-
geschossig mit ausgebauten Dach oder mit zwei Geschossen und teilweiser Nutzung
im Dachraum entstehen. Aulerdem sollen die Dacher in Anlehnung an die Umge-
bungsbebauung als Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachneigung von 20°-40° aus-
gestaltet werden. Somit soll gewéhrleistet werden, dass sich das neue Baugebiet har-
monisch in das Siedlungs- und Landschaftsbild einfligt.

Die Gebaude kdnnen nach Siiden oder Westen orientiert werden. Hierdurch ergibt sich
neben der optimalen Ausrichtung der Freiflaichen auch die Mdglichkeit, Solarenergie zu
nutzen. Um méglichst grofe zusammenhéngende, optimal ausgerichtete Gartenfla-
chen zu erzielen, wird empfohlen, die Garagen und Stellplatze im Norden bzw. Osten
der Gebaude unterzubringen.

Ein Spielplatz muss im Plangebiet nicht mehr angelegt werden, da in unmittelbarer Na-
he (Buchenweg) ein Spielplatz besteht, der das Gebiet ausreichend versorgt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zur Gewahrleistung
der Wohnruhe werden Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen, da die (bli-
cherweise mit dieser Nutzung verbunden Immissionen (An- und Abfahrt, Tiren schia-
gen, laute Unterhaltungen) zu Konflikten fiihren kdnnen. Sofern eine Pension oder ein
Hotel-Garni als Beherbergungsbetrieb lediglich den eigenen Géasten Friihstlck oder
kleinere Speisen serviert, fallt dies nicht unter den planungsrechtlichen Begriff der
Schank- und Speisewirtschaft und ist somit im WA ausnahmsweise zulassig.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und Zwecke sollen nur
ausnahmsweise zuldssig sein, da die Gemeinde solchen Nutzung nicht prinzipiell ab-
lehnt, aber solche Nutzungen im Einzelfall betrachtet werden sollen. Zudem soll das
Gebiet tiberwiegend der Wohnnutzung vorbehalten sein, um den nachgefragten Bedarf
decken zu kdnnen.

Der Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke und fir Verwaltungen, Gartenbau-
betrieben und Tankstellen dient der Vermeidung stérender bzw. flachenintensiver Nut-
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3.2

3.3

3.4

zungen und der Vermeidung von Besucherverkehr. Somit soll die Wohnnutzung als
angestrebter Hauptnutzung gestarkt werden.

MaR der baulichen Nutzung / Héhe baulicher Anlagen

Um eine aufgelockerte, aber fir den Ortsteil Hard dennoch angemessene Wohnbe-
bauung am Ortsrand zu erhalten, werden die NutzungsmaRe mit einer Grundflachen-
zahl von maximal 0,35 und einer Geschossflachenzahl von maximal 0,7 festgesetzt.
Beide Werte entsprechen auch den Festsetzungen in den benachbarten Baugebieten
,2Hard V* und ,Hard VI/ Larchenweg Nord".

Abgeleitet von der bestehenden Bebauung in der Umgebung sowie zwecks angemes-
sener Ausnutzung der Grundstiicke, werden im allgemeinen Wohngebiet zwei Vollge-
schosse zugelassen.

Die zulassige Traufhéhe ist aufgrund der Topographie je Baufenster ermittelt und in der
Planzeichnung eingetragen. Sie bezieht sich auf das vorhandene Gelédnde und l&sst im
Schnittpunkt der Diagonalen des Baufensters eine Traufhéhe von ca. 5,50 m zu; der
Dachaufbau bis zum First darf ab der realisierten Traufhéhe maximal 5 m betragen.
Durch diese Hohenfestsetzung soll eine dem topographischen Gelédndeverlauf ent-
sprechende und der Ortsrandsituation gerecht werdende Héhenstaffelung der Gebau-
de erreicht werden.

Dachaufbauten und Wiederkehren dirfen, da sie je nach Gestaltung eine zweite Traufe
ausbilden kénnen, die tatsachliche Traufhéhe um maximal 3,0 m tberschreiten.

Bauweise / Anzahl der Wohnungen

Entsprechend der landschaftlichen Lage und vorgegeben durch die bereits umgebende
Bebauung soll in diesem Wohngebiet nur Einzelhausbebauung realisiert werden.

Um eine im Verhaltnis zur Gebietsgréle angemessene Bewohnerdichte zu erreichen
und gleichzeitig den Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick zu beriicksichtigen, sind im
Plangebiet maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus zugelassen.

Baugrenzen

Fur jedes Gebdude wurde ein einzelnes Baufenster festgesetzt. Somit kann gewahr-
leistetet werden, dass Uber die Grundstiicksgrenzen hinweg keine zusammenhéngen-
den Gebaudekdrper entstehen, die die Frischluftzirkulation am Hang beeintrachtigen
kénnten. Zudem wird durch die Ausrichtung der Baufenster von Ost nach West die Ge-
baudeausrichtung dahingehend gelenkt, dass stidausgerichtete Dachflachen zur opti-
malen solaren Energienutzung entstehen kénnen.

Um spatere Befreiungen zu vermeiden und die Uberschreitungsméglichkeiten der
Baugrenzen im Allgemeinen Wohngebiet definitiv zu regeln, wurde in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen, dass Uberschreitungen der Baugrenzen durch unterge-
ordnete Bauteile, wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassenuberdach-
ungen um bis zu 1,0 m zulassig sind. Diese durfen jedoch in ihrer Gesamtsumme auf
einer Gebdudeseite nicht mehr als 5,0 m lang sein.
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3.5 Garagen, Carports und Stellplatze

3.6

3.7

3.8

Um zu gewahrleisten, dass die Garagen, Carports und Stellplatze méglichst nahe an
der zukinftigen Strale stehen und somit nicht Gber das erforderliche MalR hinaus in
den Hang eingegriffen werden muss, sowie zur Erhaltung zusammenhangender Gar-
tenbereiche, wurde festgesetzt, dass Garagen, Carports und Stellplatze nur zwischen
ErschlieBungsstralle, rickwartiger Baufensterflucht und auf einem Grundstick auf-
grund des Grundstickszuschnitts und der Lage des Grundsticks auch innerhalb einer
eigens dafir festgesetzten Zone errichtet werden dirfen.

Ferner wurde festgelegt, dass zwischen Garagentor und ErschlieBungsstralle mindes-
tens 5,0 m Abstand einzuhalten sind. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass warten-
de Fahrzeuge, z.B. wahrend der Offnung des Garagentors, nicht den weiteren Ver-
kehrsfluss behindern.

Nebenanlagen

Um den Straenraum grofziigig zu gestalten und seine Qualitat nicht durch hochbauli-
che Anlagen zu beeintrachtigen, wurde festgesetzt, dass im Bereich zwischen Er-
schlieBungsstralle und vorderer Baufensterflucht keine Nebengebaude zuldssig sind.
Bei Eckgrundstiicken ist diejenige ErschlieBungsstrale maRgebend, von der die Er-
schlieBung erfolgt. Ebenerdige Nebenanlagen (z.B. Schwimmbader, Terrassen etc.)
sind generell aulterhalb der Baufenster zulassig.

Um zusammenhangende private Griinbereiche zu schitzen, wird festgesetzt, dass in
den Allgemeinen Wohngebieten hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen
im Sinne von § 14 (1) BauNVO ab einem Volumen von 25 m* nur innerhalb der Bau-
fenster zuldssig sind. Dadurch ist sichergestellt, dass kleinere Nebenanlagen wie z.B.
Gartenschuppen in den Gartenbereichen zugelassen werden.

Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO, die der Versorgung des Gebietes dienen oder
Anlagen fir erneuerbare Energien einschlieen, sind im gesamten Gebiet zulassig, da
so eine optimale Platzierung der jeweiligen Anlage, auch noch zu einem spateren Zeit-
punkt, erfolgen kann.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Sichtflachen missen zwischen 0,80 und 2,50 m Héhe, gemessen ab Oberkante Fahr-
bahn, von Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden.

Baume, Lichtmasten und dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder zuldssig; sie durfen
jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen wollen, die Sicht auf be-
vorrechtigte Fahrzeuge oder auf nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Griinflachen

Im Westen des Plangebiets werden eine private und eine &ffentliche Grinflache fest-
gesetzt. Die private Griinflache soll zu Eingriinung des Plangebiets bepflanzt werden
und zugleich als Boschungsflache ohne Stitzmauern dienen, um trotz der bestehen-
den Gelandeverhéltnisse ebene Grundstiicksfreiflachen auf den Flachen des Allgemei-
nen Wohngebiets zu realisieren. Innerhalb der éffentlichen Grinflache sollen Schmutz-
und Regenwasserkanéle fur eine ordnungsgemale Grundsticksentwasserung unter-
gebracht werden.
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3.9 Abgrabungen

3.10

3.11

Um den Héhenverlauf des naturlichen Gelandes bestméglich zu erhalten und eine dem
Gelande angemessene Hohenstaffelung zu erreichen, dirfen Abgrabungen nur inso-
weit vorgenommen werden, dass die Gebaudefassade nicht mehr als 6,0 m in Er-
scheinung ftritt. Es wird klargestellt, dass Giebelflichen hierbei nicht als Gebaudefas-
sade gelten. Aus den zuvor genannten Grinden wurde zudem festgesetzt, dass Ab-
grabungen zwischen Gebaude und Strallenbegrenzung im Bereich der Grundstiicke 1
und 2 entsprechend der Nummerierung in der Planzeichnung nur maximal 1,0 m unter
dem StraBenniveau der neuen ErschlieBungsstralle liegen durfen.

MaBnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Zum Schutz nachtaktiver Insekten im privaten und 6ffentlichen Bereich wurden insek-
tenfreundliche AuBenbeleuchtungen festgesetzt. Im Rahmen allgemeiner Energieein-
sparbemihungen zugunsten des Klimaschutzes sollen die Beleuchtungsanlagen zu-
dem energiesparend sein (z.B. LED-Leuchten). Um eine nicht gewolite Lichtabstrah-
lung zu verhindern, sind die Leuchten so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur
auf die zu beleuchtende Flache erfolgt. Eine nach oben streuende Fassadenanstrah-
lung ist unzuldssig.

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, missen
oberirdische Stellplatze, Wege- und Platzflaichen mit wasserdurchlassigem Belag aus-
gefuhrt werden. Diese Festsetzung erhéht die flaichenhafte Versickerungsméglichkeit
von Niederschlagswasser im Plangebiet und z&hlt zu den unterstiitzenden MaRRnah-
men der Klimaanpassung. Als wasserdurchldssig gelten dabei alle Oberflachenbefesti-
gungen mit einem Abflussbeiwert W von max. 0,6.

Um den Boden und entsprechend das Grundwasser vor Verschmutzung mit Kupfer-,
Zink- oder Bleiionen zu schitzen, ist die Dacheindeckung mit eben diesen Metallen nur
dann zuldssig, wenn diese beschichtet oder ihn dhnlicher Weise behandelt sind, so
dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Pflanzgebote

Auf der &ffentlichen Grinflache ist ein blitenreicher Hochstaudensaum anzulegen und
zu entwickeln, so dass sowohl eine Ortsrandeingriinung ausgebildet werden kann als
auch die Mdéglichkeit besteht, an die innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen im Unter-
grund liegenden Kanéle im Bedarfsfall heranzukommen. Um eine gestalterische und
6kologische Einbindung in die Grunstrukturen der Umgebung zu gewahrleisten, ist ein-
heimisches Saatgut zu verwenden.

Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 400 m?
Grundstucksflache ein heimischer Laubstrauch zu pflanzen, um eine Durchgriinung
des Baugebiets zu erreichen, die einem gestalterischen und 6kologisch hochwertigen
Wohngebiet entsprechen.

Um eine Ortsrandeingriinung auszubilden, die einerseits das Plangebiet in die Land-
schaft einbindet und andererseits eine Abgrenzung zu den umliegenden landwirtschaft-
lichen Flachen bildet, wird neben der privaten Grinflache ein 1,50 m bis 2,50 m breites
flachenhaftes Pflanzgebot im Norden und Westen des Plangebiets festgesetzt. Es ist
dabei mindestens eine einreihige Hecke zu pflanzen. Es wird empfohlen, dieses
Pflanzgebot PFG 1 und die private Grinfliche mit heimischen, standortgerechten
Strauchern zu bepflanzen, um eine ortstypische Eingriinung zu gewahrleisten.
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4.1

4.2

4.3

Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass alle Anpflanzungen spétestens in der
auf die Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode erfolgen missen; die Gemeinde
kann die Eigentimer per Bescheid zu den fristgerechten Pflanzungen verpflichten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Durch entsprechende ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung soll sichergestellt wer-
den, dass gebietstypische Bauformen in Gestalt von Einzelhdusern mit Sattel- oder
Walmdach zur Anwendung kommen und sich das neue Wohngebiet harmonisch in die
Umgebung einflgt. Gleichzeitig soll noch ausreichend Spielraum fur eine individuelle
Architektur gewahrleistet werden. AulRerdem dienen die ortlichen Bauvorschriften einer
angemessenen Ortsrandgestaltung.

Dachform / Dachneigung / Dacheindeckung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Déacher der Hauptgebaude als Sattel- oder
Walmdacher auszubilden. Um eine Anpassung der neuen Baukérper an die im Stiden
und Osten umgebende Bebauung und ein einheitliches Erscheinungsbild innerhalb des
Plangebiets zu erreichen, wurde eine Dachneigung von 20° bis 40° festgesetzt. Eine
Firstrichtung ist nicht zwingend vorgegeben.

Fur Garagen und Carports gelten bzgl. Sattel- und Walmdéachern die gleichen Rege-
lungen wie fir die Hauptgebaude.

Bei Flachdachern von 0° bis 5° sind Dacher von Nebenanlagen, Carports und Garagen
mit einer minimalen Substrathéhe von 8 cm extensiv zu begrunen. Die Dachflachenbe-
grinung unterstitzt als KlimaanpassungsmafRnahme die Niederschlagswasserbehand-
lung: Zum einen kénnen die Niederschlage Uber die Dachflache verdunsten, zum an-
deren wird Restwasser zeitverzdgert in die Kanalisation abgegeben.

Um sich in die umgebende Bebauung einzufigen, werden Dacheindeckungen fur Da-
cher mit einer Neigung von 20° bis 45° nur aus roten bis braunen bzw. grauen bis anth-
razitfarbenen Ziegeln aus Ton oder Beton zugelassen.

Anlagen fur die solare Energiegewinnung (Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren
etc.) sollen im Plangebiet ausdriicklich geférdert werden und sind auf allen Dachern
zulassig. Sie sind jedoch direkt auf der Dachflache aufzubringen bzw. in die Dachfla-
che zu integrieren und nicht aufgestandert anzubringen.

Dachaufbauten / Wiederkehren

Um die Proportion zwischen Dachflache und Gebaude nicht zu stéren, dirfen Dach-
aufbauten (Gauben + Wiederkehr) und Dacheinschnitte nur zwei Drittel so lang sein
wie die jeweilige Lange der darunter liegenden Gebaudewand. Dachgauben und
Dacheinschnitte missen den festgesetzten Abstand von 0,80 m zur Traufe, 2,0 m zur
Giebelwand und 1,0 m zum First einhalten. Alternativ sind bis zu einem Drittel der je-
weiligen Gebaudelange Wiederkehren zuldssig. Um ein stadtebaulich harmonisches
Bild und eine harmonische Gesamtwirkung eines Gebaudes zu sichern, ist nur eine
Gaubenform pro Dachflache zulassig.

Wandhohe

Damit die sichtbaren Wandflachen nicht zu massiv in Erscheinung treten, wurde ihre
Héhe auf maximal 6,0 m begrenzt. Auch die Festsetzung von zulassigen Abgrabungen
unterstitzt diese Mallnahme.
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4.4 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke

4.5

4.6

4.7

4.8

Aus grun- und ortsgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass die unbebauten Fla-
chen bebauter Grundstiicke zu begriinen oder gartnerisch anzulegen sind. Somit fiigen
sie sich gut in die aufgelockerte Bebauungsstruktur mit Gartenbereichen ein. Um vor
eventueller Geruchsbel&stigung zu schitzen, sind freistehende Miillbehalter dauerhaft
gegenuber dem StralRenraum oder anderen offentlichen Rdumen abzuschirmen. Dar-
uber hinaus soll die Warmeentwicklung, die vorrangig zu Geruchsbeléstigung durch
Mullbehélter sorgt, durch den Schutz selbiger Behélter vor direkter Sonneneinstrahlung
unterbunden werden.

Einfriedigungen / Mauern

In StraRBen ohne Gehwege miussen Einfriedungen einen Abstand von mindestens
0,50 m zur Verkehrsflache einhalten, damit ein Sicherheitsstreifen gewahrleistet bleibt.
Zur Wahrung der Qualitat des offentlichen StraRenraumes wurden Héhenbeschran-
kungen fur Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen von 0,8 m, bezogen auf
die Oberkante der ErschlieBungsstrale, aufgenommen.

Stutzmauern dirfen eine Héhe von 1,0 m nicht Giberschreiten, um im Vergleich zu den
Hauptgebauden nicht bermaRig in Erscheinung zu treten, aber trotzdem ebene pri-
vate Freiflachen im Allgemeinen Wohngebiet zu erméglichen.

Des Weiteren sind Einfriedungen nur als Natursteinmauern, lebende Hecken zugelas-
sen. Holz- oder Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzungen zugelassen. Um
sich optimal in das Landschaftsbild einzufigen, sind der potentiellen natiirlichen Vege-
tation entsprechende Straucher zu verwenden.

AuBenantennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, ist pro Gebaude jeweils nur eine sichtbare Antenne oder Satelliten-
antenne zulassig, wobei die sog. ,Satellitenschiisseln” die gleiche Farbe wie die dahin-
terliegenden Gebdaudeflachen aufweisen mussen.

Niederspannungsfreileitung

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf grundsatzlich der Zustimmung der
Gemeinde Freiamt als Trager der StraBenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirt-
schaftlichen Interessen der jeweiligen Versorgungstréager auch die Interessen des We-
gebaulasttrégers und vor allem stadtebauliche Belange in die Abwagung einzustellen.
Stadtebauliche Kriterien (Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten
und Drahtgeflechten) sprechen dafiir in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der
Leitungen zu fordern.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die Landesbauordnung erldsst den notwendigen Stellplatz auf einen je Wohnung. Sie
gibt aber gleichzeitig in § 74 (2) Nr. 2 LBO die Maglichkeit, die Stellplatzverpflichtung
fur Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze zu erhéhen. Von dieser Méglichkeit macht
die Gemeinde Freiamt Gebrauch.

Auf Grund der landlichen Struktur der Gemeinde Freiamt mit zahlreichen verstreuten
Ortsteilen in zum Teil verhéltnisméaRig abseitiger Lage, dem hohen Auspendleranteil
und wegen des nur wenig ausgebauten &ffentlichen Personennahverkehrs ist zu erwar-
ten, dass je Haushalt in der Gemeinde Freiamt zwei Pkws firr eine héhere Flexibilitat
der Mobilitdt vorhanden sind. Daher wird im Bereich des Planungsgebiets eine Erho-
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4.9

hung der Stellplatzverpflichtung auf 2,0 Stellplatze festgesetzt. Um eine gewisse Diffe-
renzierung zu erreichen, wurden kleine Wohnungen bis 40 m? Gréfte von der Stell-
platzerhéhung ausgenommen.

Es zeigt sich, dass die Zahl der Haushalte mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinu-
ierlich anwachst, was auch bei der stadtebaulichen Planung beriicksichtigt werden
muss. Auch wenn allgemein im Bereich des Offentlichen Personennahverkehrs im Zu-
ge der Energie- und Mobilitatsfrage in letzter Zeit Verbesserungen erreicht wurden, so
ist der OPNV in Freiamt nicht in der Lage, das eigene Auto zu ersetzen.

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Stralenverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die offentlichen Ver-
kehrsflachen fiir den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stell-
platze zusatzlich zu belasten. Im ErschlieBungsstich des Plangebiets selbst sind keine
offentlichen Stellplatze vorgesehen, entlang des Larchenwegs kann jedoch geparkt
werden.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Drosselung des Abflusses von Niederschlagswasser wurde aufgrund der 6rtlichen
Bodenverhaltnissen, die einer Versickerung von Oberflaichenwasser entgegen steht,
eine verbindliche Regelung zur Herstellung von Zisternen aufgenommen.

ERSCHLIERUNG

Die ErschlieRung des Baugebiets erfolgt im Stiden von der L 113 lber den Larchen-
weg. Vom Larchenweg aus wird das Plangebiet (ber eine Stichstrale nach Norden er-
schlossen. Diese StraRe endet im Plangebiet und wird als Sackgasse mit Wendeanla-
ge ausgebildet.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann durch Anschluss an die bestehenden
Ver- und Entsorgungsleitungen gewébhrleistet werden.

Die Entwasserung der Grundstiicke erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser wird in
den vorhandenen Sammelkanal abgeleitet, der im Larchenweg verlauft. Das Nieder-
schlagswasser wird gemaR der festgesetzten Retentionsmafnahmen zundchst auf
dem privaten Grundstiick zuriickgehalten und gedrosselt in den Vorfluter abgeleitet.

Mulifahrzeuge kénnen vorwarts in den Stich einfahren, im oberen Strallenbereich wen-
den und dann vorwirts wieder in Richtung des Larchenwegs ausfahren.

UMWELTBEITRAG

Umweltschitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Seit der Einflihrung
des EAG-Bau ist fur diese Belange, die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB ausfuhrlich definiert
werden, eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchzufihren. Da der Bebauungs-
plan im § 13b-Verfahren nach BauGB aufgestellt wird, kann auf eine férmliche Um-
weltpriifung nach § 2 (4) BauGB und die Dokumentation in Form eines Umweltberichts
verzichtet werden. Die Belange des Arten- und Naturschutzes sind dennoch in die Ab-
wagung einzustellen und entsprechend zu berticksichtigen. Dies erfolgt durch den vor-
liegenden Umweltbeitrag mit grunordnerischen Festsetzungen und die Artenschutz-
rechtliche Prifung des Biros faktorgruen, die Bestandteil der Begriindung sind.
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8 BODENORDNUNG

Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich um ein grundbuchméBiges Grundstiick,
das sich im Eigentum der Gemeinde befindet. Eine gesetzliche Umlegung ist daher

nicht erforderlich.

9 KOSTEN

Die Kosten werden von Gemeinde Freiamt getragen.

10 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet
Offentliche Verkehrsflachen

Grinflachen (6ffentlich und privat)

Summe / Geltungsbereich

ca.
ca.

ca.

4.038 m?
400 m?
285 m?

4,723 m?

GréRen einzelner Baugrundstiicke (gemaR vorgeschlagener Grundstiicksgrenzen und
Nummerierung der Grundstiicke im zeichnerischen Teil):

Grundstick 1 - ca.
Grundstick 2 - ca.
Grundstiick 3 - ca.
Grundstiick 4 - ca.
Grundstiick 5 - ca.
Grundstiick 6 - ca.
Grundstiick 7 - ca.
Grundstiick 8 - ca.
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Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Es wird bestéatigt, dass der Sat-
Planes sowie der zugehdrigen pla- zungsbeschluss gem. § 10 (3)
nungsrechtlichen Festsetzungen und BauGB offentlich bekannt gemacht
der 6rtlichen Bauvorschriften mit den worden ist. Tag der Bekanntma-
hierzu ergangenen Beschlissen des chung und somit Tag des Inkrafttre-
Gemeinderates der  Gemeinde tens ist der 2. /4. 2o&8

Freiamt Gbereinstimmen.
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Hannelore Reinbold-Mench Hannelore Reinbold-Mench
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