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1 ANLASS ZUR PLANAUFSTELLUNG

In der Gemeinde Freiamt liegt eine weiter anhaltende Nachfrage nach Wohnraum, be-
sonders in Form des Einfamilienhauses, vor. Die letzten Bauflachen in Freiamt, z.B. in
den Ortsteilen Ottoschwanden und Hard, sind Grofiteils verkauft und nahezu aufgesie-
delt, sodass die Gemeinde nun die Ausweisung eines neuen kleinen Wohngebietes im
Ortsteil Hard anstrebt, welches sich entlang des L&rchenwegs an die bereits bestehen-
de Bebauung am Ortsrand angliedert. Dieses Wohngebiet am reizvoll gelegenen Sud-
westhang soll mit neun Einzelhausgrundstiicken die zeitnahe Deckung des Wohnbau-
landbedarfes der ortlichen Bevdlkerung (Eigenentwicklung) von Freiamt-Hard gewahr-
leisten.

2 PLANUNGSZIELE

Die grundlegenden Ziele des Bebauungsplans sind im Sinne der Vorschriften des
BauGB die Sicherung einer geordneten staddtebaulichen Entwickiung, die Gewahrieis-
tung einer dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden Bodennutzung, die Sicherung
der naturlichen Umwelt sowie der Schutz und die Entwicklung der natlrlichen Lebens-
grundlagen.

Dabei gilt es folgende Planungsziele abzusichern:
= Schaffung von Wohnraum fir die ortsanséssige Bevélkerung

= Wahrung des Ortsbilds und Formulierung von gestalterischen Leitlinien fir eine orts-
bildgerechte Neubebauung unter Berlicksichtigung der Ortsrandlage

= Sicherung einer geordneten baulichen Entwicklung im Plangebiet
= Sinnvolle Grundstiicksneuordnung zwecks Gewahrleistung einer entsprechenden
Bodennutzung durch die Ausweisung optimal bebaubarer Parzellen
3 LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Freiamt im Ortsteil Hard an der Stralle
.Larchenweg". Diese Strale hat liber die Stralle ,Am Sportplatz" eine Anbindung an die
L 113, die eine gute Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz, die Autobahn A5 und
die umhegenden Ortschaften ermogllcht
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Das Plangebiet grenzt im Stden und Osten an bereits bestehenden Bebauungen an. Im
Norden und Westen grenzt es an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Insgesamt um-
fasst der Bebauungsplan eine Flache von 4690 m2.
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Das vorliegende Luftbild bildet nicht den aktuellen Aufsiedlungsgrad im Ortsteil Hard
wieder. Das Gebiet &stlich des vorliegenden Plangebiets ist inzwischen nahezu vollstan-
dig bebaut.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber einen Stichstralle von Siiden nach Nor-
den. Das Plangebiet umfasst den &stlichen Teil des Grundstiickes Flst. Nr. 52 und fallt
von Nordost nach Studwest deutlich ab.
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4 ENTWICKLUNG AUS DEM 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 Abs. 2 BauGB aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt. Der Flachennutzungsplan erachtet die
Ausweisung des Plangebietes als sinnvoll, da bereits im Osten und Siiden Wohnbebau-

ung vorhanden ist.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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5 BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Das Verfahren wird als Regelverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs-
/Ausgleichsregelung durchgefiihrt, dementsprechend fand eine frihzeitige Blrger- und
Behérdenbeteiligung (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) statt. Das Scoping im Rahmen
der Umweltprifung wurde parallel zur frilhzeitigen Beteiligung der Behdrden durchge-
fuhrt.

Nach Einarbeitung der Anregungen findet die Offenlage nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB statt.

Verfahrensablauf Bebauungsplanverfahren

29.07.2014 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss flir das
Plangebiet ,Hard VI / Larchenweg"”

09.12.2014 Der Gemeinrat billigt den vorgelegten Planentwurf und be-
schliel3t die Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der
Birger und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 (1) und § 4
(1) BauGB

05.02. - 04.03.2015 Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Biirger in Form
einer Planauslegung

Schreiben vom Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
15.01.2015 mit Frist bis sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (inkl. Scoping)
zum 20.02.2015

05.05.2015 Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteili-
gung, Billigung des geanderten Planentwurfs und Beschluss
der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB

29.05. - 29.06.2015 Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Blrger

Schreiben vom 13.05.  Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Behérden

mit Frist bis zum und sonstigenTrager 6ffentlicher Belange
17.06.2015
28.07.2015 Abwéagung der im Verfahren vorgebrachten Anregungen und

Satzungsbeschluss
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6 KLIMASCHUTZ

Unter Bezugnahme auf das Kyoto-Protokoll, welches als Ubereinkommen zur Feststel-
lung der globalen Klimaverénderung gilt, verpflichteten sich die Mitgliedslénder der Eu-
ropaisch Union 2002 auf die Reduzierung der Treibhausgase um bis zu 20% des Ni-
veaus von 1990 bis zum Jahr 2020. Durch den Riickgang der Treibhausgase, beson-
ders von Kohlendioxid (CO2), soll die Erderwarmung verringert und die Folgen der Kli-
maveranderung (z.B. Hitzeperioden, Trockenheit Starkregenereignisse,) eingedammt
werden.

Um die Vorgaben aus dem Kyoto-Protokoll einzuhalten, setzt die Bundesregierung auf
die Umsetzung in den drei Bereichen ,Steigerung der Energieeffizienz”, ,Energieeinspa-
rung” und ,Ausbau der Erneuerbaren Energien“. Mit unterschiedlichen Mitteln, z.B. ver-
schieden ansetzenden Férderprogrammen, neuen Gesetzesvorgaben, Forschungs-
schwerpunkten etc. wird das Einhalten der Zielvorgabe unterstutzt.

Seit Frihjahr/Sommer 2011 ist daher gem. § 1 a Abs. 5 BauGB auch im Bauleitverfah-
ren den Erfordernissen des allgemeinen Klimaschutzes Rechnung zu tragen. Darunter
fallen inzwischen jedoch nicht nur Mallnahmen, die helfen, die Klimaveré&nderung durch
CO2-Reduktion abzuschwéchen, sondern auch diejenigen, die der Anpassung an den
beginnenden Klimawandel dienen.

In den folgenden Abschnitten werden die Festsetzungen, auch beziiglich ihrer Wirkung
auf den Klimawandel und/oder die Klimaanpassung, daher néher erldutert.

Abschliefend soll kurz darauf hingewiesen werden, dass durch eine energiesparende
und klimaschonende Bauweise und ausgereifte Geb&udetechnik deutlich gréRere Effek-
te fur den allgemeinen Klimaschutz zu erzielen sind als auf der Ebene der Bauleitpla-
nung. Entsprechend sollte der Klimaschutz auf der stddtebaulichen Ebene als einer von
mehreren offentlichen Belangen gesehen und behandelt werden. Dies bedeutet nicht,
stadtebauliche Grundzige wie z.B. Sudausrichtung, Freihalten von Frischluftschneisen
etc. auBer Acht zu lassen, sondern vielmehr einen qualitatvollen Stadtebau mit ausge-
wogenem Verhaltnis zwischen Bebauung und Freiraum, im Einklang mit den Klima-
schutzzielen, zu betreiben.
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7.2

STADTEBAULICHE KONZEPTION

Stadtebauliche Zielsetzung

Die Bebauung im Bereich des nérdlichen Larchenwegs wurde von Ost nach West ent-
wickelt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Hard VI / Larchenweg" soll nun der
weitere westliche Teil des Larchenwegs aufgesiedelt werden.

Das Plangebiet wird von Stiden nach Norden durch eine Stichstralle erschlossen. Diese
endet in einem L-formigen Wendehammer. Nérdlich des Wendehammers wurden die
Grundstlicke zum Straflenraum hin ausreichend groR parzelliert und angeordnet, um
mégliche Probleme bei der Zufahrt auf das Grundstlick zu verhindern.

Da die im Norden und Westen angrenzenden Flachen durch Landwirtschaft genutzt
werden, sieht der Bebauungsplan hier eine freizuhaltende, zu bepflanzende Flache von
mindestens 3 m vor. Dadurch soll der notwendige Abstand zu landwirtschaftlichen Fla-
chen, besonders unter dem Gesichtspunkt auftretender Immissionen, gewahrleistet
werden. Diese Ortsrandeingriinung ist in den &stlich liegenden Gebieten ebenfalls vor-
gesehen und tragt daher zu einem abgeschlossenen Ubergang zwischen Landschaft
und Bebauung bei.

Durch die vorgeschlagene Einzelhausbebauung kénnen neun Bauplatze zur Verfligung
gestellt werden. Neben Einzelhdusern sind auch Doppelhduser zugelassen; deren Par-
zellierung kann von den fur Einzelhduser vorgeschlagenen Flurstiicksgrenzen abwei-
chen.

Fir die neue Bebauung sind maximal zwei Vollgeschosse zugelassen; diese kénnen 1-
geschossig mit ausgebauten Dach oder mit zwei Geschossen und teilweiser Nutzung im
Dachraum entstehen. Aullerdem sollen die Dacher in Anlehnung an die Umgebungsbe-
bauung als Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachneigung von 20°-40° ausgestaltet
werden. Somit soll gewahrleistet werden, dass sich das neue Baugebiet harmonisch in
das Siedlungs- und Landschaftsbild einfugt.

Die Gebaude kdnnen nach Siden oder Westen orientiert werden. Hierdurch ergibt sich
neben der optimalen Ausrichtung der Freiflachen auch die Méglichkeit, Solarenergie zu
nutzen. Um maoglichst groRe zusammenhangende, optimal ausgerichtete Gartenflachen
zu erzielen, wird empfohlen, die Garagen und Stellplatze im Norden bzw. Osten der Ge-
b&aude unterzubringen.

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

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zur Gewahrleistung der
Wohnruhe werden Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen, da die ablicher-
weise mit dieser Nutzung verbunden Immissionen (An- und Abfahrt, Tlren schlagen,
laute Unterhaltungen) zu Konflikten fuhren kénnen. Sofern eine Pension oder ein Hotel-
Garni als Beherbergungsbetrieb lediglich den eigenen Gasten Frihstick oder kleinere
Speisen serviert, fallt dies nicht unter den planungsrechtlichen Begriff der Schank- und
Speisewirtschaft und ist somit im WA zulassig.
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7.3

7.4

7.5

Anlagen fur 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 Uberwiegend der Wohnnutzung vorbehalten sein, um den nachgefragten Bedarf
decken zu kdnnen.

Der Ausschluss von Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetrieben und Tankstellen dient
der Vermeidung storender bzw. flachenintensiver Nutzungen und der Vermeidung von
Besucherverkehr. Somit soll die Wohnnutzung als angestrebter Hauptnutzung gestarkt
werden. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollen dagegen allgemein zuldssig sein,
da solche Nutzungen aufgrund der reizvollen landschaftlichen Lage durchaus gewollt
sind und der Fremdenverkehrssektor eine wichtige Rolle in der Gemeinde Freiamt
spielt.

MaR der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen

Um eine aufgelockerte, aber fir den Ortsteil Hard dennoch angemessene Wohnbebau-
ung am Ortsrand zu erhalten, werden die Nutzungsmafe mit einer Grundflachenzahl
von maximal 0,35 und einer Geschossflachenzahl von maximal 0,7 festgesetzt. Beide
Werte entsprechen auch den Festsetzungen im benachbarten Baugebiet ,Hard V*

Abgeleitet von der bestehenden Bebauung in der Umgebung sowie zwecks angemes-
sener Ausnutzung der Grundstlicke, 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 Gelénde und lasst im
Schnittpunkt der Diagonalen des Baufensters eine Traufhéhe von ca. 5 m zu; der Dach-
aufbau bis zum First darf ab der realisierten Traufhéhe maximal 5 m betragen. Durch
diese Hohenfestsetzung soll eine dem topographischen Geléndeverlauf entsprechende
und der Ortsrandsituation gerecht werdende Hohenstaffelung der Gebaude erreicht
werden.

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

Bauweise, Anzahl der Wohnungen

Entsprechend der landschaftlichen Lage und vorgegeben durch die bereits umgebende
Bebauung soll in diesem Wohngebiet Einzel- und Doppelhausbebauung realisiert wer-
den.

Um eine im Verhéaltnis zur GebietsgroRe angemessene Bewohnerdichte zu erreichen
und gleichzeitig den Stellplatzbedarf auf dem Grundstick zu beriicksichtigen, sind im
Plangebiet maximal 3 Wohneinheiten pro Einzelhaus und maximal 2 Wohneinheiten pro
Doppelhaushélfte zugelassen.

Garagen, Carports und Stellplitze

Um zu gewahrleisten, dass die Garagen, Carports und Stellplatze méglichst nahe an der
zukinftigen Strafle stehen und somit nicht Gber das erforderliche Mal} hinaus in den
Hang eingegriffen werden muss, sowie zur Erhaltung zusammenhéangender Gartenbe-
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7.6

7.7

7.8

reiche, wurde festgesetzt, dass Garagen, Carports und Stellpladtze nur zwischen Er-
schlieBungsstraflte und riickwartiger Baufensterflucht errichtet werden durfen.

Ferner wurde festgelegt, dass zwischen Garagentor und Erschliefungsstralle mindes-
tens 5,0 m Abstand einzuhalten sind. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass wartende
Fahrzeuge, z.B. wahrend der Offnung des Garagentors, nicht den weiteren Verkehrs-
fluss behindern.

Nebenanlagen

Um den Strallenraum grofRziigig zu gestalten und seine Qualitdt nicht durch hochbauli-
che Anlagen zu beeintrachtigen, wurde festgesetzt, dass im Bereich zwischen Erschlie-
Rungsstralke und vorderer Baufensterflucht keine Nebengebdude zulassig sind. Bei
Eckgrundstiicken ist diejenige ErschlieBungsstralle malgebend, von der die Erschlie-
Rung erfolgt. Ebenerdige Nebenanlagen (z.B. Schwimmbader, Terrassen etc.) sind
auch in diesem Bereich zuldssig.

Um zusammenhangende private Grlnbereiche 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 Baufenster
zulassig sind. Dadurch ist sichergestellt, dass kleinere Nebenanlagen wie z.B. Garten-
schuppen in den Gartenbereich zugelassen werden.

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

Baugrenzen

Fir jedes Gebdude wurde ein einzelnes Baufenster mit den Malten 9.5 m/11 m x 13 m
(in einem Fall auch 9,0 m x 14,5 m) festgesetzt. Somit kann gewéahrleistetet werden,
dass Uber die Grundsticksgrenzen hinweg keine zusammenhangenden Gebaudekdrper
entstehen, die Frischluftzirkulation am Hang beeintrachtigen. Zudem wird durch die Aus-
richtung der Baufenster von Ost nach West die Gebaudeausrichtung dahingehend ge-
lenkt, dass silidausgerichtete Dachflachen zur optimalen solaren Energienutzung ent-
stehen kénnen.

Um spatere Befreiungen zu vermeiden und die Uberschreitungsméglichkeiten der Bau-
grenzen im Allgemeinen Wohngebiet definitiv zu regeln, wurde in die textlichen Festset-
zungen aufgenommen, dass Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile, wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen um
bis zu 1,0 m zulassig sind. Diese dirfen jedoch in ihrer Gesamtsumme auf einer Ge-
baudeseite nicht mehr als 5,0 m lang sein.

Von Bebauung freizuhaltende Fldchen

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

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

8.1

8.2

Um den Héhenverlauf des natirlichen Geldndes bestmdéglich zu erhalten und eine dem
Gelande angemessene Hohenstaffelung zu erreichen, dirfen Abgrabungen nur insoweit
vorgenommen werden, dass die talseitige Gebdudefassade nicht mehr als 6,0 m in Er-
scheinung tritt. Aus den zuvor genannten Griinden wurde zudem festgesetzt, dass Ab-
grabungen zwischen Gebaude und StralRenbegrenzung nur maximal 1,0 m unter dem
Strallenniveau der neuen ErschlieRungsstrale liegen durfen.

UMWELTBELANGE

Allgemeines

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist, wenn bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden. Die Belange von Natur und Landschaft sind hierbei in die Abwagung nach
§ 1 Abs. 6 BauGB einzustellen.

Grundsatzlich sind unvermeidbare Beeintrachtigungen maéglich in den Bereichen:

Boden

Wasser

Arten- und Lebensgemeinschaften

Luft und Gelédndeklima
Landschaftsbild/Erholungsfunktion/Wohnfunktion

Nach § 2 a Baugesetzbuch (BauGB) ist fir Vorhaben bzw. Bebauungspléne ein Um-
weltbericht zu erstellen, in welchem aufgrund der Umweltprifung (UP) nach § 2 Abs. 4
BauGB die zu ermittelnden und bewertenden Belange des Umweltschutzes darzulegen
sind.

Ein nach den rechtlichen Vorgaben zu erstellender Umweltbericht sowie ein integrierter
grinordnerischer Beitrag mit einer detaillierten Eingriffs- Ausgleichsbilanz wird fir den
Bebauungsplanbereich vom Landschaftsplanungsbiro faktorgriin in Freiburg erarbeitet.
Der Umweltbericht stellt Teil Il dieser Bebauungsplanbegriindung dar.

Aufgabe des Umweltberichts mit integrietem Griinordnungsplan ist es auch Vorschlage
fur Festsetzungen und Hinweise zur Ubernahme in den Bebauungsplan zu erarbeiten.
Die vom Landschaftsplaner vorgeschlagenen Maflnahmen wurden in die Festsetzungen
aufgenommen.

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

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken méglichst gering zu halten, missen
oberirdische Stellplatze, Wege- und Platzflaichen mit wasserdurchlassigem Belag aus-
gefiihrt werden. Diese Festsetzung erhoht die flachenhafte Versickerungsméglichkeit
von Niederschlagswasser im Plangebiet und z&hlt zu den unterstiitzenden Malknahmen
der Klimaanpassung.

Um den Boden und entsprechend das Grundwasser vor Verschmutzung mit Kupfer-,
Zink- oder Bleiionen zu schiitzen, ist die Dacheindeckung mit eben diesen Metallen nur
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8.3

8.4

dann zulassig, wenn diese beschichtet oder ihn &hnlicher Weise behandelt sind, so dass
eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver Insekten im privaten und &ffentlichen Be-
reich insektenfreundliche Aufenbeleuchtungen festgesetzt. Im Rahmen allgemeiner
Energieeinsparbemihungen zugunsten des Klimaschutzes sollen die Beleuchtungsan-
lagen zudem energiesparend sein (z.B. LED-Leuchten).

Des Weiteren sind Carports mit kletternden und schlingenden Pflanzen dauerhaft zu
begriinen, um eine Optimierung des Kleinklimas zur férdern und der Natur neuen Raum
zu bieten.

Pflanzgebote und Pflanzbindung

Um einen Ortsrandeingriinung auszubilden, die einerseits das Plangebiet in die Land-
schaft einbindet und andererseits eine Abgrenzung zu den umliegenden landwirtschaft-
lichen Flichen bildet wird ein 3 m breites flachenhaftes Pflanzgebot im Norden und
Westen des Plangebiets festgesetzt. Je 10 m? Flachenanteil an der Flache PFG 1 sind
mindestens 3 Gehélze zu pflanzen. Es wird empfohlen, dieses Pflanzgebot PFG 1 mit
heimischen, standortgerechten Strauchern zu bepflanzen, um eine ortstypische Eingrii-
nung zu gewahrleisten.

Die Wuchshéhe der Ortsrandeingrinung wurde auf 4,0 m begrenzt, damit hinsichtlich
der Besonnungssituation die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen nicht beein-
trachtigt werden.

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

Ausgleichsmainahmen

Da der Eingriff nicht volistandig im Plangebiet ausgeglichen werden kann, werden ex-
terne MaRnahmen notwendig; vorgesehen sind MaRnahmen zur Aufwertung eines
Waldbereiches nordwestlich des Plangebiets. Die konkrete Kompensationsmafinahme
ist dem Umweltbericht zu entnehmen.
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9 ERSCHLIESSUNG

10

11

114

1.2

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt im Stden von der L113 lber den Larchenweg.
Vom Lérchenweg aus wird das Plangebiet tUber eine Stichstralle von Siiden nach Nor-
den erschlossen. Die StralRe endet im Plangebiet und wird als Sackgasse mit Wendean-
lage ausgestaltet.

VER- UND ENTSORUNG

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

Die Entwésserung der Grundstlicke erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser geht in den
vorhandenen Sammelkanal, der im Larchenweg verlauft. Das Niederschlagswasser ist
gemal der festgesetzten Retentionsmalnahmen zundchst auf dem privaten Grund-
stiick zuriickgehalten und gedrosselt in den Vorfluter, in diesem Fall in den Aubach, ab-
geleitet.

Mullfahrzeuge kénnen vorwaérts in den Stich einfahren, im oberen Strallenbereich wen-
den und dann vorwérts wieder in Richtung des Larchenwegs ausfahren.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Durch entsprechende 6rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung soll sichergestellt werden,
dass gebietstypische Bauformen in Gestalt von Einzel- und Doppelhdusern mit Sattel-
oder Walmdach zur Anwendung kommen und sich das neue Wohngebiet harmonisch in
die Umgebung einfugt. Gleichzeitig soll noch ausreichend Spielraum fiir eine individuelle
Architektur gewahrleistet werden. Aufterdem dienen die 6rtlichen Bauvorschriften einer
angemessenen Ortsrandgestaltung.

Dachgestaltung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Dacher der Hauptgebaude als Sattel- oder Walm-
dacher auszubilden. Um eine Anpassung der neuen Baukdérper an die im Suden und
Osten umgebende Bebauung und ein einheitliches Erscheinungsbild innerhalb des
Plangebiets zu erreichen, andererseits auch dem Wunsch der Bevélkerung nach niedri-
geren Dachneigungen entgegen zu kommen, wurde eine Dachneigung von 20° bis 40°
festgesetzt. Als ortstypisches Element wurde festgesetzt, dass die Dacher der Haupt-
baukérper mit Dachiiberstanden nach allen Seiten auszubilden sind. Eine Firstrichtung
ist nicht zwingend vorgegeben.

Um sich in die umgebende Bebauung einzufligen, werden Dacheindeckungen aus roten
bis braunen bzw. grauen bis anthrazitfarbenen Ziegeln aus Ton oder Beton zugelassen.

Wandhohe

Damit talseitig die sichtbare Wandflachen nicht zu massiv in Erscheinung treten, wurde
ihre Hohe auf maximal 6,0 m begrenzt. Auch die Festsetzung von zuldssigen Abgra-
bungen unterstitzt diese Mafinahme.
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11.3 Gestaltung der Dacher von Garagen und Nebenanlagen

11.4

11.6

1.7

Fur Garagen und Carports gelten bzgl. Sattel- und Walmdachern die gleichen Regelun-
gen wie flr die Hauptgebdude.

Bei Flachdachern von 0° bis 5° sind Dacher von Nebenanlagen, Carports und Garagen
mit einer minimalen Substrathéhe von 8 cm extensiv zu begriinen. Die Dachflachenbe-
grinung unterstitzt als Klimaanpassungsmaflinahme die Niederschlagswasserbehand-
lung: Zum einen kénnen die Niederschlage tiber die Dachflache verdunsten, zum ande-
ren wird Restwasser zeitverzgert in die Kanalisation abgegeben.

Dachaufbauten

Um die Proportion zwischen Dachflache und Gebaude nicht zu stéren, dirfen Dachauf-
bauten nur zwei Drittel so lang sein wie die jeweilige Léange der entsprechenden Dach-
flache (mit Dachiberstand). Dachgauben und Dacheinschnitte miissen den festgesetz-
ten Abstand von 0,80 m zur Traufe und 1,00 m zum First einhalten. Alternativ sind bis zu
einem Dirittel der jeweiligen Gebaudelange Widerkehren zuléssig.

Anlagen flir die solare Energiegewinnung (Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren etc.)
sollen im Plangebiet ausdriicklich gefordert werden und sind auf allen Dachern zuléssig.
Sie sind jedoch direkt auf der Dachflache aufzubringen bzw. in die Dachfl4che zu integ-
rieren und nicht aufgestandert anzubringen.

Antennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanlagen
zu verhindern, ist pro Geb&ude bzw. pro Doppelhaushalfte jeweils nur eine sichtbare An-
tenne oder Satellitenantenne zulédssig, wobei die sog. ,Satellitenschisseln” die gleiche
Farbe wie die dahinterliegenden Geb&udeflachen aufweisen miissen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Aus griin- 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.

Miillbehalterstandorte

Um vor eventueller Geruchsbelastigung zu schitzen, sind freistehende Millbehalter
dauerhaft gegeniiber dem Strallenraum oder anderen &ffentlichen Rdumen abzuschir-
men. Darlber hinaus soll die Warmeentwicklung, die vorrangig zu Geruchsbeldstigung
durch Millbehalter sorgt, durch den Schutz selbiger Behélter vor direkter Sonnenein-
strahlung unterbunden werden. Die Anlagen zur Abschirmung sind aus gestalterischen
und Naturschutz-technischen Griinden mit Kletterpflanzen oder Spalierbdumen zu be-
grinen, sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt.
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11.8 Einfriedigungen

1.9

In Stralen ohne Gehwege missen Einfriedungen einen Abstand von mindestens
0,50 m zur Verkehrsflache einhalten, damit ein Sicherheitsstreifen gewahrleistet bleibt.
Zur Wahrung der Qualitat des offentlichen StraRenraumes wurden H&henbeschrankun-
gen fur Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen von 0,8 m, bezogen auf die
Oberkante der Erschlieffungsstralte, aufgenommen.

Aus gestalterischen Griinden dirfen Sockel und Mauern eine H6he von 0,30 m Gber
angrenzendem Gelande nicht Uberschreiten; sie dirfen jedoch bis zu einer Héhe von
0,8 m bepflanzt oder durch einen Zaun eingefriedet werden.

Stiitzmauern dirfen eine Hohe von 1,0 m nicht Uberschreiten. Wenn Gelandevorspriin-
ge, die mehr als 1,0 m betragen, abgestiitzt werden miissen, sind die Stitzmauern mit
einem Abstand zueinander ins Grundstlicksinnere versetzt anzulegen.

Des Weiteren sind Einfriedungen nur als Natursteinmauern, lebende Hecken zugelas-
sen. Holz- oder Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zugelassen. Um sich
optimal in das Landschaftsbild einzufligen, sind der potentiellen natirlichen Vegetation
entsprechende Straucher zu verwenden.

Niederspannungsfreileitung

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf grundsétzlich der Zustimmung der
Gemeinde Freiamt als Trager der Stralkenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirt-
schaftlichen Interessen der jeweiligen Versorgungstrager auch die Interessen des We-
gebaulasttragers und vor allem stadtebauliche Belange in die Abwéagung einzustellen.
Stadtebauliche Kriterien (Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und
Drahtgeflechten) sprechen dafiir in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitun-
gen zu fordern. Aus diesem Grund wird die 6rtliche Bauvorschrift gem. § 74 (1) Nr.5
LBO aufgenommen, das Niederspannungsnetz als Kabelnetz auszufuhren.

11.10 Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die Landesbauordnung erlasst den notwendigen Stellplatz auf einen je Wohnung. Sie
gibt aber gleichzeitig in § 74 Abs. 2 Ziff. 2 die Méglichkeit, die Stellplatzverpflichtung flir
Wohnungen auf bis zu zwei Stellplatze zu erhdhen. Von dieser Méglichkeit macht die
Gemeinde Freiamt Gebrauch.

Auf Grund der landlichen Struktur der Gemeinde Freiamt mit zahlreichen verstreuten
Ortsteilen in zum Teil verhaltnismaiig abseitiger Lage, dem hohen Auspendleranteil und
wegen des nur wenig ausgebauten Offentlichen Personennahverkehrs ist zu erwarten,
dass je Haushalt in der Gemeinde Freiamt zwei Pkws flr eine héhere Flexibilitat der
Mobilitat vorhanden sind. Daher wird im Bereich des Planungsgebiets eine Erhéhung
der Stellplatzverpflichtung auf 2,0 Stellplatze festgesetzt. Um eine gewisse Differenzie-
rung zu erreichen, wurden kleine Wohnungen bis 40 m? Grofe von der Stellplatzerho-
hung ausgenommen.
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Es zeigt sich, dass die Zahl der Haushalte mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinu-
ierlich anwéchst, was auch bei der stadtebaulichen Planung beriicksichtigt werden
muss. Auch wenn allgemein im Bereich des Offentlichen Personennahverkehrs im Zuge
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 StraRenverkehr erfordert die Unterbrin-
gung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die &éffentlichen Verkehrs-
flachen fur den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stellplatze zu-
satzlich zu belasten. Im ErschlieBungsstich des Plangebiets selbst sind keine éffentli-
chen Stellplatze vorgesehen, entlang des Larchenwegs kann jedoch geparkt werden.

11.11 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Drosselung des Abflusses von Niederschlagswasser wurde eine verbindliche Rege-
lung zur Herstellung von Zisternen aufgenommen (siehe auch Ziffer 2.8 Bebauungsvor-
schriften).

12 STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich: ca. 4.690 m?
Allgemeines Wohngebiet: ca. 4.243 m?
Offentliche Verkehrsflache: ca. 447 m?

13 BODENORDNUNG

Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich um ein grundbuchmaRiges Grundstlick,
das sich im Besitz der Gemeinde befindet. Eine gesetzliche Umlegung ist daher nicht er-
forderlich.

Freiamt,den 2 8 Juli 2015

H. Reinbold-Mench
Blrgermeisterin Der Planverfasser




