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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der demographische Wandel, mit welchem u. a. ein immer gréer werdender Be-
vélkerungsanteil an Senioren einhergeht, ist eine der zentralen Herausforderun-
gen fir die Gemeinden Deutschlands in Bezug auf die zukinftige stadtebauliche
Entwicklung.

Vor dem Hintergrund der steigenden Zahl an Senioren und der zu erwartenden
Entwicklungen im Bereich der Versorgungssysteme fur pflegebedurftige altere
Menschen ist es fir die Gemeinden notwendig, sich Gedanken uUber die langfristi-
ge, nachhaltige und qualitativ hochwertige Versorgung dieser Altersgruppe mit
adaquatem Wohnraum zu machen.

Die wichtigsten Entwicklungstrends lassen sich wie folgt zusammenfassen:

=  Wachsender Anteil der alteren Bevolkerung bei gleichzeitigem Rickgang
des Anteils an jungen Menschen

= Steigende Lebenserwartung, Ausweitung der letzten Lebensphase mit ei-
nem stark steigenden Betreuungsaufwand

= Zunahme alleinstehender &lterer Menschen und Verringerung des Potenzi-
als helfender Angehdriger

= Hohere Anspriche an das Wohnen auch im Alter, Wunsch nach Selbstbe-
stimmung

Diese Entwicklungstrends und die damit einhergehenden Fragestellungen machen
auch vor der Gemeinde Freiamt nicht Halt.

Die Gemeinde Freiamt verfolgt daher das Ziel, entsprechenden altersgerechten
Wohnraum in Form eines Pflegeheims zur Verfugung zu stellen und somit den
Auswirkungen des demographischen Wandels Rechnung zu tragen. Den ortsan-
sassigen Senioren wird somit altersgerechtes Wohnen in gewohnter raumlicher
Umgebung erméglicht.

Der hierfur erforderliche Neubau eines Pflegeheims im Gemeindegebiet Freiamt
wird durch diesen Bebauungsplan im Ortsteil Ottoschwanden planungsrechtlich
vorbereitet.

Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt insbesondere folgende Ziele im Sinne ei-
ner nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung:

= Gewihrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten
Bodennutzung vor dem Hintergrund des demographischen Wandels

= Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt fir die Senioren

= Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse der Senioren durch Pflegeapparte-
ments und attraktiver Freirdume

= Schaffung zweckgebundenen Wohnens fiir dltere Menschen
= Schaffung von Versorgungs- und Pflegeangeboten fur dltere Menschen

= Begrenzung der Flichenneuinanspruchnahme im AuRenbereich durch Ent-
wicklung von Flachen im Zusammenhang bebauter Ortsteile

= Schaffung neuer Arbeitsplatze im Pflegebereich vor Ort
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1.2

1.3

= Berlicksichtigung der Belange von Umwelt und Artenschutz

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet (rote Umrandung im Luftbild) liegt auf einem Héhenriicken im
Zentrum des Ortsteils Ottoschwanden, der mit seinen Infrastruktureinrichtungen,
Laden und Dienstleistungsangeboten den Hauptort der Gemeinde Freiamt bildet.
Der Bereich des Bebauungsplans liegt sudlich der Kreuzung HauptstraRe/ Herrla-
che. Er wird im Nordwesten durch die HauptstraRe und im Nordosten durch die
Strale Herrlache begrenzt. In stdwestlicher Richtung schlieRt sich entlang der
Herrlache Wohnbebauung an, wahrend sich im siidéstlichen Bereich die offene
Flur in Form landwirtschaftlich genutzter Flachen anschlieft.

Luftbild Plangebiet (ohne MaRstab)

Der Geltungsbereich umfasst eine GréRe von ca. 0,31 ha und ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Réumliches und funktionales Konzept des geplanten Pflegeheims

Im neuen Pflegeheim sind in der Summe 72 Betten auf drei Etagen zzgl. Attikage-
schoss geplant. Die Wohnraumlichkeiten sollen aus einem Wohn-/ Schlafraum
sowie Bad bestehen und sollen mébliert sein. Es soll zudem méglich sein, private
Mobel in die Wohnrdume zu integrieren. Zentrale ,Marktplatze* mit integrierter
Wohnkiiche auf den beiden Wohn-Etagen (I. und Il .OG) sollen zentrale Aufent-
haltsrdume fur die Senioren bilden. Das oberste Geschoss soll als Attika ausgebil-
det werden und kann daher auch mit einer Dachterrasse in direktem raumlichem
und funktionalem Zusammenhang mit den dort untergebrachten Wohnraumen
ausgefuhrt werden. Im Erdgeschoss sind u. a. eine kleine Kapelle bzw. ein Mehr-
zweckraum sowie ein Pflegestiitzpunkt vorgesehen. Neben dem groRziigigen Ein-
gangsbereich ist eine offene Cafeteria geplant.

16-04-05 Begrundung (16-04-06).doc



Gemeinde Freiamt Stand: 05.04.2016

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Ottoschwanden — Mitte / Bei der Sonne* gemiR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 5 von 13

Die Grin- und Freirdume des Pflegeheims sollen als ,Begegnungszonen® fur die
Bewohner und deren Besucher gestaltet werden.

2 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

2.1 Bisherige Rechtslage

Fur das Planungsgebiet liegt aktuell kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Das
Grundstick stellt sich aufgrund seiner von drei Seiten umbauten Lage als dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil zugehorig dar (§ 34 BauGB). Die Flachen im
Plangebiet befinden sich im Eigentum der Gemeinde Freiamt.

Da das geplante Bauvorhaben aufgrund seines besonderen Nutzungszwecks als
Pflegeheim voraussichtlich nicht nach den MaRstaben des Einfugens mdglich wa-
re, aber auch weil die Gemeinde Freiamt den stadtebaulichen Rahmen des Bau-
vorhabens klar definieren méchte, hat sie sich entschlossen einen Bebauungsplan
aufzustellen.

2.2 Flachennutzungsplan

Fir das Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Emmendingen, Freiamt, Mal-
terdingen, Sexau und Teningen besteht seit dem 14.07.2006 ein rechtswirksamer
Flachennutzungsplan.

N\

Auschnitt FNP der VVG Emmendingen (ohne MaRstab)

Derzeit ist das Plangebiet (rote Umrandung) als Wohnbaufladche und gemischte
Bauflache dargestellt. Im vorliegenden Bebauungsplan ist vorgesehen die Flache
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Pflegeheim auszuweisen. Der Be-

16-04-05 Begrundung (16-04-06).doc



Gemeinde Freiamt Stand: 05.04.2016

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Ottoschwanden — Mitte / Bei der Sonne* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 6 von 13

2.3

bauungsplan ware somit nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt. Gemall § 13a BauGB kann jedoch ein Bebauungsplan der im be-
schleunigten Verfahren als Malinahme der Innenentwicklung aufgestellt wird, von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, sofern die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird.

Dies ist hier der Fall, da durch ein Pflegeheim im Ortskern die stadtebauliche Ent-
wicklung in keinster Weise beeintrachtigt, sondern im Gegenteil positiv fortgefuhrt
wird.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13 a BauGB)
aufgestellt wird, wird ist der Flachennutzungsplan entsprechend § 13 a (2) Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Verfahrensdaten

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt.

Voraussetzung flr das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB ist, unter anderem, dass die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO 20.000 m? unterschreitet. Im vorliegenden Fall wird diese Grenze
deutlich unterschritten, da das Plangebiet insgesamt nur eine GréRe von 0,31 ha
aufweist.

Zudem darf durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung die Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht
begrindet werden. Auch dies trifft im vorliegenden Fall zu.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist nur eine Beteiligungsrunde der Be-
horden und Trager 6ffentlicher Belange sowie der Biirger in Form der Offenlage
vorgesehen.

Auf die Umweltprufung sowie die Erstellung eines Umweltberichts mit einer Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie die Zusammenfassende Erklarung kann
im beschleunigten Verfahren verzichtet werden. Dennoch miissen die Belange der
Okologie beriicksichtigt werden. Deshalb ist insbesondere eine Prifung des Arten-
und Naturschutzes notwendig, die in einem ,Umweltbeitrag“ dokumentiert wird und
die Umweltbelange fir den Bebauungsplan auf Grundlage von § 1 (6) Nr. 7
BauGB zusammenfassend behandelt.

28.07.2015 Aufstellungsbeschluss

24.11.2015 Beschluss zur Durchfihrung der Offenlage

14.12.2015 bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlich-

25.01.2016 keit, der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange

05.04.2016 Entscheidung Uber die in der Offenlage vorgebrachten An-

regungen und Satzungsbeschluss
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3
3.1

3.2

3.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ,Pflegeheim* wurde aufgrund der Unterbringung ei-
nes Pflegeheims, von Wohnungen fir betreutes Wohnen sowie Wohnungen fiir
die im Pflegeheim arbeitenden Personen gewahlt. Zur Sicherung des Bezugs zu
einer Pflegeeinrichtung und um dem besonderen (Wohn-)Charakter gerecht zu
werden, soll nicht auf andere Nutzungsarten, etwa eines Misch- oder Wohnge-
biets, zurlickgegriffen werden, sondern eine Festsetzung als Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO erfolgen.

Die Zuléassigkeit von Raumen fur freie Berufe und Dienstleistungen des Gesund-
heitswesens sowie ergénzende Dienstleistungen wurde erméglicht, um sowohl
den Pflegeheimbewohnern als auch den Besuchern notwendige Serviceangebote
vor Ort (Cafeteria, Kiosk, Friseur) bereitzustellen und vor allem die Bewohner mit
Annehmlichkeiten des téglichen Lebens (Massage, Friseur) im Haus zu versorgen.

Aufgrund der Funktions- und Nebenraume soll der alltagliche Betriebsablauf des
Pflegeheims sichergestellt und vor allem den Bewohnern weitere Serviceangebote
(Kapelle) bereitgestellt werden.

Die Festsetzung der zuldssigen Nutzungen im Sondergebiet Pflegeheim erfolgte
vor dem Hintergrund, dass fir ein entsprechendes Betreiberkonzept eine groit-
mogliche Flexibilitat fur dessen Umsetzung gewdhrleistet sein soll.

MaR der baulichen Nutzung

Der maximale Wert der GRZ von 0,6 wurde so festgesetzt, dass eine effiziente
und flachensparende Grundstiicksausnutzung méglich ist, die dartber hinaus aus-
reichend qualitatsvolle Freirdume auf dem Grundstiick erméglicht.

Die maximale Zahl von vier Vollgeschossen sowie die maximale Gebiudehséhe
von 445,00 m 0. NN wurden festgesetzt, um die Héhenentwicklung des Pflege-
heims so zu regulieren, dass keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild vom Geb&dude ausgehen. Die maximale Gebaudehéhe ist zudem
in Anlehnung an die Firsthéhe des nérdlich an das Plangebiet angrenzende Gast-
haus ,Sonne” (Firsthéhe ,Sonne“ 445,00 m 0. NN) festgesetzt, um die Bestandssi-
tuation entlang der HauptstraRe aufzunehmen.

Eine geringfugige Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe durch die der
Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten um bis zu 1 m erfolgt unter Beriick-
sichtigung einer nachhaltigen und ékologisch vertraglichen Energiegewinnung.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Anhand der offenen Bauweise wird ein Abstand des Pflegeheims zur Grund-
stucksgrenze planungsrechtlich gesichert. Zudem wird dadurch verhindert, dass
eine Gebdudefassade mit einer Lange von tiber 50 m entsteht. Dies tragt der auf-
gelockerten Bebauung der Umgebung sowie den Anforderungen an ausreichend
Freiflachen auf dem Grundstick des Pflegeheims Rechnung.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch ein Baufenster mit groRziigig
raumlichen Umgriff festgesetzt, so dass der Baukérper entsprechend dem Betrei-
berkonzept innerhalb des Baufensters flexibel orientiert und gegliedert werden
kann, um den Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse der Senioren Sorge
zu tragen.
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34 Stellplédtze, Carports, Tiefgaragen, Garagen

3.5

3.6

3.7

3.8

Stellplatze und Tiefgaragen sind im Plangebiet notwendig, um Absteliméglichkei-
ten fur die PKWs der Besucher des Pflegeheims sowie die im Pflegeheim arbei-
tenden Personen zu gewahrleisten.

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StraRenverkehr erfordert die Un-
terbringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die &ffentli-
chen Verkehrsflachen fur den flieRenden Verkehr freizuhalten und nicht durch feh-
lende Stellplatze zusatzlich zu belasten.

Carports und oberirdische Garagen werden im gesamten Plangebiet ausgeschlos-
sen, da von ihnen eine negative Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild an
diesem Standort ausgehen wiirde. Zudem wirden die Flachen der Carports und
Garagen wertvolle Freiflachen auf dem Grundstiick in Anspruch nehmen.

Nebenanlagen

Durch oberirdische Millabstellplatze kénnen sowohl negative gestalterische Aus-
wirkungen als auch Geruchsbelastigungen fur die Bewohner und Anwohner her-
vorgerufen werden. Aus diesen Griinden werden derartige Mullabstellplatze als
oberirdische Anlagen im Plangebiet ausgeschlossen.

Verkehrsflachen

Anhand der Festsetzung der StraRenverkehrsflachen wird aufgezeigt, dass die er-
forderliche offentliche verkehrliche ErschlieBung des Pflegeheims planungsrecht-
lich gesichert ist und der Anlieferungsbereich fur das Pflegeheim erschlossen ist.
Es werden dadurch auch ErschlieBungsoptionen der westlich im Flachennut-
zungsplan an das Plangebiet angrenzenden Wohnbaufléchen sowie der landwirt-
schaftlich genutzten Flachen sudlich des Plangebiets aufgezeigt.

Der Anlieferungsbereich fiir das Pflegeheim wird sich voraussichtlich im stdlichen
Bereich des Plangebiets an der &ffentlichen StraBenverkehrsflache, die von der
Herrlache abzweigt, befinden.

Entlang der Hauptstrake werden Bereiche festgesetzt, in denen Ein- und Ausfah-
ren nicht zulassig ist. Damit soll die Verkehrssicherheit des flieenden Verkehrs im
Bereich der Hauptstrae sichergestellt werden. Die Ein- und Ausfahrt der Tiefga-
rage sowie die direkte Anfahrt der hier vorgesehenen Stellplatze sollen aber von
der HauptstraBe erfolgen. Von der Stralle ,Herrlache” wird folglich keine Ein- und
Ausfahrt in die Tiefgarage méglich sein.

Vorkehrungen vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

Entsprechend der schalltechnischen Stellungnahme des Bulros Fichtner Water &
Transportation GmbH FWT sind passive Manahmen aufgrund von einwirkendem
Verkehrslarm erforderlich. Diese werden in Form von Larmpegelbereichen festge-
setzt (Details siehe Kap.7).

Okologische Mafnahmen und Anpflanzungen

Ziel der grinordnerischen Festsetzungen ist unter anderem die Sicherstellung ei-
ner ausreichenden Durchgriinung des Plangebiets, der weitest mégliche Erhalt der
Versickerungsfahigkeit der Oberflachen sowie die Verwendung von insektenscho-
nender AuRenbeleuchtung. Die griinordnerischen Festsetzungen stellen die Kon-
formitat des Bebauungsplans mit den Belangen des Natur- und Umweltschutzes
einschlieBlich des besonderen Artenschutzes sicher.

16-04-05 Begrindung (16-04-06).doc



Gemeinde Freiamt Stand: 05.04.2016
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Ottoschwanden — Mitte / Bei der Sonne* gemaR § 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 9 von 13

4
4.1

4.2

4.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachgestaltung

Die Ausfuhrung des Daches als Flachdach bzw. flachgeneigtes Dach ist eine
wichtige Voraussetzung daflr, dass Dachterrassen ausgebildet werden sowie das
Dach begrint wird.

Anhand der festgesetzten Dachrickspringe des obersten Geschosses (Attika) um
mindestens 1,50 m auf mindestens 80% der Summe der Langen aller Gebaude-
seiten - vertikal gemessen gegenuber den Auflenwanden des darunterliegenden
Geschosses - wird einerseits eine entsprechende Terrassennutzung der Attikazo-
ne méglich, andererseits tritt das oberste Geschoss hochbaulich nicht derart in Er-
scheinung, so dass negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
vermieden werden. Die aufsteigende Wandhéhe tritt aufgrund des Rucksprungs
des obersten Geschosses nicht im Ausmaf von vier Geschossen in Erscheinung.

Da Aufzige und Treppenhauser bis zum obersten Geschoss aus Betriebsgrinden
komplett durchgehen missen, muss der Ricksprung des obersten Geschosses
nicht zwingend an allen Gebaudeseiten erfolgen, sondern ist auf lediglich mindes-
tens 80 % der Summe der Langen aller Geb&dudeseiten auszuflhren.

Die Dachbegrinung tragt zur Rickhaltung bzw. Drosselung des anfallenden Nie-
derschlagswassers bei. Die Drosselung des Niederschlagswassers ist aufgrund
der Gegebenheiten des Bodens notwendig. Des Weiteren tragt Dachbegrinung
zur Verbesserung des Mikroklimas und dem allgemeinen Wohibefinden bei. Auf
einem begrinten Dach wird zudem Lebensraum fir Tiere und Pflanzen angebo-
ten.

Im Zuge der Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. durch Photovoltaikanlagen)
sind der Energiegewinnung dienende Dachaufbauten bei allen Dachneigungen zu-
lassig. Hierdurch wird der Pramisse eines nachhaltigen und verantwortungsvollen
Umgangs mit Energietragern Rechnung getragen. Durch den Rucksprung um
mindestens 0,50 m dieser Dachaufbauten gegenlber dem aueren Rand des Da-
ches soll gewahrleistet sein, dass diese Anlagen vom StralRenraum aus mdéglichst
wenig sichtbar sind, damit sie die Héhe der baulichen Anlage nicht zusatzlich op-
tisch erhéhen.

Sichtbare Wandhéhe

Aufgrund der exponierten Lage des Plangebiets auf einem Hoéhenricken sollen
durch die Festsetzung der maximal talseits sichtbaren Wandhéhe von maximal
14,60 m negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden
werden. Die sichtbare Wandhohe wird zwischen der Oberkante der Umwehrung
des Attikageschosses und der Gelandeoberkante (nach Herstellung der Baumaf-
nahme) gemessen.

Werbeanlagen

Generell sollte ein Pflegeheim zwar ohne Werbung errichtet werden kénne, jedoch
ist es durchaus maéglich, dass der Name des Pflegeheims bzw. der des Tragers
auf dem Gebaude angebracht werden soll. Daher werden vorbeugend Regelun-
gen Uber Werbeanlagen aufgenommen. Grundsétzlich soll die Werbung optisch
ansprechend gestaltet werden. Als optische Beeintrachtigungen werden in der
Regel schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte empfunden. Deshalb werden
diese Auspragungen durch die Bauvorschriften ausgeschlossen.
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Um einen unerwlnschten Werbewildwuchs zu unterbinden, werden Werbeanla-
gen zum Schutz des Ortsbildes nur an Geb&uden zugelassen und die Flache der
Werbeanlagen auf maximal 5 m? pro Gebaudefassade entsprechend den Bauvor-
schriften geregelt.

Zur Klarstellung wurde aufgenommen, dass kunstlerische Arbeiten, die an der
AuBenfassade des Pflegeheims angebracht werden, jedoch nicht als Werbeanla-
ge zahlen und daher die Regelungen Uber Werbeanlagen hier keine Anwendung
finden. Von kinstlerischen Arbeiten werden eher positive Auswirkungen auf das
Erscheinungsbild des Gebdudes und das Ortsbild erwartet.

Einfriedigungen

Um ausreichende Sicherheitsabstande einzuhalten und auch um Flachen fur die
Schneerdumung bereitzustellen, missen Einfriedigungen an StralRen ohne Geh-
wege einen Abstand von mindestens 0,50 m vom Fahrbahnrand einhalten.

Aus ortsgestalterischen Grunden durfen Einfriedigungen entlang der éffentlichen
Verkehrsflachen nicht héher als 0,80 m sein und nicht mit Stacheldraht ausgefihrt
werden.

Einfriedigungen durfen nicht aus Blech, Kunststoff und Glasbausteine hergestellt
werden, da diese Materialien fur die Verwendung von Einfriedungen als ortsunty-
pisch anzusehen sind, und daher negative Auswirkungen auf das Ortsbild haben
kénnen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Aus griun- und ortsgestalterischen Grinden wird bestimmt, dass die unbebauten
Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen oder gartnerisch anzulegen sind. Die
Freiflachen des Grundstiicks sollen aufgrund dieser Festsetzung so gestaltet wer-
den, dass eine entsprechende Freiraumnutzung durch die Pflegeheimbewohner
maoglich ist.

AuRenantennen

Aufienantennen sind am Pflegeheim nur eingeschrankt zuldssig, so dass das
Ortsbild nicht negativ beeintrachtigt wird.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in den 1950er und
1960er Jahren noch Ublich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungs-
tragern angedacht, wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plan-
gebiet nicht zulassig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Die Ruckhaltung von Niederschlagswasser in Retentionszisternen und die Ablei-
tung unter Berlcksichtigung eines gedrosselten Abflusses wird aufgrund des
Léssbodens im Plangebiet angeordnet, um einen geregelten Abfluss sicherzustel-
len und Erosion durch Niederschlagswasser vorzubeugen. Der Léssboden im
Plangebiet erschwert die Versickerung wegen seiner Kérnigkeit.
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5 UMWELTBELANGE

Umweltschitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Seit der Einflh-
rung des EAG-Bau ist fur diese Belange, die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB ausflhrlich
definiert werden, eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchzufuhren. Da der
Bebauungsplan ,Ottoschwanden — Mitte / Bei der Sonne" im § 13a-Verfahren nach
BauGB aufgestellt wird, kann auf eine férmliche Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB und die Dokumentation in Form eines Umweltberichts verzichtet werden.
Die Belange des Arten- und Naturschutzes sind dennoch in die Abwéagung einzu-
stellen und entsprechend zu bericksichtigen. Dies erfolgt durch den vorliegenden
,Umweltbeitrag”“ sowie den Bestandsplan der Biotypenkartierung des Buros Fak-
torgriin, die Bestandteile dieser Begriindung sind.

6 ERSCHLIERUNG

Die Anbindung des Plangebiets an das &ffentliche Straennetz ist durch die Lage
des Pflegeheims an der Kreuzung der Hauptstrale mit der StralRe ,Herrlache" ge-
geben. Durch den Bau des Pflegeheims, welches zusatzlichen Verkehr durch Per-
sonal, Besucher und Anlieferung erzeugt, wird die leistungsfahige Verkehrsab-
wicklung am Knoten L113/Herrlache/Sonne nicht wesentlich beeintrachtigt.

7 SCHALLTECHNISCHE STELLUNGNAHME

Zur Klarung der Schallsituation wurde vom Bulro Fichtner Water & Transportation
GmbH FWT eine schalltechnische Stellungnahme abgegeben.

Direkt 6stlich grenzt an das geplante Pflegeheim die Hauptstralle (L113) an. Von
Seiten des Strallenbauamts des Landratsamts Emmendingen wurden fur die
Hauptstrale folgende Daten bezlglich der Verkehrsbelastung erhoben:
Die aktuellsten Daten aus dem Jahr 2014 beziffern die Verkehrsbelastung L113/
Ottoschwanden (Hauptstralte) mit einem DTV 3.580 KFZ/24h und einem Schwer-
verkehrsanteil von 136 SV/24h.

Vor allem in Bereichen, die unmittelbar an die HauptstralRe angrenzen, ist von re-
levanten Larmeinwirkungen durch den Verkehr auf der L113 auszugehen.

Im Ergebnis sind am Baufenster Beurteilungspegel von ca. 63 dB (A) tags sowie
54 dB (A) nachts zu erwarten. Der mal3gebliche Aulienlarm, von welchem bei der
Durchfiihrung passiver LarmschutzmaRRnahmen die Schallddmmmale der AuRen-
bauteile abhangig sind, ist entsprechend mit ca. 66 dB (A) tags und 67 dB (A)
nachts zu beziffern. Zur Bewertung dieser Larmeinwirkungen stehen die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zur Verfugung. Fur Son-
dergebiete sind keine eigenen Orientierungswerte vorgesehen. Anhand der ge-
planten Nutzung ist eine Einstufung in Anlehnung an das Schutzniveau fur andere
Gebietstypen vorzunehmen. Fir allgemeine Wohngebiete liegen die Orientie-
rungswerte bei 55 dB (A) tags bzw. 45 dB (A) nachts, fir Kern-, Dorf- oder Misch-
gebiete bei 60 dB (A) tags bzw. 50 dB (A) nachts.

Die ermittelten Beurteilungspegel des Verkehrslarms deuten darauf hin, dass die
Larmsituation mit der beabsichtigten Nutzung im Umfeld der L113 nicht ohne Wei-
teres vertraglich ist. Daher werden LarmschutzmalRnahmen in Form eines passi-
ven Larmschutzes - Larmpegelbereich IV - nach der Methodik der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) im Bebauungsplan als Grundlage zur Dimensionierung
der Schalldammung von Aullenbauteilen festgesetzt.
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Weitere Losungsvarianten wie ein Abriicken des geplanten Pflegeheims von der
Stralle oder aktive LarmschutzmalRnahmen werden aus folgenden Griinden fir
die weitere Planung als nicht sinnvoll eingestuft.

Von einem Abriicken des geplanten Pflegeheims von der L113 wurde abgesehen,
da dies nicht mit der beabsichtigen stadtebaulichen Konzeption und Grund-
stiicksausnutzung konform geht. Das Pflegeheim misste mindestens ca. 10 m
von der StralRe abricken, um die Orientierungswerte fir Kern-, Dorf- und Misch-
gebiete einzuhalten. Zur Einhaltung der Orientierungswerte fur allgemeine Wohn-
gebiete musste das Pflegeheim sogar mindestens ca. 25 m von der Strae abri-
cken.

Ein aktiver Larmschutz in Form von Larmschutzwanden oder -wéllen ist stadtebau-
lich nicht in die Planung zu integrieren.
VER- UND ENTSORGUNG

Technische Infrastrukturen wie Regenwasserkanal, Kanale zur Wasserversorgung
und Entsorgung, Telefonkabel und Stromleitungen, durch welche die Ver- und
Entsorgung fur das Pflegeheim sichergestellt werden, sind in der Hauptstrale be-
reits vorhanden.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Sondergebiet ca. 0,27 ha
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 0,04 ha
Geltungsbereich ca. 0,31 ha
BODENORDNUNG

Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht notwendig, da sich die Flache im Eigen-
tum der Gemeinde Freiamt befindet.

KOSTEN

Es wurde zwischen der Gemeinde Freiamt und dem Investor eine Vereinbarung
Uber die zu tragenden Kosten getroffen.
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12 ANLAGEN

Umweltbeitrag und artenschutzrechtliche Relevanzpriifung
zum Bebauungsplan ,Ottoschwanden — Mitte / Bei der Sonne*
Faktorgrin, Freiburg, 19.02.2016

Bestandsplan - Biotoptypenkartierung

zum Bebauungsplan ,Ottoschwanden — Mitte / Bei der Sonne*
Faktorgriin, Freiburg, 06.11.2015

Gemeinde Freiamt, den = 5. April 2018
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