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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Das Gelande des friheren Sagewerks Spitzmiuller liegt seit der Betriebsaufgabe vor einigen
Jahren brach. Mehrfach wurde versucht, das Plangebiet einer neuen Nutzung zuzufihren;
bislang jedoch ohne Erfolg.

Als Zwischennutzung wird das Gelande aktuell als Lagerplatz fir Schutt und Holz sowie als
Grunschnittsammelplatz genutzt. Insgesamt ergibt sich ein sehr ungeordnetes Erscheinungs-
bild des Plangebietes.

Nunmehr besteht das Interesse, im Plangebiet eine Wohnnutzung umzusetzen. Bislang
wurde der Bereich des Plangebietes durch die Baurechtsbehdrde dem unbeplanten Innenbe-
reich zugeordnet. Die Raumordnungsbehdrde stuft das Plangebiet jedoch als Aul3enbereich
ein. Zur Umsetzung des Bauvorhabens mit Umnutzung der Gewerbebrache in Wohnbebau-
ung ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes vorgesehen.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und
das Malf3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen
Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht flir MalZnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Méglichkeit vor, ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gemaf § 13a BauGB aufzustellen.
Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung (z. B. der Anderung der
Nutzung eines Baugebietes usw.) dient. Zusatzlich kdnnen — befristet bis zum 31.12.2021 —
unter bestimmten Voraussetzungen AulRenbereichsflachen gemaf § 13b BauGB in das be-
schleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB einbezogen werden. Zu prifen ist, ob die folgen-
den Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
BauGB i. V. m. § 13b BauGB vorliegen:

Prifung der Voraussetzungskriterien Vorgabe
erfullt?
1. Handelt es sich um die Einbeziehung von AulRenbereichs- Ja Ja

flachen und schliel3t die Flache an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile an?

Der Bebauungsplan wird zur Einbeziehung von Aul3enbereichs-
flachen aufgestellt. Das Plangebiet schliel3t sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile an.

2. Wird die Zul&assigkeit von Wohnnutzung auf Flachen be- Ja Ja
grundet?
Die Baugrundstlcke im Plangebiet werden als ,Allgemeines
Wohngebiet“ gemaf § 4 BauNVO ausgewiesen. Dadurch wird
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die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen gemal § 13b
BauGB begrindet.

3. Betragt die festgesetzte GroRRe der Grundflache weniger als Ja Ja
10.000 m2?

Nettobauland 5.151 m2 x 0,4 = Grundflache 2.060 m2

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 10.000 m2. Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

4. Besteht eine Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertrag- ~ Nein Ja
lichkeitsprufung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,,Allgemeines Wohngebiet®.
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

5. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder Nein Ja
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung eines
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

6. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten nein Ja
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind?
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a
BauGB i. V. m. § 13b BauGB sind alle Voraussetzungskriterien
erfillt. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Ver-
fahren gemal § 13a BauGB i. V. m. § 13b BauGB aufgestellt.
Die Durchfiihrung einer Umweltprifung und Erstellung des Um-
weltberichts sind nicht notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB .
V. m. 8§ 13b BauGB befreit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die
Abwéagung einzustellen.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 14.03.2022 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
.-Ehemaliges Sagewerk Spitzmuller gefasst.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 13.06.2022 vom Gemeinderat als Grundlage fir die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 2
BauGB gebilligt.
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Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 13.06.2022 wurde vom 04.07.2022 bis zum
05.08.2022 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroéffentli-
chung im Amtsblatt vom 24.06.2022 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf 8§ 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 22.06.2022 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 13.06.2022 aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager offentlicher Belange wurden geprift und in die weitere Abwagung einbe-
zogen. In der Folge wurde der Entwurf des Bebauungsplans in verschiedenen Punkten ge-
andert. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
24.10.2022 gebilligt und gemaf § 4a Abs. 3 BauGB zur erneuten Auslegung und Behérden-
beteiligung bestimmt.

Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 24.10.2022 wurde vom
14.11.2022 bis zum 02.12.2022 erneut 6ffentlich ausgelegt; Ort und Dauer der Auslegung
wurden durch Veroffentlichung im Amtsblatt vom 04.11.2022 bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Anderung des Bebauungsplanentwurfs bertihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom
03.11.2022 zur Stellungnahme zur gednderten Planung aufgefordert.

Die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in 6ffentlicher Sitzung am 23.01.2023 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 12.01.2023 als Satzung beschlossen. Die Begrindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begrundung der Erforderlichkeit

Das friihere Sagewerk Spitzmdller liegt seit mehreren Jahren brach. Eine gewerbliche Nut-
zung ist in diesem Bereich jedoch nicht mehr zu erwarten und auch mit der umgebenden Be-
bauung schwer vereinbar. Dartiber hinaus besteht auch in Nordrach gro3er Bedarf an be-
zahlbarem Wohnraum. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher erforderlich, um zum
einen die bestehende Gewerbebrache einer neuen Nutzung zuzufiihren und zum anderen
die Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG ausgeltst werden kdnnen.

Ermittelt werden mussen die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Arten und der
europaischen Vogelarten, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erwarten sind.
AnschlieRend muss geprift werden, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ein Ver-
stol3 gegen das Bundesnaturschutzgesetz droht.
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Zur Betrachtung des Artenschutzes wurde deshalb eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durch das Biro Klink, Freiburg, durchgefiihrt. Zusammenfassend kann festgehalten werden,
dass unter Berticksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet und der Planung im Be-
reich des Baugebietes fiir alle streng und besonders geschitzte Arten eine geringe Beein-
trachtigung festgestellt wurde.

Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der im Gutachten aufgefiihrten Arten, die zur Verlet-
zung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fiihrt, ist nicht gegeben. Weitere Untersu-
chungen oder zeitlich vorgezogene Maflinahmen (CEF) sind nicht erforderlich.

2.3 Hochwasserschutz

In gemar § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und § 65 Wassergesetz fir Ba-
den-Wirttemberg (WG) festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten ist die Aus-
weisung neuer Baugebiete nach § 78
Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsétzlich unter-
sagt.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete,
bei Umsetzung des Bebauungsplanes
kommt es nicht zu einem Verlust von
Ruckhalteflachen bei einem hundertjahrli-
chen Hochwasserereignis (HQ100). Der
Aufstellung des Bebauungsplans stehen
keine Belange des Hochwasserschutzes
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.
V. mit 8 76 WHG entgegen.

Abbildung 1: Hochwassergefahrenkarte; Quelle: LUBW,
10.11.2021; eigene Darstellung

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemaR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine GroR3e von etwa 0,5 ha
(5 397 m2) und wird begrenzt

im Norden durch die Kreisstral3e 5354,

im Osten durch die bestehende Lagerflache,

im Stiden durch den Muhlkanal Schrofen sowie den Ittersbach,

im Westen durch die Nordrach.

Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich des Grundstiicks Flst.-Nr. 82 der Gemarkung

Nordrach. AuRerdem wird ein Teilbereich des StralRengrundstiicks Flst.-Nr. 17/56 in den Gel-
tungsbereich einbezogen.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsausgang von Nordrach, etwa 1.000 m nord-
Ostlich des Ortskerns mit Rathaus, Kindergarten und Kirche. Der Planbereich wird durch die
schmale Tallage der Nordrach gepragt.
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3.2.2 Bebauung und Nutzung

Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet ist teilweise noch durch die friihere Nutzung des Sagewerks gepréagt, auch
wenn die meisten Gebaude abgebrochen wurden. Am sidlichen Rand des Plangebietes ver-
lauft jedoch noch der teilweise verdolte Muhlkanal Schrofen mit Becken und Rechenanlage
fur die Ableitung zur Wasserkraftanlage. Diese befindet sich im Haus im westlichen Bereich
des Plangebietes und ist derzeit noch in Betrieb.

Das Plangebiet wurde bis ins Jahr 2022 als Lagerplatz fir verschiedene Materialien genutzt.
So fanden sich insbesondere Erdaushub, Holzstamme und Griinschnitt auf der Flache des
friheren Sagewerks.

3.2.3 Kulturdenkmale

Im Plangebiet sind keine Kulturdenkmale bekannt.

3.24 Eigentumsverhéltnisse

Das Grundstick Flst.-Nr. 82 befindet sich im Eigentum der Gemeinde Nordrach, das Stra-
Bengrundstuck der Kreisstral3e im Eigentum des Ortenaukreises.

3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Gelande im Plangebiet steigt moderat von der KreisstraRe nach Stidosten bis zum
Muhlkanal Schrofen an. Erst nach dem (verdolten) Muhlkanal Schrofen bzw. bestehenden
Weg erhéht sich die Steigung des Gelandes deutlich.
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3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Bodenbeschaffenheiten

Zur detaillierten Erkundung des Aufbaus und der Zusammensetzung der oberflachennahen
Schichtenfolge wurden im Jahr 2017 Schirfgruben ausgehoben und die dabei angetroffene
Schichtenfolge durch das Institut fir angewandte Geologie, Willstétt, detailliert beschrieben.

Das Plangebiet befindet sich nach der geologischen Karte im Bereich des Granitstocks von
Nordrach. Der hier im Untergrund anstehende mittel- bis grobkérnige (Turmalin-)Granit er-
zeugt bei seiner Verwitterung zumeist einen grobsandigen, kiesigen Boden, aus welchem
sich mehr oder weniger gerundete Blécke herausheben. Das kristalline Schwarzwaldgrund-
gebirge wird im Plangebiet heute von Schittungen fluviatiler Ablagerungen tberlagert.

Bei den in dem Untersuchungsgebiet anstehenden Lockergesteinen handelt es sich um rela-
tiv geringméachtige pleistozéne Bachschotter, welche von wechselnden Stromungsverhaltnis-
sen aus dem relativ engen Schwarzwaldtal herantransportiert und abgelagert wurden. In die-
sem Ablagerungsmilieu wurden tiberwiegend grobkérnige, sandige Kiese mit Steinen und
Blocken sedimentiert, welche aufgrund eines kurzen Transportweges haufig lediglich kanten-
gerundet vorliegen.

Eine ausgepréagte Korn-zu-Korn-Abstiitzung (kaum zusammendrickbar) der Giberwiegend
grobkiesig, steinigen, sandigen Bachschotter konnte beim Aushub der Probelécher beobach-
tet werden.

Auf Grundlage der durchgefiihrten Aufschlussarbeiten kdnnen die oberflachennahe Lockerge-
steinshorizonte wie folgt beschrieben werden.

GrolRRe Teile der aktuellen Oberflache des vormaligen Betriebsgelandes ist mit lediglich 2 - 3
Dezimeter machtigen Schittungen von frischem Split belegt. Die alten Aufflllungen aus der
Betriebszeit des Sagewerks Spitzmiller bestehen aus grobschluff-fihrenden Sanden und
Kiesen, durchsetzt mit vereinzelten Bauschuttanteilen als auch teilweise mit Schwarzdecken-
bruchstticken. Die Schichtstarken der anthropogenen Auffillungen betragen im Untersu-
chungsgebiet 1,0 m bis 1,4 m unter Flur. In deren natirlichen Unterlager stehen sandige,
grobkiesige, steinige Nordrachschotter an, deren Machtigkeit grob auf 2 - 3 m geschéatzt wird.

Bodenbelastungen

Bei dem noérdlichen Teil des Grundstlicks FIst-Nr. 82, Im Dorf 100 und dem etwa 375 mz2 gro-
3en nordwestlichen Teil des Grundstiicks FIst-Nr. 308 handelt es sich um eine im Zusam-
menhang mit der Altlastenbearbeitung stehende Flache, die im Rahmen der ,Kontinuierli-
chen Erfassung altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis“ vom Landratsamt Ortenaukreis
2018 erhoben wurde. Hierbei handelt es sich um den Altstandort ,Sagewerk Spitzmuller*.

Auf der Grundlage der Erhebungsergebnisse wurde das Betriebsgelande des Altstandorts
am 10.10.2018 beim Landratsamt Ortenaukreis hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wir-
kungspfades ,Boden-Grundwasser” bewertet. Auf Beweisniveau 1 erfolgte eine Einstufung in
.Belassen zur Wiedervorlage, Kriterium: Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition®.

Zur Klarung des Gefahrverdachts bzw. zur Abschatzung, inwieweit evtl. eine Untergrundver-
unreinigung vorliegt, wurden durch das Ingenieurbiro institut fir angewandte geologie — ifag
technische Erkundungsmafinahmen durchgefihrt.

Aufgrund der erfolgten Erkundungsmafinahmen konnte hinsichtlich des bewertungsrelevan-
ten Wirkungspfades ,Boden-Grundwasser” im Ergebnis der Gefahrverdacht gem. § 4 Abs. 2
Satz 1 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir den Altstandort
~sagewerk Spitzmdiller® insoweit ausgeraumt werden.
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Der Altstandort wurde am 13.05.2022 auf der Grundlage der vorliegenden Erkundungsergeb-
nisse hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfades ,,Boden-Grundwasser* beim
Landratsamt Ortenaukreis bewertet, auf Beweisniveau 2 in ,Belassen zur Wiedervorlage, Kri-
terium: Entsorgungsrelevanz® eingestuft und entsprechend dokumentiert.

Die Einstufung in ,Belassen zur Wiedervorlage® bedeutet, dass vorbehaltlich der Nutzung
des Grundstiicks zum Zeitpunkt der Erkundung/Bewertung, kein weiterer Handlungsbedarf
bestand.

Eine weitere Bearbeitung kommt dann in Betracht, wenn sich bewertungsrelevante Sachver-
halte andern (z. B. Entsiegelungen, Erdarbeiten, Umnutzungen). Die Einstufung in ,Belassen
zur Wiedervorlage® ist demnach nicht gleichbedeutend mit der Feststellung der Schad-
stofffreiheit.

Es ist zu beachten, dass der Wirkungspfad ,Boden-Mensch® noch nicht betrachtet wurde.
Dies ist bei zukinftigen Baumalinahmen zu bertcksichtigen. Die entsprechend durchzufiih-
renden Oberbodenuntersuchungen sind jedoch erst dann sinnvoll, wenn die tatsachliche zu-
kunftig unversiegelte Gelandeoberflache bekannt ist. AuRerdem besteht auch die Mdéglichkeit
bzw. das Erfordernis, das Geldnde bei zukiinftigen BaumalRnahmen an-/aufzufillen. Falls
dies mit nachweislich unbelastetem Bodenmaterial (d. h. Bodenmaterial der Einbauklasse

Z 0) mit mindestens einer Machtigkeit von 35 cm erfolgt, kann auf eine Oberbodenbeprobung
des anstehenden Untergrundes verzichtet werden.

Der Altstandort ist im Sinne von § 2 Abs. 6 BBodSchG keine Altlastverdachtsflache mehr.

Bergbau

Das Plangebiet liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet. Nach den beim Landesamt fiir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Alt-
bergbau oder kiinstlich geschaffenen Althohlraumen (bspw. Stollen, Bunker, unterirdische
Keller) betroffen.

3.2.7 Gewasser

Oberflachengewasser

Das Plangebiet ist nahezu allseitig von Gewassern umgeben. Noérdlich der Kreisstral3e befin-
det sich die Nordrach, die nach der Querung der KreisstralRe dann am westlichen Rand des
Plangebietes vorbeiflieRt. Stdlich des Plangebietes verlauft der Mihlkanal Schrofen als offe-
nes sowie verdoltes Gerinne. Zusatzlich flie3t der Ittersbach dem Miihlkanal Schrofen von
Suden her zu. Beide Gewdasser zusammen sammeln sich im Staubecken sidlich des Plan-
gebietes. Von dort verlauft eine Leitung zur Wasserkraftanlage im Plangebiet und weiter zur
Nordrach. Zusatzlich verlauft am stdlichen Rand des Plangebietes der Ittersbach in einer
Verdolung nach Westen, knickt dann nach Norden ab und fliel3t von dort offen zur Nordrach.

Alle drei FlieRgewasser sind als Gewasser II. Ordnung eingestuft. Das bedeutet, dass im
Plangebiet nach den gesetzlichen Vorgaben jeweils ein Gewasserrandstreifen von 5 m, ge-
messen ab der Béschungsoberkante, einzuhalten ist.

Die Gemeinde Nordrach kann im Innenbereich im Einvernehmen mit der Wasserbehdrde ge-
mal § 38 Abs. 5 WHG eine Befreiung vom Verbot baulicher Anlagen im Gewasserrandstrei-
fen erteilen, wenn Giberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Ma3nahme erfor-

dern.
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Hierzu wurde ausgefihrt, dass im Plangebiet eine Umnutzung der bisherigen Gewerbebra-
che zu Wohnbebauung geplant ist. Ziel der Gemeinde ist hierbei, eine hohe Ausnutzung des
Baugrundstiicks zu erreichen, um dringend bendtigten Wohnraum zur Verfigung zu stellen.
Darlber hinaus soll kostengunstiger Wohnraum geschaffen werden. Aus diesem Grund wird
auf die Errichtung einer Tiefgarage verzichtet, so dass die erforderlichen Stellplatze oberir-
disch errichtet werden mussen. In sehr geringen Teilbereichen ist daher die Inanspruch-
nahme der Gewasserrandstreifen, insbesondere fir Terrassen, erforderlich. Die Unterhal-
tung der Gewasser kann auch bei einer Reduzierung der Gewasserrandstreifen gewahrleis-
tet werden.

Vorbehaltlich § 38 Abs. 5 Satz 2 wird auf dieser Grundlage von der Unteren Wasserbehérde
das Einvernehmen zur Erteilung der Befreiung vom Verbot baulicher Anlagen nach § 38 Abs.
4 Satz 2 WHG erteilt.

Nicht ganzlich gesichert werden konnte, ob der Muhlkanal als privates oder 6¢ffentliches Ge-
wasser einzustufen ist. Unterlagen hierzu sind nicht mehr vorhanden. Letzens Endes wurde
der Mihlkanal durch die Untere Wasserbehdrde als 6ffentliches Gewasser II. Ordnung ein-
gestuft, so dass grundsatzlich ein Gewasserrandstreifen erforderlich ist.

Langfristig geplant ist, im Zusammenhang mit der Umnutzung des Sagewerks den Muhlkanal
zu 6ffnen und bei Bedarf weiter nach Stiden zu verschieben. Ebenso ist angedacht, den It-
tersbach vom Plangebiet weg nach Stidwesten zu verlegen und die bestehende Verdolung
zu 6ffnen. Hierdurch soll erreicht werden, dass im Plangebiet nur geringe Einschréankungen
der knappen Bauflache bestehen. Der offen gelegte Mihlkanal kann auch fiir die Aufnahme
des von Suden her anfallenden Hangwassers, insbesondere bei Starkregenereignissen, die-
nen. Weitere MalRnahmen gegen Starkregen sind demnach im Plangebiet nicht erforderlich.

Fur die Verlegung der beiden Gewasser ist ein Wasserrechts-Verfahren durchzuftihren. Die-
ses wird auRerhalb des Bebauungsplan-Verfahrens durchgefihrt.

Grundwasser

In den groRRporigen Flussschottern im nordlichen Plangebiet ist ein Porenwasseraquifer ho-
her Ergiebigkeit ausgebildet. Messungen des Grundwasserstands wurden bei der Begutach-
tung nicht ausgefiihrt. Nach den Ergebnissen der aktuellen Bodenaufschliisse und dem Ni-
veau der dabei teilweise beobachteten Wassermarken (Fe/Mn-Ausféallungen) kann das Ni-
veau eines zusammenhangenden, jahrlich wiederkehrend hohen Grundwasserstandes (HW)
bei etwa 0,7 - 1,0 m unter aktuellem Geladnde angenommen werden. Bei Hochwasserfiihrung
der benachbarten Nordrach kann der Grundwasserspiegel im Ausnahmefall durch das in die
Talauenfullung eingepresste Wasser temporar zu auf3ergewohnlich hohen Grundwasser-
standen filhren, die vermutlich bis auf wenige Dezimeter unter der aktuellen Oberflache an-
steigen kbnnen. Zum Zeitpunkt der Feldarbeiten im Jahr 2017 wurde beim Aushub der Pro-
beldcher kein zusammenhéngender Grundwasser-Spiegel angeschnitten.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete.

3.2.8 Immissionsbelastungen

Direkt nordlich des Plangebietes verlauft die Kreisstral3e 5354. Aufgrund des sehr geringen
Verkehrsaufkommens in diesem Abschnitt sind keine unzumutbaren Gerduscheinwirkungen
im Plangebiet zu erwarten. Auf der Grundlage der durchschnittlichen taglichen Verkehrs-
starke wurde eine vereinfachte Abschatzung der Beurteilungspegel vorgenommen (Online-
Larm-Rechner (vcd.org)). An den Baugrenzen werden demnach die Immissionsgrenzwerte
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fur allgemeine Wohngebiete unterschritten. MalBhahmen zum Immissionsschutz sind nicht
erforderlich.

3.2.9 Storfallbetriebe

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Einwirkungsbereichs von Storfallbetrieben.

3.2.10  Verkehrliche ErschlieRung

Uber die KreisstraRe 5354 (Im Dorf) ist das Plangebiet an das ortliche und tiberortliche Stra-
Bennetz angeschlossen.

Das Plangebiet befindet sich teilweise aul3erhalb der Ortsdurchfahrt gemaf 8§ 8 StrafRenge-
setz Baden-Wirttemberg. AuRerhalb der Ortsdurchfahrt (Verknupfungsbereich) sind Grund-
stiicke Uber ErschlieBungsstrafien an die Ortsdurchfahrt anzuschlieRen. Die Charakteristik
der Ortsdurchfahrt ist in Nordrach jedoch durch die direkte Erschlie3ung der Grundstiicke an
die Ortsdurchfahrt gepragt. Des Weiteren befindet sich die Ortstafel etwa 200 m nérdlich des
Plangebietes. Von Seiten des StraBenbauamts kann einer direkten ErschlielBung des Plan-
gebietes mit Schreiben vom 02.12.2022 zugestimmt werden.

Zu bertcksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass durch die bisherige Nutzung als Sa-
gewerk bzw. Lageplatz bereits zwei sehr grof3ziigige Zufahrten in das Plangebiet bestehen.
AulRerdem ist der bestehende Gehweg lediglich in einem 10 m breiten Abschnitt im 6stlichen
Plangebiet durch einen Hochbordstein von der Fahrbahn getrennt. Ansonsten ist die Begren-
zung als Uberfahrbarer Rundbordstein ausgebildet.

Entlang der Kreisstral3e verlauft ein 2,5 m breiter Gehweg. Dieser Gehweg soll in seiner
Lage und Breite erhalten bleiben.

3.2.11  Ver-und Entsorgung

In bzw. entlang der Kreisstral3e befinden sich Versorgungsleitungen, insbesondere zur Nah-
warmeversorgung und fur Trinkwasser. Die Trinkwasserleitung wurde vor einigen Jahren zur
Versorgung der geplanten Flichtlingsunterbringung verlegt. Zu Uberprifen ist, ob der Durch-
messer der Wasserversorgungsleitung fur die geplante Nutzung ausreichend ist.

Teilweise liegen die Leitungen der Nahwarme auf dem Grundstick Flst.-Nr. 82. Zur dingli-
chen Sicherung ist die Eintragung eines Leitungsrechts erforderlich.

Darlber hinaus bestehen fir die vormalige Nutzung des Sagewerks Hausanschlisse fur
Trinkwasser und Schmutzwasser. Im Bereich der Briicke Uber die Nordrach besteht ein
Pumpwerk fir Schmutzwasser, das ebenfalls fiir die geplante Flichtlingsunterbringung er-
richtet wurde. Zu Uberprifen ist, ob die Kapazitat des Pumpwerks fur die geplante Anzahl der
Wohneinheiten ausreichend bemessen ist.

Eine Freileitung quert etwa mittig von der Trafostation im Stiden nach Norden das Plange-
biet. Im Zusammenhang mit der Umnutzung des Plangebietes wird die Freileitung verlegt. Im
Plangebiet muss hierzu im Bereich der Briicke Gber die Nordrach ein Standort fur einen Auf-
fuhrungsmast vorgesehen werden, damit die bestehende Niederspannungsfreileitung weiter
in Betrieb bleiben kann. Die Flache fur den Auffihrungsmast betrdgt 2 m auf 2 m.

Seite 13 von 32



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Ehemaliges Sagewerk Spitzmdller Gemeinde Nordrach
Fassung: Satzung Stand: 12.01.2023

Begrundung

Nach dem Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW)
ist im Plangebiet eine Loschwassermenge von 96 m3/h fur die Dauer von zwei Stunden erfor-
derlich. Diese Menge kann nach Einschatzung der Gemeinde aus dem Wasserversorgungs-
netz bereitgestellt werden.

3.2.12 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Plangebiet selbst sind keine Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden. Der Kindergarten
der Gemeinde Nordrach befindet sich im Ortskern in etwa 1.000 m Entfernung. Der Sport-
platz und das Schwimmbad liegen etwa 400 m vom Plangebiet entfernt in sidwestlicher
Richtung.

3.2.13  Natur | Landschaft | Umwelt

e Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen
© trenatanduny Schutzkategorien. Es ist weder als Natur-
e oder Landschaftsschutzgebiet noch als
e FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen.
© Encogenice Biotope, Naturdenkmale, FFH-Mahwiesen
Fiop oder Streuobstbesténde finden sich eben-
o oeseserews | falls nicht im Plangebiet.

[ waldbiotopkartierung

Naturdenkmal

‘Waldschutzgebiet

— Bannwald

11| schonwald
Naturschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet

7/} FFH-Gebiet

N Vogelschutzgebiet

Abbildung 4: Ubersicht der Schutzgebiete sowie ge-
schitzter Biotope, Quelle: LUBW, 22.02.2022; eigene

Darstellung
4. Ubergeordnete Vorgaben
4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Mit Schreiben vom 23.08.2022 hat das Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 2, den
Planbereich als Aul3enbereich eingestuft. Zur Umnutzung der Gewerbebrache ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich.
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4.2 Raumordnung und Landesplanung
T Ziele der Raumordnung sind nach der ge-
,’ setzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1
¥ Nr. 2 Raumordnungsgesetz ,verbindliche
L . .. .
3 Vorgaben in Form von raumlich und sach-

lich bestimmten oder bestimmbaren, vom
Trager der Landes- oder Regionalplanung

0!1[#[&”' _ ﬁ Hi’j'} abschlielRend abgewogenen textlichen oder

zeichnerischen Festlegungen in Raumord-
nungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und

() (‘hf‘{}/_é?f Sicherung des Raums®. Vorgaben mit die-
sen Merkmalen sind Ziele der Raumord-

nung, an die die Bauleitplanung nach
§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

L Die Ziele der Raumordnung sind im Landes-
HM{? i'”' i entwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg
£l sowie im Regionalplan Sudlicher Oberrhein
2017 festgelegt.

Abbildung 5: Regionalplan Sudlicher Oberrhein —
Raumnutzungskarte (Auszug); Quelle: Regionalver-
band Sudlicher Oberrhein; eigene Darstellung

Im Regionalplan Sudlicher Oberrhein ist flr den Planbereich ,Siedlungsflache Bestand - In-
dustrie und Gewerbe® nachrichtlich dargestellt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ent-
spricht dem Grundsatz der Raumordnung gemaR § 2 Abs. 6 Raumordnungsgesetz, durch
die Wiedernutzbarmachung von Flachen die erstmalige Inanspruchnahme von Freiflachen
fur Siedlungs- und Verkehrszwecke zu verringern. Dartber hinaus wird mit dem Bebauungs-
plan eine Uber das bisher nach § 34 BauGB zuldssige Mal3 hinausgehende Bebauung er-
mdoglicht. Auch dies entspricht den Grundsatzen der Raumordnung bzw. des Baugesetzbu-
ches, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Ehemaliges Sagewerk Spitz-
mdiller sind deshalb die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes der Verwaltungsge-
meinschaft Zell a. H. zu beachten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Verwaltungsgemeinschaft Zell a. H. ist
fur den Planbereich Mischbauflache (M) dar-
gestellt. Im Bebauungsplan ist die Auswei-
sung als allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
plant. Der Bebauungsplan weicht demnach
von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes ab. Eine Genehmigung des
Bebauungsplanes durch das Landratsamt
Ortenaukreis ist gemar § 13a Abs. 2 Nr. 2

BauGB i. V. m. § 8 BauGB dennoch nicht
Abbildung 6: Flachennutzungsplan der Verwaltungsge-  erforderlich.

meinschaft Zell a. H. (Auszug); Quelle: Gemeinde

Nordrach; eigene Darstellung

Auch die Anderung des Flachennutzungsplanes in einem gesonderten Verfahren ist nicht er-
forderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2

Nr. 2 BauGB angepasst. Zu beriicksichtigen ist allerdings, dass die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Diese Vorgabe wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten. Die néhere
Umgebung wird bereits zu einem gro3en Teil durch Wohnbebauung gepragt. Zwar befinden
sich vereinzelt Gewerbebetriebe entlang der Kreisstral3e. Hierdurch kann die nahere Umge-
bung jedoch hdchstens als Mischgebiet eingestuft werden, eine Einstufung als Gewerbege-
biet scheidet aus. Durch die Ausweisung der Baugrundstiicke als Allgemeines Wohngebiet
ist gewahrleistet, dass ein kiinftiges Vorhaben nicht von der in der Umgebung umgebenden
Struktur abweicht. Bodenrelevante Spannungen — beispielsweise in Form eines immissions-
schutzrechtlichen Konflikts durch das Nebeneinander eines ansassigen stérenden Betriebs
und einer hinzukommenden Wohnnutzung — sind nach derzeitigem Kenntnisstand auszu-
schliel3en.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Ehemaliges Sagewerk Spitzmdller" werden folgende stadtebauli-
chen Planungsziele verfolgt:

¢ Wiedernutzbarmachung brachgefallener friiherer gewerblich genutzter Flachen,

¢ Innen- vor AulRenentwicklung,

e Angebote fuir Wohnbebauung,

e Ermdglichen der Eigentumsbildung fur weite Kreise der Bevolkerung.

Zu diesem Zweck werden die Baugrundstiicke als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen,
und es werden ausschlie3lich Mehrfamilienhduser vorgesehen.

5.2 Stadtebauliches Konzept

///
4MFH ' 4
44 WOHNUNGEN

Abbildung 7: Bebauungskonzept ,Ehemaliges Sagewerk Spitzmiller‘; Grossmann Architekten GmbH, 17.05.2022

Insgesamt sollen im Plangebiet vier Mehrfamilienhauer mit etwa 40 bis45 Wohneinheiten
entstehen. Die Bebauung ist durch dreigeschossige Gebaude mit zusétzlichem Dachge-
schoss vorgesehen.

Die Baukorper sollen in Richtung Muhlkanal Schrofen sowie Ittersbach orientiert werden, um
die Qualitat der FlieRgewasser flr die Bebauung zu nutzen. So kénnen die Grunbereiche di-
rekt an die Gewasser anschlieRen und entsprechende Freirdume am Wasser geschaffen
werden.

Die Errichtung von Stellplatzen ist dagegen zwischen den Gebauden und der Kreisstralie
5354 vorgesehen. Hierdurch kann ein funktionaler Bezug zwischen der Kreisstraf3e und den
Stellplatzflachen hergestellt werden. Die Stellplatze dienen demnach auch als Pufferflache
zwischen den Wohngebauden und der Kreisstral3e.
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Um den Bereich in Richtung des Mihlkanals offen halten zu kénnen, wird auf eine Errichtung
der Stellplatze im riickwartigen Bereich der Gebaude verzichtet. Diese werden in Richtung
der Kreisstral3e errichtet. Somit kann ein funktionaler Bezug zwischen der Kreisstraf3e und
den Stellplatzflachen hergestellt werden.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken. In Anlehnung an die an-
grenzende Bebauung sowie die Ziele der Gemeinde wird daher fur die neuen Baugrundstu-
cke ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohnge-
biete dienen aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmung vorwiegend dem Wohnen.

Um die gewiinschten Nutzungen im Plangebiet anzusiedeln und Konflikte zu vermeiden, wird
das Allgemeine Wohngebiet modifiziert. Von den sonst gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen werden folgende Ausschliisse nach § 1 Abs. 6 BauNVO
vorgenommen:

Beherbergungsbetriebe werden ausgeschlossen, weil diese in allgemeinen Wohngebieten zu
Konflikten fihren kénnen. Dartiber hinaus sollen die knappen Wohnbauflachen fir die Errich-
tung von Wohngebauden bereitgestellt werden.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ebenfalls ausgeschlossen, um maogliche
Konflikte zwischen Wohnen und gewerblichen Nutzungen zu vermeiden. Durch den Aus-
schluss dieser Nutzungen ist aul3erdem die Errichtung von Ferienwohnungen ausgeschlos-
sen, da diese gemaf 8§ 13a BauNVO als sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe einzustu-
fen sind.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil diese in der Regel gro3ere Flachen bentti-
gen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen.

Tankstellen und Anlagen fir Verwaltungen widersprechen ebenfalls der angestrebten Ge-
bietsstruktur und werden daher ausgeschlossen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist gemaf3 § 13b BauGB, die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen zu begriinden. Gemalf3 Urteilen des Bayrischen Verwaltungsge-
richtshofs vom 09.05.2018 sowie des VGH Baden-Wirttemberg vom 13.05.2020 (3 S
3137/19) sind in einem Bebauungsplan gemaRk § 13b BauGB daher die ansonsten gemaf

8 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen auszuschlieRen. Dadurch kann sicherge-
stellt werden, dass mit der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB auch tat-
sachlich fur die ortliche Bevélkerung bendtigter Wohnraum geschaffen wird. Durch den vor-
genommenen Ausschluss entspricht die Art der baulichen Nutzung der aktuellen Rechtspre-
chung zum § 13b BauGB.

Ohne besondere Festsetzung sind im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 13 BauNVO

Raume fur die Berufsausubung einer freiberuflichen Tatigkeit zulassig. Hierbei kann es sich
beispielsweise um Arzte, Rechtsanwaélte, Notare oder Anwaélte handeln.
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6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19 BauNVO liegt bei 0,4 und ent-
spricht den von § 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerten fir Obergrenzen. Mit der
festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 kdnnen einerseits die Grundstiicke 6konomisch aus-
genutzt, andererseits aber auch eine gewisse Mindestflache vor Versiegelung geschuitzt wer-
den.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflachen Ublicherweise die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick

lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Hierbei darf die zuléssige Grundflache von 0,4 durch die Grundflachen dieser
Anlagen um bis zu 0,2 Uiberschritten werden. Zusétzlich wird eine weitere Uberschreitung der
Grundflachenzahl um bis zu 0,2 aufgenommen fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO. Voraussetzung fiir diese Uberschreitungsmaglichkeit ist allerdings, dass die Befes-
tigungen mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefihrt werden und bei Geb&ude mit Dachbe-
grinungen. Hierdurch kénnen die Auswirkungen auf Boden und Grundwasser reduziert wer-
den, da insbesondere die Grundwasserneubildung durch die wasserdurchlassigen Belage
unterstitzt wird und Bodenversiegelungen reduziert werden. Dadurch ergibt sich eine maxi-
mal mogliche Inanspruchnahme der Baugrundstticke von 0,8 (GRZ 0,4 + 0,2 + 0,2).

Hohe baulicher Anlagen

In Ergadnzung der Zahl der Vollgeschosse wird die maximale Hohe baulicher Anlagen gemaf
§ 18 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die Wandhéhe (WH) und Gebau-
dehdhe (GH). Als unterer Bezugspunkt gemali § 18 Abs. 1 BauNVO wird in jedem Baufens-
ter die maximale Erdgeschoss-FulRBbodenhdhe (EFH) in Metern Gber Normalnull vorgegeben.
Von der jeweiligen umgesetzten Erdgeschoss-Ful3bodenhdhe werden die Wandhohe und
Gebaudehthe gemessen. Hierdurch wird die Hohenentwicklung entsprechend des Gelande-
verlaufs gesteuert.

Im Plangebiet ist vorrangig die Errichtung von vier Gebauden mit Staffelgeschoss und Pult-
dach vorgesehen, wobei auch Satteldacher zugelassen werden. Als oberes Maf3 der Wand-
hohe wird daher fur Pultdacher die Oberkante der Wand gewabhlt, fir Satteldacher der
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Unterkante der Dachhaut (Sparren). Hierdurch wird die
Umsetzung der geplanten Gebaude ermdoglicht.

Um das gewinschte Staffelgeschoss umzusetzen, wird vorgegeben, dass die Gebaude in
diesem Fall oberhalb der Wandhohe an jeder Seite einzurlicken sind. An der Pultoberseite
besteht hierbei mit mindestens 2,0 m der grof3te festgesetzte Ricksprung, um dort Dachter-
rassen zu schaffen. An den lbrigen Seiten wird ein Ricksprung von 0,5 m bzw. 1,0 m vorge-
geben.

Fur untergeordnete Gebaudeteile wird eine Uberschreitung der Wandhohe ermdglicht. Hier-
bei durfen die Elemente je Gebaudeseite maximal 50 % der Breite der jeweiligen Gebau-
deseite betragen. Die maximale Breite wird hierbei auf 6,0 m begrenzt. Ziel dieser Festset-
zung ist, dass beispielsweise Treppenhauser ohne Riicksprung an der Auf3enwand bis ins
oberste Geschoss gefuhrt werden kénnen.
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Festgesetzt wird die maximale Gebaudehdhe mit 12,5 m, um die Umsetzung der gewahlten
Dachformen zu erméglichen. Bei Pultdachern kann diese Hohe an der Pultunterseite nicht
ausgeschopft werden.

Eine weitere Uberschreitung der Dachhaut bis zu weiteren 1,5 m ist bei Pultdachern dann
zulassig, wenn es sich um Photovoltaik- oder Solaranlagen handelt. Diese Uberschreitung
wird aufgenommen, um eine optimale Ausnutzung erneuerbarer Energien auf den Pultdach-
gebauden zu ermoglichen. Nach dem vorliegenden Konzept ist die Pultoberseite nach Stiden
ausgebildet. Aus diesem Grund wird die Installation von Photovoltaik- oder Solaranlagen mit
aufgestanderten Anlagen erfolgen. Daher wird fiir diese untergeordneten technischen Anla-
gen eine Uberschreitungsmdoglichkeit aufgenommen. Zuséatzlich wird vorgegeben, dass Pho-
tovoltaik- oder Solaranlagen einen Abstand von mindestens 1,0 m zum Dachrand einhalten
mussen. Hierdurch soll erreicht werden, dass diese Anlagen sich der Hauptanlage deutlich
unterordnen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse gemafR § 20 Abs. 1 BauNVO wird mit mindestens zwei und maxi-
mal drei festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist, dass die Baugrundstiicke gut ausgenutzt
werden und dadurch mit Grund und Boden sparsam umgegangen wird. Zwar bestehen in der
Nachbarschaft Uberwiegend Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen zuziiglich Dachge-
schoss. Ein unzumutbarer Maf3stabssprung entsteht durch die nun um etwa ein Geschoss
hoheren Gebaude jedoch nicht. Hinzu kommt, dass die neuen Gebaude Abstande von etwa
30 m zur Bestandsbebauung einhalten und hierdurch keine Beeintrachtigungen durch Ver-
schattung oder Durchliiftung hervorgerufen werden. Unter Abwagung der gegenseitigen Inte-
ressen wird daher die Bereitstellung von Wohnraum héher gewichtet als die Weiterentwick-
lung der zweigeschossigen Bebauung aus der naheren Umgebung.

Zusatzlich zu den festgesetzten Vollgeschossen kann durchaus ein Dachgeschoss errichtet
werden, das auch als Wohnraum genutzt werden kann. Allerdings darf dieses Dachgeschoss
kein anrechenbares Vollgeschoss sein, wenn die maximale Zahl der Vollgeschosse bereits
ausgeschopft ist. Gemal § 2 Abs. 6 LBO sind hierbei Vollgeschosse Geschosse, die mehr
als 1,4 m Uber die im Mittel gemessene Gelandeoberflache hinausragen und, von Oberkante
FuRboden bis Oberkante FuZboden der dartberliegenden Decke oder bis Oberkante Dach-
haut des darlberliegenden Daches gemessen, mindestens 2,3 m hoch sind. Keine Vollge-
schosse sind dagegen oberste Geschosse, bei denen die H6he von 2,3 m lber weniger als
drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses vorhanden ist.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fur die Baugrundstiicke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemaf § 20
BauNVO festgesetzt. Zu berticksichtigen ist jedoch, dass § 17 BauNVO die Orientierungs-
werten flr Obergrenzen fiir die zuldssige Geschossflachenzahl in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet mit 1,2 festlegt. Diese Vorgabe ist zu beachten, auch wenn die zuldssige Geschoss-
flache im Bebauungsplan nicht festgesetzt wird. In diesem Fall ist zu priifen, ob eine Uber-
schreitung der Obergrenzen eintreten kann:

Baugebietsteilflache GRZ maximale Vollgeschosse maximale GFZ
WA 0,4 3 1,2

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur zuldassigen Grundflache und der Zahl der
Vollgeschosse werden auf allen Baugrundstiicken die Orientierungswerte fir Obergrenzen
der zulassigen Geschossflachenzahl von 1,2 eingehalten.

Seite 20 von 32



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Ehemaliges Sagewerk Spitzmdller Gemeinde Nordrach
Fassung: Satzung Stand: 12.01.2023

Begrindung

6.1.3 Bauweise

Geplant ist die Errichtung von vier freistehenden Einzelhausern. Aus diesem Grund wird of-
fene Bauweise gemald § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Zulassigkeit wird hierbei auf
Einzelhduser beschrankt.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen gemalf3 § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich gilt, dass Geb&ude und Gebaudeteile Baugrenzen nicht
Uberschreiten dirfen, ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal’ kann ge-
malf § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Durch die Baugrenzen wird demnach
ein Baufenster bestimmt, in dem die Hauptgebaude errichtet werden missen.

Die Baufenster werden entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung jeweils als Einzelbau-
fenster fur die vorgesehenen vier Baukdrper festgesetzt. Hierdurch erfolgt eine Gliederung
der Bebauung im Plangebiet entsprechend dem stadtebaulichen Konzept.

Gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass die siidlichen und westlichen
Baugrenzen mit Balkonen und Terrassen bis zu einer Tiefe von 2,5 m tberschritten werden
durfen. Mit dieser Festsetzung wird die angemessene AufRennutzung der Baugrundstiicke
ermdglicht, ohne dass die Hauptgebaude weiter nach Stiden oder Westen verschoben wer-
den kénnen.

6.1.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen

Um die Nutzung der Baugrundstiicke nicht zu stark einzuschrénken, werden Nebenanlagen
auch aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen zugelassen.

Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten kénnen auch auf3erhalb
der festgesetzten Baufenster errichtet werden, um die Nutzung der Baugrundstiicke nicht zu
stark einzuschréanken.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstrallen

Das Plangebiet wird an die Stral3e ,Im Dorf‘ angeschlossen. Diese Stralie ist als Kreisstral3e
eingestuft und fur die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrsautfkommens ausreichend ausge-
baut.

Aufgrund der Pragung der Ortsdurchfahrt in Nordrach mit direkten Grundstiickserschlief3un-

gen an die Ortsdurchfahrt wird von Seiten des StralRenbaulasttragers einer direkten Erschlie-
Rung des Plangebietes Uber die Kreisstral3e zugestimmt. Vorgesehen ist dennoch, die Stell-
platze Gber gebindelte Zufahrten an die Kreisstral3e anzubinden. Die Festsetzung eines Zu-
und Abfahrtsverbotes ist jedoch nicht erforderlich.
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6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem

Im Plangebiet werden keine 6ffentlichen Straf3en ausgebildet. Die innere Aufteilung des
Plangebietes erfolgt durch den Vorhabentrager im Rahmen des Bauvorhabens.

6.2.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die nachste Zustiegsmoglichkeit zum Linienbus in Richtung Zell a. H. sowie talaufwarts ist
Uber die Haltstelle ,Nordrach Regelsbach® mdglich. Diese befindet sich etwa 180 m nordést-
lich des Plangebietes. Von dort verkehrt etwa im Stundentakt ein Linienbus in Richtung Zell
a. H. bzw. nach Nordrach Klausenbach.

6.2.4 FuBganger und Radfahrer

Entlang der Kreisstral3e verlauft ein Gehweg. Dieser wird auch im Bereich des Plangebietes
fortgefihrt bzw. erhalten. Die bestehende Gehwegbreite von 2,5 m wird beibehalten. Zu be-
ricksichtigen ist, dass der Gehweg in diesem Stral3enabschnitt bis zur Ortstafel Giberwiegend
mit Uberfahrbaren Rundbordsteinen ausgebildet ist.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Wéarmeversorgung

Energieversorgung

Das Plangebiet soll Giber die KreisstraBe mit Strom versorgt werden. Das Uberlandwerk Mit-
telbaden, Lahr, wurde als Leitungstrager in das Bebauungsplanverfahren eingebunden. Die
Stromleitungen liegen bereits in der 6ffentlichen Verkehrsflache als Erdkabel.

Warmeversorqung

In der StralRe ,Im Dorf* sowie auch im Plangebiet bestehen Leitungen der Nahwéarmeversor-
gung. Vorgesehen ist ein Anschluss des Plangebietes an das Nahwarmenetz.

6.3.2 Wasser

Das Plangebiet ist bereits an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen. Aller-
dings ist zu priifen, ob die bestehende Wasserleitung fir die geplante Bebauung ausrei-
chend bemessen ist.

6.3.3 Entwasserung

Schmutzwasserbeseitiqung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

Das Plangebiet ist aufgrund der bisherigen Nutzung bereits an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen. Hierzu wurde ein Pumpwerk fir Schmutzwasser errichtet. Die Kapazitat der
Kanalisation und Klaranlage sind fur die Aufnahme des zusatzlichen Schmutzwassers aus-
reichend bemessen. Zu prifen ist jedoch, ob das Pumpwerk fir die Aufnahme des geplanten
Schmutzwasseranfalls ausreichend bemessen ist.

Innerhalb des Plangebietes sind neue Schmutzwasser-Leitungen zu verlegen
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Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Plangebiet entwassert derzeit mutmalilich direkt in die Nordrach. Nach der Umnutzung
soll das anfallende Niederschlagswasser ebenfalls wieder in die Nordrach eingeleitet wer-
den. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass aufgrund der friheren Nutzung als Sagewerk be-
reits etwa 4.000 m2 versiegelt sind (etwa 77 % der Grundstiicksflache). Die Oberflachenab-
flusse werden im Bestand bislang ungedrosselt in die Nordrach abgeleitet werden. Durch die
Umnutzung des Plangebiets zu einem Allgemeinen Wohngebiet ist zukunftig nur noch mit ei-
ner maximalen Versiegelung von 60 % des Plangebiets, also etwa 3.100 m2, auszugehen.
Zwar kann das Baugrundstlck dartber hinaus bis zu einer Flache von 80 % versiegelt wer-
den. Bei dieser zusatzlichen Inanspruchnahme handelt es sich aber um wasserdurchlassige
Belage, die direkt vor Ort versickern bzw. um Dachbegriinung, die eine Riickhaltung dar-
stellt. Durch die Umnutzung erfolgt demnach gegeniber dem heutigen Bestand bereits eine
deutliche Reduzierung der Regenwasserableitung durch Reduzierung der Flachenversiege-
lung.

Durch die Umnutzung des Plangebietes wird somit kein zusatzlich eingeleitetes Regenwas-
ser in die Nordrach abgeleitet. Dadurch entstehen auch keine schadlichen Veranderungen
der Gewassermorphologie durch lokale hydraulische Uberlastungen. Auch der vorhandene
Hochwasserschutz wird nicht verschlechtert, sondern im Gegenteil durch die Reduzierung
der Einleitmenge verbessert. Hierdurch werden auch Verscharfungen der Hochwassersitua-
tion fur Unterlieger vermieden. Weitere Nachweise zum Hochwasserschutz sind demnach
nicht erforderlich.

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers sowie den teilweise noch bestehenden Bo-
denbelastungen ist eine gezielte Versickerung im Plangebiet nicht vorzusehen.

Eine spezielle Reinigung des Niederschlagswassers ist aufgrund der Nutzung als Wohnge-
biet nicht erforderlich.

6.3.4 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebun-
den. Die herzustellenden Telekommunikationslinien im Plangebiet sollen entsprechend dem
heutigen Stand der Technik als Erdkabel ausgefiihrt werden.

6.3.5 Private Flachen

Entlang der Stral3e ,Im Dorf“ befinden sich Leitungen der Nahwarme sowie Wasserversor-
gung auf dem privaten Baugrundstick.

Festgesetzt wird daher gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB, dass diese Flache mit einem Lei-
tungsrecht zu Gunsten der fur den Bau- und Betrieb von Ver- und Entsorgungsleitungen zu-
standigen Unternehmenstréager zu belasten ist. Das im Grundbuch einzutragende Leitungs-
recht sollte hierbei die Befugnis des zustandigen Unternehmenstragers umfassen, die erfor-
derlichen unterirdischen Leitungen (Regenwasserkanal, Glasfaser, Strom, Nahwéarmeversor-
gung) zu verlegen und zu unterhalten. Ziel dieser Festsetzung ist, die Ver- und Entsorgung in
diesem Bereich zu sichern.

Um Schaden an den Leitungen zu vermeiden, wird das Anpflanzen von Baumen auf der mit

einem Leitungsrecht zu belastenden Flache ausgeschlossen. Die Errichtung baulicher Anla-
gen ist dagegen zulassig, insbesondere weil in diesem Bereich Stellplatze vorgesehen sind.
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6.4 Grunkonzept
6.4.1 Grinkonzept

Der Ubergang des Plangebietes zur freien Landschaft nach Siiden wird durch eine Eingrii-
nung gebildet. In diese Eingriinung kénnen auch die beiden FlieRgewasser Miuhlkanal und
Ittersbach einbezogen werden, deren Umgestaltung zu einer Erhéhung der Freiraumqualitat
fuhrt.

6.4.2 Eingriff und Ausgleich

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § l1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

6.4.3 Schutz, Pflege und Entwicklung

Dacheindeckungen

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
Verwendung von unbehandelten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlos-
sen. Dadurch kann ein Bodeneintrag dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser
verhindert und Belastungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.

Wasserdurchlassige Belage

Gemal §8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken Befesti-
gungen von Zufahrten und ihren Stellplatzen nur mit wasserdurchlassigem Aufbau zulassig
sind. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren
und dadurch die Belastung der Kanalisation und Klaranlagen zu verringern.

Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbes-
sert und zumindest eine zeitweise Kihlung des Umfeldes gefdrdert. Dartiber hinaus soll die
Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die Grundwasserneubildung gefdrdert werden.

Als wasserdurchlassiger Aufbau wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, wel-
che Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in groBerem Umfang versickern lasst. In
dem in Deutschland gultigen ,Merkblatt fiir Versickerungsféhige Verkehrsflachen® der For-
schungsgesellschatft fir Stral3en- und Verkehrswesen (FGSV), Koln, werden die Flachenbe-
festigungen mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen,
Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben und missen hierbei einen
Durchlassigkeitsbeiwert ki > 5 * 10~° m/s aufweisen. Wassergebundene Deckschichten sind
hierbei im bautechnischen Sinne kein wasserdurchlassiger Aufbau.

AuRenbeleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fir die Aul3enbeleuchtung insektenfreundliche Aul3enleuchten, vor-
zugsweise warmweiRe LED-Leuchten, zu verwenden sind. Zuséatzlich wird die Verwen-
dung von Leuchtgeh&usen, die nach oben abgeschirmt und gegen das Eindringen von Spin-
nen und Insekten geschitzt sind und deren Oberflachentemperatur 60° C nicht libersteigen,
vorgeschrieben. Hintergrund ist, dass Insekten auf dieses Licht weniger empfindlich reagie-
ren und dieses daher weniger anfliegen. Neben der besseren Vertraglichkeit stellen diese
Leuchtmittel auch noch eine sehr sparsame und effiziente Nutzung von Energie dar.
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6.4.4 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Anpflanzen der Baume

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass auf den privaten Baugrundstiicken
je angefangene 500 m2 ein hochstammiger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindes-
tens 16 cm zu pflanzen ist. Die Festsetzungen zum Anpflanzen von B&aumen dienen der Ver-
besserung des Kleinklimas und um Lebensraume fir Pflanzen und Tiere zu schaffen.

Fur die festgesetzten Bepflanzungen bedarf es eigentlich keiner zusatzlichen Erhaltungsbin-
dung. Auch die Festsetzung von Ersatzpflanzungen fir den Fall des Abgangs der Bepflan-
zung ist nicht erforderlich, da eine Anpflanzfestsetzung nicht mit der erstmaligen Herstellung
der Bepflanzung erlischt. Um Unsicherheiten zu vermeiden, wird jedoch klargestellt, dass die
anzupflanzenden Baume zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind.

6.4.5 Wasserflachen

Die angrenzenden Gewasser befinden sich aul3erhalb des Plangebietes. Die Festsetzung
von Wasserflachen ist nicht erforderlich.

Nachrichtlich Gbernommen werden die im Plangebiet liegenden Bereiche der Gewésserrand-
streifen von Nordrach und Mihlkanal. Grundsatzlich darf in den Bereich der Gewasserrand-
streifen nicht eingegriffen werden. In Abstimmung mit dem Landratsamt ist es jedoch még-
lich, Terrassen und Stellplatze in diesen Gewasserrandstreifen zu errichten. Voraussetzung
hierflr ist, dass diese mit wasserdurchlassigen Beldgen hergestellt werden.

6.5 Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch MaflRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere die Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
Stadtebauliche Vertrage zur Verfligung.

Bereits bei der Festlegung des Mafl3es der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer optimier-
ten Kompaktheit verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulésen. So
wird durch das Verhaltnis von Hohe und Grundflache der Bebauung eine gute Ausnutzung
der knappen Ressource Flache gewahrleistet.

Die Gemeinde Nordrach ist im Landschaftsrahmenplan zur Raumanalyse Schutzgut Klima
und Luft nicht als Standort mit besonderen Belastungsrisiken dargestellt. Auch ist sie nicht in
der regionalen Klimaanalyse Zielbereich Durchliftung enthalten. Durch die Festsetzung zur
Pflanzung von neuen Baumen kann ein zusatzlicher Beitrag zum Schutz des Klimas und der
Umwelt geleistet werden. Durch die mégliche Dachbegriinung und die Pflanzungen kann das
Umgebungsklima durch Luftbefeuchtung und Schattenwurf verbessert und der Warmeinsel-
effekt reduziert werden. Zudem stellt insbesondere eine Dachbegriinung einen natirlichen
Staubfilter dar. Ein weiterer positiver Effekt ist die Schaffung eines Ersatzlebensraumes fur
verschiedene Arten. Die Festsetzungen zur Begrinung der unbebauten Flachen bebaubarer
Grundstucke leisten ebenfalls einen wertvollen Beitrag zu den o. g. Punkten. Zudem ist die
Nutzung der Dachflachen fur solare Energiegewinnung bzw. —nutzung zuldssig, wodurch
eine energiesparende Bebauung ermoglicht werden kann.
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Weitere Beitrage fir den Klimaschutz kénnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.6 Umweltbelange
6.6.1 Vorgaben

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. FUr die Ausweisung der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
sind somit keine Ausgleichsmafinahmen erforderlich.

Dennoch sind gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB die Belange des Umweltschutzes, insbeson-
dere die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Boden und Wasser, Tiere und Pflanzen,
Klima, Luft und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu bertcksichtigen.

6.6.2 Bestand

Das Plangebiet war bis zum Abbruch des friiheren Sagewerks weitgehend bebaut und zu ei-
nem grof3en Teil versiegelt. Einzig im stddstlichen und westlichen Bereich befanden sich
noch unversiegelte Bereiche.

In der Vergangenheit wurde das Plangebiet als Lagerplatz fiir verschiedene Materialien ge-
nutzt. Neben den verbliebenen Nutzungen des Sagewerks fanden sich insbesondere
Erdaushub, Holzstdamme und Griinschnitt im Plangebiet.

Die suidliche Gebietsgrenze wird zu 50 % der Gesamtlange durch eine 3 bis 4 m hohe Beton-
wand gebildet. Stdlich hiervon verlauft der Miihlkanal Schrofen bzw. Ittersbach als offenes
sowie verdoltes Gewasser. Am westlichen Plangebietsrand verlauft die Nordrach.

Im sudlichen Planbereich sind ruderale Hochstaudenbestande vorhanden.

6.6.3 Mensch

Eine Freizeit- und Erholungsnutzung des Plangebiets ist derzeit nicht vorhanden. Aufgrund
der randlichen Lage ist das Plangebiet im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung von gerin-
gem Interesse fur das Schutzgut Mensch. Im Bestand besitzt das Plangebiet daher eine sehr
geringe Bedeutung fur das Schutzgut Mensch.

Das Plangebiet erfahrt durch die Revitalisierung eine deutliche Aufwertung in seinem Er-
scheinungsbild.

6.6.4 Boden und Wasser

Das Schutzgut Boden erfahrt durch die geplante Uberbauung keine wesentliche Verande-
rung. Das Plangebiet ist weitgehend versiegelt. Eingriffe in natirliche Bodenfunktionen sind
bereits erfolgt. Durch die teilweise Entsiegelung des Plangebiets erfolgt eine Verbesserung
der Bodenfunktionen im Hinblick auf die Oberflachenwasserversickerung und die Grundwas-
serneubildung.
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Zusatzlich soll im Zuge der ErschlieBung des Plangebiets der bislang weitgehende verdolte
Mihlkanal gedffnet werden.

Im Plangebiet bestehen Bodenverunreinigungen, die teilweise einer Entsorgung zuzufihren
sind.

6.6.5 Tiere und Pflanzen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, on durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG ausgeltst werden kdnnen.

Zur Betrachtung des Artenschutzes wurde deshalb eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefuhrt. Das artenschutzrechtliche Gutachten wurde durch das Buro Klink, Freiburg,
durchgefihrt.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis (Auszug aus dem Fazit):

Unter Beriicksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet und der Planung im Bereich
des Baugebietes wurde fiir alle streng und besonders geschiitzte Arten eine geringe Beein-
trachtigung festgestellt.

Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der im Gutachten aufgefiihrten Arten, die zur Verlet-
zung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fiihrt, ist nicht gegeben.

6.6.6 Klima und Luft

Dem vorhandenen Standort kann aufgrund der heutigen Nutzung keine besondere Bedeu-

tung hinsichtlich dem Klimaschutz zugeordnet werden. Durch die Umnutzung der Gewerbe-
brache in eine Wohnbebauung sind keine negativen Auswirkungen auf das lokale Klima zu

erwarten.

Durch den méglichen Anschluss an die Nahwarmeversorgung kdnnen dartiber hinaus CO»-
und Feinstaub-Emissionen vermieden werden.

6.6.7 Kultur- und Sachguter
Im Plangebiet sind keine arch&ologischen Denkmale bekannt.

6.6.8 Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist durch die baulichen Anlagen und die versiegelten Fla-
chen vorbelastet. Durch die bisherige Nutzung mit Lagerflachen und Resten des Sagewerks
ergibt sich ein sehr ungepflegtes Erscheinungsbild. Das Schutzgut Landschaftsbild wird als
Schutzgut von sehr geringer Bedeutung mit deutlichen anthropogenen Beeintrachtigungen
eingestuft.

Durch die geplante Bebauung findet eine stadtebauliche Neuregelung des Areals statt. Zu-

séatzlich ist eine Offnung von Miihlkanal und Ittersbach vorgesehen. Dariiber hinaus ist das
Anpflanzen von Baumen festgesetzt, die eine gute Durchgriinung gewéhrleisten.
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Das Plangebiet erfahrt durch die Revitalisierung eine deutliche Aufwertung. Beeintrachtigun-
gen von Blickbeziehungen durch Baukdrper im Innenbereich sind eher dem Schutzgut
Mensch und weniger dem Schutzgut Landschaftsbild und Erholung zuzuordnen.

6.6.9 Abwagung der Umweltbelange

Funktionsverluste gegeniiber dem derzeitigen Bestand sind aufgrund der bisherigen intensi-
ven Nutzung nicht zu erwarten. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine er-
heblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu erwarten.

6.7 Ortliche Bauvorschriften
6.7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Um eine mdglichst gute Ausnutzung der Gebaude fur Wohnraum zu erreichen, wird gemar
8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO die Dachgestaltung der Hauptgebaude als Pultdach mit 5 Grad bis 10
Grad vorgeschrieben. Vorgeschrieben wird die Steigungsrichtung der Pultdacher nach Su-
den. Hierdurch kann das architektonische Konzept mit Dachterrassen im Siiden umgesetzt
werden. Die Errichtung der gesetzlich vorgeschriebenen Photovoltaikanlagen kann beispiels-
weise durch aufgestanderte Anlagen erfolgen. Zusatzlich werden noch Satteldacher mit 20
Grad bis 30 Grad Dachneigung zugelassen. Dies erfolgt, um bei Bedarf auch auf eine klassi-
sche, ortshildpragende Dachform zurtickgreifen zu kénnen. Fur Satteldacher wird dagegen
keine Firstrichtung vorgeschrieben; diese kann innerhalb der Baufenster frei gewéhlt werden.

Déacher von Garagen, Uiberdachten Stellplatzen und Nebengebauden kdnnen mit der glei-
chen Dachform, aber auch mit Flachdach ausgebildet werden. Grundsatzlich ist Ziel, im
Plangebiet eine einheitliche Architektursprache zu erhalten. Die Abweichungen sind jedoch
zwischen Pultdach und Flachdach nicht so grof3, weshalb fiir die genannten Anlagen auch
Flachdacher zugelassen werden. Vorgeschrieben wird, dass Flachdacher begriint werden
mussen. Hierdurch kdnnen nicht nur Lebensrdume fur Insekten geschaffen werden. Grunda-
cher sorgen beispielsweise auch fir eine Feinstaubbindung und Verbesserung des Umge-
bungsklimas. Aus diesen Griinden wird die Dachbegriinung fur Flachdacher vorgeschrieben.
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zulassig,
um die Nutzung erneuerbarer Energien nicht zu verhindern.

AuRRenwande

Bei der Gestaltung der Aulienwande werden gemald § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO leuchtende oder
reflektierende Materialien ausgeschlossen. Dieser Ausschluss erfolgt zum einen aus gestal-
terischen Grinden, zum anderen aber auch, um gegenlber Nachbargrundstiicken oder von
Verkehrsteilnehmern keine Blendwirkungen hervorzurufen. Zugelassen wird dagegen die
Ausfuhrung der Aul3enflachen in Putz- oder Holzfassaden. Mit diesen Vorgaben soll erreicht
werden, dass die neue Bebauung sich hinsichtlich der Fassadengestaltung an die ortlichen
Gegebenheiten anpasst.
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6.7.2 Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO im Plangebiet stark
eingeschrankt. Dies ist erforderlich, weil ein Wohngebiet mit gro3em Wohnwert entwickelt
werden soll und eine gewerbliche Nutzung nur in sehr geringem Umfang vorgesehen ist.
Werbeanlagen sind daher nur an der Stétte der eigenen Leistung zulassig und dirfen nur an
der Fassade bis zum oberen Wandabschluss angebracht werden. Die maximale Grof3e der
Werbeanlagen wird mit 0,5 m2 vorgeschrieben. Dartiber hinaus sind Werbeanlagen mit
wechselnden Lichteffekten oder beweglicher Schrift unzulassig.

6.7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen
Freiflachen

Die Grundstiicksbereiche, die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen
Anlagen Uberdeckt werden, sind gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO als Griin- oder Gartenflachen
anzulegen bzw. zu gestalten. Mit dieser Vorschrift soll ein hochwertiger Griin —und Freiraum
mit hohem Aufenthaltscharakter im Plangebiet erreicht werden.

Darlber hinaus werden gro3flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich
Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vor-
kommen, ausgeschlossen. Dieser Ausschluss von sogenannten Schottergarten erfolgt, um
Garten mit negativen Auswirkungen auf die Insektenvielfalt, auf das Kleinklima und den Bo-
den zu vermeiden. Diese Gestaltungsvorschrift entspricht grundséatzlich auch dem 8 9 Abs. 1
LBO, in dem die Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke als Grinfla-
chen vorgegeben ist.

Einfriedungen

Gemal § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO werden Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen auf eine Hohe von maximal 1,0 m beschrénkt. Gemessen wird hierbei an der Ober-
kante des Stra3enrandes. Die Vorschrift gilt gleichermalen fir tote sowie lebende Einfrie-
dungen (z. B. Hecken). Mit Gehdélzpflanzungen ist jedoch ein Abstand von mindestens 0,5 m
zum StralRenrand einzuhalten. Hierdurch soll vermieden werden, dass der Stral3en- bzw.
Gehwegraum durch Uberhéngende Gehdlze eingeengt wird.

Zu Grundstiicksgrenzen zwischen den Baugrundstiicken werden keine Vorschriften aufge-
nommen. Die Zulassigkeit an diesen Grundstiicksgrenzen richtet sich demnach nach dem
Nachbarrechtsgesetz fir Baden-Wurttemberg.

Die Verwendung von Stacheldraht wird als Einfriedung generell ausgeschlossen, auch ent-
lang privater Grundstiicksgrenzen. Hierdurch sollen Gefahrdungen vermieden werden.

Platze fur bewegliche Mullbehélter

Zur Gestaltung des Straenraums und um Belastigungen durch Geruchsbildung zu mindern,
werden Abschirmungen und Begriinungen von typischen Nebenanlagen in der Nahe des
Stral3enraums festgesetzt.

6.7.4 Aufllenantennen

Die Zulassigkeit von Antennenanlagen wird im Plangebiet eingeschrankt, so dass je Haupt-
gebaude eine Antenne oder Satellitenantenne zuléssig ist. Grund der Einschrankung ist,
dass ein UbermaR an AuRenantennen, Satellitenantennen u. A. durch ihre verunstaltende
Wirkung die Wohnqualitat stark beeintrachtigen. Auch bei Mehrfamilienhdusern ist der
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Anschluss an eine Gemeinschaftsantenne zumutbar. Dartiber hinaus ist Ziel der Gemeinde,
die Gebaude mit Glasfaser zu versorgen, so dass auf das Errichten von Aul3enantennen zu-
kunftig durchaus auch verzichtet werden kann.

6.7.5 Niederspannungsfreileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde als Trager
der StralRenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen Interessen der jeweiligen
Versorgungstrager auch die Interessen des Wegebaulasttragers und vor allem stadtebauli-
che Belange in die Abwagung einzustellen. Stadtebauliche Kriterien (Gestaltungswillen, Ver-
meidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflechten) sprechen dafir, eine unterirdische
Verlegung der Leitungen zu fordern. Aus diesem Grund wurde festgesetzt, dass Freileitun-
gen im Plangebiet nicht zugelassen sind und das Niederspannungsnetz als Kabelnetz aus-
zufiihren ist.

6.7.6 Anzahl der Stellplatze

Die Gemeinde Nordrach ist dem landlichen Raum im engeren Sinne zugeordnet. Darlber
hinaus ist der offentliche Personennahverkehr nur durch Busverbindungen gewéhrleistet.
Daher ist davon auszugehen, dass pro Haushalt mehr als ein Fahrzeug benutzt wird. Die
Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird, abweichend von § 37 Abs. 1 LBO, auf 1,5
Stellplatze pro Wohnung erhéht.

Eine dariiber hinaus gehende Erhéhung der Stellplatze auf 2,0 je Wohnung wird dagegen
nicht vorgenommen. Im Plangebiet ist eine Mischung aus kleinen und grof3en Wohnungen
vorgesehen, um ein breites Wohnungsangebot zu erhalten. Die festgesetzte Zahl der Stell-
platze mit 1,5 je Wohnung bildet hierbei auch fur die Gemeinde Nordrach einen vertretbaren
Mittelwert. Zwar befindet sich das Plangebiet in der Tallage der Gemeinde Nordrach mit ei-
ner sehr rudimentéaren Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. Dennoch wird
aufgrund der vorgesehenen Wohnungsstruktur von Seiten der Gemeinde die Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung auf 1,5 je Wohnung als ausreichend eingestuft. Zusatzlich ist zu be-
riicksichtigen, dass eine weitere Erhéhung der Stellplatzverpflichtung das Bauen zusatzlich
verteuert. Ziel der Planung ist aber gerade, kostengunstiges Bauen zu ermoglichen.

6.8 Nachrichtliche Ubernahmen
6.8.1 Gewasserrandstreifen

Gemal 8§ 9 Abs. 6 BauGB werden die Vorgaben der § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
und § 29 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg (WG) zum Gewdasserrandstreifen entlang
oberirdischer Gewasser nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen. Diese nach ande-
ren gesetzlichen Vorschriften (WHG, WG) getroffenen Festsetzungen gelten unabhangig der
Aufstellung des Bebauungsplanes.

Aufgrund der notwendigen Dichte der Bebauung in diesem Bereich, um dort eine entspre-
chende Anzahl an Wohneinheiten in Form einer Innenentwicklung und Nachverdichtung, die
diesem Bereich und Standort entspricht, anbieten zu kénnen, wird fiir den Bereich des Ge-
wasserrandstreifens im Osten des Plangebiets eine Befreiung in Aussicht gestellt. Dies ist
notwendig, um eine kostentragende Planung fiir diesen Bereich im Sinne des Allgemein-
wohls realisieren zu kdnnen und somit Auf3enbereichsflachen vor einer Verdichtung zu scho-
nen.
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7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgetbte Nutzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die brachliegende Flache einer neuen Nut-
zung zugefihrt.

7.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Durch die Entwicklung von Wohnraum kann ein Beitrag zur weiteren Stabilisierung der Be-
volkerung bzw. Sicherung der Gemeinbedarfseinrichtungen geleistet werden.

7.3 Verkehr

Die Kreisstral3e ist fur die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrsaufkommens ausreichend di-
mensioniert. Wesentliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

7.4 Ver- und Entsorgung

Wesentliche Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung in Nordrach sind nicht zu erwarten.

8. MalRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
8.1 Bodenordnung

Ein formliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig, da die Gemeinde Eigentiimerin der
Grundstiicke im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist. Eine Neuaufteilung
der Grundstuiicke erfolgt entsprechend der stadtebaulichen Planung und Baumdglichkeiten.

8.2 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriche nach 8§ 39 ff. BauGB ausgelost.

8.3 ErschlieBung
ErschlieBungsmalnahmen durch die Gemeinde sind nicht erforderlich.
Fur die Verlegung und teilweise Offnung von Miihlkanal Schrofen und Ittersbach ist ein Was-

serrechts-Verfahren erforderlich.

8.4 Kosten und Finanzierung

Die Planungs- und Erschliel3ungskosten werden durch den Vorhabentrager getragen. Hierzu
wird ein Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager geschlossen.

8.5 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Ende des Jahres 2022 als Satzung zu beschlieRen.
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0. Flachenbilanz

Bruttobauland 5.397 mz2 100,0%
Verkehrsflachen etwa 246 m2 4,6%
Nettobauland etwa 5.151 m?2 95,4%

Zahl der Wohneinheiten (WE)

Mehrfamilienhduser 4 Bauplatze 44 WE

Gesamt etwa 44 WE

Zahl der Einwohner (E)

Belegungsdichte etwa 2,2 E/IWE etwa 97 E

Nordrach, .....cccccoeevveeieiiienaennn, Lauf, 12.01.2023 Kr-la
u
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