Gemeinde Kippenheim
Bebauungsplan ,Bachgasse Nord und Meerlach, 1. Anderung*

r:’r{;%\ - l' ;: Ortsteil Kipp?nheim
KIPPENHEIM . _ Begriindung
i ’ Kippenheim, den 06.09.2014
Bebauungsplan
»Bachgasse Nord und Meerlach, 1. Anderung*
Begriindung

1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Kippenheim der Gemeinde Kippenheim am nérdli-
chen Rand der Ortslage zwischen der Wohnbebauung Wickhausle und dem Gewerbegebiet
Meerlach. Der Geltungsbereic h ergibt sich aus der beigefiigten Planunterlage.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 127, 129, 6612, 6613, 6614, 6614/1, 6619, 6620, 6621, 6622,
6623/2, 6623/3, 6623/4, 6623/6, 6623/7 sowie eine Teilfliche des StraBengrundstiickes
Meerlach 6618 mit einer Gesamtgréf3e von ca. 1,3 ha.

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan " Bachgasse Nord und Meerlach " in Kippenheim ist am 24. August
1994 in Kraft getreten. Der Bebauungsplan deckt die Bereiche des Mischgebiets Untere
Meerlach im Westen, der Gewerbeflachen Meerlach in der Mitte und die Misch- und Dorfge-
biete der nérdlichen Bachgasse im Osten ab.

Die im Bereich der nérdlichen Bachgasse im Rechtsplan vorgesehenen ErschlieRungsstra-
Ren mit einer Verbindungsspange von der Bachgasse zur Strae Meerlach, der Stichweg
mit Wendehammer und der Geh- und Radweg entlang des nérdlichen Entwésserungsgra-
bens konnten nicht umgesetzt werden. Siidlich der StraBe Meerlach sind die Grundstiicke
weitgehend bebaut; im Norden werden die Flachen bis zum Betriebsgeldnde der Zimmerei
noch landwirtschaftlich genutzt.

Anlass der Planaufstellung ist die Verstandigung der Grundstiickseigentiimer der unbebau-
ten Teilflache Flst. Nr. 6612 — 6614 auf eine freiwillige Grundstiicksumlegung und ein kon-
kreter Bauwunsch. Die Bebauungsplandnderung bereitet die vorgesehene freiwillige Bau-
landumlegung und die endgultige Fertigstellung und Abrechnung der ErschlieBungsanlagen
vor.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplans ist es, im &stlichen Teilabschnitt des
rechtskraftigen Bebauungsplans auf einer Flache von ca.1,3 ha ein innerortliches Bauland-
potential durch eine Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen zu aktivieren.

Es ist vorgesehen

- die Modifizierung der ErschlieBungsstraen mit Uberplanung der Verbindungsspange
zur Bachgasse und Verlagerung der Radwegeverbindung

- die Vereinheitlichung der baulichen Nutzungsart (Mischgebiet anstelle Dorf- und
Mischgebiet)

- die Anpassung der Baufenster mit Baugrenzen und

- die Anpassung der sonstigen planungsrechtlichen und 6rtlichen Bauvorschriften

Der westlich angrenzende Bebauungsplanbereich mit dem Gewerbegebiet Meerlach und
dem Mischgebiet Untere Meerlach bleibt unveréndert.
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Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde
Kippenheim weist den Bereich als gemischte Baufla-
che aus. Im Bebauungsplan ist ein Mischgebiet aus-
gewiesen; der Bebauungsplan ist damit aus dem FI&-
chennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB: [k

Der Planungsbereich ist als qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 BauBG planungs-
rechtlich entwickelt und erschlossen. Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst eine
Flache von ca. 1,3 ha, davon ca. 0,1 ha 6ffentliche Verkehrsflachen und 1,2 ha Mischge-
bietsflachen. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich eine zuldssige Grundflache
von ca. 4.800 m?2. Die Bebauungsplanénderung liegt damit innerhalb der nach § 13a Abs.
1 Nr. 1 BauGB geltenden Flachenbegrenzung von 20.000 m?2.

Mit der Planénderung wird die Zielsetzung der rechtskraftigen Planung, zwischen der inne-
rortlichen Gewerbeflache Meerlach und den Wohngebieten Wickhausle und Bachgasse
Flachen fir eine gemischte bauliche Nutzung bereitzustellen, beibehalten. Die Bauge-
bietsgréf3e bleibt unverandert. Mit der Absicht, eine mafRvolle Nachverdichtung zu ermog-
lichen, werden die Baugrenzen angepasst und die zuldssige Geschossflache erhoht. Un-
ter Beriicksichtigung der Grundstilicksverhaltnisse wird die Filhrung der Erschlieungs-
stralen angepasst. Dorfgebiete werden zum Mischgebiet umgewidmet, um den durch die
Aufgabe landwirtschaftlicher Betriebe vollzogenen Wandel der Nutzungsstrukturen Rech-
nung zu tragen.

Umweltrechtliche Belange werden durch die Planung nicht veréndert. Schutzziele der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie, der Vogelschutzrichtlinie und sonstige artenschutzrechtli-
che Belange werden nicht beriihrt; eine Verletzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande ist nicht zu erwarten. Von einer Umweltpriifung kann abgesehen werden.

Damit liegen die Voraussetzungen vor, die Anderung als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung vorzunehmen. Eine frithzeitige Beteili-
gung der Burger und ber lihrten Behdérden wurde durchgefiihrt.

2, Stadtebauliches Konze pt

Seit der stadtebaulichen Planung aus dem Jahre 1994 14t sich im Umfeld des Plangebiets
ein Wandel der Nutzungsstruktur ausmachen: In der kleinrdumlichen Gemengelage von
Handels- und Handwerksbetrieben und Wohnen nimmt die gewerbliche Nutzung ab; land-
wirtschaftliche Anwesen sind gar nicht mehr vertreten. In der benachbarten Zimmerei wurde
das Sagewerk aufgegeben und durch eine Holzhandlung ersetzt.

Im Vorfeld der Planung wurde hinterfragt, ob die Lagerflachen und Brachen noérdlich der
Stralle Meerlach nicht fiir eine wohnbauliche Nutzung zu entwickeln sind. Von den an der
Bachgasse anséassigen Betrieben, einer Zimmerei/Holzhandlung und einem Be-
ton/Natursteinwerk wurde jedoch libereinstimmend bestétigt, dass diese Flachen fiir die be-
absichtige nachhaltige Betriebsentwicklung unverzichtbar sind.

Mit dem Bebauungsplan aus dem Jahre 1994 wurde die Vereinbarkeit der innerértlichen Ge-
werbeflache mit dem benachbarten Mischgebiet reguliert durch Beschréankungen der gewerb-
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lichen Nutzung und der zuldssigen Emissionswerte, durch einen Ladrmschutzwall und durch
Auflagen zum Erschitterungschutz. Aufgrund gednderter Betriebsanforderungen (Umfahrt
der Holzlagerhalle) kann der Larmschutzwall nicht in der urspriinglich vorgesehen Lage um-
gesetzt werden.

Bei der Uberarbeitung der stadtebaulichen Planung wurde daher eine schalltechnische Un-
tersuchung beim Biiro fir Umweltakustik Heine + Jud, Freiburg, in Auftrag gegeben mit der
Fragestellung, unter welchen Bedingungen ein Mischgebiet mit den zuldssigen Immissions-
richtwerten ohne Beschrankung der derzeitigen gewerblichen Aktivitdten in der Nachbar-
schaft zu entwickeln ist. In einem iterativen Planungsprozess wurde eine Lésung entwickelt,
in der durch abgestufte passive Schallschutzauflagen an den betroffenen Fassaden die Ein-
haltung der zuladssigen Immissionsrichtwerte auch ohne einen L&rmschutzwall oder -wand
gewabhrleistet ist (s. Anhang)

Aus den bestehenden planungsrechtlichen Bestimmungen wird unverandert der Ausschluss
von Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betrieben des Beherbergungs-
gewerbe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie von Vergniligungsstatten ibernom men.

ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die Bachgasse und die Stra’e Meerlac h erschlossen an das innerért-
liche StraBennetz angeschlossen. Die ortiiblichen Ver- und Entsorgungsanlagen (Gas, Was-
ser, Strom, Schmutz- und Regenwasserkanéle im Trennsystem) sind hier vorhanden und
kénnen (ber den geplante n 6ffentlichen Stichweg (Planstralle A) erweitert werden.

Die PlanstralRe A wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Wohnweg als
Stichstrale ohne Wendemdglichkeit ausgewiesen. Angesichts der unter 65 m kurzen, gut
einsehbaren Strecke, der geringen Erschlieungsleistung und der beengten Grundstiic ks-
verhaltnisse wird ein im Mischprofil auf den Begegnungsfall FuRgénger/PKW ausgelegter
StraBenquerschnitt fiir vertretbar erachtet. Die geplanten Grundstiicksgréf3en lassen zu, dass
ein ausreichendes Parkraumangebot auf den Privatflachen geschaffen werden kann, so dass
es hinnehmbar erscheint, auf ein 6ffentliches Parkplatzangebot zu verzichten.

Aufgrund der fehlenden Wendemdéglichkeiten fiir Milllfahrzeuge ist vorgesehen, auf der 6f-
fentlichen Verkehrsgriinflache im Bereich der Planstr. B einen Sammelplatz zur Abholung der
Abfallbehalter vorzuhalten und das Miillfahrzeug tiber den vorh. Geh/Radweg Richtung Wes-
ten abzuleiten. GemaR Forderung der Abfallwirtschaft muss dazu der vorhandene Poll er ab-
gebaut werden. Weiterhin muss die Einfahrt in die Stichstrale Untere Meerlach auf geweitet
werden. Der Grundstiic kseigentiimer hat zugesagt, die erforderliche Grundstiicksflache zur
Verfligung zu stellen.

Zielsetzung der Planung ist es, iber den vorh. Geh-und Radweg ausschlieRlich Mullfahrzeu-
ge abzufiihren; ein allgemeiner Durchgangsverkehr ist hier nicht beabsichtigt. Die erforderli-
chen verkehrsrechtlichen Anordnungen erfolgen nach Fertigstellung.

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauhdhen und Zahl der Vollgeschosse

Mit der Bebauungs plananderung wird

- die Art der baulichen Nutzung im gesamten Plangebiet einheitlich als Mischgebiet festge-
setzt

- die zulassige Zahl der Vollgeschosse von |+DG auf Il erhéht
- die zulassige Geschossflachenzahl von 0,6 auf 0,8 erhéht

- eine maximal zuldssige Wand- und Geb&udehdhe festgesetzt. Auf die Festlegung einer
Dachneigung wird verzichtet
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Mit den Anpassungen werden die Gestaltungsmdglichkeiten der Bauherren erweitert und es
wird eine angemessen mafvolle Nachverdichtung gegeniiber der Best andsituation ermég-
licht, die in wesentlichen Teilen durch eine eingeschossige Bebauung mit ausgebautem
Dachgeschoss gepréagt ist. Der Ausschluss von Aufenthaltsrdumen tiber dem 2. Vollge-
schoss verhindert fiir das Ortsbild untypische, dreigeschossig in Erscheinung tretende G e-
baude.
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Bodenordnung

Im Vorfeld der Planung wurde fiir den Bereich nérdlich der Strale Meerlach ein Umlegungs-
entwurf mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern der Flurstiicke 66 12, 6613, 6614 und
6614/1 erarbeitet. Danach ist vorgesehen, {iber eine freiwillige Bodenordnung die erf orderli-
chen o6ffentlichen Verkehrsflachen bereitzustellen.

Stidtebauliche Daten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,3 ha davon ca. 0,1
ha 6ffentliche Verkehrsflachen und 1,2 ha Mischgebietsflachen,.

Mit der Planénderung wird die Zielsetzung der Planung, zwischen der innerértlichen Ge-
werbeflache Meerlach und den Wohngebieten Wickh&usle und Bachgasse Flachen fiir ei-
ne gemischte bauliche Nutzung bereitzustellen, nicht veréndert. Mit der durchgéngigen
Ausweisung von Mischgebieten (anstelle Dorf- und Mischgebiet) wird auf die verénderte
Nutzungsstruktur reagiert - im Planbereich und im Umfeld gibt es keine landwirtschaftli-
chen Anwesen mehr. Die noch bestehende landwirtschaftliche Nutzung mit den Lagerge-
b&duden auf Flurstiick Nr. 6614 wird im Einvernehmen mit dem Nutzer tberplant. Dadurch
entfallt die Notwendigkeit, durch die Ausweisung eines Dorfgebiets landwirtschaftliche
Nutzungen zu beriicksichtigen.

Belange der Wasserwirtschaft und des Bodenschutzes
Grundwasser

Die GrundwasserflieRrichtung in der Oberrheinebene ist nach Nord-Nordwest gerichtet. Der
Grundwasserspiegel wird aus der Darstellung im Bebauungsplan Bachgasse Nord und
Meerlach von 1994 abgeleitet mit
- mittlerer Grundwasserstand (MW) mit ca. 161,2 m (1.NN
- h?ggszter Grtri]nr\cljwasserstand (GHW) mit ca. 17500 AN Masimale Gebaudehthe
,2m U.NN. b

Die vorhandene Gelandeoberflache liegt zwischen ,,,Z_MB‘NNM%KM\

164,45 und 164,90 m (NN. Daraus ergeben sich

Grundwasserflurabstande von oG
- ca. 3,25 - 3,70 m iber MW
- ca. 1,25 - 1,70 m tiber GHW EG

| ——
+164.80 0.NN Mittlerere Gelandehdhe

KG

'!\\163.20 0.NN Hochster Grundwasserstand
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Im Bebauungsplan wird auf die fachgesetzlichen Regelungen zum Bauen im Grundwasser
hingewiesen.

Die festgelegten H6hen der baulichen Anlagen ermdglichen es, Baukérper mit Unterkellerung
oberhalb des héchsten Grundwasserstands zu entwickeln.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskréftig festgesetzten Wasserschutzgebiets Scham-
bachtal, das Plangebiet liegt in der Wasserschutzgebietszone 11l und IlIA.

Im Bebauungsplan sind Hinweise auf den Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen nach
den Bestimmungen der Anlageverordnung wassergefdhrdender Stoffe (VAwS) aufgenom-
men.

Oberirdische Gewasser

Entlang der nordéstlichen Plangebietsgrenze verlauft ein offener Entwésserungsgraben der
Gemeinde Kippenheim, tber den das Niederschlagswasser aus den &stlich angrenzenden
Baugebieten zum Scheidgraben hin abgeleitet wird.

Zur Erhaltung und Verbesserung der gewd&sserdkologischen Funktionen ist im Plangebiet
landseits der Bdschungsoberkante ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen mit Nutzungsbe-
schrankungen festgesetzt. Die Ausweisung erfolgt auf den privaten Baugebietsflachen; eine
Ubernahme als éffentliche Griinflache scheidet aufgrund der fehlenden Zugénglic hkeit aus.

Hochwassergefahrdete Gebiete

Anhand der Neuaufstellung der Hochwasserge-
fahrenkarten (Planstand: Priifung auf Plausibili-
tat) ist zu erwarten, dass im Plangebiet eine
Fldche von ca. 330 m2 auf Teilflichen der Flst.
Nr. 127, 128, 6619 und 6620 bei hundertjahrli-

chen Hochwasserereignissen tiberflutet wird. Y g 5:{.@,‘7
£/

.": ,./;I.
. Meerlach
S /7

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
werden im betroffenen Bereich die aufgrund der
wasserrechtlichen Bestimmungen geltenden
Einschrédnkungen lbernommen, so dass keine
Verschlechterung des bestehenden Hochwas-
serschutzes erfolgt.

Auf der Grundlage des vorliegenden Entwurfs
der Hochwassergefahrenkarten ist zu erwarten,
dass die Planflaichen bei extremem Hochwas-
serereignissen (HQ extrem) tberflutet werden

Das Plangebiet wird als Hochwassergeféhrdetes Gebiet (HQ extrem) gekennzeichnet.

Im Bebauungsplan sind Hinweise auf den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach
den Bestimmungen der Anlageverordnung wassergefdhrdender Stoffe (VAwWS) aufgenom-
men.
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Abwasserbeseitigung und Regenwasserbewirtschaftung

Das Plangebiet ist Gber das bestehende Entwéasserungssystem, das im Trennsystem aufge-
baut ist, vollstédndig erschlossen. Es ist vorgesehen, das Kanalnetz im Bereich der Planstra-
Re A zum Anschluss der nérdlichen Baugrundstiicke zu erweitern.

Aufgrund der relativ schlechten Durchlassigkeit des Bodens und der Grundstiick sgréfRen ist
eine komplette Versickerung des Niederschlagswassers kaum maoglich.

Daher ist vorgesehen, das vorhandene Trennsystem zu erweitern. Im Rahmen der hydrauli-
schen Uberrechnung der RW-Kanalisation konnte gezeigt werden, dass der Anschluss des
Gebietes mdglich ist. Die hydraulische Leistungsféhigkeit des Netzes ist auch fiir die Erweite-
rung der hier beschriebenen Baufldche ausreichend. Das Oberflachenwasser wird lokal nach
kurzem FlieBweg in einen benachbarten, of fenen Graben eingel eitet.

Fir angrenzenden Flachen ist auch eine direkte Einleitung des Oberfldchenwassers in den
Graben maglich.

Im Sinne einer naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung werden Festsetzungen u.a.
zur wasserdurchldssigen Ausbildung der befestigen Zufahrten und Stellplatze sowie fir
schadstofffreie Dachbekleidung getroffen.

Altlasten

Nach Altlasten- und Bodenschutzkataster, gefiihrt beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz, liegen im Plangebiet keine Altlasten oder Altlastenver-
dachtsflachen vor.

Anhang:

Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Meerlach* Gemeinde Kippenheim
vom 06.Mai 2014

Heine und Jud, Ingenieurbiiro fiir Umweltakustik, Freiburg
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