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1. Rechtliche Grundlagen, Verfahrensablauf und Geltungsbereich

1.1 Rechtliche Grundiagen

Fiir die Verfahrensdurchfiihrung und die Festsetzung des Bebauungsplanes gelten u. a. folgende Gesetze und
Verordnungen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141, 1998 1, S. 137),
zuletzt gedndert durch OLG-Vertretungsénderungsgesetz vom 23.07.2002 (BGBL. |, S. 2850} mit Wirkung vom
01.08.2002,

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 27. August 1997 (BGBI. 1, S. 2141,
berichtigt am 16.01.1998 BGBI. 1, S. 137) zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 15.12.2001 (BGBL |, S.
3762);

Die Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132) zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April
1993 (BGBL. |, S. 466);

Die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
— PlanzV/ 90} vom 18,12.1990 (BGBI. |, S. 58);

Die Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 8.August 1895 (GBI. S.617), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 19. Dezember 2000 (GBI. S. 760);

Allgemeine Ausfiihrungsverordnung des Wirtschaftsministeriums zur Landesbauordnung (LBOAVO) vom 17,
November 1995 (GBI. S. 836) gedndert durch Verordnung vom 30. Mai 1996 (GBI. S. 419)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Oktober 1983 (GBI. S. 578,
ber. S. 760), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Anderung des Vermessungsgesetzes und anderer
Gesetze vom 08.11.1999 (GBI S. 435 ff.);

Das Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz ~ BnatSchG) in der Fassung vom
21.09.1998 (BGBI. |, S. 2994; zuletzt geéndert durch Artikel 11 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie u. weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001 (BGBL. |, S.
1950);

Das Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und Gber die Erholungswege in der freien Landschaft
(Naturschutzgesetz — NatSchG) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.Marz 1995,
(GBI S. 385), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 19. November 2002 (GBI S. 428);
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1.2 Verfahrensablauf und Ausfertigungsvermerk

1, Aufsteliungsbeschluss durch Gemeinderat gem. § 2 Abs. 1 BauGB 18.12.2006

2. Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und 01.02.2007
Unterrichtung der Offentlichkeit iiber die vereinfachte Offentlichkeitsbeteiligung

3. Vereinfachte Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB 08.02.bis 09.03.2007

4, Vereinfachte Behordenbeteiligung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB 08.02.bis 09.03.2007

5, Satzungsbeschluss durch Gemeinderat gem. § 10 Abs, 1 Saiz 1 BauGB 16.04.2007

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe,
Schrift und Text sowie der Inhalt der 6rtlichen Bebauungsvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit mageblichen Verfahrensvorschriften
eingehalten worden sind.

6. Ortslibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten gem. § 10 Abs. 3 BauGB 26.04.2007

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich aus der im Zeichnerischen Teil dargesteliten Gebietsabgrenzung. Er umfasst die
Flurstiicke Nr. 757, 758, 759, 760, 761, 762, 763 teilweise, 763/3, 764/2 teilweise, 764/3, 780 teilweise.

Insgesamt Umfasst der Geltungsbereich eine Fléche von ca. 2,6 ha.

1.4 Erlduterung zum Verfahren

In seiner Sitzung am 18.12.2006 hat der Gemeinderat der Gemeinde Kippenheim die 2. Anderung des
Bebauungsplans "Herrweide-Pfaffental” in Kippenheim beschlossen. In Hinblick auf Versiegelung oder Ausnutzung
der Grundstiicke ergeben sich jedoch keine Verénderungen. Der Gemeinderat hat beschiossen, die 2. Anderung des
Bebauungsplans im sog. "vereinfachten Verfahren" gem, § 13 BauGB durchzufihren. Auf eine Umweltprilfung wurde
geman § 13 Abs. 3 BauGB verzichtet. Die beschlossenen Anderungen sind sehr geringfiigi, durch deren Umsetzung
bleiben die Grundziige der Planung unberiihrt. Da die Grundziige der Planung gegeniiber der 1. Anderung des
Bebauungsplans keine Anderung erfahren werden der zeichnerische und textiiche Teil sowie die Ortiichen
Bauvorschriften der 1. Anderung iibernommen und wie folgt erganzt bzw. geéndert:
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Zeichnerischer Teil:
Verschiebung Baufenster; Ergénzung Firstrichtung; Verschiebung Stichstrafie, Ful- und Radweg;

Begriindung: Textliche Festsetzungen:

1.2 Verfahrensablauf (Daten der 2. Anderung} 2.4.2 Festsetzungen zu Garagen und Carports
2.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung zur 2. Anderung ~ 2.16 Fléchen, deren Bdden erheblich mit

3.3 Altlasten (Fortschreibung) umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

4 5 Nebenanlagen, Stellpiétze, Garagen, Zufahrten

2. Erforderlichkeit, Grundlagen und Ziel der Planaufstellung
2.1 Erforderlichkeit der Planaufstellung zur 1. Anderung

Um der anwachsenden Geschéaftstatigkeit Rechnung tragen zu kdnnen ist es notwendig, dass der im Geltungsbereich
des Bebauungsplangebietes befindliche Gewerbebetrieb Ernst Beck Graphischer Spezialbetrieb GmbH,
Schmieheimer Str. 60, Kippenheim, seine Betriebsgebaude in das Gewerbegebiet Kippenheim verlagert. Die
topografischen Verhaltnisse, die Gebaudestruktur, der Zustand der Betriebsgebaude selbst und vor allem die
Zufahrtsméglichkeiten lassen eine Erweiterung auf dem Betriebsareal der Firma Beck nicht zu. Insbesondere in
Hinblick auf die galvanischen Verfahrensschritte und die geplante Einfiihrung eines Drei-Schicht-Betriebes rund um
die Uhr wird eine Aussiediung der Firma Beck aus dem Umfeld der bestehenden Wohngebiete unumgénglich. Der
Anlieferverkehr mit Sattelschleppern sowie der PKW-Verkehr der Mitarbeiter (derzeit bereits 56) wiirden noch
zunehmen.

Durch die Umsiediung der Firma Beck bietet sich der Gemeinde Kippenheim die unter stadtplanerischen
Gesichtspunkten einmalige Gelegenheit, dass nahe der Ortsmitte gelegene und direkt an Wohngebiete grenzende
Gewerbegebiet in eine Wohnbaufl&che (Allgemeines Wohngebiet - WA) umzuwandeln. Daher ist die Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich.

2.1.1 Grundlagen der Planaufstellung und Belange der Regionalplanung

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplanes bildete der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Herrweide -
Pfaffental" aus dem Jahre 1966, der fiir das Gebiet eine gewerbliche Nutzung (GE) vorsah. Im Rahmen der 4.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Lahr-Kippenheim wurde die Anderung der
Gewerbefléche in eine Wohnbauflache vollzogen. Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgte im Parallelverfahren
zur Anderung des Fléchennutzungsplanes, da die Umsiedlung der Firma Beck in das Gewerbegebiet der Gemeinde
Kippenheim sehr ziigig verlaufen solite.

2.1.2 Ziel der Planaufstellung

Ziel ist es, die Struktur des Ortskerns der Gemeinde Kippenheim unter stadtebaulichen Gesichtpunkten zu bereinigen
und an Stelle der Gewerbenutzung eine dem Dorfcharakter angepasste Wohnbebauung im Bereich Herrweide -
Pfaffental zu entwickeln.

Es ist vorgesehen, die Erschlieung des Gebietes in 2 Bauabschnitten zu voliziehen. Der erste Bauabschnitt umfasst
den stidlichen Teil des Gesamtgebietes und I&sst eine kurzzeitige Aufrechterhaltung des Geschaftsbetriebs bei der
Firma Beck wahrend des Umzugs zu. Nach der Aussiedlung der Firma Beck und dem Abbruch der Betriebsgebaude
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erfolgt die Erschlieung der verbliebenen Teilflache.

2.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung zur 2. Anderung
Die 2. Anderung des Bebauungsplans wurde im Wesentlichen aus 2 Hauptgriinden erforderlich:

— Anpassung des Bebauungsplans an Beschliisse des Gemeinderats, die nachrichtlich ibernommen werden.
Hierzu gehdren die Verlegung des Gehwegs an der Schmieheimer Strale von der urspriinglich geplanten
siidlichen auf die ndrdliche StraRenseite, ferner der Abbruch und die Neuplanung einer Fulgéngerbriicke im
ostlichen Bereich des Plangebiets.

—  Anpassung des Bebauungsplans in Detailpunkten, welche sich im Zuge der Bebauung als zu Eng gefasst
herausgestelit haben und immer wieder mittels Befreiung durch den Gemeinderat zugelassen wurden.
Hierzu gehdren insbesondere die Zulassigkeit von Garagen auch auerhalb des Baufensters, ferner die
Verschiebung eines Baufensters sowie erganzende Zulassigkeit von Stellungen baulicher Anlagen.

Insgesamt fiihren die Anderungen jedoch zu keinen Veranderungen bei den Flachenanteilen (Bauland-/ Verkehrs-/
Griinflachen). Die Grundziige der Planung werden nicht tangiert, da bei der Gebietsabgrenzung sowie den Nutzungs-
schablonen keine Anderungen vorgenommen werden. Aufgrund dessen wird die 2. Anderung des Bebauungsplans
im sog. "Vereinfachten Verfahren® gem. § 13 BauGB durchgefiihrt.

3. Rahmenbedingungen der Planaufstellung
3.1 Lage und Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Stidosten von Kippenheim und ist umgeben von den Wohnbaugebieten
"Dorfmiihlestrasse”, "Binsgarten”, "Spitalstrasse" und "Miihlenpfad”. Im Siiden grenzt das Gebiet an das
Bebauungsplangebiet "Sportzentrum Ried" an.

Das Gebiet umfasst eine Flache von rund 2,6 ha. Davon sind rund 0,6 ha mit Betriebsgebauden der Firma Beck
bebaut. Die Betriebsgebaude werden derzeit als Produktionsréume, Lagerrdume und Blroraume genufzt. Weiterhin
befinden sich in den Betriebsgebauden Betriebswohnungen. Die Restflache des Gebietes wird landwirtschaftlich
genutzt (Pferdehaltung, Kleintiere).

3.2 Baugrund

3.2.1 Allgemeine geatechnische Angaben zur Bebauung einzelner Baufelder

Fiir den 1. Bauabschnitt der geplanten ErschlieRung filhrte die Ingenieurgruppe Geotechnik, Kirchzarten, eine
orientierende geologische und geotechnische Erkundung durch, deren Ergebnisse im geotechnischen Bericht Nr.
03193/B vom 19.08.2003 (mit Ergénzungsbericht) zusammenfassend dargestellt und erlautert sind. Der ausfiihriiche
Geotechnische Bereicht der Ingenieurgruppe Geotechnik liegt der Gemeinde Kippenheim vor, im Folgenden werden
allgemeine geotechnische Angaben zur Bebauung einzelner Baufelder gemacht.

Das untersuchte Gebiet ist im Lageplan der Anlage 1 markiert.
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3.2.2 Geotechnische Verhaltnisse

Das geplante Baugebiet befindet sich in einer flachen Talsenke, deren Untergrund im Bereich der Talsohle mit
uberwiegend schluffigen Erdstoffen aufgefiillt ist. Bis zur Erkundungstiefe von ca. 6,0 m besteht der Untergrund aus
einem Auenlehm mit relativ geringer Scherfestigkeit und zumindest bereichsweise starker zusammendriickbarkeit. Er
ist als stark wasser- und frostempfindlich einzustufen. Weiterhin ist mit Torflagen zu rechnen, in denen es durch
Verrottungsvorgénge des organischen Materials zu lastunabhangigen Senkungen kommen kann. Im rot markierten
Bereich des Lageplans wurden Torflagen bis etwa 3 m Tiefe nachgewiesen.

Im Auenlehm ist oberfldachennah ein zusammenhangender Grundwasserspiegel (GWS) ausgebildet, dessen
Wasserfihrung in Abhangigkeit von den jeweiiigen Niederschiagsverhaltnissen relativ stark variiert. Im Bereich der
Talsohle kann er bis zur Gelandeoberfldche ansteigen.

Das Baugelande liegt im Bereich der Zone 2 der Karte der Erdbebenzonen fiir Baden-Wiritemberg®, d. h. in einer
Zone mit mittlerer Erdbebengefahrdung.

Aligemeine geotechnische Angaben zum Bau von Wohnhausern:

In dem geplanten Baugebiet miissen Wohnh3user aufgrund der geringen Tragfahigkeitseigenschaften des
Auenlehms auf Bodenplatten gegriindet werden. Eine Griindung mit Streifen- und Einzelfundamenten wére nur sehr
eingeschréankt méglich. Unterkellerte Bauwerke liegen mit ihrer Griindung unterhalb des Grundwasserspiegels und
sind deshalb wasserdicht und aufiriebssicher auszubilden.

Sind unter der Griindungssohle Torflagen vorhanden, sind TiefgriindungsmafRnahmen oder eine Bodenverbesserung
bzw. ein Bodenaustausch erforderlich. Eine Unterkellerung ist dann sinnvoll, weil dadurch die 0. g.
SondermaRnahmen reduziert werden oder ganz entfallen kdnnen.

Fiir unterkellerte Bauwerke ist beim Aushub von Baugruben zu beachten, dass die Baugrubensohlen unterhalb des
Grundwasserspiegels liegen. Der anstehende Auenlehm ist unterhalb des Grundwasserspiegels wassergesattigt und
neigt zum AusflieRen. Baugruben sind daher im Schutz eines wasserabweisenden Verbaus auszuheben (z, B.
Spundwénde). Weiterhin sind wahrend der Bauphase WasserhaltungsmaRnahmen erforderlich, wobei aufgrund der
geringen Durchlassigkeit der anstehenden Bdden mit einem geringen Wasserandrang zu rechnen ist und daher eine
offene Wasserhaltung in Frage kommt. Fiir die Wasserhaltung ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Auf eine Unterkellerung sollte iberall dort verzichtet werden, wo sich keine Torflagen im Griindungsbereich befinden,
weil unterkellerte Bauwerke wegen der Grundwasserverhaltnisse grundsatzlich wasserdicht und auftriebssicher
ausgebildet werden miissen und Sondermafinahmen beim Baugrubenaushub erforderlich sind (s.0.).

Die hier getroffenen Angaben sind allgemeiner und orientierender Art und ersetzen nicht geotechnische
Untersuchungen und Beratungen fiir einzelne Bauobjekte. Wegen der angetroffenen geotechnischen Verhéitnisse ist
eine geotechnische Erkundung und Beratung fiir einzelne Bauvorhaben im gesamten Baugebiet dringend angeraten.
Dabei kénnen die Untersuchungsergebnisse der geotechnischen Erkundungen fiir die Erschliefungsplanung
beriicksichtigt werden.

3.3 Altlasten
3.3.1 Allgemeines

Im Vorfeld der geplanten Umwandlung des Beck'schen Firmenareals in Wohnbaufléchen wurde bei einer
orientierenden Altlastenerkundung im Januar 2001 an einem Sondierpunkt (RK2) im Bereich der Neutralisation /
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Entfettung erhéhte Gehalte von aromatischen Kohlenwasserstoffen (AKW) im Schichtwasser festgestellt. Weitere
relevante Hinweise auf schadliche Bodenbelastungen ergaben sich bei dieser Untersuchung nicht.

Aufgrund des Hinweises auf eine Bodenbelastung mit AKW wurde vor einer Anderung des Bebauungsplans
.Herrweide / Pfaffental” vom LRA Ortenaukreis eine Detailuntersuchung in diesem Verdachtsbereich gefordert. Die
Detailuntersuchung soll als Ergebnis die Beurteilung und Abwagung einer potentiellen Gefahrdung fir die spétere
Nutzung (Wohnbebauung) und fiir die Schutzgiter Oberflachengewasser und Grundwasser ermbglichen.

Zur Untersuchung 0.g. Fragestellung wurden vom Ingenieurbiiro Geosens Ingenieurpartnerschaft Krause, Schulze &
Udri, Ebringen, die technischen Arbeiten fiir eine Detailerkundung durchgefiihrt.

Das untersuchte Gebiet ist im Lageplan der Anlage 2 markiert. Als Anlage 3 ist der ausfiihrliche Bereicht zur
origntierenden Altlastenerkundung vom Januar 2001, als Anlage 4 der Bereicht zur Detailerkundung vom September
2003 beigefligt.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Detailerkundung sowie Empfehlungen zusammenfassend dargestellt.

3.3.2 Ergebnisse der Detailerkundung

Im Bereich der Entfettung / Neutralisation sind aromatische Kohlenwasserstoffe in den Untergrund eingedrungen. Die
vergleichsweise geringen nachgewiesenen AKW-Gehalte in der Bodenluft und im Schichtwasser bei P11 weisen
daraufhin, dass moglicherweise ein diffuser Eintrag durch die dort stattfindenden Produktionsablaufe die
nachgewiesenen Belastungen hervorgerufen hat.

Im Zusammenhang mit den aktuellen Untersuchungsergebnissen im unmittelbaren Verdachtsbereich (P10, P11) und
in dessen Grundwasserabstrom (P7, P8, P9), scheinen die im Januar 2001 bei RK2 nachgewiesenen AKW-Gehalte
im Schichtwasser lokale Ursachen zu haben. Da RK2 im Umfeld des Abwasserkanals liegt, erscheint eine undichte
Kanalstrecke als Eintragstelle fir AKW-haltige Abwasser als wahrscheinlich. Das nachgewiesene AKW-
Einzelstoffspektrum weist mit dem Stoff Toluol eine gewisse Uberdeckung zwischen den aktuellen und den im Januar
2001 gemessenen Werten auf. Da bei den akiuellen Messwerten keine weiteren Einzelstoffe aus dem AKW-
Spektrum nachgewiesen wurden, weist auch dieser Umstand auf eine lokale Ursache bei RK2 hin.

In grundwasserabstromiger Richtung bzw. in Richtung des Oberflachengewassers wurde weder im Schichtwasser an
der Basis der Auffiillung, noch in den schichtwasserfiihrenden Horizonten innerhalb der Schiuffschichten AKW
nachgewiesen, Auch im Grundwasser wurden keine AKW nachgewiesen. Eine Verteilung von AKW iiber diesen
Wirkungspfad fand somit offensichtlich nicht statt.

Bei den durchgefiihrten Untersuchungen ergaben sich keine Hinweise, dass im Untersuchungsbereich bei jetzigem
baulichen Zustand eine AKW-Belastung im Untergrund vorliegt, die zu einer Geféhrdung des Schutzgutes
Grundwasser bzw. des nérdlich liegenden Oberflachengewasser fihren kénnte.

Beim Gebaudeabbruch bzw. bei Erdarbeiten im Bereich der Neutralisation und den dort verlaufenden
Abwasserkanalen sollte mit lokalen Bodenbelastungen durch AKW gerechnet werden. Diese sollten bei einer
Umnutzung des Areals fiir eine Wohnbebauung entfernt werden. Eine bautechnische Sanierung dieser lokalen
Bodenbelastungen lasst sich bei den zu erwartenden Tiefen erfahrungsgemag relativ problemlos bis zu den
erforderlichen Zielwerten durchfiihren. Eine Dokumentation zur Beweissicherung der SanierungsmaRnahme wird
empfohlen. Aufwendungen fiir die Trennung des Erdaushubs, fiir Analytik und ggf. erforderliche
Arbeitsschutzmafnahmen sollten bei dieser Mafinahme vorgesehen und eingeplant werden.
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3.3.3 Weitere Untersuchungen, Weitere Vorgehensweise

Zur Klarung des Gefahrverdachts bzw. Abschatzung, in wieweit eine betriebsbedingte Untergrundverunreinigung auf
dem ehem. Betriebsgelénde des Firma Ernst Beck, Schmieheimer Sir. 60, 77971 Kippenheim, vorhanden ist, wurde
eine orientierende {technische) Untersuchung (Gefahrverdachtserkundung) in den nutzungsbedingten
Verdachtsbereichen durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der Altlastenerkundung sind im Bericht Nr. 00.058 a vom 26.02.2001 der Ingenieurpartnerschaft
GEOsens dokumentiert.

Aufgrund der festgesteliten Priifwertliberschreitungen im Sickerwasser fiir den Parameter "Aromatische
Kohlenwasserstoffe" {AKW) besteht fiir die Schutzgiiter "Oberflachengewésser" und "Grundwasser" weiterer
Handlungsbedarf (Durchfilhrung einer Detailuntersuchung). Die erforderlichen Erkundungsmafinahmen wurden
zwischenzeitlich durch die Ingenieurpartnerschaft GEOsens durchgefiihrt.

Die Erkundungsergebnisse sind im Bericht Nr. 00.058b vom 26.09.2003 dokumentiert.

Bei den durchgefiihrten Untersuchungen ergaben sich keine Hinweise, dass im Untersuchungsbereich bei jetzigem
baulichem Zustand eine AKW-Belastung im Untergrund vorliegt, die zu einer Gefahrdung des Schutzguts
“Grundwasser" bzw. des nordlich liegenden Oberflachengewassers fiihren kénnte,

Im Bereich der "Entfettung / Neutralisation” wurden nach Riickbau der Gebaude durch die Ingenieurpartnerschaft
GEOsens reprasentative Bodenuntersuchungen durchgefithrt. Bodenverunreinigungen konnten nicht nachgewiesen
werden, sodass der Altlastenverdacht auf dieser Flache ausgeréumt ist. Die Erkundungsergebnisse sind im Bericht
Nr. 04.044a vom 20.03.2006 dokumentiert. Die Kennzeichnung des Bereichs ehem. "Entfettung / Neutralisation™ als
"mit Altlasten belastete Flache” gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplans kann
daher nach Riicksprache mit dem Landratsamt Ortenaukreis - Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz -
aufgehoben werden.

Das ehem. Betriebsgelande der Firma Ernst Beck, Schmieheimer Str. 60, 77971 Kippenheim, wird beim Landratsamt
Ortenaukreis - Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz ~ hinsichtlich der Wirkungspfade "Boden — Grundwasser”,
"Boden-Mensch" und "Boden-Oberflachengewasser” auf Beweisniveau BN 3 in "B = Belassen zur Wiedervorlage”
eingestuft. Die Einstufung in "Belassen zur Wiedervorlage” bedeutet, dass kein weiterer Handlungsbedarf besteht,
jedoch bei einer Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten (ber das Verfahren erneut zu entscheiden ist.
Die Einstufung "Belassen zur Wiedervorlage" ist damit nicht gleichbedeutend mit der Schadstofffreiheit des
Grundsticks.

Ergénzend zum Altstandort ,Ehem. Betriebsgelande Fa. Ernst Beck®, Obj.Nr. 05424, wurden im Rahmen der
LFlachendeckenden Historischen Erhebung altlastverdachtiger Flachen im Ortenaukreis* noch folgende zwei
Altablagerungen (siehe nachstehender Lageplan), erhoben:
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Obj. Nr. 2876
Afal  E

b *
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Altablagerung ,Pfaffental®, Obj.Nr. 02876

Hierbei wurde eine ca. 1.400 m2 grofe Flache in den 50er Jahren mit ca. 700 m® bis max.
1.400 m? Erdaushub aufgefiillt.

2. Altablagerung ,Senke Ried", Obj.Nr. 02878

Hierbei wurde ein ca. 18.000 m? groes ehem. Sumpfgebiet von 1950 bis 1975 mit ca. 9.000 m® Erdaushub
aufgefiillt.

Auf der Grundlage der Erhebungsunterlagen wurden die zwei Altablagerungen bei einer Vorklassifizierung am 18.
Februar 1997 beim Landratsamt Ortenaukreis — Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz — auf Beweisniveau BN
0° hinsichtlich des Schutzgutes ,Grundwasser” in ,A = Ausscheiden und Archivieren®.

Dies bedeutet, die Flachen scheiden aus der Altlastenbearbeitung aus und werden als solche im ,Altlastenatlas”
dokumentiert (archiviert). Mit der Archivierung wird belegt, dass im Rahmen der systematischen Aftlastenbearbeitung
derzeit ein Altlastenverdacht bzw. eine Altlast ausgeschlossen werden konnte.

Im tibrigen Bereich liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine Altlasten / Altlastenverdachtsflachen vor.
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4. Begriindung der Planinhalte und textlichen Festsetzungen
4.1 Stidtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Zielsetzung ist es, im Gewann Herrweide-Pfaffental ein an die bestehenden Baugebiete
angepasstes Wohngebiet mit hoher stadtebaulicher und dkologischer Qualitat zu entwickeln. Erreicht wird dies durch
Bebauungsstreifen, die einen definierten StraRenraum entstehen lassen. Gleichzeitig wird der dkologischen Qualitét
durch fiir den Ortsrand kleiner Orte typischen Struktur von Hausgérten Rechinung getragen. Pflanzstreifen als Puffer
zu angrenzenden Biotopfiachen sowie Retentionsfléchen runden das Okologische Gesamtkonzept ab.

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine kieinteilige Einzel- und Doppelhausbebauung vor, die an den westlichen
und stdlichen Grenzen des Gebietes einen definierten Orisrand ausbilden. Im nérdlichen Bereich zwischen neuer
Erschliefungsstrale, Ful- und Radweg entlang des Miihlengrabens sowie Schmieheimer Str. ist in Anlehnung an die
bestehenden Hauser des Ortsetter eine Bebauung mit Doppelhdusern und maximal 3 Wohneinheiten vorgesehen. In
diesem letztgenannten Bereich sind die Baukérper in lll-geschossiger Bauweise (Il+Dachgeschoss) vorgesehen, im
ibrigen Gebiet in Il-geschossiger Bauweise (I+Dachgeschoss) mit maximal 2 Wohneinheiten. Die geplanten
Grundstiicksflachen variieren von 300 m? (Doppelhaushalften) bis (iber 1,000 r? fiir freistehende Einfamilienhauser.
Die Zahl der Wohneinheiten wird bei ca. 30 pro ha liegen.

Die in Nord-Std-Richtung verlaufende HaupterschlieBungsstrale und der in Ost-West-Richtung verlaufende FuR-
und Radweg bilden das kreuzformige ErschlieBungsgeriist des Baugebiets. In lhrem Schnittpunkt bildet der sog.
"Dorfanger" den stadtebaulichen Schwerpunkt des Areals. Von der ErschlieRungsstrafie zweigen kurze Stichwege
zur ErschlieBung der Baugrundstiicke am FuB- und Radweg entlang des Milhlengrabens ab.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Der Bereich des Bebauungsplanes wird als aligemeines Wohngebiet (WA) gemén § 4 BauNVO festgesetzt. Es soll
vorwiegend dem Wohnen dienen. Von den im WA allgemein zuldssigen Nutzungen werden aufgrund des kleinen
Gebietes und der verkehrlichen ErschlieBung die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2-5 der BauNVO ausgeschlossen,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes kénnen zugelassen werden, sofern nach Lage, GréRe oder Anzahl die
Wahrung der aligemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes gegeben ist.

Fiir einen begrenzten Zeitraum wird die Aufrechterhaltung des Produktionsbetriebes der Firma Beck innerhalb des
WA erlaubt. Die Firma Beck hat als Grundstiickseigentiimer eine Baulasterklarung in der Weise abgegeben, dass der
Eigentlmer der Grundstiicke sich verpflichtet, die Produktion in den Gewerberdumen zum 31.12.2005 einzustellen.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Maft der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die GeschoRflachenzahl (GFZ), die
GeschoRzahl sowie die Héhen der baulichen Anlagen bestimmt. Die Zahl der Voligeschosse, die Wand- bzw. die
Gesamthohe in Verbindung mit der Dachform und der Dachneigung begrenzen den &ufleren Rahmen der Gebaude
bezuglich der Hohenentwicklung. Die festgelegten unterschiedlichen BestimmungsgréRen ergeben sich aus der
Zielsetzung des Bebauungsplanes und der dabei zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeption. Insgesamt soll
eine dem dérflichen Charakter angepasste Baustruktur erméglicht werden.

Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse orientiert sich an der bebauten Umgebung und Topografie. Im
gesamten Geltungsbereich ist das oberste Geschoss als Dachgeschoss auszufilhren, um die gewiinschte Anpassung
an die bestehende Bebauung zu erreichen und den Ubergang zur freien Landschatft vertraglich zu gestaten.
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Die zuléssigen Traufhdhen, Firsthdhen und Hohenlagen des RohfuBbodens des ersten Voligeschosses der Gebaude
werden so definiert, dass sie dem Umfeld entsprechen und den Bauherren geniigend Gestaltungsspielraum verbleibt.

Um der Zielsetzung einer kleinteiligen und familiengerechten Wohnbebauung gerecht zu werden, wird eine
Beschrankung auf 3 Wohneinheiten pro Wohngebdude in den mit "2" bezeichneten Baufeldern bzw. 2 Wohneinheiten
pro Wohngebaude in den brigen Baufeldern festgesetzt. Diese Festsetzung ergibt sich auch aus 6kologischen
Gesichtspunkten aufgrund der GroRe der Grundstiicke. Pro Wohneinheit miissen 1,5 Stellplatze nachgewiesen
werden.

4.4 Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksfliche

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die offene Bauweise, wobei in den mit "2" bezeichneten Baufeldern
ausschlieRlich Einzel- und Doppelhduser, in allen anderen Bereichen ausschlieRlich Einzelhduser errichtet werden
diirfen. Diese Festsetzungen begriinden sich in der stidtebaulichen und gestalterischen Zielsetzung, sowie in der
Absicht, in der dorflichen Struktur keine (iberméaRige Verdichtung zu erzeugen, die so sozialen Problemen fiihren
kénnte.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baugrenzen im Plan festgelegt und so bemessen, dass die
Bebauung trotz angestrebter stadtebaulicher Ordnung nach den individuellen Bediirfnissen der Bauherren errichtet
werden kann. Zur Festlegung der stadtebaulichen Raumbildung wird die Stellung der baulichen Anlagen innerhalb
des Baugebietes im zeichnerischen Teil definiert.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind im zeichnerischen Teil von Bebauung und Bepflanzung freizuhaltende
Sichtflachen im Bereich von StraReneinmiindungen und an den Innenkurven der Haupterschlie@ungsstraite
ausgewiesen.

4.5 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Zufahrten

Pro Grundstiick ist ein Garten- oder Gartengeratehduschen mit einem umbauten Raum bis max. 20 cbm zuléssig.
Nebenaniagen zum Zwecke der Sammiung und Versickerung von Regenwasser sowie fiir Nebenanlagen zum
Zwecke der Nutzung regenerativer Energie sind ausnahmsweise zulassig.

Flachdacher von Carports, Garagen oder sonstiger Nebenanlagen sind extensiv zu begriinen.

Fiir Zufahrten und Hofflachen sind wasserdurchiassige Belage (z.B. Rasengittersteine) zu verwenden. Im gesamten
Geltungsbereich ist zu den Grundstiicken jeweils nur eine Zufahrt zuléssig. Die Gesamthreite darf bei Einzelgaragen,
-carports 3 m und bei Doppelgaragen, -carports und -stellplatzen 5 m nicht iberschreiten.

Mit diesen Festsetzungen soll eine Beeintrichtigung des Orts- und StraRenbildes vermieden und die Skologische
Funktion der nicht {iberbaubaren Grundstiicksflache gewahrt werden. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Sammiung
oder Versickerung von Regenwasser unterstiitzt den dkologischen Gesichtspunkt.

4.6 Verkehr
Die Anbindung des geplanten Baugebietes erfolgt {iber die Spitalstrae und die Schmieheimer Strafle. Zusétzlich

erfolgt eine neue Anbindung an die Schmieheimer Strale im stidostiichen Bereich des Gebiets. Zu diesem Zweck
wird eine neue Briicke Giber den Dorfbach errichtet. Innerhalb des Baugebiets sind die Grundstiicke {iber eine







