Gemeinde Kappel-Grafenhausen = Bebauungsplan "Obergarten " Zusammenfassende Erkldrung

Fertigung:..:? ..........
Anlage........ T,
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG Blatt.......1- 4 ......

zum Bebauungsplan "Obergarten III"
und den zugehorigen ortlichen Bauvorschriften

der Gemeinde Kappel-Grafenhausen (Ortenaukreis)

1 Zusammenfassende Erkldarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die Grundlagen fiir die Er-
richtung von 47 Wohnh&usern und gemischten Nutzungen an der L 103 in
Kappel geschaffen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird das Baugebiet "Obergar-
ten 11" erweitert und die Bebauung abgerundet.

Neben Wohnbauflaichen werden im Siiden, angrenzend an die L. 103 auch
Mischbauflachen ausgewiesen. Dies entspricht dem Bedarf, da fir diese Fla-
chen bereits beziiglich einer gewerblichen Nutzung angefragt wurde.

Die Gemeinde Kappel-Grafenhausen beabsichtigt, das Baugebiet "Obergar-
ten IlI" als Allgemeines Wohngebiet zu entwickeln, da im "Obergarten II" nur
noch ca. 11 Bauplatzen frei sind, die jedoch von den Grundstiickseigenti-
mern nicht veraulert werden.

Im Siden, langs der L 103 werden entsprechend der Darstellung im FNP
und dem Bedarf Mischbauflachen ausgewiesen. Auf diesen Flachen sollen
Dienstleistungsbetriebe angesiedelt werden, z.B. Bio-Betrieb, Einzelhan-
delsmarkt, Arztehaus.

Die frithzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung fand im Februar /
Méarz 2011 statt. Die Offenlage erfolgte vom 16.02.2012 bis 16.03.2012, eine
erneute beschrankte Offenlage vom 25.05.2012 bis 11.06.2012.

Der Bebauungsplan wurde nach Durchfiihrung der erforderlichen Verfah-
rensschritte und nach Abwéagung der vorgebrachten Belange in der vorlie-
genden Fassung als Satzung beschlossen. Dabei wurden bei der Standort-
wahl und der Beriicksichtigung von Umweltbelangen insbesondere folgende
Gesichtspunkte in die Abwagung eingestellt:

- Die Flache ist bereits weitgehend im Flachennutzungsplan ausgewiesen.

- Das Baugebiet und damit auch die bereits bebauten Flachen ("Obergarten
II") erhalten eine neue Anbindung an die L 103. Damit wird eine zusétzli-
che verkehrliche Belastung bestehender Baugebiete vermieden.

- Fur den neuen Straflenanschluss wird die bereits hergestellte Einmin-
dung in die L 103 genutzt. Um eine wirtschaftliche Erschliefung zu ermég-
lichen werden die Flachen zu beiden Seiten der Zufahrisstrafte bebaut.

- Die im Siuden. tangierende L 103 (Ortsdurchfahrt) wurde bezlglich der
Emissionen durch ein schalltechnisches Gutachten beriicksichtigt.
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- Es wurde ein Umweltbericht erarbeitet, in dem auch die Eingriffe in Natur
und Landschaft erfasst wurden. Die in der naturschutzrechtlichen Ein-
griffs-/Ausgleichsregelung festgestellten Defizite werden — soweit sie nicht
innerhalb des Planungsgebietes ausgeglichen werden — durch die Festle-
gung von AusgleichsmalRnahmen auf’erhalb des Planungsgebietes kom-
pensiert.

Als Ausgleich fiir die Eingriffe in die Schutzguter Landschaftsbild, Pflan-
zen / Tierwelt, Klima / Luft, Boden und Wasser werden Ausgleichs- / Er-
satzmafinahmen im Rahmen des Okokontos (Flache 013 A, 015 A und
Flache 016 A) der Gemeinde Kappel - Grafenhausen sowie das Errichten
eines Fledermausquartiers in Ansatz gebracht.

Die Ausgleichsmalinahmen (Ausfiihrung, Pacht, Pflege etc.) sind rechtlich
verbindlich und dauerhaft zu sichern, z.B. Uber Grundbucheintrag oder
Gber einen offentlichrechtlichen Vertrag zwischen Landratsamt und Ge-
meinde.

Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vorgebrachten
relevanten Anregungen wurden nach Abwéagung untereinander und mit an-
deren Belangen soweit moglich berlicksichtigt:

e Natur- und Landschaftsschutz

Anlasslich der friihzeitigen Behordenbeteiligung wurden vom Landratsamt,
Amt fir Umweltschutz, ergédnzend Ausgleichsmalinahmen, Angaben zum
Bedarf und Aussagen zur Eingriffsbewertung, insbesondere beziiglich
Flederméausen, gefordert:

- Die Verfligbarkeit freier Bauplatze in Kappel wurde im Rahmen des FNP-
Verfahrens gepriift. Sie ist eine der Grundlagen, die bei der Neuauswei-
sung von Bauflachen im FNP-Verfahren zu beriicksichtigen ist. Anlass-
lich der Aufstellung des Bebauungsplans wurde auch festgestellt, dass
die ca. 11 Bauplatze in "Obergarten " nicht verauflert, sondern von den
Eigentiimern fiir Enkel etc. vorgehalten werden.

- Die Eingriffsbewertung wurde aktualisiert und der Ausgleich fur das
Schutzgut "Boden" entsprechend aktualisiert.

- Der Ausgleich wird im Rahmen des Okokontos durch die Aufwertung
aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegender Fla-
chen hergestellt. Es wird u.a. ein Fledermausquartier hergestellt.

e Vom Landratsamt, Amt fiir Landwirtschaft, wurden Angaben zum Bedarf
angefordert und angefragt, ob die Bebauung nicht verdichtet werden kann
und auf Immissionen hingewiesen.

- Die Verfligbarkeit freier Bauplatze in Kappel wurde im Rahmen des FNP-
Verfahrens und dieses Bebauungsplanverfahrens gepriift (s. oben).

- Eine punktuelle Verdichtung ist moglich - z.B. durch den Bau von Dop-
pelhdusern - und auch beabsichtigt, sofern in Kappel hierfur Bedarf be-
steht.

- Die gute Bodenqualitat wird im Rahmen der Aufstellung des Umweltbe-
richtes beriicksichtigt.
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- Fur AusgleichsmafRnahmen werden Malnahmen vorgesehen, die mog-
lichst wenig Flache beanspruchen. U.a. werden vorhandene Streuobst-
wiesenflachen weiter aufgewertet.

- Auf die als Folge einer ordnungsgemé&fen Bewirtschaftung entstehenden
Immissionen (Staub, Larm, Geriiche) wird hingewiesen. |

e Vom Landratsamt, Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz wurde der
Eintrag von Grundwasserhohen angeregt, weitere Aussagen zur Entwés-
serung gefordert, insbesondere zur Versickerung und den damit verbun-
denen Auflagen und Anforderungen.

Angaben zur Lage der Grundwassermessstellen und zu Grundwasser-
héhen wurden in den Textteil Gbernommen.

Eine Erlauterung zur Entwasserung des Gebietes mit den erforderli-
chen Berechnungen wurde von rbs wave dem Amt fir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz vorgelegt.

Die Grundstiickseigentiimer bzw. Bauherren werden rechtzeitig tber
die Besonderheiten von dezentralen Versickerungsanlagen, den Bau
und deren Betrieb und Unterhaltung durch die Gemeinde bzw. den Ab-
wasserzweckverband AZV bzw. das Ing.-Bilro informiert. Erforderliche
Angaben/Vorgaben (u.a. Systemskizze Versickerungsmulde) werden
auch in den Bebauungsplan tbernommen.

e Vom Landratsamt, Baurechtsamt, wurde darauf hingewiesen, dass sich
der BP nicht aus dem FNP entwickelt und die Anderung, Klarstellung und
Vereinfachung einiger Festsetzungen angeregt.

Dies wurde in der Begriindung erlautert.

Beziiglich Pflanzgeboten und Ortlichen Bauvorschriften wurden die An-
derungen und Ergadnzungen wie vorgeschlagen, im Plan und Text
berlicksichtigt.

e \Vom Landratsamt, Straflenbauamt, wurden Sichtdreiecke bei der Zufahrt
gefordert.

Sichtdreiecke wurden in den Plan eingetragen.

e Vom Landratsamt, Gesundheitsamt, wurde angeregt, ein Larmgutachten
zu erstellen.

Ein Larmgutachten wurde beauftragt und liegt inzwischen vor. Die Aus-
sagen wurden in den Bebauungsplan tibernommen. Das Gutachten ist
den Unterlagen beigefligt.

GemaR dem Schalltechnischen Gutachten sind die besonders betroffe-
nen Hausfassaden vor einer unzuldssigen Larm-Beeintrachtigung der
Wohnnutzung zu schiitzen. Die Aulenwande sind in diesen Bereichen
entsprechend auszubilden.

e Vom Landratsamt, Amt fir Gewerbeaufsicht, Immissionsschutz und Ab-
fallrecht, wurden Angaben zur Ausweisung und Nutzung des Mischgebie-
tes gewtlinscht.

Die Erlauterungen zur Ausweisung der Mischgebiete wurden ergénzt.
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e Vom Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 2 — Raumordnung — wurde an-
geregt, zentrenrelevante Sortimente auszuschlieflen.

- Der generelle Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten in den
Mischgebieten an der L 103 wird nicht vorgesehen, da von Seiten der
Gemeinde die Ansiedlung z. B. eines Lebensmittelmarkies begriifdt
wiirde.

e Von Seiten des Regierungsprasidiums Freiburg, Abt. 2 — Denkmalwesen —
wurde darauf hingewiesen, dass innerhalb des Geltungsbereichs des BP
"Obergarten llI" ein nach § 2 DSchG Baden-Wiirttemberg eingestuftes ar-
chaologisches Bodendenkmal liegt. Es handelt sich um eine romische
Siedlung, deren Ausdehnung und Struktur noch nicht erfasst sind. Im Vor-
feld der ErschlieBungsmaRnahmen sollen daher geophysikalische Pros-
pektionen durchgefiihrt werden, um eventuelle Mauerziige zu erfassen.
Nahezu der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes — bis auf die
Bebauung nérdlich des Keltenweges — wird als archdologisches Boden-
denkmal betrachtet.

- Entsprechende Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Erkundungen (Suchschnitte etc.) wurden noch im April 2012 in
Abstimmung mit der Denkmalbehérde vorgenommen. In den sondierten
Bereichen konnten aber keine archaologischen Befunde dokumentiert
werden.

e Vom Landratsamt, Baurechtsamt, wurden erganzende Prézisierungen be-
zliglich der Dachgestaltung und eine eindeutige Ubernahme der Aussa-
gen des Schalltechnischen Gutachtens in den Bebauungsplan gefordert.

- Die Formulierungen zur Dachgestaltung wurden entsprechend den Vor-
schlagen des LRA tGbernommen.

Die Aussagen des Schalltechnischen Gutachtens wurden unter Be-
rlicksichtigung der Hinweise des Landratsamtes in die planungsrecht-
lichen Festsetzungen Gibernommen.

Durch die Ausweisung des im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Baulan-
des werden Baugrundstiicke bereitgestellt, die das Angebot an attraktiven
Wohnungen in Kappel verbessern.

Freiburg, den 18.06.2012 BU-ta 160Erk02.doc
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