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1.1

Allgemeines

Erfordernis der Planaufstellung
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt im nérdlichen Randbereich der Ge-
meinde Forchheim. Das Plangebiet grenzt mit seiner Ostseite an den Lindenbrunnenweg,

mit seiner Stdseite an die Aspergstralle an.

Das grol¥teils bebaute Plangebiet ist bislang dem unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB zuzuordnen. Es ist gepragt durch landwirtschaftliche Hofstellen, aufgegebene
Flachen von Handwerksbetrieben, die nicht mehr bewirtschaftet werden, und Einfamilien-
wohnhauser. Aufgrund der grof3en und teilweise sehr tiefen Grundstlickszuschnitte stehen
hier noch baulich nutzbare Freiflachen fiir eine Nachverdichtung im Rahmen der Innenent-

wicklung zur Verfigung.

Im Méarz 2021 wurde der Aufstellungsbeschluss mit Veranderungssperre fur dieses Gebiet

gefasst.

Anlass zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gibt der Bauwunsch eines Eigen-
timers, der auf seinem Grundsttick ein groReres Mehrfamilienwohnhaus errichten méchte.
Hierzu sollten Grundstlcksflachen herangezogen werden, die im Norden tber den Ortsetter

bzw. Uber die Abgrenzung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans hinaus gehen.

Aus stadtebaulicher und gemeindegestalterischer Sicht ist es sinnvoll, der angekundigten
Bebauung sowie der Entwicklung der noch vorhandenen weiteren Freiflachen einen klaren
stadtebaulichen Rahmen zu setzen. DarlUber hinaus sollen einerseits angemessene Ent-
wicklungsmadglichkeiten fur die Eigentimer gesichert werden, andererseits aber auch
weiterhin das vertragliche Nebeneinander von dorflich gepragtem Wohnen mit landwirt-
schaftlichen Nebennutzungen sichergestellt und den doérflichen Charakter der Innenorts-
lage erhalten werden. Dies soll iber entsprechende Festlegungen zu Art und Maf3 der bau-

lichen Nutzungen erfolgen.
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1.2

Ziele und Zwecke der Planung
Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die planungsrechtliche Grundlage

fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu sichern.

Nachfolgende Ziele sollen verfolgt werden:

= gebietsvertragliche Ordnung und Sicherung der Erweiterungsmoglichkeiten fur die
Grundstuckseigentimer, insbesondere unter Berlcksichtigung der vorhandenen Um-
gebungsbebauung und deren gemeindebaulichen Parameter,

=  Ermoéglichung angemessener baulicher Entwicklung auch der sonst vorhandenen Frei-
flachen, u.a. auch zur Schaffung von neuem Wohnraum, unter Beachtung der ge-
meindebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde,

= Begrenzung des Maldes der baulichen Nutzung auf ein gebietstypisches und gebiets-
vertragliches Niveau,

= insgesamt Erhalt der doérflichen Pragung des Gebiets.

Die Gemeinde Forchheim mdchte mittels dieser Bebauungsplanaufstellung die Bebauung
im Bestand und somit die Innenentwicklung férdern und starken. Das vorhandene Potential
innerhalb des bebauten Bereichs kann so genutzt werden. Die Inanspruchnahme von
,Flachen auf der griinen Wiese"“ soll verlangsamt und wenn méglich auch reduziert werden.
Damit kann dem Grundsatz ,Innen- vor Auldenentwicklung®, der in § 1 Abs. 5 BauGB ver-

ankert ist, Rechnung getragen werden.

Das Aufstellungsverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchge-
fuhrt.

Seit der Novellierung des Baugesetzbuchs im Jahr 2007 kdnnen gemal} § 13a Abs. 1 Bau-
gesetzbuch flr Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
Maflinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) Bebauungs-
plane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Voraussetzung ist, dass die zu-
lassige Grundflache, die durch die Aufstellung ermdglicht wird, weniger als 20.000 m?

Grundflache umfasst.
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Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 6.082 m?, wobei davon das
dorfliche Wohngebiet (MWD) eine Flache von ca. 5.738 m? aufweist. Die festgesetzte
Grundflachenzahl betragt im MWD 0,6. Somit errechnet sich eine Grundflache von ca.
3.443 m?, die weit unter der Zulassigkeit nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegt. Es werden
keine weiteren Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang mit diesem Bebauungsplanverfahren aufgestellt. Das parallel laufende Be-
bauungsplanverfahren ,Wander- und Schutzhitte Lindenbaum® weist im Auflienbereich
eine kleine Sonderbauflache (1.240 m?) mit der Zweckbestimmung ,Wander- und Schutz-
hatte* aus. Es kann diesbezlglich ohne Anrechnung bleiben. Daher ist die Aufstellung des

Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren zulassig.

Des Weiteren ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nur moglich, wenn die
Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB durch die Planung nicht beruhrt werden und keine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht besteht. Es dlrfen zudem keine Anhaltspunkte bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Aspekte wurden geprift und festgestellt, dass bei der Aufstellung dieses Bebauungs-
plans die oben genannten Voraussetzungen erflllt sind. Der Inhalt der Planung stellt keine
Nutzung oder Vorhaben dar, welche einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten, werden nicht
beeintrachtigt. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der Schutz-
guter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB vor. Auf Ziffer 2.3 dieser Begrindung wird verwiesen.
Von der Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung

eines Umweltberichts kann im beschleunigten Verfahren abgesehen werden.

1.3 Lage, GroRe und Abgrenzung des Plangebiets
Das Plangebiet liegt in Ortsrandlage im Norden von Forchheim. Der Geltungsbereich wird
im Osten vom Lindenbrunnenweg, im Siiden von der Aspergstral’e begrenzt. Nach Westen
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hin schlie3t sich weitere Bebauung im Bestand an. Nérdlich des Geltungsbereichs liegen

landwirtschaftlich genutzte Freiflachen.

Folgende Grundstlicke wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen:
» Flst. Nr. 4824 (Teil)

= Flst. Nr. 4825 (Teil)

= Flst. Nr. 4828/1

= Flst. Nr. 4830

= Flst. Nr. 4831

= Flst. Nr. 4832

= Flst. Nr. 4832/1

= Flst. Nr. 5125 (Teil)

= Flst. Nr. 5125/1

Die Grolie des Geltungsbereichs betragt ca. 6.082 m>.

Der Gemeinderat hat beschlossen, zunachst eine Uberplanung des Bestands im Rahmen
der Innenentwicklung vorzunehmen. Darin werden die erschlieRungstechnischen Weichen
fur eine kunftige Erweiterung nach Norden gestellt. Im Rahmen eines weiteren Bebauungs-
plans, basierend auf einer Fortschreibung des FNPs, kann dann eine sinnvolle und wirt-

schaftliche Bebauung der jetzigen Freiflache planungsrechtlich gesichert werden.

1.4 Bestehende Eigentumsverhiltnisse
Mit Ausnahme der im Geltungsbereich ausgewiesenen bestehenden 6ffentlichen Strallen-
verkehrsflachen befinden sich die Grundstiicke in Privateigentum.

1.5 Vorbereitende Bauleitplanung
Die Gemeinde Forchheim bildet zusammen mit den Gemeinden Bahlingen, Endingen,
Riegel, Sasbach und Wyhl den Gemeindeverwaltungsverband Noérdlicher Kaiserstuhl.
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als bestehende gemischte
Bauflache dargestellt. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans entspricht hinsichtlich
der Ausweisung der Bauflachen somit dem Flachennutzungsplan.
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Auszug aus dem Planteil des rechtskraftigen FNP:

Dieser Bebauungsplan entwickelt sich aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

(Zweistufige Bauleitplanung).

1.6 Rechtsgrundlagen
Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens wurden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) geéndert. Dies hat keine Auswirkungen
auf den Planungsinhalt selbst. Die Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans wurden ent-
sprechend aktualisiert und das Bauleitplanverfahren nach § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB

weitergefuhrt.
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2.2
2.21

Inhalt der Planung

Gesamtkonzeption

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen orientieren sich an der Nutzung und Be-
bauung des Bestands und der Umgebung. Eine erganzende Bebauung soll sich dort har-
monisch einfugen, sich in ihrer Mal3stablichkeit anpassen und keine Nutzungskonflikte her-

vorrufen.

Stadtebauliche Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als doérfliches Wohngebiet (MDW) ausgewiesen. Die Festlegung der
Art der baulichen Nutzung erfolgt in direkter Anlehnung an die tatsachlich vorhandenen

Nutzungen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe ziehen zu
grolRe Freiflachen nach sich. In diesem Bereich sollen jedoch eine sinnvolle Verdichtung
und Erganzung der bestehenden Bebauung erfolgen. Aufgrund der randlichen Lage ist dies

kein geeigneter Standort flr eine Tankstelle.

Um das Mal der baulichen Nutzung regeln zu kénnen, wird sowohl eine Grundflachenzahl
(GRZ) als auch eine Geschossflachenzahl (GFZ) als Héchstmal definiert. Die GRZ darf im
Plangebiet maximal 0,6, die Geschossflachenzahl maximal 1,2 betragen. Im Rahmen des
Planungsprozesses wurde diese Festsetzung erhéht und analog der Obergrenzen fir
Mischgebiete getroffen, um damit eine typisch dorfliche (héhere) Bebauungsdichte zu er-

maoglichen, welche zudem auch deutlich (aul3en-)flachensparender wirken kann.

Zudem wird die maximale Zahl der Vollgeschosse, angepasst an den Bestand bzw. die
Umgebungsbebauung, auf maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt. Die festgesetzten Hohen
lassen zudem den Ausbau oder die Ausbildung des Dachgeschosses als Staffelgeschoss,
das kein Vollgeschoss werden darf, zu.
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2.2.2

Bauweise, Hohe der baulichen Anlagen
Als Bauweise wird eine Bebauung mit Einzelhdusern festgesetzt. Die Errichtung von
Doppelhausern ist zulassig, wenn mit dem angrenzenden Grundstiick, das nach der Teilung

entsteht, gegenseitige Anbaubaulasten Gbernommen werden.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung der Gebaude werden Obergrenzen fur die Wand- und
Firsthohe (Gebdudehohe) festgelegt. Die Wandhohe ist auf maximal 7,00 m, die Firsthdhe
auf maximal 11,00 m begrenzt. Diese Maximalhdhen gelten jedoch nicht fir Anlagen, die

zur Nutzung solarer Strahlungsenergie dienen.

Die Wandhohe wird an der GebdudeaulRenwand zwischen Oberkante Stral3enachse der
offentlichen ErschlieBungsstral’e, stralenseitig Mitte des Gebaudes lotrecht auf die
StraRenachse, und dem obersten Schnittpunkt der Aullenwand mit der Oberkante der
Dachhaut gemessen.

Die Firsthohe wird von Oberkante StralRenachse der oOffentlichen ErschlieBungsstralie,
stralRenseitig Mitte des Gebaudes lotrecht auf die Strallenachse, bis zur Hohenlage der

obersten Dachbegrenzungskante gemessen.

Da die Dachform und -neigung bei Einhaltung der festgesetzten Maximalhéhen frei wahlbar
ist, mussen zusatzliche Regelungen fur Attikageschosse, Flach- und Pultdacher getroffen
werden.

Bei einem Attikageschoss, das traufseitig auf mindestens 2/3 der zugehdérigen Gebaude-
lange um mindestens 1,00 m zuriickversetzt ausgebildet wird, ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Wandhdhe bis maximal 2,20 m zulassig. Wird ein Gebaude mit Flachdach
errichtet, so ist maximale Wandhéhe maf3geblich. Den obersten Schnittpunkt der AulRen-
wand mit der Dachhaut bildet die Oberkante der Attika. Bei Pultdachern ist fur die untere
Dachkante die festgesetzte Wandhéhe malRgebend. Die obere Dachkante (= Gebaude-
héhe) darf maximal 2,20 m Uber der unteren Dachkante liegen. Die 0.a. Abweichung hin-

sichtlich der maximalen Wandhoéhe bei einem Attikageschoss gilt bei Pultdachern analog.

Gemeinde Forchheim Begriindung Seite 8 von 25
BPL ,,Aspergstrafe“



KAPPIS Ingenieure GmbH

e (5 KAPPIS

Fon:07821/923740

&’ INGENIEURE

www.kappis-ingenieure.de

2.2.3

224

2.2.5

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatze

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch ein grof3ziigig gefasstes Baufenster durch
Ausweisung von Baugrenzen definiert. So kann eine mdglichst hohe Flexibilitat bei der Po-

sitionierung und Ausrichtung der Baukorper erreicht werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen, Carports (liberdachte Stellplatze
mit maximal 3 Seitenwanden) und Stellplatze dirfen auch aulRerhalb der im zeichnerischen
Teil ausgewiesenen, Uberbaubaren Grundstlicksflachen erstellt werden. Hiervon ausge-
nommen sind die im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Sichtfelder an den Stralenein-
mundungen. Fur Garagen und Carports werden jedoch Mindestabstande zu den offent-

lichen Verkehrsflachen definiert.

Stellung der baulichen Anlagen

Im zeichnerischen Teil wird keine Hauptgebaude- bzw. Firstrichtung festgesetzt. Die
Stellung der baulichen Anlagen kann gemafR den individuellen Bedurfnissen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache unter Einhaltung der erforderlichen Grenzabstande frei
gewahlt werden bzw. ergibt sich aus dieser. Dies gilt auch fur Gebaude, die mit Flachdach

errichtet werden.

Ortliche Bauvorschriften
Um den dorflichen Charakter des Plangebiets erhalten zu kdnnen, werden Steuerungsvor-

gaben durch entsprechende o6rtliche Bauvorschriften gemacht.

Eine Dachform und -neigung ist nicht festgesetzt. Sie sind bei Einhaltung der maximalen
Wand- und Firsthdhe (Gebaudehdhe) frei wahlbar. Somit sind Baukdrper auch mit einem

Flachdach maoglich

Es werden jedoch Regelungen zu Dachaufbauten und -einschnitten getroffen. Das Auf-
brechen durch Aufbauten und Einschnitte wird beschrankt, um die Dachflache als Flache

zu sichern. Hier werden Anforderungen hinsichtlich der Lange und des Abstands zur
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2.3

Giebelwand und zum First gestellt. Es ist gewahrleistet, dass ein sinnvoller Ausbau des

Dachgeschosses maglich ist.

Da die Grundstiicke sehr grof3 und die Uberbaubare Grundstlicksflache grof3zligig gefasst
sind, wird eine Regelung Uber die maximal zulassige Gebaudelange von Hauptgebauden
aufgenommen. FUr Einzelhduser wird diese auf maximal 25,0 m, fir Doppelhaushalften auf
maximal 12,50 m beschrankt. So kann die vorhandene Gebaudetypologie hinsichtlich der

Kubatur weitergefiihrt werden.

Fur Flachdacher und flach geneigte Dacher von neugebauten Garagen und Carports mit
einer Dachneigung von < 10° wird eine Begrlinung festgesetzt. Diese muss auf mindestens
70 % der Dachflache umgesetzt werden. Dies gilt nicht, wenn die Dachflachen als Terras-

sen genutzt oder mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie belegt werden.

Umwelt/Artenschutz

Im Rahmen dieser Bebauungsplanaufstellung wurden die natur- und artenschutzrecht-
lichen Belange gepruft. Die Untersuchung des Fachburos fur Umweltplanung und Natur-
schutz, Peter Lill, aus Freiburg ist in der Fassung vom 26.06.2024 Bestandteil des Bebau-

ungsplans unter Anlage 5.

Im Folgenden wird die Zusammenfassung des Gutachtens sowie die erforderlichen Maf3-
nahmen zitiert:

,Eine im Zuge der Uberplanung der Flache erfolgende Beeintrachtigung europarechtlich
oder streng geschitzter Arten sowie weiterer wertgebender Arten kann nicht ausge-
schlossen werden. Zur Verhinderung des Eintretens von Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG werden die Maltnahmen AF 1, CEF 1 sowie V 1 und V 2 erforderlich.
Als weitere Beeintrachtigung der Umwelt ist die Versiegelung von Flachen zu nennen,
welche sich negativ auf die Schutzgiter Boden und Wasser auswirken werden. Die Bean-
spruchung des Bodens ist dauerhaft, der Eingriff in Natur und Landschaft daher ebenfalls.
Von einer erheblichen Beeintrachtigung weiterer Schutzgtiter sowie von Schutzgebieten ist

nicht auszugehen.
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Vor dem Hintergrund des steigenden Siedlungsdrucks und der zunehmenden Versiegelung

von Flachen im AuRenbereich ist die durch den B-Plan ,Aspergstralie” erfolgende Nach-

verdichtung/Umnutzung im Sinne der Innenentwicklung aus natur- und artenschutzfach-

licher Sicht als sinnvoll.*

Folgende Maflinahmen innerhalb des Geltungsbereichs wurden als Festsetzung in den Be-

bauungsplan ibernommen:

AusgleichsmaRnahme Fauna AF 1

Die im Wasserbecken auf Flst-Nr. 4824 potentiell vorkommenden Frdsche sind im
Frahjahr (Marz/April) abzufangen und im Bereich des Ruckhaltebeckens ,Bergheimer
Weg" wieder auszusetzen.

VermeidungsmaRBnahme V 1

Zum Schutz brutender Végel darf das Roden von Gehdlzen sowie die Baufeldfrei-
machung nur auRerhalb des Zeitraums vom 01. Marz bis zum 30. September erfolgen.
Eine Rodung von Gehdlzen bzw. der Abbruch von Gebauden aullerhalb dieses Zeit-
raums ist ausschlieRlich nach Durchfihrung entsprechender Untersuchungen (Prifung
auf Vorhandensein von Neststandorten etc.) zulassig.

VermeidungsmaRnahme V 2

Zum Schutz von Fledermausen ist die Baufeldfreimachung (Gebaudeabriss) lediglich
im zulassigen Zeitraum (vgl. V 1) sowie bei warmer Witterung zulassig, um eine Flucht
von Fledermausen zu ermdglichen. Ein Abriss von Gebauden/Schuppen aullerhalb
des zulassigen Zeitraums von Maflnahme V 1 ist nur dann mdglich, wenn die Gebaude
von einem Fachgutachter auf mdgliche Quartiere/Ruhestatten von Fledermausen uber-
pruft werden. Ggf. kdnnen sich dadurch weitere artenschutzrechtliche Mallnahmen er-
geben.

Naturschutzfachlich begleitende MaBnahmen inklusive Monitoring

Fur die fachgerechte Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten artenschutz-
fachlichen MaRnahmen AF 1 sowie V 1 und V 2 und Pflege der MaRnahmen ist ein
Fachblro zu beauftragen. Dieses muss den Zustand der Ausgleichsmaflinahmen 1 x
jahrlich Uberprifen und dokumentieren. Bei Bedarf missen entsprechende Malinah-

men ergriffen werden, um die Funktionserfullung der MalRnahmen zu gewahrleisten.
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Folgende Malihahmen mussen aufierhalb des Bebauungsplans durchgeflihrt werden:

= MaRnahme zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat — vor-
gezogene AusgleichsmaRnahmen i.S.v.§ 44 Abs. 5BNatSchG — CEF-MaRBnahme
MaRnahme CEF 1:
Zur Unterstitzung der lokalen Populationen bzw. zur Beibehaltung des Habitat-
potenzials von innerhalb der Vorhabensflache vorkommenden Vogeln sind im Umfeld
der Vorhabensflache zwei Nistkasten fur den Star anzubringen.

= Naturschutzfachlich begleitende MaBnahmen inklusive Monitoring
Fur die fachgerechte Umsetzung der artenschutzfachlichen Malknahme CEF 1 und
Pflege der MaRnahme ist ein Fachbulro zu beauftragen. Dieses muss den Zustand der
Ausgleichsmallnahme 1 x jahrlich Uberprufen und dokumentieren. Bei Bedarf mussen
entsprechende Malinahmen ergriffen werden, um die Funktionserfillung der Maf3-

nahme zu gewahrleisten.

Folgende Minimierungs- und Begriinungsmaflnahmen innerhalb des Geltungsbereichs
werden zudem im Bebauungsplan festgesetzt:

» Pflanzgebot auf den Privatgrundstiicken

= Begrunung von Garagen und Carports mit Flachdach oder flach geneigtem Dach

»  Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen und Vorgarten

=  Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Landwirtschaft

Nordlich des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans liegen landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Diese werden durch die geplante Bebauung jedoch nicht in ihrer Nutzung und
Bewirtschaftung eingeschrankt. Die ErschlieRung bleibt weiterhin gesichert. Die unmittelbar
im Norden an das Plangebiet angrenzenden Freiflachen werden nicht mehr landwirtschaft-
lich genutzt. Hier herrscht Eigentiimeridentitat zwischen dem jeweiligen Baugrundsttick und

der hinterliegenden Freiflache.

Generell ist von den im Umfeld des Plangebiets liegenden landwirtschaftlichen Flachen mit
mdglichen Emissionen bei der ortsiblichen Bewirtschaftung in Form von Larm, Staub oder

Gerichen zu rechnen. Diese sind als ortstiblich einzustufen und zu tolerieren.
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2.6

Larmschutz/immissionsschutz

Ostlich, auf der gegeniiberliegenden StraRenseite des Lindenbrunnenwegs, grenzen teil-
weise gewerblich genutzte Flachen an. Hier ist im Bestand schon ein Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe vorhanden. Die Rucksichtnahme und der Schutz der Wohnbebau-

ung ist bereits ohne diese Uberplanung zu gewéhrleisten.

Verkehrsplanung
Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand der Gemeinde Forchheim. Es grenzt unmittel-
bar die bestehende Stralenziige Aspergstral’e und Lindenbrunnenweg an, Uber die es er-

schlossen ist.

Am norddstlichen Rand des dorflichen Wohngebiets ist eine 6ffentliche Verkehrsflache aus-
gewiesen. Sollten die Bauflachen nach Norden hin erweitert werden, dient dieses Stralden-
stiick als Anbindung an den Bestand.

Aus gleichem Grund wird an der Westseite ein Ful3- und Radweg eingeplant, um hier einen

Rickschluss eines neuen moglichen Baugebiets nach Stiden zu sichern.

An den StraReneinmindungen sind im zeichnerischen Teil Sichtfelder eingetragen. Diese
mussen von Sichtbehinderungen jeder Art (bauliche Anlagen, ruhender Verkehr, Bepflan-
zung, Einfriedigungen oder ahnliches) in einer Hohe ab 0,80 m tGber der Fahrbahnoberkante
freigehalten werden, im eine freie Verkehrsibersicht zu erhalten.

Der Ortskern selbst ist Bestandteil einer gro3flachigen Zone mit einer zulassigen Hochst-
geschwindigkeit von 30 km/h. Dementsprechend definieren sich die an Einmindungen frei-
zuhaltenden Sichtfelder auf eine Schenkelldange von 30 m auf die bevorrechtige Richtung

bei einer Anfahrtiefe von 3 m ab dem Schnittpunkt der Fahrbahnkanten.
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2.8

Aufgrund der Erfahrungswerte der Gemeinde Forchheim und der immerkehrenden Proble-
matik von Behinderungen von Rettungs- oder Entsorgungsfahrzeugen durch ruhenden Ver-
kehr im 6ffentlich Strallenraum wird die Zahl der Stellplatze, die je Wohneinheit nachgewie-
sen werden mussen, auf mindestens 2 Stellplatze je Wohneinheit erhdht. Die Grinde fur
die erhéhte Anzahl privater PKW's liegen in der unzureichenden Anbindung an den OPNV
und die nicht ausreichende Nahversorgung. Hier muss der Bedarf auerhalb Forchheims
gedeckt werden.

Beim Stellplatznachweis dirfen gefangene Stellplatze als baurechtlich notwendig ange-
rechnet werden, wenn der Stellplatz, der den weiteren Stellplatz ,fangt®, derselben Nut-

zungseinheit wie der gefangene Stellplatz zugehorig ist.

Geologische Untersuchungen

Im Rahmen dieser Bebauungsplanaufstellung wurde kein Bodengutachten erstellit.

Auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorhandenen Geo-
daten bilden im Plangebiet quartare Lockergesteine (Holozane Abschwemmmassen, Sand-
I6ss) unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens

ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafl DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates

Ingenieurburo empfohlen.

Grundwassersituation
Hinsichtlich der Grundwassersituation wird auf die Erkenntnisse aus dem benachbarten

Plangebiet ,Lehgarten® zurlickgegriffen.
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Hier wurde der mittlere Grundwasserhdchststand (MHW) mit 172,00 m+NN, der bisher be-
kannte Grundwasserhdchststand mit 173,20 m+NN ermittelt. Die Hohenlage der Grund-
stiicke im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans bewegt sich ungefahr zwischen 173,50
m+NN und 174,50 m+NN.

Daher wird in den Schriftlichen Festsetzungen bei Unterkellerung von Neubauten die Aus-

bildung einer wasserdichten Wanne in Abhangigkeit der Grundwasserstande festgesetzt.

Das Grundwasser darf weder wahrend des Bauens noch nach der Fertigstellung des Bau-

vorhabens durch Drainagen abgeleitet werden.

Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Bauens als auch nach Fertigstellung des Vor-
habens vor jeder Verunreinigung zu schitzen (Sorgfalt beim Betrieb von Baumaschinen
und im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Anwendung grundwasserschadlicher
Isolier-, Anstrich u. Dichtungsmaterialien usw.). Abfalle jeglicher Art durfen nicht in die Bau-

grube gelangen.

Die Baugrube und die Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial, moglichst Kies oder
Sand — kein Humus oder Bauschutt — aufzufillen und auf3erhalb der befestigten Flachen

mit Humus abzudecken.

Beim Abpumpen von Grund- und Oberflachenwasser Uber die Ortskanalisation ist darauf
zu achten, dass keine Verunreinigung durch Zementmilch, wassergefahrdende Stoffe oder

auch Erdschlamm eintritt.
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Technische Ver- und Entsorgung
Vorhandenes Entwasserungssystem

Die Entwasserung im Bestand erfolgt im Mischsystem.

Schmutzwasser

Alle hauslichen Abwasser aus dem Plangebiet werden in die 6ffentliche Kanalisation der
Stadt Endingen mit nachgeschalteter zentraler Sammelklaranlage des Abwasserzweckver-
bands "Breisgauer Bucht" in Forchheim abgeleitet. Das Kanalnetz der Stadt Endingen ver-

fugt Uber eine ausreichende Kapazitat.

Betriebliche Abwasser sind nach den anerkannten Regeln der Technik vor der Einleitung in
die offentliche Kanalisation in bauaufsichtlich zugelassenen Abwasseranlagen zu behan-
deln. Bei der Uberprifung der Kapazitat des Schmutzwasser aufnehmenden Kanals ist die
Einleitung von betrieblichem Abwasser zu berticksichtigen. Die Lagerung und der Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen richten sich nach der Verordnung Gber Anlagen zum Um-

gang mit wassergefahrdenden Stoffen.

Hinsichtlich der Grundsticksentwasserung wird auf Folgendes hingewiesen:

= Samtliche Grundleitungen bis zum Anschlusspunkt an die o6ffentliche Kanalisation
(Hausanschlussleitungen) mussen vor Verfullung der Rohrgraben unter Bezug auf die
jeweils gultige Entwasserungssatzung durch das Bauamt der Stadt Endingen abge-
nommen werden.

= Ebenso ist rechtzeitig der Bau der Versickerungsanlagen bei der Stadt Endingen zur
Prufung anzumelden. Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig diese Abnahme
zu beantragen. Eine Durchschrift des Abnahmescheins ist bei der Stadtverwaltung auf-
zubewahren.

* Inden Anschlussleitungen an die 6ffentliche Kanalisation (Mischwasserkanal) miissen,
soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundsticks nach der jeweiligen Be-
stimmung der Ortsentwasserungssatzung Kontrollschachte oder Reinigungsstlicke

vorgesehen werden; sie mussen stets zuganglich sein.
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» Insbesondere entlang der Aspergstralie missen Abwasser, die in Untergeschossen
anfallen, durch eine Abwasserhebeanlage lber die angegebene Rickstauebene von

30 cm Uber fertiger StralRendecke an den Mischwasserkanal abgefiihrt werden.

2.9.1.2 Niederschlagswasser

FUr das benachbarte Plangebiet ,Lehgarten” wurde um Jahr 2008 die Durchlassigkeit des
Untergrunds durch die Klipfel & Lenhardt Consult GmbH, Endingen, bestimmt. Diese Ergeb-
nisse kdnnen auf den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans aufgrund der raumlichen
Nahe Ubertragen werden.

Als Ergebnis wurde festgehalten: ,Nach den durchgeflhrten Untersuchungen kann der an-
getroffene Untergrund als aufnahmefahig und damit geeignet fur eine Regenwasserver-
sickerung eingestuft werden. Je nach Wasseranfall ist unter Umstanden eine Versickerung
mit zeitweiliger Speicherung (z.B. Rigolen) vorzusehen. Auf die in ATV-DVWK-A aufge-

fuhrten Abstande von Versickerungsanlagen zu Gebauden und Wegen wird hingewiesen.”

Das Niederschlagswasser, welches auf den privaten Grundstiicken anfallt, ist auf diesen
Uber eine belebte Bodenschicht zu versickern und darf nicht an die Kanalisation ange-
schlossen werden (§ 45 b Abs. 3 WG i.V.m. der Verordnung des UVM Uuber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.3.1999 (GBI. S. 157).

Siehe hierzu Einschrankungen aufgrund von Altlasten unter Ziffer 2.10.

Als Planungsgrundlage werden die ,Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Sied-
lungsgebieten® der Landesanstalt fur Messungen, Umwelt und Naturschutz (LUBW)* emp-
fohlen. Diese bieten eine komprimierte Zusammenfassung der fachlichen und rechtlichen
Grundsatze zum Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten. Sie stehen auf der Inter-

netseite der LUBW zum Download zur Verfiugung (www.lubw.baden-wuerttemberg.de).

Hinweis der Unteren Wasserbehorde zu Starkregenereignissen

Aufgrund der prognostizierten Zunahme von Starkregenereignissen muss damit gerechnet
werden, dass es auch zu Niederschlagsereignissen kommen kann, die Uber dem Be-

messungszufluss fur Mulden-Rigolen-Elementen liegen.
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Bei solchen Niederschlagsereignissen kann es unter Umstanden zu einem ungeplanten
Einstau der Gebaude oder anderer Flachen kommen.

Auf eine mdgliche Uberflutungsgefahr infolge von Sturzfluten bei Starkregenereignissen
und auf eine starkregenangepasste Bauweise (z.B., Schutz bei Lichtschachten, Tiren etc.)

wird hingewiesen.

Wasserversorgung
Die Trinkwasser- sowie die Léschwasserversorgung erfolgt Giber das zentrale Wasserver-

sorgungsnetz der Gemeinde Forchheim.

Die Gemeinde Forchheim wird aus dem Tiefbrunnen Forchheimer Wald zusammen mit der
Stadt Endingen und der Gemeinde Weisweil versorgt. Die fur den Brunnen beantragten und
erlaubten Wasserenthahmemengen der aktuellen wasserrechtlichen Erlaubnis werden be-
reits seit einiger Zeit Uberschritten. Das Landratsamt ist hieriiber mit den Kommunen in
Kontakt und wartet auf die Antragsunterlagen fiir die neue wasserrechtliche Erlaubnis. Bis

dahin gilt die Wasserversorgung als nicht gesichert.

Elektrizitat
Die Stromversorgung erfolgt durch das vorhandene Freileitungs-Ortsnetz der Netze BW
GmbH. Die mdgliche Lickenbebauung kann voraussichtlich durch Erweiterung des beste-

henden Versorgungsnetzes erfolgen und wird als Kabelnetz ausgefiihrt.

Die Netze BW GmbH bittet fur eine geeignete Dimensionierung ihres Versorgungsnetzes
mdglichst friihzeitig vor ErschlieRung/geplanten Bauvorhaben Kenntnis Gber den elektri-

schen Leistungsbedarf.

Die Herstellung des elektrischen Versorgungsnetzes erfolgt durch ein von der Netze BW
GmbH beauftragtes, qualifiziertes Unternehmen. Bei der Ausfihrungsplanung ist der hierfur
erforderliche zeitliche Aufwand bei der Netze BW GmbH zu erfragen und im Bauzeitenplan

zu berucksichtigen.
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Zur Vermeidung von Schaden an bestehenden Versorgungsleitungen bittet die Netze BW
GmbH, dass die Baufirmen rechtzeitig entsprechende Lageplane einholen.

Eine Leitungsauskunft des Bestandsnetzes kann online (http://www.netze-bw.de/leitungs-
auskunft) oder Uber das Postfach Leitungsauskunft-Nord@netze-bw.de in verschiedenen

Dateiformaten angefordert werden.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die im o6ffentlichen
Verkehrsraum verlaufen. In der Aspergstralle liegen sie entlang des nérdlichen Strallen-
rands. An den Offentlichen Verkehrsflachen, die auRerhalb des Geltungsbereichs liegen,
sind keine Veranderungen geplant. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Li-

nien bleiben daher weiterhin gewahrleistet.

Zur Versorgung neuer Gebaude werden die Bautrdger/Bauherren gebeten, sich rechtzeitig

an die Bauherrenhotline unter 0800 3301903 zu wenden.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist Uber die bestehenden StralRen Aspergstrafie und Lindenbrunnen-
weg gewabhrleistet. Die Abfallbehalter (Graue Tonne, Grine Tonne, Gelbe Sacke) sowie die
sonstigen Abfalle (Sperrmill und Griinabfalle) kdbnnen entlang dieser 6ffentlichen Verkehrs-

flachen zur Abholung bereitgestellt werden.

Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind dem Landratsamt Emmendingen zwei im

Zusammenhang mit der Altlastenbearbeitung stehenden Flachen bekannt.

Hierbei handelt es sich um folgende Altlasten-, Altlastenverdachtsflachen und entsorgungs-

relevante Flachen (Bodenschutz- und Altlastenkataster, Stand Dezember 2022):
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Nr. |Verdachts- Bearbei-
fschentvp ame Objekt-Nr. |tungs- xtll‘zsten-rele-
yP stand
T |atstandort S Zimmerei, Linden- o042 000 [BN1 Or_lentlerende Un-
brunnenstralie tersuchung
2 |Alkablage- |AA Niederung, Am Lin- 05921-000 |BN1 B Entsorgungs-
rung denbrunnenweg relevanz

Fir den Altstandort ,AS-Zimmerei, Lindenbrunnenstralle® liegt ein Altlastenverdacht vor.
Vor einer Bebauung bzw. Umnutzung der Flache ist der vorliegende Altlasten- bzw. Ge-
fahrenverdacht durch eine Orientierende Untersuchung eines in Bodenschutz- und Altlas-
tenfragen sachverstandigen Gutachters zu Uberprufen.

Die erforderliche Orientierende Untersuchung ist im Rahmen des konkreten Bauvorhabens
vorzunehmen und mit dem Bauantrag einzureichen.

Dem Gutachter wird empfohlen, den Untersuchungsumfang mit dem Amt flr Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz, untere Bodenschutz- und Altlastenbehorde, abzustimmen. In ei-
nem Bericht sind die Untersuchungsergebnisse wirkungspfadbezogen darzustellen und zu
bewerten und der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde zur abschliefenden Bewer-

tung vorzulegen.
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Weiterhin ist durch die ehemalige gewerbliche Nutzung auf dem Altstandort ,AS Zimmerei,
Lindenbrunnenstrafe” sowie durch die Altablagerung ,AA Niederung, Am Lindenbrunnen-
weg“ mit nutzungsspezifischen Bodenverunreinigungen zu rechnen, die entsorgungsrele-

vant sind.

Uberschiissiger Bodenaushub, der bei Eingriffen in den Untergrund im Bereich der oben
genannten Standorte 1 und 2 anfallt und das Gelande verlasst, ist ggf. nicht frei verwertbar.
Es ist daher ein in Bodenschutz- und Altlastenfragen sachverstandiger Gutachter fir die
Untersuchung, Klassifizierung, Bewertung und Verwertung von Bodenmaterialien zur Ein-
haltung der bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben zu beauftragen und gegeniber
dem Landratsamt zu benennen. Erdbauunternehmer sind liber das Vorliegen von Boden-

verunreinigungen in Kenntnis zu setzen.
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Mit der Bebauung der Flache ist sicher zu stellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewabhrleistet und die nutzungsspezifischen Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir alle relevanten Wirkungspfade und Bodentiefen ein-

gehalten sind.

Auf eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Standorten Nr. 1 und 2 ist aus

Griunden des Grundwasserschutzes zu verzichten.

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder
schadlichen Bodenveranderung im Zuge der Bebauung sind der unteren Bodenschutz- und

Altlastenbehdrde unverzuglich mitzuteilen.

Zur Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen auf den Boden wahrend der Er-
schlieBung und anderer Bauphasen zur Erstellung des Bebauungsplans , Aspergstrale”
sind die technischen Regelwerke DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung
von Bauvorhaben®, DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial und
Baggergut.“, DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten“ und Heft
10 des Umweltministeriums Baden-Wdurttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen

Bodens bei der Flacheninanspruchnahme*® zu bertcksichtigen.

Werden bei Erdarbeiten ungewodhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B.
Mineraldle, Teer ....) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Emmendingen
(Amt fur Umweltschutz; Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu unterrichten. Aus-
hubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flr die Gesundheit von Menschen oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind zudem

der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

211 Kampfmittel
Fir das Plangebiet wurde keine multitemporale Luftbildauswertung durch das Regierungs-
prasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst, durchgefihrt.
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Der Gemeinde Forchheim liegen keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Kampf-
mitteln im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans vor.
Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt werden, sollten diese unverziiglich

dem Kampfmittelbeseitigungsdienst mitgeteilt werden.

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt vollumfanglich im Bereich des bekannten Kulturdenkmals gemaf} § 2
DSchG ,Siedlungen der Jungsteinzeit, der Urnenfelderzeit, der Hallstattzeit und Graber-
felder der Romerzeit und des Frihmittelalters" (Listen-Nr. 2, ADAB-Nr.: 103139933). Mit

moglicherweise umfangreicher archaologischer Substanz im Boden ist somit zu rechnen.

An der Erhaltung archdologischer Kulturdenkmale besteht grundsatzlich ein offentliches
Interesse.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzégerungen zu ver-
meiden, sollten friihzeitig - im Vorfeld von geplanten ErschlieBungs- und Baumalnahmen,
Baugrunduntersuchungen und Kampfmittelsondierungen — archéologische Rettungs-
grabungen oder ggf. eine archaologische Begleitung durch eine auf Kosten der Vorhaben-
trager zu beauftragende Grabungsfirma durchgefihrt werden.

HierfUr bedarf es vorab einer besonders frihzeitigen Abstimmung der beteiligten Partner
(Vorhabentrager/Bauherr, Denkmalpflege und ausfiihrende Baufirmen).

Dazu bietet das Landesamt fir Denkmalpflege den Abschluss einer 6ffentlich-rechtlichen
Investorenvereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen fur
die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers.

Die archaologische Rettungsgrabung des geplanten Baugebiets bedarf im Regelfall einer
baurechtlichen Genehmigung, die auch eine erforderliche naturschutzrechtliche Geneh-
migung (nebst ggf. weiterer betroffener Fachbereiche) umfasst. Der Vorhaben-/Erschlie-
Bungstrager beantragt alle erforderlichen Genehmigungen bei den zustandigen Behdrden
und unterrichtet das LAD, sobald diese vorliegen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die notwendigen Rettungsgrabungen ggf. meh-
rere Wochen in Anspruch nehmen kdnnen und durch den Vorhabentrager finanziert werden

mussen.
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Darlber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG ver-

wiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder die Gemeinde Forch-
heim umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. auf-
fallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehoérde oder das Re-
gierungsprasidium Stuttgart, Referat 84.2 — Operative Archaologie (E-Mail: ab-
teilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten gemaR § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Doku-
mentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzzeitigen Leerzeiten im Bauab-
lauf zu rechnen.

Das Regierungsprasidium ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte

Grenzsteine oder ahnliches von den BaumafRnahmen betroffen sind.

3. Umweltvertraglichkeit

Da es sich bei dieser Bebauungsplanaufstellung um eine Nachverdichtung im Bestand im
Rahmen der Innenentwicklung handelt und die zulassige Grundflache weniger als 20.000
m? betragt, kénnen die Vorschriften nach § 13a BauGB — beschleunigtes Verfahren — an-
gewendet werden. Daher kann gemal § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB von der Durchflihrung
einer Umweltprifung abgesehen werden.

Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Aus
diesem Grund ist hierfur kein Ausgleich erforderlich.
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5.1

5.2

Stadtebauliche Daten

Flachenbilanz:

MWD-Flache 5.738 m?
offentliche Verkehrsflache einschl. Ful3-/Radweg 344 m?
Gesamitflache 6.082 m?

Auswirkungen der Planung

Folgeeinrichtungen

Die Planung nimmt keinen Einfluss auf die Kapazitat der vorhandenen Folgeeinrichtungen.

Bodenordnung
Eine gesetzliche Baulandumlegung ist nicht erforderlich. Auf Grund der Eigentumsverhalt-
nisse kann die Neuaufteilung der Flurstlicke durch einen Veranderungsnachweis verwirk-

licht werden.

Aufgestellt: Lahr, 28.10.2025

Kappis Ingenieure GmbH

gez. Kerstin Stern
Dipl.-Ing. Stadtplanerin
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