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GEMEINDE IFFEZHEIM BEBAUUNGSPLAN ,NORDLICH DER HAUPTSTRASSE®

Satzung

Uber den Bebauungsplan ,,Nordlich der HauptstraRe“ mit drtlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Iffezheim hat am 25.03.2013 aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB)
in Verbindung mit der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) - jeweils in den am
25.03.2013 rechtskraftigen Fassungen - den Bebauungsplan ,Noérdlich der HauptstraRe® mit drtlichen
Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Lageplan des zeichnerischen Teils
vom 25.03.2013 mafgebend.

§2

Bestandteile und Anlagen der Satzung

Bestandteile der Satzung

A Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 25.03.2013
B Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in der Fassung vom 25.03.2013
C Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 25.03.2013
Anlagen

D Hinweise in der Fassung vom 25.03.2013
E Begrindung in der Fassung vom 25.03.2013
F Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB in der Fassung vom 25.03.2013

Weitere gesonderte Anlagen

Umweltbericht als separater Bestandteil der Begrindungin der Fassung vom 25.03.2013

Schalltechnisches Gutachten in der Fassung vom August 2012

Einzelhandelsgutachten in der Fassung vom August 2012
§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Auf § 213 BauGB (Ordnungswidrigkeiten) wird verwiesen.

§4
Inkrafttreten
Die Satzung uber den Bebauungsplan ,Nordlich der Hauptstrae® mit 6rtlichen Bauvorschriften tritt mit
der ortsublichen Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB in Kraft.

Es wird bestétigt, dass die Inhalte dieses Bebauungsplans sowie die Inhalte 6rtlichen Bauvorschriften
mit den hiezu ergangenen Gemeinderatsbeschliissen Ubereinstimmen.

Iffezheim,

Peter Werler, Burgermeister
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Teil A = Zeichnerischer Teil

Siehe separate Planzeichnung

Teil B - Planungsrechtliche Festsetzungen

Baugesetzbuch (BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

Gemeindeordnung Baden-Wuirttemberg (GemO)

vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253)

jeweils in der am 25.03.2013 aktuellen Fassung

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1 Teilbereich Al bis A4

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Von den allgemein zuldassigen Nutzung nach 84 (2) BauNVO sind Schank- und
Speisewirtschaften und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nur in den Bereichen A3 und A4 zulassig. Die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden sind nur in den Bereichen Alb, A3 und A4 zulassig.

Von den Ausnahmen nach 84 (3) BauNVO sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe
nicht zulassig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir die Verwaltung
sind nur in den Bereichen A3 und A4 zulassig.

1.2 Teilbereich B

Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel (SO) gem. § 11 BauNVO

Zulassig ist 1 Einzelhandelsbetrieb mit den Sortimenten Lebensmittel und Getranke mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1500 gm sowie die dem Einzelhandelsbetrieb zu-
geordneten Nebenanlagen und Stellplatzflachen

2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Mal? der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Anzahl der Vollgeschosse, sowie durch die Trauf- und Firsthohe (TH/FH) bzw. Ge-
baudehdhe (GH) gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil. Festgesetzt werden die Maxi-
malwerte.

Der Bezugspunkt zur Ermittlung der Trauf- und Firsthéhe bzw. Gebaudehothe ist die
Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstrale, gemessen an der vorderen Grund-
stucksgrenze in Grundstucksmitte. Bei Eckgrundstiicken ist der héhere Bezugspunkt
mafigeblich.

Die Traufhohe (TH) gilt fir geneigte Dacher. Sie ist das Maf} zwischen Bezugspunkt
und dem Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der Dachhaut. Die Traufhdhe ist
auf 40% der zugehdrigen Dachflachenléange einzuhalten.

Die Firsthohe (FH) gilt fur geneigte Dacher. Sie ist das Mafd zwischen Bezugspunkt
und dem hochsten Punkt der Dachhaut.
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Die Gebaudehdhe (GH) gilt fir Flachdacher. Sie ist das Maf} zwischen Bezugspunkt
und der Oberkante Flachdachattika.

Fur untergeordnete Dachaufbauten (z.B. Dachgauben, Dachaufsatze) sowie fir
Gegengiebel ist die festgesetzte Traufhthe nicht malRgebend.

Bei Doppelhduser und Hausgruppen wird fir die Bereiche Al, Alb und A2 eine
Traufhéhe von 5,8m bis 6,3m bzw. eine Gebdudehthe von 6,0m bis 6,5m verbindlich
festgesetzt. Fur die Bereiche A3 und A4 wird eine Traufhéhe von 9,0m bis 9.5m bzw.
eine Gebaudehohe von 9,5m bis 10,0m verbindlich festgesetzt. Geringere Traufhthen
sind nur dann zuléssig, wenn dieselbe Traufhohe fur beide Doppelhaushélften bzw. alle
Hauser der Hausgruppe per gegenseitiger Baulast gesichert ist.

Tiefgaragen durfen eine Gebdudehdhe von 1,0m nicht Uberschreiten

Im Teilbereich B darf die festgesetzte GRZ durch die Anlage von Stellplatzen und Zu-
fahrten bis zu einem Wert von 0,9 Uberschritten werden.

3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Abweichenden Bauweise al: die Gebaude sind mit seitlichen Grenzabstand zu er-
richten, wobei Einzelh&user eine Léange von 16m, Doppelhaushélften eine Lange von
8m nicht Uberschreiten dirfen.

Abweichenden Bauweise a2: die Gebaude sind mit seitlichen Grenzabstand zu er-
richten, wobei die Geb&ude eine Lange von 20m nicht Uberschreiten dirfen.
Abweichenden Bauweise a3: die Gebaude sind mit seitlichen Grenzabstand zu er-
richten, wobei die Geb&ude eine Lange von 30m nicht Uberschreiten dirfen.
Abweichenden Bauweise a4: die Gebaude sind mit seitlichen Grenzabstand zu er-
richten, wobei Gebaudelangen von mehr als 50m zulassig sind

Uberbaubare Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Terrassen sind auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In den Bereichen A 1, Alb und A2 sind maximal 2 Wohnungen pro Gebaude zuls-
sig.

5 Flachen fir Carports, Garagen und Stellplatze (8 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auf3er auf den im zeichnerischen Teil festge-
setzten Flachen im ganzen Grundstuicksbereich zuléssig.

Mit Carports und Garagen ist zur stralenseitigen Grundsticksgrenze ein Abstand
von mind. 3.00 m einzuhalten. Bei Eckgrundstiicken gilt die Festsetzung fur die Zu-
fahrtsseite. Zu den sonstigen an den 6ffentlichen StraRenraum angrenzenden Grund-
sticksgrenzen muss der Abstand mindestens 1,0m betragen.

Tiefgaragen sind im gesamten Grundstiicksbereich zulassig.

6 Flachen fir Nebenanlagen (8 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)

Mit Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erfor-
derliche Zugange und Zufahrten - ist zu straenseitigen Grundstlicksgrenzen ein Min-
destabstand von 3.00 m einzuhalten.

Nebenanlagen im Sinne des 8§14 (2) BauGB, die der Versorgung des Gebietes die-
nen, sind im gesamten Baugebiet zulassig.

7 Anschluss der Grundsticke an 6ffentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nrn. 11, 26 BauGB)
Folgende MalRnahmen sind auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privat-
grundstuicken zulassig:
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o Der zur Befestigung der Abgrenzungssteine der 6ffentlichen Verkehrsflachen erforder-
liche Hinterbeton,

o Die zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen

o Die StraBenbeleuchtung (Masten einschlief3lich Betonfundament)

8 Immissionsschutz (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)
8.1 Aktive SchallschutzmalRnahmen
o Auf der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache ist ein Larmschutzwall zu errich-
ten, der im Bereich der festgesetzten Oberkante eine H6he von mindestens 4,0m Uber
Fahrbahnoberkante haben muss.

8.2 Passive Schallschutzmal3nahmen

e Fur AuRenbauteile und AufenthaltsrAume sind unter Berticksichtigung der Raumart und
Nutzung die nach Tabelle 8 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, 1989) aufgefuhr-
ten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten. Die Schallschutzklasse der
Fenster ergeben sich aus den Larmpegelbereichen nach den Tabellen 9 und 10 der
DIN 4109 und der VDI Richtlinie 2719, Tabelle 2 in Abhangigkeit von Fenster- und
WandgréRRen aus den festgesetzten Larmpegelbereichen.

o Im Larmpegelbereich Il liegen die nach Westen, Stiden und Osten gerichteten Geb&u-
defronten der sudlichsten Baureihe westlich der HaupterschlieBungsstraRe, die nach
Siden und Osten gerichteten Geb&udefronten der auf der Westseite der Haupter-
schlieBungsstralle angrenzenden Gebaude der zweiten Baureihen nérdlich der K 3670
und die nach Osten gerichteten Gebaudefronten der westlich an die Haupterschlie-
Bungsstralle angrenzenden Gebdaude in dritter und vierter Baureihe nérdlich der K
3670. (Siehe auch Anlage 5 des schalltechnischen Gutachtens)

o Alle ubrigen Geb&udefronten im Plangebiet liegen im Larmpegelbereich Il oder darun-
ter und mussen bereits aus Grinden des Warmeschutzes mit Fenstern der Schall-
schutzklasse 2 ausgestattet werden.

9 Flachen fur die Abwasserbeseitigung, einschliel3lich der Riuckhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser (8 9 (1) Nr. 14 BauGB)
9.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

e Das auf den Privatgrundstiicken abflieRende Niederschlagswasser ist auf den Bau-
grundstiicken Uber die bewachsene Bodenzone zu versickern. Der direkte Anschluss
von Sickerschachte und Rigolen an die Kanalisation ist nicht zulassig.

e Fir die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb
ist die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Fla-
chen wahrend der Bauzeit nicht zulassig.

9.2 Sondergebiet (SO)
Parkplatze
o Gering frequentierte PKW-Parkplatze (z.B. Mitarbeiterparkplatze) konnen wasserdurch-
lassig gestaltet werden. Hierbei sind wasserdurchlassige Beldge mit hoher Reinigungs-
wirkung zu verwenden.
e Stellplatze und Fahrgassen stark frequentierter Parkplatze (z.B. Kundenparkplatze)
sind wasserundurchléssig zu befestigen.

Sonderflachen
e Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind fir die
Versickerung nicht tolerierbar und deshalb mit entsprechender Vorbehandlung an die
Schmutzwasserkanalisation anzuschliel3en.
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Altlastenverdachtsflachen
e Auf Flachen mit Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen ist eine Versickerung
verboten.
MaRBnahmen und Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Schutz des Oberbodens
o Durch das Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten, eine fachgerechte
Zwischenlagerung und Wiederverwendung auf den angelegten Freiflachen ist der Ver-
lust von belebtem Oberboden zu verringern.

Leuchtmittel
e Als Leuchtmittel bei der StralRenbeleuchtung sind insektenschonende staubdichte
Leuchtmittel (z.B. Natriumdampfniederdrucklampen, LED ...) zu verwenden.

Regenwassereinlaufe
o Regeneinldufe sind mit engstrebigen Gullyrosten auszustatten (Verhinderung Kleintier-
falle).

Artenschutz

CEF-MalRnahme Zauneidechsen
o Die derzeitigen Habitatstrukturen der Zauneidechse durfen erst beseitigt werden, nach-
dem neue Habitate innerhalb des Planungsgebietes im Umfeld der bestehenden Vor-
kommen angelegt wurden angelegt wurden (CEF-MaRnahme, planintern). Hierzu sind
auf dem im zeichnerischen Teil festgesetzten Bereich 2 Steinriegel mit einer Ausdeh-
nung von je 5 m Lange, 2 m Breite und 2 m Tiefe bzw. Hohe in einem Abstand von 5 —
30 m voneinander herzustellen. Die CEF-MalRnahme ist dauerhaft zu unterhalten.

CEF-MalRBnahme Neuntéter, Dorngrasmicke, Goldammer
e Im Bereich des ca. 1 ha groR3e ehemalige Schuttplatz der Gemeinde Iffezheim auf den
gemeindeeigenen Flurstiicken 6701, 6702, 7603, 7604, 7605, 7606, 7607, 7608, 7609,
7612/1 und 6712/2 ist eine mosaikartige Struktur durch Auflockerung des Gehdlzbe-
standes und Entwicklung magerer Saumstrukturen und Wiesenflachen zu entwickeln.
Die MalRnahme ist vor Beseitigung der Habitatflachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes herzustellen. Die CEF-Mal3nahme ist dauerhaft zu unterhalten.

Eingriffszeitrdume
e Eingriffe in die Eidechsenhabitate dirfen nur in den fir die Zauneidechse glnstigen
Zeitraumen (Mitte August bis Mitte Oktober bzw. Mitte Méarz bis Mitte April) erfolgen.
o Die Rodung von Gehdlzen sowie die Baufeldfreimachung missen auf3erhalb der Vo-
gelbrutzeit (Marz bis September) durchgefuhrt werden.

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Allgemeines
Erhaltung von Baumen
e Hochstammige Obstbaume, die in offentlichen Grunflachen zu liegen kommen, sind zu
erhalten.
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Baumpflanzungen

o Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Standorte fur Baumpflanzungen im offentli-
chen Raum sind verbindlich. Geringfugige Abweichungen hinsichtlich des Standortes-
kdnnen zugelassen werden. Fur die Baumpflanzungen sind vorzugsweise heimische
Baume 1. oder 2. Ordnung zu wahlen. Es werden die Baumarten der nachfolgenden
Artenliste empfohlen. An die rdumlichen Verhéltnisse angepasste Sorten sind zulassig.
Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Quali-
tats- und GrolRenbindung: Hochstdmme, 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang mindes-
tens 16-18 cm.

Geholzpflanzungen

e Bei den Flachen mit Pflanzgebot sind standortheimische Straucher und B&aumen zu
verwenden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen. Es werden die Baum- und
Straucharten der nachfolgenden Artenliste empfohlen. Qualitats- und GréRenbindun-
gen fir die Baumarten: mind. Heister, 2 x verpflanzte Ware, 200-250 cm hoch. Auf die
Verwendung von gebietsheimischem Pflanzgut ist zu achten! Qualitats- und GréR3en-
bindungen fur die StrAucher: mind. 2 x verpflanzte Ware, 100-150 cm hoch. Auf die
Verwendung von gebietsheimischem Pflanzgut ist zu achten!

Artenliste - Gehdlze

Baume

Ahorn platanoides Spitzahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Pyrus communis Wildbirne

Sorbus aucuparia Vogelbeere
Stréaucher

Amelanchier ovalis Felsenbirne
Berberis vulgaris Berberitze
Cotoneaster integerrimus Zwergmispel
Cytisus scoparius Besenginster
Hippocrepis emerus Strauchkronwicke
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus mahaleb Steinweichsel
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa spec. Wildrosen
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Wiesenansaat

e Bei der Wiesenansaat ist gebietsheimisches Saatgut fur artenreiche Glatthaferwiesen
aus dem Herkunftsgebiet 9 (Oberrheingraben mit Saarpfélzer Bergland) im Produkti-
onsraum 6 Oberrheingraben (Stdwestdeutschen Berg- und Higelland mit Oberrhein-
graben) zu verwenden.

11.2  Verkehrsgrinflachen
o Verkehrsgrinflachen sind als extensive Wiesenflachen anzulegen oder mit regionalty-
pischen Kleingehdlzen/Bodendeckern zu bepflanzen.
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Offentliche Grinflachen
o Die offentlichen Grunflachen sind als extensive Wiesenflachen unter Verwendung von
standortheimischem Saatgut fur artenreiche Glatthaferwiesen oder als Rasenflachen
anzulegen. Der Anteil der extensiv gepflegten Wiesenflachen soll mindestens 0,8 ha
betragen. Die 6ffentlichen Griunflachen sind zu einem Drittel mit standortheimischen
Baumen zu bepflanzen. Die Herstellung von Anlagen zur Versickerung von abfliel3en-
den Niederschlagswassern ist zulassig.

Pflanzgebot im Bereich des Larmschutzwalls (Pfg 1)
o Der Larmschutzwall ist flachendeckend mit standortheimischen Gehélzen (Baume und
Stréucher) zu bepflanzen.

Pflanzgebot im Bereich der Privatgrundsticke (Pfg 2)
o Die mit Pflanzgebot belegten Flachen im Bereich der Privatgrundstiicke sind von Be-
bauung jeglicher Art freizuhalten und mit standortheimischen Strauchern zu bepflan-
zen. Standortfremde Nadelgehdlze sind nicht zulassig.

Pflanzgebot im Bereich der Nordgrenze (westlicher Bereich) (Pfg 3)
o Der offentliche Grinstreifen ist mit kleinwiichsigen standortheimischen Gehélzen zu
bepflanzen. Eine Befestigung des 6ffentlichen Grinstreifens zur Anlegung von Zugén-
gen und Zufahrten ist nicht zulassig.

Sonstige Pflanzgebote im Bereich der Privatgrundstiicke
o Je angefangene 300 gm privater Grundstiicksflache ist mindestens 1 heimischer Laub-
baum ist zu pflanzen. Die unversiegelten Grundsticksflachen sind gértnerisch zu ge-
stalten. Standortfremde Nadelgehdlze und Kiesgérten sind zu vermeiden.

Zuordnung der Ausgleichsmalinahmen

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und -mafRnahmen werden den durch die Herstellung der
Verkehrsflachen sowie durch die Bebauung der Baugrundstiicke verursachten Eingriffen zuge-
ordnet (Sammelzuordnung).

Die planinternen und planexternen Kompensationsmaf3nahmen sind fir einen Zeitraum von
mindestens 25 Jahren zu unterhalten.

Schutzgut Klima

Den Defiziten im Schutzgut Klima wird die OkokontomaRnahme J7 zugeordnet.

Die MaRnahmenflache J 7 auf Flurstiick 1469/1 wurde vorgezogen aufgeforstet, ins Okokonto
der Gemeinde Iffezheim eingestellt und von der Unteren Naturschutzbehérde anerkannt. Die
Aufforstung von Acker- und geringwertigen Grinlandflachen erfolgte auf zwei Teilflachen (FI&-
chengrofRe 8522 m2 und 2399 m?) mit zusammen 10921 m2. Diese MaRnahme dient dem Aus-
gleich von Eingriffen in das Schutzgut Klima.
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2399 m?

Abb.1: Lage der OkokontomaRnahme J 7

Schutzgut Boden

Den Defiziten im Schutzgut Boden wird folgende MalRhahme zugeordnet:

Fur den Betrag von 47.200 € sind auf dem Flurstick 1479/17 auf der Gemarkung Iffezheim
EntsiegelungsmaflRnahmen auf einer Flache von bis zu 3281 m2 durchzufuhren. Die Mal3nah-

men dienen dazu, Eingriffe in das Schutzgut Boden auszugleichen und verbleibende Defizite
beim Schutzgut Klima/Luft mit zu kompensieren.

- “F'}F‘ ‘E‘_’

Abb 2 Lage der Ent5|egelungsflachen |

10
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Teil C - Ortliche Bauvorschriften

Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO)
i.d.F. vom 10.09.2009 (GBL. S.615) gultig ab 01. 03.2010

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Dacher
11 Allgemeines Wohngebiet
e Fur Einzelhauser sind zulassig:
- Satteldacher, Walmdéacher, Zeltdacher sowie gegeneinander versetzte Pultdacher
mit 25° - 40° Neigung
- Flachdécher
- Pultdacher mit max. 5° Dachneigung

Zuldssige Dachformen

Al

Satteldach Walmdach, Zeltdach

s

Versetztes Pultdach Pultdach Flachdach
mit an der AuBenwand
gelegenen Traufen

e Fir Doppelhauser und Hausgruppen sind zulassig:
Satteldacher mit einer Dachneigung von 40°. Sonstige oben genannte Dachformen o-
der Dachneigungen sind nur dann zul&ssig, wenn dieselbe Dachform und Dachneigung
fur beide Doppelhaushélften bzw. alle Hauser der Hausgruppe per gegenseitiger Bau-
last gesichert wird.

e Fir Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch abweichende
Dachformen und Dachneigungen zuléssig.

e Im Bereich A3 und A4 sind nur Flachdécher und Pultdacher mit max. 5° Dachneigung
zuléssig.

1.2 Sondergebiet
e Im Sondergebiet sind folgende Dachformen zulassig:
- Flachdéacher
- Pultdacher mit max. 5° Dachneigung

2 Dachaufbauten
e Dachaufbauten im Sinne dieser Vorschrift sind Dachgauben, Gegengiebel und
Dacheinschnitte. Mit Gegengiebeln wird die Hauptdachtraufe unterbrochen im Unter-
schied zur durchlaufenden Hauptdachtraufe bei Dachgauben.
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e Die Lange einzelner Dachaufbauten darf max. ein Drittel der zugehdrigen Dachlange
betragen. Die Lange aller Dachaufbauten zusammen darf max. die Hélfte der zugeho-
rigen Dachlange betragen.

e Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten sowie deren Abstand zu Gebé&u-
deauf3enkanten muss jeweils mind. 1.25m betragen.

e Zwischen der Oberkante von Dachaufbauten und dem First des Hauptdachs ist ein
Abstand von mind. 1.50m einzuhalten.

Dachmaterialien und Fassadengestaltung
e Fir Dachdeckungen sind nur nicht glanzenden Materialien in roten, braunen und
grauen Farbtdnen zulédssig. Dachdeckungen aus den Metallen Kupfer, Zink und Blei
sind nur mit Beschichtung zulassig.
e Grindé&cher und Solardéacher sind generell zulassig.
e Signalfarben sind als Fassadenfarben unzulassig.

Einfriedungen

o Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen durfen eine Hohe von 1.0m
nicht Uberschreiten. Bezugspunkt ist die Oberkante der an die Grundstiicksgrenze an-
grenzenden Verkehrsflache. Dies gilt ebenso fur Einfriedungen entlang seitlicher
Grundstiicksgrenzen in einem Grundstiicksabschnitt von 3.0m Tiefe ab vorderer
Grundstlicksgrenze.

e Bei Grundstucksgrenzen, die an o6ffentliche Flachen angrenzen, sind geschlossene Ein-
friedungen nur in Form von geschnittenen Laubhecken zulassig.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze
o Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Bruchzahlen sind aufzurunden.

Gestaltung der Grundstiicke

e Die nicht Uberbauten Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

e Stellplatze und Privatwege auf den Privatgrundsticken im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes sind wasserdurchlassig zu befestigen, soweit keine Gefahr des Eintrags
von wassergeféahrdenden Stoffen besteht und soweit es technisch und/oder rechtlich
nichts anders geboten ist.

Werbeanlagen
Allgemeine Festsetzungen
e Werbeanlagen sind generell nur zulassig:
- am Ort der Leistung
- an den straRenseitigen Fassaden
e Generell ausgeschlossen sind folgende Formen der Werbung:
- Bewegliche Werbeanlagen
- Werbeanlagen mit bewegtem und wechselndem Licht
- Werbeanlagen mit fluoreszierenden Farben

Werbeanlagen im Allgemeinen Wohngebiet
e Im Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen nur als Hinweisschilder auf Beruf,
Gewerbe oder Wohnung an der Gebaudefassade sowie an der Grundstiicks-
Einfriedung zulassig. Einzelne Hinweisschilder dirfen eine Flache von 0.50 gm und in
der Summe eine Flache von 1.0 gm pro Geb&ude nicht Gberschreiten.
e In den Teilbereichen A3 und A4 sind Werbeanlagen in der Erdgeschosszone bis zu
einer Flache von insgesamt max. 3,0 gm pro Gebaude zulassig.
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8

Werbeanlagen im Sondergebiet

Werbeanlagen am Gebé&ude dirfen die zulassige Traufhéhe nicht tberschreiten. Aus-
nahmsweise darf die Traufhthe Uberschritten werden, wenn die Werbeanlage vollstan-
dig im Giebelfeld eines Gebaudes angebracht wird.

Die Summe der an einer Fassade angebrachten Werbeanlagen darf max. 10% der
Fassadenflache betragen.

Freistehende Werbeanlagen durfen eine Hohe von 8,0m nicht Uberschreiten. Die HO-
he ist zu messen zwischen dem hdchsten Punkt der Werbeanlage und der Hohe der
angrenzenden offentlichen Verkehrsanlage.

Fuhrung von Versorgungsleitungen

Neue Niederspannungsleitungen sind zu verkabeln.
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Teil D - Hinweise

1 Belange des Denkmalschutzes
Sollten in Folge der Planungen bei der Durchfihrung von Erdarbeiten bisher unbekannte ar-
chéologische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese dem Regierungsprasidium Karls-
ruhe, Ref. 26 umgehend zu melden. Die Fundstelle ist bis zu vier Werktage nach der Fundan-
zeige unberlhrt zu lassen, wenn nicht eine Verkirzung der Frist mit dem Ref. 26 vereinbart
wird. (§ 20 DSchG i.V.m. § 27 DSchG)

2 Wasserschutzgebiet
Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet des Wasserwer-
kes Rastatt-Ottersdorf, Zone 1l B. die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung vom 14.
Juni 1988 sind zu beriicksichtigen.

3 Immissionsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass sich ca. 600 m norddéstlich des geplanten Baugebietes der
landwirtschaftliche Betrieb Jakob, der Tierhaltung und eine Biogasanlage betreibt, befindet.
Neben dem landwirtschaftlichen Betrieb existiert eine Bioabfallbehandlungsanlage, die dem-
nachst um eine Trockenfermentationsanlage erweitert werden soll. Im Rahmen eines immissi-
onsschutzrechtlichen Verfahrens fir die geplante Trockenfermentationsanlage wurde durch die
Firma Barth & Bitter GmbH eine Immissionsprognose erstellt (aktualisierte Fassung vom 4. Ju-
ni 2012). Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Geruchswahrnehmungshaufig-
keit im geplanten Wohngebiet maximal 3 % der Jahresstunden betragt und damit unterhalb des
zulassigen Immissionswertes fir Wohngebiete (10 % der Jahresstunden) liegt.

4 Geotechnik

Im Planbereich bilden junge Talablagerungen unbekannter Mé&chtigkeit den oberflachennahen
Baugrund. Die Schichten kénnen lokal setzungsempflindlich und von geringer Standfestigkeit
beziehungsweise Tragfahigkeit sein. Das Grundwasser ist moglicherweise bauwerksrelevant.
Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z.B. zum genauen Baugrundauf-
bau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grund-
wasser u. dgl.), wird ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro empfoh-
len.

5 Kriminalpréavention
Hinsichtlich einer sicheren Gestaltung des Wohnumfeldes und dem Schutz vor Einbriichen wird
auf die kostenfreie Beratung durch die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle hingewiesen. Die
Fachberater der Beratungsstelle der Polizeidirektion Rastatt/Baden-Baden zum Thema Ein-
bruchschutz sind unter der Telefonnummer 07222/761-334 erreichbar. Die Postanschrift lautet:
Engelstr. 31, 76437 Rastatt.

6 Geothermie
Das Uberplante Gebiet liegt im Wasserschutzgebiet Wasserwerk Ottersdorf, Zone Ill B. Hin-
sichtlich der Wasserschutzgebietsverordnung und der Leitfaden des Landes Baden-
Wirttemberg gibt es je nach Verfahren der geothermischen Nutzung Einschrankungen bzw.
erhoéhte Anforderungen. Grundsatzlich ist fir jede Variante eine wasserrechtliche Erlaubnis er-
forderlich. Auskunfte Uber die Einschrankungen bzw. Anforderungen sowie das Erlaubnisver-
fahren erteilt vorab das Landratsamt Rastatt, Umweltamt.

7 Telekommunikation
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Hinsichtlich der Verlegung von Telekommunikationsleitungen wird vom Versorgungstrager auf
folgende Punkte hingewiesen:

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Te-
lekom zu berlicksichtigen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdi-
scher Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

Der Versorgungstrager bittet sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert wer-
den.
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Teil E - Begriindung

Planerfordernis

Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Iffezheim besteht in der Sicherung und Starkung
der ortlichen Wohnfunktion. Vor diesem Hintergrund wird die Erschlielung des Baugebiets
,NOrdlich der Hauptstra3e“ angestrebt, in dem neben familiengerechten Wohnangeboten auch
Wohnungen flr Senioren entstehen kénnen und dariiber hinaus ein Sondergebiet flr grof3fla-
chigen Einzelhandel ausgewiesen wird. Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit drtlichen Bauvorschriften erforderlich.

Abgrenzung und Gr6R3e des Plangebiets

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im zeichnerischen Teil und um-
fasst eine Flache von ca. 13,8 ha. Das Plangebiet liegt im Nordosten der Ortslage zwischen
Hauptstral3e, RosenstralRe, Weierweg und der Bundesstrasse B36. Bei den angrenzenden Fla-
chen handelt es sich um bestehende Wohngebiete im Westen und Siiden, um ein Schulareal
im Norden, um Wiesen- und Ackerflachen im Nordosten. Entlang der stidostlichen Grenze des
Baugebiets verlauft die verkehrsmaRig stark belastete Bundesstrale B36. Jenseits der B36
liegt ein bestehendes Gewerbe- und Industriegebiet.

Weitere Baugebietsplanungen der Gemeinde Iffezheim in der N&dhe des Plangebiets

Die Gewerbeflachen sollen in einem parallel betriebenen Planungsverfahren erweitert werden.
Fur das Areal eines bestehenden landwirtschaftlichen Anwesens nérdlich dieser geplanten Er-
weiterung ist der Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan ,Sondergebiet Forlenhof mit
ortlichen Bauvorschriften gefasst worden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist in der 6. Anderung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft
Rastatt als Wohnbauflache und als Sondergebiet ausgewiesen. Zwischen der Baugebietsgren-
ze und der B36 ist im FNP keilformige Grinflache dargestellt. Dieser Griinbereich ist in &hnli-
cher Form in den Bebauungsplan Ubernommen worden. Die Planung ist insofern aus dem FNP
entwickelt.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich in einer stadtebaulich wichtigen Ortsrandlage. Bei den Flachen
handelt sich tberwiegend um landwirtschaftlich genutzte Acker- und Wiesenflachen, teilweise
mit Baumbestand. An der Hauptstral3e befindet sich eine bestehende Bushaltestelle, die in die
Planung Ubernommen und mit dem ErschlieBungsnetz des neuen Quartiers verknipft wird.

Stadtebauliche Konzeption

Allgemeines

Ziel ist die Schaffung eines attraktiven Wohngebietes mit ergdnzenden Nahversorgungsein-
richtungen. Die Erschlieung des Baugebietes kann in zwei Teilabschnitten erfolgen, wobei der
1. Bauabschnitt, der an die Ortslage anschlief3t, eine Flache von ca. 6,2 ha umfasst. Angepasst
an den ortlichen Bedarf sollen in erster Linie Bauplatze fur Einzel- und Doppelhduser entste-
hen, aber auch Parzellen fir Hausgruppen und GeschoRwohnungsbau angeboten werden. Er-
ganzt wird das Angebot durch einen ,Teilbereich 4 in dem entweder ,klassischer® Geschol3-
wohnungsbau oder auch seniorengerechtes Wohnen entstehen kann.

Die Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes werden im zentralen Bereich des Gebietes
konzentriert. Direkt an der HauptstraRe wird ein Sondergebiet fir grol3flachigen Einzelhandel
angeordnet, das die Nahversorgung der neuen Wohnbauflachen und der angrenzenden Ort-
steile mit Lebensmitteln sichert. Weitere Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, kon-
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nen an der Verbindungsstral’e zwischen dem bestehenden Kreisverkehr und dem Schulareal
entstehen.

Wichtig fur die Qualitat des Wohngebietes ist ein ausreichendes Angebot an 6ffentlichen Grin-
und Freiflachen. Neben einem zentralen Quartiersplatz wird im Sidosten des Planungsgebie-
tes ein groRBer zusammenhangender Quartierspark angeboten. Dieser dient zum einen der
Naherholung, reduziert durch seine Breite und Lage aber auch die Larmbelastungen der
Wohnbebauung durch die B36. Durch einen bepflanzten Larmschutzwall kann die Belastung
fur die Wohnbebauung weiter reduziert werden. Dies ist in der noch durchzufihrenden schall-
technischen Untersuchung zu klaren. Nach Norden ist im Ubergang zu den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen eine Eingriinung des Gebietes zur Landschaft vorgesehen.

VerkehrserschlielBung

AuRere ErschlieRung

Der Hauptanschluss des Gebietes an das bestehende Stral3ennetz erfolgt Uber den bestehen-
den Kreisverkehr an der Hauptstral3e. Vor dort wird eine Strafl3e bis zum bestehenden Schula-
real nach Norden durchgefiihrt, so dass am Weierweg ein zweiter, untergeordneter Anschluss
entsteht. Die notwendigen Abstandsflachen zur Bundesstrafle werden eingehalten.

Die Bushaltestelle an der Hauptstral3e bleibt unverandert erhalten.

Fur die Anlieferung des geplanten Lebensmittelmarktes ist eine zusatzliche untergeordnete Zu-
fahrt von der Hauptstral3e aus vorgesehen. Die Zufahrt soll nur vom Lieferverkehr benutzt wer-
den und muss deshalb mit einer Schranke ausgestattet sein. Bei der Positionierung der
Schranke muss gewdhrleistet sein, dass in der direkten Zuliefererzufahrt zur K3750 die Aufstel-
lungslange fur einen LKW mit Anhanger oder Sattelzug zwischen der erforderlichen und der
Kreisstral3e vorhanden sein wird.

Innere Erschlie3ung

Das Wohngebiet wird durch ein System aus ring- bzw. schleifenférmigen Strafl3en erschlossen.
Es sind zwei Regelquerschnitte vorgesehen: Die Haupterschlieungsstra3e zwischen Kreisel
und Schulareal hat einen Gesamtquerschnitt von insgesamt 13,0m. An die 6,0m breite Stra-
Renflache schlieldt sich beidseitig ein 2,0m breiter Stellplatzstreifen und ein 1,5m breiter Geh-
weg an. Im restlichen Bereich ist ein StraBenquerschnitt von 6,0m vorgesehen. Dabei soll im
Bereich der Schleife, die die HaupterschlieBungsachse im 1. Bauabschnitt mit dem 2. Bauab-
schnitt verbindet, Gehweg und Fahrbahn optisch getrennt werden, die restlichen Stra3en wer-
den als gemischte Verkehrsflache angelegt. (siehe Abb. 1)
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Abb. 1: Erschlielungsschema, mégliche Bauabschnitte

Im Planungsgebiet gibt es zwei Wendeanlagen. Der Wendeplatz im Sidosten des Planungs-
gebietes ist fur das 3-achsige Millfahrzeug bemessen.

In Verbindung mit dem seniorengerechte Wohnen und der Geschosswohnungsbau wird im
zentralen Bereich ein Quartiersplatz angelegt.

Ver- und Entsorgung

Entwéasserungskonzept

Das Planungsgebiet wird im modifizierten Trennsystem entwassert.

Dabei soll das gesamte im Gebiet anfallende Niederschlagswasser auch im Planungsgebiet zur
Versickerung gebracht werden, so dass die Grundwasserneubildung Uber die Griinflachen hin-
aus erhalten werden kann. Mit einem Grundwasserflurabstand von 5 bis 7 Meter werden trotz
geringen Filter- und Puffereigenschaften des Oberbodens machtige Deckschichten mit einer
insgesamt hohen Reinigungsleistung durchflossen.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Regenwasser muss dezentral auf Versicke-
rungsmulden auf den jeweiligen Grundsticken Uber die belebte Bodenschicht versickert wer-
den.

Das im Bereich des Sondergebietes von befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser
ist nach dem Stand der Technik unter Berlcksichtigung der Lage im Wasserschutzgebiet zu
behandeln und tber die bewachsene Bodenzone zu versickern.

Das auf den offentlichen Verkehrsflachen des Gebietes anfallende Regenwasser soll zentral
Uber 2 Versickerungsmulden, die im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen angelegt werden,
Uber die belebte Bodenschicht zur Versickerung gebracht werden.

Lediglich das Schmutzwasser soll in das bestehende Mischsystem eingeleitet werden. Hier-
durch erhoht sich der Trockenwetterabfluss. Die Erh6hung an Trockenwetterabfluss kann von
der Klaranlage aufgenommen werden. Die auf dem Weg zur Klaranlage betroffenen Drosseln
der Regenwasserbehandlungsbauwerke missen auf die gednderte Abwassermenge angepasst
werden.

Abfallbeseitigung

Durch das Uberwiegend ringformige ErschlieBungssystem ist eine haushaltsnahe Leerung fast
aller Grundstiicke sichergestellt. Bei den zwei kurzen Stichstrale im Osten des Gebietes ist
keine Wendemdglichkeit fur ein Mullfahrzeug vorgesehen. Am Eingang der Stichstra3en ist
deshalb jeweils ein Mullsammelstandort im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festge-
setzt.

Stromversorgung

18



GEMEINDE IFFEZHEIM BEBAUUNGSPLAN ,NORDLICH DER HAUPTSTRASSE®

6.4

Die Versorgung erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze. Fir die Versorgung des Gebie-
tes sind 2 Umspannstationen mit einer Grundflache von 4x4,5m notwendig. Die vom Trager
vorgeschlagenen Standorte wurden in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans tibernom-
men, wobei 1 Standort leicht verandert wurde, um ungtinstige Grundstiickszuschnitte zu ver-
meiden.

Wasserversorgung
Erfolgt im Anschluss an die bestehenden Netze

Gasversorgung

Eine Anbindung an das Gasversorgungsnetz der Stadtwerke Baden-Baden ist vorgesehen.
Hierzu kann das Baugebiet ,Nordlich der HauptstraRe" sowohl von der Hauptstral3e als auch
vom Weierweg aus mit Gas versorgt werden.

Fur die zusétzliche Versorgungssicherheit ist eine Verbindung zum Industriegebiet erforderlich.
Der Anschluss kann z.B. Uiber die B36 von der geplanten Erweiterung des Industriegebietes aus
erfolgen, oder Uber ein bestehendes privates Grundstiick mit entsprechendem Leitungsrecht.
Eventuell auch gemeinsam mit geplanten Verbindungen im Wasser- oder Strombereich.

Einzelhandel

Im Planungsgebiet soll ein Sondergebiet fur groR3flachigen Einzelhandel mit dem Sortiment Le-
bensmittel und Getranke in einer GréRenordnung von ca. 1500gm Verkaufsflache ausgewiesen
werden (davon ca. 450 mz fir die integrierte Getrankeabteilung). Der Markt ist als Ersatz-
standort fir den bestehenden Edeka-Lebensmittelmarkt an der Karlstral3e vorgesehen.

Zur Untersuchung der Vertraglichkeit des Vorhabens wurde das fur die letzte Anderung des
Flachennutzungsplans erstellte Einzelhandelsgutachten von der Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, aktualisiert. Es ist dem Bebauungsplan als Anlage beige-
fugt.

In dem Gutachten werden mdgliche versorgungsbezogene, stadtebauliche und raumordneri-
sche Auswirkungen des geplanten Lebensmittelmarktes in Iffezheim tberprift. Im Vordergrund
stehen dabei die moéglichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche von Iffez-
heim und der umgebenden Gemeinden.

Zusammenfassend werden im Gutachten folgende Aussagen getroffen:

Der geplante Supermarkt soll als Ersatz fir den modernisierungsbedirftigen Lebensmittelmarkt
an der KarlstraBe mit ca. 850 m2 VK entstehen. Somit handelt es sich de facto um eine Stand-
ortverlagerung, bei der per Saldo eine zusatzliche Verkaufsflache in Iffezheim von ca. 650 m2
entsteht.

Der geplante Supermarkt wird voraussichtlich ein Einzugsgebiet erschliel3en, das lediglich die
Gemeinde Iffezheim umfasst, in der ca. 4.905 Menschen leben. Das in Iffezheim vorhandene
Kaufkraftvolumen im Nahrungs- und Genussmittelbereich belauft sich auf ca. 9,3 Mio. €. Dar-
Uber hinaus sind nur geringe Zuflisse aus den Umlandgemeinden zu erwarten. Eine gewisse
Bedeutung haben allerdings franzésische Kunden.

Der relevante Wettbewerbsbesatz in Iffezheim ist als wenig ausgeprégt zu bewerten. Die im
Lebensmittelsektor etablierten Anbieter verfligen Uber eine Verkaufsflache von ca. 1.370 mz?
(inkl. bestehender Markt). Auf dieser Flache wird ein Nahrungs- und Genussmittelumsatz von
ca. 4,9 Mio. € generiert, die Kaufkraftbindung betréagt ca. 55 - 56 %, d. h. etwa 44 — 45 % der
Kaufkraft flieRen ab.
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Die Gesamtumsatzleistung des geplanten Supermarktes betragt (inkl. Nonfood und Streuum-
sétze) ca. 4,8 Mio. €. Hiervon entfallen ca. 3,3 Mio. € auf Lebensmittelumséatze aus Iffezheim
sowie 0,7 Mio. € auf Nonfood-Umséatze. Der Anteil der Streuumsétze von auflerhalb liegt bei
ca. 20 % (= ca. 0,8 Mio. €), davon entféllt die Halfte auf franzésische Kunden.

In den Nachbargemeinden fand in den letzten Jahren eine fortschreitende Intensivierung des
Wettbewerbs statt (z.B. Neuansiedlung Aldi in Hugelsheim, Penny in Sinzheim), was die Be-
grenzung des Marktgebietes auf Iffezheim selbst forciert. Der geplante Markt wird daher ganz
Uberwiegend der Nahversorgung dienen. Negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind
durch die Ansiedlung des geplanten Supermarktes nicht zu erwarten. Stattdessen wird es zu
einer Erhohung der Versorgungsqualitdt und —ausstattung in Iffezheim kommen. Die bislang
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung von ca. 279 m2 je 1.000 Einwohner wirde
durch die geplante Verlagerung einen Wert von etwa 412 m2 erreichen und lage damit immer
noch unter dem Durchschnitt. Negative Auswirkungen auf die umliegenden Zentralen Orte und
Gemeinden sind damit auszuschlieen. Der Standort wird betriebswirtschaftlich nicht darauf
angewiesen sein, dass erhebliche Zufliisse aus dem Umland generiert werden.

Gegenulber der ersten Auswirkungsanalyse von 2007 hat sich die Kaufkraft im Einzugsgebiet
um 0,5 Mio. € erhoht. Diese Kaufkraft steht nun dem zu verlagernden und zu erweiternden
Markt zur Verfligung. Durch die gestiegene Kaufkraft wird die zusétzlich angefragte Verkaufs-
flache von 100 m2 kompensiert, ohne dass die Erweiterung bedeutende Effekte auf die Wett-
bewerber hétte.

Der geplante Supermarkt stellt einen Ansatz zur Modernisierung der Lebensmitteleinzelhan-
delsstrukturen in Iffezheim dar. Dies trifft insbesondere auf die VerkaufsflachengréRen zu. Der
Markt tragt damit zur langfristigen Versorgung der Bevélkerung in Iffezheim bei.

Immissionsschutz

Zur Berucksichtigung der immissionsrechtlichen Belange wurde ein schalltechnisches Gutach-
ten vom Biro Koehler, Leutwein und Partner erstellt. Auf die Inhalte des Gutachtens, das dem
Bebauungsplan als Anlage beigefigt ist, wird verwiesen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde ermittelt, welche Larmemissionen von
dem umgebenden Verkehrsnetz ausgehen und, hieraus resultierend, welche Larmimmissionen
auf die geplante und auf die vorhandene Wohnbebauung einwirken.

Es wurde untersucht, welche Larmemissionen durch den geplanten Einkaufs
/Verbrauchermarkt durch Parkplatzlarm und Gerédusche im Bereich der Andienung entstehen
und ob hierdurch unzumutbare Larmbelastigungen fir die bestehende und geplante Wohnbe-
bauung zu erwarten sind. Weiterhin werden Aussagen getroffen, ob und gegebenenfalls in wel-
chem Umfang LarmschutzmafRnahmen erforderlich sind, um unzumutbare L&rmeinwirkungen
aus Verkehrs- oder Gewerbelarm zu vermeiden. Die im Schallgutachten dargestellten Vor-
schlage wurden in den Bebauungsplan Ubernommen.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnis:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes "Nordlich der Hauptstrae" in Iffezheim,
wurde unter Berlcksichtigung des Stralenverkehrslarms des umgebenden Stral3ennetzes so-
wie des Gewerbeldrms eines geplanten Verbrauchermarkts eine schalltechnische Untersu-
chung aufgestellt. Die zu erwartenden Larmemissionen und — immissionen wurden entspre-
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chend den geltenden Richtlinien berechnet und nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau) und erganzend der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) beurteilt.

Durch den StralRenverkehrslarm ergeben sich im Uberwiegenden Teil des Bebauungsplange-
bietes, auch ohne LarmschutzmaRnahmen, ruhige Wohnverhaltnisse mit Unterschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005. An Randbereichen zur B 36 und zur K 3760 (Hauptstra-
Re) ergeben sich jedoch Larmbelastungen, die die Festsetzung von SchallschutzmalRhahmen
im Bebauungsplan erfordern. Um zumutbare Larmbelastungen zu erreichen, wird vorgeschla-
gen, entlang der B 36 Uber eine Lange von 500 m einen vier Meter hohen Larmschutzwall zu
errichten. Durch die Festsetzung von ergadnzenden passiven Larmschutzmafl3nahmen in der
HaupterschlieBungsstral3e und fir die Gebaudereihe nordlich der Hauptstral3e, in denen aus
stadtebaulichen Grinden keine aktiven Schallschutzmal3nahmen zu errichten sind, kdnnen im
gesamten Gebiet zumutbare Verhéltnisse in Bezug auf die Larmeinwirkung von Verkehrs- und
Gewerbelarm erreicht werden.

Als ergédnzende MaRnahme aul3erhalb der Festsetzungen im Bebauungsplanverfahren bestin-
de die Mdoglichkeit durch Reduzierung der zulédssigen Hochstgeschwindigkeit auf der Haupt-
straBe westlich des bestehenden Kreisverkehrsplatzes auf 30 km/h zu reduzieren, um die
Larmbelastung in diesem Abschnitt zu verringern.

Weiterhin ist eine Anlieferung im Nachtzeitraum fir einen innerhalb des Bebauungsplan gele-
genen Verbrauchermarkt im Genehmigungsverfahren auszuschlief3en.

Fur die bestehenden Gewerbebetriebe ist zur planrechtlichen Absicherung der bestehenden
Larmsituation mittelfristig ebenfalls eine Kontingentierung der Larmentstehung im Nachtzeit-
raum zu empfehlen.

Ca. 600 m nordostlich des geplanten Baugebietes befindet sich der landwirtschaftliche Betrieb
Jakob, der Tierhaltung und eine Biogasanlage betreibt. Neben dem landwirtschaftlichen Betrieb
existiert eine Bioabfallbehandlungsanlage, die demnéchst um eine Trockenfermentationsanla-
ge erweitert werden soll. Die im Rahmen des immissionsschutzrechtlichen Verfahrens fir die
geplante Trockenfermentationsanlage erstellte Immissionsprognose der Firma Barth & Bitter
GmbH (aktualisierte Fassung vom 4. Juni 2012 mit Bericksichtigung von 450 Mast-
schweinepléatzen auf dem Betrieb Jakob) kommt zu dem Schluss, dass die Geruchswahrneh-
mungshaufigkeit im geplanten Wohngebiet maximal 3 % der Jahresstunden betragt und damit
unterhalb des zulassigen Immissionswertes flir Wohngebiete (10 % der Jahresstunden) liegt.

Umweltbericht / Grinordnungsplan

Zur Klarung der naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Belange wurde ein Umwelt-
bericht mit Grinordnungsplan inkl. Bestandsaufnahme und Eingriffs-Ausgleich-Bewertung er-
stellt (Buro Wald+Corbe, Higelsheim). Der Umweltbericht ist separater Bestandteil dieser Be-
grindung.

In der Eingriffs-Ausgleich-Bewertung wurde der erforderliche Kompensationsbedarf ermittelt.
Im Grinordnungsplan werden geeignete Minderungs- bzw. Kompensationsmaflinahmen vorge-
schlagen. Der fur diese MalBhahmen erforderliche Aufwand ist von der Gemeinde mit den wei-
teren Anforderungen des § 1 BauGB abzuwégen. Im vorliegenden Fall kommen insbesondere
zur Abwagung: 8 1 (6) Nr. 2 BauGB: Die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung ...., die Eigen-
tumsbildung weiterer Kreise der Bevolkerung .... und die Bevolkerungsentwicklung sowie 8§ 1
(6) Nrn. 4 und 5 BauGB: Die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes und die Belange der Landwirtschaft.
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Die Eingriffe werden soweit mdglich innerhalb des Gebietes ausgeglichen. Fir das verbleiben-
de Kompensationsdefizit werden externe KompensationsmaRnahmen zum Schutzgut Klima
und zum schutzgut Boden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Beim Schutzgut Klima wird mit der Entnahme einer vorgezogenen Ausgleichsmal3nahme aus
dem Okokonto in der GréRenordnung von knapp 1,1 ha wird der im Umweltbericht geforderten
Aufforstung von ca. 1 ha vollkommen Genuge getan. Durch die Bepflanzung von Offenland mit
Geholzen wird die Frischluftproduktion erhdht, ebenso die Filterwirkung verbessert. Insgesamt
leistet die Bepflanzung einen Beitrag zu einem ausgeglicheneren Kleinklima.

Die Defizite zum Schutzgut Boden sind nach den im Umweltbericht (2012):18 genannten Vor-
gaben durch die Extensivierung von ca. 6 ha Bodenflachen mit einer hohen Bedeutung als
Standort fur natirliche Vegetation auszugleichen bzw. durch die Entsiegelung von mindestens
1,2 ha derzeit versiegelter Flache. Solche Flachen sind auf der Gemarkung Iffezheim nicht ver-
fugbar. Der Umweltbericht (2012): S. 18 sagt dazu: , Alternativ oder erganzend dazu kdme
Uber den Kostenansatz eine punktuelle Malinahme, z.B. eine Gewasserrenaturierung in Be-
tracht (max. ca. 47.200 €).”

Zur Kompensation werden fir den Betrag von 47.200 € auf dem Flurstiick 1479/17 auf der
Gemarkung Iffezheim Entsiegelungen von Beton, Asphalt oder Verbundsteindecken durchge-
fuhrt. Die MaBnahmen dienen dazu Eingriffe, in das Schutzgut Boden auszugleichen. Durch
die Entsiegelung wird eine Filter- und Pufferfunktion des Bodens, ein Standort fir die natirliche
Vegetation sowie die Funktion des Bodens als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf wieder
hergestellt. Durch einen Auftrag von Oberboden kann auch in gewissem Grad die natirliche
Bodenfruchtbarkeit regeneriert werden. Die dazu zu Verfligung stehende Flache betragt bis zu
3281 m2.

In Abwagung der o.a. Belange kommt die Gemeinde zu dem Ergebnis, dass die gutachterlich
ermittelten MaBnahmen einen sinnvollen und unverzichtbaren Beitrag zur grunordnerischen
Aufwertung des Areals darstellen und die vorgeschlagenen Festsetzungen in den Bebauungs-
plan bzw. die 6rtlichen Bauvorschriften zu ibernehmen sind.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde zu vermeiden, werden die im Umweltbericht vor-
geschlagenen MalRnahmen zum Artenschutz ebenfalls in den Bebauungsplan tbernommen.

Landwirtschaft

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Planung eine weitere Beeintrachtigung fir die beste-
henden landwirtschaftlichen Betriebe bedeuten kann. Allerdings hat die Gemeinde auch die
Aufgabe der Sicherung und Starkung der ortlichen Wohnfunktion. Da hier zur Zeit ein nach-
weisbarer Mangel besteht, sieht die Gemeinde in Abwagung der verschiedenen Belange die
Notwendigkeit, das Baugebiet ,Nordliche HauptstraBe“ umzusetzen. Bei der Konzeption der
notwendigen AusgleichsmaRnahmen werden die Belange der Landwirtschaft so weit méglich
mit einbezogen. Im Umweltbericht werden hierzu Vorschlage gemacht.

Die Flachen sind in der 6. Anderung des Flachennutzungsplans als potentielle Wohngebietsfla-
chen bzw. Sondergebietsflachen ausgewiesen. Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen
der vorbereitenden Bauplanung.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflachen werden in Konkretisierung der Vorgaben des Flachennutzungsplans als all-
gemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO und Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel
gem. 811 BauNVO ausgewiesen. Dabei sollen entlang der Hauptgebietszufahrt zwischen
Kreisverkehr und Schulareal die Einrichtungen des zentralen Bedarfs konzentriert werden.
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Aus diesem Grund werden zur Sicherung der stadtebauliche Ordnung werden Schank- und
Speisewirtschaften, und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke nur in den Teilbereiche A3 und A4 zugelassen. Die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden sind aulRer in den Bereichen A3 und A4 auch im Bereich Alb zulassig, damit
die Synergieeffekte gegeniiber dem geplanten Einzelhandelsmarkt genutzt werden kénnen.

Im Ubrigen soll das Gebiet iiberwiegend der Wohnnutzung dienen. Kleinere Betriebe, soweit
sie das Wohnen nicht stéren, sollen ebenfalls mdglich sein. Aus diesem Grund werden nicht
stérende Handwerksbetriebe im gesamten Gebiet zugelassen.

Hinsichtlich der nach BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden differenzierte
Festsetzungen getroffen: Tankstellen werden aufgrund des erhdhten Verkehrsaufkommens und
der daraus resultierenden moglichen Konflikte mit der Wohnnutzung ausgeschlossen. Garten-
baubetriebe stehen aufgrund ihres Flachenbedarfs in Konflikt mit dem Ziel, neuen Wohnraum
zu schaffen, und werden deshalb ebenfalls ausgeschlossen.

Anlagen der Verwaltung sollen, sofern sie bendétigt werden, aus funktionellen Griinden eher im
zentralen Bereich des neuen Quartiers angesiedelt werden. Gleiches gilt fir Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes. Aus diesem Grund werden diese Nutzungen auf die Bereiche A3 und
A4 beschrankt. Nicht stérende Gewerbebetriebe werden im gesamten Planungsgebiet zugelas-
sen.

Im Sondergebiet fur groRRflachigen Einzelhandel wird 1 Einzelhandelsbetrieb mit den Sortimen-
ten Lebensmittel und Getrdnke mit einer maximalen Verkaufsflache von 1500 gm sowie die
dem Einzelhandelsbetrieb zugeordneten Nebenanlagen und Stellplatzflachen zugelassen. Die
raumordnerischen Belange wurden auf der Ebene des Flachennutzungsplans bereits beriick-
sichtigt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ, die Anzahl
der Vollgeschosse und die Trauf- und Firsthohe bzw. Geb&dudehdhe gemaR Eintrag in den Nut-
zungsschablonen des zeichnerischen Teils. Die Festsetzungen sind jeweils Maximalwerte.

Die GRZ entspricht der geplanten Bauweise, den vorgesehenen Grundsticksgrof3en sowie der
geplanten Verkehrs-, Erschlie3ungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich dabei um einen in
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebenen Maximalwert, dessen Ausnutzung durch
Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann.

Im Sondergebiet darf die zulassige GRZ fur die Anlage von Stellplatzen und Zufahrten bis zu
einem Wert von maximal 0,9 Uberschritten werden, um die betriebsbedingt notwendigen Stell-
platze fur Kunden und Beschéftigte zu realisieren.

Der Bezugspunkt zur Ermittlung der zuléssigen Trauf- und Firsthéhen ist die Oberkante der an-
grenzenden ErschlieBungsstralle, gemessen an der vorderen Grundsticksgrenze in Grund-
stucksmitte. Bei Eckgrundstiicken ist der hohere Bezugspunkt maf3gebend. Fir die Hohenent-
wicklung wird zwischen geneigten Déchern und Flachdachern unterschieden. Fir geneigte D&-
cher wird die Traufh6he und die Firsthdhe definiert. Die Traufhdhe (TH) ist das Mal3 zwischen
Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der Gebaude-AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut, die
Firsthohe FH um das MalR zwischen Bezugspunkt und héchstgelegenem Punkt der Dachhaut.
Fur Flachdacher wird die Gebaudehthe definiert, die das Mal3 zwischen Bezugspunkt und der
Oberkante Flachdachattika beschreibt. Aufgrund der notwendigen Attika bei Flachdachern wird
die Gebaudehothe etwas hoher festgesetzt als die Traufhdhe bei geneigten Dachern.
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Uber diese Festsetzungen werden flexible Bauoptionen und eine in Bezug auf den umgeben-
den Bestand und die Einbindung in den Landschaftsraum angemessenes Erscheinungsbild des
Baugebiets gesichert. Die zuldssigen Trauf- und Firsththen sind so festgesetzt, dass im uber-
wiegenden Teil des Gebietes max. 2 Vollgeschosse und ein ausbaubares Dachgeschoss mdg-
lich sind.

Entlang der zentralen ErschlieRungsstrae zwischen Kreisel und Schulareal werden im Bereich
der Baufelder, wo Geschosswohnen und das Seniorenwohnen angeboten wird, soll die Bebau-
ung dreigeschossig sein. Entsprechend werden die Trauf- und Fisthohen festgesetzt, 3 Vollge-
schosse werden zwingend vorgeschrieben.

Aus gestalterischen Griinden sollen Doppelhduser und Hausgruppen mit einheitlicher Traufho-
he errichtet werden.

Um Ruickspriinge in der Gebdudefassade zu ermdglichen und trotzdem ein regelmaRiges Er-
scheinungsbild der Gebaude im StraRenraum zu bewirken, muss die Traufhdhe auf eine Lén-
ge von 40 % der zugehdrigen Dachflachenlénge eingehalten werden.

Tellberelche A1, A2. A5 (Elnzelhduser, Doppelhduser)

,,,,,,,,,, FHmax=11.0m

_THmax=63m  GHmex=6.5m-

Teilbereiche A1, A2, A5 (Hausgruppen)
,,,,,,,,,, FHmax=11.0m

0 Ml N

Teilbereiche A3, A4 | hnungsbau, Seniorerwohnen)

|
|

si=
” |

Abb. 2: Beispielhafte Darstellung der Trauf- und Firsththen / Gebaudehohen

Da Tiefgaragen im gesamten Grundstiicksbereich zulassig sind, wurde zur Rechtsklarheit far
Tiefgarage eine maximale Gebaudehdhe (1,0m Uber Strallenniveau) festgesetzt. Dadurch wird
eine Abgrenzung zu anderen Garagenformen geschaffen.

Bauweise und uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien bestimmt. Eine Baulinie wird nur am zentralen Quartiersplatz festgesetzt, um eine
raumliche Fassung des Platzes zu gewéhrleisten.

24



GEMEINDE IFFEZHEIM BEBAUUNGSPLAN ,NORDLICH DER HAUPTSTRASSE®

7.4

7.5

8.2

Zur Flexibilisierung werden Baufenster (Uberbaubare Flachen) festgesetzt, die sich Uber die
geplanten (jedoch nicht festgesetzten) Grundstiicksgrenzen erstrecken. Bei Festsetzung einer
gem. BauNVO reguléren ,offenen Bauweise“ kdnnten dann Baukoérper bis 50m Lange entste-
hen, was aufgrund der Ortsrandlage und im Hinblick auf den umgebenden Bestand stéadtebau-
lich nicht erwiinscht ist.

Aus diesem Grund wird eine ,abweichende Bauweise® definiert, wo Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten sind aber je nach stadtebaulicher Situation bestimmte Gebaudelan-
gen nicht Uberschritten werden dirfen.

So wird im Uberwiegenden Teil des Gebietes die abweichende Bauweise al festgesetzt, wobei
Einzelhduser mit einer max. Gebaudeldnge bis 16.00m und Doppelhaushélften mit je 8,0m zu-
lassig sind. In den Bereichen wo Hausgruppen oder Geschosswohnungsbau méglich sind, sind
max. 20m bzw. 30m Geb&udeléange zugelassen. (abweichende Bauweise a2 bzw. a3). Im Be-
reich A4, wo das Seniorenwohnen untergebracht werden soll und im Sondergebiet fur grof3fla-
chigen Einzelhandel sollen aus funktionalen Griinden auch Gebaude zulassig sein, die langer
als 50m sind. Dafur wird die Bauweise a4 definiert.

Als Typologien sollen entsprechend dem &rtlichen Bedarf Uberwiegend Einzel- und Doppelh&u-
ser angeboten werden, in geringerem Mal3e werden auch Hausgruppen und Geschosswoh-
nungsbau angeboten. Dabei werden die verdichteten Bauformen auf den zentralen Bereich be-
schrankt. (Bereiche A2, A3 und A4)

Die Festsetzung, dass Terrassen auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zulés-
sig sind, schafft mehr Flexibilitat bei der Gestaltung der privaten Freibereiche, ohne die Siche-
rung eines angemessenen Grinflachenanteils auf den Grundstiicken durch die GRZ zu ver-
zichten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Im Hinblick auf die Wohnruhe und zugunsten eines angemessenen Grinflachenanteils auf Pri-
vatgrundstiicken verbietet sich eine unkontrollierte und weitergehende Verdichtung. Daher ist
es erforderlich im Uberwiegenden Teil des Plangebietes maximal 2 Wohnungen zuzulassen.
Lediglich im Teilbereich A3, wo auch Geschosswohnungsbau méglich sein soll, und im Bereich
A4, wo Wohnen fir Senioren angeboten werden soll, werden auch mehr Wohneinheiten pro
Gebaude zugelassen.

Flachen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zum Mindestabstand von Carports, Garagen und Nebenanlagen von den 6f-
fentlichen ErschlieBungsstra3en sind ein Beitrag zur Verkehrssicherheit und fur ein attraktives
Erscheinungsbild der StralRenrdume.

Durch die Vermeidung von Garagen und Stellplatzen im stralenabgewandten Bereich der
Grundstiicke werden durchgehende Gartenzonen und eine ausreichende Durchgriinung im
Baugebiet gewéhrleistet.

Ortliche Bauvorschriften

Dacher und Dachaufbauten

Die zulassigen Dachformen sichern die Einfligung des Wohngebietes in die bestehende Orts-
struktur und gewahren eine ausreichende Gestaltungsfreiheit. Die Vorschriften zu Dachaufbau-
ten gewahrleisten ausreichenden Spielraum fur eine individuelle Umsetzung, sichern aber auch
den erwiinschten gestalterischen Maf3stab fiir das Plangebiet.

Einfriedungen
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Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch zu hohe Einfriedungen
entlang offentlicher Verkehrsflachen entstehen konnen, dirfen Einfriedungen im Bereich der
ErschlieBungsstralen eine Hohe von 1.00 m Uber Oberkante der an die Grundstiicksgrenze
angrenzenden Verkehrsflachen nicht tberschreiten.

Schlecht gestaltete, geschlossene Einfriedungen kénnen die Qualitat der 6ffentlichen Raume
negativ beeinflussen. Aus diesem Grund werden fiir geschlossenen Einfriedungen entlang von
offentlichen Flachen nur geschnittene Laubhecken zugelassen.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im offentlichen StraBenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungs-
gemal geht der tatsdchlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen Uber den nach Lan-
desbauordnung zu fiihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit (WE) hinaus. Deshalb
ist es notwendig, Stellplatze in einem erhdhten Umfang von 1,5 Stp. / WE auf den privaten
Flachen nachzuweisen. Durch diese MaRnahme kann die Verkehrssicherheit im Gebiet erhoht
werden und es wird sichergestellt, dass die vorhandenen 6ffentlichen Stellplatze nicht durch
Anwohner besetzt werden.

Gestaltung von Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen und unter
Umstanden auch die Wohnqualitat negativ beeinflussen. Zur Begrenzung eines solchen Ein-
flusses sind Werbeanlagen im Allgemeinen Wohngebiet aus stadtebaulich - gestalterischen
Grinden nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Geb&dudefassade
sowie an der Grundstiicks-Einfriedung zulassig. Einzelne Hinweisschilder durfen eine Flache
von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1.00 gm pro Gebaude nicht tber-
schreiten. Entlang der zentralen ErschlieBungsstrale zwischen Kreisverkehr und dem Schula-
real wird der gestalterische Maf3stab etwas vergroR3ert, da hier auch Laden zur Versorgung des
Gebietes angesiedelt werden kénnen.

Im Bereich des Sondergebietes dagegen mussen ausreichend Mdglichkeiten fur die Anbrin-
gung von Werbeanlagen gegeben werden. Allerdings darf die Wohnbebauung durch die Wer-
beanlagen nicht beeintrachtigt werden und die sensible Lage des Marktes am Ortseingang ist
zu bericksichtigen. Deshalb werden die Werbeanlagen in GréRe und Ausrichtung beschrankt.
Besonders aggressive Werbeformen werden generell ausgeschlossen.

Fuhrung von Versorgungsleitungen

Nach Auffassung der Gemeinde fuhrt die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Be-
eintrachtigung des stadtebaulich-gestalterischen Erscheinungsbildes. Vor diesem Hintergrund
halt es die Gemeinde fir geboten, flr das Niederspannungsnetz keine oberirdische Verkabe-
lung zuzulassen
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9 Stadtebauliche Zahlen
Geltungsbereich ca. 137.960gm
davon:
Offentliche StraRenflachen und Stellplatze ca. 17.037gm
Offentliche Wegeflachen ca. 4.864gm
Offentliche Griinflachen / Versickerungsflachen
Incl. Larmschutzwall ca. 31.249gm
Mullabstellflache ca. 9gm
Nettobaulandflachen ca. 84.801gm
davon:
Allgemeines Wohngebiet ca. 76.821gm
Sondergebiet ca. 7.980gm
Grundsticksbilanz Allgemeines Wohngebiet
129 Einzelhausgrundstiicke
30 Doppelhausgrundstiicke
9 Reihenhausgrundstiicke
insgesamt 168 Grundstiicke
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e von ca. 457 gm
Wohneinheiten und Einwohner
124 Einzelh&user x 1,3 Wohneinheiten (WE) ca. 161 WE
4 Einzelh&auser (Geschosswohnungsbau) x 6 WE ca. 24 WE
30 Doppelhduser x 1,1 WE ca. 33 WE
9 Reihenhé&user x 1,0 WE ca. 9 WE
1 Einzelhaus (Seniorenwohnen) ca. 40 WE
227 WE mit Ansatz von 2,3 Einwohnern / WE ca. 522 EW
40 WE (Senioren) mit Ansatz von 1,5 Einwohnern / WE ca.

60 EW
bezogen auf die Bruttobaulandflachen (ca. 13,8 ha):

19 Wohneinheiten / ha
44 Einwohner / ha
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Zusammenfassende Erklarung gemass § 10 Abs. 4 BauGB

Gemal § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufi-
gen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Grin-
den der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

1 Planerfordernis
Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Iffezheim besteht in der Sicherung und Starkung
der ortlichen Wohnfunktion. Vor diesem Hintergrund wird die Erschlielung des Baugebiets
,NOrdlich der Hauptstra3e“ angestrebt, in dem neben familiengerechten Wohnangeboten auch
Wohnungen flr Senioren entstehen kénnen und dariiber hinaus ein Sondergebiet fir grof3fla-
chigen Einzelhandel ausgewiesen wird. Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit drtlichen Bauvorschriften erforderlich.

2 Bericksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan
Zur Klarung der naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Belange wurde ein Umwelt-
bericht mit Grinordnungsplan inkl. Bestandsaufnahme und Eingriffs-Ausgleich-Bewertung er-
stellt (Buro Wald+Corbe, Higelsheim). Der Umweltbericht ist separater Bestandteil dieser Be-
grundung.

In der Eingriffs-Ausgleich-Bewertung wurde der erforderliche Kompensationsbedarf ermittelt.
Im Grinordnungsplan werden geeignete Minderungs- bzw. Kompensationsmaflinahmen vorge-
schlagen. Der fur diese MalBhahmen erforderliche Aufwand ist von der Gemeinde mit den wei-
teren Anforderungen des § 1 BauGB abzuwégen. Im vorliegenden Fall kommen insbesondere
zur Abwagung: 8 1 (6) Nr. 2 BauGB: Die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung ...., die Eigen-
tumsbildung weiterer Kreise der Bevolkerung .... und die Bevolkerungsentwicklung sowie 8§ 1
(6) Nrn. 4 und 5 BauGB: Die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile
sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes und die Belange der Landwirtschaft.

Die Eingriffe werden soweit moglich innerhalb des Gebietes ausgeglichen. Fir das verbleiben-
de Kompensationsdefizit werden externe KompensationsmaRnahmen zum Schutzgut Klima
und zum schutzgut Boden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Beim Schutzgut Klima wird mit der Entnahme einer vorgezogenen AusgleichsmalRnahme aus
dem Okokonto in der GréRenordnung von knapp 1,1 ha wird der im Umweltbericht geforderten
Aufforstung von ca. 1 ha vollkommen Genuge getan. Durch die Bepflanzung von Offenland mit
Geholzen wird die Frischluftproduktion erhdht, ebenso die Filterwirkung verbessert. Insgesamt
leistet die Bepflanzung einen Beitrag zu einem ausgeglicheneren Kleinklima.

Die Defizite zum Schutzgut Boden sind nach den im Umweltbericht (2012):18 genannten Vor-
gaben durch die Extensivierung von ca. 6 ha Bodenflachen mit einer hohen Bedeutung als
Standort fur natlrliche Vegetation auszugleichen bzw. durch die Entsiegelung von mindestens
1,2 ha derzeit versiegelter Flache. Solche Flachen sind auf der Gemarkung Iffezheim nicht ver-
fugbar. Der Umweltbericht (2012): S. 18 sagt dazu: , Alternativ oder erganzend dazu kdme
Uber den Kostenansatz eine punktuelle Malinahme, z.B. eine Gewasserrenaturierung in Be-
tracht (max. ca. 47.200 €).”
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Zur Kompensation werden fir den Betrag von 47.200 € auf dem Flurstiick 1479/17 auf der
Gemarkung Iffezheim Entsiegelungen von Beton, Asphalt oder Verbundsteindecken durchge-
fuhrt. Die MaRnahmen dienen dazu Eingriffe, in das Schutzgut Boden auszugleichen. Durch
die Entsiegelung wird eine Filter- und Pufferfunktion des Bodens, ein Standort fur die natlrliche
Vegetation sowie die Funktion des Bodens als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf wieder
hergestellt. Durch einen Auftrag von Oberboden kann auch in gewissem Grad die natirliche
Bodenfruchtbarkeit regeneriert werden. Die dazu zu Verfligung stehende Flache betragt bis zu
3281 m2.

In Abwagung der o.a. Belange kommt die Gemeinde zu dem Ergebnis, dass die gutachterlich
ermittelten MaBnahmen einen sinnvollen und unverzichtbaren Beitrag zur grunordnerischen
Aufwertung des Areals darstellen und die vorgeschlagenen Festsetzungen in den Bebauungs-
plan bzw. die 6rtlichen Bauvorschriften zu tibernehmen sind.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde zu vermeiden, werden die im Umweltbericht vor-
geschlagenen MalRnahmen zum Artenschutz ebenfalls in den Bebauungsplan tibernommen.

3 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Be-
bauungsplan
Die Ergebnisse der Birger- und Behdrdenbeteiligung sind nach Abwéagung der privaten und 6f-
fentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt im Bebauungsplan beriicksich-
tigt worden:

Beteiligung der Offentlichkeit
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung bzw. der Offenlage wurden von den Burgern keine An-
regungen abgegeben.

Behdrdenbeteiligung
Die im Rahmen der der Offenlage abgegebenen Anregungen der Behérden und Trager 6ffent-
licher Belange wurden wie folgt beriicksichtigt:

B1: Festsetzung einer max. Hohe flr Tiefgaragen
Berlicksichtigung: Die Anregung wurde beriicksichtigt

B2: Aufnahme von zusétzlichen Festsetzungen zum Artenschutz, z.B. EingriffszeitrAume
Berlicksichtigung: Die Anregung wurde bertcksichtigt

B3: Anregungen zur Uberarbeitung des Umweltberichtes
Berlicksichtigung: Die Anregung wurde beriicksichtigt

B4: Anlegung eines ca. 10m breiten 6ffentlichen Grinstreifens zum Weierweg im Nordosten
des Planungsgebietes

Berlicksichtigung: Die Anregung wurde nicht berticksichtigt. Es wurde aber zugesichert, den
festgesetzten 3m breite Grinstreifen (Pflanzgebot auf privater Flache) bereits im Zuge der Er-
schlieBungsmalRnahmen hergestellt. Insofern kann nach Ansicht der Gemeinde von einer
durchgehenden, abschirmenden Wirkung ausgegangen werden, die auch durch die vorge-
schriebene Art der Bepflanzung gewéhrleistet wird.

Sidlich an den Pflanzstreifen schlief3t sich auerdem eine Zone an, in der keine Stellplétze,
Garagen oder Nebenanlagen zuléssig sind, die also auch griin gestaltet wird.

Aufgrund der Schallbelastung durch die angrenzenden Stral3en sollen die Abstande der Wohn-
bebauung zu den Stral3en nicht reduziert werden. So entsteht nach Osten und Siiden hin eine
Uberdurchschnittlich grof3e Griinzone, die auch der Naherholung dient.
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Eine weitere Reduzierung der Nettobauflache durch eine Verschiebung der Grundstiicke nach
Siden ist von wirtschaftlicher Seite schwer zu vermitteln.

In Abwéagung der oben genannten Punkte hélt die Gemeinde die Eingriinung in der vorliegen-
den Form flur ausreichend, wenn der Geholzstreifen schon im Rahmen der Erschlielungsmali-
nahmen hergestellt wird.

B5: Anregungen zur Anrechnung des planinternen Ausgleichs
Berlicksichtigung: Die Anregungen wurden teilweise berucksichtigt

B6: Anregungen zur Anrechnung des planinternen Ausgleichs
Berlicksichtigung: Die Anregungen wurden teilweise berucksichtigt

B7: Anregungen zur Anrechnung des planinternen Ausgleichs
Berlicksichtigung: Die Anregungen wurden teilweise bertcksichtigt

B8: Anregungen zur differenzierteren Darstellung der Grunflachen im Umweltbericht
Berlicksichtigung: Die Anregung wurde bertcksichtigt

B9: Bitte um Beachtung der Einschlagigen Normen zum Immissionsschutz

Berlicksichtigung: Die Anregung wurde bertcksichtigt. Ein Gutachten wurde erstellt, die vor-
geschlagenen Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden in den Bebauungsplan Gbernom-
men.

B10: Bitte um Erstellung des Generalentwasserungsplans
Bertcksichtigung: Die Anregung wurde beriicksichtigt

B11: Anregung zur Nutzung von Geothermie
Berlicksichtigung: Aufnahme in die Hinweise

B12: Bitte um ausreichend lange Aufstellflache vor der Schranke bei der Anlieferungszufahrt
des geplanten Einzelhandelsmarktes
Berlicksichtigung: Die Anregung wurde bertcksichtigt

B13: Bitte um Darstellung der Flurstiicke mit Flursticksnummern im Planungsgebiet
Berlicksichtigung: Die Anregung wurde berucksichtigt

B14: Bitte um Darstellung der Millbehélteraufstellflachen im Bereich der beiden Stichstral3en
im @stlichen Bereich
Berlicksichtigung: Die Anregung wurde bertcksichtigt, 2 FlAchen wurden eingezeichnet

B15: Bitte um Herausnahme der Festsetzung, dass Telekommunikationsleitungen nur unterir-
disch verlegt werden durfen, da dies rechtlich nicht zul&ssig ist und Bitte um Aufnahme von
Hinweisen

Berlicksichtigung: Die Anregungen wurden bertcksichtigt

4 Begrundung der Planwahl nach Abwégung mit den gepruften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmdglichkeiten
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Innerhalb des Baugebietes wurden zahlreiche Varianten zur Bebauungsstruktur untersucht. Die
vorliegende Planung vereinigt von den untersuchten Varianten am besten die Bedurfnisse nach
einer qualitativ hochwertigen Wohn- und Freirdumen, einem effizienten ErschlieBungssystem,
der Vermarktbarkeit, sowie den Belangen der umliegenden Nutzungen. Durch die im &stlichen
und stdlichen Bereich ausgewiesene griine Pufferzone wird in Verbindung mit dem festgesetz-
ten Larmschutzwall den Immissionen durch den StralRenverkehr und die dstlich der B36 gele-
genen Gewerbeflachen Rechnung getragen.

Iffezheim, den 25.03.2013
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