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1.1

1.2

Vorbemerkungen

Planerfordernis , Ziel und Zweck der Planung

Zum Zeitpunkt der Aufnahme der Planungen filr das Wohngebiet ,Am Ottersgraben™ im
Jahr 2003 bestand eine rege Nachfrage nach Wohngrundstticken in Zell am Harmersbach.
In dieser Zeit gab es von ca. 140 Biirgern der Stadt Zell am Harmersbach und Personen,
die hier ihren Arbeitsplatz haben, Anfragen nach Wohnbauplatzen.

Deshalb wurden im Jahr 2003 die Planungen fiir ein neues Wohnbaugebiet aufgenom-
men.

7unachst beauftrage die Stadt Zell am Harmersbach vier Planungsbiiros mit der Erstellung
eines stadtebaulichen Entwurfs im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung. Der Stadtrat der
Stadt Zell am Harmersbach hat sich filr den Entwurf des Planungsbiiros Oertel Architekten
BDA Stadtplaner als Grundlage fiir den Bebauungsplan entschieden.

Abbildung 1: stadtebaulicher Entwurf Wohngebiet ,Am Ottersgraben”,
Oertel Architekten BDA Stadtplaner, 2003

Am 19.07.2004 wurde nachdem der stidtebauliche Entwurf nochmals Uberarbeitet war
vorn Stadtrat der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Am Ottersgraben™ mit
dem Ziel die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein neues Wohngebiet zu schaffen
gefasst.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Zell am Harmersbach an der nérdlichen Peripherie
Richtung Nordrach im Gewann Mittler Eckfeld / Ottersgraben. Das Wohngebiet schliefit
sich an die Wohngebiete Unter Eckfeld / Mittler Eckfeld und Lupfen an.
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Abbildung 2: Luftbild (Quelle Google) mit Lage des Plangebiets

1.3 Abgrenzung und GroBe des Plangebietes
Das Planungsgebiet erstreckt sich vom Wirtschaftsweg in Verlangerung des Eckfeldweges
im Westen bis zum 8stlichen Abschluss der Wohnbebauung Mittler Eckfeld. Ein Wirt-
schaftsweg mit Entwésserungsgraben grenzt das Gebiet nach Norden ab.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Ottersgraben™ umfasst eine Fléche von ca.
5,29 ha (Fldchenermittiung CAD) und wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Flurstiicke Nrn. 260/12, 261 (Teilflache Wirtschaftsweg), 360/2,
300/3 (Teilflache Wirtschaftweg), 360, 398, 399, 400, 401, 403, 406, 408,
4011 und 414;

im Osten durch das Flurstiick Nr. 459;

im Sliden durch die Flurstiicke Nr. 1522, 1521 (Teilflache StraBe ,Bannstein™),
1519/, 1519, 1518/1, 1518, 1517, 1516, 1515/1, 1515, 1514/1, 1644
(Teilfliche StraBe ,Am Réllengarten®), 338, 344, 344/1, 344/2, 228/2
(Teilfldche StraBe ,Eckfeldweg"), 347/2, 347/3, 347, 348/2 und 261/1;

im Westen durch das Flurstiicke Nr. 260 .
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1.4

1.5

Verkehrsanbindung

Das Planungsgebiet erhalt durch die Weiterfiihrung der EckfeldstraBe (PlanstraBe A) eine
direkte Anbindung an die Nordracher StraBe (K 5354) und damit eine gute
Verkehrsanbindung an (berdrtliche StraBen, so dass fur den Stadtkernbereich eine
verkehrliche Entlastung erreicht wird. Gleichzeitig ist das Gebiet durch die Weiterfuhrung
nach Norden der PlanstraBe A (EckfeldstraBe), PlanstraBe B und PlanstraBe C (Bannstein)
mit den siidlich angrenzenden Wohngebieten vernetzt.

Hier befinden sich fuBlaufig leicht erreichbare wichtige &ffentliche Einrichtungen wie
Grund-, Haupt- und Realschule, Kindergarten, Sportanlagen, das Familienbad (Freibad)
sowie der groBe Stadtpark mit altem Baumbestand.

Die attraktive historische Altstadt von Zell am Harmersbach mit ihrem breitgefécherten
Angebot an Einkaufsmdglichkeiten und gastronomischen Einrichtungen ist vom neuen
Wohngebiet ebenfalls fuBlaufig und schnell erreichbar.

Die Planung ist ausgerichtet auf eine Weiterfiihrung der WohnerschlieBung Richtung
Norden. Die Stadt wird versuchen, weitere Fldchen im Zuge des 2. Anderungsverfahrens
des Flichennutzungsplans hier auszuweisen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem am 18.03.1999 vom Landratsamt Ortenau-
kreis genehmigten Flachennutzungsplan mit Zieljahr 2010. Diese Flache ist bereits bei der
Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes ca. 1973 bei der Stadt Zell am Harmersbach
als Wohngebietsflache beriicksichtigt.

Im Osten des Plangebietes ist lediglich das Grundstiick FIstNr. 317 in den Bebauungsplan
einbezogen worden, wahrend die entlang der nordlichen Grenze dieses Grundstiicks n
schmalen Grundstiicke nicht einbezogen sind, obwohl sie vom Flachennutzungsplan mit
Teilflachen noch erfasst werden. Der dem genehmigten Flachennutzungsplan beigefligte
Landschaftsplan hélt eine Bebauung in diesem Bereich (im LPlan mit Z I bezeichnet) far
grundsatzlich maéglich.

Planinhalt und Festsetzungen
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2.1

2.2

2.3

Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen ergeben sich aus den Vorgaben zur Planung wie:

- Stadtebaulicher Entwurf (Oertel Architekten BDA Stadtplaner, 2003)
- Bedarf an Wohnbauflachen.

Entsprechend dieser Vorgaben ergibt sich als Art der baulichen Nutzung fiir die Bauge-
bietsflachen die Einstufung als allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO wie folgt:

Zuldssig sind
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden.

Damit innerhalb des geplanten Wohngebietes und der Stden angrenzenden bereits
bestehenden Wohnnutzunge keine Nutzungskonflikte entstehen, sind Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke nicht zulassig.

Ebenfalls sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie
Betreibe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fiir Verwaltungen, Gartenbaubetreibe und Tankstellen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Entsprechend der starken Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken sollen die zulassigen
Nutzungen vorrangig das Wohnen im Gebiet ermdglichen.

Maf der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Einfamilien- und Doppelhausbebauung wird eine zweigeschos-
sige Bebauung und eine Grundflachenzahl von 0,4 (40 % der Grundstiicksflache darf be-
baut werden) und eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzungen sind
jeweils maximal zulassige Obergrenzen, d. h. es diirfen beispielsweise auch 1- oder 1,5
geschossige Gebaude errichtet werden.

Hohe baulicher Anlagen
Zum Ausgleich der unterschiedlichen Geléndehdhen sind Sockelhthen zwischen 0,5 m und
1,0 m zulissig. Die Gebaudehdhen ermitteln sich ab der durch die Sockelhthe bestimmten
ErdgeschossfuBbodenhdhe.

Die zulassigen Sockelhéhen Hohen sind auf die tatséchlichen StraBenhohen bezogen. Im
seichnerischen Teil wurden die tatséchlichen StraBenhdhen nach Vermessung der bereits
erfolgten ErschlieBung eingetragen.

Bei der Festsetzung der Trauf- und Firsthéhen wurde ein Referenzgebaude mit einer
Gebaudetiefe von 12,0 m und einem Satteldach mit 45 © Dachneigung herangezogen.

Bei einem schmaleren Geb&ude (Gebaudetiefe <12,0 m) und einer Dachneigung von 45°
darf die Traufhéhe bei der Einhaltung der maximalzulassigen Firsthdhe entsprechend hoher
als 4,2 m sein, auch wenn dadurch ein 3 — geschossiges Gebaude entsteht (siehe
Abbildung in ,rot" eingetragenes Gebaude). Die Festsetzung ermoglicht ein vertretbares
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MaB an Flexibilitit bei der Bebauung, welche den individuellen Anspriichen der Bauherren
entgegen kommt.
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2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
festgesetzt. Die hierbei definierten Baufenstertiefen von 14,0 m kdnnen entsprechend der
festgesetzten maximalen Gebdudetiefe nur insofern ausgenutzt werden, das die Gebdude
bezogen auf den Abstand zu den ErschlieBungsstraBen um mindestens 2,0 m verschieb-
bar sind (siehe nachstehender Planauszug).

Dadurch entsteht eine aufgelockerte Baukante entlang den ErschlieBungsstrafen.

N—
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2.5 Bauweise
Durch die Festsetzung von Bereichen mit nur Einzelhausbebauung und Bereichen mit Einzel-
und Doppelhausbebauung sowie Bereichen mit Kettenhausbebauung (abweichende Bauweise)
sollen sich Quartiere mit einer eigenen Identitdt bilden konnen.

2.6 Stellung baulicher Anlagen
Aufgrund der 14,0 m tiefen Baufenster ware theoretisch auch eine leicht verdrehte
Gebaudestellung moglich, welche jedoch zu einer undefinierten Raumkante entlang der
sffentlichen ErschlieBungsstraBen fiihren wiirde, weshalb die Gebéaude zu den
ErschlieBungsstraBen orthogonal bzw. parallel zu stellen sind.

2.7 Nebenanlagen
Die Festsetzung gewahrleistet, dadurch dass sie Nebengebdude in der Vorgartenzone
ausschlieBt, eine kiare Gliederung der Bebauung entlang der 6ffentlichen StraBenraume.

2.8 Garagen, Carports und Steliplatze
7ur Freihaltung der Vorgartenzone von Garagen und Carports und zur einheitlichen
Gestaltung der privaten Flachen zwischen ffentlicher StraBe und Gebaude sind von der
&ffentlichen StraBe mit Garagen und Carports 4 m Abstand einzuhalten.
Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der Baufenster (liberbaren Flache) zulassig.

2.9 Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen
Entlang der HaupterschlieBungsachsen in Nordsiid-Richtung sind keine Ein- und
Ausfahrten auf die privaten Grundstlicke zulassig. Die Festsetzung dient der
Verkehrssicherheit.

2.10 Fliachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie zur Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser
Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Fléchen fiir Massnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind entsprechend der griin-
ordnerischen MaBnahmen zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten und ergeben sich
aus dem Umweltbericht (Dr. Winski, Biiro filr Landschaftsplanung und Okologie,
Teningen).

2.11 Leitungsrechte
Das eingetragene Leitungsrecht dient der Regenwassereinleitung in den Entwasserungs-
graben im Norden des Plangebietes.

2.12 Flichen fiir das Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen
Bepflanzungen
Die Festsetzungen ergeben sich aus dem Umweltbericht (Dr. Winski, Buro fir
Landschaftsplanung und Okologie, Teningen).

2.13 Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen
und Striauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
Die Festsetzungen ergeben sich aus dem Umweltbericht (Dr. Winski, Biro flr
Landschaftsplanung und Okologie, Teningen).

2.14 Ausgleich auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Der Eingriff kann innerhalb des Geltungsbereichs nicht vollsténdig ausgeglichen werden,

weshalb entsprechende MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs erforderlich werden.
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2.15

Die MaBnahmen sind im Umweltbericht (Dr. Winski, Biro fiir Landschaftsplanung und
Okologie, Teningen) naher erldutert.

Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -maBnahmen
(§§ 135 Buchst. a und b BauGB i. V. m. § 9 (1a) sowie § 8a (1) BNatSchG)

Die Zuordnung der Ausgleichsflachen oder -maBnahmen erfolgt entsprechend den
Vorgaben aus dem Umweltbericht (Dr. Winski, Biro fiir Landschaftsplanung und Okologie,
Teningen).

Prognose und Beurteilung der aus der Nutzung benachbarter Sportstatten
resultierenden Larmeinwirkung

Im Westen des Plangebietes, jenseits der Kreisstrasse 5354, befinden sich die Sportan-
lagen. Der diesbeziigliche Bebauungsplan sieht die Errichtung eines Sportstadions Typ C
vor. Derzeit sind vorhanden: Tennishalle, Tennisfreiplétze, Hartplatz und Parkplétze. Das
Stadion mit 400-m-Rundbahn ist noch nicht ausgebaut.

Um die Larmeinwirkung auf das kiinftige Wohngebiet zu prognostizieren, wurde ein Gut-
achten erstellt. Die gutachterliche Stellungnahme Nr. 3679/324A vom 30.05.2005 des
Ingenieurbiiros flir Schall- und Warmeschutz, Wolfgang Rink, kommt in der Zusammen-
fassung zum Ergebnis, dass auch unter Beriicksichtigung ungtinstiger Randbedingungen
im gesamten Zeitraum "tags" (innerhalb und auBerhalb der Ruhezeiten) die in der Sport-
anlagenlarmschutzverordnung festgelegten Immissionswerte eingehalten bzw. unter-
schritten werden. Nachts (im Zeitraum zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr) ist eine Nutzung
der Sportstétten auszuschlieBen, jedoch fiihrt selbst der Abfahrtsverkehr der vollstandig
belegten Pkw-Stellfléichen innerhalb einer Nachtstunde zu keiner Uberschreitung des im
Plangebiet maBgebenden Immissionsrichtwerts "nachts" von 40 dB (A). Die gutachterliche
Stellungnahme ist als Anlage der Begriindung beigefiigt.

Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Die Erkundungs-und Sanierungsberichte des Bliros H. Seitz, Willstatt, vom 11. Oktober
2004, 12. Juli 2005 und 23. August 2005 sind dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt
(siehe Teil C Hinweise, Ziffer 3 des Textteils).

Auswirkungen der Gesamtplanung
Die Planung bertiicksichtigt insbesondere:

—  Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung;

— die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung bei Vermeidung einseitiger
Bevdlkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Beviélkerung;

— die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes;

— die Belange des Umweltschutzes, auch durch die Nutzung erneuerbarer Energien, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, inshesondere des Naturhaushalts des
Wassers durch die vorgesehenen GewasserentwicklungsmaBnahmen.
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7.1

7.2

7.3

7.3.1

Flachenbilanz

Gesamtflache des Planungsgebietes ca. 5,3 ha 100,00 %
StraBen- und Gehwegflachen ca. 1,1 ha 20,40 %
Grinflachen ca. 0,4 ha 7,52 %
Nettobauflachen ca. 3,8 ha 72,08 %

Wasserversorgung und sonstige leitungsgebundene Einrichtungen

Wasserversorgung

Das Neubaugebiet wurde im Rahmen der ErschlieBung an das vorhandene
Wasserversorgungsnetz der im Slden angrenzenden bestehenden Wohnbebauung
angeschlossen.

Zur Verbesserung der Trinkwasserversorgung im Planungsgebiet hat die Stadt Zell a. H. u.
a. einen neuen Trinkwasser-Hochbehalter ,Eckwald" mit einem Fassungsvermdgen von
500 m3 Inhalt sowie verschiedene Verbindungsleitungen auBerhalb des Neubaugebietes
errichtet.

Der bisherige Trinkwasser-Hochbehalter (HB ,Eckwald" — alt) wurde stillgelegt.

Der neue Behalter liegt ca. 18 m hoher. Dadurch ergibt sich eine Wasserdruckerhéhung
um 1,8 bar. Der Wasserdruck betragt im Neubaugebiet ca. 4,5 bar bis 6,4 bar (45 m WS
bis 64 m WS).

Die Wasserversorgung ist somit sowohl von der Trinkwasserversorgung als auch von der
Léschwasserversorgung her gesichert. Sie erfolgt liber das zentrale Wasserver-
sorgungsnetz der Stadt Zell a. H.

Sonstige leitungsgebundene Einrichtungen

Im geplanten Bebauungsgebiet waren zu Beginn der Planungen keine elektrischen
Versorgungsleitungen vorhanden. Lediglich im Bereich der geplanten StraBeneinmiindung
in die Nordracher StraBBe gab es Stromkabel in der bestehenden Radwegtrasse.

Im Rahmen der ErschlieBung des Neubaugebietes wurden die erforderlichen
Versorgungsleitungen im 6ffentlichen Verkehrsraum verlegt.

Gewdihltes Entwédsserungssystem / Schmutzwasserentwéasserung und
naturvertrégliche Regen- und Oberflachenentwésserung

Bestehende Kanéle im Plangebiet

a) An der Westgrenze des geplanten Bebauungsgebietes verlauft entlang der Nordracher
StraBe (K 5354) der Verbandsabwassersammler (Schmutzwasserkanal) von Nordrach
nach Zell a. H. und weiter bis zur Verbandsklaranlage des Abwasserzweckverbandes
Kinzig- und Harmersbachtal in Biberach. Ein neuer Schmutzwasseranschluss fiir die
jetzt vorgesehene Bebauung ,Am Ottersgraben® ist nicht vorgesehen und auch nicht
erforderlich. Lediglich im Bereich der geplanten Einmiindung wird ein ca. 10 m langer
Abzweigkanal fiir eine spatere Erweiterung des oben genannten Baugebietes in den zu
befestigenden StraBenflachen hergestellt.
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b) Das Baugebiet ,Am Ottersgraben™ wird im Trennsystem entwassert. Die neu gebauten
Schmutzwasserkanéle wurden an der Stidwestecke des Baugebietes an den
bestehenden Schmutzwassersammler in der StraBe ,Unter Eckfeld" angeschlossen (bei
Haus Nr. 10, Lgb.Nr. 260/8).

¢) Ein Anschlusspunkt fiir die Regenwésser besteht ebenfalls an dem oben genannten
Punkt bei Haus Nr. 10. Hier ist ein Regenwasserkanal DN 500 vorhanden, der in die
Nordrach (beim Schwimmbad) entwéssert. Es wird jedoch nur eine kleine Teilflache
des Baugebietes ,Am Ottersgraben" an diesen Regenwasserkanal angeschlossen.

7.3.2 Gewihltes Entwasserungssystem

a) Schmutzwasserentwassserung
Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Das anfallende Schmutzwasser aus
diesem Bereich wird (iber die neu erstellenden Schmutzwasserkanale abgeleitet, die
an das bestehende Netz an der Siidwestecke des Baugebietes angeschlossen wurden.

Das Schmutzwasser wird der Verbandsklaranlage des AZV Kinzig- und Harmersbachtal
in Biberach zugeleitet.

b) Oberflachenentwasserung
Im Rahmen des Bebauungsplanes sind alternative, naturvertragliche Regenwasser-
ableitungen zwingend zu priifen und gegebenenfalls zu verwirklichen (siehe Merkblatt
zum Bebauungsplan des Amtes fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz). Beim an-
fallenden Oberflachenwasser wurden deshalb in Hinsicht auf eine naturvertragliche
Regenwasserbewirtschaftung folgende Gesichtspunkte untersucht:

Versickerung / Regenwasserriickhaltung im geplanten Neubaugebiet

Das Gelande fallt von Ost hach West im Durchschnitt um etwa 5 — 8 % ab. Der
Untergrund besteht aus einer Lockergesteinsdecke aus Schwemmldss (verwitterter,
umgelagerter Loss) mit einer Machtigkeit von 2 — 5 m.

Eine Bodenuntersuchung mit Probeschiirfen im Baugebiet liegt bei der Stadtver-
waltung Zell a. H. vor. Dieses ingenieurgeologische / hydrologische ErschlieBungsgut-
achten fiir das Neubaugebiet ,Am Ottersgraben” wurde vom Institut fiir angewandte
Geologie (Dipl.-Geologe H. Seitz, Willstétt) erstellt. Daraus kénnen Einzelheiten
enthnommen werden.

Bei tieferen Geldndeabschnitten ist mit dem Ansteigen des Druckwasserspiegels zu
rechnen (aus Hangwasserschichten).

Bei Versickerungsversuchen vor Ort hat sich gezeigt, dass der Untergrund noch
versickerungsfihig ist. Die Durchlassigkeit (Permeabilitét) liegt jedoch nahe an der
Mindestanforderung und hat deshalb zur Folge, dass die zur Versickerung erforder-
lichen Flachen relativ groBréumig werden miissten. AuBerdem wird eine Versickerung
in Versickerungsmulden im Hinblick auf die Hanglage als unglinstig erachtet. Die Ver-
sickerungen wiirden zu einer gesteigerten Durchndssung des Untergrundes flhren
und damit die Gefahr von Hangrutschungen erhdhen.

Auch aufgrund der vorgesehenen Bebauungsdichte ist eine Versickerung nicht zu
empfehlen.
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Es soll daher die Moglichkeit der Verminderung der Abflussspitze mittels teilweiser
Regenwassernutzung bzw. -riickhaltung durch Regenwasserspeicher auf den Privat-
grundstiicken in Anwendung gebracht werden. Dies wird in den Bebauungsvor-
schriften festgesetzt. Auf jedem Privatgrundstiick muss ein Regenwasserspeicher
errichtet werden. So kann das anfallende Oberflachenwasser gespeichert, genutzt und
gedrosselt werden. Die Dimensionierung des jeweiligen Regenwasserspeichers
(Regenriickhaltevolumen) richtet sich nach den Regelwerken des ATV. Der zulassige
Drosselabfluss betrégt maximal 0,7 |/s. Der zulassige Drosselabfluss ist dem
Regenwasserkanal zuzufiihren.

Vorgeschlagen wird eine Riickhaltung bzw. Drosselung des Regenabflusses tber
Speicherbehélter (Zisternen) auf den einzelnen Baugrundstiicken. Die GréBe dieser
Speicherschéachte kann auch tiber das geforderte Mindestmal3 von 3,0 m3 pro
Grindstiick fiir die Regenriickhaltung — auch grieser — ausaeleat werden, damit eine
,Grauwassernutzung" (Regenwassernutzung) durch die jeweiligen Grundstiicksbesitzer
moglich wird.

Eine Regenwasserriickhaltung wird erforderlich, wenn der Regenwasserabfluss infolge
des Baugebietes durch Versiegelung grosser ist als die maximal zuldssige Einleitung in
den dazu vorgesehenen Vorfluter (Nordrach) tiber die vorhandene Geléndemulde ent-
lang des Ottersgrabens oder grosser ist als der natiirliche Abfluss aus dem Plangebiet.

Abflussverhaltnisse des bestehenden, natiirlichen Ottersgrabens ohne geplantes
Baugebiet

Nordlich des geplanten Neubaugebietes befindet sich eine Gelandesenke, die von dem
offenen Ottersgraben entwassert wird. Der Graben wird im westlichen Teil durch eine
Verrohrung DN 600 mm abgeleitet, die in die Nordrach fiihrt. Das gesamte Einzugsge-
biet des Ottersgrabens zieht sich bis zum Eckwaldkopf und hat eine Einzugsgebiets-
flache von insgesamt 18,8 ha.

Die Flache des Baugebietes liegt innerhalb des Einzugsgebietes des Ottersgrabens und
betragt ca. 5,60 ha. Direkt westlich des Baugebietes befindet sich die Baumschule
Burger mit einer Fliche von ca. 1,14 ha. Diese Flache wird gartnerisch von der Baum-
schule genutzt und ist nicht am Ottersgraben angeschlossen. Das Oberflachenwasser
des Baumschulenbereichs versickert in der Hauptsache.

Durch die Neubebauung im Einzugsbereich des Ottersgrabens darf kein Mehrabfluss
im Bereich der bestehenden Verrohrung bzw. an der K 5354 gegentiiber den der-
zeitigen Verhaltnissen entstehen. Nach Abstimmung mit dem Landratsamt Ortenau-
kreis sind die Abflussverhaltnisse sowohl fiir die bestehenden als auch fiir die ge-
planten Verhéltnisse fiir 10-jahrliche Niederschlagsereignisse nachzuweisen.

Beim Ottersgraben handelt es sich um ein relativ kleines Einzugsgebiet (F= 8,80 ha),
das hauptséchlich aus Wiesen besteht. Als Abflussbeiwert wird des-halb ein Wert von
» = (0,20 angesetzt. Die FlieBzeit im Einzugsgebiet betragt ca. tf = L/Vm = 1300 m /

1,0 m/s = 1300 s / 21 min; gewahlt wird eine FlieBzeit von tf = 0,33 h.

Um die 10-j&hrlichen Hochwasserabfliisse realistischer einschatzen zu kénnen, werden
trapezformige Abflusswellen mit einer abflussverzogernden Ablauflinie verwendet,

Auf der nachsten Seite ist die Ermittlung des Abflusses fir ein 10-jahrliches
Niederschlagsereignis ohne Baugebiet beigefiigt.
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Nach der Berechnung betrégt der max. 10-jéhrliche Hochwasserabfiuss fiir den
urspriinglich, unbebauten Ottersgraben HQy = 0,52 m3/s.

Eine hydraulische Uberpriifung der bestehenden Verrohrung DN 600 im Bereich der
Baumschule Burger ergab, dass die bestehende Leitung eine max. Abflussleistung von ca.
530 I/s bis 550 I/s besitzt. Somit kann die bestehende Verrohrung DN 600 gerade ein 10-
jéhrliches Hochwasserereignis abfiihren.

Diese Abflussverhaltnisse diirfen durch das geplante Baugebiet nicht verscharft werden.

d)  Abflussverhéltnisse im Ottersgraben mit geplantem Baugebiet

Fine Regenwasserriickhaltung wird erforderlich, wenn der Regenwasserabfluss infolge des
Baugebietes grosser ist als der natiirliche Abfluss aus dem Baugebiet. Dies ist bei dem
Baugebiet ,Am Ottersgraben™ der Fall.

Um eine naturvertragliche Regenwasserableitung zu bewirken, ist deshalb im geplanten
Baugebiet die Notwendigkeit einer Regenwasserriickhaltung bzw. Retention erforderlich.
Wie bereits erwdhnt, werden im geplanten Baugebiet gedrosselte Regenspeicher auf den
Privatgrundstiicken vorgesehen. Sie sind je nach GrundstiicksgréBe und gewiinschter
Brauchwassernutzung zu bemessen. Als MindestgroBe fiir den Retentionsraum bzw. Riick-
halteraum werden 3,0 m3 je Grundstiick festgelegt.

Mit privaten Regenspeichern mit gedrosseltem Abfluss auf jedem Grundstiick kann das
Regenwasser der Dachflachen und ein Anteil der befestigten Flachen zuriickgehalten und
gedrosselt an das Kanalnetz abgegeben werden. Die Oberflachenwésser von Auenge-
bieten, StraBenflichen und den (ibrigen Grundstiicksflachen, die von den Regenbecken
nicht erfasst werden, laufen weiterhin direkt in das Kanalnetz.

Im Neubaugebiet sind insgesamt ca. 83 Baugrundstiicke vorgesehen. Nimmt man an,
dass pro Grundstiick etwa 200 m2 Flache (Dach und Terrasse) an einem Regenspeicher
angeschlossen sind, so ergibt sich im Neubaugebiet eine Gesamtflache von 83 x 200 m? =
16.600 m2 = 1,66 ha, die (iber Regenspeicher zuriickgehalten werden kénnen.

Mit diesen Angaben errechnet sich der Abfluss ins Kanalnetz wie folgt:

Flache des Neubaugebietes F = 5,60 ha
mittlerer Abflussbeiwert (NBG) s = 0,55
Regenspende Fis,n=1 = 144,4 |/s ha

Flache (Neubaugebiet ohne Fldche Regenspeicher) = 5,60 ha — 1,66 ha = 3,94 ha
Abflussbeiwert fiir diese Flache:

3,94 ha x *s + 1,66 ha x 0,90 = 5,60 ha x 0,55
1 fl
«; (Dach, Terrasse) -5 NBG (mittel)

s =560x0,55-1,66x0,90 = 0,403
3,94
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Damit ergibt sich ein Abfluss von den StraBen- und Grundstiicksflachen, die nicht iber
Regenspeicher zurtickgehalten werden, von

Q = 3,94 ha x 0,403 x 144,4 |/s ha = 229,3 |/s

Bei ca. 83 Grundstticken ergibt sich ein Gesamtabfluss aus den Regenspeichern von
ca. 83 x0,7 I/s = 58,1 I/s in das Kanalnetz.

Bei einem Einbau von 83 Regenspeichern im Neubaugebiet ermittelt sich dann folgender
Gesamtabfluss in das bestehende Kanalnetz:

=  Abfluss von StraBen- und Grundstiicksflachen,

die nicht an Regenspeicher angeschlossen sind Q = 229,3 I/s
=  Abfluss aus Regenspeichern Q = 58,1 1/s
Summe Qe=ny = 2874 1/s

Die Restflache des natiirlichen Einzugsgebietes des Ottersgrabens ergibt sich dann zu:
Fratir, rest = 18,80 ha — 5,60 ha = 13,20 ha

Damit errechnet sich ein mittlerer Abflussbeiwert fiir das Gesamteinzugsgebiet (natirli-
ches Einzugsgebiet und geplantes Baugebiet) zu:

*m= FeorX *Bor t+ Fnatiirl. Rest X_* patiirl. Rest
(FB OR + 1:natijri. Rest)

Fgsor (Flache Baugebiet ohne Regenspeicher) =
*sor (Abflussbeiwert ohne Regenspeicher) =
Fratiirl, Rest = 13;20 ha

“natirl, Rest = 0, 20

3,94 ha
0,403

+w = 3,94 ha x 0,403 + 13,20 ha x 0,20 = 0,246
(3,94 + 13,20) ha

Der Gesamtabfluss aus dem Gesamteinzugsgebiet darf bei einem 10-jahrlichen
Niederschlagsereignis den bisherigen natlirlichen Hochwasserabfluss von 520 I/s nicht
iberschreiten.

Der anzusetzende Gesamtdrosselabfluss fiir das Gesamtgebiet zur Dimensionierung des
zusatzlichen Riickhaltevolumens errechnet sich aus der Differenz zwischen dem 10-
jdhrlichen Hochwasserabfluss von 520 /s und dem Drosselabfluss aus den
Regenspeichern von 58,1 I/s zu 520 I/s — 58,1 /s = 461,9 I/s = 462 |/s.

Das zusatzliche noch erforderliche Riickhaltevolumen wird anhand von trapezférmigen
Abflusswellen in der nachfolgenden Tabelle ermittelt.

Dabei gehen folgende Werte ein:

Fges = 3,94 ha + 13,20 ha = 17,14 ha
“m = 0,246
QDrosseI ges. — 462 |/S
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Wie aus den Berechnungen zu sehen ist, wird auBer den gedrosselten Regenspeichern auf
den Privatgrundstiicken ein zusatzliches Riickhaltevolumen von V = 51 m3 erforderlich.

Dieses Volumen wird in dem Ottersgraben geschaffen, der naturnah ausgebaut werden
soll. In dem am Baugebietsrand liegenden Ottersgraben sind deshalb kaskadenformige
Riickhaltemulden vorzusehen.

Der vorhandene Querschnitt des Ottersgrabens wird in einem ca. 10 m breiten
Gelandestreifen mit unterschiedlichen Boschungsneigungen hergestellt und mit
Querschwellen aus Schottermaterial aufgefiillt, damit sich Stauflichen im Niederschlagsfall
ergeben.

Mit ca. 11 kaskadenférmigen Staubereichen im Ottersgraben kann das notwendige
Volumen von ca. 50 m3 geschaffen werden,

Dieser offene Graben flieBt in nordwestlicher Richtung und miindet in einen bestehenden
Regenwasserkanal @ 600. Dieser Kanal verlduft kiinftig unter der Trasse der geplanten
HauptzufahrisstraBe von der K 5354 her.

Die genaue Dimensionierung erfolgt im Rahmen der Fachplanung. Eine Voriiberpriifung
des vorhandenen Rohrquerschnittes wurde bereits durchgefiihrt.

Weitere Planungen und Dimensionierungen werden in der Gesamt-Fachplanung vorge-
nommen,

8. Umweltbericht

Der Umweltbe_:_richt (§ 2 Abs. 4 BauGB) wurde von Dr. Winski, Biiro fiir Landschafts-
planung und Okologie, Teningen erstellt und ist Teil der Begrindung.
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9.  Ortliche Bauvorschiiften gemiB § 74 LBO

9.1 AuBere Gestaltung bauiicher Aniagen
Das Planungsgebiet liegt in einer Tallage und wird im Westen und im Osten von
bewaldeten Bergh&ngen mit Wanderwegen eingefasst und ist daher sehr exponiert.
Trotzdem werden den Bauherren weitestgehend individuelle Entscheidungsfreiheiten
eingeraumt.
Zulassig sind Flachddcher sowie Dachneigungen bis 45°, Die geneigten Dicher dirfen in
einem gewissen Rahmen Dachaufbauten aufweisen, die die Hauptdachform noch klar
erkennen lassen. Auch Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind grundsétzlich
zuldssig, missen jedoch der Dachneigung angepasst sein.

9.2 Gestaltung unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke

9.2.1 Unbebaute Flachen
Die Festsetzung zur Gestaltung der Zufahrten und Stellplatze ergibt sich aus dem Konzept
zur Regenwasserbewirtschaftungskonzept und dem Umwelthericht (Dr. Winski, Bliro fiir
Lanascharispianung und Ukoiogie, Teningen).

9.2.2 Zufahrten, Stelipldtze
Die Festsetzung zur Gestaltung der Zufahrten und Stellplétze ergibt sich aus dem Konzept
zur Regenwasserbewiitschaftungskonzept und dem Umweltbericht (Dr. Winski, Biiro fiir
Landschaftsplanung und Okologie, Teningen).

9.2.3 Einfriedungen

Durch die getroffenen Regelungen wird ein einheitlicher Ubergang der Gestaltung der
privaten Flachen zu den offentlichen Flachen gewéahrleistet.

Im Bereich der zulassigen Mauern befinden cich Parkplatze parzlle! zur StraBe. Mit der
Zulassung der Einfriedungsmauern wird ein gewisser Immissionsschutz erreicht.

Durch die Freihaltung der Kreuzungsbereiche von 1,5 m hohen Mauern, welche entlang
der Offentlichen Parkierungsstreifen zuldssig sind, wird die Verkehrssicherheit
gewahrleistet, da die Mauern ansonsten in die fiir eine Haltesicht freizuhaltenden
Sichtdreiecke hineinragen wiirden (siehe u. n. Abbildung Beispiel Sichtdreieck nach RASE
06). Zugrundegelegt wurde die im Baugebiet zuldssige Geschwindigkeit von 30 km/h.
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9.2.4 Erdaushub
Die Regelungen dienen dem Schutz und dem schonenden Umgang mit den Béden.

9.3 Anzahl der Stellpldtze fiir Wohnungen
Flr Wohnungen ab 80 m2 Wohnflache (nach DIN 283) sind abweichend von den
Regelungen der Landesbauordnung (LBO) zwei Stellpldtze herzustellen (LBO fordert 1
Stellplatz pro Wohnung). Dadurch wird erreicht, dass die 6ffentlichen Flichen nicht fiir
das abstellen der Fahrzeuge genutzt werden und die Ubersichtlichkeit des Verkehrs nicht
durch parkende Autos beeintrachtigt wird.

9.4 Niederschlagswasser
Die getroffene Regelung zur Zuriickhaltung / Drosselung des Regenwasserabflusses auf
den privaten Grundstiicken ergibt sich aus der Entwésserungskonzeption.

9.5 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
Durch die Regelung soll die Nutzung von Solarenergie gestérki werden ohne dass die
Dacher aufgrund der erforderlichen Dachaufbauten verunstaltet sind, weshalb die
Solarmodule entsprechend der Dachneigung anzubringen sind.

9.6 Miillstandplitze )
Durch die getroffenen Regelungen wird ein einheitlicher Ubergang der Gestaltung der
privaten Flachen zu den &ffentlichen Flachen gewéhrleistet, welcher nicht von Neben-

anlagen und Miillstandplatzen geprégt ist.
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Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Satzung Uber die Ortfichen Bauvorschriften durch
mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fiir
die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.
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Giinter Pfundstein
Biirgermeister
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