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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "HAUSMATTE-ALTENVOGTSHOF" GE-
MARKUNG OBERGLOTTERTAL DER GEMEINDE GLOTTERTAL, LANDKREIS
BREISGAU-HOCHSCHWARZWALD

1 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die in der Gemeinde Glottertal vorhandenen Reserveflachen fir Wohnbebau-
ung sind aufgebraucht. Im historischen Siedlungsbereich und in den Neubau-
gebieten sind nur noch wenige Baullicken vorhanden, die jedoch im Regelfall
von den Eigentimern zur Wohnraumversorgung der Kinder vorgehalten werden
und insoweit fr die in der Gemeinde bestehende Baulandnachfrage nicht ver-
flgbar sind. Insbesondere stehen der Gemeinde selbst keine entsprechenden
Flachen mehr zur Verflgung. Es liegen ihr jedoch zahlreiche Bauplatzanfragen,
insbesondere junger ortsansassiger Familien vor. Zur Wohnraumversorgung
der Bevolkerung hat die Gemeinde eine unmittelbar an die bestehende Bebau-
ung angrenzende landwirtschaftliche Flache erwerben kénnen. Damit ist die
Gemeinde im Planbereich im Besitz des weit Gberwiegenden Teils der neu zu
erschlieBenden Flache. Das gemeindliche Ziel, neu ausgewiesene Wohnbau-
flachen fur die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum auch tatséchlich
nutzen zu kénnen, ist hier optimal umsetzbar.

Der grundsatzliche Wohnbauflachenbedarf wurde im Rahmen des Parallelver-
fahrens zur Flachennutzungsplananderung begrindet. Die entsprechende
Wohnbauflachenbegrindung nach Plansatz 2.4.1.1 Regionalplan wurde in der
Begrindung zur Flachennutzungsplananderung dargelegt.

2 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind im Wesentlichen
folgende Ziele verbunden:

a) die Bereitstellung preiswerter Wohnbauflachen, insbesondere flr ortsan-
sassige junge Familien oder in Glottertal arbeitende Personen;

b) die Bereitstellung von Geschosswohnungsbau fiir bezahlbares Wohnen
breiter Bevdlkerungskreise;

c) die bedarfsgerechte Mischung von Gebaudeformen;

d) die geordnete Einbindung der Bebauung in die umgebende Struktur (Er-
schlieBung, Gebaudetypologie, Orts- und Landschaftsbild),

dje) der Erhalt der bestehenden dorflichen Nutzungen wie der erhaltenswerten
Bausubstanz.

3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Planbereich umfasst in der Hauptsache AuBenbereichsflachen. Mit der Hof-
stelle des landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes TalstraBe 115, Flurstiick
Nr. 14 und der dort integrierten Gaststatte ,Vesperstube Haberstroh® sind er-
ganzend Innenbereichsflachen im Sinne von §34 BauGB in den Planbereich
aufgenommen..—sewie Weiterhin liegt im Planbereich der riickwartige nérdliche
Gartenbereich von TalstraBe 117—Flurstiek—Nr—16 (abweichend von der
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Katastergrundlage zwischenzeitlich von Flurstiick Nr. 16 abgetrennt) und der
bestehende Kramerweg, Flurstlick Nr. 17, um diesen zu verbreitern. Beste-
hende Bebauungsplane werden vom Planbereich nur an einer Stelle rieht Gber-
lagert. Es handelt sich dabei um die Sldostspitze des Bebauungsplanes ,Gehr-
matten” (in Kraft seit 20.08.1984) in einem Umfang von knapp 2 x 2 m. Der
Bebauungsplan ,Gehrmatten“ schlie3t im Ubrigen nahtlos im Westen des Plan-
bereiches an.
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Der bestehende BPL ,Gehrmatten” wird mit einem Deckblatt als tUberlagert ge-
kennzeichnet.

Die in den Geltungsbereich einbezogenen Teilflachen der Flurstiicke Nrn. 14,
16, 115/3 sind in Privatbesitz, das Flurstiick Nr. 17 (Krdmerweg) wie die ndrdlich
anschlieBende Wiesenflache Flurstliick Nr. 115/4 stehen im Eigentum der Ge-
meinde Glottertal.

4 Verfahren

4.1 Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan wird geman §30 (1) BauGB als qualifizierter
Bebauungsplan aufgestellt. Er enthalt Festsetzungen zu Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, den Uberbaubaren Flachen und den értlichen Verkehrsflachen.
Parallel zum Bebauungsplan werden gemafi §74 LBO 6értliche Bauvorschriften
erlassen, die zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung beschlossen
werden.

Abweichend vom urspringlichen Aufstellungsbeschluss und der friihzeitigen
Beteiligung wird der Bebauungsplan, entgegen der urspringlichen Absicht das
beschleunigte Verfahren nach §13b BauGB in Verbindung mit §13a BauGB zu
nutzen, im zweistufigen Regelverfahren mit zweistufiger Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behérden und mit Umweltbericht fortgefthrt. Die seit der frih-
zeitigen Beteiligung erfolgte weitere Planung hat gezeigt, dass aufgrund der so-
wohl im Planbereich wie im stdlichen wie nérdlichen AuBenbereich gelegenen
landwirtschaftlichen Anwesen landwirtschaftliche Geruchsbelastungen fur das
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gesamte Plangebiet bestehen. dieDiese lassen -die Ausweisung von Allgemei-
nem Wohngebiet nicht mehr zu.lassen- Damit scheidet die Anwendung von
§13b BauGB firr den weiteren Verfahrensverlauf aus.

Verfahrensablauf

Bebauungsplan:

. Aufstellungsbeschluss am 19.12.2019
offentlich bekannt gemacht am 23.01.2020
. Frihzeitige Beteiligung vom 15.03.2021 bis 15.04.2021
Beschluss GR am 18.02.2021
Offentlich bekanntgemacht am  04.03.2021
. erneuter Aufstellungsbeschluss am 02.06.2022
(Anderung: Abgrenzung und Verfahren)
offentlich bekannt gemacht am 16.06.2025
. 1. Offenlage vom 05.05.2025 bis 06.06.2025
Beschluss GR am 20.03.2025
6ffentlich bekannt gemacht am 24.04.2025
. 2. Offenlage 17/0] 11 E R bis .
Beschluss GR am 23.10.2025
o6ffentlich bekannt gemacht am s
. Satzungsbeschluss am s
Veranderungssperre:

Die im Verfahrensverlauf fir Teilflachen des Planungsgebietes zwischenzeitlich
erlassene Veranderungssperre ist durch Zeitablauf gegenstandslos geworden.
Nach Vorlage der entsprechenden Geruchs- und Larmgutachten und Fortent-
wicklung der Bebauungsplanung, sowohl hinsichtlich der verkehrlichen Er-
schlieBung wie der Wasserversorgung, und einem Verzicht auf die ursprtinglich
in der Planung vorgesehenen Bebauungsmdéglichkeiten im Bereich der Streu-
obstwiese bestand kein Anlass flr eine Verlangerung der Veradnderungssperre.

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im éstlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Glottertal auf
der Gemarkung Oberglottertal, nérdlich der Bebauung an der TalstraBe (L112).
Es ist angebunden an diese Stral3e Uber den Kramerweg und liegt in rund 300 m
Entfernung zum westlich-gelegenen Freibad bzw. in rund 100 m Entfernung zur
Rehaklinik Glotterbad.

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Bebauungsplan ,Gehrmatten®, im Sa-
den an bestehende Wohnbebauung und Richtung Stidwesten an die TalstralBe
an. Es schlie3t einen landwirtschaftlichen Betrieb mit Gaststatte und Verkauf
eigenerzeugter Produkte ein. Im Osten endet es parallel zum Gullerweg in etwa
50 bis 60 m Entfernung zu diesem. Die nérdliche Grenze wird nach Osten ge-
bildet aus einer in ca. 60 m Abstand zur bestehenden Wohnbebauung
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verlaufenden Linie und zum Westen hin aus der Verlangerung der Nordgrenze
von Flurstiick Nr. 128 (Ernst-Rossmy-StraBBe 15) Richtung Osten.

Der Planbereich ist gleichférmig schwach geneigt, nach Norden und Osten an-
steigend. Der Uberwiegende Teil (stdliche Teilflache von Flurstiick 115/3) ist
ackerbaulich genutzt, die nérdliche Teilflache von Flurstiick 16, die zwischen-
zeitlich als eigenes Flurstick abgetrennt wurde (vergl. Ziffer 3 der Begriindung),
ist Haus- bzw. Nutzgarten. Der westliche Planbereich (Flurstiick 14 Sadteil) ist
im Norden Streuobstwiese, an die sich nach Siden die zugehérige Hofstelle
des landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes einschlielich der verbunde-
nen Gaststatte und deren Stellplatze anschlief3t.

Die Aufnahme der Streuobstwiese beriicksichtigt den Schutzstatus der Streu-
obstwiese und die dort verstarkten Immissionsbelastungen (Geruch und Larm)
aus der Hofstelle selbst. Entsprechend den gleichlautend vom Inhaber des land-
wirtschaftlichen Betriebes geltend gemachten Belangen ist eine — noch zur friih-
zeitigen Beteiligung vorgesehene — Bebauung der Streuobstwiese nicht mehr
vorgesehen. Eine sich stadtebaulich einflgende bauliche Entwicklung dieses
Teilbereiches soll aber ausdrlcklich spateren Bebauungsplananderungen vor-
behalten bleiben und sich nicht ungeplant nach §34 BauGB vollziehen kénnen.

An den Planbereich grenzt im Westen (Bebauungsplan ,Gehrmatten) und im
Suden Wohnbebauung an. Nach Norden liegen landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen (Hausmatte des oberhalb in deutlicher Entfernung gelegenen Altenvogts-
hofs). Richtung Nordwesten ist das Sondergebiet der Rehaklinik Glotterbad ge-
legen. An der &stlichen Schmalseite grenzt ein ca. 50 bis 60 m breiter und
ebenso tiefer Feldstreifen an, der wiederum von Wohnbebauung gefolgt ist.

6 Eingliederung in die Bauleitplanung

Der Planbereich war urspringlich im Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft St. Peter, Glottertal und St. Margen als landwirt-
schaftliche Flache und im Bereich der Hofstelle Flurstiick Nr. 14 Sidteil als
Mischbauflache ausgewiesen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes (3.
Anderung) ist im Parallelverfahren zum Bebauungsplan erfolgt und ist abge-
schlossen (genehmigt durch das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald am
16.01.2025). Sie umfasst den dstlichen Teil des Bebauungsplanbereiches (ca.
0,9 ha) und weist dort Mischbauflache aus. Damit entwickelt sich der Bebau-
ungsplan aus dem Flachennutzungsplan.

Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung von 2021 noch vorgesehene Nut-
zungsgliederung in eine Mischbauzone entlang der L112 und eine Wohn-
bauzone im nérdlichen Anschlussbereich wurde sowohl im Flachennutzungs-
plan wie im Bebauungsplan aufgegeben. Die damals unter dem Vorbehalt eines
feingliedrigeren Geruchsgutachtens zugrunde gelegte grobe Ersteinschatzung
durch den Emissions- und Stallklimadienst (ESkD) im Regierungsprasidium
Freiburg (Jahresgeruchsstunden aus landwirtschaftlicher Nutzung Gbersteigen
in den mafBgeblichen Bereichen 10 % nicht) konnte durch den beauftragten Gut-
achter iMA Richter & Rdéckle GmbH & Co. KG, Freiburg so nicht bestatigt wer-
den. MaBgeblich waren dabei fir den Untersuchungsbereich die weiteren Ge-
ruchsquellen des landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes Haberstroh und
die dstlich wie sudlich des Untersuchungsbereiches gelegenen landwirtschaftli-
chen Betriebe im AuBBenbereich, d.h. diese 6stliche Ortslage Glottertals ist maf3-
geblich landwirtschaftlich gepragt. Folgerichtig wurde im Flachennutzungsplan
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eine Mischbauflache ausgewiesen, die im Bebauungsplan aufgrund der beste-
henden und ergédnzend geplanten Nutzungen weitgehend als Dérfliches Misch-
gebiet (MDW) festgesetzt wird. Lediglich im westlichen Anschlussbereich zum
Bebauungsplan ,Gehrmatten® wird fir den Gaststattenbereich mit Verkauf der
Hofstelle Haberstroh ein Dorfgebiet (MD) in Fortsetzung der Nutzungsauswei-
sung des Bebauungsplanes ,Gehrmatten® festgesetzt.

Planauszug FNP alt Planauszug FNP neu mit 3. Anderung

Nutzung und Gestaltung

Der Planbereich wird im &stlichen Bereich als dérfliches Wohngebiet (MDW)
ausgewiesen. Im Plangebiet sind Einzel- und Doppelhauser vorgesehen (2 frei-
stehende Einfamilienhduser und 12 Doppelhaushalften). Ergédnzend treten im
Plangebiet 1 Mehrfamilienhaus mit ca. 10 Wohneinheiten, eine Reihenhaus-
gruppe mit 4 Reihenhdusern und 3 Kettenhauser hinzu.

Im westlichen Bereich des dérflichen Wohngebietes sind die Wirtschaftsge-
baude des landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes Haberstroh aufgenom-
men. Nach Norden schliet sich die zum Nebenerwerbsbetrieb gehérige Streu-
obstwiese an, die als Flache flr die Landwirtschaft im Bebauungsplan gesichert
wird. Flr den am westlichen Rand des Plangebietes verbleibenden Teilbereich
des Betriebes Haberstroh, bestehend aus Wohnhaus, Gaststatte mit Verkauf
und AuBenbereich sowie riickwartigen Stellplatzen erfolgt entsprechend-derbe-

o o e Lo \ - o
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5 “die Ausweitung eines
Dorfgebietes (MD). Dies entspricht den bestehenden Nutzungen und setzt die
Nutzungsausweisung im Anschlussplan ,Gehrmatten“ sinngeman fort. Die Ab-
grenzung zwischen den Nutzungsarten im Bereich des Betriebes Haberstroh
folgen dabei dem Bestand und dem vom Betriebsinhaber geplanten Ersatzbau
zur Unterbringung landwirtschaftlicher Maschinen sowie den genehmigten Stell-
platzen fir die Gaststatte.

Das Maf3 der Nutzung wird mit Ausnahme des Mehrfamilienhauses und der
landwirtschaftlichen Hofstelle analog der hier gegebenen Ortsrandlage und dem
ortlichen Bedarf auf eine zweigeschossige Bebauung ausgelegt. Die Grund-
und Geschossflachenzahl wird dabei auf die unterschiedlichen Grundstlcksgré-
Ben abgestimmt. Erganzend wird die Anzahl der Wohneinheiten in der Regel

161 1_Begr[]ndung_EW_mit_And._2025-1 0-27.docx



Seite | 6

auf zwei je Gebaude beschrankt. Fir einen Teil der Doppelhaushélften wird die
Wohnungszahl auf 1 Wohnung je Gebaude begrenzt, um die Grundstticke we-
der vom Bauvolumen noch von der Stellplatzunterbringung zu Gberlasten. Fir
das Mehrfamilienhausgrundstiick wird eine Gesamtzahl an Wohnungen in Ab-
hangigkeit von der Grundstlicksgro3e als Obergrenze festgesetzt. Damit soll
ein ungefahrer Einklang zwischen dem Stellplatzbedarf und den im éffentlichen
StraBenraum, in Form von Langsparkern, bereitstelloaren Parkplatzen herge-
stellt werden.

Weiterhin sind entsprechend der vorhandenen Umgebungsbebauung grund-
satzlich Satteldacher, erganzt um gegeneinander versetzte Pultdacher, vorge-
sehen. Um dem unterschiedlichen Wohnflachenbedarf bei den Einzelgrundsti-
cken Rechnung zu tragen, ist die Spannweite der Dachneigung relativ gro3 ge-
wahlt. Zur landschaftlichen Einbindung ist die Gebaudegesamthéhe begrenzt.
Insgesamt ist Wert daraufgelegt, dass aneinandergebaute Gebaude die gleiche
Dachneigung aufweisen.

Im Bereich des Mehrfamilienhauses und der Hofstelle gelten analoge Uberle-
gungen, hier wird von einer zwei- bzw. dreigeschossigen Héhenentwicklung
ausgegangen.

Die Bebauungsausrichtung folgt in der Regel dem StraBenverlauf. Im Bereich
der nordéstlichen Doppelhausbebauung ist sie zugunsten einer starkeren Std-
ausrichtung und besseren Blickbeziehung aus dem Plangebiet in die Land-
schaft diagonal zur StraBe gedreht. Die Gebaude werden vorwiegend mit Aus-
richtung der Hauptdachflachen nach Nordwest bzw. Slidost angeordnet. Soweit
von Grundstiickszuschnitten, StraBenverlauf und Haustyp méglich, erfolgt eine
verstarkte Stdausrichtung der Gebaude. Fir die beiden freistehenden Einzel-
hauser werden um 90° gedrehte Gebaudestellungen (Trauf- oder Giebelstan-
digkeit zur StraBBe) zugelassen.

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Bebauungskonzept ist Ergebnis
verschiedener Planungsansatze, die in 4 Alternativen dargestellt und vom Ge-
meinderat im Vorfeld der Vorentwurfsbearbeitung abgewogen wurden.

Die urspringliche, dem Kauf der Gemeinde zugrundeliegende Konzeption war
ausschlieBlich auf Einzel- und Doppelhdusern entsprechend dem Stand der
Baubewerbungen bei der Gemeinde und der grundsatzlichen Aufteilbarkeit der
zu erwerbenden Flache ausgerichtet (spater Alternative 4). Aufgrund der im wei-
teren Planungsverlauf entwickelten Ziele - verstarkte Verdichtung von Grund
und Boden und Bedarfsdeckung im Geschosswohnungsbau - wurde diese Al-
ternative ausgeschieden.

Im zweiten Schritt wurde auf Anregung aus dem Gemeinderat heraus eine
schon starker verdichtete (kleine Reihenhausgruppe, mehr Doppelhduser) Al-
ternative 1 entwickelt, die mdglichst autofrei konzipiert sein sollte. Aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse und der Anbindungsmdglichkeit an das tberdrtliche Er-
schlieBungsnetz konnten die dazu bendtigten Gemeinschaftsparkierungen nicht
an oder nahe der Uberértlichen StraBe vorgesehen werden. Entwickelt wurde
ein Parkdeck am Nordrand des Plangebietes im Einmindungsbereich zwischen
verlangerter Ernst-Rossmy-StraBe und Krdmerweg, das den Stellplatzbedarf
der Bebauung entlang des 6stlichen StraBenastes abdecken kann und dort eine
autofreie (von Anlieferung abgesehen) Zone mit deutlich geringerer Erschlie-
Bungsbreite ermdglicht. Die L6sung wurde nach intensiver Diskussion vom Ge-
meinderat mit deutlicher Mehrheit aus folgenden Grinden verworfen:
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- die notwendige Anfahrbarkeit der Grundstiicke steht der ,Autofreiheit” ent-
gegen, deutliche Verbesserungen zu einem verkehrsberuhigten Bereich
erfordern umfangliche Kontrollen, die die Gemeinde nicht leisten kann;

- der ersparten Verkehrsflache steht ein Flachenbedarf fur das Parkdeck
gegenuber, eine eingeschossige Lésung ist zu flachenintensiv;

- eine Abwicklung der Parkdecklésung Uber die Gemeinde oder einen ex-
ternen Investor oder die spateren Grundstlickseigentiimer erschwert we-
gen der Vorhaltekosten und der notwendigen Abstimmung der spéateren
Beteiligten eine zligige Umsetzung der Wohnbebauung;

- der notwendige Abgleich zwischen mdglicher Stellplatzanzahl, realisti-
scher Parkierungsanlage und Stellplatznachweis der Bebauung begrenzt
die bauliche Dichte.

Parallel zur Konzeption eines autofreien Bereichs mittels eines Parkdecks wur-
den mit Alternative 2 eine Lésung mit einem Mehrfamilienhaus anstelle des
Parkdecks entwickelt. In Alternative 3 wurde das Mehrfamilienhausgrundstick
vergréBert und eine Reihenhausgruppe im Bereich bisheriger Einzelhduser er-
ganzt.

Im Hinblick auf das Ziel ein mdglichst breites Angebot an Wohnungen/Hausern
zu schaffen und mdéglichst sparsam mit dem verfigbaren Grund und Boden um-
zugehen, wurde der friihzeitigen Beteiligung die Alternative 3, die den gesetzten
Zielen am nachsten kommt, zugrunde gelegt.

Zur dann folgenden Entwurfsfassung zur 1. Offenlage verliegenden-Offenlage-
fassung erfolgte eine weitere Verdichtung durch Aufnahme von 3 Kettenhau-

sern anstelle von 2 freistehenden Einzelhdusern, unter Verzicht auf eine Be-
baubarkeit flir 6 Doppelhaushalften im Bereich der Streuobstwiese auf Flursttick
Nr. 14. Weiterhin werden am Sudrand der Streuobstwiese die dortigen Stell-
platze entsprechend der Baugenehmigung vom 23. Marz 1990 im Zeichneri-
schen Teil nachrichtlich Gbernommen. Diese schlieBen das Dorfgebiet nach
Norden zur Flache fur die Landwirtschaft ab.

Im dérflichen Wohngebiet folgt die sich anschlieBende Abgrenzung zwischen
Bauland und Landwirtschaft der Zufahrt zur Ruckseite der 6stlichen Wirtschafts-
gebaude und dem Hihnerauslauf einerseits und den Wiesenflachen anderer-
seits.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Stiden an die L112 (TalstraBe) Gber den bestehenden
Krdmerweg angebunden.

Auf die zur frihzeitigen Beteiligung noch vorgesehene Anbindung an die Ernst-
Rossmy-StraBe wird verzichtet. Die dazu vorgetragenen landwirtschaftlichen
wie privaten Belange (Durchschneidung der landwirtschaftlichen wie gewerbli-
chen Nutzungseinheit), der Konflikt mit den Immissionen aus den weiter beste-
henden Nutzungen und einer — wirtschaftlich erforderlichen — Randbebauung
des Verbindungsastes sowie der Schutz der dort bestehenden Streuobstwiese
sind die Grinde flr den Verzicht auf die StraBenverbindung. Ob die Verbindung
bei gednderten Randbedingungen zu einem spateren Zeitpunkt erneut aufge-
griffen wird, kann offenbleiben. Der vorliegende Bebauungsplan beschrankt
sich auf die Sicherung des Bestandes und auf das Verhindern von Fehlentwick-
lungen in diesem Bereich.
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Die Fortfihrung der Ost-West-Spange nach Osten Richtungauf-den Gullerweg
zu-ist offengehalten, aufgrund der Eigentumsverhaltnisse jedoch nicht weiter-
verfolgt, so dass die WohnstraBe mit einem Wendehammer abschlief3t.

Die gesamte ErschlieBung wird entsprechend ihrer Funktion und Nutzung in
Form einer WohnstraBBe als Mischverkehrsflache ausgewiesen.

Entwasserung

Der Planbereich ist gekennzeichnet durch tiefgriindigen Boden mit unginstiger
Versickerungsféahigkeit. Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung
nicht méglich bzw. ist davon auszugehen, dass eine Versickerung des Oberfla-
chenwassers sich auf die wasserdurchlassig zu gestaltenden Stellplatzbereiche
und die angrenzenden Zufahrtsbereiche sowie auf die internen FuBwege be-
schrankt. Dachflachenwasser kann grundsétzlich dem im Kramerweg verlau-
fenden Regenwasserkanal zugeflhrt werden, der auch der Bebauung entlang
der Ostlichen StraBenseite als Anschluss dient und im Siden in die Glotter min-
det.

Zum Schutz des Kanals und der Glotter vor Uberlastung, ist eine Drosselung
der Einleitmenge vorgesehen. Diese entspricht dem natlrlichen Oberflachen-
wasserabfluss. Weiterhin sind im Rahmen der Entwésserungsplanung im Stra-
Benraum entsprechende Rickstaukanéle vorgesehen.

Die Schmutzwasserbeseitigung kann durch Anschluss an die im Kramerweg
und in der Ernst-Rossmy-StraB3e verlaufenden Kanale erfolgen. Die Kanalquer-
schnitte sind ausreichend ebenso die Kapazitat der Verbandsklaranlage.

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Telekommunikation und Wasser
erfolgt Uber die im Krdmerweg verlaufenden Leitungsstrange sowie die Neutras-
sierung einer in Verlangerung der Ernst-Rossmy-StraB3e in das Plangebiet hin-
eingeflhrten bestehenden Wasserleitung.

Die bestehende Wasserleitung wird erganzt um eine Anschlussleitung zum
Hochbehélter, dabei in die kiinftige ErschlieBungsstraBBe verlegt und aus dem
Planbereich Richtung Osten herausgefiihrt. Weiterhin sind die in zweiter Reihe
zur TalstraBe auBerhalb des Plangebietes gelegenen Bestandsgebaude, soweit
diese jetzt noch von Norden angeschlossen sind, von der TalstraBe her neu
anzuschlieBen.

Entsprechend der vom Versorgungstrager Netze BW vorgetragenen Anregung
und in Abstimmung mit diesem ist zur 2. Offenlage eine Trafostation im Plan
erganzt. Diese ist am Ubergang zwischen dstlichem Wendehammer und Er-
schlieBungsstralBe vorgesehen, um die notwendige Zuganglichkeit der Station
herzustellen.

Berticksichtigung von Starkregenereignissen

Die Gemeinde Glottertal hat fiir das gesamte Gemeindegebiet eine Starkregen-
untersuchung beauftragt (Bearbeitung: Hydrotec Ingenieurgesellschaft fiir Was-
ser und Umwelt mbH, Aachen). Die Vorsimulation fiir das gesamte Gemeinde-
gebiet ist bereits abgeschlossen. Die Ergebnisse der Vorsimulation sind
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plausibilisiert.

Zusatzlich hat die Gemeinde eine separate Stellungnahme zum Starkregen-
nachweis der Bauvorhaben flir das Baugebiet Hausmatte Altenvogtshof in Glot-
tertal in Auftrag gegeben. Der ,Starkregennachweis Bauvorhaben Baugebiet
Hausmatte Altenvogtshof in Glottertal* des Bliros Hydrotec vom Dezember
2024 liegt inzwischen vor. Um die Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens
zu quantifizieren hat der Gutachter eine detaillierte hydraulische Berechnung
des Planzustands mit dem geplanten Bauvorhaben durchgefiihrt und mit den
Ergebnissen der Starkregenberechnung der Gemeinde Glottertal (Referenzzu-
stand) verglichen. Der Referenzzustand wurde zwar nicht neu berechnet, son-
dern dem Projekt ,Starkregenrisikomanagement (SRRM) Gemeinde Glottertal”
entnommen. Die in Bezug genommene Vorsimulation war jedoch bereits abge-
schlossen und plausibilisiert. Signifikative Anderungen in den finalen Simulati-
onsergebnissen des SRRM-Projekts im Bereich des Bauvorhabens sind nicht
zu erwarten. Die Stellungnahme kommt zu folgendem Ergebnis:

,Der Vergleich zwischen Plan- und Referenzzustand zeigt, dass sich die Ab-
flusssituation hinsichtlich der FlieBwege nur geringflgig verandert. Im Hinblick
auf die Wassertiefen treten entlang der geplanten Verwallung Wasserstiefener-
héhung der Uberflutungsflachen auf. Innerhalb des Baugrundstiicks nehmen
die Wassertiefen ab. AuBerhalb des Baugrundstiicks liegen die Wassertiefen-
veranderungen, wenn Uberhaupt, unterhalb von +- 5 cm.”

Aus der Untersuchung ist zu erkennen, dass von Norden abflieBendes Wild-
wasser an der Nordgrenze des Plangebietes ankommt, um am Nord- und West-
rand der Streuobstwiese (Flurstlick Nr. 14) Gber die Ernst-Rossmy-StraB3e nach
Westen abzuflieBen.

Aus der kanalbedingten Héhenlage der neuen Verkehrsflachen ergibt sich am
Nord- und Ostrand des bebaubaren Planbereiches eine Verwallung, die gleich-
zeitig die geplante Neubebauung gegen Starkregenereignisse schitzt. Fliel3-
wege im Bereich der Bestandsbebauung und deren Grundstliicken werden
dadurch nicht oder unwesentlich (unter 5 cm Einstauhdhe) verandert.

Um die sidlich an das Plangebiet angrenzenden Bestandsgrundstlicke vor zu-
satzlichem Oberflachenwassereintrag bei Starkregenereignissen aus der Ge-
landeaufkantung am d&stlichen Plangebietsrand sicher zu schitzen, ist ein Re-
genwasserkanal mit Anschlussan-den-in-derzentralen-WohnstralBe-verautfen-
den-Hauptkanal-entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze vorgesehen. Dieser
hat Anschluss an den in der zentralen WohnstraBBe verlaufenden Hauptkanal.
Der entsprechende Kanaleinlauf an der Slidostecke des Plangebietes ist im Be-
bauungsplan in Form einer Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt. Der
Einlauf ist geschitzt gegen Treibgut verklausungssicher auszubilden.

An den FlieBwegen im Bereich der Streuobstwiese a@ndert sich nichts. Diese
werden durch eine entsprechende Festsetzung gesichert, so dass dort Gelan-
deveranderungen oder bauliche Anlagen mit negativen Auswirkungen auf die
Nachbargrundstiicke ausgeschlossen werden.

Begrinung

Zur Einbindung des Wohngebietes in die Landschaft ist am Nordostrand des
Planbereiches eine dichte Randbepflanzung vorgesehen. Hierzu soll ein Ge-
hélzriegel in einer Breite von 2 m an den entsprechenden Grundstlicksrandern
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durchgehend ausgebildet werden. der Dieser wird von einerBaumreihe Einzel-
baumen auf den Privatgrundstiicken begleitet.—wird- Neben der Funktion als
Ortsrandeingriinung dient die als flachenhaftes Pflanzgebot vorgesehene Fest-
setzung der Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte aus einer etwaigen
Spritzmittelabdrift von benachbarten landwirtschaftlichen Flachen.

Weiteres, wichtiges Grinelement stellen die Baumpflanzungen im Bereich der
inneren ErschlieBung dar. dDiese dienen sowohl der Verkehrsberuhigung im
Sinne der Herstellung einer entsprechenden Aufenthaltsqualitat im Wohnstra-
Benbereich wie der Blickbegrenzung fur den Kraftfahrer.

SchlieBlich sind noch zur inneren Durchgrinung der Gartenbereiche Mindest-
pflanzungen fir die Einzelgrundstiicke in den Bebauungsvorschriften festge-
setzt und Mindestbegrinungen fur die Stellplatzbereiche aufgenommen.

Spritzmittelabdrift
Situation:

Nordlich des Plangebietes grenzen auf seiner gesamten Lange landwirtschaft-
liche Flachen an.

Gesundheitsgefdhrdung:

In Anwendung der ,Bekanntmachung Uber die Mindestabsténde bei der Anwen-
dung von Pflanzenschutzmitteln zum Schutz von Umstehenden und Anwoh-
nern, die der Zulassung von Pflanzenschutzmittel zugrunde gelegt werden®
(BVL 16/02/02) des Ministeriums der Justiz und fir Verbraucherschutz vom
27. April 2016 (BAnz AT 20.05.2016 B5) ist keine Gesundheitsgefdhrdung ge-
geben. Unter Bezug auf die einzuhaltende gute fachliche Praxis heil3t es dort:
,Bei der Bewertung von Pflanzenschutzmitteln im Zulassungsverfahren wird zu-
grunde gelegt, dass der Mindestabstand zu Umstehenden und Anwohnern bei
Spritz- bzw. Spriihanwendungen in Flachenkulturen zwei Meter und bei Anwen-
dungen in Raumkulturen finf Meter nicht unterschreitet. ... Es wird bei der Zu-
lassung von Pflanzenschutzmitteln zugrunde gelegt, dass die genannten Min-
destabstande sowohl zu Flachen, die fir die Allgemeinheit bestimmt sind (§17
des Pflanzenschutzgesetzes) zu Grundsticken mit Wohnbebauung und privat
genutzten Garten als auch zu unbeteiligten Dritten, die z.B. benachbarte Wege
nutzen, von denjenigen, die Pflanzenschutzmittel anwenden, eingehalten wer-
den.” Die Zulassungsverfahren fur Pflanzenschutzmittel sind wiederum so aus-
gestaltet, dass Gesundheitsgefahren flir unbeteiligte (d.h. auch ungeschiitzte)
Dritte ausgeschlossen sind.

Hinsichtlich einer méglichen Gesundheitsgefahrdung ergeben sich aus der Pla-
nung keine negativen Auswirkungen, da der Anwender jetzt, wie kiinftig einen
Abstand zum Plangebiet bei Spritzungen von mindestens 2 m bzw. 5 m einzu-
halten hat.

Beeintrichtigungen:

Unabhéangig vom Ausschluss von einer Gesundheitsgefahrdung sind Konflikte
oder maf3gebliche Beeintrachtigungen im Zusammenhang mit Spritz- oder
Spriihanwendungen auf den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen zu er-
mitteln, moégliche konfliktentscharfende MaBnahmen zu prifen und entspre-
chend den 6rtlichen Randbedingungen abzuwagen.
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Soweit ersichtlich kénnen sich aus Spritzungen landwirtschaftlicher Flachen
Konflikte zum Wohnen in den Bereichen Spritzmittelniederschlag auf Béden
oder Hausern insbesondere Fenstern und aus Geruchsbelastigungen ergeben.

Der Spritzmittelniederschlag ist abhangig von den verschiedenen ackerbauli-
chen Kulturen und der Entfernung zwischen Emissions- und Immissionsort.
Hierzu liegen im Jahre 2006 vom Julius-Kihn-Institut (JKI) aktualisierte ,Abdrift-
werte im Pflanzenschutz® vor. Danach liegt beim Weinbau in 20 m Entfernung
ein Bodensediment von 0,42 % der Aufwandsmenge vor. Im Fall eines zum
Weinbau vergleichbaren Gartnereibetriebes ist gerichtlich anerkannt (VGH vom
23.07.2004 - Az. 3 S 2517/03), dass ,durch die Festsetzung eines 20 m breiten
Emissionsschutzstreifens ... den gegenlaufigen Interessen der Antragssteller
[Gartnerei] einerseits, die bisherige Nutzung der Freiflache ihres Gartnereibe-
triebes uneingeschrankt fortsetzten kénnen und den Interessen der kinftigen
Bewohner andererseits, von Beeintrachtigungen und Belastigungen durch Ab-
drift verschont zu bleiben, hinreichend Rechnung getragen [ist]. (Rd Nr. 35 des
Urteils).

Die 0,42 % Grenze der Aufwandsmenge wird nach Messungen des Bundesfor-
schungsinstituts flr Kulturpflanzen (JKI) bei Ackerkulturen bereits in einer Ent-
fernung von 4,8 m erreicht.

Durch die Festsetzung einer geschlossenen 2 m breiten Hecke zur Ortsrand-
eingrlinung, ist dem Sachverhalt ausreichend Rechnung getragen. Soweit Ga-
ragen innerhalb des Heckenstreifens zulassig sind, werden Offnungen im Be-
reich des Pflanzgebotes ausgeschlossen, so dass sich eine lickenlos geschlos-
sene Abschirmung ergibt. Mégliche Restbeeintrachtigungen werden im vorlie-
genden Fall durch die Filterwirkung der festgesetzten Hecke, wie durch die auf
die Acker gerichtete Hauptwindrichtung reduziert.

Uber die durch die Planung vorgesehenen Abpufferung hinausgehende Ab-
standsvergréBerungen wirden infolge der daraus resultierenden hdheren
Grundstlickskosten die eingangs dargelegten Ziele zur Wohnraumversorgung
von weniger finanzstarken Bevdlkerungsschichten empfindlich stéren und wur-
den daher ausgeschieden. Soweit Geruchsbelastigungen im Rahmen der guten
fachlichen Praxis aus der landwirtschaftlichen Nutzung einschlieBlich der Sprit-
zungen auftreten, sind diese ortstblich und von den Bewohnern hinzunehmen.

Weitere Immissionen aus Geruch und Schall

Um moégliche Konflikte zwischen bestehender Landwirtschaft und geplantem
Wohnen néher einzugrenzen und entsprechend zu berticksichtigen und um den
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vorgetragenen Anregungen und Be-
denken detaillierter nachzugehen, wurden sowohl ein Geruchsgutachten (iMA
Richter & Réckle GmbH & Co. KG, Freiburg) als auch eine Schalltechnische
Untersuchung (Fichtner Water & Transportation GmbH, Freiburg) beauftragt.
Zur Verdeutlichung des-Sachverhaltsder Geruchssituation ist die Linie gleicher
Geruchsstundenhaufigkeit von 15 % im Zeichnerischen Teil nachrichtlich aus
dem Gutachten Gbernommen. In der TA Luft sind dérfliche Wohngebiete (MDW)
noch nicht aufgefthrt. Fir dieses dérfliche Wohngebiet nach § 5a BauNVO gilt
jedoch nach Auffassung der Gemeinde nichts anderes als bei einem Dorfgebiet
nach § 5 BauNVO. Insoweit ist nach Auffassung der Gemeinde ebenfalls der
Grenzwert mit 15 % relative Geruchsstundenhaufigkeit pro Jahr anzusetzen.
Aus Sicht der Gemeinde ist nicht zu beflirchten, dass hier angesichts der
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landwirtschaftlichen Pragung (vergl. Ziffer 15.1 dieser Begrindung) im dérfli-
chen Wohngebiet strengere Immissionswerte als im Dorfgebiet anzusetzen
sind. Durch die Méglichkeit der Festsetzung eines dérflichen Wohngebiets sol-
len die Handlungsmadglichkeiten der Gemeinde erweitert bzw. erleichtert, und
nicht erschwert werden. Auch bei einem dérflichen Wohngebiet handelt es sich
um eine Unterart des Dorfgebiets. Daher gelten analog zum Dorfgebiet die dort
in der TA Luft festgesetzten Immissionswerte. Jedenfalls ist flr die im vorliegen-
den Fall maBgeblichen Geruchsimmissionen, die von Tierhaltungsanlagen her-
vorgerufen werden, der Immissionswert flr Dorfgebiete von 0,15 (Tabelle 22
Anhang 7 TA Luft) im Zusammenhang mit den Gewichtungsfaktoren aus Ta-
belle 24 Anhang 7 TA Luft zu verwenden. Von der 15 % Geruchslinie zu den
festgesetzten Baufenstern im Teilbereich 2a wird tberall ein Abstand von min-
destens 3 Meter eingehalten, in den Uberwiegenden Teilbereichen sogar deut-
lich mehr. In dem Abstand zwischen der 15 % Geruchslinie und den festgesetz-
ten Baufenstern im Teilbereich 2a kann deshalb an allen Stellen noch ein aus-
reichender Freibereich gewahrleistet werden, zumal eine Terrasse in der Regel
nicht tiefer als 3 Meter ist. Deshalb ist es méglich, hinreichende hausnahe Auf-
enthaltsflachen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu errichten.
Unabhangig davon hat der VGH Baden-Wirttemberg in seinem Urteil vom
26.11.2024 — 8 S 2532/22 — entschieden, dass sich auch ein an benachbarte
landwirtschaftliche Betriebe heranrickendes Wohnbauvorhaben keinen von
ihnen ausgehenden unzumutbaren Geruchsimmissionen aussetzt, wenn zwar
die maBgebenden Werte der GIRL bzw. der neugefassten TA-Luft deutlich
Uberschritten werden, die zu erwartenden Geruchsimmissionen jedoch ortsib-
lich sind. Etwaige Vorbelastungen, die eine schutzbedirftige Nutzung an einem
Standort vorfindet, der durch eine schon vorhandene emittierende Nutzung vor-
gepragt ist, sind schutzmindernd zu bertcksichtigen. Im Umfang der Vorbelas-
tung sind Immissionen - sofern sie die Grenze zur Gesundheitsgefahr nicht
Uberschreiten - zumutbar, auch wenn sie sonst in einem vergleichbaren Gebiet
nicht hinnehmbar waren. Ein Wohnbauvorhaben flgt sich daher hinsichtlich der
hinzunehmenden Immissionen in die "vorbelastete" Eigenart der naheren Um-
gebung ein, wenn es nicht starkeren Belastungen ausgesetzt sein wird als die
bereits vorhandene Wohnbebauung. Erganzender Festsetzungen bedarf es
nicht. Weitergehende Details sind dem beigefigten Gutachten zu entnehmen.

Ein—entsprechendes—GeruchsgutachtenDieses wurde mit hoher Auflésung
wurde erstellt und wirdist den Bebauungsplanunterlagen beigefligt. Die Grenz-

werte nach TA Luft zur neu geplanten Bebauung werden eingehalten. Der far
Dorfgebiet geltende Immissionsrichtwert von 15% wird im Bereich der Nut-
zungsschablonen 1, 2a, 2b, 3, 4 und 5 vollstédndig eingehalten. Im Bereich der
—neuﬁngetugien— Nutzungsschablone 6a sind Wohnnutzungen ausgeschlos-
sen. Im Bereich der Nutzungsschablonen 6b und Z6c wird der flr Dorfgebiet
geltende Immissionsrichtwert von 15% zwar teilweise Uberschritten. Betroffen
sind aber nur Wohnungen, die dem emittierenden Betrieb zuzuordnen sind. Sol-
che Wohnungen — auch einzelne Wohnhauser — sind nach Ziff. 2.13 der TA-Luft
2021 nicht als eine Wohnbebauung iSd TA-Luft anzusehen.

Aueh-eEine schalltechnische Untersuchung wurde ebenfalls erstellt und wirdist
den Offenlage-Unterlagen beigefiligt. Die schalltechnische Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass an der neu geplanten Bebauung im Plangebiet
die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA-Larm fiir die Mittelungspegel sowie
Maximalpegel durch den gastronomischen und landwirtschaftlichen Betrieb
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eingehalten werden und deshalb keine LarmschutzmaBnahmen erforderlich
sind. Einzelheiten dazu sind der Untersuchung selbst zu entnehmen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Der Planbereich wird als Dorfgebiet (MD) im Westen und als Dérfliches Wohn-
gebiet (MDW) im Osten und-als Dorgebiet-im-Westen-festgesetzt.

Der Westteil des Plangebietes wird vom Anwesen Haberstroh (Nutzungsschab-
lonen 6a, 6b, 6¢ und Flache fur die Landwirtschaft) eingenommen. Es handelt
sich um einen landwirtschaftlichen Betrieb, der im Nebenerwerb geflhrt wird.
Das Wohnhaus und die etwa rechtwinklig dazu stehende Scheune sowie das
straBenseits am Wohnhaus befindliche Steinkreuz unterliegen dem Denkmal-
schutz. Der Inhaber veredelt seine landwirtschaftliche Erzeugung selbst und
fihrt im westlichen Gebaude eine Gaststatte. Weiterhin werden die Eigenpro-
dukte direkt vor Ort vermarktet. Der Betrieb Haberstroh ist Uberdértlich bekannt.
Ein Bauantrag des Inhabers zum Ersatz der nérdlich an die Scheune angebau-
ten Schuppen durch ein Wirtschaftsgebaude (Scheune fur landwirtschaftliche
Fahrzeuge und Gerate sowie Lagerung von landwirtschaftlichen Produkten)
liegt vor. Der Betrieb ist mit seinen drei Sdulen Landwirtschaftliche Produktion /
Veredelung / Gaststatte und Verkauf seiner Produkte wirtschaftlich gut aufge-
stellt. Planerisch ist von einem langfristigen Bestand der Nutzung auszugehen.

Der hier vorliegende landwirtschaftliche Nebenerwerbsbetrieb pragt sowohl
baulich wie nutzungsméaBig sein Umfeld. Zur baulichen Pragung und histori-
schen Bedeutung gilt vertiefend die in den Hinweisen der Bebauungsvorschrif-
ten unter Ziffer 3.12.1 wiedergegebene Stellungnahme der Denkmalschutzbe-
horde. Die Pragung, die sein Umfeld durch die Nutzung erfahrt, ist dem der Pla-
nung beigefligten Geruchsgutachten wie dem Schallgutachten detailliert zu ent-
nehmen.

Aus dem Geruchs- und Schallgutachten geht hervor, dass die hier vorliegende
Nebenerwerbslandwirtschaft nach Lage und Umfang das Dérfliche Gebiet (MD
und MDW) pragt. Dies qilt ebenfalls hinsichtlich der besonderen baulichen Aus-
bildung als Dreiseithof, dem vorliegenden Bauvolumen und der Héhenentwick-
lung flr die visuelle Pragung des Dérflichen Gebietes.

Die im Bebauungsplan vorgenommene Gliederung in Dorfgebiet (MD) Nut-
zungsschablone 6¢ und in Dérfliches Wohngebiet (MDW) Nutzungsschablonen
6a und 6b ist Folge der bestehenden unterschiedlichen Nutzungsintensitat des
Anwesens.

Im Bereich des festgesetzten Dorfgebietes liegen vor (siehe auch Geruchs- und
Schallgutachten):

» die Gaststatte mit ihrem AuBenbereich und Stellplatzen,
» der Verkauf der Hofprodukte,

» die Raucherei,

» die Brennerei mit Lagerung der Maische,

» die Weinkelterei,
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» die Backerel,
» das Wohnhaus.

Gaststatte und Verkauf haben neben ihrer 6rtlichen Versorgungsfunktion
Uberdrtliche Bedeutung. Die Gaststéatte ist darliber hinaus bedeutsam fir den
Fremdenverkehr. Eine Einstufung im Sinne von § 5a BauNVO als gebietsver-
sorgend wird Uberschritten. Grundsatzlich dient der Bereich aber der Unterbrin-
gung der landwirtschaftlichen Betriebsstelle, dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Daher wird diese Teil-
flache als Dorfgebiet gemafi § 5 BauNVO festgesetzt.

Im Bereich des festgesetzten Dorflichen Wohngebietes liegen vor:
» die Stallung (Schweine, Hiihner),

» die Scheune (landwirtschaftliche Gerate, Futter, etc.),

» das Festmistlager,

» die Auslaufflachen der Schweine und Hihner,

» der Nutzgarten.

Dieser Bereich des landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes ist gekenn-
zeichnet durch die landwirtschaftliche Tierhaltung und die Unterbringung der
landwirtschaftlichen Maschinen und der erzeugten Produkte. Der Bebauungs-
plan ermdglicht ein erganzendes Wohnhaus.

Volumen, Ausdehnung und Stellung des im Dérflichen Wohngebiet auf dem Be-
triebsgelande Haberstroh gelegenen Gebaudeensembles ebenso wie dessen
Nutzung und die Nutzung der dstlich angrenzenden Freiflachen sind pragend,
zumindest mitpragend flr den gesamten 6stlich gelegenen Planbereich. Daher
wird dieser 6stliche Teil des Anwesens Haberstroh und die sich nach Osten
anschlieBenden Flachen des Plangebietes als Dérfliches Wohngebiet nach §
5a BauNVO festgesetzt.

Im Dorfgebiet werden die in der Ausnahme zulassigen Vergnigungsstatten im
Hinblick auf das umgebende Wohnen ausgeschlossen und Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen darliber hinaus ausgeschlossen, um flachenintensive oder
verkehrsintensive Fehlentwicklungen im Bestand zu vermeiden.

Im dérflichen Wohngebiet werden im Hinblick auf die gewahlte sparsame Er-
schlieBung alle Ausnahmen ausgeschlossen, um verkehrsintensive wnd-fla-
ehenm%en&% Nutzungen zu vermeiden. Damlt W|rd glelchzeltlg dem—Wehneha—

ge&eheﬁerrelcht dass ein mogllchst hoher Anteil der bereltge-
stellten Baugrundstiicke dem Wohnungsbedarf, und insbesondere dem Bedarf
junger Familien zugutekommt.

Weiterhin wird der @stliche Bereich der landwirtschaftlichen Hofstelle Haberst-
roh (Nutzungsschablonen 6a und 6ba) in einen Teilbereich, in dem Wohnnut-
zung zulassig ist (Nutzungsschablone 6b) und in einen Teilbereich, in dem
Wohnnutzung ausgeschlossen ist (Nutzungsschablone 6a) gegliedert. Die Glie-
derung berticksichtigt sowohl die vorhandenen landwirtschaftlichen Geb&aude
wie die Ergebnisse des Geruchsgutachtens, indem sie zusétzliche Wohnnut-
zungen nur auf beschrankter Flache und abgerlckt von der volumenmaBig
starksten Geruchsquelle (Schornstein der Raucherei) zulasst.
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MaB der Nutzung

Die Grundflachenzahl im Neubaubereich ist auf die geplanten Grundstiicksgré-
Ben und Hausformen und den Bestand abgestimmt. Die Festsetzung erfolgt so,
dass der typische Flachenbedarf fir die jeweiligen Hausformen erfasst ist und
die Neubebauung den anschlieBenden Ein- und Zweifamilienhausbestand er-
ganzt. Weiterhin erfolgt Gber die Beschrankung der Wohnungsanzahl eine wei-
tere Abstimmung auf den umgebenden Bestand und das ErschlieBungsnetz.

D|e HohenentW|ckIung far d|e Einzel- und Doppelhauser |st ShSopacnans con
or auf Zweige-
schOSS|gkelt beschrankt Dle Zwelgesch033|gke|t ist dabei durch dle festgelegte
Traufhéhe, die jedoch nur flr die Hauptdacher gilt, gesichert. Um den unter-
schiedlichen Flachenanspriichen, Geb&udegestaltungen und finanziellen Mog-
lichkeiten der kinftigen Bauherren Rechnung zu tragen, sind fir freistehenden
Einfamilienhauser/Kettenhauser Hdhenfestsetzungen getroffen, die sowohl
eine Bebauung mit zwei Normalgeschossen und einem schwacher geneigten
Dach als auch mit einem Normalgeschoss und einem weiteren Dachgeschoss
mit Kniestock und Steildach ermdglichen. Um bei Doppelhausern Gberhohe
Brandwandsegmente an der gemeinsamen Grenze zu vermeiden, ist aus stad-
tebaulich gestalterischen Grinden der Traufhéhenunterschied begrenzt durch
Angabe einer zunachst fir beide Doppelhaushalften verbindlichen Mindest- und
Maximaltraufthéhe. Einigen sich die Bauherren / Eigentimer unter Einhaltung
des vorgegebenen Traufhdéhenunterschiedes auf eine abweichende Traufhdhe,
kann von der engen Vorgabe abgewichen werden, sofern die groBzugigeren
MaBe des Einfamilienhausbereiches eingehalten werden. Mit der Regelung
wird verhindert, dass der Erstbauende die Traufhéhe bestimmt und im Sinne
eines geringeren Eingriffs in die Baufreiheit eine gemeinsame Abstimmung ge-
férdert. Eine analoge Regelung ist im Rahmen der értlichen Bauvorschriften flr
die Dachneigung von Doppelhausern getroffen.

Flar das Mehrfamilienhaus ist entsprechend den Anforderungen dieses Haus-
typs eine um ein Geschoss héhere Traufhéhe gewéhlt, so dass hier von zwei-
einhalb Geschossen bzw. drei méglichen Vollgeschossen ausgegangen wird.
Zusatzlich ist zur Einbindung in Landschaft und Ortsbild die Gebaudegesamt-
hdhe begrenzt.

Im Bereich des landwirtschaftlichen Betriebes folgen die Festsetzungen dem
die Umgebung pragenden Bestand.

Da es sich bei dem Baugrundstiick Flurstiick Nr. 14 um ein einheitliches Grund-
stlck im Sinne von §19 (3) BauNVO handelt, wird die Grund- und Geschossfla-
chenzahl einheitlich Gber alle drei Teilflachen unterschiedlicher Art der Nutzung
festgesetzt. Entsprechend der vorhandenen Bebauung und der im Bebauungs-
plan ausgewiesenen Uberbaubaren Flache werden die Obergrenzen der Orien-
tierungswerte nach §17 BauNVO flur Hauptgebaude nicht ausgeschépft. Ledig-
lich beim Versiegelungsgrad (Mitrechnung der Anlagen nach §19 (4) BauNVO)
ist entsprechend der umfanglichen AuBenanlagen (Hof-, Stellplatz-, Freisitz-,
Zufahrtsflachen, u.d.) die Grundflachenzahl auf 0,8 angehoben. Dies entspricht
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15.4

dem grundsatzlich nach §19 (4), Satz 2, 2. Halbsatz einzuhaltenden Héchst-
wert.

Auch die fir das Baugrundstlck Flurstlick Nr. 14 festgesetzte Hoéhenentwick-
lung wird einheitlich als Obergrenze festgesetzt. Sie tragt sowohl dem Bestand
wie dem Orts- und Landschaftsbild Rechnung. Durch die Geschossflachenzahl
ergibt sich die im Bestand schon angelegte Differenzierung der Geschossigkeit
der Gebdude in diesem Grundsticksbereich. Eine weitere rdumliche Gliede-
rung bedarf es daher nicht.

Uberbaubare Flichen / Anordnung der Garagen und Stellplitze und An-
schluss der Grundstiicke an die Verkehrsflache

Die Uberbaubaren Flachen sind im neu geplanten Bereich fir die Einzelgrund-
stlicke gut bemessen. Zuséatzlich sind, soweit sinnvoll, an den seitlichen Grund-
stlicksgrenzen erganzende Flachen fur Garagen vorgesehen. Im Gegenzug
werden die verbleibenden nichtiberbaubaren Flachen von Garagen und Ne-
bengebauden weitgehend freigehalten, um zusammenhangende griine Vorzo-
nen und ruhige innere Gartenbereiche zu sichern.

Zusatzlich werden Stellplatze auch im Vorgartenbereich zugelassen, jedoch
nur, wenn im StraBenraum vorgesehene Funktionen, insbesondere Langspark-
bereiche nicht zusétzlich eingeschréankt werden. Eine solche Einschrankung
kann zum Beispiel durch das Anfahren von Stellplatzen Uber die Garagenzu-
fahrt, anstelle Gber den vorgelagerten Langsparkstreifen, vermieden werden.
Erganzend sind hierzu die Grundstiickzufahrten selbst im Zeichnerischen Teil
festgesetzt. Ziel der Regelung ist eine optimale Nutzung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache, insbesondere der Langsparker.

Im Bereich des landwirtschaftlichen Betriebes folgten die Flachenausweisungen
den Baugenehmigungen und werden erganzt um eine nordwestliche Gberbau-
bare Flache, die dem Ersatz von vorhandenen, aber unzulanglichen Schuppen
dienen soll und eine weitere Optionsflache an der Talstral3e, die z.B. weiteres
Wohnen ermdglichen kann. Das bestehende Gasthaus ist vollstéandig in die fest-
gesetzte Uberbaubare Flache aufgenommen. Um dies zu gewéhrleisten, Uber-
lagert der vorliegende Bebauungsplan den benachbarten Bebauungsplan, wie
bereits unter Ziffer 3 dieser Begrindung beschrieben, den Bebauungsplan
~aehrmatten®.

Bauweise

Entsprechend dem hier—angestrebten Ziel, ein—Eintamilienrhausgebiet Wohn-

raum flOr insbesondere junge Familien zu schaffen, ist der Gberwiegende Teil
des Plangebietes auf Einzelhauser (E) und Doppelhdauser (D) sowie Kettenhau-
ser (a) beschrankt. Erganzend ist ein Baufeld fur die Schaffung von Mehrfamili-
enhausern (0) und ein Baufeld fir eine Reihenhausgruppe (H) vorgesehen. Die
Ausweisung folgt dem nach derzeitigem Kenntnisstand vorliegenden értlichen
Bedarf. Gemeinsam mit der Begrenzung der Anzahl der Wohnungen fir die ein-
zelnen Gebaudetypen wird damit gleichzeitig das aus der Art der Wohnbebau-
ung abzuschatzende Verkehrsaufkommen an die gewahlte ErschlieBungsstruk-
tur angepasst. Ebenso wird ein ungeféahrer Grobabgleich hergestellt zwischen
dem im o&ffentlichen StraBenraum mdglichen Langsparkangebot und dem in
etwa zu erwartenden Notwendigkeiten flr Besucherparken im éffentlichen Stra-
Benraum.
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Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen im neu Uberplanten Bereich ist am Stral3en-
verlauf orientiert. eErganzend ist, soweit dies aus den Grundstiickszuschnitten
und der festgesetzten Bebauung mdglich ist, zur verbesserten Nutzung der So-
larenergie eine starkere Stdausrichtung berlicksichtigt.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Wie bereits bei der Bauweise ausgefihrt, dientsteht die Beschréankung der Zahl
der Wohnungen im neu tUberplanten Bereich dem Abgleich zwischen Stellplatz-
bedarf und Stellplatz/Parkplatzflachenir-ergem—-Zusammenhang-mit-dem-Ge-
bietscharakter. Sinn der Regelung ist es, das Verkehrs- und Stellplatzauftkom-
men insgesamt zu dampfen. und-dDamit soll die Funktionsfahigkeit der Wohn-
straBBe qualitativ zu-gesichert werden. sichera;sewie-Weiterhin ist damit verbun-
den die verflgbare Parkplatzanzahl (hier insbesondere fir die Besucher) im
StraBenraum und die Wohnungsanzahl gréBenordnungsmafig aufeinander ab-
zustimmen und Uberlastung der kleinflachigen Grundstlicke durch Stellplatze
zu verhindern.

Sichtfelder

Bei den im Bebauungsplan dargestellten Sichtfeldern, die in geringem Umfang
auch private Vorgartenbereiche von Eckgrundstiicken berlhren, ist grundsatz-
lich mit von einer Rechts-vor-Links-Regelung innerhalb des Plangebietes aus-
gegangen.

Die eingetragenen Sichtfelder mit ihren Hohenbegrenzungen sind Uber die Re-
gelungen zu Einfriedungen hinaus zur Wahrung der Verkehrssicherheit zu be-
achten.

Geh- und Leitungsrecht

Das zugunsten der Gemeinde eingetragene Leitungsrecht Ir1 berlcksichtigt die
neue Fuhrung einer bestehenden Wasserleitung und die Herstellung einer wei-
teren neuen Leitung zum bestehenden Hochbehélter der Gemeinde.

Das im Bereich des Doérflichen Wohngebietes am Rand zu der Flache fir die
Landwirtschaft zugunsten der Gemeinde eingetragene Leitungsrecht Ir2 dient
im Falle spaterer Siedlungserweiterungen, z.B. in nérdlich oder westlich angren-
zenden Bereichen, der Filhrung eines Regenwasserkanals zur Oberflachenent-
wasserung. Da eine spatere Leitungsverlegung wegen der dann erfolgten Pri-
vatisierung und Bebauung der Kanaltrasse nicht mehr realisierbar wére, erfolgt
der Eintrag bereits jetzt. Der Kanal ermdglicht sowohl die Oberflachenentwas-
serung der mdéglichen Erweiterungsflachen als auch die Beriicksichtigung von
Starkregenereignissen im Zusammenhang mit ergdnzenden Rulckhaltemaf3-
nahmen, sofern durch solche Erweiterungsflachen bestehende FlieBwege be-
troffen sein sollten.

Das am ostlichen Gebietsrand eingetragene Leitungsrecht Ir2 dient der Auf-
nahme von Oberflachenwasser durch einen Regenwasserkanal. Damit wird be-
rlcksichtigt, dass méglicherweise durch die Gelandeanhebung am Ostrand des
Plangebietes abgelenktes Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen von
unterliegenden Grundstlicken fernzuhalten ist. Der Regenwasserkanal wird an
einen verklausungssicheren Einlauf angeschlossen, dem im Zeichnerischen

161 1_Begr[]ndung_EW_mit_And._2025-1 0-27.docx




Seite | 18

15.9

15.10

15.11

Teil eine kleine Versorgungsflache zugeordnet ist. Im Hinblick auf notwendige
Wartungs- und Kontrollarbeiten ist daher ein Gehrecht (gr) zugunsten der Ge-
meinde erganzt (vergleiche Ziffer 11) der Begrindung.

Mit dem zugunsten der angeschlossenen Grundstlicke eingetragenem Lei-
tungsrecht Ir3 am Sidrand des Geltungsbereiches findet die riickwartige Ober-
flachenentwéasserung der Reihenhauser Beriicksichtigung.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Hier sind insbesondere Bestimmungen zur Reduzierung der Flachenversiege-
lung, zur Rickhaltung des Oberflachen- und Dachflachenwassers, zur AuBBen-
beleuchtung und zum Schutz des Grundwassers und Bodens vor Schadstoffe-
intrag aus Metalldachern sowie zur Dachbegrinung von Flachdachern getrof-
fen. Die MaBnahmen dienen der Minderung der Eingriffe in die Umwelt. Nahe-
res ist dem Umweltbericht (Teil Il der Begrindung) zu entnehmen.

Pflanzgebote

Die im StraBenraum wie im Bereich der privaten Stellplatze sowie der privaten
Grundstlicke getroffenen Pflanzgebote dienen der Sicherung einer Mindest-
durchgriinung des Gebietes und stellen einen wichtigen Beitrag zum Charakter
und Wohnwert des Plangebietes dar. Dartber hinaus haben sie bedeutsame
Funktion zur Minderung der durch die Bebauung hervorgerufenen Eingriffe.

Zuordnung der Ausgleichsflachen

Die auf den Baugrundsticken und der 6ffentlichen Grinflache festgesetzten
PflanzmaBnahmen werden den Baugrundstlicken zugeordnet, die im Stral3en-
raum festgesetzten PflanzmaBnahmen entsprechend ihrer raumlichen Lage da-
gegen der GebietserschlieBung.

Die externen AusgleichsmaBnahmen werden jeweils anteilig den Baugrundsti-
cken, auf denen der Bebauungsplan neue Eingriffe ermdéglicht (Umkehrschluss
von §1a (3) Satz 6 BauGB) und der neuen Verkehrsflache zugeordnet, so dass
bei Bedarf entsprechende Aufschllisselungen nach ErschlieBungskosten incl.
anteiliger AusgleichsmaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen auf Baugrund-
sticksebene erfolgen kann. Beizuziehen sind demnach die Baugrundstiicke im
Bereich der Nutzungsschablonen 1, 2b, 3, 4 und 5, sowie die im Bereich der
Nutzungsschablone 2a gelegenen Baugrundstiicke ohne den Nordteil von Flur-
stlick Nr. 16. DarUber hinaus erfolgt damit gleichzeitig eine Zuordnung der im
Okokonto verbuchten MaBnahmen zu den hier beigezogenen externen Aus-
gleichsmaBnahmen. Die beigezogenen externen AusgleichsmaBnahmen wer-
den von der Gemeinde umgesetzt, die Flachen stehen im Eigentum der Ge-
meinde Glottertal.

Fir die Zuordnung der externen AusgleichsmaBnahmen zu den neuen Ver-
kehrsflachen und den Baugrundstiicken mit erstmaligem Baurecht ergibt sich
folgende prozentuale Verteilung. (Flachenwerte siehe nachfolgende Darstel-
lung, m2 jeweils auf- bzw. abgerundet)

161 1_BegrL'Jndung_EW_mit_And._2025-1 0-27.docx



16

16.1

16.2

Seite |19

Verkehrsflache: 1.931m?> = ca.20,9%
Neues Bauland inkl. Versorgungsflachen:

837 M2 +3.544 m2+7m2+2937 m2+2m2 = 7.327.m?2 = ca.79.1 %
Gesamtbereich 9.258 m?> = ca.100,0 %
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Ortliche Bauvorschriften

Dacher und Dachaufbauten / Einschnitte

Entsprechend der regionalen und értlichen Pragung und dem sich anschlie3en-
den Gebaudebestand sind im Planbereich ausschlieBlich Satteldacher sowie im
Erscheinungsbild vergleichbare, versetzte Pultdacher vorgesehen. Die Dach-
neigungen sind so bemessen, dass ein Dachausbau problemlos mdglich ist.
Der Sachverhalt wird unterstltzt durch die Mdglichkeit, im Dachbereich einen
Kniestock auszubilden. Um die Dachlandschaft der Umgebung anzugleichen
und die Dachflachen optisch ablesbar zu halten, werden Dachaufbauten und
Einschnitte in ihrem Gesamtumfang beschrénkt und Mindestabstande zu den
Dachrandern festgesetzt.

Weitere Regelungen zur Ausfithrung von baulichen Anlagen

Zur Einbindung der Gebaude untereinander und zur Einbindung des Plangebie-
tes in die bestehende Umgebungsbebauung sind weitere gestalterische Fest-
setzungen fur die Ausfiihrung von Garagen, Carports, Nebengebauden, fiir die
Farbgebung, fur Werbeanlagen, fir Einfriedungen, Malltonnenabstellplatze und
Antennenanlagen sowie Niederspannungsfreileitungen getroffen. Diese Rege-
lungen dienen, neben der Einbindung des am Ortsrand gelegenen Plangebietes
in die benachbarten Baugebiete und die Landschaft dazu, die gestalterische
Qualitat des Plangebietes zu sichern und den hier angestrebten Wohnwert auch
in gestalterischer Hinsicht herzustellen.
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Erhohung der Stellplatzverpflichtung

Den Belangen des ruhenden und flieBenden Verkehrs wird im Baugebiet durch
die Erhdéhung der Stellplatzverpflichtungen fir Wohnungen Rechnung getragen.
Grundsétzlich ist fir Glottertal wegen der landlichen Lage eine hohe PKW-
Dichte festzustellen, so dass die Frage der Unterbringung der Kraftfahrzeuge
Ortlicher Betrachtung bedarf. Demgeman hat die Gemeinde Glottertal értliche
Bauvorschriften Uber die Stellplatzverpflichtung flir Wohnungen erlassen
(rechtsverbindlich am 25. Juni 1996). Die in der zugehérigen Begrindung ge-
troffenen Ausfiihrungen gelten auch fir den vorliegenden Planbereich. Auf die
Begriindung wird insoweit inhaltlich verwiesen. Erganzend gelten fir den vor-
liegenden Planbereich folgende Griinde:

Im Bereich der neu zu schaffenden ErschlieBungsstraBe (Mischverkehrsflache)
sind die Verkehrsflachen aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden der Reduzierung der Oberflachenversiegelung und der Wirtschaftlichkeit
der ErschlieBungsmaBnahmen soweit als méglich minimiert. Im 6ffentlichen
Raum sind im beschrankten Umfang Langsparkstreifen ausgewiesen, die
gleichzeitig die Aufgabe haben, das StraBengrin aufzunehmen und so die
Durchgriinung der StraBenrdume und die erforderliche Aufenthaltsfunktion flir
die Ausbildung von WohnstraBen sicherzustellen. Die Anzahl der mdglichen
Langsparkplatze wird dabei eingeschrankt durch die privaten Grundstiickszu-
fahrten wie die im StraBenverlauf unterzubringenden StraBenbdume. Erfah-
rungsgemaln entsprechen die so im 6éffentlichen Raum maéglichen Parkplatze in
etwa dem Bedarf, der aus dem Besucherverkehr resultiert. ,Wildes Parken* ist
wegen des geringen StraBenquerschnitts und der Funktion der ErschlieBungs-
flache als WohnstraBe zu vermeiden. Es ist daher Sorge zu tragen, dass der
private Stellplatzbedarf auf den Baugrundstiicken selbst gedeckt wird. Da die
Neuplanung grundsétzlich der im gesamten Ortsteil vorhandenen Baustruktur
entspricht, wird die im Ubrigen Ortsbereich geltende Forderung von 1,5 Stell-
platzen je Wohneinheit auch hier im Bebauungsplan aufgenommen.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Es handelt sich hier um eine Bebauungsplanaufstellung, die sowohl Innenbe-
reichsflachen als auch unmittelbar an den Siedlungsbereich angrenzende Fla-
chen umfasst. Da die Planung aber Gber Wohnnutzung hinausgeht und auch
nicht im Laufe des Jahres 2024 abgeschlossen wirdwurde, kann das nach §13b
BauGB eingeleitete beschleunigte Verfahren nicht nach §215a BauGB Uberge-
leitet werden. Zur Anwendung kommt daher das Regelverfahren, so dass ein
Umweltbericht einschlieBlich Bilanzierung der Eingriffe und des Ausgleichs er-
forderlich ist. Dieser wurde zur ersten Offenlage unter Auswertung der bis dahin
eingegangenen Informationen und der zwischenzeitlich vorliegenden Gutach-
ten erstellt und aktualisiert. Er ist als Teil Il dieser Begrindung angefiigt. Die
Beurteilung der einzelnen Schutzgiter erfolgt im Umweltbericht.

Die Belange des Artenschutzes wurden durch ein dem Umweltbericht beigeflg-
tes Gutachten ebenfalls n&her beurteilt. Im Hinblick auf die vorhandene Bebau-
ung wie die bisherige landwirtschaftliche Nutzung bestehen keine uniberwind-
baren Hindernisse aus dem Artenschutz fir die Bebauung, so dass der Planauf-
stellung daraus nichts entgegensteht.
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Umweltprifung und Umweltbericht

Vorhaben der in der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz
(UVPG) genannten Art und GréBe werden mit der vorliegenden Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht vorbereitet. Der in der Liste zu UVP-pflichtigen Vorha-
ben genannte Schwellenwert fur WehnrbauflachenStadtebauprojekte im AuBBen-
bereich wird nicht erreicht.

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil Il der Begriindung angeschlossen.
Im Ergebnis l&sst sich der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich nur
durch das Beiziehen externer AusgleichsmaBnahmen herstellen. Die dazu bei-
gezogenen Flachen sind alle dem Okokonto der Gemeinde entnommen, das fir
den bauplanungsrechtlichen Ausgleich herangezogen wird. Alle MaBBnahmen
werden auf gemeindeeigenen Flachen umgesetzt.

Alle beigezogenen externen Flachen und MaBnahmen dienen der naturschutz-
rechtlichen Aufwertung von Waldflachen.

Stadtebauliche Daten

Flachengliederung

Dorfgebiet 1.819 m2 11,03 %
Dérfliches Wohngebiet 10.236 m? 62,05 %
Verkehrsflache (incl. Verkehrsgrin + Vorbehalts- 2.238 m? 13,57 %
flache)

Flache fur Versorgungsanlagen 9 m2 0,05 %
Private Grinflache 62 m? 0,37 %
Flache flr Landwirtschaft 2.132 m? 12,93 %
Geltungsbereich 16.496 m? 100,00 %

geschatzte Anzahl Einwohner und Haustypen ohne Bestand

Art der Neubebauung Grundstlicke | Wohneinheiten |Einwohner
Anzahl Anzahl
Einzelhduser 2 ca. 3 ca. 8
Doppelhaushalften 12 ca. 16 ca. 40
Kettenhauser 3 ca. 5 ca. 12
Reihenhauser 4 ca. b6 ca. 15
Mehrfamilienh&duser 1 ca. 10 ca. 25
Gesamt 22 ca. 40 ca. 100

Kosten und Finanzierung

Entwédsserung ca. brutto € 1.080.000,-
Wasserversorgung ca. brutto |€ 400.000,-
StraBenbau inkl. Beleuchtung und Bepflanzung | ca. brutto |€ 630.000,-
Gesamtkosten ohne Grundstlickskosten ca. brutto [€ 2.110.000,-
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Die entstehenden Kosten sind, soweit sie nicht durch vorgezogene Grund-
stlicksverkaufe kompensiert werden, durch die Gemeinde vorzufinanzieren und
in den Haushaltsansatzen entsprechend zu beriicksichtigen.

Die ErschlieBungskosten werden, soweit im Rahmen der Kaufvertrage keine
Ablésung erfolgt, Gber ErschlieBungsbeitrage, Abwasserbeitrage und Wasser-
versorgungsbeitrage auf die zuklnftigen Grundstickseigentiimer, entspre-
chend den jeweiligen Satzungen umgelegt. Die Refinanzierung ist somit gesi-
chert.

21 Beabsichtigte MaBnahmen
Der Bebauungsplan soll - soweit erforderlich - die rechtliche Grundlage bilden
far die:
- Umlegung,
- Grenzregelung,
- Enteignung,
- ErschlieBung,
- Bebauung,
- AusgleichsmaBnahmen,

-  Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Flachen fur 6ffentliche
Zwecke,

-  Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes an unbebauten Grundstu-
cken,

-  Festlegung von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne von
§1a BauGB auch auBBerhalb des Planbereiches.

Freiburg, den 23.10.2025 Glottertal, den 23.10.2025

............................................................ Siegel
Die Planer Blrgermeister Karl Josef Herbstritt

ARBEITSGEMEINSCHAFT BRENNER * THIELE
Freie Architekten und Stadtplaner
Engesserstr. 4a, 79108 Freiburg
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