FASSUNG 6
ANLAGE 2
BLATT _1-12

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "ZWISCHEN DEN STRASSEN-
GUTLEUTHALDEN TEIL lI" IM ORTSTEIL OBERSCHOPFHEIM DER GEMEINDE
FRIESENHEIM, ORTENAUKREIS

1. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Schaffung gewerblicher
Bauflachen fur den ortlichen Bedarf. Insbesondere fiir verschiedene Betriebe
aus dem Baugewerbe und fiir den vorhandenen Betrieb "Badenia" besteht
die dringende Notwendigkeit, weitere Bauflachen bereitzustellen. Andere
Flachen stehen im Ortsteil nicht zur Verfiigung.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Gebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Oberschopfheim. Es schliefl3t
unmittelbar an bestehende Bebauung an. Westliche Abgrenzung bildet die
B3. Die nordliche Abgrenzung verlauft zum Teil auf der Gemarkungsgrenze
bzw. im Abstand von einer Bautiefe zur neu geplanten ErschlieBungsstralie.
Die Abgrenzung im Osten verlauft im Abstand von einer Bautiefe zur
Niederschopfheimer Stral3e. Das Gebiet ist eben und wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

8 Eingliederung in die Bauleitplanung

Mit Ausweisung der vorliegenden Gewerbeflachen wird ein neuer, auf die
Umgehungsstralde hin sinnvoll abgestimmter nordlicher Ortsrand geschaffen.
Die sudlich anschliefienden Bauflachen sind innerhalb des Bebauungsplanes
"Zwischen den StraBen-Gutleuthalden Teil I" (Rechtskraft am 14.5.75)
westlich der Niederschopfheimer Stralde als Gewerbegebiet und 6stlich
davon als Mischgebiet ausgewiesen.

In den Geltungsbereich dieses Planes wird eingegriffen. Es wird
inshesondere die 6ffentliche Bedarfsflache fiir den StralRenbau tiberplant.

Der vorliegende Plan befindet sich fiir die Flachen siidlich der neugeplanten
ErschlieBungsstraBe in Ubereinstimmung mit der ersten Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Friesenheim. Die nordlich der StralRe
liegenden Flachen werden in der ndchsten Fortschreibung aufgenommen.

4, VerkehrserschlieBung

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Giber eine StraRe, die
auf der Trasse der geplanten UmgehungsstraBe verlauft und ca. 50 m vor
der B3 mit einer Wendeanlage endet. Diese StralBe wird bereits jetzt so
dimensioniert und ausgebildet, dal sie spater auch die Umgehungsfunktion
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aufnehmen kann. Vorlaufig erhalt sie jedoch ausschlielilich
ErschlieBungscharakter.

Der Anschluf3 an die B3 mul3 zunachst noch tiber die Niederschopfheimer
Stralde erfolgen. Ein direkter Anschluld an die B3 ist langerfristig vorgesehen.
Die Flache ist in vorliegendem Plan bereitgestellt. Die nordlich der
Gewerbeflachen anschlielenden landwirtschaftlichen Flachen werden
weiterhin tber den vorhandenen Feldweg Flurst.-Nr. 4913, der (iber
Hohberger Gemarkung fiihrt, erschlossen.

b5, Nutzung

Der Ostlich der Niederschopfheimer Stral3e liegende Teil des
Gewerbegebietes wird eingeschrankt auf Betriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich storen. Die Einschrankung dient dem Schutz der im
benachbarten Mischgebiet gelegenen, unmittelbar angrenzenden
Wohngebaude. Auf die Festsetzung eines Mischgebietes wurde verzichtet,
um eine Wohnnutzung im groBeren Umfang zu unterbinden.

Das Gebiet wird zum grol3en Teil gebraucht fir Erweiterungen der
bestehenden Firma Badenia. Die dariiber hinaus verbleibenden Grundstiicke
sind fur die Unterbringung von ortlichen Handwerksbetrieben notwendig.
Fir Vergniigungsstatten sollen daher im vorliegenden Gebiet keine
Maoglichkeiten geschaffen werden. Diese kénnen derzeit innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage nach 834 BauGB und langerfristig auf
den Flachen des Flugplatzgelandes Platz finden.

Aus dem Plan "Zwischen den Stral3en-Gutleuthalden Teil I" werden
Teilbereiche mit einbezogen, die dort als Verkehrs- und Griinflaiche
(Bedarfsflache Strallenbau) ausgewiesen waren. Da der vorliegende Plan die
ErschlieBung des nérdlich gelegenen Gelandes wie auch die Fiithrung einer
maoglichen Umgehungsstralie regelt, sind die damals ausgewiesenen
Vorhalteflachen entbehrlich und kénnen jetzt der gewerblichen Nutzung
zugefihrt werden.

Dartiberhinaus greift der vorliegende Plan geringfiigig in die gewerblichen
Flachen des alten Planes ein, um in Richtung Nordosten fiir das Badenia-
Grundstiick eine zusammenhangende (iberbaubare Grundstiicksflache
herstellen zu kénnen.

Angesichts der Ortsrandlage wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal
zwei Vollgeschosse beschrankt.
Dariiberhinaus wird eine maximale Traufhohe festgesetzt.

Auch die Nutzungsziffern (GRZ und GFZ) werden im Hinblick auf das

Landschaftsbild wie auch die anschlieBende Wohnnutzung nicht bis an die
nach BauNVO maogliche Obergrenze ausgeschopft.
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7.1

7.1.1

7.1.2
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Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, da Baukorper mit
Abmessungen tGber 50 m im Hinblick auf die Ortsrandlage nicht zugelassen
werden sollen. In begriindeten Fallen sollen jedoch Ausnahmen hiervon
moglich sein.

Um das Gewerbegebiet besser in Landschafts- und Ortsbild einzufiigen,
werden geneigte Dacher (15 - 30°) festgesetzt. Lediglich fiir Produktions-
und Lagerhallen und &hnliche Gebaude werden zur Vermeidung {ibergrofRer
Dachhohen auch Flachdacher zugelassen.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Trennsystem) erfolgt
durch Ergdnzung der entsprechenden Leitungen und Kanéle im Zuge der neu
auszubauenden Stichstral3e. Im Bereich der Niederschopfheimer Stral3e sind
die notwendigen Leitungen bereits vorhanden. Die Dachwasser sind in die
Granflachen bzw. Graben hinter den Grundstiicken einzuleiten.

Die Energieversorgung des Gewerbegebietes mit elektrischer Energie erfolgt
tber Erdkabel. Bei Anschlul3leistungen (iber der normal tblichen Hohe

(ca. 100 kW) miissen sich die Betriebe tiber eine eigene Trafostation aus
dem Mittelspannungsnetz versorgen.

Die im Gebiet bestehende 20 kV - Freileitung mitsamt Mast wird im Zuge
der ErschlieBungsmalRnahme verlegt.

Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild
Charakterisierung des Raumes
Naturraum

- Lahr-Kenzinger Schwemmldssebene
- Randzone am Ful} der Vorberge

- machtige LoRlehmbedeckung

- flieBender Ubergang zur Niederung

Geologie, Boden, Relief

- Schwemmlossebene: machtige Kies- und Sandablagerungen im
Untergrund, von Lo tGberdeckt

- Relief: nach Osten ansteigend

- malig frische Feinlehmbdden von sehr grolRer
Fruchtbarkeit (Bodenzahl 70 bzw. 80)

- stellenweise wechselfeuchte Feinlehmboden (Bodenzahl 60)
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7.1.3 Klima

- Warmestufe Ill, sehr warm , Jahresmittel 9-9,5°C
- Niederschlage: 800 mm
- Spatfrostgefahr: malig

7.1.4  Potentielle natiirliche Vegetation

- frischer bis feuchter Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald und
Traubenkirschen-Erlen-Eschen-Auwald

Quellen: Landschaftsplan Friesenheim (1991)

7.2 Bestandsaufnahme und -bewertung
7.2.1 Beschreibung und Bewertung der Landschaftselemente (Biotope)

Die Bestandsaufnahme erfolgte im Sommer 1994 und erganzend im Sommer
1995 durch ortliche Erhebung.

Es wurden sowohl die aktuellen Nutzungen und der Versiegelungsgrad als
auch Biotope und Landschaftselemente aufgenommen.

Die Bewertung der Biotope erfolgte in Anlehnung am Bewertungsrahmen
nach KAULE (1986) innerhalb einer 4-stufigen Bewertungsskala (sehr
hoch - hoch - mittel - gering).

Bis auf Bereiche des Mittelbaches (Schilfbewuchs) und einzelne Baume sind
im Geltungsbereich des Gewerbegebietes aufgrund der ackerbaulichen
Nutzung nur Biotope mit geringer bis malRiger Bedeutung anzutreffen.

Liste der Landschaftselemente mit mittlerer Bedeutung (vgl. Nr. im
Bestandsplan, Anlage zur Begriindung)

Bezeichnung GrolRe Bewertung/Bedeutung
1 Kirschbaum St 30 cm guter Zustand
am Mittelbach (Halbstamm) Erhalt
1 Mittelbach vgl. Bestandsplan
mit Schilfbewuchs
2 2 Zwetschgen St 20 cm guter Zustand
_anderB3 __ Erhalt

Der Mittelbach ist in seiner Funktion als FlieRgewasser durch
Verbaumalinahmnen (Halbschalen im Mittelwasserbereich, z.T.
Sohlbefestigungen) und fehlenden Uferschutzstreifen stark beeintrachtigt
(vgl. Bestandsplan, Anlage zur Begriindung).
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Bewertung der Bodenfunktionen

Die Bewertung der Bodenfunktionen erfolgt entsprechend den Vorgaben des
Bodenschutzgesetzes (1) auf der Grundlage des Schlissels zur "Bewertung
von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit" des UM Baden-Wirttemberg, Heft
31. September 1995.

Sie beruhen in erster Linie auf den Angaben zum Flurstiicksnachweis des
staatlichen Vermessungsamtes Offenburg vom 13.7.94.

Standort fir Kulturpflanzen

Diese Bodenfunktion beschreibt die Bedeutung des Bodens fiir "Pflanzen
verschiedener Arten, fiir welche Saat(Pflanz)gut produziert und ziichterisch
bearbeitet wird, um Pflanzenteile als Nahrungs- und Futtermittel, Rohstoff
oder als Zierpflanzen nutzbar zu machen. Die Verbreitung dieser Pflanzen
erfolgt gezielt durch den Menschen." (Bewertung von Boden nach ihrer
Leistungsfahigkeit WBA 1994).

Im Prinzip wird hier die naturliche Ertragsfahigkeit des Bodens fiir die
landwirtschaftliche Nutzung angesprochen.

Die Bedeutung dieser Funktion im Plangebiet ist Giberwiegend hoch bis sehr
hoch, da auf den anstehenden LoBbdden eine gute Eignung fiir die
landwirtschftliche Nutzung besteht (Vorrangflur I-11).

Standort fiir die natdrliche Vegetation

Diese Bodenfunktion beschreibt die Bedeutung des Bodens als Standort fiir
"Pflanzen verschiedener Art, die weder zlichterisch bearbeitet, noch durch
produziertes Saatgut verbreitet werden. Pflanzen der natiirlichen Vegetation
werden spontan durch Diasporen tber Luft, Wasser, Tiere oder Menschen
bzw. durch Brutknollen oder Auslaufer in oder iber Boden verbreitet"
(Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit, WBA 1994).

Damit wird die Funktion des Bodens zur Erhaltung von Artenreichtum und
Genreserven sowie die potentielle Entwicklungsmaoglichkeit eines Standortes
zu einem wertvollen Lebensraum fiir Tier- und Pflanzengesellschaften erfaf3t.

Im Plangebiet sind Standorte mit geringer Bedeutung fir diese Funktion
vorhanden.

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf

Diese Bodenfunktion beschreibt die Fahigkeit von Boden durch Aufnahme
von Niederschlagswasser den Abflul3 zu verzogern bzw. zu vermindern.
Dabei ist ohne Belang, ob das Wasser im Boden gespeichert und somit den
Pflanzen zur Transpiration zur Verfiigung steht, von der Bodenoberflache
verdunstet oder zur Grundwasserspende beitragt (Bewertung von Bdéden
nach ihrer Leistungsfahigkeit WBA 1994).

Die Wasserspeicherfahigkeit des Bodens vermindert den DirektabfluR des
Regenwassers und wirkt sich deshalb dampfend auf Hochwasserereignisse

FR-B54.BEG



-6 -

aus. Die Abgabe bzw. Zuriickhaltung des Regenwassers reguliert die
Grundwasserneubildung.

Im Plangebiet (mit nahezu 100% Ackerflachen) haben die Boden eine
mittlere-hohe Bedeutung als Ausgleichskorper im Waserkreislauf.

Filter und Puffer fiir Schadstoffe

Diese Bodenfunktion beschreibt die Fahigkeit von Boden (als natiirliches
Reinigungssystem) Schadstoffe zuriickzuhalten.

Filtern bedeutet, dal3 feinste Schadstoffpartikel beim Durchgang durch den
Boden in dessen Porensystem mechanisch zuriickgehalten werden (= Sieb).
Puffern bedeutet, dald Schadstoffe, im Boden sorbiert, chemisch gefallt oder
umgewandelt oder durch Organismen ab- oder umgebaut werden. Die
Empfindlichkeit des Grundwassers gegen Verschmutzung steht in direktem
Zusammenhang zu dem Filter- und Puffervermdgen des Bodens. Bei
durchlassigen Boden mit geringem Ton- und Humusanteil ist das
Grundwasser starker gefahrdet als bei ton- und humusreichen Boden.

Im Plangebiet weisen die Standorte eine hohe-sehr hohe Filter- und
Pufferfunktion auf, dies hangt v.a. mit den anstehenden L6l3boden
zusammen.

Landschaftsgeschichtliche Urkunde

Diese Bodenfunktion beschreibt die Fahigkeit des Bodens mit seiner
Beschaffenheit und seinem Aufbau natirliche Verhaltnisse und Abldufe mit
geologisch-bodenkundlichen Besonderheiten als naturgeschichtliche Urkunde
sowie Bewirtschaftungs/Nutzungsformen mit konservierten Siedlungs- und
Kulturresten als kulturgeschichtliche Urkunde aus prahistorischer und
historischer Zeit zu dokumentieren.

Der Begriff "landschaftsgeschichtliche Urkunde" beinhaltet weiterhin seltene
Boden und besonders landschaftspragende geologisch-geomorphologische
Strukturen (z.B. Toteislocher, Rinnen, Tobel, Senken, Drumlins etc.).

Im Plangebiet sind keine Standorte mit Bedeutung vorhanden.
Lebensraum fiir Bodenorganismen

Diese Bodenfunktion kann derzeit noch nicht bewertet werden, da
Bewertungsgrundlagen und -vorgaben fehlen.

Insgesamt weisen die Boden im Geltungsbereich Standorte mit hoher
Bedeutung fur die Bodenfunktionen auf.
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7.2.3

7.3

7.3.1

7.3.2

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist gepragt durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung sowie die nach Nordwesten ansteigenden Terrassen der
Vorbergzone.

Der Siedlungsrand von Oberschopfheim wird von der vorhandenen
gewerblichen Bebauung eher negativ gepragt (im Verhaltnis zum Ort
Uuberdimensionierter Baukorper / unzureichende Einbindung zur Landschaft).

Eingriffsbewertung
Gesetzliche Vorgaben

Nach & 8 a BNatSch-Gesetz ist die Eingriffsregelung auch auf Bauleitplane
anzuwenden, wenn aufgrund ihrer Aufstellung mit Eingriffen in Natur und
Landschaft gerechnet werden muf3.

Nach dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot gemal NatSchG ist bei den
planerischen Uberlegungen hinsichtlich aller Belange des Naturhaushaltes
darauf zu achten, dal} die Beeintrachtigungen moglichst gering gehalten
werden. Vermeidbare Beeintrachtigungen missen unterlassen werden. Ver-
bleibende, zu erwartende Beeintrachtigungen sind zu ermitteln. Im Rahmen
der Bauleitplanung ist zu untersuchen, ob die Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild minimiert werden kénnen.

Nicht vermeidbare verbleibende Eingriffe sind im Rahmen der technischen
und stadtebaulichen Maoglichkeiten auszugleichen.

Ein Eingriff ist nach 8 8 a Abs. 2, Satz 4 BNatSchG ausgeglichen, wenn
nach seiner Beendigung keine nachhaltigen oder erheblichen Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes zuriickbleiben und das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Eingriffe durch die geplante Bebauung

Die geplante Bebauung stellt einen Eingriff nach 8 8 a BNatSch-Gesetz dar,
da Flachenversiegelung und sonstige Flacheninanspruchnahme Veranderun-
gen der Gestalt und Nutzung bringen, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachti-
gen.
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Flachen, die von Eingriffen betroffen sind (Geltungsbereich ca. 6,25 ha):

Flachengrolde ca.
- Verlust von Standorten fir Kulturpflanzen 6,25 ha
- Verlust von Bodenfunktionen mit
hoher Bedeutung

durch Versiegelung 4,52 ha
- Verlust von Lebensrdumen fir Flora und Fauna
mit geringer bis mittlerer Bedeutung 4,99 ha

Nicht flachenmaRig zu erfassen sind folgende Eingriffe:

- Beeintrachtigung des Kleinklimas durch die Entstehung von
sog. Stadtklimaeffekten,
- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

In der folgenden Tabelle werden die jeweiligen Eingriffe zusammenfassend
dargestellt und bewertet, sowie Moglichkeiten zu ihrer Vermeidung, Mini-
mierung und zu ihrem Ausgleich bzw. Ersatz in tabellarischer Form darge-
legt.
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7.4
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Ausgleichskonzept

Durch MaBnahmen, wie Riickhalt von Regenwasser, Erhalt von
Einzelbaumen und Anlage von Biotopen (v.a. in den Randbereichen zur
offenen Landschaft / Mittelbach) sowie weiteren DurchgrinungsmalRnahmen
wird angestrebt, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden, zu
minimieren oder auszugleichen.

Die Eingriffe konnen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vollstandig
kompensiert werden, es verbleiben bezogen auf die Bodenfunktionen
»Standort fur Kulturpflanzen” sowie ,Filter und Puffer fir Schadstoffe”
Eingriffe, die nicht kompensierbar sind (vor allem der Verlust der relativ
guten landwirtschaftlichen Boden).

Auf eine gegenseitige Aufrechnung von Eingriffs- und Ausgleichsflachen
wird bewul3t verzichtet, da auf eine Flache immer mehrere Eingriffe einwir-
ken, d.h. eine Flache mii3te eigentlich mehrfach in Rechnung gehen. Viele
Eingriffe sind weiterhin nicht auf bestimmte Flachen eingrenzbar, ihre Wir-
kungen lassen sich flaichenmalig nicht darstellen. AuRerdem entspricht die
Wertigkeit der Ausgleichsmalinahmen oft nicht der Wertigkeit verlorengeg-
angener Flachen, weil z.B. aufgrund ihrer Lage neue Beeintrachtigungen auf
Ausgleichsflachen einwirken kénnen oder weil neugeschaffene Biotope (z.B.
Obstwiesen) aufgrund ihres Alters nicht mit einem vielfaltig strukturierten ar-
tenreichen alten Biotop verglichen werden kénnen.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird durch gestalterische
MalRnahmen ausgeglichen, die Beeintrachtigung des Kleinklimas kann durch
entsprechende BepflanzungsmalRnahmen auf ein unerhebliches Mal3
reduziert werden.

Beeintrachtigungen des Wasserkreislaufes (Grundwasser/Bodenfunktionen)
lassen sich durch Riickhalt des Regenwassers sowie Reduzierung und
Gestaltung der versiegelten Flachen minimieren.

Der Eingriff ist gemall 8 8 a BNatSchG bis auf den Verlust der
landwirtschaftlich guten Boden und der Filter- und Pufferfunktion ausgegli-
chen, da keine nachhaltigen oder erheblichen Beeintrachtigungen des Na-
turhaushaltes zuriickbleiben und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt bzw. neu gestaltet wird.

Flachengliederung

Gewerbegebiet 51 ha= 81,7 %
Verkehrsflachen 0,5 ha = 8,0 %
offentliche Griinflachen 0,65 ha= 10,3%
Gesamt 6,25 ha = 100,0 %
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9. Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der

Gemeinde in etwa folgende Kosten:

- Kanalisation (SW + RW)
incl. Rickhaltung

- Wasserversorgung

- Stral3enbau einschl. Beleuchtung

- offentliche Griinflache mit
Bepflanzung incl. Retentionsflache

- Nebenkosten fir Planung,
Vermessung etc. ca. 7 %

Gesamtkosten ohne Gelandeanteil

Ca

.DM 900.000,-
ca. DM 200.000,-
.DM 700.000,-
.DM  70.000,-
. DM 1.870.000,-
.DM 130.000,-
. DM 2.000.000,-

Die Erschliefungskosten werden gemaly giiltiger Satzung der Gemeinde

Friesenheim erhoben.

Die von der Gemeinde zu tragenden Kosten werden im Haushaltsplan

vorgesehen.
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10. Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll gegebenenfalls die rechtliche Grundlage bilden fiir
die

- Umlegung

- Grenzregelung

- ErschlieBung

- Bebauung

- Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Flachen fiir 6ffentliche
Zwecke

- Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes unbebauter Grundstiicke

- Enteignung

Freiburg, den 29.07.1997 ’Frf\i;éyééjnheim, den ;. .. {397
.............. NENAL
Die Planer

BRENNER-DIETRICH-DIETRICH
Biro fur Stadtplanung
Oberlinden 7, 79098 Freiburg

0/4@ 4V

HORST-R. DIETRICH \
Freier Landschaftsarchitekt
Carl-Mez-Str. 71, 79114 Freiburg
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