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STADT ETTENHEIM Fertigung /. o e et e e c e e e .
Bebauungsplan Anlage 5
"Hinter den Z&unen I"

Begrindung

zum Bebauungsplan "Hinter den Zaunen I", der Stadt Ettenheim,
Ortsteil Altdorf

Erforderlichkeit der Planaufstellung
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In Altdorf wird seit mehreren Jahren versucht, im Gewann "Hinter
den Zaunen" ein Baugebiet zu realisieren. Die bisherigen Uberle-
gungen gingen dahin, das zuklUnftige Baugebiet direkt an Altdorf
anzugliedern und von der Orschweierer StraPfe aus zu erschliepen.
Hierzu waren bereits konkrete Planunterlagen erarbeitet worden.

‘Eine Realisierung war jedoch nicht méglich, da hinsichtlich der

Ableitung des Abwassers erhebliche Schwierigkeiten bestehen und
das Wasserwirtschaftsamt eine Zustimmung zum Bebauungsplan erst
dann gegeben hatte, wenn umfangreiche Sanierungsmafnahmen am be-
stehenden Abwassernetz erfolgt waren.

In Altdorf besteht jedoch ein dringender Baulandbedarf, vor allem
fir Ein- und Zweifamilienwohnhduser. Der Wunsch nach Wohneigentum
ist in Altdorf grundsdtzlich sehr ausgepragt und durch Eigen- und
Nachbarschaftshilfe auch leicht erfullbar Entsprechend stark ist
der Nachfragedruck nach Bauland.

Die in Altdorf vorhandenen und erschlossenen Baugebiete sind zu
Uber 90 % belegt und alternative Bauflachen stehen in diesem
Stadtteil nicht zur Verfligung.

Die Analyse der bestehenden Baustruktur im Ortskern von Altdorf
zeigt zum erheblichen Teil relativ kleine Wohngeb&ude auf, eben-
falls kleine Grundstlcke. Da h&ufig mehrere Generationen in einem
Haus wohnen, werden die Wohnungsgrdfen als unzureichend empfunden.
Die L&sung des Raumproblems durch An- und Neubau ist nur bedingt
méglich. Aus diesem Grund wurde versucht, das Baugebiet anders zu
erschliefen, wobei auch das h&usliche Abwasser an ein anderes Ab-—
wassersystem anzubinden ist, damit realistisch am Erfordernis ei-
ner geordneten Abwasserbeseitigung Rechnung getragen werden kann.

Von Ettenheim her bis zur Gemarkungsgrenze Altdorf entwickelt sich
das Gewerbegebiet "Radackern". Beim Bau dieser Abwasserleitungen
bzw. der Abwasserhebeanlage wurde die Dimensionierung erhdéht, so
daP eine weitere grbBere Flache an dieses Abwassersystem angehangt
werden kann. Somit ergibt sich die Mdéglichkeit, das Abwasser des
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Baugebietes "Hinter den Z&unen" Uber das Gewerbegebiet "Radackern"
abzuleiten. Diese Moglichkeit wurde mit dem Wasserwirtschaftsamt
vorbesprochen, wobei von der Fachbehdrde die neu geplante Entwas-
serung als mdégliche L&sung angesehen wurde. '

Uberértliche Planungsvorgaben

Nach dem Regionalplan Stidlicher Oberrhein ist die Stadt Ettenheim
als Unterzentrum in der Entwicklungsachse Freiburg-Offenburg auf-
gefihrt. Das Unterzentrum Ettenheim als Siedlungsbereich wird ge—
kennzeichnet durch hdhere Siedlungsdichten. In ihnen soll Uberwie-
gend der mehrgeschossige Wohnungsbau vollzogen werden. Diese Sied-
lungsbereiche verflgen, dank ihrer vorhandenen und geplanten Aus-—
stattung mit Dienstleistungseinrichtungen und ihrer in der Regel
guten Anschlisse an die Verkehrs- und Versorgungsnetze, Uber die
besten Voraussetzungen flr eine weitere Konzentration von Arbeits-
und Wohnstdatten.

Die Stadt Ettenheim will mit diesem Bebauungsplan dem grofBen Be-
darf an Wohnbauten entsprechen und sieht das Gebiet zwischen der
Stadt und dem Ortsteil Altdorf als zuklinftigen Schwerpunkt der
Wohnbebauung. Die Stadt und der Ortsteil werden an dieser Naht-
stelle nun zusammenwachsen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet "Hinter den Z&unen" entwickelt sich nur teilweise
aus dem genehmigten Flachennutzungsplan. Der zusdtzliche bean-
spruchte Teil muP bei der néchsten Anderung des Fl&chennutzungs-
planes festgeschrieben werden. Nach Riicksprache mit der Aufsichts-
behdérde und dem Regierungsprédsidium Freiburg kann jedoch der Be-
bauungsplan im Vorgriff auf den zu &ndernden FlAachennutzungsplan

- entwickelt werden, wenn das Baugebiet Uberwiegend zur Wohnnutzung

genutzt wird und auch die Méglichkeit geschaffen wird, verdichte-
tes Wohnen zuzulassen. Die Stadt Ettenheim als Unterzentrum hat
hier die Verpflichtung, nicht nur im Bereich des Ein- und Zweifa-
milienwohnhausbaus Bauland auszuweisen. Vielmehr sind zus&tzlich
Flachen auszuweisen, auf denen mehrgeschossiges Wohnen zulé&ssig
ist. Diese Voraussetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenom-—
men.

Erschliefung und Bebauung
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Das Plangebiet befindet sich in ebenem Geldnde. Erschliefbar ist
das Baugebiet Uber die StraPen Ziegelweg, Kreuzerweg, Radackern
und zusétzlich Uber die noch weiterhin zu bauende Tullastrafe aus
dem Gewerbegebiet "Radackern".

Von Ettenheimer Seite schlieft an das Baugebiet eine unterschied-

liche Gebietsnutzung an. Im Bereich des Ziegelweges handelt es
sich um ein allgemeines Wohngebiet. Ostlich vom Kreuzerweg ist das
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Gebiet als Mischgebiet festgelegt. Zwischen dem Kreuzerweg und der
StraPe "Radackern" handelt es sich um ein Gewerbegebiet, wobei
weiterhin das zuklUnftige Gewerbegebiet mit einer Pufferzone als
Mischgebiet im Bereich der TullastraPe ebenfalls angrenzt. Aus
diesen Vorgaben ergibt sich flr das Plangebiet die Notwendigkeit,
einen Streifen gegenlber dem Gewerbegebiet ndrdlich angrenzend an
die strafe Radackern als Mischgebiet ausweisen zu mlissen. Das ge-—
samte weitere Plangebiet wird als allgemeines Wohngeblet ausgewie- .
sen.

Im zeichnerischen Teil ist hierbei die unterschiedliche Gebiets-
einteilung nach der Baunutzungsverordnung eingetragen.

Das Mischgebiet grenzt sich vom allgemeinen Wohngebiet sitdlich
entlang der StraPe Radackern ab. Die vom Gewerbeaufsichtsamt vor-
getragenen Bedenken, daPf das Mischgebiet nur einen Alibicharakter
als —juristische- Pufferzone zum angrenzenden Gewerbegebiet be-
sitzt, wurden dadurch ausgerdumt, daB festgesetzt wurde, daf in
den Erdgeschossen der Geb&ude im Mischgebiet keine Wohnnutzung,
sondern nur gewerbliche Nutzung erfolgen darf.

Das allgemeine Wohngebiet wurde in zwei Bereiche eingeteilt, um
hierbei unterschiedliche Festsetzungen hinsichtlich der Geschos-
sigkeit treffen zu kénnen. Die unterschiedliche Festlegung Ulber
Geschossigkeit ist erforderlich, um einerseits den Bedarf fiir die
Errichtung von Ein- und Zweifamilienwohnh&usern Rechnung zu tragen
und andererseits auch die Mdglichkeit des Geschofwohnungsbaus,
d.h. Errichtung von Mehrfamlllenwohnhausern als Mietwohnungen oder
Eingentumswohnungen zu ermdglichen.

Als mégliche hdhere Bauweise wird der Bereich entlang der Kreis-
strafe gesehen. Hierbei kann einerseits die am Ziegelweg vorhande-
ne dreigeschossige Bauweise weitergefihrt werden. Anderseits er-
gibt sich durch die hdéhere Bauweise ein L&rmschutz fur die Ein-
und Zweifamilienwohnh8user Uber der KreisstraBe. In der dstlichen
Bauzeile waren vier Grundstlcke als WA 3 ausgewiesen (2 bis 3-ge-
schossige Bebauung). Aufgrund von Anregungen der zuklUnftigen
Grundstickseigentimer wurde diese Art der Bebauung nur noch auf
den beiden sitdlichen Grundstlicken gewlnscht.

Die Grenze unterschiedlicher Nutzung wurde daher entsprechend ver-
schoben. Gleichzeitig wurden die 6stlichen Baugrenzen beim Grund-
stick Flst.Nr. 3142 (neu) dem vorhandenen Baubestand angepaft.
Dieser Tellbereich der mehrgeschos31gen Bauweise wird erschlossen
Uber den Ziegelweg und Uber eine neu zu planende Erschliefungs-
strafe, die an den Kreuzerweg anschlieft. Das weitere Baugebiet
kann Uber die StraPe Radackern erschlossen werden. Diese Strafen
sind derzeit vorhanden und bieten es an.

Als weitere Moglichkeit der ErschlieBung ist vorgesehen, die bis-
her im Gewerbegebiet Radackern erstellte Tullastrafe in Richtung
Nordosten weiter zu fihren, dann im Bereich des vorhandenen Feld-
weges abzuknicken und in ostllcher Richtung an das Baugebiet anzu-
schliefen.

Erschliefungsgrundsatz ist die in StraBenbreite und Ausgestaltung
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ablesbare Abstufung in Abh&ngigkeit von der zu erwartenden Ver-—
kehrsmenge. So wird die Weiterflhrung der Tullastrafe oder Rad-
ackern Strafe als Sammelstrafe in entsprechender Breite mit beid-
seitig breitem Gehsteig fortgefithrt. Die Strafe Radackern im Be-
reich des Mischgebietes ist als SammelstraPe mit Gehsteig und
Parkstreifen auszubilden. Die Verlangerung des Kreuzerweges kann
als Anliegerstrafe mit beidseitigem Gehsteig und zusidtzlichem Of-
fentlichem Parkraum ausgebildet werden. Die Stichstrafen, die nur
wenige Grundsticke erschlieBen, sind die am geringsten belasteten
StraPen. Sie werden als befahrbare Wohnwege ausgebildet. Dies sind
Mischfléchen fir den gleichberechtigten Fahr- und FuBverkehr; es
gibt also keinen extra ausgebildeten Gehsteig. Weiterhin wird als
Verbindung auch ein Fuf- und Fahrradweg mit eingeplant. Dieser
FuB- und Fahrradweg soll einerseits die Strafen miteinander ver-
binden, andererseits aber auch den zwischen Altdorf und Ettenheim
vorhandenen Fahrradverkehr aufnehmen. Hierzu wird der an der Or-
schweierer StraPe vorhandene Anschlup an die Sammelstrafe im Plan-—
gebiet vorgesehen. Somit ist dieses gesamte Baugebiet fUr Fahrrad-
fahrer und Fufgdnger durchlédssig. Der urspringlich vorgesehene
Rickbau der nérdlich um das Grundstlick Flst.Nr. 10932 (auBerhalb
des Plangebietes) verlaufenden Strafe auf einen Rad- und FupBweg
mit elner Breite von 2,00 m muPte aufgrund von Einwendungen der
Eigentimer des o.g. Grundstiicks wieder verworfen werden.

Stattdessen ist nun eine 3,00 m breite Einbahnstrafe mit zuldssi-
gem gegenldufigen Radfahrverkehr vorgesehen.

Die im norddstlichen Bereich urspringlich vorgesehene kurze Stich-
straPfe neben dem Rad- und Fufweg wird aufgrund berechtigter Inter-
essen des neuen Eigentimers des nérdlichsten Grundstlicks, vorge-
tragen wahrend der Offenlage, bis an die Plangrenze verldngert.

Die geplante Strafenflihrung im Kurvenbereich der Grundstiicke
Flst.Nr. 3073 und 3091 (neu) wurde dem eingezeichneten Radius r =
25 angepaft. ,

Individueller Ausgangspunkt ist die Schaffung eines Wohnumfeldes,
das flr den Bewohner und Besucher Wohlbefinden schafft, mit dem er
sich' identifizieren kann. Der kreative Freiraum des einzelnen Bau-
willigen soll méglichst groP gehalten werden, ohne, dap ein un-
durchsichtiges Durcheinander entsteht. Gestaltungsziel ist also
die Schaffung von Kleinrdumen (Nachbarschaften), mit jeweils eige-
nem Charakter. Dieser Charakter sollte aus dem vorhandenen umlie-
genden Rahmen abgeleitet sein. Im Baugebiet ist ein ablesbares
unterschiedlich erlebbares Strafensystem geplant. Die Sammelstrape
wird mit Baumreihen gekennzeichnet, in denen sich teilweise auch
6ffentliche Parkpl&tze befinden. Die Einmiindungen der Nebenstrafen
werden gepflastert. Die Anbindung des kombinierten Fahrrad- und
Fupfwegessystem ist erkennbar an der lockeren Baumbegleitung. Auch
durch die Wahl verschiedener Baumarten (Platanen, Roteiche,
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Robinien), soll die Unterschiedlichkeit der einzelnen StraPenr&ume

betont werden. Die befahrbaren Wohnwege und -pl&tze sind zumindest

im Einmindungs- und Baumbereich gepflastert. Raumliche Blickfiih-

rungen und Begrenzungen werden entweder durch Strafenkrimmungen

erzielt oder durch Plitze.

Entlang den Strafen sollte der Blick durch &ffentliche oder priva-

te Baume gefihrt werden, somit ergibt sich eine Durchgrinung des

Strafenbereichs. Zusdtzlich sollte der Bebauungsplan aber auch in

den Trennbereichen der unterschiedlichen Nutzungen einen 10-m

breiten Streifen festsetzen, der anzupflanzen ist. Das bedeutet,

daPf auf den nicht Uberbaubaren Baufldchen Nebenanlagen ausge-

schlossen werden. Diese Freifl&chen sind als Grinfldchen zu erhal-

ten. Im Gestaltungsplan ist eine festzusetzende Bepflanzung als

Trennlinie der unterschiedlichen Nutzungen gut ablesbar. Weiterhin

wird das gesamte Baugebiet durch eine festgelegte Bepflanzung um-

schlossen. :

Der Anregung des Naturschutzes bezlglich der Erhaltung eines Teil

der alten Obstbaume wurde dadurch entsprochen, dap vorhandene alte

Obstbdume, vor allem an der Grenze zur Feldflur, erhalten werden

sollten. Wegen der besonderen Artenarmut wurde die Vorschrift Uber

die Anlegung der Vorgdrten (Rasen oder bodendeckende Pflanzen)

gestrichen. ,

Hinsichtlich des Ausgleichs zwischen den bebauten Fl&chen bzw.

versiegelten Fléchen und versickerungsféhigen Flachen wird in den

Festsetzungen des Bebauungsplanes darauf n&her eingegangen.

Die urspringlich vorgesehene Pflicht zur Versickerung des anfal-

lenden Oberfléchenwassers wurde aufgrund der Bedenken des Amtes

fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz dahingehend ge&ndert, dap ‘

dies als Kann-Vorschrift aufgenommen wird mit dem Hinweis, dap
|
|

dann entsprechende Wasserrechtsverfahren erforderlich sind. Der
vorgeschlagenen Lésung einer &6ffentlichen Versickerung konnte aus
Platzgrinden nicht entsprochen werden. Es wurde geregelt, dap ein-
zelne Grundstlcke nur einen prozentualen Anteil an versiegelten
Flachen erhalten dlrfen. ‘ :

Bezlglich der Gestaltung der Geb&ude erfolgt eine grofzligige Rege-
lung. Da im Baugebiet eine ein- bis zweigeschossige bzw. zwei- bis
[ dreigeschossige Bauweise zul&ssig ist, wobei niemand dazu gezwun-
K gen werden kann, das Maximum auszunutzen, ist auch die Freiheit
der Wahl der Dachneigung bzw. Dachform m&églich. Festgelegt wurde
jeweils ein Maximum und Minimum der First- bzw. Traufhdhe.
Diese Regelung dient wiederum der geplanten Vielfalt, wobei das
Risiko geschmacklicher Entgleisung wegen der Trauf- und Firstho-
henbegrenzungen insgesamt nicht héher ist als bei der alternativen
Festlegung von Dachneigung und Traufhdhe. Der Gefahr, daB sich
eine austauschbare Siedlung mit Vorstadtcharakter herausbildet,
kann im Ubrigen ein Bebauungsplan allein - will er nicht alles
vorschreiben - nicht begegnen. Hier wird die Mitverantwortung von
Bauherrn und Architekten angesprochen, die einzelnen Gebaude eines
- Ensembles freiwillig, soweit wie mdglich, aufeinander abzustimmen.

Als Art der baulichen Nutzung wird allgemeines Wohngebiet festge-
setzt; der damit verbundene Gebietscharakter entspricht dem
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beabsichtigten Baugebiet am besten, da auch die der Versorgung des
Gebietes dienenden Anlagen grundsdtzlich Uberall zuldssig sind.
Als MaP der baulichen Nutzung wird als Grundfldchenzahl 0,4 bzw.
0,6 und als Geschoffl&chenzahl 1,2 festgesetzt.

Offentliche Einrichtungen

)]

Die in den Nachbargebieten vorhandenen &ffentlichen Einrichtungen
decken den Bedarf des Gebietes "Hinter den Z&unen" ab, so dapB hier
keine weiteren dffentlichen Einrichtungen vorgesehen sind. Bezug-
lich Kinderspielpldtzen wird auf die angestrebte Nutzung der be-
fahrbaren Wohnwege als SpielstraBen verwiesen. Aber auch ohne die-
se SpielstraPen werden die gesetzlichen Anforderungen nach dem
Kinderspielplatzgesetz bzw. —-erlaf unter der DIN 18034 erfillt.
Eine Kinderspielplatzfldche wird im Baugebiet ausgewiesen.

_Grundwasserstédnde/Altlasten

Wegen des Grundwasserstandes wurde eine Sockelhdhe von max. 1,40 m
festgesetzt, wobei durch die freie Wahl der Geschossigkeit hier
noch ein weiterer Spielraum besteht. Somit kann jeder innerhalb
dieses Bezugsrahmens die Tiefe der in das Grundwasser ragenden
Bauteile selbst bestimmen und nach den Regeln der Baukunst ent-
sprechend sein Gebdude wasserdicht ausbilden.

Die vom Amt fdr Wasserwirtschaft und Bodenschutz vorgetragenen
Bedenken bezlglich des Bauens im Grundwasser wurden dadurch ausge-
raumt, daP die mafgeblichen Daten - héchster bekannter und mittle-
rer Grundwasserstand - in den Bebauungsplan Ubernommen wurden.
Weiter wurde aufgenommen, dap eventuelle bauliche Mafnahmen unter-
halb des mittleren Grundwasserstandes eines wasserrechtlichen Ver-
fahrens bedlirfen. .

Wegen eventuell méglicher Altlasten, Uber die im Zeitraum der
Planaufstellung weder der Stadt noch dem Amt flUr Wasserwirtschaft
und Bodenschutz etwas bekannt war, wurde in die Festsetzungen auf-
genommen, daP bei Auftreten von ungewdhnlichen Farbungen oder Ge-
ruchsemmissionen bei Erdarbeiten das Amt fir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz oder das Landratsamt -Amt flir Umweltschutz- zu unter-
richten ist. :

Fldchennachweis

Staddtebauliche Daten

. |
A

Bruttofléache 73.588 m?
(raumlicher Geltungsbereich)

./. Strafenfléche 11.731 m?
J/. Gruinfléche 1.472 m?
Nettoflache : 60.335 m?
davon

Allgemeines Wohngebiet (WA) 48.727 m?2
Mischgebiet (MI) 11.608 m?2
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Erschliefungskosten

2.1 Kanalisation - DM 2.080.000,00
2.2 Wasserversgorgung DM 715.000,00
2.3 StraBen ‘ DM 2.340.000,00

gesamt DM 5.135.000,00

Die ErschlieBungskosten werden finanziert Uber

-Gemeindehaushalt
-Beitrdge nach dem BauGB und KAG

Bodenordnung

Zur Verwirklichung der Bebauung sind bodenordnende Mafnahmen not-
wendig. Es wird ein gesetzliches Umlegungsverfahren gem., 8§ 45 ff.
BauGB durchgefihrt.

Stadt Ettenheim
-Stadtplanung-
im Februar 1993




