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Satzungen

Uber den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften

~Weidacker-Nord*

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 1 ff. der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), des § 74 der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO
BW) und des § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GO BW) hat der
Gemeinderat der Stadt Schopfheim den Bebauungsplan und die zugehérigen Ortli-

chen Bauvorschriften mit der Bezeichnung
" Weidacker-Nord"

am jeweils als Satzung beschlossen:

§1

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

2. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1S. 3786).

3. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057).

4. Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 05. Mdarz 2010 (GBI. S. 358; ber. S. 416), zuletzt mehrfach gedndert durch Ge-
setzvom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

5. Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt ge&ndert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186).

§2
Raumlicher Geltungsbereich der Satzungen

Die Grenze des rGumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Weidacker-
Nord" und der zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften ergeben sich jeweils aus dem
gemeinsamen zeichnerischen Teil.
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Stand: 21.10.2019

§3

Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan besteht aus:
— dem zeichnerischen Teil im MaBstab M 1:500
— den Textlichen Festsetzungen

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
— dem gemeinsamen zeichnerischen Teil M 1:500
— den Ortlichen Bauvorschriften in Textform

BeigefUgt sind:

1. eine Begrindung, die sich sowohl auf den
Bebauungsplan als auch auf die
Ortlichen Bauvorschriften bezieht
der Umweltbericht
die Artenschutzrechtliche Profung
ein Geruchsgutachten des RP Freiburg
Baugrundbeurteilung, GEOsens
Untersuchung einer Bodenprobe, BGU
ein Ubersichts-Lageplan

Nk OWN

§4

Ordnungswidrigkeiten

Fassung: Frihzeitige Beteiligung
gem.§ 3 (1)und § 4 (1) BauGB

vom 21.10.2019
vom 21.10.2019
vom 21.10.2019
vom 21.10.2019
vom 21.10.2019
vom 21.10.2019
vom 21.10.2019
vom 15.04.2015
vom 25.07.2018
vom 22.10.2018
vom 21.10.2019

Ordnungswidrig i.S.v. § 75 LBO handelt, wer den Ortlichen Bauvorschriften vorsétzlich

oder fahrldssig zuwider handelt.

§5

Inkrafftreten

Diese Satzungen treten mit der ortsUblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in

Kraft.

Stadt Schopfheim, den

Dirk Harscher, BUrgermeister
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Stand 21.10.2019 Fassung: Frihzeitige Beteiligung
gem. § 3 (1)und § 4 (1) BauGB

Stadt Schopfheim

Landkreis Lorrach

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

,Weidacker-Nord"

In Ergénzung zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festset-
zungen:

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Dorfgebiet ,MD1“ (§ 5 BaUNVO)
Zulassig sind:

e Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazu-
gehdrigen Wohnungen und Wohngebdude,
e sonstige Wohngebdude.

Ausnahmsweise zuldssig sind (§ 1 (5) BauNVO):

e Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutz-
gdarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,
e sonstige Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind (§ 1 (5) BAuUNVO und § 1 (6) Nr. 1 BauNVO):

e Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirt-
schaftlicher Erzeugnisse,

e FEinzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

e Anlagen fUr ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen,

e VergnUgungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO.

1.2 Dorfgebiet ,MD2" (§ 5 BauNVO)
Zulassig sind:

e Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazu-
gehdrigen Wohnungen und Wohngebdude,

¢ Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutz-
gdrten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

e sonstige Wohngebdude,

e Befriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirt-
schaftlicher Erzeugnisse.
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Stand 21.10.2019 Fassung: Frihzeitige Beteiligung

2.1

2.2

gem. § 3 (1)und § 4 (1) BauGB

Ausnahmsweise zuldssig sind (§ 1 (5) BauNVvO):

¢ FEinzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind (§ 1 (5) BauUNVO und § 1 (6) Nr. 1 BauNVvO):

e Anlagen fUr &rtliche Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

e Tankstellen,

e VergnUgungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO.

MasB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Hinweis: Im Gebiet MD2 wird kein MaB der baulichen Nutzung festgesetzt (ein-
facher Bebauungsplan). Die Zul&ssigkeit von Vorhaben richtet sich hinsichtlich
des MaBes der baulichen Nutzung nach § 34 und § 35 BauGB.

Die nachfolgenden Regelungen finden ausschlieBlich im Gebiet MD1 Anwen-
dung.

Das MaB der baulichen Nutzung im Dorfgebiet MD1 ist der Nutzungsschablone
in der Planzeichnung zu enthehmen und wird bestimmt durch den angegebe-
nen Wert der

=  Grundfldchenzahl GRZ,
=  Maximale Zahl der Vollgeschosse,
= Hohe der baulichen Anlagen (Traufhéhe).

Grundfladchenzahl, zuldssige Grundfldche, Uberschreitung der zulassigen
Grundflache (§§ 17, 19 BaAuNVO, § 19 (4) BauNVO)

Im Dorfgebiet MD1 darf die zuldssige Grundfldche durch

e Stellplatze mit ihren Zufahrten,

e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

¢ baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflédche, durch die das
BaugrundstUck lediglich unterbaut wird,

Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,5.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Als maximale Traufhdhen (TH) der Hauptgebdude im Dorfgebiet MD1 gelten
die in der Planzeichnung festgesetzten Hohen.

Bezugspunkte:

Als unterer Bezugspunkt der maximalen Traufhdhe gilt die Oberkante der neu
geplanten Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung (,,StraBe 1) in der
Mitte der straBenzugewandten Gebdudeseite (senkrecht zur StraBe gemessen).

Als oberer Bezugspunkt der Traufhdhe gilt der Schnittpunkt der duBersten Wand-
flache mit der Oberkante der Dachhaut.
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Stand 21.10.2019 Fassung: Frihzeitige Beteiligung

3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

6.1

gem. § 3 (1)und § 4 (1) BauGB

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVvO)

Entsprechend der Planzeichnung gilt im Dorfgebiet MD1 die offene Bauweise in
Form von Einzel- oder Doppelhdusern.

Die Stellung der baulichen Anlagen im Dorfgebiet MD1 ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Uberbaubare Grundstiicksfléiche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

MaBgebend fur die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen im Dorfgebiet MD1 sind
die Baugrenzen im zeichnerischen Teil.

Im Dorfgebiet MD1 sind Uberschreitungen der Uberbaubaren GrundstUcksfla-
chen durch untergeordnete Bauteile wie z.B. Gesimse, DachUberstdnde, Ein-
gangs-und Terrassentberdachungen bis zu 1,50 m zuldssig.

Im Dorfgebiet MD1 sind Uberschreitungen der Uberbaubaren GrundstUcksfl&-

chen durch Vorbauten (z.B. Wande, Erker, Balkone, TUr-und Fenstervorbauten)
zul@ssig, wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m Uber die

Baugrenze hinausragen.

Garagen, Carports und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Im Dorfgebiet MD1 sind Garagen, Carports und Stellplatze auch auBerhalb der
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig. Senkrecht zur neu geplanten Ver-
kehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,StraBe 1*angefahrene Garagen
mussen zur ErschlieBungsstraBe, senkrecht vor der Einfahrt gemessen, einen
Mindestabstand von 5,0 m einhalten, Carports und Stellpl&tze mussen einen
Mindestabstand von 1,0 m einhalten. Werden Garagen oder Carports mit der
L&ngsseite an die StraBe 1 gebaut, ist ein Mindestabstand von 1,0 m zur Grenze
einzuhalten.

Carports werden definiert als Uberdachte Stellplatze, die mindestens an zwei
Seiten unverschlieBbare Offnungen aufweisen.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Im Dorfgebiet MD1 sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO Uber
30 m? Brutto-Rauminhalt nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen (Baufenster) zuldssig.

Nebenanlagen bis 30 m?® Brutto-Rauminhalt sind auch auBerhalb der Uberbau-
baren GrundstUcksfldchen (Baufenster) zuldssig.
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6.2

6.3

10

11

1.1

gem. § 3 (1)und § 4 (1) BauGB

Im Dorfgebiet MD1 mUssen hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlo-
gen (z.B. Fahrradunterstand, MUllbehdltereinhausung) mit inrer duBersten Ge-
bdudekante zur neu geplanten Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
»StraBe 1" einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

Nebenanlagen, die der Versorgung oder Entsorgung der Baugebiete dienen
(hach § 14 (2) BauNVvO) sind im gesamten Plangebiet zuldssig.

Maximale Anzahl Wohneinheiten je Gebaude (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im Dorfgebiet MD1 sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebd&ude bzw. je
Doppelhaushdlfte zuldssig.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Im Bereich der ElnmUndung in die StraBe ,,Raitbach* sind die in der Planzeich-
nung festgesetzten Sichtdreiecke von baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Ein-
friedungen und Bepflanzungen mit mehr als 0,8 m Hohe Uber StraBenniveau
freizuhalten.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGBi.V.m. § 9 (3) BauGB)

Die in der Planzeichnung fUr die Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
»StraBel" festgesetzten StraBenhdhen beziehen sich auf die Oberkante des
Fahrbahnbelags in der Fahrbahnmitte. Von den festgesetzten StraBenhdhen
kann im Zuge der technischen Planung geringfugig (+/- 0,20 m) abgewichen
werden.

Private Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

GemaB Einfragung im zeichnerischen Teil werden private Grunflachen festge-
setzt. Die privaten Grunfl&chen sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
pflegen. Die festgesetzten privaten Grinfldchen im MD1 sind als Fettwiesen
zweischurig zu bewirtschaften. Eine intensive Gartennutzung ist auf den FiGchen
nicht zul@ssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wegefldchen und Stellplatzfldchen sowie deren Zufahrten sind in einer wasser-
durchl@ssigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. ande-
ren wasserdurchl@ssigen Fugen, Schotterrasen, begrintes Rasenpflaster) auszu-
fOhren.
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11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

11.7

11.8

gem.§3(1)und § 4 (1) BauGB

Der Einsatz von metallhaltigen Materialien (z.B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) zur
Dacheindeckung oder als Fassadenbaustoff/-verkleidung ist nur zul&ssig, wenn
sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer AuBen-
beleuchtung festgesetzt (z.B. LED-Leuchten).

Um betriebsbedingte Beeintréchtigungen von Tieren zu vermeiden, muUssen die
Beleuchtungen an den geplanten Gebd&uden im Dorfgebiet MD1 fledermaus-
freundlich gestaltet werden. N&chtliche Ausleuchtungen von Bumen oder
Gebduden sind zu unterlassen.

Flachddcher sind zu begrinen. Die Substratschichtdicke muss mind. 10 cm
aufweisen.

Biotop

Das Biotop Nr. 183133360102 ,,Feldgehdlz im 'Loch’ Nieder-Raitbach* ist vor
Schaden und indirekten Beeintrachtigungen z.B. durch Ablagerungen wahrend
der Bauphase dauerhaft zu schitzen.

Totholzpyramide

Auf der privaten Grunfldche im Dorfgebiet MD1 mit Kennzeichnung ,,M1* ist ei-
ne Totholzpyramide aus den dreiim Plangebiet MD1 zu féllenden Obstbdumen
anzulegen. HierfUr werden die 3 Baumstdmme aus dem Plangebiet gesichert
und die StammfuBe ca. 0,5 m tief eingegraben sowie die Stammenden mit ei-
nem Spanngurt oder Stahlseil zusammengebunden.

Wdahrend der Bauzeit und der AktivitGtsphase von Reptilien (Mitte Marz bis Mitte
Oktober) ist im westlichen Bereich des MD1 ein von dieser Tierklasse nicht Uber-
windbarer Zaun zu stellen. Die ordnungsgemdaBe Umsetzung der MaBnahme ist
durch eine 6kologische Baubegleitung zu Gberwachen und zu dokumentieren.

Abbildung: Verlauf des Reptilienschutzzauns (gelb) im Dorfgebiet MD1 (rot), siehe auch: Arten-
schutzrechtliche Prifung Kunz GalLaPlan, Abbildung 5, Seite 12

Der Apfelbaum im Dorfgebiet MD1, der eine groBere Hohle und Spalte aufweist,
muss unmittelbar vor der Fallung auf eine Nutzung durch Fledermduse mittels
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Stand 21.10.2019 Fassung: Frihzeitige Beteiligung
gem.§3(1)und § 4 (1) BauGB

Endoskop von einer Fachkraft untersucht und darf erst nach Freigabe durch
ebendiese gefdllt werden. Lage siehe in nachfolgende Abbildung (gelbes
Kreuz):

Abbildung: Lage des ndher zu untersuchenden Apfelbaums (gelbes Kreuz) im Dorfgebiet MD1,
siehe auch: Artenschutzrechtliche Profung Kunz GalLaPlan, Abbildung 8, Seite 27

11.9 GemaB § 39 BNatSchG sind Rodungen in der Zeit vom 1. Md&rz bis zum 30. Sep-
tember eines jeden Jahres nicht zuldssig.

Unabhdngig davon ist die Fallung der B&ume im Dorfgebiet MD1 nur im Winter
(Ende November bis Ende Februar) vorzunehmen.

12 Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Das im Dorfgebiet MD1 festgesetzte Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungs-
trager ist von hochbaulichen Anlagen und tiefwurzelnden B&umen und Strdu-
chern dauerhaft freizuhalten. Die Zug&nglichkeit der Fldche ist zu gewdhrleisten.

13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 2 (1) Nr. 250 BauGB)

13.1 Auf den im Plan gekennzeichneten Standorten im Dorfgebiet MD1 sind Einzel-
bdume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgdngige B&dume
sind zu ersetzen (Pflanzqualitdt Hochstamm mit Ballen, 3 x verpflanzt, Stammum-
fang 18 — 20 cm) gemdB der Pflanzliste in Anhang 1 zu pflanzen). Die Verwen-
dung von Nadelgehdlzen und Koniferen ist nicht zul&ssig. Geringfigige Abwei-
chungen von den eingetragenen Standorten sind zuldssig.
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13.2

14

14.1

14.2

14.3

gem. § 3 (1)und § 4 (1) BauGB

Auf den privaten GrundstUcksfldchen im MD1 sind pro angefangener 500 m?
privater GrundstUcksfldche mindestens ein Baum und zwei Str&ucher zu pflan-
zen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die im zeichnerischen Teil mit Pflanz-
standort eingetragenen Baume ké&nnen darauf angerechnet werden. Bei Ab-
gang oder Fallung eines Baumes oder Strauches ist als Ersatz ein vergleichbarer
Baum oder Strauch nachzupflanzen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25b BauGB)

Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Bebauungsplan mit einer Pflanzbindung gekennzeichneten B&dume sind
zu erhalten, dauverhaft zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

BaumschutzmaBnahmen

Die zum Erhalt festgesetzten Bestandsbdume sind bei Eingriffen in den Wurzel-
bereich (Kronendurchmesser + 1,50 m) zu schUtzen. Insbesondere ist zu beach-
ten:

e Bei Eingriffen in den Wurzelraum ist die fachgerechte Erstellung eines
Wurzelvorhangs in Handarbeit erforderlich. Der Abstand zum Stammful3
des Baums muss mindestens 2,5 m betragen.

e Bei einem Eingriff in den Wurzelraum ist ein fachgerechter Kronenrick-
schnitt vorzunehmen.

o Sdmtliche Leitungstrassen im Wurzelbereich sind innerhalb der Belagsfla-
chen zu verlegen.

Im zeichnerischen Teil ist eine Pflanzbindung fUr ca. 150 m? Feldgehdlze einge-
tragen. Die Gehdlze sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgdngige
Baume sind zu ersetzen (Pflanzqualitdt Hochstamm mit Ballen, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 18 — 20 cm) gemdadB der Pflanzliste in Anhang 1 zu pflanzen). Die
Verwendung von Nadelgehdlzen und Koniferen ist nicht zul&ssig.
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gem. § 3 (1)und § 4 (1) BauGB
NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 (6) BAUGB)

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Biosphdrengebiets ,,Schwarzwald" (Entwick-
lungszone) sowie innerhalb des Naturparks Sudschwarzwald.

HINWEISE

Altlasten

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast
oder schadlichen Bodenverédnderung im Zuge der geplanten Bebauung sind
der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde unverziglich mitzuteilen.

Anpflanzungen

GemdaB § 178 BauGB kann die Gemeinde den EigentUmer durch Bescheid ver-
pflichten, sein GrundstUck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen
Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen
des Bebauungsplans zu bepflanzen.

Bei Geholzpflanzungen ist das Nachbarrecht von Baden-Wurttemberg zu be-
rOcksichtigen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Bei BaumaBnahmen im Bereich des MD2 sind an bestehenden Gebduden,
baulichen Anlagen und Bepflanzungen ergédnzende faunistische Untersuchun-
gen durchzufUhren, um Verbotstatbestdnde nach BNatSchG ausschlieBen zu
kédnnen. Die Untersuchungen sowie eventuell notwendige Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und/oder AusgleichsmaBnahmen sind mit der Unteren Naturschutz-
behdrde abzustimmen.
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4 Denkmalschutz

Sollten bei der DurchfUhrung der MaBnahme archdologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemdaB § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Arch&ologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauer-
reste, Brandschichten, bzw. auffdllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprdsidium Stuttgart,
Referat 84 - Arch&ologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit
einer VerkUrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswid-
rigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumen-
tation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im
Bauablauf zu rechnen.

5 Externe AusgleichsmaBnahmen

Als externe AusgleichsmaBnahe wurde die Herstellung eines Streuobstbestan-
des auf einer etwa 5.000 m? groBen Teilfldche des Fist. Nr. 361 in der Gemarkung
Raitbach bestimmt. DafUr sind ca. 20 hochst&dmmige Obstb&ume (Lokalsorten)
nach MaBgabe des Umweltberichts des Buros Galaplan, zu pflanzen. Die Fl&-
che ist zukUnftig extensiv zu bewirtschaften. Eine DUngung der FiGche ist nicht
zul@ssig. Bei einer kUnftigen Beweidung sind die Obstbdume ausreichend vor
Verbiss und Stammsché&den zu schitzen. Die MaBnahme ist durch einen 6ffent-
lich rechtlichen Vertrag zwischen der Gemeinde, dem GrundstickseigentUmer
sowie der zustdndigen Naturschutzbehdrde zu sichern.

6  Geruchs-Immissionsgrenze

Die im zeichnerischen Teil dargestellte Linie bildet die Grenze von 15% Jahres-
Geruchsstunden vom landwirtschaftlichen Betrieb Raitbach 10 her gerechnet.

7 Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfdahig-
keit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Bera-
tung durch ein privates IngenieurbUro empfohlen.

8 Mutterboden (§ 202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfléche ausgehoben
wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung
zuU bewahren.

Der Schutz des Mutterbodens erfolgt zu Beginn aller Erdarbeiten durch Ab-
schieben und fachgerechte Lagerung.
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9 Sichtfelder an Grundstuckszufahrten

Der private GrundstuckseigentUmer hat dafur Sorge zu tragen, dass im Bereich
von GrundstUckseinfahrten eine ausreichende Ein- und Ausfahrtssicht gewdahr-
leistet wird. Beeintrdchtigungen, beispielsweise durch Bepflanzungen Uber
0,80 m, sind auszuschlieBen.

10 Schicht- und Hangwasser

Keller sind mittels geeigneter MaBnahmen (weiBe Wanne, Anbringen von Dich-
tungen) gegen sich im verflllten Arbeitsraum sammelndes und aufstauendes
Regenwasser und ggf. Schichtwasser zu schutzen. Die Verlegung von Drdnagen
um das Bauwerk und deren Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist nicht
zuldssig. Ausnahmen hiervon bedurfen der Zustimmung des Betreibers der 6f-
fentlichen Kanalisation und des Landratsamtes Lorrach, Fachbereich Umwelt.

11 Starkregen

Bauherren werden darauf hingewiesen, dass mit Starkregenereignissen gerech-
net werden muss. Dementsprechend sollte der Bauherr Vorsorge fur den Schutz
des kunftigen Eigenheimes treffen. Dies ist z.B. durch Bodensenken, Boden-
schwellen, Aufkantungen an Lichtsch&chten und Kellereingdngen oder Barrie-
resysteme maoglich. Detaillierte Informationen und ein Leitfaden ,, Wie schitze
ich mein Haus vor Starkregenfolgen?* sind erhdltlich Uber folgende Internetsei-
te: www.wbw-fortbildung.net.
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IV ANHANG I

Pflanzenliste - Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb des Plangebietes

Standortgerechte und landschaftstypische Baumarten mit einem Stammumfang von
mindestens 18-20 cm

Bdume Acer campestre Feld-Ahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Carpinus betulus Hainbuche, heimisch
Crataegus laevigata WeiBdorn
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus paduus Traubenkirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winterlinde
Obstb&ume:
Apfel Birnen Kirschen Nussbdume
Blauacher Gute Luise Burlat Walnuss
Kaiser Wilhelm Sulibirne Beutelsbacher
Oldenburg Gelbmostler BUttners rote Knor-
Jakob Fischer Conference pelkirsche
Brettacher Gellerts Butterbirne
Boskoop Alexander Lucas
Gewdurzluiken Schweizer Wasser-
Blenheim Goldrenet- Pirne
te
Trierer Weinapfel
Ananasrenette

Gravensteiner
Danziger Kant
Goldparmd&ne

Berlepsch Gold-
renette

Bohnapfel
Zuccalmaglio

BPL ,,Weidacker-Nord* Seite 11 von 12 Planungsrechtliche Festsetzungen



Stand 21.10.2019

Stréucher

Stadt Schopfheim, den

Dirk Harscher
BUrgermeister

BPL ,,Weidacker-Nord"

Cornus sanguinea
Viburnum opulus
Corylus avellana
Cornus mas

Rosa ssp.
Viburnum lantana
Sambucus nigra

Fassung: Frihzeitige Beteiligung
gem. § 3 (1)und § 4 (1) BauGB

Gemeiner Hartriegel, heimisch
Gemeiner Schneeball, heimisch
Haselnuss

Kornelkirsche, heimisch
Wildrosenarten

Wolliger Schneeball

Holunder, heimisch

STADTBAU LORRACH

i.A. S. Witulski
Planverfasser
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Stadt Schopfheim

Landkreis Lorrach

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

,Weidacker-Nord*

Ortliche Bauvorschriften - textlicher Teil - gem. § 74 LBO

1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen — Décher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1 Im Dorfgebiet MD1 sind Satteld&cher mit Dachneigungen von 32° - 42° zul@ssig.
Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch mit Flachddchern zuldssig,
wenn diese begrunt werden.

Hinweis: Zur Begrinung von Flachddchern siehe Planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Ziffer 11 - MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft, Ziffer 11.4.

1.2 Wellfaserzement, offene Bitumenbahnen, Dachpappe und gldnzende oder
reflektierende Materialien sind als Dacheindeckung nicht zuldssig.

2  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen - Gebdude (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1 Blendende und grell geténte Dach- und Wandverkleidungsmaterialien sind
nicht zul@ssig.

2.2 Werden Garagen benachbarter Grundsticke grenzsténdig zusammengebaut,
sind diese baulich und gestalterisch aufeinander abzustimmen.

3 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung sowie innerhalb der Gber-
baubaren GrundstUcksfldchen zul&ssig. Werbeanlagen oberhalb der Bristungs-
linie des ersten Obergeschosses oder als Dachaufbauten sind unzul&ssig.

Werbeanlagen sind in angemessener GréoBe (Orientierungswert: ca. 3 % der je-
weiligen Fassadenfldche) anzubringen, die Hohe der Werbeanlage darf 40 cm
nicht Uberschreiten. Werbeanlagen sind in Einzelbuchstaben, als Buchstaben-
Schriftband, oder als Betreiber-Logo auszufUhren.

Zur Fassade senkrecht angeordnete Werbeanlagen (Stechschilder) durfen ma-
ximal 1,0 Meter auskragen.
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

5.1

5.2

gem. § 3 (1)und § 4 (1) BauGB

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstucke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Verdnderungen der GrundstUcksoberfldche sind, soweit erforderlich, in ge-
schlossener Form und nach landschaftsgartnerischen Gesichtspunkten durchzu-
fUhren. Die Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundsticke sind dabei zu be-
rOcksichtigen.

Abweichungen von der naturlichen Geldndeoberfldche zu den Nachbar-
grundstucken durfen nur einvernehmlich erfolgen.

Jegliche beabsichtigte Geldndeverdnderung, Auffillung oder Abtragung ist im
Baugesuchsverfahren mit ausreichenden und pruffadhigen Unterlagen mit Ge-
|&Gndeschnitten an sdmtlichen Gebdudekanten planlich und textlich darzustel-
len.

Bergseitige Abgrabungen zur Belichtung von RGumen in Untergeschossen
(Tiefhofe) sind unzuldssig.

StUtzmauern sind nur als Trockenmauern aus Natursteinen, hierzu zdhlen auch
Gabionen, herzustellen.

StUtzmauern auf den privaten Grundsticken entlang von GrundstUcksgrenzen
in einem Abstand von maximal 1,50 m zur Grenze sind bis zu einer Hohe von
maximal 0,8 m zuldssig.

Ab einem Abstand von 1,50 m zur GrundstUcksgrenze sind StGtzmauern bis zu
einer Hohe von 1,50 m zul@ssig. Sollte es erforderlich sein, groBere Hohen abzu-
fangen, so ist das Geldnde zu terrassieren. Die ebenen Fidchen zwischen den
Terrassen (paralleler Versatz) mussen eine Breite von mind. 1,5 m aufweisen.

Die unbebauten Flidchen bebauter GrundstUcke sind gdrtnerisch zu gestalten
und dauerhaft zu unterhalten. Lose Steinschiuttungen (Schottergdrten) sind un-
zuldssig.

Mulltonnenplatze und Abfallsammelplatze auf den privaten Grundsticken sind
dauverhaft gegentber dem StraBenraum und anderen &ffentlichen RGumen
abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen
zur Abschirmung sind - sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (He-
cken) handelt - zu begrunen (Kletterpflanzen oder Spalierbdume).

Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfiedungen entlang der Verkehrsfldchen sind bis zu einer Hbhe von maximal
0,80 m zul&ssig.

Einfriedungen sind ausschlieBlich als Holzstaketenzdune oder Drahtgeflechtz&u-
ne zuldssig. Geschlossene Einfriedungen (Beton- oder Natursteinmauern) sind
nicht zul&ssig, auch nicht in Form von Sockeln. Stacheldraht ist unzul&ssig.
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6 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Zur RUckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers der Dachfléchen auf
den privaten GrundstUcken ist pro GrundstUck eine Retentionszisterne herzustel-
len. Als Retentionsvolumen (ohne Speichervolumen) sind mind. 2 m® je 100 m?2
angeschlossener Dachfldche und einem Drosselabfluss von max. 0,3 I/s vorzu-
sehen. Die Uberl&ufe der Zisternen und die Hoffl&échen sind an die dffentliche
Kanalisation (Trennsystem) anzuschlieBen.

Schopfheim, den STADTBAU LORRACH
Dirk Harscher i.A. S. Witulski
BUrgermeister Planverfasser
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1. ALLGEMEINES
1.1. Planungsanlass und Ziel

Die Stadt Schopfheim umfasst 9 Ortsteile mit insgesamt rund 19.700 Einwohnern
(Stand Dezember 2017). Davon leben rd. 500 im Ortsteil Raitbach. Raitbach ist eine
Streusiedlung mit mehreren Ortsteilen. Wie im gesamten Einzugsbereich des GroB-
raums Basel wachst auch Schopfheim seit einigen Jahren stetig. Dies spiegelt sich in
vermehrter Bautdtigkeit in der Kernstadt wie auch den Ortsteilen wieder.

ZLur Starkung der Ortsteile von Schopfheim sowie zur Deckung des Baulandbedarfs
der &rtlichen Bevolkerung strebt die Stadt Schopfheim auch in den Ortsteilen die
Ausweisung neuer Baugebiete an. Hierzu sollen vorrangig Fldchen mit Darstellungen
im Fldchennutzungsplan entwickelt werden. Aufgrund nicht verfugbarer bzw. nicht
im Eigentum der Gemeinde stehender FlGdchen ist die Mobilisierung privater Grund-
stUcke oft schwierig, insbesondere, wenn private GrundstUckseigentUmer nicht bereit
sind, diese zu verduBern.

FUr die Stadt Schopfheim ergibt sich nun die Gelegenheit, in Abstimmung mit einem
privaten GrundstUckseigentUmer eine Fldche am nérdlichen Ortsrand des Ortsteils
Raitbach westlich der KreisstraBe Ké6339 als Baufldche entwickeln, um der &rtlichen
Bevdlkerung Bauplatze zur Verfugung stellen zu kdnnen, die Ortsteile zu stdrken und
die vorhandene Infrastruktur aufrechterhalten zu kénnen.

In Raitbach wurden zuletzt 2016 durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
~Weidacker" neun Baugrundsticke gebildet. Mit dem vorliegenden Entwurf des Be-
bauungsplans ,,Weidacker-Nord* sollen nun ca. funf weitere Bauplatze bzw. ca. 10
Wohneinheiten hinzukommen. Um die Belange des nahegelegenen landwirtschaftli-
chen Betriebs 6stlich der KreisstraBe zu berucksichtigen, wurde dieser mit ins Plange-
biet einbezogen.

Grundlegende Ziele des Bebauungsplans sind die Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung, die Gewdahrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit ent-
sprechenden Bodennutzung, die Sicherung der natirlichen Umwelt sowie der Schutz
und die Entwicklung der natUrlichen Lebensgrundlagen.

Mit  der Aufstellung des Bebauungsplans und der &rtlichen Bauvorschriften
~Weidacker-Nord" werden dabei folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

e Starkung des Ortsteils Raitbach,

e Befriedigung der erhbhten Baulandnachfrage und BerUcksichtigung der aktu-
ellen Bevolkerungsentwicklung,

e Stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der Siedlungsstruktur,

e Sinnvolle Grundsticksneuordnung zwecks Gewdhrleistung einer entsprechen-
den Bodennutzung durch die Ausweisung optimal bebaubarer Parzellen,

e BerUcksichtigung grunordnerischer Belange und qualitatvolle Einbindung in
die Landschaft,

e weitgehende Vermeidung von Nutzungskonflikten.

1.2. Abgrenzung, Lage und GroBe des Plangebiet, bestehende Nutzungen

Der Geltungsbereich liegt im stdwestlichen Bereich des Ortsteils Raitbach und misst
rund 1,11 ha.
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Innerhalb der Abgrenzung des Bebauungsplans liegt das GrundstUck Flst. Nr. 608 so-
wie Teile der GrundstUcke Flst. Nrn. 534, 535 und 1034 (K 6339, ,,Raitbach").

Das Plangebiet wird begrenzt vom Weg Fist. Nr. 911 im Osten, dem nérdlich liegen-
den Flst. Nr. 69 sowie den Fist. 610 und 611/1 im SGden und Westen.

Durch das Plangebiet verlduft die KreisstraBe K 6339 ,,Raitbach”, die Verbindung von
Hausen nach Schweigmatt. SUdlich angrenzend an das Plangebiet liegen mehrere
Wohnhduser sowie ein landwirtschaftliches Nebengebdude. SUddstlich liegt die
Kaspar-Hauser-Schule (Schule fur Erziehungshilfe). Ostlich der K 6339 liegt ein landwirt-
schaftlicher Betrieb mit Viehhaltung (Kuh- und Ziegenhaltung). Im Norden schlieBen
sich Wiesenfldchen sowie landwirtschaftlich genutzte Fldchen an: das nach Norden
und Nordwesten ansteigende Grasland wird zur Erzeugung von Heu genutzt und ist
weiterhin mit einigen Ostbdumen bestanden. Im Nordwesten des Plangebiets liegt
auBerdem ein Feldgehdlz mit Biotop-Status.

1.3. Regionalplan

FOr die Stadt Schopfheim sind die Ziele des Regionalplans 2000 des Regionalver-
bands Hochrhein-Bodensee maBgebend.

Nach dem Regionalplan ist die Stadt Schopfheim als Mittelzentrum auszubauen (PS
2.1.1). Das Gebiet Hausen / Raitbach ist als Ausschlussgebiet fUr den Abbau oberfla-
chennaher Rohstoffe gekennzeichnet; weiterhin ist der Siedlungskdrper grob darge-
stellf.

Der Ortsteil Raitbach ist vollstédndig von einem Regionalen Grinzug umgeben (PS
3.1.1). Aufgrund der gebietsscharfen Darstellung des Regionalen Grunzugs wird da-
von ausgegangen, dass das Plangebiet den Regionalen Grinzug nicht tangiert.

)i

Abbildung 1: unmaBstdblicher Auszug aus dem Regionalplan

1.4. Flachennutzungsplan

Der FIGchennutzungsplan der Stadt Schopfheim stellt das Areal groBtenteils als ge-
mischte Baufldche dar. Lediglich ein kleiner Teil im Nordwesten des GrundstUcks Flst.
Nr. 608 wird als landwirtschaftliche Flidche dargestellt.

GroBe Teile des Plangebiets werden im Bebauungsplan als Dorfgebiet gem.
§ 5 BAuNVO festgesetzt. U.a. der nordwestliche Teil des Bebauungsplans setzt eine
private Grinfldche fest. Da der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf darge-
stellt wird, wird davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt ist.
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Abbildung 2: unmaBstablicher Auszug aus dem Fldchennutzungsplan mit ungefdhrer Lage
des Plangebiets (schwarze gestrichelte Umrandung)

1.5. Bestehende Bauleitpldne

Direkt an den vorliegenden Bebauungsplan grenzen keine weiteren Bebauungspld-
ne an. Weiter im SUdwesten der Siedlung befindet sich der Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ,,Weidacker*.

1.6. Verfahren nach Baugesetzbuch

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefUhrt. Somit finden ei-
ne zweistufige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie eine Umweltprifung
statt.

In einem ersten Verfahrensschritt wird die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdérden und Trager &ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Nach Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen
und Einarbeitung der Anregungen folgt die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB, in der der Offentlichkeit und den Tragern dffentlicher Belange erneut fir die
Dauer eines Monats die Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben wird. Auch die in
diesem Zeitraum eingehenden Stellungnahmen werden abgewogen und eingear-
beitet, bevor der Bebauungsplan als Satzung beschlossen wird.
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1.7. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, alternative Standorte

Durch die Inanspruchnahme fUr eine bauliche Nutzung gehen im Rahmen der Um-
setzung des Bebauungsplans Bdéden fur die landwirtschaftliche Nutzung verloren.
Gem. § 1 a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich genutzte Fldchen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlich genutzter Fldchen soll dabei begrindet werden. Bei der Fldche &stlich der
KreisstraBe K 6339 handelt es sich um einen bestehenden landwirtschaftlichen Be-
trieb. Neue Gebdude bzw. Versiegelungen sind derzeit nicht geplant, so dass diese
Fldche von der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fldchen nicht betroffen ist.
Westlich der KreisstraBe K 6339 werden ca. 5 Baupldtze entstehen, die durch eine
gemeinsame StraBe erschlossen werden.

Die als Dorfgebiet festgesetzten Gebiete sind im FlIGchennutzungsplan der Stadt
Schopfheim als gemischte Baufldchen dargestellt. Bei der Aufstellung des Fldchen-
nutzungsplans wurden die fUr die Fortschreibung vorgesehenen Entwicklungsfléchen
ausfUhrlich untersucht und aus stddtebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht
bewertet.

Die Fldche westlich der K 6339 liegt im direkten Anschluss an bestehende Gebdude,
so dass es sich um eine sinnvolle Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur
handelt. Gerade die Ortsteile der Stadt Schopfheim bendtigen langfristig Bauland,
um auch hier weitere Entwicklungsmoglichkeiten fir die Bevdlkerung zur Verfugung
zu stellen und die bestehende Infrastruktur zu erhalten. Bei dem Ortsteil Raitbach
handelt es sich zwar um einen kleinen Ortsteil mit lediglich ca. 500 Einwohnern. Das
Plangebiet liegt aber in einem Abstand von lediglich ca. 1 km zur BundesstraBe B317
sowie zur Bahnhaltestelle Hausen im Wiesental, so dass davon ausgegangen wird,
dass das Gebiet auch Uberdrtlich sehr gut angebunden ist. Innerhalb der Ortsteile
gibt es derzeit nur wenige unbebaute Grundsticke, die darUber hinaus in Privatei-
gentum sind, so dass die Gemeinde nur an die EigentUmer appellieren kann, die
GrundstUcke zu entwickeln, was jedoch nicht immer erfolgreich ist.

DarUber hinaus erfolgt die Entwicklung des westlichen Teils des Plangebiets in Ab-
stimmung mit dem GrundstUckseigentUmer. Die Baufldche wird zwar landwirtschaft-
lich (Intensivweide) genutzt, da dies aber durch den GrundstUckseigentUmer selbst
erfolgt, bedingt die geplante Aufstellung des Bebauungsplans keine Beeintréchti-
gung landwirtschaftlicher Belange. Fldchenneuinanspruchnahmen im Plangebiet
werden durch eine fldcheneffiziente und ressourcenschonende Ausnutzung der
Baugrundsticke unter Beachtung der Ortsrandlage auf das notwendige MalB be-
grenzt.

Allgemein bestinden zwei Alternativen zur vorgestellten Planung: Das GrundstUck
kdnnte unbebaut bleiben und stinde weiter als Grinland zur Verfugung. Grundsatz-
lich erscheint es jedoch sinnvoll, der Nachfrage nach Bauland nicht nur in den
Hauptorten zu begegnen, sondern auch kleinere Ortsteile mit in die Entwicklung ein-
zubeziehen.

Eine weitere Variante bestinde in einer dichteren Bebauung des Plangebiets. Die
bestehenden Strukturen vor Ort legen dies allerdings nicht nahe. DarUber hinaus soll
dem Ort mit einer angemessenen Anzahl neuer Wohneinheiten begegnet werden.

In Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander wird die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fldchen daher befGrwortet.
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2. KONZEPT DER PLANUNG, RAHMENBEDINGUNGEN
2.1. Planerisches Konzept

Das neue Baugebiet westlich der K 6339 wird fUr die ndchsten Jahre den neuen Orts-
rand bilden. Die neuen Gebdude sollen sich daher harmonisch in die bestehenden
daorflichen Strukturen einfUgen und die bestehende aufgelockerte Siedlungsstruktur in
Raitbach mit einer starken Durchgrinung und qualitGtvollen Freirdumen weiterfGh-
ren. Die im Umfeld bestehende Bebauung, die groBtenteils entlang gleicher Geldn-
dehdhen aufgereiht liegt, soll daher in dhnlicher Form behutsam ergdnzt werden.

Im Gebiet westlich der K 6339 sind insgesamt ca. funf Bauplatze vorgesehen, welche
durch Einzel- oder Doppelhduser bebaut werden kdnnen. Diese sollen kUnftig auf
ahnlicher Héhe wie der jenseits der StraBe ,,Raitbach” liegende landwirtschaftliche
Betrieb liegen und so den noérdlichen Ortsrand der Siedlung bilden. Der bestehende
landwirtschaftliche Betrieb 6stlich der KreisstraBe bleibt unverédndert.

Die neuen Baupl&tze werden nach Nordwesten durch eine neue StraBe, ausgehend
von der K 6339, erschlossen. Bergseits der neuen ErschlieBungsstraBe sind ca. drei
Gebdude vorgesehen, talseits der neuen StraBe ca. zwei Gebdude. Das Gebiet fallt
nach Sudwesten leicht ab.

Die zuladssigen Traufhdhen sind der bestehenden, umgebenden Bebauung ange-
passt, so dass sich die neue Bebauung gut in die Umgebung und gleichzeitig in die
bestehende Hangsituation einflgt. Aufgrund der IGndlichen Struktur sollen die neuen
Gebdude mit einem Satteldach abgeschlossen werden.

In den Gebduden sollen maximal zwei Wohneinheiten je Gebdude bzw. je Doppel-
haushdlfte Platz finden. Die aus den maximal 10 Wohneinheiten resultierende Ver-
kehrsmenge ist so gering, dass eine sparsame ErschlieBung gewdhlt wurde. Die Stra-
Be erhdlt daher eine Breite von 4,50 Meter. Um sicherzustellen, dass am westlichen
Ende der StraBe eine ausreichende Wendefl&che zur VerfGgung steht, wird die neue
StraBe durch einen Wendehammer fUr Pkw abgeschlossen. Die StraBe soll von der
Mullabfuhr nicht befahren werden, daher wird an der Einfahrt von der K 6339 eine
entsprechende Aufstellfl&dche fur MUllbehdlter vorgesehen.

Aufgrund der durch den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb &stlich der K 6339
entstehenden Emissionen werden zwischen neuer Bebauung und KreisstraBe private
Grinfladchen festgesetzt, um sicherzustellen, dass die neue Bebauung bzw. dass neue
Wohngebdude nicht zu nah an den landwirtschaftlichen Betrieb heranricken.

2.2. Baugrund, Ver- und Entsorgung

Durch den privaten GrundstUckseigentiUmer wurde eine allgemeine Baugrundbeur-
teilung durch das Buro GEOsens GmbH, Schallstadt, in Auftrag gegeben, Stand
20.07.2018. Im Bereich westlich der K 6339 wurde ein Baggerschurf erstellt. Folgende
Erkenntnisse wurden gewonnen:

,Bodenaufbau:

Auf dem Standort wurden bis in 2,5 m Tiefe Loss- bzw. Lehmschichten nachgewiesen.
Es handelt sich (Nennung von oben nach unten) um L&ss, Lésslehm und Hanglehm
mit eingschalteten Granitblécken. Der bauseits ausgefUhrte Baggerschurf erreicht
nicht die Basis des Hangslehms.
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Unter dem Hanglehm sind die Schichten der Weitenauer-Formation (rfSW) zu vermu-
ten (Datenbasis: digitales geol. Kartenwerk des LGRB). Die Weitenauer-Formation
besteht aus klastischen Sedimentgesteinen aus dem Unterperm (Brekzien, Konglome-
rate, Schluff-/Tonsteine, Arkosen).

Baugrundbeurteilung:

Die Baugrundbeurteilung ergab, dass eine Regenwasserversickerung aufgrund der
geringen hydraulischen Durchldssigkeit des Bodens ohne zeitweilige Zwischenspei-
cherung und ohne ergénzende Ableitung von Spitzenabflissen nicht realisierbar ist.

Die Ergebnisse der Untersuchung einer Bodenprobe sind unauffallig und entsprechen
im Vergleich mit den verwertungsrelevanten Zuordnungswerten der VwV Boden
(Tab. 1) einer Z 0-Zuordung und im Vergleich mit der BBodSchV (Tab. 2) den Anforde-
rungen an Kinderspielfldchen. Somit ist auf der vorliegenden Datenbasis sowohl eine
uneingeschrankte Verwertung von Bodenaushub vom Grundstick als auch eine un-
eingeschrdnkte Nutzung des FlurstUcks moglich.

FOr weitere AusfUhrungen wird auf das Gutachten verwiesen.

2.3. Belange des Immissionsschutzes
Geruchsimmissionen:

Der 6stlich der StraBe Raitbach liegende landwirtschaftliche Betrieb betreibt im We-
sentlichen Kuh- und Ziegenhaltung. Durch das RP Freiburg, Abteilung 3 wurde eine
Berechnung der daraus resultierenden Geruchsimmissionen durchgefUhrt. Dieser
ergab die im Planteil nachrichtlich Ubernommene Grenze, ab der 15% Jahres-
Geruchsstunden erreicht werden. Die geplante Bebauung im Dorfgebiet ist auBer-
halb dieses Bereichs vorgesehen, darGber hinaus werden zwischen neuer Bebauung
und K 6339 private Grunfldchen festgesetzt.

Schallschutz:

Das Plangebiet liegt in einem eher I&ndlichen Bereich mit einem generell geringen
Verkehrsaufkommen. Die bestehenden Verkehrsmengen der StraBe Raitbach
(K 6339) in der Mitte des Plangebiets lassen erwarten, dass das Plangebiet nicht
UbermdaBig durch Verkehrslarm beeintrdchtigt wird. Mit Ausweisung des Plangebiets
als Dorfgebiet und einer Zunahme von ca. 5 Geb&uden werden zukUnftig keine we-
sentlichen Erhdhungen der Verkehre und damit Beeinfradchtigungen durch Verkehrs-
|&rm erwartet. Durch die festgesetzten privaten Grunfldéchen werden Wohngebdude
erst in einem Abstand von mind. 11 m zur K 6339 entstehen, so dass hier bereits ein
gewisser Abstand von StraBe zu schutzbedUrftigen RGumen besteht.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass Emissionspegel auf Anderungen der
Verkehrsbelastungen relativ unsensibel reagieren. Eine Steigerung des téglichen Ver-
kehrs um 10 % bewirkt beispielsweise bei ansonsten gleichen Randbedingungen nur
eine Steigerung der Emissionspegel um ca. 0,4 dB(A). Weitere Larmquellen wie z.B.
Gewerbe oder Sportanlagen sind in der unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden.
Es wurde daher keine schalltechnische Untersuchung vorgenommen.
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2.4. Verkehr

Im Gebiet sind ca. 10 Wohneinheiten zul&ssig. Der hierdurch anfallende Verkehr ist
auch mit der beschrankt ausgebauten StraBe zu bewdltigen. FUr die MUllabfuhr wur-
den entsprechende Stellfldchen fir Sammelbehdlter festgesetzt.

2.5. Infrastruktur
Soziale Infrastruktur

Die erforderliche soziale Infrastruktur wird in den benachbarten Ortsteilen vorgehal-
ten.

Technische Infrastruktur

In der privaten Verkehrsfldche werden Wasserleitung sowie Schmutz- und Regenwas-
serkanal verlegt. Um auf kurzem Wege an die éffentliche Kanalisation anschlieBen zu
kdnnen, werden sudlich der geplanten StraBe Leitungsrechte zu Gunsten der Versor-
gungstrager festgesetzt, innerhalb dessen die benannten Leitungen nach SUdosten
gefUhrt werden, um dann an den &ffentlichen Kanal angeschlossen zu werden.

3. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
3.1. Art der baulichen Nutzung

Im Kontext der dorflichen und durch landwirtschaftliche Nutzungen geprdagten Struk-
tur von Raitbach sowie des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebs im &stlichen
Teil des Plangebiets und zum Schutz desselben wird das Plangebiet als Dorfgebiet
gem. § 5 BauNVO festgesetzt.

Um eine gute rédumliche Gliederung zu erreichen, wird das Gebiet in zwei Bereiche
gegliedert: der westliche Teil (MD1) soll aufgrund seiner exponierten Lage hauptséch-
lich fUr kleinere Kubaturen genutzt werden. Zuldssig sind daher Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und
Wohngebdude sowie sonstige Wohngebdude. DarGber hinaus sind Kleinsiedlungen
einschlieBlich Wohngebduden mit entsprechenden Nutzgdrten und landwirtschaftli-
che Nebenerwerbsstellen sowie sonstige Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldssig.
Aufgrund der ErschlieBungssituation werden Nutzungen, die in der Regel mit hdhe-
rem Verkehrsaufkommen sowie des zu erwartenden hohen FlIGdchenverbrauchs ein-
hergehen, wie Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirt-
schaftlicher Erzeugnisse, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie
fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3)
Nr. 2 BauNVO werden ausgeschlossen, um negative soziale Folgewirkungen zu ver-
meiden.

Grundsatzlich bildet der im 6stlichen Teil (MD2) bestehende landwirtschaftliche Be-
trieb einen deutlich gréBeren Rahmen, sodass dort Wirtschaftsstellen land- und forst-
wirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen Wohnungen und Wohngebdude
regelmdaBig zuldssig sind. DarUber hinaus sind auch Kleinsiedlungen einschlieBlich
Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgdrten und landwirtschaftliche Nebener-
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werbsstellen, sonstige Wohngebdude, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Samm-
lung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse. zuldssig.

Um die Belange der Landwirtschaft zu sichern, sind Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbe-
betriebe sowie Gartenbaubetriebe nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie die Belan-
ge der Landwirtschaft nicht negativ tangieren.

Anlagen fUr ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke und Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese auf-
grund ihres ErschlieBungsaufwands bzw. ihres Fidchenverbrauchs als nicht ortsver-
traglich angesehen werden. Auch im MD2 werden Vergnigungsstatten im Sinne des
§ 4a (3) Nr. 2 BAuNVO ausgeschlossen, um negative soziale Folgewirkungen zu ver-
meiden.

3.2. MaB der baulichen Nutzung

Um den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb in seiner Entwicklung nicht zu stark
einzuengen wird im Dorfgebiet MD2 kein MalB3 der baulichen Nutzung festgesetzt (ein-
facher Bebauungsplan, § 30 Abs. 3 BauGB). Die Zul&ssigkeit von Vorhaben richtet
sich hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung daher nach § 34 oder § 35
BauGB.

Im Dorfgebiet MD1 wird das MaB der baulichen Nutzung Uber die Grundflachenzahl
GRZ, der maximal zul&@ssigen Traufhdhe (TH) und die Zahl Vollgeschosse geregelt.

Mit Festsetzung der Grundfldchenzahl von 0,4 k&énnen Grundsticke im MD1 bis zu
maximal 40 % mit Hauptgebduden Uberbaut werden. Dies erscheint angesichts der
Ortsrandlage sowie der bestehenden dorflichen Strukturen als angemessen und er-
moglicht eine aufgelockerte Siedlungsstruktur in Randlage mit qualitdtvollen Freirdu-
men. § 19 Abs. 4 BauNVO erméglicht die Uberschreitung der zul&ssigen Grundfléche
z.B. fUr Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird. Aufgrund der beschriebenen Ortsrandlage und der sté&dte-
baulichen Leitidee, die bestehende aufgelockerte Siedlungsstruktur weiterzufUhren
wird die Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche for o.g. Anlagen hdchstens bis zu
einer GRZ von 0,5 zugelassen. Mit dieser Beschrdnkung soll gewdhrleistet werden,
dass sich geplante Vorhaben in die bestehende stddtebauliche Struktur einflgen
und in der bestehenden Topographie keine zu groBen Gel&ndeversiegelungen ent-
stehen kénnen.

Die Kubaturen der moglichen Gebdude werden durch die Festsetzung der maxima-
len Traufhéhe sowie der maximalen Zahl der Vollgeschosse definiert. Insgesamt kdn-
nen maximal zwei Vollgeschosse fur die geplanten Gebd&ude entstehen. Nérdlich der
neu geplanten StraBe im MD1 sind Traufhdhen bis maximal 8 m, bezogen auf die
StraBenoberkante, stdlich der StraBe sind maximale Traufhdhen von 6 m, bezogen
auf die StraBenoberkante, zuldssig. Die bestehende Geldndetopographie wird somit
in der mdglichen stadtebaulichen Struktur berGcksichtigt und insgesamt ein ange-
messenes Erscheinungsbild erreicht. Eine maximale Gebdudehdhe wird nicht festge-
setzt, diese ergibt sich durch das Zusammenspiel von Traufthdhe, mdglicher Geb&u-
detiefe innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen und der festgesetzten
Dachneigung.
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3.3. Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen, uberbaubare Grundsticks-
flachen

Im Zusammenspiel der Festsetzungen zur Bauweise, zur Stellung der baulichen Anla-
gen und der Verortung der Gebdude Uber die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
wird die gewunschte stddtebauliche Struktur erreicht, wird der besonderen Lage im
Hang Rechnung getragen und insgesamt ein ruhiges und harmonisches Erschei-
nungsbild geférdert.

Im Dorfgebiet MD1 gilt die offene Bauweise, die jedoch nur in Form von Einzel- bzw.
Doppelhdusern umgesetzt werden kann. Damit soll sichergestellt werden, dass zwi-
schen den geplanten Gebduden ausreichend Abstdnde entstehen, die der beab-
sichtigten aufgelockerten stadtebaulichen Struktur entsprechen.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldéchen im Dorfgebiet MD1 werden im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans durch die Darstellung von Baugrenzen - sog. Baufens-
tern - bestimmt. Hierdurch werden im Wesentlichen Lage und stadtebauliche Struktur
der Hauptgebdude bestimmt. Um Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen
definitiv zu regeln, um unterschiedliche Interpretationsméglichkeiten zu vermeiden
und um den Bauherren gewisse Gestaltungsspielriume zu ermdglichen, sind Uber-
schreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie z.B. Gesimse,
DachuUbersténde, Eingangs-und TerrassenUberdachungen bis zu 1,50 m zuldssig.
Durch Vorbauten wie z.B. Wande, Erker, Balkone, TUr-und Fenstervorbauten kénnen
die Uberbaubaren Grundsticksfldchen auf einer maximalen Lange von 5,00 m um
bis zu 1,50 m Uberschritten werden.

Neue Gebdude im MDI sollen sich der Topographie des Hanggeldndes entspre-
chend entwickeln, daher sollen Haupftfirstichtungen (anndhernd) parallel zu den
Hohenlinien verlaufen.

3.4. Garagen, Carports und Stellplatze

Um den Bauherren einen gewissen Spielraum in Lage und Anordnung von Garagen,
Carports und Stellplatzen zu gewdhren, kédnnen diese im MD1 auch auBerhalb der
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen errichtet werden. Um zur neu geplanten StraBe in
ihrer Breite von 4,50 m einen gewissen Abstand einzuhalten bzw. um ein- und ausfah-
renden Fahrzeugen ausreichende Sichtbereiche zu ermdglichen, mUssen senkrecht
zur StraBe angefahrene Garagen, Carports und Stellpldtze einen Mindestabstand zur
StraBe einhalten: Garagen mussen einen Abstand von 5 m einhalten, Carports und
Stellpl&@tze mindestens 1 m. Um die StraBe nicht weiter einzuengen mussen auch
ldngs entlang der StraBe stehende Garagen und Carports mindestens 1 m Abstand
zur StraBe einhalten.

3.5. Nebenanlagen

Im Dorfgebiet MD1 sind gréBere Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, die
dem privaten Bauvorhaben dienen und Uber 30 m? Bruttorauminhalt aufweisen, nur
innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Fldchen zuldssig. Dies
ist durch die Ausbildung der Baufenster mdglich. Damit soll vermieden werden, dass
zu groBe Nebenanlagen die Freifldichen dominieren und Sichtbeziehungen verhin-
dern. Kleinere Nebenanlagen bis 30 m*® Bruttorauminhalt sind im MD1 auch auBer-
halb der Baufenster zul&ssig, da sich diese dem Hauptbaukdrper deutlich unterord-
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nen. So werden beispielsweise kleine Gerdateschuppen ermoglicht. Auch fur Neben-
anlagen ist ein Mindestabstand von 1 m zur StraBe einzuhalten, um zu verhindern,
dass diese direkt an die Verkehrsfldche anschlieBen und diese zu sehr einzuengen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO, die der Ver- und Entsorgung des Plan-
gebiets dienen, sind ohne Einschrdnkung zuldssig.

3.6. Maximale Anzahl Wohneinheiten

Da im westlichen Teil des Bebauungsplans, im Dorfgebiet MD1, aufgrund seiner ex-
ponierten Lage vorwiegend kleinere Kubaturen entstehen sollen, wird davon ausge-
gangen, dass hier auch Wohngebdude entstehen. Daher wird die maximale Anzahl
der Wohneinheiten beschrdankt. DarUber hinaus wurden zusdtzliche Wohneinheiten
die entsprechend sparsam dimensionierte ErschlieBung Uberfordern. Je Wohnge-
bdude bzw. je Doppelhaushdlfte sind maximal zwei Wohnungen zuldssig.

3.7. Verkehrsflachen, Sichtdreiecke, Flache fir die Abfallentsorgung

Die zwischen dem MD1 und MD2 verlaufende StraBe ,,Raitbach® K 6339 wird als Stro-
Benverkehrsfldche im Bestand festgesetzt. Von dieser StraBe zweigt die neu geplante
private Verkehrsfldche nach Westen ins Dorfgebiet MD1 ab. Zur Sicherheit der Ver-
kehrsteilnehmer und Sicherstellung von Sichtbeziehungen sind im zeichnerischen Tell
Sichtdreiecke festgesetzt, die von baulichen Anlagen, Nebenanlagen, Einfriedungen
und Bepflanzungen mit mehr als 0,8 m Hohe Uber StraBenniveau freizuhalten sind.

Im Dorfgebiet MD1 entstehen aufgrund der zur VerflUgung stehenden Fldche nur we-
nige Bauplatze, daher wird fir die neu geplante StraBe eine sparsame und fldchen-
schonende ErschlieBung mit einer Breite von 4,50 m gewdhlt.

Die Wendefldche am westlichen Ende ist nur fur Pkws geeignet, daher wird zur K 6339
eine FlGche fur die Abfallentsorgung festgesetzt. Da MuUllfahrzeuge das Plangebiet
nicht befahren werden, kénnen hier die MUllbehd&lter am Tag der Abholung abge-
stellt werden.

3.8. Private Griunflachen

Die Fldche im Norden des Plangebietes geht in die freie Landschaft Uber — an der
Gebietsgrenze liegt auBerdem ein Biotop. Um die Fldche von Bebauung sowie Ne-
benanlagen freizuhalten, wird in diesem Bereich eine private Grinfladche festgesetzt.

Weitere private Grunfldchen werden westlich der K 6339 festgesetzt, um sicherzustel-
len, dass sowohl zur K 6339 als auch zum landwirtschaftlichen Betrieb im MD2 ausrei-
chend Abstdnde eingehalten werden. Gleichzeitig wird somit vermieden, dass die
neu zu bebauenden Grundsticke im MD1 direkt von der K 6339 aus angefahren
werden.

Eine weitere kleinere Grinfl&che wird im MD2 festgesetzt. HierGber verlduft das Sicht-
dreieck, so dass auch diese FIdche von Bebauung bzw. Bepflanzungen mit mehr als
0,8 m Hohe freizuhalten ist.
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3.9. Leitungsrechte

Zur Sicherung der Entsorgungsleitungen ist im MD1 sudlich der neuen StraBe die Fest-
setzung von Leitungsrechten zu Gunsten der Versorgungstréger erforderlich. Die Tras-
se ist von Gebduden und tiefwurzelnden B&dumen und Stréuchern freizuhalten.

3.10.Flachen und MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Im Rahmen des Planverfahrens wurden dessen Auswirkungen auf die Umwelt ge-
proft. Zur Minderung des Eingriffs sowie zum naturschutzrechtlichen Ausgleich wurden
verschiedene MaBnahmen festgesetzt. Diese unterteilen sich in drei Gruppen: Mini-
mierungsmaBnahmen tragen zu einer Verringerung des Eingriffs sowie dessen Auswir-
kungen bei; Artenschutzrechtliche MaBnahmen verhindern den Eintritt von Arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbest@nden; AusgleichsmaBnahmen stellen den natur-
schutzrechtlichen Ausgleich her.

Alle MaBnahmen werden ausfGhrlich im Umweltbericht sowie im Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag beschrieben. Beide Gutachten sind dem Bebauungsplan beige-
fogt.

4. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gerade das duBere Erscheinungsbild von Gebd&uden ist ein Spiegelbild einer ortstypi-
schen Bebauung. Ortliche Bauvorschriften werden insbesondere zur Durchfihrung
baugestalterischer Absichten und zum Schutz der Ortsteile erlassen.

4.1. Dacher und Gebdudegestaltung

Im Dorfgebiet MD1 sind ausschlieBlich Sattelddcher zuldssig, so dass sich neue Ge-
bdude in die bestehende und dérflich gepragte Ortsstruktur einfUgen. Dachformen
der Hauptgebdude sind bedeutend fur die Fernwirkung eines Ortsteils, daher sollen
bestehende und neue Gebdude insgesamt ein harmonisches Erscheinungsbild pré-
sentieren.

Dacher von Nebenanlagen und Garagen ordnen sich Hauptgebduden in der Regel
deutlich unter. Aus gestalterischen und &kologischen Grinden sind D&cher von Ne-
bengebduden, Garagen und Carports daher auch mit Flachdachern zuléssig und
sind in diesem Fall zu begrinen. Dies unterstUtzt unter anderem das Versickern bzw.
Verdunsten von Niederschlagswasser direkt vor Ort, entlastet das vorhandene Ab-
wassersystem und dient der Artenvielfalt von Kleinlebewesen.

Wellfaserzement, offene Bitumenbahnen, Dachpappe, glénzende oder reflektieren-
de Materialien sowie blendende und grell geténte Dach- und Wandverkleidungsma-
terialien sollen als ortsuntypisch nicht verwendet werden.

Aus gestalterischen Grinden sind zusammenhdngende Garagen benachbarter
GrundstUcke aufeinander abzustimmen.
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4.2. Werbeanlagen

Weitere Regelungen in den Ortlichen Bauvorschriften betreffen die Werbeanlagen,
die insoweit begrenzt sind, dass sie die vorherrschende Wohnnutzung nicht stéren.

4.3. Gestaltung unbebauter Flachen, Einfriedungen

Die Festsetzungen zur GrundstUcksgestaltung sollen auch nachbarschaftichen Aus-
einandersetzungen vorbeugen. UbermdBige Abgrabungen sorgen an den Grenzen
fur unmaBstabliche Verspringe und sind auch gestalterisch unerwinscht.

Die Festsetzung, dass die nicht Uberbauten Fldchen der Grundsticke zu begrinen
bzw. gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, unterstUtzt die Qualitat des 6f-
fentlichen Raums und des Ortsbilds.

Standorte fUr Abfallbehdlter sind mit einem baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz
zu versehen. Diese Festsetzung dient der positiven Wahrnehmung des Plangebiets
und sorgt zudem fUr eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmissionen.

Einfriedungen werden im vorliegenden Bebauungsplan in ihrer Hohe lediglich ent-
lang der &ffentlichen Verkehrsfldchen geregelt, um groBtmégliche Sichtbeziehungen
und ein moglichst ,,offenes” Erscheinungsbild entlang der StraBen zu ermdéglichen.
Unabhdngig davon wird an dieser Stelle auf § 11 bis § 13 Nachbarrechtsgesetz Bo-
den-Wurttemberg verwiesen, wonach gegenUber weiteren Fldchen bei Einfriedun-
gen Uber 1,5 m Hbhe (tote Einfriedungen) bzw. 1,8 m Hohe (Hecken, Spaliervorrich-
tungen) eventuell groBere Grenzabsténde einzuhalten sind.

Einfiedungen sind ausschlieBlich als HolzstaketenzGune oder Drahtgeflechtzdune
zugelassen, um sie gestalterisch ins Ortsbild einzupassen. Stacheldraht wurde als
wohngebietsuntypisches Material aus gestalterischen Grinden ausgeschlossen.

4.4. Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Aufgrund der Bodenbeschaffenheiten ist fir das Plangebiet eine Versickerung von
Niederschlagswasser nicht méglich. Um die Abwasseranlagen zu entlasten werden
daher Retentionsspeicherzisternen zur Sammlung und gedrosselten Einleitung von
Niederschlagswasser festgesetzt. Die GroBe der Speicherzisterne bemisst sich dabei
an den anzuschlieBenden Dachfl&dchen.

5. UMWELTBELANGE

Das neu zu bebauende Gebiet stellt sich heute als landwirtschaftlich genutztes Grin-
land dar. Die vorgesehene Bebauung hat gewisse Auswirkungen zur Folge. Diese
werden im Umweltbericht des BUros Kunz detailliert beschrieben.

Im Bereich des Plangebietes MD1 wurden als Konfliktschwerpunkte festgestellt:

e Beeintrdchtigungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere durch den Verlust
von Grunland und 4 Einzelb&dumen;

e ZusGtzliche Fldchenversiegelung und —Uberbauung von ca. 0,16 ha mit Beein-
frdchtigungen fUr das Schutzgut Boden durch den vollstGndigen Verlust der
Bodenfunktionen;
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e BeeintrGchtigungen der Grundwasserneubildung durch die zusatzlichen FI&-
chenversiegelungen von ca. 0,16 ha

e Beeintréchtigungen fir das Schutzgut Klima/Luft durch die Uberbauung und
Versiegelung von ca. 0,16 ha kleinklimatisch wirksamer Fldchen und den dao-
mit einhergehenden Uberhitzungserscheinungen auf den versiegelten Fldchen

e BeeintrGchtigungen fur das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung durch die
Uberplanung von Wiesen- und Gehdlzflédchen.

Aus: Scopingpapier Umweltbericht Vorentwurf vom 21.10.2019, Kunz GalLaPlan

Der Umweltbericht setzt verschiedene MaBnahmen fest, um den Eingriff auszuglei-
chen bzw. zu minimieren. Diese beschrdnken sich nicht nur auf MaBnahmen i.S. §§ 20
und 25 BauGB und sind daher teilweise auch in anderen Teilen der textlichen Festset-
zungen zu finden. Im Folgenden werden alle relevanten MaBnahmen aufgefihrt:

a) Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Als MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sind vorgesehen:

¢ Die zu versiegelnde Fldche ist auf das unbedingt notwendige Mindestmal zu
beschranken.

¢ Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen im Bereich von Wegefldchen
und Stellplatzfléchen sowie deren Zufahrten.

e Einsatz von Retentionszisternen mit gedrosseltem Abfluss.

e Vermeidung von Schadstoffemissionen mit wassergefdhrdenden Stoffen wah-
rend der Bauarbeiten (z. B. Treib- und Schmierstoffe).

e fachgerechte Lagerung und Wiederverwendung des Oberbodens, bei der
fachgerechten Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens
sind die Vorschriften der DIN 19731 zu beachten.

e Pflanzbindung fUr 1 Baum und das § 30 BNatSchG Feldgehdlz innerhalb von
MD1.

e Pflanzbindung fur die Baumreihe mit ca. 125 m?in MD2.

e Begrinung von Flachdd@chern untergeordneter Gebd&ude wie Garagen, Ne-
ben-gebdude mit einer mind. 10 cm dicken Substratschicht.

b)  Artenschutz-MaBnahmen

e Aufstellen eines von Reptilien nicht Uberwindbaren Zauns am westlichen Rand
und im nérdlichen Bereich des Baugebiets bei einer Bautatigkeit wéhrend der
Aktivitatsphase der Reptilienarten Zauneidechse, Ringelnatter und Blindschlei-
che (Mitte Md&rz — Mitte Oktober), um ein Einwandern von Repfilien in den Ein-
griffsbereich zu verhindern

e Rodung der 4 Einzelbdume im Baugebiet von Ende November bis Ende Feb-
ruar; der Apfelbaum, der eine gréBere Hohle und Spalte aufweist und damit
auch als Winter- und Paarungsquartier von Fledermdusen genutzt werden
kdnnte, muss zudem unmittelbar vor der Féllung auf eine Nutzung durch Fle-
dermduse mittels Endoskop von einer Fachkraft untersucht und darf erst nach
Freigabe durch ebendiese gefdllt werden.

e AusfUhrung der Bauarbeiten nur tagsuber zum Schutz von Fledermdusen.

e Keine nachtlichen Dauerbeleuchtungen der Gebdudefassaden, Zufahrt etc.

e Sind nd&chtliche Beleuchtungen nicht zu vermeiden, muss eine fledermaus-
freundliche Beleuchtung angebracht werden (Anbringung der Beleuchtung
nur dort wo unbedingt notwendig; Verwendung von ,Fledermausleuchten®
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mit Lichtspekfrum um 590 nm, ohne UV Anteil; Die Leuchtkdrper sind aus-
schlieBlich im oberen Gebdudebereich an der AuBenfassade anzubringen,
wobei der Lichtkegel nach unten zeigen muss).

e Sofern im Teilgebiet MD2 zukUnftig ebenfalls BaumaBnahmen erfolgen sollen,
sind die Gebdude, EinzelbGume und Trockenmauern vor Beginn der MaB-
nahmen nochmals auf einen Besatz durch Vogel, Fledermduse und Reptilien
zu Uberprufen. Sofern hierbei Brutvégel, Reptilien oder Fledermduse festgestellt
werden, sind in Abstimmung mit der Unteren Natfurschutzbehoérde des LRA
Lérrach entsprechende MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung (Ein-
schrédnkung der Bauzeiten, Schutzzune, Vergrémung usw.) festzulegen und
umzusetzen.

c) AusgleichsmaBnahmen

e Anlage einer Totholzpyramide auf der im Norden des Baugebiets festgesetz-
ten Grinfldche aus 3 zu fallenden Obstbdumen. HierfUr werden 3 Baumstdm-
me aus dem Plangebiet gesichert und die StammfuBe ca. 0,5 m fief einge-
graben sowie die Stammenden mit einem Spanngurt oder Stahlseil zusam-
mengebunden. Die stehenden Baumstdmme mit den Baumhohlen stehen
dann sowohl Spechten als Nahrungshabitat als auch fUr Flederm&use und
Totholzk&fer als Habitat zur Verfogung.

e Pflanzung von 4 der geplanten Baume als neue Leitlinie: jeweils einen neuen
Baum so versetzt von dessen jetzigem Standort pflanzen, dass eine neue Leit-
linie fUr Fledermd&use entsteht (vgl. MaBnahmenplan).

e Sollten zukUnftig bauliche Verdnderungen im Erweiterungsbereich MD2 erfol-
gen, mussen zuvor artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefUhrt wer-
den. Sofern hierbei eine Nutzung der Einzelbdume, Gebdude und Trocken-
mauern durch Vogel, Fledermduse oder Reptilien festgestellt wird und durch
die geplanten BaumaBnahmen Verluste von besiedelten Habitatstrukturen er-
folgen, sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde des LRA
Lérrach entsprechende (vorgezogene) AusgleichsmaBnahmen zu konzipieren
und umzusetzen.

Da innerhalb des Plangebietes keine Fldchen fUr die vollstindige Kompensation der
Eingriffe zur VerfGUgung stehen, wird die Umsetzung von KompensationsmaBnahmen
auBerhalb des Plangebietes notwendig. Dafur wird eine etwa 5.000 m? groBe Teilfla-
che des Fist. Nr. 361 in der Gemarkung Raitbach, welche derzeit als Fettwiese genutzt
wird, herangezogen.

Auf der Fladche werden ca. 20 hochstdmmige Obstbdume (Lokalsorten) gepflanzt.
Sollte eine Beweidung auf der Fldche geplant sein, sind die Obstbdume ausreichend
vor Verbiss zu schiutzen.

Die Fldche bzw. MaBnahme wird mit Hilfe eines offentlich-rechtlichen Vertrags gesi-
chert.
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BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

6.1. Formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB
Folgt im Rahmen der FrUhzeitigen Beteiligung.

6.2. Formelle Beteiligung der Behorden nach § 4 (1) BauGB
Folgt im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung.

6.3. Formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB
Folgt im Rahmen der Offenlage.

6.4. Formelle Beteiligung der Behorden nach § 4 (2) BauGB

Folgt im Rahmen der Offenlage.

7. FLACHENBILANZ

Gesamtflache 1.11 ha 100 %
davon

Dorfgebiet MD1 0,24 ha 21 %
Dorfgebiet MD2 0,60 ha 54 %
Private Grinfl&échen 0,12 ha 1%
Verkehrsfl&dchen privat einschlieBlich Fidche fir Ab- 0,04 ha 4%
fallbehdlter

Verkehrsfldchen Bestand (K 6339) 0,11 ha 10%

8. KOSTEN

Die Kosten fUr die Planung und die Herstellung der ErschlieBung des westlichen Teils
des Plangebiets (MD1) wird durch den GrundstuckseigentUmer Gbernommen.
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9. VERFAHRENSUBERSICHT

...2019 Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

...2019 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

...2019 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

...2019 Beteiligung der Behérden gem. 4 (1) BauGB

...2019 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

...2019 Beteiligung der Behdrden gem. 4 (2) BauGB

...2019 Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes gem. § 10 (1) BauGB
Schopfheim, den STADTBAU LORRACH

Dirk Harscher i.A. S. Witulski

BUrgermeister Planverfasser
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