B STADT SCHOPFHEIM

ORTSTEIL WIECHS

B Bebauungsplan und
Ortliche Bauvorschriften
wRebacker - Rutteberg -

4. Anderung und Erweiterung*

Verfahren gemaB § 8 BauGB




Im Auftrag der

Stadt Schopfheim

Stand: Aufstellungsbeschluss / Frihzeitige Beteiligung
22.02.2021

Entwurf

Lorracher Stadtbau-GmbH

SchillerstraBe 4, 79540 Lorrach
Telefon: 07621/1519-80
mail@stadtbau-loerrach.de
www.stadtbau-loerrach.de

STADTBAU LORRACH



Stadt Schopfheim
Landkreis Lorrach

Satzungen

Uber den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften

,Rebacker - Ritteberg - 4. Anderung und Erweiterung*

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 (GemO BW) hat der
Gemeinderat der Stadt Schopfheim die den Bebauungsplan und die zugehdrigen

Ortlichen Bauvorschriften mit der Bezeichnung
"Rebacker - Ritteberg - 4. Anderung und Erweiterung"

am jeweils als Satzung beschlossen:

§1
Rechisgrundlagen
1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728).

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 gedndert durch Gesetz vom 18.
Juli 2019 (GBI. S. 313).

5. Gemeindeordnung fur Baden-Wirltemberg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).
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§2

Raumlicher Geltungsbereich der Satzungen

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans "Rebacker - RUt-

teberg - 4. Anderung und Erweiterung" und der zugehdrigen drtlichen Bauvorschrif-

ten ergibt sich jeweils aus dem gemeinsamen zeichnerischen Teil.

§3
Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan besteht aus:

— dem zeichnerischen Teil M 1:500

— den Textlichen Festsetzungen

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

— dem gemeinsamen zeichnerischen Teil M 1:500

— den Ortlichen Bauvorschriften in Textform

Beigeflgt sind:

1. Eine Darstellung des Uberlagerungsbereichs M 1:1.500

2. eine Begrindung, die sich sowohl auf den Bebauungsplan

als auch auf die Ortlichen Bauvorschriften bezieht
3. Scopingpapier — Umweltbericht zur fr0hzeitigen Beteiligung
4. die Artenschutzrechtliche Prifung

5. ein Ubersichts-Lageplan

§4

Ordnungswidrigkeiten

vom 22.02.2021

vom 22.02.2021

vom 22.02.2021

vom 22.02.2021

vom 22.02.2021

vom 22.02.2021

vom 04.01.2021

vom 04.01.2021

vom 22.02.2021

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

oder fahrldssig zuwiderhandelt.

BPL ,Rebacker - Rutteberg - 4. Anderung und Erweiterung"
Satzung

Seite 2 von 3



§5

Inkrafttreten

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

Stadt Schopfheim, den

Dirk Harscher, Burgermeister
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Stadt Schopfheim

Landkreis Lorrach

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

~Rebacker - Riitteberg - 4. Anderung und Erweiterung”

In Ergénzung zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzun-

gen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVvO)

Zul&ssig sind:

Wohngebdude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, nicht stérende Hand-
werksbetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zul&ssig sind (§ 1 (5) BauNVO und § 1 (6) Nr. 1 BauNVO):

Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fur sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

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

Das MaB der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeich-

nung zu enftnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der
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—  Grundfldchenzahl GRZ,

— Maximale Zahl der Vollgeschosse,

— Hohe der baulichen Anlagen (Traufhdhe).
2.1  Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Es wird eine maximal zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

2.2 Maximale Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird auf lll (drei) festgesetzt. Das dritte

Geschoss bildet das ausgebaute Dachgeschoss.

2.3 Hbéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVvO)
Als maximale Traufhdhen (TH) der Hauptgebdude wird eine Héhe von 482,50 m

U. NN. festgesetzt.

Bezugspunkte:

Als oberer Bezugspunkt der Traufhdhe gilt der Schnittpunkt der dGuBersten Wand-

fldche mit der Oberkante der Dachhaut.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVvO)
3.1 Entsprechend der Planzeichnung gilt die offene Bauweise. Zuldssig sind aus-
schlieBlich Einzelh&user.

3.2 Die Stellung der baulichen Anlagen ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Uberbaubare Grundstiicksfléiche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
4.1 MaBgebend fUr die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind die Baugrenzen im

zeichnerischen Teil.

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

5.1 Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen zuldssig. Garagen und Carports mussen von den offentli-
chen Verkehrsfldchen einen Mindestabstand von 1,50 m einhalten.

5.2 Carports werden definiert als Uberdachte Stellplatze, die mindestens an zwei Sei-

ten unverschlieBbare Offnungen aufweisen.
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6.2

6.3

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

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

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO Uber 30 m® Brutto-Rauminhalt sind
nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Gberbaubaren Grundsticks-
flachen (Baufenster) zul&ssig.

Nebenanlagen bis 30 m? Brutto-Rauminhalt sind auch auBerhalb der durch Bau-

grenzen festgesetzten Uberbaubaren GrundstUcksfldchen (Baufenster) zul&ssig.

Hochbaulich in Erscheinung fretende Nebenanlagen (z.B. Fahrradunterstand,
Mullbehdltereinhausung) muUssen mit ihrer duBersten Gebdudekante zur Ver-
kehrsfldche einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

Nebenanlagen, die der Versorgung oder Entsorgung der Baugebiete dienen

(nach § 14 (2) BauNVvO) sind im gesamten Plangebiet zuldssig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Es sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebdude zuldssig.

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

Die Umsetzung der MaBnahmen ist durch eine Umweltbaubegleitung (UBB) si-
cherzustellen und zu begleiten.

Wegefldchen und Stellplatzfldchen sowie deren Zufahrten sind in einer wasser-
durchlassigen Oberfldchenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. ande-
ren wasserdurchldssigen Fugen, Schotterrasen, begrintes Rasenpflaster) auszu-
fOhren.

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.

AuBenbeleuchtung ist nur dort anzubringen wo dies absolut notwendig ist. Z.B. ist
eine Beleuchtung der Fassaden unzuldssig. Eine ggf. unvermeidbare bzw. not-
wendige Beleuchtung ist fledermausfreundlich zu gestalten (Licht ohne UV-An-
teil), wobei der Lichtkegel nach unten zeigen muss.

Als Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich insektenfreundliche Lichtquellen
(z.B. gelbliche LEDs) zu verwenden.

Flachddcher sind zu begrinen. Die Substratschichtdicke muss mind. 10 cm auf-

weisen.
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8.7

8.8

Es ist gem. Darstellung im Planteil eine Trockenmauer (7 Ifm x 1 m H6he) mit No-
tursteinen anzulegen. Details hierzu sind dem Umweltbericht zu enthehmen.

Die Fallung von Gehdlzen muss im Zeitraum von Anfang 01. Oktober bis 28. Feb-
ruar stattfinden. Sollte dies nicht moglich sein, sind die betreffenden Gehdlze vor
der Rodung von einer Fachkraft der Okologischen Baubegleitung auf Nester zu
Uberprufen und ggfs. die Rodungsarbeiten bis auf das Ende der Brutperiode zu

verschieben.

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

Auf den privaten GrundstUcksfldchen im Allgemeinen Wohngebiet sind pro an-
gefangener 500 m? privater Grundsticksfldche mindestens ein hochstdmmiger,
heimischer Laub-oder Obstbaum und zwei heimische Strducher zu pflanzen und
dauerhaft zu pflegen. Bei Abgang einzelner Bume/Straucher sind diese gleich-
artig zu ersetzen.

Pflanzempfehlungen siehe Pflanzenliste im Anhang.

Mindestqualit&t Baume: Hochstamm, Stammumfang min. 12 cm. Mindestquali-

tat Straucher: 2 x verpflanzt, min. 60 cm.
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Il NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (s 9 (¢) BAUGB)

1. Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks SGdschwarzwald.

2. Bodenschutz

Oberboden ist gem. dem aktuellen Stand der Technik fachgerecht zu Lagern

und moglichst Wiederzuverwenden.

Stadt Schopfheim, den Stadtbau Lérrach

[/t/ax =

Dirk Harscher, BUrgermeister i. A. Stephan Farber (Planverfasser)
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HINWEISE

Altlasten
Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast
oder schadlichen Bodenverédnderung im Zuge der geplanten Bebauung sind

der Unteren Bodenschutz- und Alflastenbehdrde unverziglich mitzuteilen.

Anpflanzungen

GemaB § 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.

Angrenzende landwirtschaftliche Flachen

Auf die in der Néhe des Plangebietes vorhandenen landwirtschaftlich genutz-
ten Fldchen wird ausdricklich hingewiesen. Durch die ordnungsgemdaBe Bewirt-
schaftung umliegender landwirtschaftlicher Fldchen gelegentlich entstehende
Immissionen (z.B. durch Maschinenarbeiten, landwirtschaftlichen Verkehr oder

Aufbringung von Gulle) sind zu erwarten und als ortsublich zu tolerieren.

Denkmalschutz

Sollten bei der DurchfGhrung der MaBnahme arch&ologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemdaB § 20 DSchG Denkmalbehodrde(n) oder Ge-
meinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Grdber, Mauer-
reste, Brandschichten, bzw. auffdllige Erdverfarobungen) 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 - Archdologische 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 Bau-

ablauf zu rechnen.
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5.

Radon

Im Landkreis Lorrach besteht in vielen geografischen Bereichen eine erhéhte
Belastung durch das aus dem Erdreich austretende radioaktive Edelgas Radon.
Wenn Gebdude gegen den Untergrund nicht entsprechend abgedichtet sind,
kann Radon sich in der Innenraumluft anreichern und gesundheitlich bedenkli-
che Konzentrationen erreichen. Die Radonkonzentrationen in der Bodenluft

kénnen kleinrGumigen Schwankungen unterliegen.

Es wird empfohlen, die mégliche Belastung des Baugebiets bereits vor der Be-
bauung zu ermitteln, damit bereits in der Planungsphase auf bauliche MaBnah-
men zur Minimierung des Eintritts radonhaltiger Luft in die InnenrGume geachtet

werden kann.

Pravention ist billiger und meist erfolgreicher als eine nachtragliche Sanierung.
Unter Umstanden kdnnen Bodenluffmessungen des Baugrundes sinnvoll sein. In
der Regel sind aber einfache RadonschutzmaBnahmen preisgUnstiger als Stan-

dorterkundungen.

Sichtfelder an Grundstuckszufahrten

Der private GrundstUckseigentiUmer hat dafur Sorge zu fragen, dass im Bereich
von GrundstUckseinfahrten eine ausreichende Ein- und Ausfahrtssicht gewdhr-
leistet wird. Beeintrchtigungen, beispielsweise durch Bepflanzungen Uber

0,80 m, sind auszuschlieBen.
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7. Wasser

7.1 Schmutzwasser
Das hdusliche Schmutzwasser ist an die &ffentliche Abwasserkanalisation mit
Anbindung an die éffentliche Kldranlage anzuschlieBen. Abwasseranlagen sind
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu erstellen, zu unterhal-

ten und zu betreiben. Die Abwasserbeseitigung obliegt der Gemeinde.

7.2 Regenwassernutzungsanlagen
Sollten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fur WC-Spulleitungen ver-
wendet werden, mussen diese regelkonform ausgefUhrt werden. Betriebswas-
seranlagen (z.B. Regenwassernutzungsanlagen), die zur Enthahme oder Ab-
gabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im Sinne der
Trinkwasserverordnung hat und zusatzlich in Liegenschaften betrieben werden,

sind nach §13 (4) TrinkwV der zustndigen Behdrde anzuzeigen.

7.3 Schicht-/Hangwasser, Dradnagen
Keller sind mittels geeigneter MaBnahmen (weiBe Wanne, Anbringen von Dich-
tungen) gegen sich im verfullten Arbeitsraum sammelndes und aufstauendes
Regenwasser und ggf. Schichtwasser zu schitzen. Die Verlegung von Drédnagen
um das Bauwerk und deren Anschluss an die offentlichen Misch-, Schmutz-oder
Regenwasserkandle ist nicht zuldssig. Ausnahmen hiervon bedUrfen der Zustim-
mung des Betreibers der 6ffentlichen Kanalisation und des Landratsamtes

Lorrach, Fachbereich Umwelt.

7.4 Starkregen
Bauherren werden darauf hingewiesen, dass mit Starkregenereignissen gerech-
net werden muss. Dementsprechend sollte der Bauherr Vorsorge fUr den Schutz
des kunftigen Eigenheimes freffen. Dies ist z.B. durch Bodensenken, Boden-
schwellen, Aufkantungen an Lichtschdchten und Kellereingdngen oder Barrie-
resysteme maoglich. Detaillierte Informationen und ein Leitfaden ,, Wie schitze
ich mein Haus vor Starkregenfolgen<¢” sind erhdltlich Uber folgende Internet-

seite: www.wbw-fortbildung.net.
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IV ANHANG

Pflanzenliste - Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb des Plangebietes

Baume: Zul&ssig sind nur standortgerechte und landschaftstypische Baumarten mit

einem Stammumfang von mindestens 12 cm, z.B.:

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
Obstbaume

Apfel: Blauacher, Kaiser Wilhelm, Oldenburg, Jakob Fischer, Brettacher, Boskoop, Ge-
wurzluiken, Blenheim Goldrenette, Trierer Weinapfel, Ananasrenette, Gravensteiner,

Danziger Kant, Goldparmdne, Berlepsch Goldrenette, Bohnapfel, Zuccalmaglio

Birnen: Gute Luise, SUlibirne, Gelbomdstler, Conference, Gellerts Butterbirne, Alexander

Lucas, Schweizer Wasserbirne
Kirschen: Burlat, Beutelsbacher, BUttners rote Knorpelkische
Nussbdaume: Walnuss

Strducher: z.B.:

Cornus sanguinea Gemeiner Hartriegel
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Corylus avellana Haselnuss

Cornus mas Kornelkirsche

Rosa ssp. Wildrosenarten
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Sambucus nigra Holunder.
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Stadt Schopfheim
Landkreis Lorrach

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

~Rebacker - Rutteberg — 4. Anderung und Erweiterung*

In Erganzung zum zeichnerischen Teil gelten gem. § 74 LBO folgende ortliche

Bauvorschriften:

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen — Dacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

1.1 FUr die Hauptgebaude sind nur Satteldacher mit Dachneigungen von 25° - 38°
zulassig. Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch mit Flachdachern
zulassig, wenn diese begriint werden. Die Dacheindeckung geneigter Dacher

ist nur in den Farben grau bis rotbraun zulassig. Ziegel sind nur unglasiert zulassig.

Hinweis: Zur Begrtinung von Flachdachern siehe Planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Ziffer 8.4 - Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-

den, Natur und Landschaft.

1.2 Wellfaserzement, offene Bitumenbahnen, Dachpappe und glanzende oder

reflektierende Materialien sind als Dacheindeckung nicht zul&ssig.

2. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen — Gebaude (8 74 (1) Nr. 1 LBO)
2.1 Neonfarbene, blendende bzw. grell getbnte Dach- und Wandverkleidungsma-

terialien sind nicht zulassig.

3. Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (& 74 (1) Nr. 3 LBO)
3.1 Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten
und dauerhaft zu unterhalten. Lose Steinschittungen oder Viiese (Schottergér-

ten) sind unzulassig.

3.2 Veranderungen der Grundstiicksoberflache sind, soweit erforderlich, in ge-
schlossener Form und nach landschaftsgartnerischen Gesichtspunkten durchzu-
fuhren. Die Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundstiicke sind dabei zu be-
racksichtigen.

Abweichungen von der naturlichen Gelandeoberflache zu den Nachbar-

grundstiicken durfen nur einvernehmlich erfolgen.

BPL ,,Rebacker - Riitteberg - 4. Anderung und Erweiterung*,
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3.3

3.4

4.2

51

Jegliche beabsichtigte Gelandeveranderung, Aufflllung oder Abtragung ist im
Bauantragsverfahren mit ausreichenden und priuffahigen Unterlagen mit Ge-
landeschnitten an samtlichen Gebaudekanten planlich und textlich darzustel-

len.

Stutzmauern sind nur als Trockenmauern aus Natursteinen, hierzu zahlen auch
Gabionen, herzustellen. Sie dirfen eine Hohe von 1,50 m nicht Uberschreiten.
Sollte es erforderlich sein, groRere Hohen abzufangen, so ist das Gelande zu ter-
rassieren. Die ebenen Flachen zwischen den Terrassen mussen eine Mindestbrei-
te von 1,0 m aufweisen. Von offentlichen Verkehrsflachen muissen Stitzmauern

einen Abstand von 0,5 m einhalten.

Dauerhafte Standorte fur Abfallbehalter auf den privaten Grundstiicken sind

mit einem baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz zu versehen.

Einfriedungen (8§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Im Bereich zwischen Baufenster und der Stralle Rebacker sind keine Einfriedun-
gen zulassig.

Alle Ubrigen Einfriedungen sind ausschlielilich als Holzstaketenzaune oder
Drahtgeflechtzaune zulassig. Geschlossene Einfriedungen (Beton- oder Natur-
steinmauern) sind nicht zulassig, auch nicht in Form von Sockeln. Stacheldraht

ist unzulassig.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

(& 74 (3) Nr. 2 LBO)

Zur Ruckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers der Dachflachen auf
den privaten Grundstiucken ist pro Grundstick eine Retentionszisterne herzustel-
len. Als Retentionsvolumen (ohne Speichervolumen) sind mind. 2 m?3 je 100 m?
angeschlossener Dachflache und einem Drosselabfluss von max. 0,3 I/s vorzu-
sehen. Die Uberlaufe der Zisternen und die Hofflachen sind an die 6ffentliche

Kanalisation (Trennsystem) anzuschlie3en.

Stadt Schopfheim, den Stadtbau Lérrach

(i Fmr

Dirk Harscher, Blirgermeister fi.A. Stephan Farber

(Planverfasser)
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1.1

ALLGEMEINES, VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Planungsanlass und Ziel

Die Stadt Schopfheim ist als Mittelzentrum im Wiesental aufgrund ihrer attrakti-
ven Lage im GroBraum Basel und aufgrund der guten sozialen und technischen
Infrastruktur ein beliebter Wohn- und Arbeitsort. Mit ihren insgesamt fast 20.000
Einwohnern in Schopfheim und den 9 Ortsteilen ist ein zurzeit konstantes Wachs-
tum verbunden, das sich in vermehrter Bautatigkeit in der Kernstadt wie auch in
den Ortsteilen widerspiegelt. Gerade der Ortsteil Wiechs sudlich von Schopf-
heim ist in den letzten Jahrzehnten durch einige Neubaugebiete wie z.B. ,Re-
backer — RUtteberg" inzwischen bis auf fast 2.000 Einwohner angewachsen. Die
Baugebiete in Wiechs sind zu einem GroBteil aufgefullt; freie Bauplatze stehen

kaum zur Verflgung.

Die Stadt Schopfheim erhielt die Anfrage einer privaten Bauherrengemein-
schaft aus dem Ortsteil selbst zur Errichtung eines Wohngebd&udes am sudlichen
Ende der StraBe ,,Rebacker" im Ortsteil Wiechs. Ein kleiner Teil des betreffenden
GrundstUcks liegt innerhalb des Bebauungsplans ,,Rebacker — Ritteberg, 2. Tei-
I&Gnderung” und ist hier als Standort fur Wertstoff-Container festgesetzt. Das Vor-

haben soll Eigenbedarf aus dem Ortsteil selbst abdecken.

Die Stadt Schopfheim unterstGtzt das Vorhaben, insbesondere da fur die lang-
fristige Ausweisung von Wohnraum im Fldchennutzungsplan kaum noch Fl&-
chen zur VerfUgung stehen. Kleinere Abrundungen und Ergdnzungen sowie die
SchlieBung von Baulicken als MaBnahmen der Innenentwicklung werden da-
her vermehrt vorangetrieben, um hiermit der anhaltenden Nachfrage nach
Wohnraum zumindest in geringem Umfang entgegenzuwirken. Insbesondere
die Ansiedlung junger Familien wird zur Erhaltung der bestehenden Infrastruktur

begruBt.

Aufgrund der Lage am sudlichen Ortsende ist die Anderung und Erweiterung
des bestehenden Bebauungsplans notwendig. Der bestehende Bebauungs-
plan ,Rebacker-Rutteberg"” von 1992 wurde bereits drei Mal gedndert, bei vor-
liegendem Bebauungsplan handelt es sich um die 4. Anderung und Erweite-

rung.
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Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

— Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

— Stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der Siedlungsstruktur,

— Schaffung und Erhaltung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdlinissen,

— BerUGcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung durch bedarfsge-

rechte Bereitstellung von Wohnraum,

— EinfGgung in die bestehenden stddtebaulichen Strukturen der Umgebung
unter BerUcksichtigung naturschutzfachlicher und landschaftsplanerischer

Vorgaben,

— kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen.

1.2 Abgrenzung, Lage und GroBe des Plangebiet, bestehende Nutzungen
Das Plangebiet liegt am sudlichen Ende der StraBe ,,Rebacker” und betrifft die
sUdostlichen Teile der GrundstUcke Flst. Nr. 111/1, 111/3, 112 sowie das Grund-
stOck FIst. Nr. 110/1 (Stand Kataster 01/2019). Nach einer Grundsticksneuteilung
handelt es sich zukUnftig um das GrundstUck Fist. Nr. 112/1. Die GrundstUckstei-

lung ist im BUrger-GeoPortal des Landkreises Lorrach bereits eingearbeitet.

Ein kleiner Teilbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des BPL Rebacker-
RUtteberg und ist hier als Standort fur Wertstoff-Container festgesetzt, der derzeit
allerdings als Parkplatz genutzt wird. Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 685
gm. Dem Bebauungsplan ist der nachfolgende Uberlagerungsplan beigefugt,

aus dem die genaue Uberschneidung beider Plane ersichtlich ist.

Nordlich und &stlich des Plangebiets liegen Uberwiegend Wohngebdude. West-
lich liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb. Nach SUdwesten liegen landwirtschaft-

lich genutzte Fldchen, nach Sudosten Wiesenfldchen und freie Landschaft.
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Abbildung 1: Der Uberlagerungsbereich ist mit roter Schraffur hervorgehoben.
Quelle: eigene Darstellung; ohne MaBstab.

1.3 Regionalplan
FUr die Stadt Schopfheim sind die Ziele des Regionalplans 2000 des Regional-
verbands Hochrhein-Bodensee maBgebend. Nach dem Regionalplan ist die
Stadt Schopfheim als Mittelzentrum auszubauen (PS 2.1.1). Neben Schopfheim
und Fahrnau sind die Ortsteile Wiechs und Langenau aufgrund ihrer zentralen
Lage als Entwicklungsorte fur Wohnen ausgewiesen. Daher besteht hier die

Méglichkeit, Fldchen, die Uber den Eigenbedarf hinausgehen, auszuweisen.

Der Ortsteill Wiechs ist als Ausschlussgebiet fur den Abbau oberfléchennaher
Rohstoffe gekennzeichnet; weiterhin ist der Siedlungskdrper grob dargestellt.
Wiechs ist nach Osten, SUden und Westen von einem Regionalen Grinzug so-
wie von einem Gebiet fUr Naturschutz und Landschaftspflege (VRG) (PS 3.2.1)

umgeben.

Das Plangebiet liegt im direkten Anschluss an den bestehenden Siedlungskor-
per auf Hohe des letzten Gebd&udes der Bebauung &stlich des Rebacker (K&-
ferholzweg 1). Aufgrund der gebietsscharfen Darstellung des Regionalen Grin-
zugs wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet den Grundsatzen und Zie-

len der Raumordnung nicht entgegensteht.
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Abbildung 2: UnmaBstdblicher Auszug aus dem Regionalplan.
Quelle: Regionalverband Hochrhein-Bodensee

1.4 Flachennutzungsplan
Im Fldchennutzungsplan der Stadt Schopfheim ist das Plangebiet als Grunfl&-
che dargestellt. Der Bebauungsplan ist daher nicht aus dem Fldchennutzungs-
plan entwickelt (§ 8 (2) BauGB). Infolgedessen wird der Fldchennutzungsplan im

Parallelverfahren geéndert.

Lr

Abbildung 3: Auszug aus dem Flchennutzungsplan. Quelle: Stadt Schopfheim; ohne MaBstab
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1.5 Bestehende Bauleitplane
Der urspringliche Bebauungsplan ,,Rebacker-Rutteberg* ist am 15.10.1992 in
Kraft getreten. In der 2. Anderung dieses Bebauungsplans wurde fir den sudli-
chen Bereich die Planzeichnung neu erstellt, in Kraft getreten am 17.09.1999.
Das nun zu Uberplanende Grundstick liegt teilweise innerhalb der Abgrenzung
des Bebauungsplans ,,Rebacker — Rutteberg, 2. Teildnderung" und ist fUr diesen

Bereich als Standort fUr Wertstoff-Container festgesetzt.

Die dritte Anderung des Bebauungsplans, in Kraft getreten am 15.11.2001, be-

traf eine Anderung von zwei Grundsticken in der RUttebergstraBe.

Abbildung 4: Darstellung des Bebauungsplans ,,Rebacker — RUtteberg — 2. Teildnderung" und Ab-
grenzung des Geltungsbereichs. Quelle: Geoportal Landkreis Lérrach; ohne MaBstab.

1.6 Verfahren nach Baugesetzbuch
Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgefUhrt. Somit fin-
den eine zweistufige Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung sowie eine Um-

weltprufung statt.

1.7 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, alternative Standorte
Durch die Inanspruchnahme fUr eine bauliche Nutzung gehen im Rahmen der
Umsetzung des Bebauungsplans Béden fur die landwirtschaftliche Nutzung ver-
loren. Gem. § Ta (2) BauGB sollen landwirtschaftlich genutzte Fidchen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung

landwirtschaftlich genutzter Fidchen soll dabei begrindet werden.
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Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um eine kleine Fidche am En-
de der RebackerstraBe. Der gréBte Teil des GrundstUcks war urspringlich im Be-
sitz des westlich liegenden landwirtschaftlichen Betriebs. Das Grundstick wurde
durch diesen verduBert, die Uberbauung geschieht daher im Einvernehmen mit
dem ehemaligen GrundstUckseigentUmer. Die Baufldche wird derzeit zwar
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, da dies aber durch den GrundstUcks-
eigentUmer selbst erfolgt, bedingt die geplante Aufstellung des Bebauungs-

plans keine Beeintrdchtigung landwirtschaftlicher Belange.

Die geplante Baufladche ist zu einem Teil bereits versiegelt. Die Fldche war im
Bebauungsplan ,,Rebacker-Ritteberg — 2. Teildnderung* als Fladche fir Wert-
stoff-Container festgesetzt, die hier auch fUr einen gewissen Zeitraum bereitge-
stellt wurden. Die Stadt Schopfheim hat hierfUr jedoch seit IGngerer Zeit einen
zentraleren Platz gefunden, so dass die Fldche im Augenblick durch parkende

Autos oder als Abstellfldche genutzt wird.

Mit der Abrundung der bestehenden Siedlungsstruktur moéchte die Stadt
Schopfheim notwendige Innenentwicklungspotentiale nutzen und so zumindest
mit einem Grundstick einer Familie Wohnraum zur Verflgung stellen. FiGchen-
neuvinanspruchnahmen im Plangebiet werden durch eine fldcheneffiziente und
ressourcenschonende Ausnutzung der BaugrundstUcke unter Beachtung der

Ortsrandlage auf das notwendige Mal begrenzt.

Der Ortsteil Wiechs ist in seiner sozialen und technischen Infrastruktur gut ausge-
stattet und daher wird die langfristige Ansiedlung neuer Einwohner zur Auslas-
tung der bestehenden Infrastruktur weiter unterstitzt. Der Ortsteil ist ebenfalls
sehr gut an die Uberoértliche Infrastruktur angebunden und daher sehr attraktiv.
Innerhalb von Wiechs gibt es nur noch wenige unbebaute Grundsticke, die
darUber hinaus in Privateigentum sind, so dass die Gemeinde nur an die Eigen-
tUmer appellieren kann, die Grundstucke zu entwickeln, was jedoch nicht im-

mer erfolgreich ist.

Allgemein bestinden zwei Alternativen zur vorgestellten Planung: Das Grund-
stUck kédnnte unbebaut bleiben und stinde weiter teilweise als Grinland zur

VerfGgung.
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1.8

Grundsatzlich erscheint es jedoch sinnvoll, fUr die Befriedigung ortlichen Nach-
frage nach Bauland nahegelegene Arrondierungsfldchen im Ortsteil mit in die

Entwicklung einzubeziehen.

Eine weitere Variante bestinde in einer dichteren Bebauung des Plangebiefs.
Die bestehenden Strukturen vor Ort legen dies allerdings nicht nahe. Das
GrundstUck soll sich in die umgebenden staddtebaulichen Strukturen der nord-
ostlichen Wohngebiete mit einer lockeren Bebauung bestehend aus Einzel- und

Doppelhdusern einfigen.

In Abwdagung der privaten und o6ffentlichen Belange gegeneinander und un-
tereinander hat sich die Stadt Schopfheim dazu entschlossen, den Belangen
der Innenentwicklung und damit den WohnbedUrfnissen der Bevdlkerung Vor-
rang zu geben und die Fldche fur eine bauliche Entwicklung zu nutzen. Die In-

anspruchnahme landwirtschaftlicher Fidchen wir daher beflUrwortet.

Sonstige Planungsrechtliche Grundlagen und Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks SUdschwarzwald. GemaR Infor-
mation des Geoportals LUBW liegt das Plangebiet auBerhalb von Schutzgebie-
ten und Schutzzonen. Die umliegenden Schutzgebiete sowie eventuelle Beein-

tréchtigungen werden im Umweltbericht ndher erldutert.

Wiechs

O

Abbildung 5: Biotope und Landschaftsschutzgebiete. Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW
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2,

2.1

2.2

KONZEPT DER PLANUNG, RAHMENBEDINGUNGEN

Planerisches Konzept
Im Plangebiet mit seiner geringen GréBe von ca. 685 gm ist die Errichtung eines

Wohnhauses mit Garage und Stellplatz vorgesehen. Das neue Gebdude soll
sich in seiner stadtebaulichen Struktur bestmoglich in die bestehende Wohnbe-
bauung des ndrdlich/norddstlichen Wohngebiets einfUgen, daher wurde das
Plankonzept an die stédtebaulichen Nutzungsziffern des bestehenden Bebau-

ungsplans ,,Rebacker-RUtteberg" angendhert.

Das Geldnde fallt topographisch von Osten nach Westen um bis zu 4 m ab. Der
bestehende Bebauungsplan ,Rebacker-Rutteberg" reagiert bereits auf die be-
stehende Topographie in Wiechs und setzt bergseitige Traufhdhen von maximal
4 m fest. FUr den vorliegenden Bebauungsplan der 4. Anderung und Erweite-
rung soll dieses Prinzip beibehalten werden. Ein Gebd&ude wird daher an der
Bergseite mit einem Geschoss in Erscheinung treten, von der Hangseite aus ragt

ein Gebdude zwei bis drei Geschosse aus dem Geldnde heraus.

TH 482,0 m i. NN
AV

Rebacker

—— T

Beispielhafter Schema-Schnitt. Quelle: Eigene Darstellung; ohne MaBstab.

Belange des Immissionsschutzes

Geruchsimmissionen:

Das Projekt wurde vorab mit dem Landratsam Lérrach, Landwirtschaft und Na-
turschutz abgestimmt, insbesondere in der Frage, ob aufgrund des westlich lie-
genden landwirtschaftlichen Betriebs mit Tierhaltung ein Geruchsgutachten er-

forderlich ist.

Nach Aussage des Landratsamtes wird ein Geruchsgutachten jedoch nicht for
notwendig erachtet. Auf dem Geldnde des angrenzenden landwirtschaftlichen

Betfriebes werden noch ca. 40 Jungrinder gehalten, die sich Gberwiegend auf
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2.3

24

der Weide befinden. Eine Erweiterung des Tierbestandes auf dem Hofgeldnde

ist aus Platzgrinden nicht moglich.

Schallschutz:

Das Plangebiet liegt in einem eher I&ndlichen Bereich am stdlichen Ortsrand
von Wiechs mit einem generell geringen Verkehrsaufkommen. Die bestehen-
den Verkehrsmengen der umgebenden StraBen (Rebacker, DinkelbergstraBe K
6336) lassen erwarten, dass das Plangebiet nicht UbermdaBig durch Verkehrsl&rm
beeintréchtigt wird. Mit Ausweisung des Plangebiets als Allgemeines Wohnge-
biet und einer Zunahme von nur einem Gebdude werden zukUnftig keine we-
sentlichen Erhbhungen der Verkehre und damit Beeintrédchtigungen durch Ver-

kehrslarm erwartet.

Weitere Larmquellen wie z.B. Gewerbe oder Sportanlagen sind in der unmittel-
baren Umgebung nicht vorhanden. Die Notwendigkeit der Erarbeitung einer

schalltechnischen Untersuchung wird daher nicht gesehen.

Verkehr

Das Grundstuck wird verkehrlich durch die StraBe ,,Rebacker” erschlossen. Eine
ErschlieBung des geplanten Gebdudes Uber den noérdlich liegenden landwirt-
schaftichen Weg ware ebenfalls denkbar, insbesondere, da das Geldnde
nach Westen hin abfdllt und eine Garage auch in das untere Geschoss eines

Gebdudes integriert werden kdnnte.

Technische Infrastruktur

Der néchstgelegene Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation liegt ca. 22 m
nordlich in den StraBen Rebacher/RuttebergstraBe. Im weiteren Verfahren wird
zuU kldren sein, wie das neu geplante Gebdude an die Schmutzwasserkanalisa-

tion angeschlossen wird und welche Kosten hierfur anfallen werden.

Das Schmutzwassersystem ist bereits stark ausgelastet. Der Anschluss einzelner
Gebdude ist fUr die bestehende Infrastruktur aber als unproblematisch einzustu-
fen. Die Vorgabe zum Einbau einer Retentionszisterne zur Kappung der Regen-
wasserspitzen tradgt dazu bei, das Kanalsystem nicht UbermdaBig zu beanspru-

chen. Diese Festsetzung bestand im Urplan noch nicht.
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3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten Nutzung wird das Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen gem. § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) Uberwiegend dem Wohnen. Zuléssig sind daher
Wohngebdude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, nicht std-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-

sundheitliche Zwecke.

Nach Prifung des Einzelfalls und der MaBgabe, dass sie sich in die Umgebung
einfugen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende

Gewerbebetriebe und Anlagen fUr Verwaltungen ausnahmsweise zuldssig.

Um den Uberwiegend ruhigen Charakter eines Wohngebietes in Ortsrandlage
Zu unterstreichen, werden Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen for

sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Zur Sicherung der sté@dtebaulichen Entwicklung und Ordnung werden darUber
hinaus die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen. Der Ausschluss dieser Nutzungen dient auBerdem der
Vermeidung stérender bzw. fldchenintensiver Nutzungen, der Vermeidung von
Besucherverkehr und somit der Starkung der Wohnnutzung als angestrebter

Hauptnutzung.

MasB der baulichen Nutzung
Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird das MaB der baulichen Nutzung Uber die
Grundflédchenzahl (GRZ), die maximal zuldssige Traufhdhe (TH) und die maxima-

le Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Mit Festsetzung der Grundfldchenzahl von 0,4 kann das geplante Gebdude
entsprechend den Vorstellungen der GrundstUckseigentUmer und der stddte-
baulichen Zielvorstellungen innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfladche er-
richtet werden. Dieser Wert entspricht den regelmdaBig festgesetzten Héchstwert

fUr ein Allgemeines Wohngebiet.

Auch wenn der bestehende Bebauungsplan ,Rebacker - RUtteberg - 2. Teildn-
derung” nur Grundfldchenzahlen von 0,25 oder 0,3 festsetzt, ist nicht mit einem

erkennbaren Bruch der stadtebaulichen Struktur zu rechnen. Die erhdhte Aus-
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3.3

nutzung des GrundstUcks entspricht den heute stérker zu bericksichtigenden
Leitlinien des flachensparenden Bauens. AuBerdem hat der Umfang an Ne-
benanlagen zugenommen, der auf den Grundsticken regelmdaBig unterzubrin-

gen ist.

Die Kubatur des geplanten Gebd&udes wird durch die Festsetzung der maximao-
len Traufhdhe sowie der maximalen Zahl der Vollgeschosse definiert. Insgesamt

kbnnen maximal drei Vollgeschosse entstehen.

Die maximal zul&ssige Traufhdhe wird zur Vermeidung von Interpretationsmég-
lichkeiten als absolute Héhe in Meter Gber NN festgesetzt. Der bestehende Be-
bauungsplan ,,Rebacker - RUtteberg — 2. Telldnderung” I&sst fur Gebdude tal-
seits der StraBe eine Traufhdhe Uber der StraBe von 4 m zu, was in diesem Fall
Ubernommen werden soll. Der sUdliche Teil des Containerplatzes/Parkplatzes
liegt auf einer Hohe von ca. 478 m U. NN, daher wird eine maximale Traufhdhe
von 482 m U. NN festgesetzt. Wie bereits der beispielhafte Schnitt in Ziffer 2.1
zeigt, kdnnen talseits bis zu drei Geschosse in Erscheinung freten. Um unndtige
Gel@dndemodellierungen zu vermeiden und auch die Mdglichkeit zu geben,
das Unter- oder Dachgeschoss wohnbaulich zu nutzen, sind mit ausgebautem

Dachgeschoss maximal drei Vollgeschosse zuldssig.

Eine maximale Gebdudehdhe wird nicht festgesetzt, diese ergibt sich durch das
Zusammenspiel von Traufhdéhe, moglicher Gebdudetiefe innerhalb der Uber-

baubaren Grundsticksfldche und der festgesetzten Dachneigung.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen, Uberbaubare Grundstucks-
flachen

Im Zusammenspiel der Festsetzungen zur Bauweise, zur Stellung der baulichen
Anlagen und der Verortung des Gebdudes Uber die Uberbaubaren Grund-
stUcksfléchen wird die gewUnschte stadtebauliche Struktur erreicht, wird der
besonderen Lage im Hang Rechnung getragen und insgesamt ein ruhiges und

harmonisches Erscheinungsbild gefordert.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA gilt die offene Bauweise, die jedoch nur in
Form von Einzelhdusern umgesetzt werden kann. Damit soll sichergestellt wer-
den, dass die beabsichtigte aufgelockerte stddtebauliche Struktur am Ortsrand

entsteht.
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3.4

3.5

Die Uberbaubaren Grundstucksfldche wird im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch die Darstellung von Baugrenzen - sog. Baufenstern - bestimmt.
Hierdurch werden im Wesentlichen Lage und stddtebauliche Struktur der

Hauptgebdude bestimmt.

Die Gebdudestellung bzw. Lage der Dachfléchen nach Sudwesten ermoglicht
eine gute Besonnung und Belichtung und dementsprechend eine gute Ausnut-

zung solarer Energie.

Garagen, Carports und Stellplatze
Um den zukUnftigen Bauherren einen gewissen Spielraum in Lage und Anord-
nung von Garagen, Carports und Stellplatzen zu gewdhren, kdnnen diese auch

auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen errichtet werden.

Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind gréBere Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 (1) BauNVvVO, die dem privaten Bauvorhaben dienen und Uber 30 m? Brut-
torauminhalt aufweisen, nur innerhalbb der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Fldchen zuldssig. Damit soll vermieden werden, dass zu groBe
Nebenanlagen die Freifldchen dominieren und Sichtbeziehungen verhindern.
Kleinere Nebenanlagen bis 30 m® Bruttorauminhalt sind auch auBerhalb der
Baufenster zul@ssig, da sich diese dem Hauptbaukdrper deutlich unterordnen.
So werden beispielsweise kleine Gerdteschuppen ermoglicht. Auch fir Neben-
anlagen ist ein Mindestabstand von 1 m zu den Verkehrsfldchen einzuhalten,
um zu verhindern, dass diese direkt an die Verkehrsfldche anschlieBen und die-
se zu sehr einzuengen. Die Reduktion der GréBe der Nebenanlagen von den
ansonsten zul&ssigen 40 m® auf 30 m® wurde festgesetzt, um dem bewegten
Gelé@nde Rechnung zu fragen. GréBere Nebenanlagen wirden einen deutli-
chen Eingriff in das Geldnde notwendig machen. Aufgrund des ohnehin erfor-
derlichen Eingriffs fir das Hauptgebdude sollen weitere Eingriffe vermieden

werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO, die der Ver- und Entsorgung des

Plangebiets dienen, sind ohne Einschrankung zuldssig.

Es wird darauf hingewiesen, dass Nebenanlagen grundsatzlich auf die GRZ i.S.

§ 19 (4) BauNVO angerechnet werden. Entsprechend sind diese nur zuldssig,
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3.6

3.7

wenn durch Hauptgebdude sowie Nebenanlagen, Zufahrten und versiegelte

Fldchen eine GRZ von 0,6 (0,4 plus 50 %) nicht Uberschritten wird.

Maximale Anzahl Wohneinheiten

Um das geplante Gebdude in die umgebenden dorflichen Strukturen einzubin-
den und eine an die Umgebung angepasste Bebauung zu férdern, wird die
maximale Anzahl der Wohneinheiten beschrankt. Je Wohngebdude sind ma-

ximal zwei Wohnungen zul&ssig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Ausgleichs- und MinimierungsmaBnahmen werden im weiteren Verfahren noch
gepruft und ergdnzt. Einige allgemein gultige Anforderungen und MindestmaB-

nahmen wurden jedoch bereits zur Frihzeitigen Beteiligung formuliert.

Um den Versiegelungsgrad auf dem GrundstUck zu minimieren und die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser zu unterstUtzen sind Wege- und Stellplatzfl&-
chen sowie Zufahrten in einer wasserdurchl@ssigen Oberfldchenbefestigung
auszufthren. AuBerdem sind Dachfléchen von Garagen, Carports oder Ne-

benanlagen zu begrinen, sollten diese mit Flachddchern errichtet werden.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzungen mit Metal-
lionen, ist der Einsatz von Metallen im Dach-und/oder Fassadenbereich nur
dann zuldssig, wenn diese beschichtet oder ihn dhnlicher Weise behandelt sind,
so dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann. Weiter-
hin wurden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AuBenbe-

leuchtungen festgesetzt.

Die allgemeinen Festsetzungen zu Baum-oder Strauchpflanzungen dienen ins-
besondere der Ein-und Durchgrinung des Plangebiets sowie Erhalt der Boden-

funkfionen und der Aufwertung von Biotopstrukturen fur Pflanzen und Tiere.
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4.1

4.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gerade das duBere Erscheinungsbild von Gebduden ist ein Spiegelbild einer
ortstypischen Bebauung. Ortliche Bauvorschriffen werden insbesondere zur
DurchfUGhrung baugestalterischer Absichten und zum Schutz der Ortsteile erlas-

sen.

Dacher, Gebdudegestaltung

Im Plangebiet sind fUr die Hauptgebdude ausschlieBlich Sattelddcher zuldssig,
so dass sich neue Gebdude in die bestehende und dorflich geprégte Ortsstruk-
tur einfugen. Die Dachformen und Dachfarben der Hauptgebdude sind be-
deutend fur die Fernwirkung eines Ortsteils, daher sollen bestehende und neue

Gebdude insgesamt ein harmonisches Erscheinungsbild pr&sentieren.

Ddécher von Nebenanlagen und Garagen ordnen sich Hauptgebduden in der
Regel deutlich unter. Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden sind Da&-
cher von Nebengebduden, Garagen und Carports daher auch mit Flachd&-
chern zuldssig und sind in diesem Fall zu begrinen. Dies unterstUtzt unter ande-
rem das Versickern bzw. Verdunsten von Niederschlagswasser direkt vor Ort,
entlastet das vorhandene Abwassersystem und dient der Artenvielfalt von Klein-

lebewesen.

Wellfaserzement, offene Bitumenbahnen, Dachpappe, gldnzende oder reflek-
tierende Materialien sowie blendende und grell geténte Dach- und Wandver-

kleidungsmaterialien sollen als ortsuntypisch nicht verwendet werden.

Gestaltung unbebauter Flachen

Die Festsetzung, dass die nicht Uberbauten Fldchen der Grundsticke zu begri-
nen bzw. gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, unterstitzt die Qualitat
des offentlichen Raums und des Ortsbilds. Mit Schotter oder Kies Uberdeckte
Fldchen, sog. Schottergdrten sind aus gestalterischen und ékologischen Grin-
den ausgeschlossen. GemdaB § 9 (1) Landesbauordnung BW ist die Anlage von
sogenannten ,,Schottergarten” unzuldssig: ,,Die nichtUberbauten Fldchen der
bebauten Grundsticke muUssen Grinflachen sein, soweit diese FIdchen nicht fOr
eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden.” Eine Versiegelung in
Form einer eingezogenen Folie und einer Schotterabdeckung entspricht daher

nicht den gesetzlichen Vorgaben. Die Grundwasserneubildungsrate wird damit
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4.3

4.4

verringert und die Fl&che heizt sich im Sommer unndtig auf. Zudem stellt eine

solche Schotterfldche keine Lebensgrundliage fUr Flora und Fauna dar.

Weitere Festsetzungen zur GrundstUcksgestaltung sowie zu StUtzmauern sollen
auch nachbarschaftlichen Auseinandersetzungen vorbeugen. UbermdBige
Abgrabungen sorgen an den Grenzen fur unmaBstdbliche Verspringe und sind

auch gestalterisch unerwunscht.

Standorte fUr Abfalloehdlter sind mit einem baulichen oder pflanzlichen Sicht-
schutz zu versehen. Diese Festsetzung dient der positiven Wahrnehmung des
Plangebiets und sorgt zudem fUr eine Minimierung der Konflikte durch Ge-

ruchsimmissionen.

Einfriedungen

Im Bestand sind zwischen offentlicher Verkehrsfldche und Hauptgebdude fast
keine Einfriedungen vorhanden. Das Uberplante GrundstUck soll mit einer groB-
zUgigen Vorzone ausgestattet werden, die auch befahren werden soll. Daher
bietet es sich in diesem Fall an, in diesem Bereich keine Einfriedung zuzulassen.
Dies unterstUtzt auch die Gliederung des GrundstUcks in einen privateren rick-

wartigen Teil, wo Einfriedungen grundsatzlich zuldssig sind.

Unabhdngig davon wird an dieser Stelle auf § 11 bis § 13 Nachbarrechtsgesetz
Baden-WUrttemberg verwiesen, wonach gegenuber landwirtschaftlich genutz-
ten Fldchen oder weiteren Fldchen bei Einfriedungen Uber 1,5 m Hohe (tote Ein-
friedungen) bzw. 1,8 m Hohe (Hecken, Spaliervorrichtungen) eventuell gréBere

Grenzabstdnde einzuhalten sind.

Einfriedungen sind ausschlieBlich als Holzstaketenz&une oder Drahtgeflechtzdu-
ne zugelassen, um sie gestalterisch ins Ortsbild einzupassen. Geschlossene Ein-
friedungen und Stacheldraht wurden aus ortsgestalterischen Grionden und zur

Einbindung in das vorhandene offene Landschaftsbild ausgeschlossen.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Um die offentliche Regenwasserkanalisation zu entlasten und Abwasserspitzen
Zu verringern werden Retentionsspeicherzisternen zur Sammlung und gedrossel-
ten Einleitung von Niederschlagswasser festgesetzt. Die GroBe der Speicherzis-

terne bemisst sich dabei an den anzuschlieBenden Dachfldchen.
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5. UMWELTBERICHT
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind die Belange des Umwelt-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berUcksichtigen. Die
voraussichtlich erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt werden im Rahmen

einer Umweltprifung ermittelt, beschrieben und bewertet.

Zum Stand der FrUhzeitigen Beteiligung wurde durch das Biro Kunz GalaPlan,

Todtnauberg ein Scoping-Papier erarbeitet.

Im Jahr 2019 und 2020 erfolgten und erfolgen Untersuchungen von artenschutz-
und naturschutzrechtlich relevanten VegetationsbestGnden und Habitatstruktu-
ren im Gel@nde. Begehungen zur Erfassung der Flora fanden 2019 und Anfang
2020 statt. Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Vorgaben nach § 44
BNatSchG sind im Jahr 2020 wéahrend der Vegetationsperiode faunistische Be-
gehung vorgesehen. In Abstimmung mit dem Landratsamt Lorrach werden die
Artengruppen der Reptilien, Végel und Fledermduse untersucht. Die Ergebnisse
der Kartierungen werden im Zuge der artenschutzrechtlichen Prifung bis zur Of-

fenlage nachgereicht.

Durch den Bebauungsplan erfolgt ein Verlust von Fettweidebereichen und ei-
nem Heckenzaun. Durch die geplanten Versiegelungen entstehen Eingriffe in
den Boden und der Teilverlust von Bodenfunktionen. Weitere Konflikte sieht das
Scopingpapier bei den SchutzgUtern ,,Grundwasser” und ,,Klima/Luft*. FOr das
hierdurch entstehende Kompensationsdefizit mussen entsprechend geeignete
KompensationsmaBnahmen ermittelt werden. Die Formulierung entsprechender

MaBnahmen erfolgt im Zuge der Offenlage.
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6. 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 = Allgemeines Wohngebiet 685 gm 100 %

8. KOSTEN

FUr das Plangebiet wird zwischen der Stadt Schopfheim und den privaten
GrundstUckseigentUmer ein stddtebaulicher Vertrag zur Kostenibernahme ge-
schlossen. Ob und in welcher Héhe 6ffentliche Kosten anfallen werden, wird im

weiteren Verfahren gepruft.
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9. VERFAHRENSUBERSICHT

22.02.2021 Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB und Beschluss der FrGh-
zeitigen Beteiligung

...2021 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

...2021 Beteiligung der Behdérden gem. 4 (1) BauGB

...2021 Beschluss der Offenlage

...2021 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

...2021 Beteiligung der Behdérden gem. 4 (2) BauGB

...2021 Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes gem. § 10 (1) BauGB
Stadt Schopfheim, den Stadtbau Lérrach

[/c,/éx =

Dirk Harscher, Burgermeister fA Stephan Farber (Planverfasser)
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