Stadt Schopfheim

BEGRUNDTUNG

zum Bebauungsplan "Auf der Kappelematt-Nord"

der Stadt Schopfheim

1. La n rd des P1 i
Das Plangebiet wird begrenzt:

- Im ©Norden von der Strafe "Gundenhausen" (Bundesstrafe
B 317 alt)

- Im Suden von der Bundesbahntrasse Basel-Zell
- Im Westen von den Grundstiicken Flst.Nr. 581/10 und 589/2
- Im Osten vom Friedhof Schopfheim und Kappelemattweg

Es umfaflt eine Flache von insgesamt ca. 8,25 ha.

Davon
- Gewerbegebiet ca. 4,05 ha
- Sondergebiet ca. 3,21 ha

- Vorbehaltsflache Friedhof <ca. 0,39 ha

- Strafen und Wege ca. 0,60 ha

2. BISHERIGE BAUPL RECHTLICHE SITUATIO

Der bisherige rechtskraftige Bebauungsplan "Im Lus I A"
(Rechtskraft 30.08.1976) wies fUr den Bereich des Ver-
brauchermarktes (friher Depotmarkt, heute Minimal) ein Sonder-
gebiet aus.

Der Bereich stidlich des Sondergebietes, der umgrenzt ist im
Norden durch die innere ErschliefBungsstraBe "Auf der Gans-
matt" mit Wendemdglichkeit, dim Osten durch die ehemalige
Bahntrasse des Freudenbergareals, im Siden durch die Bahn-
linie und im Westen zwischen dem Gebaude Auf der Gansmatt 10
(ehemaliger MMZ-M&belmarkt) und der Autowerkstdtte Eifriedt,
war gemdR dem Bebauungsplan "Im Lus I A" als Gewerbegebiet (8§
8 BauNVO) ausgewiesen.

In dieser Gewerbefldche hatte sich im Laufe der 2Zeit eine
Anzahl von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben etabliert, so
daf der Gemeinderat am 17.09.1990 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes "Kdppelematt-Nord" beschlossen hat, der auch
die Einbeziehung des 6stlich angrenzenden Gewerbegebietes vom
Autohaus Troéndle bis zum Friedhof Schopfheim vorsieht. Far
diesen Bereich bestand bislang kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan.



Die Gruinde fuar die Planungsanderungen waren auch die Er-
weiterungs- bzw. Verlagerungsabsichten von den im Gewerbege-
biet vorhandenen Einzelhandelsbetrieben.

Insbesondere der Baumarkt "Auf der Gansmatt 18" beabsichtigte
urspringlich eine Erweiterung in &stlicher Richtung.

Der Bebauungsplan-Entwurf "Kappelematt-Nord" wurde in der
Zeit vom 05.10.1990 - 05.11.1990 O6ffentlich ausgelegt.

Danach ruhte das Bebauungsplan-Verfahren. Anschlieend wurden
die Verhandlungen bezlglich der Auslagerung des Baumarktes in
das Gewerbegebiet "Lus" gefuhrt, die Verlagerung wurde im
Dezember 1996 vollzogen. Die 2. Offenlage des Bebauungsplanes
erfolgte in der Zeit vom 13.10.1997 bis einschl. 14.11.1997.
Zwischenzeitlich wurde das Umlegungsverfahren (Bodenordnung)
einvernehmlich mit den Eigentimern durchgefihrt und abge-
schlossen.

FLA Z P

Der Flachennutzungsplan entspricht derzeit noch den Fest-
setzungen des alten Bebauungsplanes "Im Lus I A". Fur den Be-
reich des Verbrauchermarktes (Minimal) ist ein Sondergebiet
ausgewiesen.

Fur das Gebiet bis zum Kappelemattweg ist eine gewerbliche
Bauflache (GE), o6stlich des Kappelemattweges bis zum Friedhof
ist eine gemischte Baufl&che (MI) dargestellt.

Die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan "Kappelematt -
Nord" entsprechen in Teilbereichen nicht den Darstellungen
des derzeitigen Standes des Flachennutzungsplanes:

- Stdlich der Stichstrae "Auf der Gansmatt" ist die Er-
weiterung des Sondergebietes (SO) zur Anpassung an die
tatsachlichen sowie neuen Nutzungen geplant.

- Der Bereich zwischen Kappelemattweg und Friedhof soll im
ndérdlichen Teil als Gewerbegebiet, im stdlichen Teil als
Vorbehaltsfladche flUr eine Friedhofserweiterung ausgewiesen
werden.

Der Flachennutzungsplan wird bei der anstehenden 3. Fort-
schreibung entsprechend angepaft bzw. berichtigt.

GEP E ZUNG UND BEBA
4.1. SONDERGEBIET GEMAR § 11 Abg., 3 Nr. 2 BauNVO

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 13.05.1996 auf
der Grundlage des von der Stadt Schopfheim eingeholten
Gutachtens - Einzelhandel im Stadtebau - beschlossen,
den innerstddtischen Einzelhandels-Zentrumsbereich -
insbesondere nach Westen einschlieflich der Sonderge-
bietsflachen "Auf der Gansmatt" - zu erweitern.

Es wurden im Bebauungsplan Zweckbestimmungen fur
bestimmte Nutzungen im  Sondergebiet mit  maximal
zulassigen Verkaufsfldchen und teilweise Sortiments-
beschrankungen fir den jeweiligen Betrieb festgesetzt.




Durch die bauplanungsrechtlichen Regelungen soll eine
Aktivierung der teilweise leerstehenden Einzelhandels-
flachen sowie die Ansiedlung von neuen Einzelhandelsbe-
trieben erreicht werden.

GEWERBEGEBIET GEMAR § 8 BauNVO

Die Flache zwischen dem Sondergebiet und dem Be-
bauungsplan "Friedhof" wurde ohne Bebauungsplan be-
reits vollstadndig Uberbaut. Es sind gewisse Er-
weiterungsmdglichkeiten auf den Grundsticken vor-
handen.

Der Bereich wird entsprechend der vorhandenen Nutzung
als Gewerbegebiet (GE) gemaf § 8 BauNVO ausgewiesen.

Durch die Anordnung der Baufenster sowie die Fest-
setzung des MaRes der baulichen Nutzung ist far die
Betriebe eine Erweiterungsméglichkeit eingeraumt.

Das Gewerbegebiet wird im Siden gegenuber dem auf der
anderen Seite der Bahngleise befindlichen Wohngebiete
eingeschrankt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GE-E) sind nur
Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht
wesentlich stdéren, um die Immissionen auf die Wohn-
siedlung mdéglichst gering zu halten.

Im gesamten Gewerbegebiet werden Vergnigungsstatten
aller Art ausgeschlossen zur Gewahrleistung der
beabsichtigten typischen Zweckbestimmung des Gewerbe-
gebietes.

Ebenfalls ausgeschlossen werden im Gewerbegebiet

Einzelhandelsbetriebe. Lediglich fur Gewerbe- und
Handwerksbetriebe wurde ausnahmsweise der Verkauf an
Endverbraucher unter bestimmten, eingeschrankten

Bestimmungen gestattet. Diese sind in den Bebauungs-
vorschriften geregelt.

Im Gewerbegebiet bestehen bereits zwei Betriebe des
Einzelhandels (Autohandel und Reparaturwerkstatt auf
Grundstiick Flst.Nr. 670/1 und Grof- und Einzelhandels-
betrieb flir Wohn- und Heimbedarf auf Flst.Nr. 670/8).
Durch den Ausschluf von Einzelhandelsbetrieben soll
jedoch die Entwicklung der bereits ansassigen Firmen
nicht behindert werden, diese haben erweiterten
Bestandsschutz. Entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan sollen dies auch fir die Zukunft ge-
wahrleisten.

Die Gewerbegebietsflache zwischen Friedhof und Kappe-
lemattweg ist ausschlieflich flr einen Steinmetz-
betrieb vorgesehen. Besondere stadtebauliche Grunde
beglinden die Beschrankung der Nutzung im Bereich
dieser Gewerbeflache.




Der Steinmetzbetrieb der wunmittelbar an den Friedhof

angrenzt, liefert Uberwiegend die Grabmale fiur den
Friedhof. Auf kurzem Wege kann diese spezielle Dienst-
leistung in Anspruch genommen werden. Der Standort far
den Steinmetzbetrieb in unmittelbarem Bereich des

zentralen Friedhofes der Stadt Schopfheim ist ideal.

Sonstige stérende Gewerbebetriebe waren im unmittel-

baren Friedhofsbereich nicht erwinscht. Im Hinblick
auf die Verkehrsbeziehungen weist dieser Standort fir
den Steinmetzbetrieb erhebliche Vorteile im Vergleich
zu einer Betriebsansiedlung in einem pheripheren Ge-

werbegebiet auf.

Die differenzierte HOhenfestsetzung der Gebdude be-
rucksichtigt einerseits den Bestand andererseits soll
bei einer gréReren Verdichtung durch die Hbhenstaffe-
lung eine Beeintrachtigung des Friedhofs verhindert

werden.
4.3 OFFENTLICHE GRUNFLACHE - VORBEHALTSFLACHE FUR DEN
FRIEDHOF

Westlich an den Friedhof angrenzend ist eine Er-
weiterungsflache fiir den Friedhof geplant. Die zur
Zzeit auf dieser Flache befindlichen Wohngebdude haben
Bestandsschutz. Dariber hinaus werden Erneuerungen,
Anderungen und Erweiterungen der Wohngebdude ausnahms-
weise in bestimmtem Umfang zugelassen, da es sich bei
der vorgenommenen Ausweisung um eine langfristige
Flachensicherung handelt.

5. DER Z BAUWEISE

Im Sondergebiet (SO0) wird das MaR der zuldssigen Nutzung
durch die Festsetzung von Baugrenzen, die maximal zuléssige
GroRe der Verkaufsflachen sowie die maximale Hbhe der
baulichen Anlagen festgesetzt.

Im Gewerbegebiet (GE) ist das Maff der Nutzung durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschofflachenzahl
(GFZ) als Héchstgrenze festgesetzt.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehdhen und der
Dachausbildung als Flachdach bzw. Sheddach sollen einen Bei-
trag zur harmonischen Gesamtgestaltung des Gebietes leisten.

Die Bauweise westlich des Kappelemattweges ist entsprechend
den bereits vorhandenen Gebduden im gesamten Planungsgebiet
als abweichende Bauweise festgesetzt, das heiBt Gebaude
durfen eine Lingenentwicklung von mehr als 50,00 m ausweisen.
Ostlich des Kappelemattweges ist die offene Bauweise fest-
gesetzt.

6. RUNORD FREIFLACHENGESTAL

Die grunordnerischen Festsetzungen und Regelungen zur Ge-
staltung der Freifldchen im Bebauungsplan sollen das aufere
Erscheinungsbild, insbesondere im Bereich des Sondergebietes,
aufwerten und gleichzeitig einen - wenn auch bescheidenen -
Beitrag zum Okologischen Ausgleich fir die insgesamt starke
Versiegelung des Gebietes leisten (Verbesserung des Klein-
klimas, Temperaturausgleich wund -minderung, Staubfilterung
etc.). Die grinordnerischen Mafnahmen sind Ausgleichs-
| maRnahmen gemas § 1 a BauGB und § 8 a BNatSchG.

S ———————————————————————— e e e ——




Im Sondergebiet sollen die Stellplatze mit grofkronigen Laub-
baumen gegliedert werden. Entlang der Straflen sind die Baum-
standorte in Pflanzstreifen eingebunden. Die einzige gréRere
Grinflache soll durch eine Intensivierung der Bepflanzung den
Eingang ins Sondergebiet gestalterisch aufwerten.

Im Gewerbegebiet sind entlang der StraBe "Gundenhausen"
(BundesstraRe B 317 alt) einzelne wertvolle Baumbestande
vorhanden. Mit der Pflanzbindung fir diese Flachen sollen sie
geschitzt werden.

Einen weiteren Beitrag zum ©kologischen Ausgleich fir die
Flicheninanspruchnahme sollen Dachbegrinungen leisten.

Auch wenn nur noch in geringem Umfang Neubauten entstehen
werden, sind fUr diese extensive Dachbegrinungen vorge-
schrieben.

Bei Umbauten oder ErneuerungsmaRnahmen an bestehenden Ge-
bauden bzw. Dichern wird bei Flachdachern eine Begrunung
empfohlen.

Die als Anlage 2zu den Bebauungsvorschriften beigefigten
Pflanzempfehlungen enthalten eine Auflistung geeigneter
Pflanzenarten fir die jeweiligen o.g. Zwecke.

Es handelt sich Uberwiegend um Arten, die im Wiesental ihren
natirlichen Standort haben oder regionstypisch sind. Eine
massive Bepflanzung der Grundsticke mit Koniferen ist nicht
zulassig.

Die Freibereiche, insbesondere im Sondergebiet, werden zur

Zeit durch die Unterbringung der Abfallbehalter u.a. gepragt.

Sie sollen =zukiinftig durch Bepflanzung oder Sichtschutzwande
abgeschirmt werden.

Insgesamt ist anzustreben, daf das MaR der Versiegelung im
Baugebiet auf das unbedingt notwendige Maf beschrankt wird.

Nicht als Lager oder zur Erschliefung bendétigte Flache sollen
als Grinflachen angelegt und gepflegt werden.

Die Begrunungsmafnahmen sind im Bereich der altlastenver-
dichtigen Fliche nur in Dbegrenzten Umfang entsprechend den
Auflagen des Landratsamtes Ldérrach - Amt fir Wasserrecht und
Bodenschutz - zulassig.

ERSCHLIE PARKIERUNG, FUR- UND RADWEGE
7.1. ER LIE T E

Das Plangebiet wird von aufen durch die StraBe "Ginden-
hausen" (B 317 alt) erschlossen.

Die innere Erschliefung erfolgt im westlichen Bereich
Uber die bereits bestehende StraRe "Auf der Gansmatt".

Die das Sondergebiet erschlieRende StichstraBe endet
bisher mit einem Wendehammer. Zukinftig soll der Wende-
hammer entfallen, ruckgebaut werden und die Strafe als
RingstraBe nach Norden auf die StraBe "Gundenhausen" (B
317 alt) gefihrt werden.



Der bisherige Kreuzungsbereich Auf der Gansmatt/Strafe
Diese MaRnahme entflechtet den "Gundenhausen"/Johann-
Sutter-StraRe und erleichtert den Kunden die Fahrt als
Rechtsabbieger zur Innenstadt.

Im Osten wird das Planungsgebiet durch den Kappelematt-
weg erschlossen. Der Weg soll neu ausgebaut, der Ein-
mindungsbereich zur StraRe "Gindenhausen" entsprechend
besser gestaltet werden.

Der Kappelemattweg wird bis zur Betriebszufahrt der
Firma EKATO, Flst.Nr. 661, mit einer Breite von 5,50 m
und einem einseitigem Gehweg auf der Ostseite ausge-
baut.

Ab der o.g. Betriebszufahrt bis zum Beginn der
Wohnsiedlung auf der sidlichen Seite der Bahnlinie
(Uber das Planungsgebiet hinausgehend) wird der
Kidppelemattweg zum verkehrsberuhigten Bereich umge-
staltet.

Dies bedeutet, daR Fahrverkehr und Fufganger gleich-
berechtigt sind.

7.2. PARKIER
Die Stellplatzanordnung ist nicht zwingend festgelegt.

Aus gestalterischen und &kologischen Grinden sind die
Stellplatze grundsitzlich mit Baumen zu Uberstellen.

7.3. FUR- UND RADWEGE

Entlang der StraBe "GUndenhausen" (Bundesstrafe B 317
alt) ist ein 2,50 m Dbreiter kombinierter Geh- und
Radweg vorhanden.

Diese Mafnahme soll vorrangig der Sicherung des hier
verlaufenden Schulweges dienen.

Im Sondergebiet ist ein einseitiger, 1,50 m breiter
FuBweg entlang der ErschliefBungsstrafe bis zum Wende-
hammer vorhanden, der im 2uge des StrafRenneubaues
(SchlieBung des Ringes) fortgefiuhrt wird.

8. VER- E R

8.1. ABWASSERBESEITIGUNG

Das gesamte Bebauungsplangebiet ist im genehmigten
Gesamtkanalplan der Stadt Schopfheim erfaft.

Die geordnete Abwasserbeseitigung im Sondergebiet
(innere und &uRere Erschliefung) erfolgt im Trennsystem
mit Ableitung zur mechanisch-biologischen Sammelklar-
anlage des Abwasserverbandes "Mittleres Wiesental" in
Steinen.

Das Regenwasser wird derzeit Uber das Regenklarbecken
"Niedere Schleife" (1. Bauabschnitt) abgeleitet.



Mit der Inbetriebnahme des Regenuberlaufbeckens "In der
kleinen und oberen Schleife" ist eine geordnete Ent-
sorgung aus diesem Bereich sichergestellt.

Die Ausfiuhrung von wasserdurchlassigen Parkplatz-

beladgen, z.Bsp. Rasengittersteine, gilt nur fir Pkw-

Stellflédchen. Hierbei ist auch flir eine Ableitungs-

méglichkeit bei Extremsituationen 2zu sorgen. Eine

punktuelle Versickerung (z.Bsp. Sickerschacht, Unter-

gundverrieselung) von gesammelten Oberfldchenwasser darf
keinesfalls erfolgen.

Samtliche Verkehrs-, Warenumschlags- wund Lkw-Stell-
flachen sind entgegen wasserdicht zu befestigen und an
die 6ffentliche Regenwasserkanalisation anzuschliefen.

Rechtsgrundlage fur die Forderung sind §§ 3 a und 45 a
des Wassergesetzes fir Baden-Wirttemberg.

Wegen der Lage im Wasserschutzgebiet sind an die Dicht-
heit und auf spatere Uberpriufbarkeit der Grundstucks-
entwasserungsanlagen erhéhte Anforderungen zu stellen.

Die weiterfiihrenden Entwasserungsleitungen sind eigen-
verantwortlich auf ihre Leistungsfahigkeit zu Uber-
prufen, unter Berlcksichtigung DIN EN 752, Teil 1 - 3.

Besondere Anforderungen an die Regen- und Schmutz-
wasserleitung zur Entwasserung der Grundstiucke aufgrund
der Lage im Wasserschutzgebiet und der Durchquerung
einer Flache mit festgestellten Altlasten.

- Die Regen- und Schmutzwasserleitungen sind mit ge-
schweiften PE-Rohren auszufithren. Rohrverbindungen
und Schachtbauwerke sind dauerhaft, wasserdicht
herzustellen.

- Die Verlegung hat durch eine befdhigte Firma mit
Tiefbauerfahrung zu erfolgen.

- Erdverlegte Leitungen sind nach DIN 4033 in Absprache
mit dem Landratsamt L&rrach - AWB - durch Druck-
prufung auf Dichtigkeit zu prafen. Die wunter-
schriebenen Protokolle Uber die Dichtigkeitspriufung
sind dem Landratsamt Loérrach - AWB - vorzulegen.

Die Kontrolle der Dichtigkeitspriifung hat durch ein
befdhigtes Blro flr Tiefbauarbeiten oder einen
Architekten der ausreichend Erfahrung in der Ab-
wasserbeseitigung nachweisen kann, zu erfolgen.

- Erdverlegte Leitungen auRerhalb des Gebdudes sind

wiederkehrend alle 10 Jahre auf Dichtigkeit zu
prufen.

WASSERVERSORGUNG

Die Trink- und Brauchwasserversorgung ist fir das Bau-
gebiet gesichert.

Das Plangebiet 1liegt innerhalb der weiteren Schutzzone
IIT A des Dinkelberger Wasserschutzgebietes.



Innerhalb dieser Schutzzone werden bei Einzelmafinahmen
erhéhte Vorkehrungen fir den Grundwasserschutz er-
forderlich. Entsprechende Hinweise sind in die Be-
bauungsvorschriften aufgenommen.

STROMVERSORGUNG

Versorgungstrager sind die Kraftibertragungswerke
Rheinfelden.

Im Planungsgebiet finden sich Transformatorenstationen
"Gansmatt" und "EKATO II".

Die Kabeltrassen zu den Stationen sind mit Leitungs-
rechten gesichert.

Im Stden des Planungsgebietes ist ein Leitungsrecht
gesichert entsprechend dem Kreuzungsvertrag zwischen
der Deutschen Bundesbahn und der KWR vom
25.11.1959/17.12.1958 fir eine 380/222 Bau-Leitung bei
km 19,093.

GASVERSORGUNG

Die Versorgungstrager ist die Badische Gas- und
Elektrizitatsversorgungs AG in Lérrach.

Die Erdgasversorgung erfolgt weitestgehend aus dem vor-
handenen Leitungsnetz.

Es ist geplant in die neue Anbindung der Strafe "Auf
der Géansmatt" an die Strafe "Gundenhausen" (Bundes-
straRe B 317 alt) eine Gasversorgungsleitung im Zuge
des StraRBenbaues zu verlegen.

ALTLASTE

In der historischen Erhebung von altlastverdachtigen
Fliachen wurde ein Teilbereich des Bebauungsplangebietes
"Kappelematt - Nord" als E-Fall vorklassifiziert, d.h.
diese Fléchen sind vorrangig zu erkunden. Bei den be-
troffenen Fldachen handelt es sich um Grundsticke
Flst.Nr. 6589, 589/2, 589/3, 589/6 - 589/9 (ehemals
Holzfabrik Schnitzer).

Da die HISTE keine Gefdhrdungsabschatzung ermdéglicht,
ist vor Durchfiihrung von Hoch- bzw. Tiefbaumainahmen
eine historische bzw. techn. Erkundung durchzufihren.
Vor Beginn der StraRenbaumaRnahme ist eine Erkundung
der Verdachtsfliche vorzunehmen. Der Pegel auf dem Eck-
grundstiick Hohe-Flum-Strafe/Gansmatt ist nach Abschluf
der Strafenbaumafnahmen zu beproben.

Rechtsgrundlage fur diese Forderungen sind § 1 Abs. 5
S. 2 Nr. 1 und § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sowie die §§ 11 -
16 des Bundes-Bodenschutzgesetzes.

Die Auflagen und Bedingungen betreffend mbéglicher Alt-
lasten sind entsprechend S. 10 B) Nr. 2 der Bebauungs-
vorschriften zu beachten.



9. ERSCHLIERUNG KOSTENSCHATZUNG

Nachfolgende ErschlieBungsmaBnahmen sind nach dem Bebauungs-
plan-Entwurf vorgesehen:

I) EILSTRECKE RINGSTRARE "GANSMATT"
1. Herstellung des neu geplanten

Straflenstickes "Auf der Gansmatt™"
mit Gehweg-Verlangerung zur

Strafe "Gundenhausen" 216.000,00 DM
2. Ruckbau des Wendeplatzes 4.000,00 DM
3. Wasserleitung Verlangerte

StichstraRe (Ringleitung) 47.000,00 DM
4. StraRenbeleuchtung Verlangerte

StichstraBe (Ringleitung) 23.000,00 DM

Gesamt summe 290.000,00 DM

II) Strafenbau Kippelemattweg

1. Ausbau Kappelemattweg 365.000,00 DM
2. StraBenbeleuchtung Kappelemattweg 36.800,00 DM
Gesamt summe 401.800,00 DM

Die erforderlichen Haushaltsmittel werden nach der Entscheidung
uber die Realisierung der Mafnahmen im stadt. Haushaltsplan
eingestellt.

Die ErschlieBungsbeitrage gemaf BauGB und KAG-Beitrdge werden
entsprechend veranlagt.

10. BODENORDNUNG

Fiir eine Teilflache des Bebauungsplangebietes ist eine Boden-
ordnung erforderlich gemdR §§ 45 £f. BauGB. Der Gemeinderat
hat in &ffentlicher Sitzung vom 20.01.1997 den Anordnungsbe-
schluR gemdR § 46 BauGB gefaRt. Das Umlegungsverfahren ist
zwischenzeitlich bestandskraftig abgeschlossen.

Der vorliegende Bebauungsplan "Auf der Kappelematt-Nord"
soll Grundlage fur die Bodenordnung, ferner fir die Ent-
eignung, Erschliefung und Festlegung des besonderen Vorkaufs-
rechtes fir die Stadt bilden, sofern diese MaRnahmen im Voll-
zug des Bebauungsplanes erforderlich werden.

29, Juli 1999
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