STADT SCHOPFHEIM - ORTSTEIL LANGENAU Bebauungsplan ,,STALTEN“
Teilanderung des Bebauungsplans ,Obere-Mittlere-Niedere Holzmatt und kurze Fuhren®,
rechtskraftig seit dem 07.01.1971, zuletzt gedndert mit Rechtskraft vom 06.12.2003

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB 1

BEGRUNDUNG gem. § 9 (8)i.V. mit § 2a BauGB

1. ERFORDERNIS UND ZIELE DER PLANUNG

Das Wachstum unserer Dorfer und Stadte ist eng mit dem wirtschaftlichen
Wachstum und der Bevdlkerungsentwicklung verbunden. Derzeit ist die wirt-
schaftliche Situation vergleichbar mit der der Wirtschaftswunderzeit und mittler-
weile sind die Kinder der geburtenstarken Jahrgange dabei selbst Familien zu
grinden. Des Weiteren steigt die Geburtenrate, nach stark rticklaufigen Jahren
deutlich an, teilweise wird in einigen Kommunen bereits wieder eine naturliche
Bevolkerungsentwicklung verzeichnet. Dies hat Auswirkungen auf den Woh-
nungsmarkt und insbesondere auf die Nachfrage nach Wohnbauflachen. Im land-
lich gepragten Raum wird traditionell das Einfamilienhaus bevorzugt und entspre-
chend hoch ist derzeit die Nachfrage nach Bauplatzen.

In der Stadt Schopfheim und den Ortsteilen stehen kaum noch Wohnbauflachen,
auch nicht innerhalb der bereits bebauten Siedlungsbereiche, zur Verfligung. Die
nur noch vereinzelt vorhandenen Bauliicken sind in privatem Besitz und werden
in der Regel fur den Eigenbedarf vorgehalten. Wie derzeit Uberall, besteht auch in
Schopfheim enormer Bedarf nach Jahren der Stagnation. Der Stadt liegen fur das
Gebiet ,STALTEN" bereits jetzt tber 100 Anfragen vor, Uberwiegend einheimi-
scher Interessenten, insbesondere von jungen Familien. Die Stadt Schopfheim
hat in den letzten Jahren im Wesentlichen Geschosswohnungsbau in der Innen-
stadt entwickelt, das letzte Baugebiet fur Einfamilienhauser liegt fast 10 Jahre zu-
rick. In der Zwischenzeit entstand ein grol3er Nachholbedarf.

Sofern keine Wohnbauflachen angeboten werden kénnen, muss mit einer Ab-
wanderung gerechnet werden. Der Ortsteil Langenau ist aufgrund der Néhe zu
den Infrastrukturstandorten (Kindergarten und Schule im Stadtteil), sowie der N&-
he zur S-Bahnstation ,Schopfheim West* (Luftlinie ca. 1km) und zu den Nahver-
sorgungsschwerpunkten einer der Wohnbauentwicklungsstandorte der Stadt
Schopfheim. Aufgrund der topografischen Lage des geplanten Baugebiets mit
sehr guter Orientierung ist das Plangebiet ein attraktiver Wohnstandort.

Die Stadt Schopfheim ist bestrebt Bauplatze in eigener Regie anzubieten. Im Vor-
feld wurden, mit maRgeblicher Unterstlitzung durch die Ortsverwaltung, die Ei-
gentimer kontaktiert und entsprechende Optionen gesichert. Die Bereitstellung
von gemeindeeigenem Bauland ist ein wichtiges Steuerungsinstrument der kom-
munalen Bodenordnungspolitik.

Mit der Ausweisung des Wohngebietes ,STALTEN“ mdchte die Stadt Schopfheim
dem vorhandenen Bedarf nachfrageorientiert gerecht werden und die baurechtli-
chen Voraussetzungen daflr schaffen.

2. VERFAHREN

VORUNTERSUCHUNGEN UND AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Fur das Plangebiet wurden Mitte 2018 erste Konzepte erstellt und detailliert mit
dem Ortschaftsrat in 6ffentlicher Sitzung am 10.10.2018 diskutiert und durch Be-
schluss empfohlen einen Bebauungsplan auf der Grundlage der Uberlegungen
aufzustellen.
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Im Ausschuss fur Bau, Umwelt und Technik (BUT) der Stadt Schopfheim wurde in
offentlicher Sitzung am 22.10.2018 die Planung erértert und ebenfalls der Emp-
fehlungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans fur den Bereich ,Stal-
ten® im Stadtteil Langenau gefasst.

Der Gemeinderat ist den Empfehlungen des Ortschaftsrats und des BUT gefolgt
und hat in 6ffentlicher Sitzung am 12.11.2018, nach Erérterung der Planung, den
Aufstellungsbeschluss gefasst. Des Weiteren wurde die Verwaltung beauftragt
mit den betroffenen Eigentimern, zum Zwecke des Erwerbs der Grundstiicke,
Kontakt auf zu nehmen.

Der Uberwiegende Teil der Grundstlicke konnten mittlerweile erworben werden,
mit den Grundstuickseigentiimern, die nicht verauf3ern wollten, konnten entspre-
chende Vereinbarungen fir die Realisierung des Gebiets getroffen werden.

AUFSTELLUNGSVERFAHREN gem. § 13b BauGB FUR BEBAUUNGSPLANE
Der Gesetzgeber hat im Mai 2017 aufgrund der enormen Nachfrage nach Bau-
land das Baugesetz geandert. Demzufolge koénnen unter bestimmten Vor-
aussetzungen Bebauungsplane fir Wohnbauflachen im beschleunigten Verfahren
(einstufig) aufgestellt werden. Bei diesem Verfahren wird kein Umweltbericht ge-
fordert und es sind keine Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 13b BauGB

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen wurden flir den Bebauungsplan ,STALTEN®
geprift und mit der maRgebenden Behoérde abgestimmt. Aufgrund des Charak-
ters und des Umfangs des Bebauungsplans kann ein beschleunigtes Verfahren
nach § 13b BauGB ,Bebauungsplan zur Einbeziehung von AufRenbereichsfla-
chen“ — einstufig, ohne Umweltprifung-- /bericht — durchgefuhrt werden. Das
Plangebiet befindet sich im direkten Anschluss an den bebauten Innenbereich.
Die Freiflache zwischen zwei Siedlungsauslaufern in Langenau wird abgerundet.
Die max. Uberbaubare Grundflache des Plangebiets liegt gem. 8§ 13b BauGB un-
terhalb des Schwellenwertes von 10.000m? des 8§ 13a (1) Nr. 1 BauGB. Die vor-
gesehenen Festsetzungen lassen keine Vorhaben mit Pflicht zur UVP oder der
Vorprifung des Einzelfalls gem. 8 3c UVPG zu. Die Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich. Des Weiteren liegen auch keine An-
haltspunkte fur die Beeintrachtigung der Schutzgiter nach § 1(6) Nr. 7 BauGB
vor. Ein weiterer Bebauungsplan der Innenentwicklung bzw. ein Bebauungsplan
zur Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen im raumlichen und sachlichen Zu-
sammenhang wird derzeit in der Gemeinde nicht aufgestellt.

OFFENLAGE MIT ERWEITERUNG DES PLANGEBIETS

Der Ortschaftsrat Langenau hat am 14.11.2019 in o6ffentlicher Sitzung den Be-
bauungsplanentwurf mit allen erforderlichen Gutachten und Fachplanungen de-
tailliert erortert. Es wurde angeregt die Verkehrsplanung mit Wendemoglichkeit
und die Befahrbarkeit des Ful3- und Radweges nochmals zu prufen. Der Ort-
schaftsrat hat, mit den genannten Anregungen, den Empfehlungsbeschluss an
den Gemeinderat gefasst, den Entwurf zu billigen und die Durchfiihrung der Of-
fenlage zu beschliel3en.
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Der Gemeinderat hat in Offentlicher Sitzung am 25.11.2019 den Bebauungs-
planentwurf mit den Fachgutachten erértert und gebilligt. Beschlossen wurde, ge-
genuber den Vorentwurfsvarianten aus dem Jahr 2018, die Erweiterung des Pla-
ngebiets im Norden um zwei weitere, bereits bebaute Grundstiicke, auf denen ei-
ne Nachverdichtung stattfinden soll und die Ergebnisse der mittlerweile gepriften
Anregungen des Ortschaftsrats (Wendehammer und Notbefahrbarkeit des Ful3-
und Radweges).

Fur den Bebauungsplanentwurf hat der Gemeinderat in gleicher Sitzung die
Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(2) BauGB und der Be-
horden sowie der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4(2) BauGB be-
schlossen.

STELLUNGNAHMEN DER BURGER, DER BEHORDEN UND DER SONSTI-
GEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Durchfuhrung der Beteiligung erfolgte vom 02.01.2020 bis einschlief3lich
07.02.2020. Insgesamt gingen nur wenige Stellungnahmen ein. Im Wesentlichen
handelte es sich um Hinweise zu den Umweltbelangen und zur Realisierung.

Die Stellungnahmen wurden in einer Abwéagungstabelle zusammengefasst und
am 12.03.2020 im Ortschaftsrat vorberaten und am 25.05.2020 im Gemeinderat
behandelt.

SATZUNGSBESCHLUSS

In &ffentlicher Sitzung am 25.05.2020 wurden die Stellungnahmen behandelt und
gegeneinander und untereinander abgewogen. Uber die Stellungnahmen wurde
beschlossen und der Satzungsbeschluss gefasst.

3. PLANGEBIET, VORGABEN DER LANDESPLANUNG, BESTEHENDER BE-
BAUUNGSPLAN UND FLACHENNUTZUNGSPLAN

PLANGEBIET

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Langenau, zwischen
zwei Siedlungsauslaufern. Angebunden an das Uberdrtliche Stra3ennetz ist das
geplante Baugebiet tGber die L139. Topografisch handelt es sich um einen leicht
nach Westen abfallenden Hang. Das Gebiet ist aufgrund seiner Lage und Orien-
tierung sehr attraktiv. Die Grol3e des Plangebietes betragt insgesamt ca. 1,67 ha.
Gegeniber dem Vorentwurf (1,43 ha) wurde das Plangebiet etwas nach Norden
um zwei bereits bebaute Grundstiicke, die auf Wunsch der Eigentimer einer
Nachverdichtung zugefuhrt werden sollen, vergroRert. Die Flache des Plange-
biets wird derzeit landwirtschaftlich, als Grinland genutzt mit wenigen Obstbau-
men in den Randbereichen.
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Die Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf sind nachfolgend dargestellt:

VORGABEN DER LANDESPLANUNG

Die Stadt Schopfheim muss als Mittelzentrum die Versorgungsfunktion fur den
zugewiesenen Mittelbereich Gbernehmen und damit Infrastrukturen und Flachen
vorhalten, die Uber den eigenen Bedarf hinausgehen. Dies gilt auch fur die Be-
reitstellung von Wohnbauflachen. Langenau ist zusammen mit Wiechs, Fahrnau
und Schopfheim selbst, als ,Siedlungsbereich innerhalb der Entwicklungsachse*
ausgewiesen und damit ausgewiesener Entwicklungsstandort fir das Wohnen.

Auszug Regional&l%n ,2,000\,. ) Strukturkarte |
. Viesie - "
PN B -

\ m Wiesend

Hélls!ein’ Mcbg ‘
Wiechs

hY

Aufgrund der Nahe zu Schopfheim , seiner Lage und Erreichbarkeit (B317 und S-
Bahn ca. 1km entfernt) sowie der vor Ort selbst vorhandenen Infrastruktur (Schu-
le, Kindergarten) und der Naherholungsmdglichkeiten ist Langenau ein bevorzug-
ter Wohnstandort. Auf den zur Verfigung stehenden Wohnbauflachen ist eine
Mindestdichte (50-60 Einwohner/ha) nachzuweisen.

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines Regionalen Griinzuges oder einer
Grunzasur. Mit der Realisierung des Gebiets wird die bestehende Siedlungsstruk-
tur abgerundet.
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Auszug Raumnutzungskarte West mit Kennzeichnung des Plangebiets
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ANGRENZENDER BEBAUUNGSPLAN
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Der angrenzende Bebauungsplan ,OBERE-MITTLERE-NIEDERE HOLZMATT
UND KURZE FUHRENY in Kraft getreten am 07.01.1971, zuletzt geandert mit

Rechtskraft vom 06.12.2003 wird teilweise tUberlagert.
Ub%gerunsbereiche

Ylschelen

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,STALTEN® wird der alte Bebauungsplan
den Uberlagerungsbereichen aufgehoben (s. Anlage zur Satzung).

Im Wesentlichen betroffen von den Uberlagerungen sind 2 Grundstiicke an der
~otaltenstralde”, die auf Wunsch der Eigentimer nachverdichtet werden sollen.

in
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Auszug Bebauungsplan
»OBERE-MITTLERE-NIEDERE HOLZMATT UND KURZE FUHREN* von 1971
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Festgesetzt ist im alten Plan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 und eine offene Bauweise, bei der nur Einzel-
oder Doppelhauser zulassig sind. Der alte Bebauungsplan setzt fur die GroR3e der
Baugrundstucke eine relativ kleine tberbaubare Flachen durch Baugrenzen fest.
Zulassig sind bergseits 1-geschossige und talseits 2-geschossige Gebaude mit
Satteldach und einer Dachneigung von 18-32°.

Neuer Entwurf im Uberlagerungsbereich an der ,,StaltenstraBe*

Im neuen Bebauungsplan ,STALTEN“ werden die Bebauungsmaoglichkeiten fir
diese beiden Grundstiicke erweitert durch gré3ere Baufenster, eine hohere GRZ
mit 0,4 und der Méglichkeit vollumfanglich 8§ 19 (4) BauNVO in Anspruch zu neh-
men (max. GRZ 0,6). Des Weiteren durfen II- Vollgeschosse errichtet werden und
die Dachneigung wird auf 32-42° erh6ht, um einen Dachausbau zusatzlich zu er-
moglichen.

FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Der Planbereich ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Schopfheim-Maulburg-Hausen-Hasel als geplante
Wohnbauflache dargestellt, der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Alternativenprifung und Flachenverfugbarkeit

Es gibt, aul3er in Langenau, nur noch in den Stadtteilen Eichen und Gersbach
Wohnbauflachenreserven im Flachennutzungsplan. Diese Stadtteile sind keine
praferierten Entwicklungsstandorte. Die im FNP ausgewiesenen Flachen dieser
Stadtteile dienen vorrangig dem Eigenbedarf. Des Weiteren ist die Erschlie3ung
dieser Gebiete problematisch.

Langenau hingegen ist als Wohnstandort innerhalb der Entwicklungsachse aus-
gewiesen. Ein weiterer Punkt, der fir den Standort Langenau spricht ist die Ver-
fugbarkeit der Flachen sowie die Bereitschaft der Eigentimer am Verfahren mit-
zuwirken und ihre Grundstiicke einzubringen.

Fur den jetzigen Planbereich in Langenau konnten erfolgreich Grundstiicksver-
handlungen gefiihrt werden. Der Uberwiegende Teil der Grundstlicke ist im Besitz
der Stadt Schopfheim.
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AUSZUG FNP (derzeit wirksam) Darstellung ohne Mafstab

Plandarstellung Stadt Schopfheim

Fur die Entwicklung des Bebauungsplans ,STALTEN® wird nicht die gesamte, im
Flachennutzungsplan dargestellte, neue Wohnbauflache von ca. 3,4 ha in An-
spruch genommen.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung (Landwirtschatft, priv. Reiterhof) und zweier
groBer Baumreihen (Sumpfeichen bis zu 25m hoch) im 6stlichen Bereich, wurde
auf eine weitere Entwicklung an dieser Stelle verzichtet. Von der nachstgelege-
nen Baumreihe wird mit der geplanten Bebauung ein Abstand von mehr als 30m
eingehalten. Neu in Anspruch genommen werden nur ca. 1,3 ha, zusammen mit
den bereits bebauten Grundstiicken ist das Plangebiet ca. 1,67 ha grof3.

Sehr deutlich wird dieser Verzicht im Luftbild. Nachfolgend dargestellt sind die
Rahmenbedingungen flr die Abgrenzung des Plangebiets und fir den stadtebau-
lichen Entwurf.
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Luftbild mit den Rahmenbedingungen fur die Abgr und Planung

Blau: Bachlauf mit Quellbereich Rot: Anbindungsmadglichkeiten Straf3en und Wege
Grun: Baumreihen mit Sumpfeichen  Braun: Hof

Abgrenzungslag'pgm Grole des Plangebiets ca. 1,67ha
Fes B3 N s wn
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4. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
4.1EINBINDUNG, NUTZUNG UND BEBAUUNG

EINBINDUNG

Orts- und Landschaftsbild

Langenau ist ein historisch gewachsenes Stral3endorf, das sich entlang des Tal-
raumes entwickelt hat. Mit der Realisierung des Plangebiets wird der Ortsteil nicht
Uberformt oder weiter gestreckt. Das Baugebiet schlief3t den Ortsrand zwischen
zwei vorhandenen Siedlungsauslaufern und rundet den Siedlungskorper baulich
ab. Trotzdem wird es, wie bei jeder baulichen Mal3nahme, Veranderungen des
Landschaftsbildes geben. Die Einbindung in das Landschafts- und Ortsbild wurde
fachlich untersucht und wird durch geeignete Mal3nahmen und Festsetzungen si-
chergestellt (u.a. Satteldacher, Begrinung, Renaturierung, etc.).

Infrastruktur

Der Entwicklungsrahmen des Ortsteils mit einem Zuwachs von ca. 30 Gebauden
und 90 Einwohnern wird nicht gesprengt, die vorhandene Infrastruktur ist ausrei-
chend, die Erweiterung des stadtischen Kindergartens ist vorgesehen.

Landwirtschaft

Aufgrund der umgebenden landwirtschaftlichen Nutzung ist mit Immissionen in
Form von Larm, Staub und Gertichen zu rechnen. Langenau ist in weiten Teilen
noch dorflich gepragt, es gilt das Gebot der gegenseitigen Riucksichtnahme.

NUTZUNG

Art der Nutzung

Das Plangebiet soll analog zu den direkt angrenzenden Siedlungsbereichen als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden. Um Nutzungs-
konflikte zu vermeiden werden aber im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gemal 8§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO die gemal 8§ 5 (3) Nr. 3-5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe kénnen aber als Ausnahme zugelassen werden.

Mal3 der Nutzung

Festgesetzt ist die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 als Hochstmall gem. § 17
BauNVO. Des Weiteren kdénnen die Moglichkeiten des § 19 (4) BauNVO (nicht
angerechnet werden Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache) vollumféanglich in Anspruch genommen werden
(max. GRZ 0,6). Damit soll ein Beitrag zur optimalen Ausnutzung des zur Verfu-
gung stehenden Baulandes und damit einhergehend auch eine Flachenersparnis
erreicht werden.

Im gesamten Plangebiet sind max. II-Vollgeschosse zulassig. In Verbindung mit
einer festgesetzten Dachneigung von 32-42° ist ein Dachausbau zum Vollge-
schoss maoglich.
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BEBAUUNG

Gestaltung, Orientierung und Hohe der Gebaude

Das Satteldach soll, wie auch im Ubrigen Siedlungsbereich, das geplante Bauge-
biet und damit auch das Orts- und Landschaftsbild pragen. Festgesetzt sind dabei
unterschiedliche Dachneigungen, die Bandbreite ist aber so gewahlt, dass eine
Einbindung gewabhrleistet werden kann. Satteldacher sind fir die Hauptgebaude
festgesetzt, untergeordnete Bauteile der Gebdude sowie die Nebengebaude,
Carports, Garagen, Gartenhdtten, etc. kbnnen auch mit Pult- oder Flachdachern
ausgestattet werden. Flachdacher sind zur besseren gestalterischen Einbindung
zu begrinen, damit sie 6kologisch fur die Rickhaltung und Filtrierung von Re-
genwasser sowie fur die Flora und Fauna wirksam werden konnen ist ein Min-
destsubstrataufbau von 10 cm vorzusehen.

Die Gebaude sind nach Suden und Sudwesten orientiert. Damit ist eine optimale,
aktive und passive Nutzung der Sonnenenergie moglich. Das Gebiet stellt auf-
grund der geplanten ErschlieBungsstruktur, der vorgesehenen Orientierung eine
wirtschaftliche Losung, sowohl fir die Realisierung als auch hinsichtlich der kinf-
tigen Betriebskosten dar.

Aufgrund der Hangneigung wurden unterschiedliche Traufhéhen zur Begrenzung

der Hohenentwicklung bezogen auf das nachstgelegene StraRenniveau im Lage-
plan (BIl. 2) berg- und talseits festgesetzt.

Schemaschnitt

THmax.9m

THmax.7m

Der noch unbebaute Teil des Grundstlicks Flst.-Nr. 814 liegt nicht direkt an einer
offentlichen StralRe. FUr den sudlichen Teil dieses Grundstlckes ist zur Feststel-
lung der Traufhohe das Niveau der neu anzulegenden privaten Zufahrt mal3ge-
bend.
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Im Plangebiet sind verdichtete Bauformen festgesetzt mit einem hohen Anteil an
Doppel- und Reihenh&usern. Dies bedeutet auch, dass viele Gebaude auf der
Grundstiicksgrenze zusammen errichtet werden. Aufgrund dessen wurden Rege-
lungen getroffen, dass diese Gebaude in Form, Gestaltung, H6he und Farbge-
bung aufeinander abzustimmen sind. Dies ist wegen der bestehenden Hangnei-
gung und der geplanten Dichte umso wichtiger, da Hohenversatze zu erwarten
sind und bedingt auch eine Abstimmung der Ho6henlage der Gartenflachen.
Stutzmauern und Einfriedungen sind sensibel einzupassen, entsprechende Fest-
setzungen wurden getroffen.

Davon betroffen sind auch Nebenanlagen, Carports und Garagen. Damit das
Orts- und Landschaftsbild aufgrund der relativ kleinen Grundstiicke und der
Hanglage beeintrachtigt wird, ist die Errichtung dieser baulichen Anlagen be-
schréankt auf die Uberbaubaren Flachen. Kleinere Geratehitten bis max. 20 m3
umbauten Raum sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Damit
die Sichtverhéltnisse und die gestalterische Wirkung des offentlichen StraRen-
raums nicht eingeschrankt werden, missen alle baulichen Anlagen von den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von mind. 0,5m einhalten. Dies dient
auch der Schneeraumung im Winter.

Bauweisen und Wohnformen

Bereits in den ersten Diskussionen mit dem Ortschaftsrat wurde aus dem Gremi-
um angeregt, Bauplatze fir ein seniorengerechtes Wohnen oder fir Mehrgenera-
tionenh&user, speziell fur Burger aus dem Ortsteil Langenau selbst vorzusehen.
Mittlerweile gibt es 8 Anfragen von Bewerbern, Uberwiegend aus dem Ortsteil, die
sich speziell fur diese Wohnformen interessieren. Fiur die Aufnahme in die stadti-
sche Liste der Bauinteressenten wurden auch die Beweggrinde dargelegt. Zum
einen moéchte man nicht aus dem Ortsteil, in dem man einen Grof3teil seines Le-
bens verbracht hat, wegziehen, zum anderen wird es zunehmend schwieriger das
eigene Haus / Grundstick im Alter zu bewirtschaften.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs konnte dies berlcksichtigt wer-
den. Festgesetzt sind Einzelhduser (EH), Doppelhauser (DH) und Reihenhduser
(RH), die aber sehr flexibel zusammengestellt wurden, um auf die Erfordernisse
der kunftigen Bauherren, auch der vielen jungen Familien, die sich beworben ha-
ben, eingehen zu kénnen.

Es sind in der 6stlichen, hoher gelegenen Hélfte des Baugebiets EH oder DH
maoglich mit jeweils max. 2 Wohneinheiten, in der unteren, westlichen Halfte sind
Reihenhduser mit max. 1 Wohneinheit oder, alternativ Einzelhduser bis max. 6
Wohneinheiten festgesetzt. In der oberen Halfte des Baugebiets kbnnen statt Ein-
familien- und Doppelhduser auch z.B. Mehrgenerationenhduser von Familien
gemeinsam errichtet werden. Aufgrund der zur Verfiigung stehenden Flache und
den nachzuweisenden Stellplatzen werden aber realistischer Weise nicht mehr
als 2 Wohneinheiten dort moglich sein. In der tieferliegenden, westlichen Halfte
des Baugebiets sind Reihenhauer mit je einer Wohneinheit oder alternativ die
Mdglichkeit statt der 3 Reihenh&user ein grof3eres Gebaude mit max. 6 Wohnein-
heiten festgesetzt. Die Parkierung wurde auf der gegenuberliegenden Stral3ensei-
te angeordnet, so dass es hier keine Einschrdnkungen aufgrund des Stellplatz-
nachweises gibt. In diesem Bereich ware neben den Mehrgenerationenhausern
auch ein seniorengerechtes Wohnen z.B. in einer Wohngruppe mdglich. Insge-
samt eignen sich dafur 4 Bauplatze in dem tiefergelegenen Teil des Plangebiets.
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Burgeranhdrung und Informationsveranstaltung

Aufgrund der grof3en Nachfrage (Uber 100 Bewerber fiir das Baugebiet) ist die
Durchfihrung eines Burgerinformationsabends vorgesehen. Diese Veranstaltung
soll dazu dienen den stadtebaulichen Entwurf ndher zu erlautern sowie auf Fra-
gen der Burger und Bewerber einzugehen. Gleichzeitig soll aber damit auch die
Mdoglichkeit geschaffen werden, dass sich die Bauinteressenten untereinander
austauschen konnen. Dies soll die Bildung von Bauherrengemeinschaften und
kinftigen Nachbarschaften im Vorfeld der Realisierung des neuen Baugebiets an-
regen und fordern. Die am meisten nachgefragte Wohnform ist das klassische
Einfamilienhaus, dafir stehen aber nur sehr begrenzt Bauplatze zur Verfiigung.
Die Veranstaltung wird voraussichtlich im Frihjahr

Dichtenachweis

Es sind ca. 30 Bauplatze zwischen 460 m2 bis max. 760 m2 vorgesehen, entste-
hen kénnen ca. 36 Wohneinheiten fur ca. 90 Einwohner. Damit kénnen auch die
landesplanerischen Vorgaben beziiglich der Dichte erfillt werden.

Flachenbilanz

Baugrundstticke einschl. Bestand 12.386 m2
offentliche Grinflachen 1.795 m2
Verkehrsflachen einschl. Gehweg 2.346 m2
FulR- und Radweg 114 m2

Trafostation 36 m2
Gesamtflache 16.677 m2

Fur die offentlichen ErschlieRungsanlagen, einschl. der Flachen fir die Stral3en,
der Trafostation sowie des Ful3- und Radweges werden ca. 15 % und fur die 6f-
fentlichen Grunflachen ca. 11% der Gesamtflache des Plangebiets benétigt.

4.2ERSCHLIESSUNG
VERKEHR

Verkehrsplanung

Mit der ErschlieBungsplanung wurde das Planungsbiro Sud-West, Lorrach be-
auftragt. Die ErschlieBungsplanung liegt bereits im Entwurf vor und wurde in den
Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.

Das geplante Baugebiet wird tber die ,Talstrale” und ,Staltenstral3e” verkehrs-
technisch mittels einer ErschlieBungsschlaufe erschlossen. Der in der Talstral3e
vorhandene Gehweg wird dabei im Gebiet fortgesetzt.

Gegenuber der Vorentwurfsplanung wurde auf den urspriinglich vorgesehenen
Wendekreis aufgrund des erforderlichen Durchmessers von 21 m und des damit
einhergehenden Flachenverlustes verzichtet. Zudem ist es technisch schwierig im
Hangbereich die max. zuldssigen Steigungen einzuhalten (Platz mit ca. 6% und
Stral3e mit 15% Steigung, zusatzliche Stitzmauern von mind. 1,5 m, etc.).
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Statt des Wendekreises fur die Mullfahrzeuge ist jetzt im Kurvenbereich ein Wen-
dehammer geplant, der auch fur groRere Fahrzeuge (Schneerdumung) ausgelegt
ist. Die Mullabfuhr wird diese StichstralRe nicht befahren, die Mullgefalie missen
am Tage der Abfuhr an einen neu geplanten Platz an der Erschliel3ungsschlaufe
gebracht werden.

Die Stral3enbreite mit ca. 5,0m ist ausreichend fir die verkehrstechnische Er-
schlieBung des Plangebiets. Das Parkieren auf der Strale ist erst ab einer Stra-
Benbreite von 5,50m gem. StralRenverkehrsordnung zulassig. Im Planentwurf
wurden, in Abhéngigkeit der realisierbaren Wohneinheiten und den Anforderun-
gen der geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Schopfheim aus dem Jahre 2016,
ausreichend Flachen fur das Anlegen privater Stellplatze vorgesehen. Damit sind
die Voraussetzungen gegeben, dass der offentliche Stralenraum nicht nur aus-
schlieBlich dem Verkehr dient. Verkehrstechnisches Ziel ist es, das gesamte
Plangebiet als Tempo 30 — Bereich auszuweisen.

Ein Teil der StralRenverkehrsflache dient der ErschlieBung eines Wohnhofes
(Stichstral3e), dieser Bereich ist als private Verkehrsflache festgesetzt.

Im sudlichen Bereich ist ein Ful3- und Radweg vorgesehen, der das Plangebiet di-
rekt an den regionalen Fuf3- und Radweg an der LandstraRe L139 anschlieft.
Dieser Weg wird notbefahrbar ausgebaut, so dass Rettungs- und Mullfahrzeuge
im Einbahnverkehr, aus Richtung Schopfheim kommend, in das Gebiet einfahren
konnen.

Larm und Immissionen aus dem Verkehr

Die Landesstralle L 139 verlauft direkt am Plangebiet vorbei und befindet sich
zudem im Larmeinwirkungsbereich der BundesstraRe B 317. Aus diesem Grunde
wurde die im Plangebiet zu erwartende Stral3enverkehrslarmeinwirkung prognos-
tiziert und beurteilt. Die gutachterliche Stellungnahme wurde durch das Biro Dr.
Jans, Ettenheim erarbeitet.

In Abschnitt 6 der gutachterlichen Stellungnahme vom 30.09.2019 wurde die
durch den Stral3enverkehr auf den hier mal3gebenden Streckenabschnitten der o.
g. StraBen verursachte Larmeinwirkung auf der Grundlage der zukunftig zu er-
wartenden Frequentierung (Prognosefall 2030) ermittelt und durch Vergleich mit
den jeweils malRgebenden Referenzwerten beurteilt.

Diese Berechnungen ergaben, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung fur "allgemeine Wohngebiete" im gesamten Plangebiet und der
entsprechende Orientierungswert "tags” innerhalb der geplanten Wohnbauflache
eingehalten werden.

Lediglich der Orientierungswert "nachts" wird innerhalb einer kleinen Teilflache
am westlichen Rand der Wohnbauflache geringfligig tberschritten.

Es kdénnen aber weder entlang der L 139 noch am westlichen Rand der Wohn-
bauflache "aktive" SchallschutzmalRnahmen in Form von Schallschirmen mit sinn-
voller Ausdehnung bzw. mit stadtebaulich vertretbaren Dimensionen angeordnet
werden. Zusammen mit der nur geringfiigigen Uberschreitung wurden deshalb
keine "aktiven" (abschirmenden) SchallschutzmalRnahmen vorgesehen.
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Aufgrund der geringfiigigen Uberschreitungen wird auf die Festsetzungen von
Larmpegelbereichen im Lageplan (Bl. 2) verzichtet. Die in einem kleinen Teilbe-
reich erforderlichen "passive" SchallschutzmalRnahmen sind der gutachterlichen
Stellungnahme zu entnehmen. Die als Grundlage fur die Ermittlung der erforder-
lichen Luftschalldd@mmung von AufRenbauteilen geman DIN 4109-2 (9) dienenden
mafgeblichen AuRenlarmpegel La bzw. LArmpegelbereiche sind in Anlage 7 der
gutachterlichen Stellungnahme vom 30.09.2019 fiur die aus schalltechnischer
Hinsicht ungunstigste Hohenlage von 9 m uber Gelande (2.0bergeschoss) gra-
fisch dargestellt. Die gutachterliche Stellungnahme ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefugt.

Durch die Realisierung und den Betrieb des geplanten Baugebiets wird es ein
hoheres Verkehrsaufkommen und damit auch verbunden, Larm und Emissionen
geben. In den fir die larmtechnische Beurteilung eines Wohngebiets geltenden
Regelwerken gibt es keine Anhaltspunkte dafiir, dass die vergleichsweise geringe
zusatzliche Verkehrsbelastung durch das Plangebiet zu einer wesentlichen Be-
eintrachtigung der bestehenden Wohnnutzung fuhrt. Eine hohe Lebens- und Er-
holungsqualitat in Langenau kann auch weiterhin gewahrleistet werden.

Larm und Immissionen durch Warmepumpen

In der Stellungnahme vom 07.02.2020 weist das Landratsamt darauf hin, dass bei
neuen Wohngebauden derzeit die Beheizung vermehrt durch eine Luft-Wasser-
Warmepumpe realisiert wird, auch kommen o6fter Luftung- und Kleinklimagerate
zum Einsatz. In eng bebauten Gebieten kommt es aufgrund dieser Anlagen ver-
mehrt zu Richtwertiiberschreitungen.

Es wird empfohlen folgende Hinweise aufzunehmen:

Vor Errichtung von Warmepumpen, Liftungs- oder Klimageraten ist nach-
zuweisen, dass die Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm um 6 dB(A) unterschrit-
ten werden und somit der Immissionsbeitrag nicht relevant zur Gesamtbelastung
beitragt, oder es ist nachzuweisen, dass die erforderlichen Abstdnde gemal Ta-
belle 1 des ,Leitfadens flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stati-
onaren Geraten“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz
(LAI) eingehalten werden.

Stellplatze, Carports und Garagen
Die Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicksflachen nachzuweisen, es gilt
die Stellplatzsatzung der Stadt Schopfheim vom 23.06.2016:

1,0 Stellplatz fur Wohnungen mit einer Wohnflache bis 55 gm
1,5 Stellplatze fir Wohnungen mit einer Wohnflache von 56 gm bis 100 gm
2,0 Stellplatze fur Wohnungen mit einer Wohnflache von mehr als 100 gm.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatzflachen auf den privaten Grundstticken
ist die Grundlage flur die Gewahrleistung einer hohen Aufenthaltsqualitat des 6f-
fentlichen Raumes notwendig. Die Stral3e soll nicht durch parkierende Fahrzeuge
zugestellt, sondern als qualitativ hochwertig gestaltete Flache allen Verkehrsteil-
nehmern zur Verfiigung stehen.

Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb der Gberbaubaren und auf den
dafiur festgesetzten Flachen zulassig. Fur einen Teil der Baugrundstiicke wurden
die Flachen detailliert festgesetzt, um gegenseitige Beeintrachtigungen zu ver-
meiden sowie die 6ffentliche Grunflache zu sichern und zu schitzen.
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Fur den Teil der Grundstlcke ohne konkrete Festsetzung sind diese baulichen
Anlagen auch aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen, in direkter Zuordnung zu
den Verkehrsflachen, zulassig.

Im Bereich der geplanten Reihenh&user / Mehrfamilienhauser sind die Stellplatze
auf der gegenuberliegenden Stral3enseite festge-setzt.Auch mit diesen Anlagen
muss ein Mindestabstand von 0,5m von den 6ffentlichen StraRenflachen einge-
halten werden (Gestaltung, Verkehrsicherheit / Ubersichtlichkeit, Winterdienst).
Dies gilt auch fur die Dacher dieser baulicher Anlagen.

VER- UND ENTSORGUNG, BODENUNTERSUCHUNGEN, VERSICKERN UND
ABLEITEN VON REGENWASSER

Ver- und Entsorgung

Die Anschliisse an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze wurden fach-
technisch durch das Planungsbiro Sud-West, Lérrach gepruft und kénnen ohne
erweiterte MalRnahmen und Ertlichtigungen aul3erhalb des Plangebiets, herge-
stellt werden. Im Plangebiet sind Leitungsrechte auf den privaten Grundstiicken
zur Ver- und Entsorgung erforderlich und im Plan (Bl. 2) festgesetzt.

Fur die Aul3engebietsentwasserung des Plangebiets ist am Ostlichen Rand eine
Entwasserungsmulde auf den privaten Grundstlicken festgesetzt und wird durch
entsprechende Rechte grundbuchtechnisch gesichert. Diese Mulde zur Aul3en-
entwasserung ist aufgrund der Bodenverhaltnisse (Lehm / Ton) und der Hangnei-
gung erforderlich. Die Ableitung der AuRenwésser erfolgt nicht Uber die geplante
Trennkanalisation sondern Uber den renaturierten Graben am sudlichen Rand
des Plangebiets. Fur diesen Graben ist eine Renaturierung unter Beachtung der
hydraulichen Vorgaben aus der ErschlieBungsplanung vorgesehen. Dafiir werden
derzeit separate und detaillierte Plane erarbeitet.

Versetzung der bestehenden Trafostation

Die bestehende Trafostation im Sudwesten des Plangebiets, die einen offentli-
chen Zugang von der LandstralRe (L139) hat, muss im Zuge der Erschliel3ungs-
maf3nahmen verlegt werden. Zum einen missen verschiedene Leitungstrassen
Uber diesen Standort gefiihrt werden und zum anderen ist dort ein Ful3- und
Radweg entlang des bestehenden Grabens geplant, der das Gebiet kiinftig an die
regionalen Ful3- und Radwege an der Landstral3e anbindet.

Die Verlegung der Trafostation wurde mit dem Versorgungstrager im Vorfeld ab-
gestimmt und eine Grundstucksflache in unmittelbarer Nahe des jetzigen Stand-
orts im Plangebiet festgesetzt.

Millentsorgung

Gegeniber dem Vorentwurf von 2018 wurde im suddstlichen Teil des Plangebiets
auf die Planung einer Wendeanlage verzichtet. Aufgrund der hierfir erforderli-
chen Radien fur die Mullfahrzeuge geht sehr viel Flache verloren. Stattdessen
wurde ein Sammelplatz fur MillgefaRe im Lageplan (Bl. 2) festgesetzt. Die An-
wohner missen den Mill am Tage der Abfuhr an diesen Platzen bereitstellen, da
die Mullfahrzeuge die Stichstral3en ohne entsprechende Wendeanlage nicht an-
fahren.
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Durch den Verzicht auf die Wendeanlage konnte ein zusatzlicher Bauplatz ge-
wonnen werden. Diese Anlage wird befestigt und eingegrint, das dauerhafte Ab-
stellen von Miillgefaf3en ist nicht zulassig.

Das Landratsamt Lorrach verweist in seiner Stellungnahme vom 07.02.2020 da-
rauf, dass folgende Punkte bei der Abfallbehalterbereitstellung zu bertcksichtigen
sind:

Grundsatzlich muss eine fir Beschaftigte und Dritte sichere Abfallsammlung je-
derzeit moglich sein. Mull darf nach den geltenden Vorschriften nur abgeholt wer-
den, wenn die Zufahrt zu den Millbehalterstellplatzen so angelegt ist, dass ein
Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist.

Es sollte beriicksichtigt werden, dass die Bereitstellung der Abfallsammelbe-hal-
ter durch den Abfallerzeuger an einer sicher befahrbaren, o6ffentlichen StralRe er-
folgen muss.

Die Zugange von der Fahrbahn zu den Mullbehalterstellplatzen und die Stand-
platze muissen einen ebenen, trittsicheren Belag haben, der so beschaffen ist,
dass er den Beanspruchungen durch das Transportieren und Abstellen von Miill-
behaltern standhalt. Die Transportwege sind freizuhalten.

Im stidwestlichen Teil des Plangebiets kann der notbefahrbare Ful3- und Radweg
auch fur Rettungs- und Millfahrzeuge genutzt werden, so dass hier keine Sam-
melstelle erforderlich ist. Um verkehrstechnische Konflikte bei der Einmindung
zur Landstral3e zu vermeiden ist nur eine Einfahrt aus Richtung Schopfheim még-
lich.

Geotechnischer Bericht und Orientierende Untersuchung des Aushubboden
Aufgrund der unbekannten Baugrundeigenschaften wurde fir die Erschliel3ung
des Neubaugebietes das BlUro Geolngenieure Mannsbart, Schopfheim mit der
geotechnischen Voruntersuchung beauftragt.

Dies sind geotechnische Untersuchungen fir die Standortwahl und Vorplanung
eines Bauwerkes bzw. Baugebiets. Sie dienen der Entscheidung, ob ein geplan-
tes Bauwerk / Baugebiet im Hinblick auf die Baugrundverhaltnisse Uberhaupt rea-
lisiert werden kann und wenn ja, welche besondere Anforderungen (technisch
und wirtschaftlich) fir die Grindungskonzeption, die Baukonstruktion sowie die
Baudurchfiihrung zu beachten sind. Detaillierte bautechnische Angaben, die sich
auf eine konkrete Planung beziehen, sind in diesem frihen Planungsstadium
nicht moglich. Der Baugrund wurde entsprechend den technischen Regeln und
Anforderungen an eine geotechnische Voruntersuchung gemaf DIN 4020 stich-
probenartig durch Schirfungen und Rammkernsondierungen untersucht und be-
urteilt. Das gewahlte Untersuchungsnetz ist noch relativ weitmaschig. Mit Bau-
grundunterschieden zwischen den einzelnen Aufschlissen muss gerechnet wer-
den.

Das Gebiet lasst sich in 3 unterschiedliche Bereiche (Zone A-C) einteilen. Grund-
satzlich gilt je hoher am Hang, desto besser wird der Baugrund. Fur die unter-
schiedlichen Zonen wurden Vorgaben erarbeitet, die beim Bau von Erschlie-
Bungsanlagen und Gebauden zu bertcksichtigen sind.
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Die durchgefihrten Untersuchungen haben gezeigt, dass das Gelande unter Be-
ricksichtigung der Vorgaben des Gutachtens bebaut werden kann. Die fur das
jeweilige Einzelbauwerk erforderlichen Grindungsmalnahmen sind von einem
Baugrundsachverstandigen festzulegen.

Der Geotechnische Bericht ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

Orientierende Untersuchung des Aushubboden

Im Zuge der Erschlieungsarbeiten wurde abgeklar, ob die angetroffenen Boden
mit Schadstoffen belastet sind und wie diese gemafl VwV Boden 2007 verwertet
werden durfen. Beauftrag wurde damit das BuUro Geolngenieure Mannsbart,
Schopfheim.

Es wurden Einzelproben aus den Schirfgruben entnommen, aus denen Misch-
proben gebildet wurden. Die Mischproben wurden vom Labor SGS Fresenius
GmbH untersucht. Die Analyseergebnisse des Instituts Fresenius zeigen in allen
Mischproben nur geringe geogene Schwermetallgehalte (Arsen, Chrom, Kupfer,
Nickel, Zink). Die Grenzwerte der Zuordnungsklasse Z 0 Lehm/Schluff werden
Uberall eingehalten. Die VwV Boden Baden-Wirttemberg sieht fir Boden der Zu-
ordnungsklasse Z0-Lehm/Schluff bei der Verwertung des Bodens keine Ein-
schrankungen vor.

Die Orientierende Untersuchung des Aushubbodens ist dem Bebauungsplan als
Anlage beigefugt.

Radonbelastung

Aufgrund der geologischen Gegebenheiten ist im sidlichen Schwarzwald mit ei-
ner erhohten Radonbelastung zu rechnen. Radon ist ein radioaktives Edelgas,
das aus dem Boden austritt. Ein Schutz ist z.B. durch einen entsprechend abge-
dichteten Keller mdglich. Es wird auf das ,Radon-Handbuch Deutschland“ von
2019 des Bundesamtes fir Strahlenschutz und auf den ,Radonmaf3nahmenplan
zur nachhaltigen Verringerung der Exposition gegenuber Radon®“ vom Marz 2019
des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU)
verwiesen.

Erganzende Stellungnahme des Landratsamtes Lorrach vom 07.02.2020:

Radon in Hausern wird heute weltweit als Problem angesehen, da es mit Abstand
das grol3te umweltbedingte Lungenkrebsrisiko darstellt und nach dem Rauchen
die zweithdufigste Ursache von Lungenkrebs ist. Radon kann durch undichte
Fundamente oder Keller in Hauser gelangen und sich in Wohnungen ansammelin.
Durch die Beriicksichtigung der Radonproblematik bereits beim Bau kann von
vornherein vermieden werden, dass Radon spater zu einem Problem wird.
Weitere Informationen zu diesem Thema bietet beispielsweise die Homepage des
Landkreises Lorrach: https://www.loerrach-landkreis.de/radon

Retentionszisternen, Versickerung und Nutzung des Regenwassers
Vorgesehen ist die Festsetzung von Retentionszisternen fir das Regenwasser
aus Dachflachen und die Ableitung der Uberl4ufe in die geplante Trennkanalisati-
on. Damit die Zisternen hydraulisch wirksam werden und mit angerechnet werden
kbnnen ist das zusétzliche Retentionsvolumen mit 2ms3 je 100m? angeschlossener
Dachflache mit einem Drosselabflul3 von 0,3l/s festgesetzt.
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Fir die Nutzung des Regenwassers im Haushalt, z.B. fir die Toilettenspilung
sind die geltenden Richtlinien einzuhalten und entsprechende Antrage daflr zu-
sammen mit den Bauantragsunterlagen einzureichen. Fur die Nutzung des Re-
genwassers im Garten gibt es keine Vorgaben.

Eine Versickerung des Regenwassers im Baugebiet ist aufgrund der Untergrund-
verhaltnisse (s. Bodengutachten) und der Hangneigung nur mit einem erhebli-
chen Aufwand mdglich und wurde deshalb nicht im Bebauungsplan festgesetzt.
Es steht aber den Bauherren frei, unter Einhaltung der entsprechenden Vorga-
ben, dies auf ihren Grundstiicken vorzusehen. Diese Anlagen sind im Freifla-
chengestaltungsplan (s. Ziff. 1.4 der Hinweise lll) einzutragen und ebenfalls mit
den Bauantragsunterlagen einzureichen.

Nahwarmeversorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Nahwarme zur Reduzierung der Umweltbelas-
tung wurde untersucht. Vorgelegt wurden 2 unterschiedliche Konzepte. Die Ent-
scheidung welches Konzept umgesetzt werden soll und die technische Ausarbei-
tung bzw. Prifung der Machbarkeit (z.B. Sondierungsbohrungen) hétten jedoch
eine zeitliche Verzdgerung der Planung sowie Einschrankungen fur die Bauher-
ren bedeutet. Es ware zum einen eine Inselldsung in Langenau gewesen, ohne

Aussicht die umliegenden Bereiche mittel- bis langfristig mit zu erschlielRen und
zum anderen bestehen gerade im Einfamilienhausbereich sehr gute Mdéglichkei-
ten Energie einzusparen. Beabsichtigt ist es in den Kaufvertrdgen Energiekennzif-
fern vorzugeben.

4. 3FREIRAUM UND UMWELT
OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN

Offentliche Grunflache

Im Plangebiet ist an der stdlichen Grenze entlang des bestehenden Grabens ei-
ne zusammenhangende, grol3flachige offentliche Griunflache vorgesehen. Diese
Grunflache tbernimmt mehrere Funktionen.

Renaturierung

Der bestehende kleine Bachlauf ist kein klassifiziertes Gewéasser. Derzeit ist er
auf seine Entwasserungsfunktion beschrankt. Er wurde entlang der Grundstuicks-
grenze flachenmalig auf eine Mindestbreite reduziert. Der Graben fihrt nicht im-
mer Wasser und ist in einem eher naturfernen Zustand. Ziel ist es diesen Wasser-
lauf wieder deutlich sichtbar werden zu lassen und dazu auch entsprechende
Entwicklungsflachen zur Verfigung zu stellen. Gleichzeitig soll er fur die Aul3en-
entwasserung des Gebiets dienen und die Oberflachenwésser aus der Entwasse-
rungsmulde an der dstlichen Plangebietsgrenze aufnehmen.

Fur die Renaturierung des Gewassers wurde das Buro Kunz, Todtnauberg beauf-
tragt. Derzeit wird in Abstimmung mit dem beauftragten ErschlieBungsplanungs-
biro ein Konzept erarbeitet.
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Spielplatz

In der Mitte der 6ffentlichen Grinflache ist auch ein Kinderspielplatz vorgesehen.
Der Spielplatz soll das Naturerleben fur die Kinder erméglichen und auch als
Quartierstreffpunkt fur alle Altersgruppen zur Verfigung stehen. Der Platzbereich
wird nach Osten, hangaufwarts durch eine Stitzmauer mit Sitzstufen abgegrenzt.
Uber die offentliche Grunflache wird in einer flachen Mulde das Dachwasser der
straRenbegleitenden Carport- und Garagenzeile offen entwassert.

Private Garten

Die unbebauten Flachen auf den privaten Grundstiicken sind gartnerisch anzule-
gen, dabei ist auf eine moglichst naturnahe Gestaltung zu achten. Auf die Ver-
wendung von Pestiziden sollte ganzlich verzichtet werden.

Abgrabungen und Aufschittungen sind aufgrund der relativ kleinen Baugrundstu-
cke, der festgesetzten Bauformen mit vielen an der Grundstiicksgrenze zusam-
men zu errichtenden Gebauden und der Hanglage nur bis max. 1,20 m zul&ssig.
Die Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundstiicke sind zu berticksichtigen und
einvernehmlich abzustimmen.

Pro Grundstiick sind je angefangener 400m2 unbebauter Flache mindestens ein
standortgerechter, heimischer Laubbaum gem. der vom Biro Kunz erarbeiteten
Pflanzliste anzupflanzen.

Im Plangebiet sind ausgewéahlte und fir die Gestaltung des 6ffentlichen Stral3en-
raumes wichtige Standorte fir Baume auf 6ffentlichen und privaten Flachen vor-
gegeben. Diese Baumstandorte konnen jeweils der tatsachlichen Situation ange-
passt und um max. 5m verschoben werden.

Das Anlegen von Schotterflachen ist unzulassig. Bei Einfriedigungen ist auf die
Durchléssigkeit von Kleintieren zu achten und vom Boden ein Mindestabstand
von 15 cm einzuhalten. Stitzmauern sind nur aus Natursteinen in Trockenbau-
weise zulassig, Gabionen diurfen verwendet werden.

Fur die naturnahe Gestaltung und 6kologische Aufwertung der Gebaude, der Au-
Renanlagen und fur die Bewirtschaftung halten die Umweltverbande umfassen-
des Informationsmaterial bereit. Des Weiteren beraten die Verbande auch Bau-
herren zu den 0.g. Themen.

BEHANDLUNG DER UMWELTBELANGE
UND ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

Vorbemerkung
Auch bei einem 13b-Verfahren sind die Umweltbelange zu prufen und Maf3nah-
men zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen festzusetzen.

Die erforderlichen Untersuchungen der Auswirkungen der geplanten Bebauung
auf Mensch, Umwelt, Natur- und Landschaft erfolgt im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans. Neben den Aspekten des Naturschutzes wird der Bebau-
ungsplan im Hinblick auf die Gesundheit des Menschen, das Kulturelle Erbe, den
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sachgerechten Umgang mit Abwéassern und Abfallen sowie den Aspekten der er-
neuerbaren Energien und der effizienten Nutzung von Energie abgeprtift. Die Un-
terlagen wurden durch das Buro Kunz, Todtnauberg erstellt, der Bericht Gber die
Behandlung der Umweltbelange sowie die Artenschutzrechtliche Prifung sind als
Anlage beigefigt.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Stalten® ist die grof3e Nachfrage
und die geplante Uberbauung der Grundstiicken Flst. Nr. 820/2, 816, 815, 205,
204, 204/1, 201/7 und 201. Gegenstand des Bebauungsplans ist eine Fettwiese,
auf der eine neue Wohnsiedlung entstehen soll. Das Vorhaben dient der Schaf-
fung von bendétigtem Wohnraum.

Eingriffe
Durch die Uberbauung entstehen fir den Naturhaushalt durch die zusatzliche
Flachenversiegelung folgende Eingriffe:

- Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere durch den Verlust
von Fettwiesen, Privatgartenbereiche sowie 16 Einzelbdumen.

- Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden sowie das Schutzgut Grundwas-
ser durch die zusatzliche Flachenversiegelung und —lberbauung sowie den
dadurch bedingten vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen bzw,. der
Grundwasserneubildung auf einer Flache von ca. 0,94 ha.

- Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Klima/ Luft durch die Flachenversieg-
lung von ca. 0,94 ha und den damit einhergehende Uberhitzungserscheinun-
gen auf diesen Flachen.

- Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Landschaftsbild / Erholung durch die
Bebauung einer bisher landwirtschaftlich (extensiv) genutzten Flache.

Vermeidung und Minimierung
Zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen sind folgende MaRRnah-
men vorgesehen:

- Minimierung der zusatzlichen Flachenversiegelung auf das unbedingt notwen-
dige Mindestmal.

- Vermeidung von Schadstoffeintrdgen wahrend der Bauarbeiten;

- fachgerechte Lagerung und Wiederverwendung des Oberbodens;

- Verwendung von Retentionszisternen;

- Begrinung von Flachdachern mit einer mind. 10 cm hohen Substratschicht;

- Vermeidung von Schadstoffemissionen mit wassergefahrdenden Stoffen wah-
rend der Bauarbeiten.
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Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

- Wabhrend der Aktivitatsphase von Reptilien (Anfang Marz — Anfang November)
ist ein von Reptilien nicht Uberwindbarer Schutzzaun zu stellen. Der Zaun
muss unmittelbar sudlich an die Gartenflachen der angrenzenden Gebaude
errichtet werden :

& [}

Nachweis Grasfroschlaich
Nachweis Erdkrote

Schutzzaun

‘ S~ Abgrenzung Plangebiet

- Sobald es konkrete Bauabsichten fur den nérdlichen Plangebietsteil geben
sollte, mussen die betroffenen Bereiche im Rahmen des Bauantrags erneut
auf Reptilien abgesucht werden und daraufhin entsprechende Vermeidungs-
und MinimierungsmalRnahmen eingeleitet werden.

- Freimahen des Grabens und der angrenzenden Bereiche und Absuchen des
Grabens durch eine qualifizierte 6kologische Baubegleitung auf Amphibien
bzw. Laich und ggf. Umsiedlung in unbeeintrachtigte Habitate.

- Wahrend der Aktivitdtszeiten der nachgewiesenen Amphibien sind je nach
Witterung Anfang / Mitte Februar bis Ende Oktober Amphibienschutzzaune
sudlich und nordlich angrenzend zur eigentlichen Eingriffsflache amphibiensi-
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chere Z&aune zu stellen.
- Abhéangen von Nistkasten von Anfang November bis Ende Februar.

- Rodung von Gehdlzen von November bis Ende Februar reduziert. Sollte dies
nicht moglich sein, sind die betreffenden Baume vor der Rodung von einer
Fachkraft auf Nester zu Uberprifen und ggf. die Rodungsarbeiten bis auf das
Ende der Brutperiode zu verschieben.

- Ausfuihrung der Bauarbeiten nur tagstiber zum Schutz von Fledermause

- Fur die offentliche StraRenbeleuchtung sind insektenfreundliche Lichtquellen
einzusetzen (z. B. gelbliche LED’s). Dies gilt auch flir den privaten Bereich.
Ein flachiges An-strahlen der Fassaden o. & und der Gartenbereiche sowie
Dauerbeleuchtungen sind zu vermeiden. Die Lichtemissionen sind so gering
wie maoglich zu halten.

- Bei néachtlichen Dauerbeleuchtungen Verwendung einer fledermausfreundli-
che Beleuchtung (Anbringung der Beleuchtung nur dort, wo unbedingt not-
wendig; Verwendung von ,Fledermausleuchten® mit Lichtspektrum um 590
nm, ohne UV Anteil; Die Leuchtkdrper sind ausschlie3lich im oberen Gebau-
debereich an der Aul3enfassade anzubringen, wobei der Lichtkegel nach un-
ten zeigen muss).

Malnahmen innerhalb des Plangebiets

Als weitere grinordnerische Mal3nahmen sind zu bertcksichtigen:

- Festsetzung von Pflanzgeboten fir je einen standortgerechten, heimischen
Baum pro angefangene 400 m2 nichtiiberbaubare Flache;

- Nutzung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache (ca. 40%) als privater
Gartenbereich oder als Grinflache;

- Festsetzung von Strauchpflanzungen entlang des Grabens im Suden des
Plangebietes (vgl. MalRnahmenplan).

Aufgrund der Strukturen innerhalb des Plangebiets sowie in unmittelbarer Nahe
besteht durch die Aufstellung des Bebauungsplans eine Betroffenheit der Arten-
gruppen Vogel, Fledermause, Reptilien und Amphibien. Fir die verschiedenen
Tiergruppen wurden Vermeidungs- und Minimierungs- sowie vorgezogene Aus-
gleichsmaRnahmen formuliert, welche zur Verhinderung des Eintretens der Ver-
botstatbestdnde nach 844 BNatSchG zwingend eingehalten werden mussen.

Ergebnis der Abwagung der Umweltbelange
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ergibt sich eine zusatzliche Flachen-
versiegelung von 0,94 ha, was zu einem dauerhaften Verlust von Fettwiese, Pri-
vatgartenbereichen und 16 Einzelbaumen fuhrt.

Insgesamt sind als Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahme etwa 40% nicht
Uberbaubare Grundstlcksflachen als Griunflachen oder Gartenbereich anzulegen
und die Flachenversiegelung auf das unbedingt notwendige Malf3 einzuschranken.
Entlang des Grabens im Stden des Plangebiets wird eine offentliche Grunflache
festgesetzt. Hier erfolgt eine naturnahe Gestaltung des Grabens mit begleitenden
Hochstauden und Gehdlzen etc.
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Zur Kompensation des Verlusts von Geholzen und zur Durchgrinung des geplan-
ten Wohngebiets werden auf den privaten Grundsticksflachen Pflanzgebote fur
einen Baum pro angefangene 400 m? privater Grundsticksflache festgesetzt.
Flachdéacher sind dauerhaft mit einer Substratschicht von mind. 10 cm zu begri-
nen.

Schadstoffeintrage wahrend der Bauarbeiten durch Treib- oder Schmierstoffe
sind bestmoglich zu vermeiden. AulRerdem ist die Befestigung von Nebenanlagen
mit wasserdurchlassigen Beldgen vorzunehmen, um eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers zu ermdglichen.

Zur Entwasserung des Gebietes ist die Festsetzung von Retentionszisternen flr
das Regenwasser aus Dachflachen und die Ableitung der Uberlaufe in die ge-
plante Trennkanalisation.

Eine vollstandige Kompensation der fir die Schutzguter entstehenden Eingriffe ist
nicht moglich bzw. aufgrund des gewahlten Planverfahrens nach 8 13b BauGB ist
eine Kompensation der Eingriffe ohnehin nicht erforderlich.

5. REALISIERUNG UND KOSTEN

Die Stadt Schopfheim konnte den Gberwiegenden Teil der Grundstiicke erwerben
und fir die noch in Privatbesitz verbliebenen Grundstucksflachen Lésungen fin-
den. Es ist beabsichtigt die Grundstiicke, nach Abschluss des Bebauungs-
planverfahrens, aufgrund der vorhandenen, hohen Nachfrage, umgehend, etwa
ab Herbst 2020 zu erschlie3en.

Es ist vorgesehen fir die stadtischen Bauplatze Kriterien fur eine Vergabe aus-
zuarbeiten, dabei steht die Zielgruppe ,Junge Familien und Wohngruppen im
Vordergrund.

Die fur die ErschlieBung erforderlichen finanziellen Mittel werden bei der Haus-
haltsplanung der Stadt fir das Jahr 2020/2021 berlcksichtigt.

Aufgestellt: Schopfheim, den 25.05.2020
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