Stadt Schopfheim

Bebauungsvorschri ftemn

zum Bebauungsplan "Im unteren Dorf®

in Schopfheim, Gemarkung Fahrnau

A) RECHTSGRUNDLAGEN

§§ 1 bis 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBl1. I S. 2253) i.V.m. § 4
der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung
vom 03.10.1983 (GBl. S. 578, ber. S. 720) zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 18.05.1987 (GBl. S. 161).

§§ 2 bis 7 ff des Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungs-
baus im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung miet-
rechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz
- WoBauErlG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
1990 (BGBl. I. S. 926), zuletzt gedndert durch das Investi-
tionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April
1993 (BGBl. I S. 466).

§§ 1 bis 27 der Verordnung iber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung) (BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGB1 I, S. 466).

§§ 1 bis 3 der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bau-
leitpléne wund die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung) (PlanZVo-90) vom 18.12.1990 (BGBl. I S.
58).

§ 73 der Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg vom
28.11.1983 (GB1l. sS. 770, ber. 1984, S. 519) in der gedn-
derten Fassung vom 17.12.1990 (GBl. S. 426).




B) Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

(gemdB § 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung

1.22

1.23

Bereich des einfachen, nicht qualifizierten Bebauungsplanes

(§ 30 Abs. 2 BauGB)

Fir diejenigen Bereiche, fuir die keine Festsetzungen nach

§ 30 Abs. 1 BauGB getroffen werden, wird nach § 30 Abs. 2
BauGB und § 6 BauNVO als Art der baulichen Nutzung "Mischge-
biet (MI)" festgesetzt.

Im Mischgebiet wird nach § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, daB
von den Anlagen § 6 Abs. 2 BauNVO nicht zulé&dssig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
in den Teilen des Gebietes, die uberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen gepragt sind.

Fir den Bereich der Mischgebietsfldchen direkt entlang der

HauptstraBe, wird die Nutzung nach § 6 Abs. 2 Ziff. 3 BauNVO
(Schank- und Speisewirtschaften) zugelassen.

Nicht zugelassen werden im gesamten Mischgebiet Nutzungen
gemdBl § 6 Abs. 3 BauNVO.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Ziffer 1 BauNVO sind zuldssig.

Teilbereich des qualifizierten Bebauungsplanes nach §& 30
Abs. 1 BauGB.

Es wird "Mischgebiet (MI) gemd&B § 6 BauNVO festgesetzt.

Von den Anlagen nach § 6 Abs. 2 BauNVO sind nicht zuléassig:
- Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Ziff. 6 BauNVO)

- Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Ziff. 7 BauNVO)

Nutzungen nach § 6 Abs. 2 2Ziff. 8 BauNVO (Vergnigungs-
stdtten) sind ausgeschlossen.

Nicht 2zugelassen werden die Nutzungen gemdfB § 6 Abs. 3 BauNVO.



.24

.31

.32

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BaulNVO sind zuléassig.

Teilbereich des gqualifizierten Bebauungsplanes nach § 30
Abs. 1 BauGB

Es wird "Allgemeines Wohngebiet (WA)" gemdBR § 4 BauNVO fest-
gesetzt fir den inneren Bereich zwischen Blasi-, Gerber-,
Haupt- und KirchstraBe.

Zuldssig sind nur Wohngebdude nach § 4 Abs.2 Ziff. 1 BauNVO.

Nutzungen nach § 4 Abs. 2 ZzZiff. 2 und 3 BauNVO sowie § 4
Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 ABs. 1 BauNVO sind zuléassig.

MaB der baulichen Nutzung

Allgemeines:

Die Festsetzungen der Grundfladchenzahl, GeschoBfldchenzahl
und die Zahl der Vollgeschosse erfolgen durch Eintragen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

In Abweichung von § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO wird geméB
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, daB Fl&chen von Ga-
ragen und Stellplédtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
ldndeoberflache, die durch das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, bei der Ermittlung der Grundfldche nicht
mitgerechnet werden.

Die zuldssige GeschoBflidche kann um die Fldche der not-
wendigen Garagen, die unter der Gelandeoberflédche herge-
stellt werden, gemdBR § 21 a Abs. 5 BauNVO erhoht werden.

Der Ausbau von Dachgeschossen ist zuldssig. Beziglich der
Anrechnung als VollgeschoB gelten fiir alle Geschosse und
auch fur Untergeschosse die Bestimmungen der Landesbau-
ordnung.

Die Hauptfirstrichtung von Gebduden wird, soweit als not-
wendig erachtet, im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
fixiert.

Bauwelise

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes 1ist die offene
Bauweise als Einzel- oder Doppelhausbebauung, bzw. als
Hausgruppe festgesetzt.




Fir Flst.Nr. 40/1 (Gasthaus Léwen) wurde eine abweichende
Bauweise als Grenzbebauung festgesetzt, ebenso fir Flst.Nr.
31.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzungen von Baugrenzen erfolgt im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes.

Es wurde in einem Fall (Flst.Nr. 31) eine Baulinie aufgrund
einer erhaltenswerten Raumkante festgesetzt.

Grinplanung

Offentliche Griinflédchen

Die 6ffentlichen Grinfladchen nach § 9 Abs. 1 Ziff. 15 sind
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesen.

Pflanz—- und Erhaltungsgebote

Die im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Biume sind zu
pflanzen, pflegen und zu erhalten. Es standorttypische Bé&dume
zu setzen. Bei Eingehen der Bdume sind Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

Bei neu ausgewiesenen Baufldchen ist pro Bauplatz ein neuer
Baum als einheimischer Obstbaum von mind. 12 cm Stammumfang
zu pflanzen. Im Uferbereich des Gewerbekanales ist auf einer
Breite von 4,00 m dafur Sorge zu tragen, daB nur standortge-

rechte Gehdlze angepflanzt werden. Dariber hinaus sind in
diesem Bereich Renaturierungsarbeiten zu berucksichtigen mit
einem Mindestabstand vom Kanal von mind. 4,00 m. Es wird

empfohlen, Garagenwdnde und Carports zu begrinen.

Empfehlungen

Bei der Gestaltung der Hof- und Gartenbereiche sowie der
Stellpléatze ist der Anteil der versiegelten Fladchen még-
lichst gering zu halten. Eine Kombination verschiedener ver-
sickerungsfahiger Materialien (offenfugiges Pflaster,
wassergebundene Decke, Rasenfugensteine etc.) ist einem ein-
heitlichen versiegelten Belag aus gestalterischen und oéko-
logischen Grinden vorzuziehen. Es wird im weiteren empfoh-
len, Garagen und Hausw&nde zu begriinen.




6.0

Offentliche Verkehrsflichen

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind 6ffentliche
Verkehrsflidchen gem. § ¢ Abs. 1 Ziff. 5 BauGB ausgewiesen.
Neben den 6ffentlichen Fahr- und Gehflé&chen werden verkehrs-
beruhigte Bereiche als Mischfldchen nach § 42 Abs. 4 a StVO
festgesetzt.

Gemeinbedarfsflédchen

Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflachen nach § 9 Abs. 1
Ziff. 5 BauGB erfolgt durch Eintragung im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes.

Im Bereich der Evangelischen Kirche wird eine Gemeinbe-

darfsfliache festgesetzt. Innerhalb dieser koénnen die Er-
weiterungsabsichten der Kirche frei realisiert werden. Bau-
fenster werden Kkeine festgesetzt. Die gesetzlichen Vor-

schriften des BauGB, BauNVO und der LBO sind zu beachten.

Im Bereich "Altes Rathaus" wird eine Gemeinbedarfsfldche
festgesetzt. Zusdtzlich wird eine Parkierung nach § 9 Abs. 1
Ziff. 11 BauGB eingetragen, fir die eine freie Parkierung
ohne Einzelmarkierungen vorgesehen ist. Die Durchfahrt zur
HauptstrafBe bleibt bestehen.

Flir St. Agathe wird die festgesetzte Gemeinbedarfsflédche et-
was gegenliber dem vorhandenen Bestand verkleinert, um an der
HauptstraBe zus&dtzliche Schréagparkierung zu ermogllchen. Der
FuBweg wird dabei verlegt.

Garagen _und Stellplitze

Garagen, Carports, Stellpl&atze und Tiefgaragen sind nach § 9
Abs. 1 Ziff. 11 und 22 BauGB im zeichnerischen Teil einge-
tragen. Sie sind dort, wo keine Eintragungen vorgenommen
werden auch auBerhalb der Baufenster als Grenzgarage nach
MafBgabe der LBO zulédssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gemaB § 9 Abs. 1 Ziff. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind Geh- Fahr- und Leitungsrechte

eingetragen. Im Bereich des einfachen Bebauungsplanes im
Siidosten werden die Wohnbaufldchen im Innenbereich er-
schlieBungsmdBig liber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ge-

sichert. Im sidwestlichen Bereich (Flst.Nr. 38) wird ein
Geh- und Fahrrecht festgesetzt.




Baucrdnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(gemdaB § 9 2bs. 4 BauGB 1.V.m. § 73 LBO)

Gebidudestellung und Gestaltung der Bauten

Bei allen Neu- und UmbaumaBnahmen ist darauf zu achten, daB
das Ortsbild gewahrt wird sowie der dorftypischen
Charakteristik entsprochen wird. Insbesondere fir MaB-
stablichkeit, Proportion und Gliederung muB in diesem Sinne
Sorge getragen werden. Dies gilt vor allem fiir den alten
Ortskern sowie alle sonstigen gut einsehbaren exponiert
liegenden Bereiche.

Die zulassigen Dachneigungen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgesetzt. 1Im alten Ortskern und den gut
einsehbaren an den FahrstraBen gelegenen Bereichen sind
Flachddcher bei Hauptgebduden, Nebengebduden und Garagen
nicht zulédssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet darf die HOhe der
Gebdude von der im Mittel gemessenen Geldndeoberflidche bis
zur Traufe (Schnittpunkt AuBenwand - Dachhaut) betragen:

- bei eingeschossiger Bauweise héchstens 4,00 m
- bei zweigeschossiger Bauweise héchstens 6,50 m
Dachaufbauten sind bis max. ein Drittel der gesamten Ge-
bdudeldnge 2zuldssig. Dacheinschnitte sind im Bereich des

alten Ortskernes nicht zuldssig. Liegende Dachflichenfenster
sind zu vermeiden.

Fenster sind nach Moéglichkeit im Hochformat bzw. mit hoch-
formatiger Teilung auszufihren.

Verkleidungen aus Kunststoff- oder Faserzementplatten sind
nicht zuléassig.

Garagen und Stellpléatze

Samtliche Garagen oder Stellpldtze sind entsprechend den
Bedingungen des § 39 LBO und der jeweiligen Richtlinien zu
planen. Garagen, luberdachte und nicht Uberdachte Stellpléatze

sind, soweit als notwendig erachtet, im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes ausgyewiesen. Die Garagen sind entweder
in das Hauptgebdude zu integrieren, bzw. auf das Hauptge-

bdude gestalterisch abzustimmen.

Garagen aus Blech, Faserzement oder dhnlichen Materialien
sind nicht zuldssig. Flachdidcher bei Garagen sind nur zu-
lassig, wenn sie als Grundach ausgefilhrt werden.




D)

Fir die Garagen mit direkter Zufahrt von 6ffentlichen Ver-
kehrsfldchen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m auf dem
privaten Grundstick anzulegen. Dies gilt nicht fur die
iberdachten Stellpldtze oder Garagen mit ferngesteuerten
Toren.

Einfriedigungen und Bewuchs

Einfriedigungen jeglicher Art zur offentlichen Verkehrs-
fldche sind nach Méglichkeit 2zu vermeiden. Lockere Ab-
grenzungen mit einheimischen, standortgerechten Laubhecken,
Strduchern und Gehélzen sind zaunartigen Abgrenzungen vorzu-
ziehen. Z&dune oder Mauern dirfen 1 m nicht uUberschreiten.
Ausgeschlossen sind Nadelgehdélze, insbesondere Tujahecken,
Lebensbdume und Blautannen.

Dorfgerechte Gestaltung

Fiir die im =zeichnerischen Teil als dorfgerecht zu gestal-
tend bezeichneten Flidchen sind Natur- bzw. Betonpflaster-
steine in Anpassung an die Gestaltung der offentlichen
Fldchen zu verwenden.

Grundstiicke

Bei Veridnderungen der Grundstiicksoberfldche sind die Ge-
landeverhdltnisse der Nachbargrundsticke sorgféltig zu be-
riucksichtigen. Diese sind im Baugesuchsverfahren mit aus-
reichenden priffdhigen Unterlagen zu belegen.

Nachrichtlich ilibernommene Festsetzungen

{gemdB § 9 Abs. 6 BauGB)

Genehmigungspflicht

AuBer den in § 51 LBO genehmigungspflichtigen Vorhaben sind
weiter genehmigungspflichtig:

1.1 Werbeanlagen jeglicher Art

1.2 Automaten

Zuwiderhandlung

zZuwiderhandlungen gegen diese Bauvorschriften koénnen nach §
74 LBO Baden-Wirttemberg mit entsprechenden GeldbuBen ge-
ahndet werden.
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Ausnahmen und Defreiungen

Fiir Ausnahmen von Festsetzungen des Bebauungsplanes und den
Bebauungsvorschriften gilt § 31 Abs. 1 BauGB, fiur Be-
freiungen § 31 Abs. 2 BauGB.

Weitere nachrichtlich ibernommene Festsetzungen

Bauliche MaBnahmen in Gewdsserndhe sind nach § 76 WG Baden-
Warttemberg genehmlgungspfllchtlg Laut Wasserbaumerkblatt
ist ein 4,0 m breiter Gewdsserrandstreifen im Bereich des
Gewerbekanals von jeglicher Bebauung freizuhalten. Dies gilt
auch fir ErsatzbaumaPBnahmen von bestehenden Gebduden.

Ansonsten sind bei der Ver- und Entsorgung der Grundsticke
die entsprechenden Vorschriften und Richtlinien der Wasser-
wirtschaftsbehérde zu beachten. Das Plangebiet liegt in der
Wasserschutzzone III B.

Die Merkbladtter der Wasserwirtschaftsverwaltung beziliglich

Grundwasseranreicherung und -ableitung sowie Abfallwirt-
schaft sowie die Hinweise und Vorschriften der unteren
Bodenschutzbehérde beziigl. des Bodenschutzes sind 2zu beach-
ten.

Bei Bodenfunden ist das Landesdenkmalamt unverziiglich zu
benachrichtigen.

Bei den im Bebauungsplan eingetragenen Baudenkmalen sind bei
Verdnderungen die Denkmalschutzbehdérde zu beteiligen.
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