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BEGRUNDUNG

L PLANUNGSERFORDERNIS UND VERFAHREN

Anlass fiir die Aufstellung der Satzung sind zwei konkrete Bauvorhaben jeweils zur
Errichtung eines Einfamilienhauses fir den Eigenbedarf einheimischer Bauherren
auf dem Grundstick Flst.Nr. 641 im derzeitigen AuRenbereich. Beabsichtigt ist je-
weils die Errichtung eines Wohnhauses mit Garage / Carport. Insgesamt konnen
durch die Satzung 2 Einfamilien- Doppelhduser entstehen. Derzeit werden die
Bauantrage ausgearbeitet.

Die Gemeinde Kleines Wiesental méchte der einheimischen Bevolkerung das Bauen
im Ort und sofern mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, auch
in AuRenbereichslagen erméglichen. Die erforderlichen ErschlieBungsanlagen sind
vorhanden, die Entwicklungsméglichkeiten sollen durch die Satzung vorgegeben
werden. Die Vorhaben sind mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung ver-
einbar. Des weiteren soll kein Vorhaben realisiert werden, das der Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegt. Die Schutzgiter gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB werden
nicht beeintrachtigt.

Bereits im Sommer 2010 wurde mit den Eigentimern, den Bauinteressenten und
den Mitgliedern der Gremien sowie interessierten Burgern eine Ortsbegehung
durchgefithrt und die moglichen Bebauungs- und Erschliefungsvarianten erortert.
Im August 2010 fand, zur Abklarung der erforderlichen Verfahrensschritte und
méglicher Bebauungsalternativen, ein Termin mit den Vertretern der mafigebenden
Behérden des Landratsamtes Lorrach statt. Die Ergebnisse aus den Beteiligungen
der Birger und der Betroffenen sowie der Behdrden wurden dem Gemeinderat vor-
gestellt und erdrtert. Die Gemeinde hat dann, aufgrund des hohen ErschlieBungs-
aufwandes, auf die Uberplanung der Gesamtflache ,Falgen® verzichtet. Es sollen
statt dessen die im Wesentlichen vorhandenen ErschlieBungsanlagen von den
Randbereichen aus genutzt werden. Im Jahre 2011 wurde fir den nordlichen Be-
reich ,Ackerle® daraufhin bereits eine Erganzungssatzung aufgestellt. Mit der Er-
ganzungssatzung ,Falgen* wird die Entwicklung fir den sudlichen Teil der Flache
fortgesetzt und der Ortsrand geschlossen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Kleines Wiesental hat am 27.07.2016 beschlossen,
die Erganzungssatzung ,FALGEN" gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB fur einen Teilbereich
der im Flachennutzungsplan dargestellten, geplanten Wohnbauflache aufzustellen.
Fir den Entwurf der Satzung mit Begriindung und dem griinordnerischem Beitrag
wurde in der gleichen Sitzung die Durchfithrung der Offentlichen Auslegung gem. §
3 (2) BauGB in Verbindung mit einer Beteiligung der Trager Offentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB beschlossen. Die
Durchfuhrung der Offentlichen Auslegung fand vom 22.08.2016 bis einschlieBlich
23.09.2016 statt. Die Anregungen wurden am 14.12.2016 in 6ffentlicher Sitzung vom
Gemeinderat der Gemeinde Kleines Wiesental behandelt und der
Satzungsbeschluss gefasst. Mit Veroffentlichung des Satzungsbeschlusses im
Amtsblatt der Gemeinde Kleines Wiesental wird die Erganzungssatzung ,FALGEN®
rechtskraftig.

i PLANGEBIET UND FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet befindet sich nordlich und westlich der Weitenauer Strafte am Orts-
eingang aus Richtung Weitenau. Das Gelande ist bewegt, verlauft unterhalb einer
groBeren Boschung in Nord-Stid-Richtung und féllt von Westen nach Nordosten in
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kleineren Terrassen ab. Die ErschlieRung erfolgt von der Weitenauer Strae. Der
Planbereich umfasst ca. 0,18 ha.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kleines
Wiesental als Misch- und Wohnbauflache dargestellt, die Satzung wird somit aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. In der nachfolgenden Darstellung ist das
Plangebiet mit Rot gekennzeichnet.

Auszug Flﬁchennutzungsplan genehmigt am 10.06.1983, wirksam seit dem 13.07.1983
> N \

~ W _—

Plangrundlage Planungsgruppe Stid-West, Lérrach Mafistab M 1:5.000

ll. BEBAUUNG UND ERSCHLIESSUNG

Die Orte des Kleinen Wiesentales bildeten sich durch die Verdichtung von Streu-
siedlungen mit landwirtschaftlichem Ursprung. Die ehemals weitldufige Siedlungs-
struktur ist heute noch, auch im Plangebiet, gut erkennbar. Die neuen Gebaude
sollen sich dem umgebenden Bestand anpassen. Angrenzend an das Plangebiet
sind landwirtschaftlichen Flachen und ein Mischgebiet dargestelit, in dem sich auch
ehemals landwirtschaftlich genutzte Anwesen befinden, bei der Wiederaufnahme der
landwirtschaftlichen Nutzung koénnen sich Beeintrachtigungen ergeben. Grund-
satzlich kann im Dorf immer ein Nutzungskonflikt zwischen dem Wohnen und der
Landwirtschaft entstehen, mit Larm, Staub und Geriichen muss gerechnet werden,
es gilt das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme. Der tiefgreifende Struktur-
wandel in der Landwirtschaft hatte zur Folge, dass die alten Bauernhéfe meist zu
Wohnzwecken umgenutzt wurden. Eine Umkehrung des Trends ist nicht absehbar.
Pragend fur das Plangebiet sind die Gebaude in unmittelbarer Umgebung an der
Eichholzer und er Weitenauer Strasse, die Wohnzwecken dienen. Zur Absicherung
der Ziele wurden planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften
getroffen. Die Geb&ude durfen, in Anlehnung an den umgebenden Bestand, mit
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max. Il — Vollgeschossen errichtet werden. Damit eine unangemessene Verdichtung
vermieden wird sind Einzelhduser vorgesehen, ebenso wird aus diesem Grund die
Anzahl der Wohnungen auf max. 2 Wohnungen je Geb&ude beschrankt und die
Grundflachenzahl auf max. 0,4 beschrankt, die Moglichkeiten des § 19 BauNVO
werden ausgeschlossen. Die Lage der Gebaude auf den Grundstiicken wurde durch
den Eintrag der geplanten Geb&udestandorte bestimmt, damit die gewachsene
Struktur erkennbar bleibt und die zusammenhangenden Freibereiche gesichert
werden. Dies wird durch die Festsetzung einer offenen Bauweise gestitzt. Errichtet
werden kénnen max. 2 Einfamilienhduser, die Hauptgebdude sind geman der ort-
lichen Tradition mit einem Satteldach zu errichten. Die Dachneigung muss mind. 26°
betragen. Die farbliche Gestaltung der Fassaden sollte zurickhaltend sein.
Unbeschichtete Metallbleche durfen aufgrund mdglicher Eintragungen in das
Grundwasser nicht verwendet werden. Die Hofflachen und Zugangswege sind mit
Materialien die eine Versickerung der Regenwéasser ermoglichen herzustellen.
Gelandeveranderung sind dem naturlichen Geldnde anzupassen, Stitzmauern sind
aus diesem Grund nur bis zu einer Héhe von max. 1,5 m als Trockenmauer zuldssig.
Der Erdaushub soll nach Mdglichkeit auf den Grundsticken verbleiben. Zur Ver-
meidung unnatirlicher Gelandelberformungen ist jedoch der Uberschiissige Boden,
entsprechend den geltenden Richtlinien, abzufahren, fachgerecht zu lagern bzw.
einer Wiederverwendung zuzufihren. Zur Reduzierung der Hochwasserspitzen sind
Retentionszisternen vorgesehen.

Erschliefung

Zur Realisierung der Bauvorhaben sind neue ErschlieBungsanlagen in einem sehr
Uberschaubaren Rahmen innerhalb des Plangebiets erforderlich. Das Grundstiick
wird neu in 3 Bereiche geteilt - 2 private Grundstiicke / Bauplatze und ein gemein-
sam genutztes Grundstiick fur die private Zufahrt und die erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen von und zu der Landesatrae. Von der Weitenauer Strafle ist
deshalb ein gegenseitiges Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf dem kinftig
gemeinsam genutzten Grundstiick festgesetzt.

Zufahrt

Eine riickwartige ErschlieBung tGber die Eichholzer Strae wurde im Rahmen einer
moglichen Baugebietsentwicklung bereits 2013 geprift und aufgrund naturschutz-
rechtlicher und wirtschaftlicher Bedenken verworfen. Die ErschlieBung Giber die L136
ist die einzige Moglichkeit die beiden Gebaude anzubinden.

Die an das Plangebiet angrenzende Landessstrate L136 ist in diesem Bereich
straRenrechtlich als freie Strecke ausgewiesen. Fiir den geplanten Anschluss mit der
privaten Zufahrt muss ein Antrag auf Sondernutzung beim Landratsamt Lorrach
gestelit werden. Die Gemeinde beabsichtigt beim RP Freiburg die Verlegung der
Ortsdurchfahrt zu beantragen, so dass ab dem Ortsschild aus Richtung Weitenau
der Innenbereich gilt. Das Sichtfeld nach Norden in Richtung Ortsmitte ist un-
problematisch. Das Sichtfeld nach Suden in Richtung Ortsausgang kann aufgrund
der bestehenden, angrenzenden Bebauung fur die geltenden 50 km/h nicht ein-
gehalten werden. Das Buro Leppert hat dies geprift und festgestellt, dass bei Tem-
po 40 km/h gerade so die Sichtfelder eingehalten werden konnen, bei Tempo 30
km/h waren die fur dieses Tempo geforderten Sichtdreiecke unproblematisch. Im
Lageplan wurden die Sichtfelder nachgetragen.

Rechtlich gibt es somit 3 Mdglichkeiten das Zufahrtsproblem fir diesen Bereich zu
l6sen:

1. Dem Antrag auf Sondernutzung wird stattgegeben.
2. Die Geschwindigkeit wird reduziert.
3. Der Bereich wird in die Ortsdurchfahrt aufgenommen.
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Die Gemeinde mdchte in Verbindung mit der Verlegung der Ortsdurchfahrt auch im
Hinblick auf zukinftige noch mdégliche Bauvorhaben in diesem Bereich entlang der
Landesstrae gleichzeitig die Geschwindigkeit auf Tempo 30 km/h reduzieren. Diese
MaRnahme erhoht zum einen die Verkehrssicherheit, insbesondere im Bereich der
90°- Kurve, erheblich und verringert gleichzeitig den Verkehrsldarm deutlich.

IV. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Umwelt und Naturschutz

Die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung wurden im grinordnerischen Bei-
trag vom Buro Kunz, Todtnauberg untersucht. Die empfohlenen Ausgleichsmaf-
nahmen fur die Eingriffe sind unter Ziffer 4 des § 3 der Ergdnzungssatzung fest-
gesetzt. Die Untere Naturschutzbehdrde ist als Fachbehérde bei den Bauantrags-
verfahren zu beteiligen.

Durch den Bau der 2 neuen Gebaude sowie die Anlage der erforderlichen Grund-
stiickszufahrten erfolgen Eingriffe in den vorhandenen Grin- und Baumbestand.
Weiterhin entstehen durch die Flachenversiegelung und den Verlust der Grin-
landflachen und Streuobstbdume entsprechende Beeintrachtigungen fur die
Schutzgiter Grundwasser, Klima/Luft und Landschaftsbild/ Erholung.

Zur Vermeidung und Minimierung dieser Beeintrachtigungen erfolgen die Festset-
zung einer Pflanzbindung fur die Trauerweide im nordlichen Plangebiet, die Be-
schrankung der max. zulassigen Flachenversieglung auf das unbedingt notwendige
MindestmaR, die Vermeidung der Ausbreitung von Neophyten, die ordnungsge-
rechte Entsorgung von Oberbodenmaterial welches mit japanischem Staudenkno-
terich belastet ist, der Einbau von zwangsentleerenden Retentionszisternen sowie
die Ausfuhrung von privaten Parkplatzen und Zufahrten mit wasserdurchlassigen
Belagen.

Zur Kompensation der Eingriffe, insbesondere fur die Schutzglter Pflanzen und
Tiere sowie Boden erfolgt die Festsetzung von Pflanzgeboten fur je einen ein-
eimischen, standortgerechten und hochstdmmigen Laubbaum pro 400 m? nicht
Uberbaute  Grundstiicksflaiche. Nicht berbaubare Grundstiicksflachen sind
gartnerisch zu nutzen.

Als externe AusgleichsmaBnahme wird ein Nadelbaumbestand aus Fichten mit
einer Flachengrole von 2.680 m? auf Flst.-Nr. 745/1, Gemarkung Tegernau mit
1.000 m? als Eichen- Hainbuchenwald und mit 1.680 m? als Buchenwald bodenaurer
Standorte (Hainsimsen-Buchenwald) als naturnaher Waldbereich aufgewertet (sh.
Ubersichtslageplan externe Ausgleichsflachen). Die externe AusgleichsmaRnahme,
welche die Waldaufwertung betrifft wurde mit der Unteren Forstbehdrde und dem
zustandigen Revierforster abgestimmt. Die externe AusgleichsmalRnahme wird nach
Umsetzung der Baumpflanzungen in das Kompensationsverzeichnis eingetragen.

Fur die Neuanpflanzungen sind einheimische und standortgerechte Pflanzarten zu
verwenden, eine entsprechende Pflanzliste wurde erstellt. Koniferen, Tuja und
Kirschlorbeer durfen nicht verwendet werden.

Bei Durchfilhrung der genannten Mafinahmen verbleiben keine erheblichen Eingriffe fiir
Naturhaushalt und Landschaft.

Hinweise zum Bodenschutz und zur Entwésserung

An dieser Stelle wird auch auf die Belange des Boden- und des Wasserrechtes
verwiesen, die nachfolgend, zur Beachtung bei den Bauantrdgen sowie der Aus-
fuhrung, aufgefuhrt sind:
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1.

V.

Die Erhaltung der Bodenfunktion des Oberbodens bei Baumafinahmen ist gem.
BBodenSchG zu gewahrieisten. Im Umgang mit dem Boden gelten die
Bestimmungen des Gesetzes und die einschlagigen Vorschriften. Bedingt durch
die Hanglage sind teilweise grofere Erdbewegungen erforderlich. Die Eingriffe
sind auf das notwendige Maf zu beschranken. Bei Baumalinahmen ist darauf zu
achten, dass nur soviel humoses Bodenmaterial abgefahren wird, wie flr die
ErschlieRung des Baufeldes notwendig ist. Unnétiges Befahren oder Zerstoren
von humosem Bodenmaterial auf den verbleibenden Freiflachen ist nicht
zulassig. Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei trockener Witterung und
trockenem Boden durchgefuhrt werden. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist
schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und Unterboden durch-
zufuhren. Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Gebietes darf der Ober-
boden des Urgesteines nicht Uberschuttet werden, sondern ist zuvor abzu-
schieben. Ein Uberschuss an Oberboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf
nicht in Anspruch genommene Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserung, Zwischenla-
gerung zu Wiederverwertung).

Die Anlage von Retentionszisternen fur Neubauvorhaben ist festgesetzt (Min-
derung der Niederschlagsspitzen, der Niederschlagsmenge durch die Nutzung,
Entlastung der &ffentlichen Kanalisation und der Gewasser). Ein Retentions-
volumen (ohne Speichervolumen) von mind. 2 m® / 100 m? angeschlossener
Flache (ab dieser GroRe ist ein Abzug bei der Kanaldimensionierung maglich ) ist
vorzusehen. Hinweis: bei der Berechnung der Abwassergebiihren im Splittingtarif
kann sich dadurch eine Reduktion der Gebuhr ergeben.

Die MaRnahmen zur dezentralen Versickerung und Ableitung in einen geeigneten
Vorfluter sind gem. Wassergesetz im Bauantrag nachzuweisen und zu prifen.
Die Uberlaufe von Zisternen und direkt abgeleitetes Regenwasser kénnen tber
die bestehenden Graben im freien Gelande, Plasterrinnen, Rohrstrecken und
Durchlassen zum Vorfluter abgeleitet oder tber belebten, begrinten Oberboden
versickert werden. Das héusliche Abwasser ist an die bestehende offentliche
Kanalisation anzuschlie3en.

REALISIERUNG UND KOSTEN

Die Kosten fur die Planung und die ErschlieRungsmaRnahmen werden von den
Bauherren / Eigentiimern getragen, der Gemeinde entstehen keine Aufwendungen.
Die ErschlieRung und Entwéasserung sowie die AusgleichsmalRnahmen sind im
Bauantragsverfahren mit den Behorden abzustimmen, die Untere Naturschutzbe-
horde ist zu beteiligen. Die ErschlieRungsmaBnahmen sind mit den Versor-
gungstragern abzuklaren. Fir die gemeinsame Zufahrt sind Regelungen zu treffen.
Die vorhandenen Anlagen sind zu beachten.

Mit der Realisierung eines der Bauvorhaben soll unmittelbar nach Rechtskraft der
Satzung begonnen werden.

Lérrach / Todtnauberg, den 14.12.2016

PLANUNGSGRUPPE SUD-WES
STADTPLANUNG UND ARGHITEKTU

DIPL.ING. PETER HEINRICH EGI FREIER STADTPLANER
79539 LORRACH TURMSTRASSE 22 TEL 07621/2300
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