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BEGRUNDUNG

L. PLANUNGSERFORDERNIS UND VERFAHREN

Anlass fiir die Aufstellung der Satzung sind zwei konkrete Bauvorhaben jeweils zur
Errichtung eines Einfamilienhauses fur den Eigenbedarf auf den Grundstlcken
Fist.Nr. 637 und 638 im derzeitigen AuRenbereich. Die Bauherren beabsichtigen die
Errichtung eines Wohnhauses mit Garage / Carport. Insgesamt kénnen durch die
Satzung 3 Einfamilienhduser entstehen. Der Entwurf zum Bauvorhaben der
Eheleute EnRle vom Architekturbiiro Manner, Maulburg ist im Anhang beigeflgt, der
Bauantrag kann kurzfristig fertiggestellt werden. Der Gemeindeverwaltung liegen
weitere Anfragen von Bauinteressenten vor.

Die Gemeinde Kleines Wiesental méchte der einheimischen Bevélkerung das Bauen
im Ort und sofern mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, auch
in AuRenbereichslagen erméglichen. Die erforderlichen ErschlieBungsanlagen sind
vorhanden, die Entwicklungsmdglichkeiten sollen durch die Satzung vorgegeben
werden. Die vorhandene értliche Pragung der ehemals landwirtschaftlichen
Bebauung der Umgebung wird in die planungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorgaben aufgenommen. Die Vorhaben sind mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar. Des weiteren soll kein Vorhaben realisiert werden, das der
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt. Die Schutzguter 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 Birgern eine Ortsbegehung
durchgefiihrt und die méglichen Bebauungs- und ErschlieBungsvarianten erértert.
Im August 2010 fand, zur Abklarung der erforderlichen Verfahrensschritte und
maoglicher Bebauungsalternativen, ein Termin mit den Vertretern der malgebenden
Behérden des Landratsamtes Lérrach statt. Die Ergebnisse aus den Beteiligungen
der Birger und der Betroffenen sowie der Behérden wurden dem Gemeinderat
vorgestellt und erértert. Die Gemeinde hat dann, aufgrund des hohen
ErschlieBungsaufwandes, auf die Uberplanung der Gesamtflache ,Falgen® ver-
zichtet. Es sollen statt dessen die im Wesentlichen vorhandenen ErschlieBungsan-
lagen von den Randbereichen aus genutzt werden. Der Gemeinderat der Gemeinde
Kleines Wiesental hat, nach Vorberatung im Ortschaftsrat und auf dessen
Empfehlung, am 16.02.2011 beschlossen, die Erganzungssatzung LACKERLE*
gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB fir einen Teilbereich der im Flachennutzungsplan
dargestellten, geplanten Wohnbauflache aufzustellen. Fur den Entwurf der Satzung
mit Begriindung und dem griinordnerischem Beitrag wurde am 11.05.2011 die
Durchfiihrung 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 Durchfihrung der
Offentlichen Auslegung fand vom 30.05.2011 bis einschlielich 01.07.2011 statt. Die
Anregungen wurden am 13.07.2011 in offentlicher Sitzung vom Gemeinderat der
Gemeinde Kleines Wiesental behandelt und der Satzungsbeschluss gefasst. Mit
Veréffentlichung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt der Gemeinde Kleines
Wiesental wurde die Ergéanzungssatzung ,Ackerle“ am 29.07.2011 rechtskraftig.

Il PLANGEBIET UND FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Eichholzer Strale. Das Geléande. fallt von
Nordwest nach Sidost leicht ab. Die Eichholzer Strafle ist mit einem stérkeren
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Gefalle in 6stlicher Richtung ausgestattet als der plateauartige Planbereich. Die
Boschung entlang der StraRe ist bis zu einem Geschoss hoch, so dass es sich
anbietet in diesem Bereich das Kellergeschoss fur die Parkierung zu nutzen. In
unmittelbarer Umgebung befinden sich mehrere, ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzte Gehdfte des Ortsteiles Wieslet. Der Planbereich umfasst ca. 0,30 ha.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kleines
Wiesental als Wohnbauflache dargestellt, die Satzung wird somit aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

nutzungsplan genehmigt am 10.06.1983, wirksam seit dem ............

Auszug Flachen
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Plangrundlage Planungsgruppe Stid-West, Lérrach ; MaRstab M 1:5.000

. 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 Geb&ude
sollen sich dem umgebenden Bestand anpassen. Angrenzend an das Plangebiet ist
ein Mischgebiet dargestellt, in dem sich auch landwirtschaftlich genutzte Anwesen
befinden, bei der Wiederaufnahme der landwirtschaftlichen Nutzung kénnen sich
Beeintrachtigungen ergeben. Grundsatzlich kann im Dorf immer ein Nutzungskonflikt
zwischen dem Wohnen und der Landwirtschaft entstehen, auch innerhalb der
ausgewiesenen Mischgebiete, es gilt das Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme.
Der tiefgreifende Strukturwandel in der Landwirtschaft hatte zur Folge, dass die alten
Bauernhdfe meist zu Wohnzwecken umgenutzt wurden. Eine Umkehrung des
Trends ist nicht absehbar. Pragend fur das Plangebiet sind die Geb&ude in
unmittelbarer Umgebung an der Eichholzer Strasse, die nur Wohnzwecken dienen.
Zur Absicherung der Ziele wurden planungsrechtliche Festsetzungen und oértliche
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Bauvorschriften getroffen. Die Gebaude durfen, in Anlehnung an den umgebenden
Bestand, mit max. Il — Vollgeschossen errichtet werden, dabei ist das oberste
Voligeschoss im Dachraum vorzusehen. 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. Die Lage
der Gebaude auf den Grundstiicken wurde durch die Festsetzung von Baugrenzen
(Baufenster) bestimmt, damit die gewachsene Struktur erkennbar bleibt und die
zusammen-hingenden Freibereiche gesichert werden. Dies wird durch die
Festsetzung einer offenen Bauweise gestitzt. Errichtet werden koénnen 3
Einfamilienhduser, die Gebdude sollen gemaR der ortlichen Tradition mit einem
Satteldach ausgestattet werden. Die Dachneigung muss mind. 34° in Anlehnung an
den umgebenden Bestand betragen. Damit sich die neu geplanten Gebaude
einfiigen, wurden auch die Geb&ude- bzw. die Firstrichtungen vorgegeben. Die
farbliche Gestaltung der Fassaden sollte zuriickhaltend sein. Unbeschichtete
Metallbleche diirfen aufgrund méglicher Eintragungen in das Grundwasser nicht
verwendet werden. Die Hof-flaichen und Zugangswege sind mit Materialien die eine
Versickerung der Regen-wasser ermdglichen herzustellen. Geléndeveranderung
sind dem nattrlichen Ge-ldnde anzupassen, Stiitzmauern sind aus diesem Grund
nur bis zu einer Héhe von max. 1,0 m als Trockenmauer zulassig. Der Erdaushub
soll nach Méglichkeit auf den Grundstiicken verbleiben, aus diesem Grunde besteht
die Méglichkeit die Ab-grenzung des Hausgartens zur geplanten Streuobstwiese
(WA zu privater Griinfliche) als Stutzmauer auszuformen. Dadurch ergeben sich
zum einen klare funktionale Strukturen auf den Grundstiicken und zum anderen
werden die festgesetzten PflegemaRnahmen eindeutig zugeordnet. Des weiteren
kénnen damit auch neue Lebensrdume geschaffen werden. Zur Vermeidung
unnatirlicher Geldndetberformungen ist jedoch der dann noch Uberschissige
Boden, entsprech-end den geltenden Richtlinien, abzufahren, fachgerecht zu lagern
bzw. einer Wieder-verwendung zuzufiihren.

Zur Realisierung der Bauvorhaben sind neue ErschlieBungsanlagen in einem
tiberschaubaren Rahmen erforderlich. ErschlieRungstechnisch untersucht wurde der
Bereich durch das Biiro Paul, Rheinfelden. Die Untergrundverhéltnisse wurden
durch das Biiro Mannsbart, Schopfheim geprift. Entlang der Eichholzer Stral3e ist
ein gegenseitiges Leitungsrecht festgesetzt. In dieser Trasse kénnen sémtliche Ver-
und Entsorgungsleitungen untergebracht werden. Die stralenméRige Anbindung
erfolgt direkt von der Eichholzer StraRe, aufer den Hauszufahrten sind keine
zusatzlichen Anlagen erforderlich.

Das erste Geb&aude wurde parallel zur Satzung und in enger Abstimmung mit allen
Beteiligten konzipiert. Der dazugehérigen Bauantrag wurde zusammen mit der
Satzung bereits im Gemeinderat behandelt.

IV. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Umwelt und Naturschutz

Die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung wurden im grinordnerischen
Beitrag vom Biro Kunz, Todtnauberg untersucht. Die empfohlenen Ausgleichs-
maRnahmen fiir die Eingriffe sind unter Ziffer 4 des § 3 der Erganzungssatzung fest-
gesetzt. Die Untere Naturschutzbehorde ist als Fachbehtérde bei den Bau-
antragsverfahren zu beteiligen.

Durch den Bau der 3 neuen Gebdude sowie die Anlage der erforderlichen
Grundstiickszufahrten erfolgen Eingriffe in die vorhandenen Fettwiesenflachen sowie
der Verlust des tiberwiegenden Teils der Streuobstbdume. Dieser ist teilweise auf
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die geplanten Gebaude, iiberwiegend jedoch auf die erforderlichen Zufahrten von

- der StraRe her und die hier ebenfalls erforderliche Verlegung der Versorgungs-
leitungen zuriickzufiihren (Leitungsrecht). Auch der hier vorhandene Wassergraben
= muss im Bereich der Zufahrten teilweise verdohlt werden. Des Weiteren werden die

vorhandenen Fettwiesenflichen in Gartenflichen umgewandelt. Durch die
Realisierung erfolgt eine max. Flacheniiberbauung und -versiegelung von ca. 1.020

3 m?2.
Im Hinblick auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere ist durch den Bau der Gebaude
- sowie die Anlage der Privatgarten der Verlust 16 Streuobstbdumen und von ca.
1.000 m? mit Fettweiden geringer bis mittlerer Bedeutung zu erwarten.
- Fur das Schutzgut Boden ist der vollstandige Verlust der Bodenfunktionen auf der

versiegelten bzw. tiberbauten Fléche von ca. 1.020 m? zu erwarten.

Weiterhin entstehen durch die Flachenversiegelung und den Verlust der
Griinlandflichen und Streuobstbdume entsprechende Beeintrdchtigungen fur die
Schutzgiiter Grundwasser, Klima/Luft und Landschaftsbild/ Erholung.

Zur Vermeidung und Minimierung dieser Beeintrachtigungen erfolgen die
Befestigung der Seitenflaichen und Zufahrten mit wasserdurchléssigen Belagen und
die Festsetzung von Retentionszisternen.

Des Weiteren werden fiir 8 Streuobstbdume auf dem Baugrundstiick Pflanz-
bindungen festgesetzt.

Zur Kompensation der Eingriffe, insbesondere fir die Schutzglter Pflanzen und

Tiere sowie Boden erfolgen die Anlage der Gartenflaichen im Umfeld der Gebaude,
i die Pflanzung von ca. 200 m? Grenzhecken sowie die Pflanzung von insgesamt 16
standortgerechten und hochstdmmigen Streuobstbdumen. Nach Mdglichkeit sollten
unterschiedliche Sorten verwendet werden. Des Weiteren ist die sidlich ver-
bleibende Grinlandflache extensiv als zweischuriges Grinland zu bewirtschaften.
Eine Diingung der Flache ist nicht zuldssig. Zur Beschleunigung der MaRnahmen
zur Ausmagerung der derzeitigen Fettwiese ware eine h&ufigere Mahd in den ersten
2-3 Jahren zu tberlegen, mit einer Abfuhr des Mahgutes und eventueller Einsaat
von Heudrusch einer Magerwiese aus der Region. Entlang der Grenzlinie zwischen
den eigentlichen Baugrundstiicken und der sudlich angrenzenden Wiese ist fur die
Kompensation der Eingriffe fur das Schutzgut Boden eine Trockenmauer
herzustellen.

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

Bei Durchfiihrung der genannten MaRnahmen verbleiben keine erheblichen Eingriffe
fur Naturhaushalt und Landschaft.

Hinweise zum Bodenschutz und zur Entwéasserung

An dieser Stelle wird auch auf die Belange des Boden- und des Wasserrechtes
verwiesen, die nachfolgend, zur Beachtung bei den Bauantrdgen sowie der
Ausflihrung, aufgefiihrt sind:

1. Die Erhaltung der Bodenfunktion des Oberbodens bei Baumalnahmen ist gem.
BBodenSchG zu gewdhrleisten. Im Umgang mit dem Boden gelten die
Bestimmungen des Gesetzes und die einschlagigen Vorschriften. Bedingt durch
die Hanglage sind teilweise gréRere Erdbewegungen erforderlich. Die Eingriffe
sind auf das notwendige MaR zu beschranken. Bei BaumafRnahmen ist darauf zu
achten, dass nur soviel humoses Bodenmaterial abgefahren wird, wie fur die
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ErschlieBung des Baufeldes notwendig ist. Unnétiges Befahren oder Zerstéren
von humosem Bodenmaterial auf den verbleibenden Freiflachen ist nicht
zulassig. Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei trockener Witterung und
trockenem Boden durchgefiihrt werden. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist
schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und Unterboden durch-
zufuhren. Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Gebietes darf der
Oberboden des Urgesteines nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor
abzuschieben. Ein Uberschuss an Oberboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf
nicht in Anspruch genommene Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserung, Zwischenla-
gerung zu Wiederverwertung).

2. Die Anlage von Retentionszisternen fir Neubauvorhaben ist festgesetzt (Min-
derung der Niederschlagsspitzen, der Niederschlagsmenge durch die Nutzung,
Entlastung der offentlichen Kanalisation und der Gewasser). Ein
Retentionsvolumen (ohne Speichervolumen) von mind. 2 m®* / 100 m? ange-
schlossener Flache (ab dieser GroRe ist ein Abzug bei der Kanaldimensionierung
maoglich ) ist vorzusehen. Hinweis: bei der Berechnung der Abwassergebuhren im
Splittingtarif kann sich dadurch eine Reduktion der Gebuhr ergeben.

3. Die MaRnahmen zur dezentralen Versickerung und Ableitung in einen geeigneten
Vorfluter sind gem. Wassergesetz im Bauantrag nachzuweisen und zu prufen.
Die Uberldufe von Zisternen und direkt abgeleitetes Regenwasser kénnen Uber
die bestehenden Graben im freien Gelande, Plasterrinnen, Rohrstrecken und
Durchlassen zum Vorfluter abgeleitet oder tUber belebten, begriinten Oberboden
versickert werden. Das héausliche Abwasser ist an die bestehende &ffentliche
Kanalisation anzuschlief3en.

V. REALISIERUNG UND KOSTEN

Die Kosten fir die Planung und die ErschlieBungsmallnahmen werden von den
Bauherren / Eigentimern getragen, der Gemeinde entstehen keine Aufwendungen.
Die Entwasserung sowie die AusgleichsmaRnahmen sind im Bauantragsverfahren
mit den Behérden abzustimmen, die Untere Naturschutzbehérde ist zu beteiligen.
Die ErschlieBungsmafinahmen sind mit den Versorgungstragern abzukléren. Die
vorhandenen Anlagen sind zu beachten.

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

Lérrach / Todtnauberg, den 13.07.2011
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