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Stadt Zell im Wiesental, Ortsteil Gresgen
1.Bebauungsplananderung
»Slidlich Scheurenacker*

BEGRUNDUNG

1.2

ALLGEMEINES
Anlass, Ziel und Zweck der Planung der 1. Anderung

Der Bebauungsplan ,Sidlich Scheurenécker* wurde am 25.04.2022 als Satzung be-
schlossen und erlangte mit Bekanntmachung am 05.05.2022 Rechtskraft.

Dieser Bebauungsplan wurde aufgestelit, um eine Wohnbebauung fiir einen einheimi-
schen Bauwilligen zu ermdglichen.

Hierbei wurden im Einzelnen folgende Ziele und Zwecke verfoigt:

*  Schaffung von zusétzlichem Wohnraum im Ortsteil Gresgen

= Okonomische ErschlieRung tber die stdlich vorbeifiihrende Landstraie (L140)
* Einbindung der geplanten Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild
=  Berucksichtigung artenschutzrechtlicher und naturschutzrechtlicher Belange

fm Rahmen des Bauantragsverfahrens hat sich nun herausgestellt, dass insbesondere
aufgrund des erhéhten ErschlieRBungsaufwands und sonstigen Versiegelungen durch
Hofflachen, Garagen etc. die festgesetzte Grundflachenzahl nicht eingehalten werden
kann.

Zudem ist eine mit dem Hauptgeb&ude verbundene Terrasse geplant, welche die zulss-
sige Tiefe in Bezug auf das Baufenster geringfiigig Gberschreitet.

Insofern wird es notwendig, den Bebauungsplan textlich durch eine Festsetzung hin-
sichtlich der Uberbaubaren Grundstiicksflache und zeichnerisch durch ein Deckblatt im
Hinblick auf das Baufenster im Zusammenhang mit der Zuléssigkeit von Terrassen zu
andern.

Der Gemeinderat der Stadt Zell im Wiesental steht diesem Vorhaben grundsétzlich posi-
tiv gegenliber, da es sich um eine sinnvolle Abrundung des Siedlungsbestandes handelt
und im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zusétzlicher Wohnraum
im Ortsteil Gresgen geschaffen werden kann.

Als Verfahrensart kann im vorliegenden Fall das sogenannte beschleunigte Verfahren
gemal § 13a BauGB ohne Umweltprifung durchgefiihrt werden. Danach ist nur ein Ver-
fahrensschritt, namlich die Offenlage notwendig. Siehe hierzu auch Ziffer 2 dieser Be-
grindung.

Lage des Plangebiets und derzeitige Nutzung

Der Anderungsbereich umfasst im nordlichen Teilbereich das neu gebildete Grund-
stlcks Flst. Nr. 149/1. Dieses befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Gresgen.

Es wird begrenzt: Im Nordwesten und Nordosten durch freie Landschaft mit Wiesen und
Weideflachen und im Stidosten und Suidwesten durch bestehende Bebauung.

Der Anderungsbereich wird derzeit als Zier- und Nutzgarten genutzt. Eingestreut sind
am ostlichen Gebietsrand einige Geholze.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Teilgrundsttickes ergibt sich aus dem Liegen-
schaftskataster bzw. der Planzeichnung.

Stand: 26.09.2022
Fassung: Satzung
gemaf § 10 (1) BauGB
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Lageplan mit Geltungsbereich BPL ,Stdlich Scheurendcker* und Geltungsbereich Deckblatt (chne Mafstab)

UBERGEORDNETE PLANUNG
21 Flachennutzungsplan

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) FNP der Vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Zell im Wiesental / Hag-Ehrsberg ist der Erweiterungsbereich als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Dieser grenzt unmittelbar im Studosten an eine Misch-
baufldche (M) und im Siidwesten an eine Fliche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Schule” an.

Im vorliegenden Fall ist im rickwartigen Teil eines bereits mit einem Wohnhaus bebau-
ten Grundsticks ein weiteres Wohnhaus geplant. Im wirksamen FNP ist der Bestand als
Mischbauflache dargestellt. Die geplante Erweiterung entspricht somit nicht den Darstel-
lungen des FNP. Aufgrund der geringen FlachengréfRe und der stidlich angrenzenden
Mischbaufldche in der u.a. das Wohnen zulassig ist, kann im vorliegenden Fall der Be-
bauungsplan aus den Darstellungen des Fidchennutzungsplans im Sinne des § 8 Abs. 2
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BauGB als entwickelt betrachtet werden.

Zudem wird durch den Bebauungsplan bzw. die vorliegende Bebauungsplananderung
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt
und damit gewahrt.

Verfahren

Nach Priifung kann die vorliegende Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB erfolgen.

Die zulassige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt bei einer GréRke
der Wohnbaufléche von ca. 714 m? und einer GRZ von 0,3 ca. 214 m2 Damit liegt die
zulassige Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weit unterhalb des vorgege-
benen Schwellenwertes von 10.000 m2 fur Bebauungspline nach § 13a BauGB. Andere
Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, liegen nach eingehender Priifung nicht vor.

Der Bebauungsplan ,Stdlich Scheurenécker” tragt in konkreter Weise zur Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum bei, sodass auch diesem Belang entsprechend Rech-
nung getragen wird.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Anderung beinhaltet ausschlielich
eine Wohnnutzung. Daher werden UVP-pflichtige Vorhaben nicht begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. In der naheren Umgebung sind keine Natura 2000-Gebiete
(FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete) vorhanden. Insofern sind durch den vorliegen-
den Bebauungsplan keine Beeintréchtigungen auf diese Schutzgebiete zu erwarten.

Nach Prufung bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung entsprechende
Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfllen
nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren kann nach § 13a BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von einer Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung abgesehen werden. Des Weiteren kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestelit wer-
den, bevor der Fldchennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist, soweit die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Im vorliegenden Fall entspricht die geplante Nutzung als Wohngebiet nicht den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans. Insofern wird es notwendig, diesen zu gegebener
Zeit entsprechend zu berichtigen.

Stand: 26.09.2022
Fassung: Satzung
gemaR § 10 (1) BauGB
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Verfahrensablauf
Das Anderungsverfahren erfolgt nach folgendem Ablauf:

25.07.2022 Der Gemeinderat der Stadt Zell im Wiesental be-
schlieRt die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Stid-
lich Scheurendcker” im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB. In gleicher Sitzung wird der An-
derungsentwurf gebilligt und die Durchfiihrung der
Offenlage gem. §§ 3 (2) und § 4 (2) i.V.m. § 13a
BauGB beschlossen.

05.08.2022 bis Durchfuihrung der Offenlage gem. § 3 (2)i.V.m. § 13a
05.09.2022 BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit).

Anschreiben vom Durchfiihrung der Offenlage gem. § 4 (2) i.V.m. § 13b
26.07.2022 bis BauGB (Beteiligung der Behérden und der sonstigen
05.09.2022 Trager offentlicher Belange).

26.09.2022 Der Gemeinderat der Stadt Zell im Wiesental behan-

delt die eingegangenen Stellungnahmen aus der Of-
fenlage, billigt die 1. Anderung des Bebauungsplans
,Sudlich Scheurenacker* gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Uberbaubare Grundstiicksfliche

Urspriinglich wurde ein grundstiicksbezogenes Baufenster mit einer GroRe von 12 m x
14 m festgesetzt. Im Zusammenhang mit diesem Baufenster wurde die Uberschrei-
tungsmoglichkeit durch Terrassen geregelt. Um nun eine gréRere Flexibilitat bei der An-
ordnung des Geb&udes bzw. der Terrasse zu erhalten, wird das Baufenster mit ausrei-
chenden Abstadnden zu den umgebenden Grundstiicksgrenzen entsprechend vergrs-
Rert.

Grundflachenzahl, zuldssige Grundfliache

Im Zusammenhang mit der geringfugigen VergroRerung des Baufensters, wird die bis-
her festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3, bezogen auf das Hauptgeb&dude beibehal-
ten. Da diese Grundflachenzahl jedoch fur notwendige Zufahrten, Garagen, Carports
und Terrassen etc. aufgrund der rlickwartigen Lage des Grundstiicks nicht ausreicht,
darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden. Durch diese Uberschreitung werden
keine nachteiligen Auswirkungen erwartet, so dass nach wie vor gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gegeben sind. Zudem kénnen die benachbarten Griinflichen als
Ausgleich herangezogen werden.

UMWELTBELANGE

Da es sich um eine Anderung des Bebauungsplans gemaR § 13a BauGB handelt, ist die
Durchfiihrung einer férmlichen Umweltprifung nicht erforderlich. Dennoch sind die Be-

Stand: 26.09.2022
Fassung: Satzung
geméR § 10 (1) BauGB
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lange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf
Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB). Die Umweltbelange und die artenschutzrechtliche Einschatzung wurden im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vom Biiro Galaplan erarbeitet und gelten auch
fur die vorliegende Anderung.

Durch die Erhéhung der Grundflachenzahl fur Stellpldtze mit ihren Zufahrten etc. ent-
steht gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan zwar eine héhere Gesamtversiegelung.
Wesentliche Nachteile auf die einzelnen Schutzgiter sind jedoch aufgrund der Lage,
GréRe und Ausstattung des Plangebiets nicht zu erwarten.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vorgeschlagenen MaRnahmen und Hin-
weise sind auch fur den Anderungsbereich giiltig und auch im Rahmen der vorliegenden
Bebauungsplanénderung zu beriicksichtigen.

5 LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Im Zusammenhang mit der geplanten Nachverdichtung wird lediglich ein bisher privat
genutzter Garten und ein schmaler Grundstiicksstreifen eines angrenzenden landwirt-
schaftlichen Betriebs in Anspruch genommen. Damit sind zwar landwirtschaftliche Be-
lange im Hinblick auf eine zusatzliche Fldcheninanspruchnahme betroffen. Diese ist je-
doch so gering, dass keine negativen Auswirkungen auf den Betrieb zu erwarten sind,
zumal der betroffene Landwirt dem Verkauf dieses Streifens zugestimmt hat.

Da jedoch landwirtschaftlich genutzte Wiesen- bzw. Weidefldchen unmittelbar an das
Plangebiet angrenzen, ist mit Emissionen wie Staub, Geruch und Larm zu rechnen, wel-
che als ortsiblich hinzunehmen sind.

Im Hinblick auf die Geruchsemissionen wurde vom Biiro IMA in Freiburg ein Gutachten
erstellt. In Abstimmung mit dem LRA Lérrach FB Landwirtschaft, wurden mégliche Ge-
ruchsemissionen durch die in der Nachbarschaft befindlichen landwirtschaftlichen Be-
triebe auf Basis der VDI Richtlinie 3894, Blatt 1 durch das Biiro iMA in Freiburg ermittelt.
Darauf basierend wurden die zu erwartenden Geruchsimmissionen im Bebauungsplan-
gebiet mittels Ausbreitungsberechnung prognostiziert.

Im Ergebnis werden die maBgebenden Immissionswerte fiir das geplante Geb&ude im
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet eingehalten.

Im Einzelnen wird auf die Untersuchung verwiesen, welche als Anlage dem Bebau-
ungsplan beigefiigt wurde.

6 HANGWASSER
Aufgrund der Lage des Plangebiets ist aufgrund der topografischen Verhéltnisse insbe-
sondere bei Starkregenereignissen mit Hangwasser zu rechnen.

Daher ist darauf zu achten, dass die Infrastruktur bzw. das Gebaude so errichtet wer-
den, dass die Schadlosigkeit gewahrleistet ist.

7 KLIMASCHUTZ

Gem. § 1 a Abs. 5 BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes auch
im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Die Stadt Zell im Wiesental misst diesem Be-
lang einen hohen Stellenwert bei.
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Durch die Méglichkeit auf Dachfldchen regenerative Energieformen wie Solar und Foto-
voltaik zu installieren, sowie der verpflichtenden Baumpflanzung und der Anlage von
Granflachen wird insgesamt ein positiver Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

8 ERSCHLIERUNG

Die ErschlieBung des neu zu bildeten, rackwartigen Baugrundstiicks erfolgt durch einen
mindestens 4,0 m breiten Zufahrtsweg, der teilweise iiber die jetzigen Grundstiicke Flst.
Nrn. 149 und 150/1 fuhrt. Um diese Zufahrt zu sichern, wird ein ca. 1,70 m breiter
Grundsticksstreifen vom Grundstticksbesitzer Flst. Nr. 150/1 erworben. Der Ubrige
Grundstlcksstreifen Flst. Nr. 149 bleibt im Eigentum des bisherigen Grundstiicksbesit-
zers.

9 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Grundstiicks erfolgt an das bestehende Leitungsnetz der
Stadt Zell im Wiesental, welches sich in der siidlich vorbeifihrenden Landstrae L 140
befindet.

10 BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung der Bebauungsplananderung ist keine Neuordnung der Grundstiicke
erforderlich.

11 STADTEBAULICHE DATEN

Alilgemeines Wohngebiet (WA) = Geltungsbereich bestehender Bebauungsplan = ca.
714 m?,

12 KOSTEN

Durch den Bebauungsplan und die vorliegende Anderung entstehen keine Erschlie-
Bungs- und Planungskosten. Diese werden vom Vorhabentréger ibernommen.

Stadt Zell im Wiesental, den 27.09.2022
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Ausfertigunasvermerk Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes so- Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
wie der zugehorigen planungsrechtlichen Festset- schluss gem. § 10 (3) BauGB 6ffentlich be-
zungen und der 6rtlichen Bauvorschriften mit den kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeindera- kanntmachung und somit Tag des Inkraft-
tes der Stadt Zell im Wiesental Gbereinstimmen. tretens ist der 06.10.2022.
Stadt Zell im Wiesental, den 27.09.2022 Zell im Wiesental, den 06.10.2022
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