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l. Planerfordernis

Im Zuge des angrenzenden Bebauungsplanverfahrens ,Laiber Stid“ hat sich die Gemeinde Schopfloch
dazu entschieden auch den Bebauungsplan ,,Diirre Halde — 3. Anderung” aufzustellen. Im Plangebiet
ist der Bebauungsplan ,,Dirre Halde” vom 24.08.1967 rechtskraftig. Dieser sieht nur ein sehr
begrenztes und nicht mehr zeitgeméaRes Baufenster vor. Von den vorhandenen Baupldtzen im
Plangebiet sind momentan noch keine bebaut. Um die noch unbebauten Bauplatze attraktiver zu
gestalten und so eine zuklinftige Bebauung moglich zu machen, méchte man das Baufenster
vergroRern. Eine Neuaufteilung der Flurstlicke hat bereits stattgefunden. Schopfloch hat eine hohe
Nachfrage an Wohnbauflache, welche auch durch Reaktivierung und Verbesserung vorhandener
Flachen bedient werden kann. Durch die Bebauung von Innenbereichsflachen kénnen
Aullenbereichsflachen geschiitzt werden. Damit wird nach § 1a BauGB Grund und Boden geschont.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Diirre Halde — 3. Anderung” sollen die
bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir diese Innenentwicklung geschaffen werden.

Im Zuge des Verfahrens hat sich das Plangebiet deutlich verkleinert. Dies geschah als Reaktion auf
den bendétigten Ausgleich der MalRnahme. Man entschied sich deshalb nur die Bauplatze
miteinzubeziehen, welche aktuell von Interesse sind und welche wenig AusgleichsmalRnahmen
fordern wirden.

1. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplan-Verfahren wird im ,beschleunigten Verfahren” nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Die Voraussetzungen hierzu werden erfillt, da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung
handelt, die zul3ssige Grundflache der zusatzlichen Baufliache deutlich kleiner als 20.000 m? ist (siehe
Kap. 2) und weder UVP-pflichtige Vorhaben noch Natura 2000 Gebiete (FFH- oder
Vogelschutzgebiete) betroffen sind.

Fir das Planverfahren ergeben sich nach § 13a (2) BauGB folgende begiinstigende Besonderheiten:

e Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB;

e Verzicht auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung;

e Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als
bereits erfolgt oder zuldssig und missen nicht ausgeglichen werden;

e Umweltbelange sind im Rahmen der Abwagung entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu
bericksichtigen.

Die Besonderheit des Planungsverfahrens sind entsprechend § 13a (3) BauGB ortstiblich bekannt zu
machen. Durch das Bebauungsplanverfahren wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt.
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Il. Lage und raumlicher Gestaltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand von Schopfloch. Wahrend im Norden, Osten und
Westen bestehende Siedlungsflache an das Plangebiet anschliel3t, befindet sich im Siden in direkter
N&he der Bahnhof.
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Abb. II-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (roter Kreis)
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2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 0,25 ha
beinhaltet die Flurstiicke Nr. 580/3, 580/8 und 580/9, sowie Teilflichen von Flst. Nr. 580/1.
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Abb. 1I-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Diirre Halde — 3. Anderung”
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lll. Bestehende Bauleitplane und libergeordnete Planungen

1. Regionalplan Nordschwarzwald

In der Nutzungskarte des Regionalplans Nordschwarzwald vom 21.03.2005 ist das Plangebiet als
bestehende Siedlungsflache dargestellt.

2. Flachennutzungsplan 2030

Im glltigen Flachennutzungsplan 2030 des Gemeindeverwaltungsverbands Dornstetten wird das
Plangebiet als bestehende Flache fir Wohnbebauung dargestellt. Es schlieBen im Norden und Osten
Wohnbebauung und Flachen fir den 6ffentlichen Gemeinbedarf mit Kindergarten, Schule und
Sporthalle an. Im Siiden und Westen findet man bestehende und geplante Mischbauflachen.

L | |
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Abb. Ill-1: Regionalplan Nordschwarzwald Abb. I1I-2: ENP 2030
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3. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst eine Teilfliche des Bebauungsplanes
,Durre Halde”, genehmigt am 24.08.1967. Dieser setzt fiir den Gberplanten Bereich als Art der
baulichen Nutzung ein Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl und einer Geschossflachenzahl von
0,4 fest. Die Baugrenzen sind sehr knapp bemessen und werden der heutigen Bebauung nicht mehr
gerecht.

Der Bebauungsplan ,,Diirre Halde — 1. Anderung” in Kraft seit 02.10.2008 liegt in direkter Ndhe zum
Plangebiet, wird aber nicht Gberplant. Der Zweck dieses Bebauungsplanes war der Bau einer
Sporthalle.

Eine Bebauungsplanianderung ,Diirre Halde — 2. Anderung” war im Jahr 2014 beabsichtigt. Die
Planungen dazu wurden eingestellt.
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Abb. 111-3: Ausschnitt aus dem BBP ,Dirre Abb. IlI-4: Aktueller Luftbild-Ausschnitt
Halde” (genehmigt am 24.08.1967)

4. Schutzgebiete und sonstige libergeordnete Festsetzungen

Nach § 30 BNatSchG besonders geschiitzte Strukturen sind nicht vorhanden.
Das Gebiet liegt innerhalb des Naturparks Schwarzwald Mitte/Nord.

Der Planungsbereich befindet sich innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebiet ,Schachtbrunnen
ZV WV Haugenstein’ (Zone Il A und Il B). Dies fuhrt zu keiner Verhinderung der baulichen
Weiterentwicklung, muss jedoch bei der weiteren Planung beachtet werden. Insbesondere sind die
in der Schutzgebietsverordnung formulierten Bestimmungen, Regelungen und Verbote zu beachten.
Ein entsprechender Hinweis ist in den planungsrechtlichen Festsetzungen enthalten.

Es wird auf den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.
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IV. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel ist es die bestehende Wohnbauflache neu zu ordnen und die Baugrenzen an die heutige
Bebauung anzupassen, damit die Baullicken in Zukunft bebaut werden kénnen. Hierfiir sollen mit
dem Bebauungsplan die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

V. Stadtebauliche Konzeption

1. Bauliche Konzeption

Der gesamte Geltungsbereich wird wie im Bebauungsplan ,,Diirre Halde” vom 24.08.1967
und wie die nordlich, 6stlich und westlich angrenzenden Bestandsflachen als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Es kommt zu keiner Nutzungsanderung. Die Baufenster werden
vergroRert, um genligend Spielraum fir die kiinftige Bebauung zu schaffen. Die verkehrliche
ErschlieRung erfolgt wie bisher Gber die ,Sonnenhalde”.

Die Festsetzungen zur Héhenlage und Geschossigkeit orientieren sich sowohl an der
Umgebungsbebauung, als auch an den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplans
,Laiber Stid“. Die Dachform ist freigestellt.

/ / 04 | GFZOL
Bebauungsplan L Ky o
(o}

'Diirre Halde'
vom 10.07.1967

Dachform frei
WH max. (Tal) =6,50 m 580/3
WH max. (Berg) =4,50 m
FHmax.=750m
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~

Abb. V-1: Stadtebauliches Konzept
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2. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung bleibt unverandert, zusatzliche Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.

3. Ver- und Entsorgung

Anschlussmoglichkeiten flir Wasser, Abwasser, Strom und Kommunikation werden Uber die
bestehenden ErschlieBungseinrichtungen gesichert.

Der Nachweis lber die ordnungsgemafie Ableitung des anfallenden Schmutz- und
Oberflachenwassers ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

VI. Umwelt- und Artenschutzbelange

1. Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht nach § 2 BauGB
Abs. 4 abgesehen. Es sind jedoch Aussagen Uber die Bericksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft zu treffen.

Fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung wurde mit Datum vom 10.07.2020 ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Als Reaktion auf den bendtigten Ausgleich des Eingriffs, wurde der Geltungsbereich deutlich
verkleinert. Das Plangebiet erstreckt sich nun lediglich auf die Flachen, welche aktuell von Interesse
sind und in ndherer Zukunft bebaut werden sollen. Dabei handelt es sich um die Flurstiicke Nr. 580/3,
580/4 und 580/5, welche unmittelbar an der StralRe ,,Sonnenhalde” liegen. Es kbnnen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande ausgeschlossen werden. Die beiden betroffenen Baume
auf Flurstlick Nr. 580/3 sind nicht als Brutstatten geeignet.

CEF-Malnahmen werden nicht erforderlich. Ersatzpflanzungen fiir die beiden betroffenen Baume
werden auf den Flurstiicken 2263 vorgenommen

Es wird auf den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

2. Erdmassenausgleich

Der Bebauungsplan ,,Diirre Halde — 3. Anderung” schafft die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir
eine zeitgemale Bebauung. Die ErschlieBung (iber die ,Sonnenhalde” ist komplett hergestellt. Aus
diesem Grund ist ein vollstéandiger Erdmassenausgleich nicht moglich.
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VII. Planungsrechtliche Festsetzungen (Begriindung)
1. Art der Nutzung

Wie bereits im Bebauungsplan ,,Diirre Halde” vom 24.08.1967 vorhanden, wird auch in der Anderung
ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Es folgt weitestgehend dem
Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung, allerdings werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Damit erhalt der Planbereich den Charakter eines Wohngebietes.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, zulissige Gebaudelingen und Bauweise

Die liberbaubaren Grundstlicksflaichen werden grofRzligig gefasst, um den Grundstilickseigentlimern
eine groRtmogliche Flexibilitat bei der Bebauung zu ermdoglichen. Alle Grundstiicksflachen haben aus
stadtebaulicher Sicht einen festgesetzten Mindestabstand zu StraBenflachen. In Bereichen der
Bestandbebauung wurde auf diese Riicksicht genommen. Desweiteren wird entsprechend der
umgebenden Bestandbebauung eine offene Bauweise festgesetzt.

3. Zulassige Grundflache

Angestrebt wird durch die Festlegung der maximalen Grundflachenzahl in Verbindung mit den
festgesetzten Baugrenzen eine lockere Einzel- oder Doppelhausbebauung mit entsprechenden
Grinflachenanteilen.

4. Vollgeschosse und zuldssige Hohe der baulichen Anlagen

4.1. Hoéhe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18
BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen ist gemal Planeintrag durch die Festsetzung der maximal sichtbaren
Wandhohe talseitig bzw. bergseitig (WH max (Tal) bzw. WH max (Berg)) und der maximalen Firsthohe
(FH max) begrenzt.

Die sichtbare stralenzugewandte Wandhohe wird gemessen von der Hohe der StraBenachse im
Endausbau bis zum Schnittpunkt der DachauRenhaut mit der AuRenwand am Punkt A (vgl. Abb. 1).

Die sichtbare stralenabgewandte Wandhohe wird gemessen von der geplanten Geldandehoéhe bis
zum Schnittpunkt der DachauRenhaut mit der AuRenwand am Punkt B (vgl. Abb. 1). Das geplante
Geldande muss der AuRenwand mindestens 4 m vorgelagert sein mit einem Geféalle von maximal 10%
(vgl. Abb. 2).

Die maximale Firsth6he wird gemessen von der Hohe der Stralenachse im Erdausbau bis zur
Hohenlage der obersten Dachbegrenzungskante (vgl. Abb. 2). Sie betragt 7,50 m.
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Abb. 1: Definition Firsthéhe (FH) und Wandhéhe (WH) in Bezug zur StraBenachse
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Abb. 2: Definition Firsthohe (FH) und Wandhohe (WH) in Bezug zur StraBenachse
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Je nach Dachform werden unterschiedliche maximale Wandhohen (WH max) und maximale
Firsthohen (FH max) festgesetzt:

Satteldach (SD)
(Hohen auch giiltig fiir
Walmdach (WD) und
versetztes Pultdach
(vPD)

FH max-1,00 s
> 4

i
WH max,~

Kombination
Flachdach (FD) und SD

Erlauterungen:
FH max = maximale

Geb&udehohe
WH max = maximale
Traufhéhe

FH max-1,00 A
> N

Pultdach (PD)

(Hoéhen auch giiltig fir:
Tonnendach (TD)
Bogendach (BD)

Gesamthohe P N

max = WH max

Flachdach (FD)

FH max-1,00 A

>4
WH max_~

Kombination
Flachdach (FD) und PD

FH max-1,00 A~

Gesamthohe 27 N
max = WH max P e

Flachdach (FD)
mit Dachaufbau

Abb. 3: Festlegung von Wandhohen und Firsthéhen in Abhdngigkeit von der Dachform.

In begriindeten Fallen kdnnen vom Baurechtsamt Abweichungen von diesen Hohenfestsetzungen

zugelassen werden.

Mit diesen Hohenfestsetzungen ist ausreichend Spielraum fiir die unterschiedlichen Dachformen und
z.B. auch fiir die Ausbildung von Kniestdcken gegeben und eine Einbindung in die topographische
Situation moglich. Fiir Flachdacher, Pultdacher und Tonnendacher werden erganzende Regelungen
zur maximalen Gebdudeho6he bzw. zur maximalen Traufhéhe getroffen, um die raumliche
VerhaltnismaRigkeit im Vergleich zu Gebdauden mit Satteldachern zu wahren.

4.3.  Zahl der Vollgeschosse

Trotz der Beschrdankungen in den Hohenfestsetzungen ist aufgrund der topographischen Situation im
Einzelfall auch ein Ausbau mit 2 Vollgeschossen maoglich.
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5. Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen werden auch auBerhalb der Giberbaubaren
Flachen (Baugrenzen) zugelassen, um der festgesetzten Erhéhung der nachzuweisenden Stellplatze
auf den Baugrundstiicken Rechnung tragen zu kénnen.

Die Regelungen zu Nebenanlagen entsprechen weitestgehend den Formulierungen in der BauNVO,
da im Plangebiet kein besonderer Regelungsbedarf in Bezug auf die Zuldssigkeit von Nebenanlagen
vorliegt. Es wird lediglich festgesetzt, dass Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung
einschliellich der Kleintierhaltungszucht nicht zuldssig sind, da eine Vorprdagung im Gebiet nicht
vorhanden ist.

Aufgrund der hdngigen Lage werden gesonderte Festsetzungen fiir Garagen und Carports ohne
Abstandsflachen getroffen. Abweichend von den Festsetzungen des § 6 Abs. 1 LBO wird die maximale
Wandflache auf 32m? erhoht und die Gesamthdhe von maximal 3,00 m wird bezogen auf die
StraRenachse im Endausbau.

Weitergehende Uberschreitungen sind auf Grund nachbarschiitzender Belange nicht vorgesehen.

Gesamthohe

~|Wandfiache®
max. 32 m?

Bezugspunkt

Sonnenhalde

geplantes
Gelande

Bezugspunkt OK StralRe
(Fahrbahnhohe in StraRenmitte)

o ™ s s

Omim2m3m 5m 7m 10m

6. Versorgungsleitungen

Aus stadtebaulichen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen
unzuldssig sind.
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VIIl. Ortliche Bauvorschriften (Begriindung)

1. Dachgestaltung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Um den Grundstiickseigentliimer Freiheiten bei der Bebauung zu geben, ist die Wahl der Dachform
und Dachneigung im gesamten Plangebiet freigestellt. Um die raumliche VerhaltnismaRigkeit im
Vergleich zu Gebduden mit Satteldachern zu wahren, werden jedoch in den planungsrechtlichen
Festsetzungen (Ziffer 3.1) ergdnzende Regelungen zur maximalen Gebdudeho6he bzw. zur maximalen
Traufhohe getroffen.

Damit Dacher durch Aufbauten, Fenster und Einschnitte nicht (ibermalig erweitert oder verandert
werden, werden in den planungsrechtlichen Festsetzungen Einschrankungen diesbezliglich
festgelegt.

2. Fassaden und Dachgestaltung

Um visuelle Beeintrachtigungen zu verhindern, werden Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher und
Fassaden getroffen. Um die Nutzung von erneuerbaren Energien zu férdern, werden Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie zugelassen. Aus Griinden des Grundwasser- und Bodenschutzes sind nur
Dacheindeckungen aus Materialien zulassig, die sicherstellen, dass keine Schwermetalle ausgelost
werden.

3. Werbeanlagen

Werbeanlagen und Automaten werden entsprechend dem Charakter als Allgemeines Wohngebiet
ausgeschlossen.

4. Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflache

4.1. Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem o6ffentlichen Raum zu
vermeiden, werden Festsetzungen zur Hohe und Art der Einfriedungen getroffen.
Maschendrahtzaune werden zum Schutz des ortlich / landlichen Erscheinungsbildes ausgeschlossen.

4.2.  Gestaltung der unbebauten Flachen

Um den Eingriff in Natur und Landschaft moéglichst gering zu halten und eine gewisse Durchgriinung
des Plangebietes zu erzielen, sind die nicht Gberbauten Flachen gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten.

4.3.  Abgrabungen und Aufschiittungen sowie Stiitzmauern

Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch tibermaRige Veranderungen und Einschnitte in das
natlrliche Gelande beeintrachtigt werden, wobei jedoch aufgrund der hangigen Lage
Gelandemodellierungen nicht ausgeschlossen werden kénnen. Deshalb werden auch im Sinne des
Angrenzerschutzes Festsetzungen zu Gelandemodellierungen und Stiitzmauern getroffen.

Fir die Herstellung von Stiitzmauern, die in einem Abstand von bis zu 15 m vom siidlichen
Fahrbahnrand der Stralle ,,Sonnenhalde” errichtet werden sollen, ist grundsatzlich ein
Standsicherheitsnachweis vorzulegen, der die moglichen Verkehrslasten auf der oberhalb gelegenen
StraRe bericksichtigt. Damit soll die Standsicherheit der 6ffentlichen Strafle gewahrleistet werden.

Die Gelandeverhaltnisse und unterschiedlichen Hohen benachbarter Grundstlicke sind durch
Bdschungen einander anzugleichen.
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44. Miillstandplatze

Aus stadtbildgestalterischen Griinden sind verdeckte Platze fiir bewegliche Millbehalter zu errichten,
soweit sie nicht in den Gebauden untergebracht werden kénnen.

5. Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlielRlich Gber
einen Kabelanschluss oder (iber Satellitenempfang, daher werden Festsetzungen zu Antennen und
Anlagen fiur die Telekommunikation getroffen.

6. Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen

Wie heutzutage Ublich, sind Leitungen unterirdisch zu verlegen.

7. Erhohung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§74. Abs. 2 Nr. 2 und §37
Abs. 1 LBO)

Da sich das Plangebiet im landlichen Raum befindet ist es (blich, dass pro Haushalt mehr als ein
Fahrzeug vorhanden ist. Parkende Autos im 6ffentlichen Raum sollen moéglichst vermieden werden,
damit sowohl Winterdienst, als auch Millfahrzeuge nicht behindert werden. Deshalb ist eine
Erhohung der Stellplatzpflicht fir Wohnungen notwendig.
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