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l. Planerfordernis

Fir die Gemeinde Schopfloch ist fur die kommenden Jahre eine Veranderung der Altersstruktur absehbar.
Wie in vielen landlichen Regionen ist auch Schopfloch vom Demographischen Wandel betroffen. Demzufol-
ge ist es wichtig, den jungen Menschen die Moglichkeit zu bieten in der Gemeinde zu bleiben, um dadurch
einer Veranderung der Altersstruktur entgegenzuwirken. Durch das hohe Arbeitsplatzangebot in Schopfloch
und Umgebung ist die Gemeinde zudem fiir Biirger anderer Gemeinden attraktiv. Um den kinftigen Heraus -
forderungen, wie dem Erhalt von Schulen und der verkehrlichen Infrastruktur, gerecht werden zu kdénnen, ist

eine gesunde Bevolkerungsstruktur entscheidend.

Da die Gemeinde bereits speziell im Ortsteil Unteriflingen Gber konkrete Bauanfragen verfuigt, soll dort unter
Einbeziehung bestehender Infrastruktur ein neues Wohngebiet entstehen. Ostlich der ,Hofackerstrake* wur-
de eine geeignete Flache gefunden, die kurzfristig bebaut werden kann. Mit dem Anschluss an die ,Ho-
fackerstrale und die ,Schonblickstralle“ kann eine optimale ErschlieBung des Gebiets gewahrleistet wer-
den.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gillteich“ soll durch die Definition von planungsrechtlichen Festset-
zungen und ortlichen Bauvorschriften eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes sicherge-

stellt werden.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 1
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1.  Art der Bebauungsplanverfahrens

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur 'Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Star-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt' vom 04. Mai 2017 wurde u.a. ein neuer § 13b in das Bauge-
setzbuch (BauGB) aufgenommen, der unter bestimmten Voraussetzungen auch die Einbeziehung von Au-

Renbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ermdglicht.

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt, da der Be-
bauungsplan durch die Einbeziehung von Auflenbereichsflachen die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begriindet, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieffen und in ihm eine zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréRe der Grundflache von
weniger als 10.000 Quadratmetern - wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind — festgesetzt
wird. Im vorliegenden Fall betragt die Uberbaubare Flache rund 4.750 m?. Weitere Bebauungsplane fur die
Wohnbauentwicklung in Unteriflingen sind derzeit nicht im Verfahren. Jedoch muf} in diesem Zusammen-
hang auf die aktuell geplante Baugebietsentwicklung ,Aischbach Erweiterung® im angrenzenden Schopfloch-
Oberiflingen verwiesen werden. Hier wird eine zusatzliche Gberbaubare Flache von rund 2.470 m? in einem
engen sachlichen,raumlichen und zeitlichen Zusammenhang geschaffen. In der Summe sind werden somit
7.220 m? Grundflache neu entwickelt. Somit wird der Schwellenwert von 10.000 m? Uberbaubarerer Flache

fur Bebauungsplan-Verfahren nach § 13b BauGB nicht erreicht.
Aullerdem wird

* die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach nach dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterlie-

gen, nicht vorbereitet

* und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b

BauGB genannten Schutzguiter.

Fir das Planungsverfahren ergeben sich analog zu einem Verfahren nach §13a BauGB folgende beglnsti-

gende Besonderheiten:

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

* Verzicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung;

» Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als bereits er-

folgt oder zulassig und missen nicht ausgeglichen werden;

Umweltbelange sind im Rahmen der Abwagung entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen, hier-
zu ist ein Umweltbeitrag beigefligt.
Die Besonderheiten des Planungsverfahrens sind entsprechend § 13a (3) BauGB ortsiiblich bekannt zu ma-
chen.
Durch das Bebauungsplanverfahren wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets

nicht beeintrachtigt.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 2
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Il. Lage und raumlicher Geltungsbereich

1. Lage im Siedlungsgefiige

Das Plangebiet befindet sich dstlich der Ortslage des Ortsteils Unteriflingen. Im Westen grenzt Wohnbebau-
ung an, im Norden ebenfalls Bestandsbebauung mit Parkplatzflachen und Griinanlagen. Im Siden und Os-

ten schlieRen landwirtschaftliche Flachen an (s. Abb. 11-1).

Abb. II-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

2. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 1,82 beinhaltet die

Flurstiicke Nr.:

2186 i.T. 2187i.T. 2189 2190 2191i.T. 21921i.T. 2198 i.T. 2199

2200 2201i.T. 2202i.T.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 3
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Abb. [I-2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gillteich*

Er grenzt unmittelbar nordwestlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hofacker Il — Anderung*
an, der bereits vollstdndig bebaut ist. Die Neuplanung schliet damit an im Zusammenhang bebaute Ortstei-

le an.
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lll. Bestehende Bauleitpldne und libergeordnete Planungen

Regionalplan Geplante Siedlungsflache

Flachennutzungsplan Landwirtschaftliche Flache

Angrenzend: BBP ,Hoféacker II* vom 18.08.1976

Rechtskraftige Bebauungsplane einschlieBlich der Anderung vom 13.08.1990

Landschaftsschutzgebiete Nicht vorhanden.
Naturschutzgebiete Nicht vorhanden.
Besonders geschiitzte Biotope Nicht vorhanden.

Natura2000 (FFH und Vogelschutzgebiete) | Nicht vorhanden.

Waldabstandsflachen Nicht vorhanden.
Oberflachengewasser Nicht vorhanden.
Wasserschutzgebiete Nicht vorhanden.
Uberschwemmungsgebiete (HQ1q0) Nicht vorhanden.

Uberschwemmungsrisikogebiete (HQexem) | Nicht vorhanden.

Die HofackerstralRe (K 4758) stellt den 6stlichen Rand des

Klassifizierte Straen und Bahnlinien Geltungsbereichs des Bebauungsplanes dar.

Sonstige Das Gebiet liegt im Naturpark Schwarzwald Mitte/Nord.

Im Regionalplan Nordschwarzwald vom 21.03.2005 einschlieBlich des Teilregionalplans Landwirtschaft vom

13.07.2016 (s. Abb. IlI-1) wird die Flache als geplante Flache fiir Siedlung ausgewiesen.

Im glltigen Flachennutzungsplan (s. Abb. 11l-2) der Verwaltungsgemeinschaft Dornstetten wird die Flache als

Landwirtschaftliche Flache dargestellt

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, aufgrund des Verfahrens nach

§ 13b BauGB ist eine nachrichtliche Berichtigung des Flachennutzungsplans ausreichend.

Sonstige Ubergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 5



Bebauungsplan

Gillteich* BUROGFRORER

I-n SChOpﬂOCh _ Untel‘lf/lngen UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG

IV. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
» Landwirtschaftliche Flache.

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
» Landwirtschaftliche Nutzung,

« Wohnbauflache.

2. Grundsitzliche Zielsetzung

Ziel ist es mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein neues Allgemeines

Wohngebiet zu schaffen, um der Nachfrage nach Bauplatzen im Ortsteils Unteriflingen nachzukommen.

3. Kennzahlen vorhandener Bebauung fiir die Definition der stadtebaulichen Zielsetzung

Im Plangebiet findet man stadtebaulich differenzierte Bestandssituationen vor, welche als Basis fiir die Defi-

nition der stadtebaulichen Zielsetzungen herangezogen werden.

Haustypen Einzel- und Doppelhauser
Bauweise offen
Durchschnittliche GRZ 04

Durchschnittliche

Gebaudelinge Weniger als 50 m

Vorhandene Dachformen Satteldach, Walmdach, Pultdach, Dachneigung 26°-35°

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 6
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1. Bauliche Konzeption
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Abb. V-1: Stadtebauliche Konzeption

AusgeW|esen wird ein Allgemeines Wohngebiet mit
eingeschossiger Bauweise, wobei die Hbhenfestset-
. mm | | ZUNgEN SO gewahlt sind, dass eine vertragliche Ein-

//"; bindung der Neubebauung in die topografische Situa-
//

Zur inneren Durchgrinung wird die Pflanzung eines
* Hausbaumes je Bauplatz festgesetzt.

Entlang der Hofackerstrale wird ein Grinstreifen
ausgewiesen, am nordwestlichen Rand des Plange-
bietes wird eine Retentionsmulde zur Rickhaltung
. und verzogerten Ableitung des anfallenden unbelas-

teten Oberflachenwassers aus dem Baugebiet an-

\ ! A “x \ gelegt mit Uberlauf bzw. Anschluss an eine vorhande-
% u (10) / \ ne Vorflut. Sie wird durch ergdnzende Gehdlzpflan-
9 /’/ \\ zungen eingegriint.
Va\# 29 /m : - | Inwiefern weitere MaRnahmen zum Schutz vor Au-
/ o o o Renbereichswasser insbesondere bei Starkregener-
\#\”‘1 i eignissen erforderlich werden, ist im Zuge der Er-
\”‘\q schlieungsplanung zu prifen.
VY i
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2. Verkehrliche ErschlieBung

2.1. AuBere ErschlieBung

Die aulere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die ,Hofackerstraf’e” und die ,Schonblickstralle®.

2.2. Innere ErschlieBung

Die innere verkehrliche Erschlieffung erfolgt Uber die neuen Erschliefjungsstralien.

3. Entsorgung von Schmutz- und Oberflichenwasser

Das anfallende unbelastete Dach- und Oberflachenwasser ist getrennt vom hauslichen Abwasser abzuleiten.

Zur Rickhaltung des Regenwassers werden auf den privaten Grundstiicken Zisternen festgesetzt. Pro selb-
standiges Grundstuck ist ein Rickhaltevolumen von mind. 0,05 m? je m? Dachgrundflache der baulichen An-
lagen vorzuhalten. Der Ablauf der Zisterne ist auf etwa 10 I/(sxha) pro angeschlossener Flache zu drosseln.
Der Ab- und Notuberlauf sind an den Regenwasser-Kanal anzuschlieRen. Das maximale Retentionsvolumen
der Zisterne betragt 6 m2.

Der Regenwasser-Kanal wiederum miindet in eine neu anzulegende Retentionsmulde, deren Uberlauf an
die vorhandene Vorflut angeschlossenen ist.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 8
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VI. Umwelt- und Artenschutzbelange

1.  Umweltbelange und Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 BauGB Abs.4 sowie
dem Umweltbericht nach § 2a abgesehen. Es sind jedoch Aussagen Uber die Beriicksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft bzw. Gber die Betroffenheit der Schutzgiter Biotope, Arten, Boden und Flachen,

Grund- und Oberflachenwasser, Klima, Landschaftsbild und Erholung sowie auf den Menschen zu treffen.

Die Uberpriifung erfolgt anhand nachfolgender Ausfiihrungen.

Schutzgut und | Bestand zu erwartende Auswirkungen Erheblich
Wirkfaktoren | Prognose liber die Entwicklung des | -keit
Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung

Fliche Gesamtgréfie ca. 1,823 ha | Kuinftige Versiegelung durch Bebauung | unterliegt
- davon WA ca. 1,187 ha|(GRZ 0,4 = 0,475 ha) und verkehrliche |der Abwa-
- davon Verkehrsflachen ca. 0,390 ha | Erschliefiung (0,390 ha) ca. 47%. gung i.S.
- davon Griinflache u. Ret. ca. 0,246 ha von §13b

BauGB
biologische Ackerflachen und Wirtschaftsgriinland in Verlust von Ackerflachen und Wirt- wenig

Vielfalt hangiger Lage im Anschluss an den 6stlichen schaftsgrinland mittlerer Wertigkeit so- | erheblich

- Biotope Siedlungsrand von Unteriflingen und die wie von zwei einzelnen Obstbaumen bis
HoféackerstralRe (K 4758) mit zwei einzelnen durch kinftige Einzelhausbebauung mit | erheblich
Obstbaumen. Naturschutzrechtliche Hausgarten.

Festsetzungen sind nicht betroffen.

biologische Der Geltungsbereich liegt innerhalb des ,Biotop- | Der Eingriff in die ausgewiesenen Bio- | wenig

Vielfalt verbunds mittlerer Standorte’. Das Gebiet topverbundflachen wird demnach nicht | erheblich

- Biotopverbund | SchlieBt sowohl kleine Teilbereiche eines 500 m- | als erhebliche Beeintrachtigung ange- | bis
Suchraums als auch Kernraume und Kernfla- sehen, da die intensiv genutzten Acker- | erheblich
chen ein. Bei den Flachen innerhalb des Gel- und Grinlandflachen keine geeigneten
tungsbereiches handelt es sich jedoch aus- Lebensraume zur Sicherung der Be-
schlieRlich um intensiv bewirtschaftete Acker stédnde standorttypischer Arten oder zu
und landwirtschaftlich genutzte sowie durch- deren Ausbreitung in geeignete Habita-
schnittlich artenreiche Griinlandflachen. Die Be- |te bieten (vgl. auch die Ausfiihrungen
gutachtung vor Ort lieferte keine Bestatigung fir | im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag).
das Vorhandensein hochwertiger Biotopstruktu-
ren, die eine Klassifizierung als Biotopverbund
mittlerer Standorte nachvollziehbar machen.

biologische Es wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag | Die artenschutzrechtliche Priifung nicht

Vielfalt erarbeitet. Dieser ist den BPlan-Unterlagen kommt zu dem Ergebnis, dass durch | erheblich

- Artenschutz beigeflugt. das geplante Vorhaben kein Verstof}

gegen § 44 Abs. 1i.V.mAbs. 5
BNatSchG vorbereitet wird.

Boden Gemal Bodenkarte M 1:50.000 (GeoLaBK50) | Verlust von Béden, die als Standort fur | wenig
handelt es sich um Rendzina und Braune Rend- | die natirliche Vegetation von erheblich
zina aus Kalkstein des Oberen Muschelkalks, besonderer Bedeutung sein kdnnen. bis
die in der Gesamtbewertung aller Bodenfunktio- erheblich
nen eine geringe bis mittlere Wertigkeit (1,67)
aufweisen.

Es wird jedoch die Wertstufe hoch als Standort
fur die natlrliche Vegetation erreicht.

Oberflichen- | Oberflachengewasser innerhalb des Keine zusatzlichen Beeintrachtigungen | nicht

wasser Geltungsbereichs sind nicht vorhanden. erheblich

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften Seite 9
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Schutzgut und |Bestand zu erwartende Auswirkungen Erheblich
Wirkfaktoren | Prognose uiber die Entwicklung des | -keit
Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung

Grundwasser | Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Keine zusétzliche Beeintréchtigungen | nicht
nutzbaren Grundwasservorkommen vorhanden, erheblich
die durch die Planung beeintrachtigt werden
kénnen.

Klima Es handelt sich um Acker- und Wiesenflachen, | Teilverlust einer Flache von untergeord- | wenig

und Luft die nach Westen in Richtung Ortslage von Unte- | neter Bedeutung fir die lokalklima- erheblich
riflingen abfallen und die somit fiir die Kaltluft- | tischen Verhaltnisse, von der aufgrund
produktion und die Durchliftung der Ortslage der geplanten Nutzung fiir Einzelhaus-
von einer gewissen Bedeutung sind. bebauung und der damit verundenen
Aufgrund der geringen GréRe ist die Flache von |lockeren Bebauung keine zusatzlichen
untergeordneter Bedeutung fiir die lokalklima- | erheblich beeintrachtigenden Emissio-
tischen Verhaltnisse in der landlich gepragten nen ausgehen.
und damit ohnehin gut durchlifteten Ortslage.

Landschafts- |Das Plangebiet weist mit Ausnahme der beiden | Ausdehnung der Siedlungsflache von | wenig

bild/ Ortsbild einzelnen Obstbaume und der Baumreihe am Unteriflingen hangaufwarts in Richtung | erheblich
nordwestlichen Rand auRerhalb des Plangebie- | Osten in einen gut einsehbaren Be- bis
tes keine Strukturen auf, die fiir das Land- reich in Form von Einzelhausbebauung | erheblich
schaftsbild, die Strukturvielfalt und die Ortsrand- | mit Hausgarten.
eingriinung von besonderer Wertigkeit sind.

Jedoch ist der Planbereich aufgrund der hangi-
gen Lage zumindest von Westen her gut ein-
sehbar.

Erholung Es sind keine Anlagen fiir die 6ffentliche Freizeit- und Erholungsnutzung betroffen. keine

Kultur- und Besondere Sachglter als Schutzgut im Rahmen des Umweltschutzes, die fir Einzelne, keine

Sachgiiter besondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von besonderer Bedeutung sind,
sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Mensch Zu beurteilen sind zum einen die moglichen Auswirkungen auf die zukunftigen Nutzer des | nicht
Plangebietes und zum anderen die Auswirkungen der geplanten baulichen Nutzung auf | erheblich
die angrenzende Bebauung und deren Bewohner.

Eine Verschlechterung in Bezug auf die Wohn-, Lebens- und Arbeitsbedingungen sowohl
fur die Angrenzer als auch fir die zukinftigen Nutzer im Vergleich zum derzeitigen
Bestand sind nicht zu erwarten.

Emissionen Bau-, anlage- und betriebsbedingt entstehen durch die Erweiterung der bestehenden keine

von Schadstoffen, | Einzelhausbebauung fur Wohnzwecke keine zusétzlichen erheblich nachteiligen Auswirk-

Larm, Umweltauswirkungen. ungen

Erschitterungen,

Licht, Warme und

Strahlung

Risiken Bau-, anlage- und betriebsbedingt entstehen durch die Erweiterung der bestehenden keine

fir menschliche | Siedlungsflachen keine zusatzlichen Risiken. Auswirk-

Gesundheit, ungen

kulturelles Erbe

oder Umwelt

Kumulierung Es handelt sich um die Neuausweisung von Wohnbauflachen, fur die entsprechender Be- | keine

mit den darf aus der 6rtlichen Bevolkerung besteht. Hieraus kénnen keine zusétzlichen erheblich | Auswirk-

Auswirkungen von | nachteiligen Umweltauswirkungen im Zusammenhang mit den bereits realisierten Wohn- | ungen

Vorhaben gebieten abgeleitet werden.

benachbarter . . . . . . .

Plangebiete Auch in Verbindung mit der aktuell geplar)tgn Baug_ebletsentwmklung »<Aischbach Erweite-
rung“ im angrenzenden Schopfloch-Oberiflingen wird der Schwellenwert von 10.000 m?
Uberbaubarerer Flache fir Bebauungsplan-Verfahren nach § 13b BauGB nicht erreicht.
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Schutzgut und |Bestand zu erwartende Auswirkungen Erheblich
Wirkfaktoren | Prognose uiber die Entwicklung des | -keit
Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung
eingesetzte Aufgrund der zulassigen Art der baulichen Nutzung als Wohngebiet mit keine
Techniken Einzelhausbebauung kann auf die bau-, anlage- und betriebsbedingte Beurteilung der Auswirk-
und Stoffe eingesetzten Techniken und Stoffe verzichtet werden. ungen
Wechsel- Erhebliche Auswirkungen Uber die schutzgutbezogene Beurteilung hinaus sind nicht zu keine
wirkungen erwarten. Auswirk-
ungen
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VIl. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.  Art der Nutzung

Fir die bauliche Erweiterung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt, es wird weit-
gehend dem Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung gefolgt, lediglich Gartenbaubetriebe und Tank-

stellen werden ausgeschlossen. Damit erhalt der Planbereich den Charakter eines Wohngebietes.

2. Uberbaubare Grundstiicksflichen, zuldssige Gebaudelingen und Bauweise

Durch die groRzugigen Baufenster ist eine optimale Nutzung der Grundstliicke gewahrleistet, es werden je-

doch, aus Griinden der Verkehrssicherheit, Abstande zu 6ffentlichen Verkehrsflachen gehalten.

Entsprechend der umgebenden Bestandsbebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt.

3. Zuldssige Grundflachen

Angestrebt wird durch die Festlegung der maximalen Grundflachenzahl in Verbindung mit den festgesetzten

Baugrenzen eine lockere Einzel- oder Doppelhausbebauung mit entsprechenden Griinflachenanteilen.

4. \Vollgeschosse und zuldssige Hohe der baulichen Anlagen

4.1. Hohe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte

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

Aufgrund der hangigen Lage werden die Bauflachen in drei Teilbereiche (WA 1, WA 2 und WA 3) unterschie-
den mit jeweils abweichenden Festsetzungen fur die talseitig und bergseitig maximal zuldssigen Wandhdhen
(WH max) sowie flr die maximal zulassigen Firsthéhen (FH max).

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

Die sichtbare straRenabgewandte gemittelte Wandhdhe wird gemessen von der geplanten Gelandehéhe bis
zum Schnittpunkt der DachauRenhaut mit der AuRenwand am Punkt B (vgl. Abb.1). Das geplante Gelande
muss der Aulienwand mindestens 4 m vorgelagert sein mit einem Gefalle von maximal 10%. (vgl. Abb. 2).

Die maximale Firsthohe wird gemessen von der Héhe der StralRenachse im Endausbau bis zur Héhenlage
der obersten Dachbegrenzungskante (vgl. Abb. 2).
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Abb. 1: Definition Firsthéhe (FH) und Wandhéhe (WH) in Bezug zur Stral3enachse

Fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 3 gilt:

Die Héhenlage der baulichen Anlagen ist gemaR Planeintrag durch die Festsetzung der maximal sichtbaren
Wandhdhe (WH max) und der maximalen Firsthéhe (FH max) begrenzt.

Die sichtbare stralRenzugewandte Wandhoéhe wird gemessen von der Héhe der Strallenachse im Endausbau
bis zum Schnittpunkt der DachauRenhaut mit der AuRenwand am Punkt A (vgl. Abb. 1).

Die maximale Firsthhe wird gemessen von der Hohe der StraRenachse im Endausbau bis zur Héhenlage
der obersten Dachbegrenzungskante (vgl. Abb. 2).

Diese Regelung weicht von den Gebieten WA 1 und WA 2 ab, weil hier die Erschliefungsstralle rechtwinkllig

zu den Hohenlinien verlauft.
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Abb. 2: Definition Firsthéhe (FH) und Wandhéhe (WH) in Bezug zur Strallenachse

Je nach Dachform werden unterschiedliche maximale Wandhéhen (WH max) und maximale Firsthéhen

(FH max) festgesetzt:

FH max

fH max —1,00m N FH max -1,00m N

WH max

WH max -~ il N

mind. 2,5m zur Traufe
auf drei Gebdudeseiten

Satteldach (SD) Pultdach (PD) Kombination

Héhen auch giiltig fiir: Héhen auch giiltig fiir: Flachdach (FD) und PD

Walmdach (WD) und Tonnendach (TD)

versetztes Pultdach (vPD) Bogendach (BD)
FH max —1,00m N 7 FH max —1,00m %

e . Gesamtgebdudehahe /// Gesamtgebdudehdhe / ~
WH max .~ | max = WH max maox = WH max -~ | N
mind. 2,5m mind. 2,5m

2ur Traufe auf allen Gebéudeseiten

Kombination Flachdach (FD) Flachdach (FD)
Flachdach (FD) und SD mit Dachaufbau

Erléuterungen:
FH max = maximale Gebdudehihe
WH max = maximale Traufhohe

Abb. 2: Festlegung von Wandhéhen und Firsthéhen in Abhdngigkeit von der Dachform

Mit diesen Hbhenfestsetzungen ist ausreichend Spielraum fir die unterschiedlichen Dachformen und z.B.
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auch fur die Ausbildung von Kniestocken gegeben und eine Einbindung in die topographische Situation mog-
lich. Fir Flachdacher, Pultdacher und Tonnendacher werden ergdnzende Regelungen zur maximalen Ge-
baudehthe bzw. zur maximalen Traufhdhe getroffen, um die rdumliche VerhaltnismaRigkeit im Vergleich zu

Gebauden mit Satteldachern zu wahren.

4.2. Zahl der Vollgeschosse
Um ein einheitliches Ortsbild zu schaffen, wird die Zahl der Vollgeschosse festgelegt.

Trotz der Beschrankungen in den Hohenfestsetzungen ist aufgrund der topographischen Situation im Einzel-
fall auch ein Ausbau mit 2 Vollgeschossen mdglich. Deshalb wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse im

Plan mit Il festgesetzt.

5. Nebenanlagen, Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen werden auch auf3erhalb der tiberbaubaren Flachen
(Baugrenzen) zugelassen, um der festgesetzten Erhéhung der nachzuweisenden Stellplatze auf den Bau-

grundstiicken 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 Zulassigkeit von Nebenanlagen vorliegt. Es
werden lediglich festgesetzt:

- dass Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung einschlieRlich der Kleintierhaltungszucht nicht zulassig

sind, da eine Vorpragung im Gebiet nicht vorhanden ist.

6. Verkehrsflachen

Um die Verkehrssicherheit gewahrleisten zu kénnen, sind Zufahrten zu den Grundstlicken nur von den Er-

schlieBungsstral’en aus zulassig.

7. Versorgungsleitungen

Aus stadtgestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen unzu-

Iassig sind.

8. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung und den Wasserabfluss

Um eine sachgerechte Entsorgung des Abwassers gewahrleisten zu kdnnen, werden Festsetzungen zur Ab-
wasserbeseitigung getroffen. Insbesondere werden Schmutzwasser und unbelastetes Oberflachenwasser
getrennt abgeleitet. Zudem muss je Baugrundstiick eine Zisterne mit Drosselabfluss errichtet werden mit An-

schluss an eine Retentionsmulde auf offentlicher Flache.

9. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Um den Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie moéglich zuhalten, werden entsprechende Festsetzun-
gen getroffen. Die Regelungen beinhalten das Verbot von Geholzrodungen auflerhalb der Vogelbrutzeit, die
Pflanzung eines Laub- oder Obstbaumes (Hausbaum) je Baugrundstiick sowie die Anbringung eines Hohlen-
bruter-Nistkastens im Umfeld der Retentionsmulde und die Eingrinung der Retentionsmulde mit standorthei-

mischen Strauchern.
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VIII. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachgestaltung, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Um den Grundstiickseigentimern die Mdglichkeit zu bieten eine moderne Bauweise umzusetzen, ist die
Wahl der Dachform und -neigung im gesamten Plangebiet freigestellt. Um die rdumliche Verhaltnismaligkeit
im Vergleich zu Gebauden mit Satteldachern zu wahren, werden jedoch in den planungsrechtlichen Festset-
zungen (Ziffer 3.1) erganzende Regelungen zur maximalen Gebaudehdéhe bzw. zur maximalen Traufhdhe

getroffen.

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 Dacheinde-

ckungen aus Materialien zulassig, die sicherstellen, dass keine Schwermetalle ausgelést werden.

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Damit Dacher durch Aufbauten, Fenster und Einschnitte nicht ibermafig erweitert oder verandert werden,

werden diesbezlglich Einschrankungen festgelegt.

4. Werbeanlagen

Werbeanlagen und Automaten werden entsprechend dem Charakter als Allgemeines Wohngebiet ausge-

schlossen.

5. Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

5.1. Einfriedungen

Um eine abriegelnde Wirkung zwischen den privaten Grundstiicken und dem o&ffentlichen Raum zu vermei-
den, werden Festsetzungen zur Héhe und Art der Einfriedungen getroffen. Maschendrahtzdune werden zum

Schutz des ortlich / landlichen Erscheinungsbildes ausgeschlossen.

5.2. Gestaltung der unbebauten Flachen

Um den Eingriff in Natur und Landschaft moglichst gering zu halten und eine gewisse Durchgriinung des

Plangebietes zu erzielen, sind die nicht Gberbauten Flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

5.3. Abgrabungen und Aufschiittungen sowie Stiitzmauern

Das Erscheinungsbild des Gebiets soll nicht durch tibermaRige Veranderungen und Einschnitte in das natlir-
liche Gelande beeintrachtigt werden, wobei jedoch aufgrund der hangigen Lage Gelandemodellierungen
nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Deshalb werden auch im Sinne des Angrenzerschutzes Festsetzun-

gen zu Gelandemodellierungen und Stitzmauern getroffen.

5.4. Miillstandplatze

Aus stadtbildgestalterischen Griinden sind verdeckte Platze fiir bewegliche Mullbehalter zu errichten, soweit

sie nicht in den Gebauden untergebracht werden kénnen.
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6. Antennen und Anlagen fiir die Telekommunikation

Die Versorgung der Haushalte mit Fernsehen und Radio erfolgt heutzutage fast ausschlieBlich Uber einen
Kabelanschluss oder Uber Satellitenempfang, daher werden Festsetzungen zu Antennen und Anlagen fir die

Telekommunikation getroffen.

7. Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen

Wie heutzutage Ublich sowie zur Vermeidung weiterer Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und zum

Schutz dieser Versorgungsanlagen sind samtliche Leitungen unterirdisch zu verlegen.

8. Erhoéhung der Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Um parkende Fahrzeuge im offentlichen Raum zu vermeiden und insbesondere zur Vermeidung von Behin-
derungen fur den Winterdienst und flr Millfahrzeuge in dieser hangigen Lage ist eine Erhdhung der Stell-
platzverpflichtung fiir Wohnungen notwendig . Deshalb sind je Wohnung 1,5 Stellplatze auf dem jeweiligen

Baugrundstick nachzuweisen, bei nur einer Wohnung mindestens zwei Stellplatze.

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 15.08.2019 fir die BUROGFRORER
S”’ZUI’]g am ] 90920] 9 UMWELT * VERKEHR * STADTPLANUNG
Bearbeiter: Dettenseer Str. 23

72186 Empfingen
07485/9769-0
info@buero-gfroerer.de

Laura Digiser / Thomas Grézinger

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderats Uber-
einstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Schopfloch, den .....................

Klaas Klaassen (Burgermeister)
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