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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Stadt Todtnau besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland. Deshalb
ist die Stadt bemiiht, in allen Ortsteilen ein bedarfsgerechtes — wenn auch moderates —
Baulandangebot bereitzuhalten. Hierzu besteht in Schlechthau die Mdglichkeit, west-
lich der Bergstral3e ein bereits erschlossenes Grundstick fir eine Bebauung vorzube-
reiten. Deshalb soll fir diesen Bereich ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Dabei
werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

Bereitstellung von Wohnbauland

Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
Okonomische ErschlieRung bzw. Nutzung vorhandener Infrastruktur
Schutz wertvoller Strukturen (Baume, Gewasser)

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich im Auf3enbereich nach § 35 BauGB. Die
Bebauungsplanaufstellung kann im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne
Durchfiihrung einer frihzeitigen Beteiligung und ohne Umweltpriifung erfolgen. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Osten von Schlechtnau an der BergstraRe am oberen
Ortsrand. Das Plangebiet grenzt im Norden an vorhandene Bauplatze, im Westen an
die Bergstral3e im Suden an ein Gewasser und im Osten an Wald- und Weideflachen.
Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs, Quelle: Bilder ©2019 Google, Bilder ©2019 CNES / Airbus, GeoBasis-
DE / BKG, GeoContent, Maxar Technologies, Kartendaten ©2019 GeoBasis-DE / BKG (©2009)
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1.3 Regionalplan / Flachennutzungsplan

14

15

Ziele der Regionalplanung stehen der Bebauungsplanaufstellung nicht entgegen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Todtnau mit den Gemeinden Schlecht-
nau und Geschwend 2008 sind im betroffenen Bereich landwirtschaftliche Flachen
dargestellt. Der Bebauungsplan kann nicht aus den Darstellungen des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes entwickelt werden. Die Flachennutzungsplananderung erfolgt
nach Satzungsbeschluss im Wege der Berichtigung.

N
™~ RN

? i

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Todtnau von 2008 (ohne Maf3stab, Quelle: Geoportal BW)

Qualifizierter Bebauungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan nach
§ 30 (1) BauGB aufgestellt. Die Kommentierung zu § 30 BauGB stellt klar, dass die
Festsetzung der ortlichen Verkehrsflachen fur eine Qualifizierung nach § 30 (1) BauGB
entbehrlich ist, wenn das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet so klein ist, dass alle
Grundstiicke durch StraRen aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans er-
schlossen werden und damit die Festsetzung von Verkehrsflachen fur die Baureifma-
chung nicht erforderlich ist. Dieser Fall trifft fir den Bebauungsplan ,BergstraRe” zu, da
das Plangebiet Uber die Bergstralle von Westen her erschlossen ist und somit die Er-
schlieBung sowie die Baureifmachung gesichert sind.

Waldabstand

Gemal 8§ 4 Abs. 3 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg muss eine Bebauung
mindestens 30 m Abstand zum Wald einhalten. Ein Konflikt mit der Neubebauung ent-
steht somit auf einer Flache von etwa 158 m? auf den Grundstiicken mit den Flur-
stiicksnummern 193 und 189/1. Dieser Konflikt kann dadurch geldst werden, dass die
besagte Waldflache als niederwaldartiger, struktur- und artenreicher Waldmantel ent-
wickelt und dauerhaft gepflegt werden soll. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass
von diesem Waldbereich keine Gefahren fir die heranriickende Wohnbebauung zu be-
furchten sind. Der Eingriff in den Naturhaushalt und in die Landschaft wird gegentber
einer vollstandigen Abholzung / Waldumwandlung minimiert. Die Flachen verbleiben
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1.6

weiterhin im Waldverband. Die entsprechende Verpflichtung zur Bewirtschaftung der
Waldtraufe wird im offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen Stadt, Forstbehdrde und
Waldeigentimer geregelt.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
(BauGB) vorgegeben. Mit der BauGB-Novelle 2017 wurde der § 13b BauGB neu ein-
gefuhrt. Er ermoglicht die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB auch fur Wohnbauflachen, die an Siedlungsbereiche unmittelbar anschlieRen.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 (2)
BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Das Allgemeine Wohngebiet hat
eine GroRe von 1.137 m2. Bei GRZ 0,3 liegt die Uberbaubare Grundstlcksflache bei
341 m2 und damit weit unter dem Schwellenwert. Andere Bebauungsplane, die in ei-
nem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
liegen nicht vor.

Anwendbar ist § 13b BauGB zudem nur bei Bebauungsplanen fir geplante Wohnnut-
zungen, die an bebaute Ortsteile anschliel3en. Die Voraussetzungen treffen fur die vor-
liegende Planung zu.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach § 13b BauGB
beinhaltet ausschlie3lich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben werden somit nicht
begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura
2000-Gebiete) bestehen. Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist auf-
grund der Lage aul3erhalb von Natura 2000-Gebieten und der geringen Fernwirkung
der geplanten Bebauung nicht zu erwarten. Dies wurde bereits durch eine Natura
2000 — Vorprifung, die der Begriindung beigefiigt wird, belegt. Es bestehen auch keine
Anhaltspunkte daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann von einer Umweltpriifung nach
8§82 (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 aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, soweit die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Im vorlie-
genden Fall wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrachtigt. Die Arrondierung stellt eine stadtebauliche sinnvolle Ordnung her und
fuhrt zu einem kompakten Siedlungskérper mit einem gut ausgebildeten Ortsrand.

Die Bebauungsplanaufstellung im beschleunigten Verfahren erfolgt nach folgendem
Ablauf:
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3.1

Verfahrensablauf

12.12.2019 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,BergstraRe“ gem. § 2 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans
.Bergstrafe” und beschlie3t die Durchfihrung der Offenlage
gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB

. bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom . .

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlie3t den Bebauungsplan ,Berg-
stralRe” gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Der Bauplatz oberhalb der BergstraRe erweitert den Siedlungskorper bis zur natirli-
chen Grenze des vorhandenen Gewasserlaufs. Dieser Bereich am Gewasser wird
schon heute als Einfahrt genutzt und erméglicht eine Grundstiickszufahrt am hdchsten
Punkt. So kann nahezu héhengleich in ein Sockelgeschoss eingefahren werden, was
sich bei derartigen Hangbebauungen als sinnvolle Losung erweist. Zudem kann die
historische Mauer erhalten und das Gewasser Uber diese Zufahrt bewirtschaftet wer-
den.

Das Gebaude wird aufgrund der starken Hangneigung und zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbilds relativ nahe an der Strafl3e bzw. weit vom Wald abgeriickt platziert.
Damit kann der Waldabstand von 30 m weitgehend eingehalten werden. Einer Aus-
schopfung der Spielraume, die das grof3e Baufenster bietet, steht der einzuhaltende
Waldabstand zunéchst entgegen. Aus forstlicher Sicht kann jedoch eine atypische Ge-
fahrensituation geschaffen werden, indem durch entsprechende waldbauliche Behand-
lung des angrenzenden Waldes auf einer Tiefe von 30 m (Traufbewirtschaftung) eine
Gefahrdung der Gebaude verhindert wird.

Die Bebauung soll sich in das schwarzwaldtypische Ortsbild einfliigen. Deshalb werden
einschrankende Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung formuliert.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Gemal Baunutzungsverordnung dienen Allgemeine Wohngebiete
vorwiegend dem Wohnen. Um den tberwiegend ruhigen Charakter eines Wohngebie-
tes in Ortsrandlage zu sichern und um der Wohnnutzung einen Vorrang einzurdumen,
werden die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Der Ausschluss von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen dient dartiber hinaus der Vermeidung storender
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3.2

3.3

3.4

3.5

bzw. flachenintensiver Nutzungen, der Vermeidung von Besucherverkehr und somit
der Starkung der Wohnnutzung als angestrebter Hauptnutzung.

Mal der baulichen Nutzung

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z=I) ermdglicht eine flachensparende Bebau-
ung, die sich in der Umgebung einfigt. Durch die Festsetzung der Traufhéhe (TH) und
der Gebaudehothe (GH) wird die Hohe der Bebauung mit Ricksicht auf die vorhandene
Nachbarschaft begrenzt.

Die Grundflachenzahl GRZ 0,3 entspricht der Umgebung und einer landlichen Bebau-
ungsdichte. Damit wird eine aufgelockerte Siedlungsstruktur mit qualitatsvollen Frei-
raumen, aber dennoch eine angemessene Dichte ermoglicht.

Bauweise / Uberbaubare Grundstuicksflache
Die offene Bauweise entspricht der dorflichen Baustruktur der Umgebung.

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen - sog.
Baufenstern - bestimmt. Hierdurch werden im Wesentlichen die Lage und die stadte-
bauliche Struktur des Hauptgebéudes definiert. Das Baufenster bietet dabei Spielrdu-
me zur architektonischen Geb&udegestaltung. Eine Uberschreitung der Baugrenzen
kann fur untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Ter-
rassentberdachungen, sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fens-
tervorbauten bis zu 1,50 m zugelassen werden, wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind
und Uber das jeweilige Baugebiet nicht hinausragen. Dachiiberstande dirfen die Bau-
grenze auf der gesamten Lange um 0,60 m (iberschreiten. Diese leichten Uberschrei-
tungen durch Vorbauten und untergeordnete Geb&audeteile werden gewahrt, da diese
Bauteile in der Regel nur untergeordnet in Erscheinung treten und die stadtebauliche
Konzeption nicht wesentlich verandern. Zudem soll das Bauen mit einem schwarz-
waldtypischen Dachiuberstand geférdert werden.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Um die bestehenden und neu geplanten Stral3en nicht mit parkenden Autos zu belas-
ten, sind die erforderlichen Stellplatze grundséatzlich auf dem privaten Grundstiick un-
terzubringen. Die Mdglichkeiten zur Stellplatzanordnung sind aufgrund der zu erhalten-
den Mauer, des Gewassers und der Topographie bereits sehr eingeschrankt. Daher
werden Garagen, Carports und Stellplatze auf dem gesamten Baugrundstiick zugelas-
sen. Um einen Mindestabstand zur offentlichen Verkehrsflache zu sichern, ist ein Ab-
stand von 0,5 m einzuhalten.

Nebenanlagen ab einem Bruttorauminhalt von 25 m?3 sind nur im Baufenster zugelas-
sen, um die Gartenbereiche als Freiflachen zu sichern.

MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, miissen
Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen mit wasserdurchlassigem Belag ausgefiihrt
werden.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Aufl3enbauteile sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Me-
tallionen zu verhindern. Diese Regelung greift auch bei Ziegeleindeckungen und Grin-
dachern in Verbindung mit Kantblechen und derartigen Bauteilen.
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Zum Schutz nachtaktiver Insekten etc. wird im Plangebiet die Verwendung UV-
anteilarmer AufRenbeleuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z. B. LED-
Leuchten).

Die privaten Grinflachen sind als Gewasserrandstreifen nach Wasserhaushaltsgesetz
geschutzt. Zum Erhalt und zur Entwicklung einer Ufervegetation sind entsprechende
Pflanzungen (Flachen F1) festgesetzt.

Die entlang der Bergstral3e vorhandene Trockenmauer ist als Lebensraum erhaltens-
wert und deshalb dauerhaft zu sichern und zu erhalten. Ein Verfugen mit Mortel oder
ein Abbruch der Mauer ist nicht zulassig. Sofern die Mauer im Hinblick auf Verkehrslas-
ten oder sonstigen statischen oder bautechnischen Grinden in Teilen nicht erhalten
werden kann, ist auf dem Baugrundstiick die Herstellung einer Trockenmauer in ver-
gleichbaren Abmessungen vorzusehen.

Zur Sicherung einer Mindestbegrinung ist pro angefangene 400 m? Grundsticksflache
ein Baum entsprechend der Pflanzliste im Anhang zu pflanzen.

4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu Dachern, zur Wandhohe, zur Gestaltung unbebauter Flachen, Einfrie-
dungen, AuBenantennen und Freileitungen dienen einer gestalterischen Einbindung
des Gebiets in den landlich gepragten Kontext. Hierbei werden die Anforderungen an
eine zeitgemale und vertragliche Gestaltung im gesamtortlichen Zusammenhang be-
ricksichtigt.

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen (Satteldacher, Walmdacher) entspre-
chen der ortstypischen Bauweise, von der zur Erhaltung eines harmonischen Ortsbil-
des nicht abgewichen werden soll. In dieses Bild sollen sich Garagen und Carports
ebenfalls integrieren bzw. ist die Dachform den Hauptgebéduden anzupassen. Flache
bzw. flachgeneigte Dacher bei Garagen und Carport sind aus gestalterischen sowie
Okologischen und klimatischen Griinden nur in Verbindung mit einer Dachbegriinung
zulassig.

Zur Vermeidung von unerwiinschten ortsuntypischen Dachausbildungen wird der Kata-
log der zulassigen Dachaufbauten und Einschnitten begrenzt. Dies wird insbesondere
an den Merkmalen Form, Breite und Abstand zur Seite und nach oben fest gemacht,
die als Mindestanforderung zum Inhalt der Bauvorschrift erhoben wurden.

Auch die Dachoberflache und Farbe hat einen wesentlichen Einfluss auf das Einfligen
in das landliche Ortsbild. Daher werden Farbe und Material der Eindeckung einge-
schrénkt.

Anlagen zur Energiegewinnung (Photovoltaik, Solarthermie) sind nur am Geb&ude
(Dachflachen) zulassig, um den Umfang der storenden Aufstdnderungen zur Schrag-
stellung zu minimieren. Zugleich wird sichergestellt, dass sie auf geeigneten Standor-
ten bezuglich der Neigung und der Verschattung konzentriert platziert und die Garten-
bereiche von unerwiinschten Anlagen freigehalten werden.

Die sichtbare Wandhdhe wird zur Wahrung des dorflichen Ortsbildes begrenzt. Damit
soll verhindert werden, dass z. B. durch Abgrabungen weitere Geschosse frei gestellt
werden und grof3e Fassadenflachen dominant in Erscheinung treten. Grundséatzlich soll
die Gelandemodellierung am naturlichen Geléndeverlauf ausgerichtet werden.

Zum Erhalt des dorflichen Charakters wurde bestimmt, dass die unbebauten Flachen
bebauter Grundsticke zu begriinen oder gértnerisch anzulegen und zu unterhalten
sind, sodass in diesen Bereichen zugleich eine Mindestbegriinung gewahrleistet ist.
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Zum Schutz des Ortsbilds werden Stitzmauern in der Hohe begrenzt. Weitere Stitz-
mauern sind zulassig, sofern sie einen Mindestversatz aufweisen. Alternativ kdnnen
Bdschungen bis zu 45° hergestellt werden, sofern die Hangstabilitat gewahrleistet ist.

Auf dem Grundstick mussen Standorte fur Abfallbehédlter mit einem baulichen oder
pflanzlichen Sichtschutz versehen werden. Diese Festsetzung dient der positiven
Wahrnehmung des Baugebiets und sorgt zudem fir eine Minimierung der Konflikte
durch Geruchsimmissionen.

Im Sinne der attraktiven Gestaltung der Einfriedungen werden geschlossene Einfrie-
dungen sowie Stacheldraht ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon bleibt die Tro-
ckenmauer entlang der Verkehrsflache zulassig. Bepflanzungen sollen fur ein freundli-
ches Erscheinungsbild von Drahtzaunen sorgen.

Die Konzentration von Aul3enantennen und Parabolanlagen an einem Standort am
Wohngebaude soll einen Antennenwildwuchs vermeiden und das Ortsbild schiitzen.
Zur Vermeidung von raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des
Baugebiets von stadtebaulich unerwinschten Verdrahtungen und zum Schutz des
Ortshildes werden Freileitungen nicht zugelassen.

Zur Entlastung der értlichen Kanalisation und zum Schutz vor Uberschwemmungsge-
fahren sind auf den Baugrundstliicken Retentionszisternen mit einem gedrosselten Ab-
lauf und Notuiberlauf, der jeweils an die Kanalisation angeschlossen wird, herzustellen.

5 UMWELTBEITRAG

Da es sich um einen Bebauungsplan gemaf § 13b BauGB handelt, ist die Durchfiih-
rung einer formlichen Umweltprifung nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange des
Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter
Flache, Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen zu bertcksichtigen (8 1 (6) Nr. 7 BauGB). Durch das Biuro Kunz GaLaPlan
wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt und ein Umweltbeitrag erarbei-
tet, der die geforderten Inhalte darlegt. Der Umweltbeitrag einschlieB3lich Artenschutz
wird als eigenstandiger Bestandteil der Begriindung beigeflgt.

6 BODENORDNUNG

Eine Grundstiicksneubildung ist nicht erforderlich.

7 KOSTEN

Die Planungskosten tragt der planungsbegtinstigte Grundstiickseigentiimer.

8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 1.137 m2
Grunflachen / Gewasser ca. 268 m2

Geltungsbereich ca. 1.405 m2
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