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1 Anlass und Ziel der Planung

Im Jahr 1995 hat die Stadt Todtnau durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Unter dem Rain“ die Entwicklung des zentralen Siedlungsbereiches des Stadtteils
Geschwend angestrebt. Ziel der damaligen Planung war es, dem bestehenden
Bedarf fir Wohnhauser im Ortsteil Geschwend Rechnung zu tragen und eine
geordnete  stadtebauliche  Entwicklung  planungsrechtlich  vorzubereiten.
Insbesondere sollte ein neues Wohngebiet erschlossen und ein Schulanbau
ermdglicht werden. Die zentral gelegene private Griinflache wurde zum damaligen
Zeitpunkt im Bestand gesichert.

Inzwischen ist die Nachfrage nach Wohnbauflachen im Stadtteil Todtnau-
Geschwend gestiegen. Im Sinne einer flichensparenden
Wohnbaulandentwicklung soll die innerértliche Grinflache fir eine Wohnnutzung
vorbereitet werden. Das Gebiet kann durch eine 6konomische Stichstrafl3en-
ErschlieBung an das vorhandene Stral3ennetz angebunden werden. Ein weiterer
Bauplatz am stdwestlichen Geltungsbereichsrand ermdéglicht ebenfalls eine
Nachverdichtung innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. So kann
auf der einen Seite die Inanspruchnahme neuer Flachen im Aufenbereich
reduziert und auf der anderen Seite zusatzlicher Wohnraum in zentraler Lage flr
die Eigenentwicklung bereitgestellt und damit auch die vorhandene Infrastruktur
gestarkt werden.

Durch die erstmalige Festsetzung von Uberbaubaren Grundsticksflachen durch
Baufenster angrenzend an die jeweiligen ErschlieBungsstralBen werden die
stadtebauliche Ordnung gesichert und riickwértige Gartenbereiche gezielt offen
gehalten. Mit einer 6ffentlichen Grinfliche wird eine stadtebauliche Zasur
zwischen den Wohnlagen und dem Gewerbegebiet hergestellt und zugleich
Okologische Funktionen gesichert.

Zur Anpassung des Bebauungsplanes an diese neuen Zielsetzungen soll dieser
im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB ohne Umweltprifung geandert
werden. Die Bebauungsplandnderung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= Bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum im zentralen Innenbereich
durch eine angemessene Nachverdichtung

= weitere Spielraume zur Erweiterung bestehender Gewerbebetriebe

= Sicherung einer geordneten  stadtebaulichen Entwicklung unter
Berticksichtigung 6kologischer Aspekte und der Aufwertung des Standortes

= Planungsrechtliche Sicherung und Gestaltung von o6ffentlichen und privaten
Grin- und Freibereichen

= Bewaltigung méglicher Nutzungskonflikte

= Okonomische ErschlieBung

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Bebauungsplandnderung und —erweiterung ,Unter
dem Rain® liegt in zentraler, innerortlicher Lage innerhalb der Siedlungsflachen
des Stadtteils Geschwend der Stadt Todtnau. Die Grenzen des Plangebietes
folgen im Nordosten den Flurstiicksgrenzen der Elsbergstral3e, im Suden den
Flurstiicksgrenzen des Pragbaches. Im Westen schlie3t bereits vorhandene
Wohnbebauung an, o6stlich befinden sich bisher unbebaute Flurstiicke. Die
genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Raumlicher Geltungsbereich ba. 19.369 m2

Planungsrechtliche Grundlagen

Bebauungsplanverfahren

Die 1. Bebauungsplananderung und —erweiterung ,Unter dem Rain® wird gemaf} 8
13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Dieses Verfahren findet Anwendung bei Bebauungspléanen
fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder anderer
MafRRnahmen der Innenentwicklung. Allgemeines Planungsziel fir den nun
vorliegenden Bebauungsplan ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage
zur Umnutzung und Aufwertung der bisherigen privaten Griunflachen zu Gunsten
einer Wohnbebauung, sowie Schaffung weiterer Spielrdume zur Nachverdichtung,
unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Eingliederung in die Strukturen der
Umgebung. Dementsprechend handelt es sich vorliegend um eine Maflinahme der
Innenentwicklung zur Wiedernutzbarmachung von Flachen.

Gemal § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuléssige Grundflache im Sinne
des § 19 (2) BauNVO oder eine Grof3e der Grundflache von insgesamt weniger
als 20.000 m2 festgesetzt wird. Der vorliegende Bebauungsplan umfasst
insgesamt eine Flache von ca. 19.369 m2. Diese wird als Wohnbauflache,
Mischgebietsflache, Dorfgebiet, Gewerbeflache, StralRenverkehrsflache und
offentliche Grinflache festgesetzt. Unter Berticksichtigung der jeweils angesetzten
Grundflachenzahl ergibt sich eine maximal Uberbaubare Grundflache von ca.
10.119 m2. Diese ist deutlich kleiner als der in 8§ 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB
genannten Schwellenwert von 20.000 mz2.

Bebauungsplane, die in einem engen zeitlichen, raumlichen und sachlichen
Zusammenhang stehen, sind ebenfalls zu beachten. Der westlich angrenzende
Bebauungsplan ,Schwarzwalddorf befindet sich in der Aufstellung. Aktuell kann
von ca. 23.850 m2 Bauland ausgegangen werden. Angestrebt wird der Erhalt der
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lockeren Baustruktur zur Wahrung des denkmalgeschuitzten Ortsbildes. Selbst bei
GRZ 0,4 und ohne Abzug von Verkehrsflachen bleibt die Uberbaubare
Grundflache auf ca. 9.540 m2 beschrankt. In Summe ergibt sich fir beide
Bebauungsplane demnach eine liberbaubare Grundflache von ca. 19.659 mz2, was
unter dem besagten Schwellenwert von 20.000 m2 liegt.

Als weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. 8 13 a (1) BauGB fir die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens gilt, dass Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH- oder
Vogelschutzgebietes nicht vorliegen dirfen. Da sich keine solchen Gebiete in der
Nahe des Plangebietes befinden, ist eine Beeintrachtigung nicht zu befiirchten.
Auch die Belange des Artenschutzes werden Uberprift, entsprechende
Untersuchungen und daraus resultierende Vorschlage fur Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3nahmen tragen den Belangen des Artenschutzes Rechnung.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach 8§ 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine friihzeitige Beteiligung
verzichtet werden, was in diesem Fall in Anspruch genommen wird. Dartber
hinaus wird auf die Umweltpriifung, die Erarbeitung eines Umweltberichts und auf
eine Zusammenfassende Erklarung verzichtet. Die Eingriffsregelung (8 1 BauGB
i.V.m. § 21 BNatSchG) findet keine Anwendung.

Verfahrensablauf

30.03.2017 Der Gemeinderat der Stadt Todtnau fasst den Aufstellungs-
beschluss fir die 1. Bebauungsplananderung, -erweiterung
,unter dem Rain“ und die o¢rtlichen Bauvorschriften geman §
2 (1) BauGB

14.12.2017 Der Gemeinderat der Stadt Todtnau billigt den Entwurf und
beschlie3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB

29.12.2017 Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung (1. Offenlage)
bis gem. 8§ 3 (2) BauGB
09.02.2018

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung (1. Offenlage) gem.
vom § 4 (2) BauGB

19.12.2017

mit Frist bis

09.02.2018

28.06.2018 Der Gemeinderat der Stadt Todtnau behandelt die in der 1.
Offenlage eingegangenen Anregungen, billigt den Uberarbei-
teten Entwurf und beschliel3t die Durchfiihrung der 2. Offen-
lage gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB

16.07.2018 Erneute Beteiligung der Birger, Behdérden und sonstigen
bis Trager  Offentlicher Belange gem. §3(2) und
14.09.2018 84 (2)i.V.m. § 4a (3) BauGB (2. Offenlage)

Anschreiben Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager of-

vom fentlicher Belange gem. 8§ 4 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB (2. Of-
09.07.2018 fenlage)
mit Frist bis

14.09.2018
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13.12.2018 Der Gemeinderat der Stadt Todtnau behandelt die in der
2. Offenlage eingegangenen Anregungen und beschlief3t die
1. Bebauungsplandnderung, -erweiterung ,Unter dem Rain®
und die ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung.

Bestehender Bebauungsplan

Fur Teilflachen des Plangebietes liegt bereits ein Bebauungsplan vor. Der
Bebauungsplan ,Unter dem Rain“ wurde am 25.01.1995 rechtskraftig. Er wird mit
der vorliegenden 1. Bebauungsplananderung und -erweiterung ,Unter dem Rain®
teilweise Uberlagert.

Der Bebauungsplan vom 25.01.1995 setzt im Plangebiet eine Vielzahl
unterschiedlicher Nutzungen fest. Im Norden und Nordosten sieht der
Bebauungsplan fur die heute bereits bebauten Bereiche Dorfgebiete vor. Stdlich
einer zentral durch das Gebiet verlaufenden Verkehrsflache, welche als
StichstralBe ein Dorfgebiet westlich des Plangebietes erschliel3t, wird die zentral
gelegene Gemeinbedarfsflache fir Schule, 6ffentliche Verwaltung und Kulturelle
Zwecke, von einem Gewerbegebiet umschlossen. Im Nordwesten sieht der
bestehende Bebauungsplan einen wesentlichen Bereich als private Griunflache

Vvor.

Auszug aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Unter dem Rain“ mit schematischer Darstellung
des Plangebietes (rot), unmaf3stablich

Dartber hinaus gibt es fur das Dorfgebiet auch Aussagen zum zuldssigen Mald
der baulichen Nutzung und der Bauweise. So dirfen in den MD-Flachen Einzel-

18-12-13 Begriindung (18-11-21).doc
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und/oder Doppelhduser in der offenen Bauweise errichtet werden. Innerhalb der
durch Baugrenzen definierten Baufenster ist eine maximale GRZ von 0,4 und eine
maximale GFZ von 0,8 vorgesehen. Die Zahl der Vollgeschosse wurde
entsprechend auf hdchstens 2 begrenzt. Die zuldssige Traufhdhe darf 6,00 m
nicht Uberschreiten.

In den ortlichen Bauvorschriften werden unter anderem Dachformen
eingeschrankt. So sind lediglich  Satteldacher, @ Walmdacher  und
Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung zwischen 36° und 45° zulassig.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan Stadt Todthau vom 24.07.2008, stellt
den Bereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache, gemischte Bauflache,
gewerbliche Bauflache und Flache fir den Gemeinbedarf (Verwaltungsgebaude
und Schule) dar. Die Baugebiete im Bebauungsplan entsprechen weitgehend den
Darstellungen des Flachennutzungsplans. In Teilen der im FNP dargestellten
Mischbauflache im Norden wird im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

A &

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan Todtnau mit schematischer Darstellung des
Plangebietes (rote Markierung) unmalRstéblich

Der Bebauungsplan kann trotz einer vorliegenden Unschérfe im Norden des Gel-
tungsbereichs noch gemall 8§ 8 (2) BauGB aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt werden.



Stadt Todtnhau — Gemarkung Geschwend Stand: 13.12.2018
1. Bebauungsplananderung, -erweiterung Fassung: Satzung
und ortliche Bauvorschriften ,,Unter dem Rain“ gem. § 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 8 von 32

4

4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

Angaben zum Bestand

Lage und Nutzung

Das Plangebiet liegt an zentraler Stelle im Siedlungsbereich des Stadtteils
Geschwend, der Stadt Todtnau, zwischen der nérdlich verlaufenden Elsbergstrale
und dem sudlich angrenzenden Verlauf des Pragbaches.

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Entlang der Elsbergstral3e finden sich
durchmischt genutzte bauliche Anlagen. Uber eine StichstralRe werden die Teile
des Geltungsbereiches erschlossen, welche nicht an die ErschlieBungsstral3e im
Norden angeschlossen sind. So befindet sich westlich der Stichstral3e eine private
Griunflache, dstlich ist eine Schule mit zugehdrigen Sportstatten vorhanden. Am
sudlichen Rand des Plangebietes befinden sich gewerblich genutzte Flachen,
welche Uber die Elsbergstralie verkehrlich angebunden sind.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die noérdlich des Geltungsbereiches verlaufende
Elsbergstrale verkehrlich angebunden. An zentraler Stelle wird diese durch die
StichstralRe ,Unter dem Rain“ erganzt, sodass die riickliegenden Flachen ebenfalls
verkehrlich erschlossen werden. Die technische ErschlieBung ist bereits
vorhanden, muss jedoch im Rahmen der konkreten Baugenehmigungsplanung mit
den verschiedenen Tragern und der Stadt Todthau abgestimmt und
gegebenenfalls erneuert werden. Die verschiedenen Leitungstrager werden an
den Planungen beteiligt, so dass die Ver- und Entsorgung des Plangebietes in
ausreichender Dimensionierung gegeben sein wird.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist grofteils bebaut oder durch Wege und Stellplatzflachen
versiegelt. Nur im Westen wurde eine private Griinflache angelegt. Entlang des
Pragbaches befinden sich Vegetationsstrukturen in Form von Baumen, Strauchern
und Hecken.

Konzeption des Vorhabens

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht geordnete Nachverdichtungsspielraume
innerhalb der bereits bebauten Flachen, sowie den Erhalt der bereits vorhandenen
Bebauung vor. Im Bereich der privaten Grinflache soll eine Nachverdichtung
durch Wohnungsbau erreicht werden. Hierzu sind Einfamilienhauser auf der durch
eine weitere Stichstral3e zu erschlieRenden Flache vorgesehen. Ergénzt wird die
geplante Nachverdichtung auf der privaten Grinflache durch die Ausweisung von
Mischgebietsflache im stidwestlichen Randbereich des Plangebietes. Diese bildet
eine Zasur zwischen den wohnbaulich und gewerblich genutzten Flachen. Bereits
vorhandene Stellplatze nahe des Kreuzungsbereiches der Stichstralle ,Unter dem
Rain“ und der ,Elsbergstrale“ werden im stadtebaulichen Konzept aufgegriffen
und sollen planungsrechtlich gesichert werden.

Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept des stadtebaulichen Entwurfes sieht vor, an die vorhandene
Stichstralle ,Unter dem Rain“ anzuknipfen und die neu geplanten
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6.1

Wohnbauflachen durch eine weitere Stichstralle effizient und flachensparend zu
erschlieBen. Die notwendigen Stellplatze sind auf den Grundstlicken der neu
hinzukommenden Einfamilienhausbebauung nachzuweisen. Offentliche
Parkflachen finden sich zentral, nahe des Einmindungsbereiches der
Elsbergstrale zur Stralde ,Unter dem Rain®.

Die gewerbliche Bauflache im Siden ist am dstlichen Rand des Plangebietes an
die Elsbergstralle angebunden. Die Baufenster innerhalb des Gewerbegebietes
sind so angelegt, dass eine 2,7 m — 3,5 m breite Flache zur inneren Erschliel3ung
talseitig freigehalten bleibt.

Freiflachenkonzept / Grinordnung

Durch die planungsrechtliche Sicherung erhaltenswerter Baumstandorte, sowie
die Festsetzung von Baumpflanzungen je Grundstiick sollen zum einen 6kologisch
wertvolle Vegetation bewahrt, zum anderen eine Mindestdurchgriinung des
Plangebietes gesichert werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den geschilderten stadtebaulichen Zielsetzungen werden die
Bauflachen des Bebauungsplanes gemaR Planeintrag differenziert als
Allgemeines Wohngebiet, Dorfgebiet, Mischgebiet, Gewerbegebiet und Flache fir
den Gemeindebedarf festgesetzt (gemaR 88 4-6, 8 BauNVO und § 9 (1) Nr. 5
BauGB).

Allgemeines Wohngebiet

Die allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in den Allgemeinen
Wohngebieten, ermdglichen die Entwicklung von einer vorrangig zum Wohnen
genutzten Bebauung um dem steigenden Bedarf an Wohnungen gerecht werden
zu koénnen und eine Flachenneuinanspruchnahme im planungsrechtlichen
AulRenbereich zu diesem Zweck einzuschranken. Die definierten Einschrankungen
ergeben sich aus dem planerischen Willen der Gemeinde, diese Zielsetzung
umzusetzen.

Demzufolge wurde abweichend der Regelungen des § 4 BauNVO bestimmt, dass:

= Gartenbaubetriebe nicht zulassig sind, da diese Nutzung der angestrebten
Zielsetzung, Wohnraum in zentraler Ortslage zu schaffen, entgegensteht.
Gartenbaubetriebe sind zum einen sehr flachenintensiv, zum anderen
generieren sie durch Kunden- und Anlieferungsverkehr ein hohes
Verkehrsaufkommen, was zu einer negativen Beeinflussung der
Wohnumfeldqualitat fahrt.

= Tankstellen nicht zuldssig sind, da diese dem planerischen Willen der
Gemeinde, das Gebiet vorrangig fir die in der Zielsetzung formulierten
Nutzungen zu entwickeln, entgegenstehen. Diese haben einen hohen
Flachenverbrauch und generieren ein hohes Verkehrsaufkommen.

= Kirchliche Nutzungen nicht zuldssig sind, da diese Nutzung der angestrebten
Zielsetzung, Wohnraum in zentraler Ortslage zu schaffen, entgegensteht. Fir
die kirchliche Nutzung sind andere Standorte besser geeignet.
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Dorfgebiet

Die allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in den Dorfgebieten
orientieren sich vorrangig an der bereits bestehenden baulichen Nutzung entlang
der Elsbergstraf3e. Durch diese kann der Charakter des Ortskerns gewahrt und im
Rahmen der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen erweitert werden.

Demzufolge wurde abweichend der Regelungen des § 5 BauNVO bestimmt, dass:

= Kirchliche Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, da diese
Nutzung der angestrebten Zielsetzung, Wohnraum in zentraler Ortslage zu
schaffen, entgegensteht. Trotzdem ist der Standort daflir geeignet. Es liegt im
Ermessen der Gemeinde die kirchliche Nutzung ausnahmsweise zuzulassen.

= Gartenbaubetriebe nicht zulassig sind, da diese Nutzung der angestrebten
Zielsetzung, Wohnraum in zentraler Ortslage zu schaffen, entgegensteht.
Gartenbaubetriebe sind zum einen sehr flachenintensiv, zum anderen
generieren sie durch Kunden- und Anlieferungsverkehr ein hohes
Verkehrsaufkommen, was zu einer negativen Beeinflussung der
Wohnumfeldqualitat fuhrt.

= Tankstellen nicht zulassig sind, da diese dem planerischen Willen der
Gemeinde, das Gebiet vorrangig fir die in der Zielsetzung formulierten
Nutzungen zu entwickeln, entgegenstehen. Diese haben einen hohen
Flachenverbrauch und generieren ein hohes Verkehrsaufkommen.

= Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO nicht zulassig sind,
da sich das damit verbundene Storgradpotential negativ auf die angestrebte
Entwicklung auswirken kdnnte. Zudem stehen solche Nutzungen im Konflikt zur
Zielsetzung, der Wahrung der an dieser Stelle und im nahen Umfeld
vorhandenen, wohnbaulich genutzten Bereichen, bestehenden
Wohnumfeldqualitat.

Mischgebiet

Die allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Mischgebiet
orientieren sich vorrangig an der bereits bestehenden baulichen Nutzung in
diesem Bereich. Durch diesen kann der Charakter des Ortskerns gewahrt und im
Rahmen der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen erweitert werden.

Demzufolge wurde abweichend der Regelungen des § 6 BauNVO bestimmt, dass:

= Kirchliche Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, da diese
Nutzung der angestrebten Zielsetzung, Wohnraum in zentraler Ortslage zu
schaffen, entgegensteht. Trotzdem ist der Standort daftir geeignet. Es liegt im
Ermessen der Gemeinde die kirchliche Nutzung ausnahmsweise zuzulassen.

= Gartenbaubetriebe nicht zuldssig sind, da diese Nutzung der angestrebten
Zielsetzung, Wohnraum in zentraler Ortslage zu schaffen, entgegensteht.
Gartenbaubetriebe sind zum einen sehr flachenintensiv, zum anderen
generieren sie durch Kunden- und Anlieferungsverkehr ein hohes
Verkehrsaufkommen, was zu einer negativen Beeinflussung der
Wohnumfeldqualitat fahrt.

= Tankstellen nicht zulassig sind, da diese dem planerischen Willen der
Gemeinde, das Gebiet vorrangig fir die in der Zielsetzung formulierten
Nutzungen zu entwickeln, entgegenstehen. Diese haben einen hohen
Flachenverbrauch und generieren ein hohes Verkehrsaufkommen.
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= Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO nicht zulassig sind,
da sich das damit verbundene Stdrgradpotential negativ auf die angestrebte
Entwicklung auswirken kdnnte. Zudem stehen solche Nutzungen im Konflikt zur
Zielsetzung, der Wahrung der an dieser Stelle und im nahen Umfeld
vorhandenen, wohnbaulich genutzten Bereichen, bestehenden
Wohnumfeldqualitat.

Gewerbegebiet

Die allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Gewerbegebiet
ermdglichen den Erhalt und die Entwicklung eines klassischen Gewerbegebietes.
Die definierten Einschrankungen ergeben sich aus dem planerischen Willen der
Gemeinde, dass die Gewerbetreibenden in diesem Bereich angemessenen
Spielraum fir die Erweiterung ihrer gewerblich genutzten Gebaude haben.

Demzufolge wurde abweichend der Regelungen des § 8 BauNVO bestimmt, dass:

= Vergnilgungsstatten nicht zuldssig sind, da sich das damit verbundene
Storgradpotential negativ auf die angestrebte Entwicklung auswirken kénnte.
Zudem stehen solche Nutzungen im Konflikt zur Zielsetzung, der Wahrung der
in den angrenzenden, wohnbaulich genutzten Bereichen, bestehenden
Wohnumfeldqualitat.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Die im Bebauungsplan zu den Flachen fir den Gemeinbedarf getroffenen
Festsetzzungen sollen eine flexible und zugleich bedarfsorientierte Nutzung der
Flache in Form von 6ffentlichen Einrichtungen ermdéglichen. Hierbei ist vorrangig
die Nutzung als schulische Einrichtung, als Anlage der ortlichen Verwaltung sowie
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
angestrebt.

Ausnahmsweise kénnen auch sonstige offentliche Einrichtungen zugelassen
werden. Die Beurteilung, ob eine solche Nutzung, mit dem lokalen Bedarf
vereinbar ist, steht im Ermessen der Gemeinde.

Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Gebaudehohe sowie durch die Grundflachen- und
Geschossflachenzahl geregelt.

Die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen entsprechen der
Forderung des 8§ 16 (3) BauNVO, wonach die HoOhe baulicher Anlagen
festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kdonnten. Die Gebaudehthe
wird im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet begrenzt auf 9,0 m, um den
Maflstab einer dorflichen, 1-2 geschossigen Bebauung zu wahren. Abweichend
hiervon wird im Dorfgebiet entsprechend dem landwirtschaftlichen Bestand eine
Uberschreitung bis zu 14,0 m zugelassen, sofern ein steil geneigtes Dach
realisiert wird. Damit sollen weiterhin grof3volumige Wirtschaftsgebdude zum
Erhalt und zur Entwicklung der vorhandenen Schwarzwaldhdfe ermdglicht werden.
Zudem sollen auch Funktionsgebaude mit Flachdach bzw. flachgeneigtem Dach
ermdoglicht werden. Mit Blick auf die Traufhdhe bleibt hier die Gebaudehthe auf
9,0 m begrenzt.
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6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Die maximale Grundflachen- und Geschossflachenzahl wurde gemaR § 17
BauNVO innerhalb der jeweiligen Obergrenzen der Baugebiete festgesetzt. Diese
sollen eine wirtschaftliche und flachensparende Ausnutzung der Bauflachen
gewahrleisten.

Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Damit im Gewerbegebiet auch Gebaudelangen Uber 50 m realisiert werden
kénnen und grol3e Spielraume fir betriebsnotwendige Erweiterungen gegeben
sind, wird die abweichende Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung zur Stellung baulicher Anlagen orientiert sich insbesondere an
der Stellung der bereits vorhandenen Bebauung. Durch die planungsrechtliche
Sicherung und die Ubertragung in die neu hinzukommenden Bauflachen soll der
positive Einfluss auf das Ortshild- und Landschaftsbild gewahrt und fortgefiihrt
werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt,
dass eine flexible wund zugleich flacheneffiziente Grundstiicksnutzung
gewahrleistet ist und Erweiterungsmdglichkeiten fir bereits bestehende bauliche
Anlagen im Plangebiet eingeraumt werden. Zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung und der ortstypischen Baustruktur werden die Baufenster Uberwiegend
entlang der ErschlieBungsstrale platziert. Damit sollen auch im Sinne der
Wohnqualitdt  zusammenhangende  Freiflachen in  den  rickwartigen
Grundstucksteilen als Gartenflachen freigehalten werden.

Garagen, Carports, Kfz-Stellplatze und Nebenanlagen

Die Bebauungsplanfestsetzungen fir Garagen, Stellplatze, Carports und
Nebenanlagen zielen im Wesentlichen darauf ab, ein ungeordnetes ,Zubauen® der
Grundstiucke zu verhindern. Dementsprechend werden in den Baugebieten
Garagen, Carports und Nebenanlagen auf die ausgewiesenen (berbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) und auf die entsprechend gekennzeichneten
Flachen fur Garagen, Carports und Nebenanlagen (GA/CA, NA) beschrankt.
Damit soll auch die Ordnung des ruhenden Verkehrs gewdhrleistet und eine zu
groR3e Flachenversiegelung vermieden werden.

Grunflachen

Sudlich des Plangebiets verlauft der Pragbach, ein Gewasser Il. Ordnung. Das
eigentliche Gewasserflurstiick ist nicht mehr Bestandteil des Plangebiets, der
Gewasserrandstreifen  liegt jedoch innerhalb des Plangebiets. Der
Gewasserrandstreifen bemisst gem. 8§ 29 Abs. 1 Wassergesetz Baden-
Wirttemberg im Innenbereich 5 m. Der Gewdasserrandstreifen wird im
Bebauungsplan dargestellt und als private Grunflache festgesetzt. Gleichzeitig
missen in diesem Bereich bestehende Gehdlze erhalten und gepflegt werden,
wobei die rechtlichen Regelungen zum Gewadasserrandstreifen zu beachten sind.
Auf diese wird in den Bebauungsvorschriften unter Ziffer 4.5 hingewiesen.

Verkehrsflachen / Offentliche Stellplatze

Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf den Ausbau und die Gestaltung der
ErschlieBungsflachen nur rahmengebende Festsetzungen wie Linienfihrung und
Breite des Ausbaus sowie die jeweilige Zweckbestimmung. Der Bebauungsplan
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6.8

6.9

definiert damit zundchst nur die Verkehrsflache ohne  konkrete
Querschnittsdarstellung. Hiermit sollen einerseits erforderliche Flachen zur
Organisation der Verkehrsbeziehung gesichert werden, andererseits aber
Spielraume fir die zukinftige Gestaltung der Querschnitte gegeben werden.

Die zur Verfigung stehenden ausgewiesenen Verkehrsflachen gehen stellenweise
Uber den eigentlichen ErschlieRungsbedarf hinaus. Es wird daher empfohlen, die
Flachen, die fur verkehrliche Funktionen nicht genutzt werden, als Grinflache zu
gestalten.

In der Planzeichnung sind Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
,Offentliche Stellplatze® festgesetzt, um auch im Offentlichen Verkehrsraum
Parkmdoglichkeiten zu schaffen.

Flachen fur die Wasserwirtschaft

Der Bereich innerhalb des HQuioo-Gebietes, d.h. der Bereich, in dem ein
Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist, ist als Flache
fur die Wasserwirtschaft ausgewiesen und als Uberschwemmungsgebiet (U)
gekennzeichnet. Innerhalb dieser Flache sind die nach § 78 WHG zuldssigen
baulichen Nutzungen so zu errichten, dass die Hochwasserriickhaltung nicht oder
nur unwesentlich beeintrachtigt, der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser
nicht nachteilig verandert, und der bestehende Hochwasserschutz nicht
beeintrachtigt wird.

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

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Auf3enbauteile sind nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des
Bodens durch Metallionen zu verhindern. Diese Regelung greift auch bei
Ziegeleindeckungen und Grindachern in Verbindung mit Kantblechen und
derartigen Bauteilen.

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken maoglichst gering zu halten,
missen Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen mit wasserdurchlassigem
Belag ausgefiihrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmaglichkeit
von Niederschlagswasser im Plangebiet.

Sudlich des Plangebiets verlauft der Pragbach, ein Gewasser Il. Ordnung. Das
eigentliche Gewasserflurstiick ist nicht mehr Bestandteil des Plangebiets, der
Gewasserrandstreifen  liegt jedoch innerhalb des Plangebiets. Der
Gewasserrandstreifen bemisst gem. 8§ 29 Abs. 1 Wassergesetz Baden-
Wirttemberg im Innenbereich 5 m. Der Gewdasserrandstreifen wird im
Bebauungsplan dargestellt und als offentliche Grinflache und Flache fir
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft F1 festgesetzt. Gleichzeitig missen in diesem Bereich bestehende
Gehoblze erhalten und gepflegt werden, wobei die rechtlichen Regelungen zum
Gewasserrandstreifen  zu  beachten sind. Auf diese wird in den
Bebauungsvorschriftenunter Ziffer 4.5 hingewiesen.

Die private Grunflache F2 wird als Maflinahmenflache zur Entwicklung eines
Ganzjahreslebensraumes fir Reptilien und durch die Anpflanzung von mindestens
3 Einzelbdumen als Leitungskorridor fir Fledermausarten angelegt. Die
Malnahmenflache F2 ist als Vorgezogene AusgleichsmalRnahme fir den
Artenschutz vor Beginn der Bauarbeiten im sudlichen Plangebiet zu realisieren.
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6.10

6.11

6.12

7.1

Zum Schutz von Flederméausen, nachtaktiver Insekten etc. wird im Plangebiet die
Verwendung UV-anteilarmer AufRenbeleuchtung zur Minderung der Fernwirkung
festgesetzt (z.B. LED-Leuchten).

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht R1 wird die Zuganglichkeit zum Pragbach
zu Gunsten der Gewasserbewirtschaftung und die Erreichbarkeit der
rickliegenden Baugrundstiicke zu Gunsten der Hinterlieger gesichert. Um die
Zuganglichkeit zu sichern, ist die Flache von hochbaulichen Anlagen sowie von
tiefwurzelnden Baumen und Strauchern freizuhalten, die Zuganglichkeit ist zu
gewahrleisten.

Mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht R2 wird entsprechend der bestehenden
ErschlieBung die Anbindung des Hinterliegers an die Elsbergstrale gesichert.
Eine Erschlielung Uber die Wegparzelle Flurstiick 69 ist zusatzlich gegeben.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch die Festsetzungen von Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Anpflanzungen soll im gesamten Plangebiet eine Mindestdurchgriinung
sichergestellt werden. Hierbei wird durch eine differenzierte Festsetzung zwischen
Gewerbegebiet, Dorfgebiet und sonstigen Baugebieten, auf die unterschiedlichen
Anforderungen der Baugebietsarten Rechnung getragen. Durch die Zulassigkeit
von Abweichungen der festgesetzten Baumstandorte in begriindeten Fallen, soll
eine flexible Grundstiicksnutzung sichergestellt werden. Durch die Verpflichtung,
bei Abgang oder Fallung eines Baumes Ersatz herzustellen, bleibt die
Durchgriinung des Plangebietes langfristig gesichert.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei den zum Erhalt festgesetzten Baumen handelt es sich um dkologisch wertvolle
Baumstandorte. Diese sollen langfristig gesichert werden, um die bestehende
Okologische Funktion aufrecht zu erhalten und eine Mindestdurchgriinung des
Gebietes zu bewahren

Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Vorschriften orientieren sich im Wesentlichen an den
geplanten Gebaudenutzungen. So sollen durch diese Regelungen insgesamt ein
stérendes Erscheinungsbild verhindert werden und gleichzeitig noch ausreichend
Spielraume fiir eine individuelle Architektur gewahrleistet bleiben.

Dacher und Fassaden

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern des Stadtteils Geschwend.
Insbesondere um einen negativen Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild
durch ortsuntypische Dachformen, Dachneigungen und Materialien der
Dacheindeckungen zu vermeiden, wurden fir diese in den einzelnen Baugebieten
restriktive Festsetzungen getroffen. Grundsatzlich soll an den ortstypischen steil
geneigte Sattel- und Walmdéachern festgehalten werden.

Im Bereich des Gewerbe- und Dorfgebietes werden neben Sattel- und
Walmdacher bei entsprechend geringerer Geb&dudehéhe auch Pult- und
Flachdacher zugelassen, um einen grol3eren Spielraum fir die Errichtung von
zeitgemalen Funktionsgebduden einzuraumen. Auch wenn diese Dachform nicht
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7.4

7.5

der ortstypischen Bauweise entspricht, soll diese zum Erhalt und zur Entwicklung
der Landwirtschafts- und Gewerbebetriebe vor Ort zugelassen werden. Dieser
Malf3stab wird auch fur den Bereich der Gemeinbedarfsflache angesetzt.

Werbeanlagen

Um einen Werbewildwuchs zu vermeiden und um ein vertragliches Ortsbild zu
sichern werden Einschrankungen fir die Gestaltung von Werbeanlagen getroffen,
ohne den Spielraum der werbenden Gewerbebetreiber UbermaRig
einzuschranken.

Im Bereich aller Baugebiete sind Werbeanlagen an Gebauden in ihrer
GroRenauspragung auf die jeweilige Fassade abzustimmen. Sie sollen die
Fassade nicht dominieren. Im Bereich des Gewerbegebietes wurde aufgrund der
zulassigen Art der baulichen Nutzung, mehr Gestaltungsspielraum fir
Werbeanlagen eingerdumt. Zusatzlich werden zur Sicherung der Freiraumqualitét
auch freistehende Werbeanlagen wie Werbeschilder und Pylone in ihrer
Auspragung, Hoéhe und Anzahl eingegrenzt.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Wegen des vorherrschenden dorflichen Charakters des Plangebietes wurde
bestimmt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begriinen oder
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, sodass in diesen Bereichen eine
Mindestbegrinung gewahrleistet ist.

Aulerhalb von Gebauden befindliche Standorte von Miullbehaltern sowie Lager-
und Abfallplatze sind aus gestalterischen Grinden dauerhaft gegeniber dem
offentlichen Strallenraum abzuschirmen. Zudem sind sie gegen direkte
Sonneneinstrahlung zu schiitzen, um Geruchsbeldstigungen auszuschlieZen.
Durch Umpflanzung kann ein Beitrag zur Durchgriinung und optische Aufwertung
des Plangebietes geleistet werden.

Einfriedungen

Geschlossene Einfriedungen werden ausgeschlossen, weil sie haufig sehr massiv
wirken und den StralBenraum optisch mehr einengen als offene oder griine
Einfriedungen. Einschrdnkende Festsetzungen der zulassigen HOhe von
Einfriedungen wurden insbesondere getroffen, um gestalterische Defizite durch
Uberdimensionierte Ausgestaltung zu vermeiden und deren Integration in den
StraRenraum sicherzustellen.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Oortlichen Kanalisation und zum  Schutz vor
Uberschwemmungsgefahren sind auf den Baugrundstiicken Retentionszisternen
mit einem gedrosselten Ablauf und Notiiberlauf, der jeweils an die Kanalisation
angeschlossen wird, herzustellen.

Umweltbelange und Eingriffsregelung

Die Bebauungsplandnderung dient der Innenentwicklung gemald § 13a BauGB.
Die Zulassigkeitsgrenze fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB von
20.000 m2 wird mit einem Geltungsbereich von 19.369 m2 unterschritten.
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8.1

FFH - Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung bzw. Vogelschutzgebiete nach der
FFH- bzw. Vogelschutzrichtlinie sind durch die Plananderung nicht betroffen.
Allerdings ist der Ortsteil Geschwend der Stadt Todtnau vollstandig vom FFH-
Gebiet ,Gletscherkessel Prag und Weidfelder im Oberen Wiesental
(Schutzgebiets- Nr. 8213311) und vom Vogelschutzgebiet ,Sidschwarzwald*
(Schutzgebiets- Nr. 8114441) umschlossen. Wechselwirkungen von mobilen Arten
mit entsprechendem Schutzstatus werden innerhalb der artenschutzrechtlichen
Einschatzung bericksichtigt und auf der Grundlage der Ergebnisse kdnnen
erhebliche Auswirkungen auf die Natura 2000 Schutzgebiete, deren Schutzziel
und Schutzzweck sowie den positiven Erhaltungszustand ausgeschlossen werden.

Ebenso wird das Plangebiet von dem Naturschutzgebiet ,Gletscherkesser Prag*
(Schutzgebiets- Nr. 3.201) umschlossen. Der hier relevante Siedlungsbereich ist
nicht durch die verschiedenen Schutzgebiete lberlagert.

Der Planbereich liegt innerhalb der Entwicklungszone des Biospharengebiets
~Schwarzwald“ (Schutzgebiets- Nr. 2) und dem Naturpark ,Sidschwarzwald®
(Schutzgebiets- Nr. 6).

Im oder angrenzend zum Plangebiet ist kein Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen. Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder Landesrecht besteht ebenfalls
nicht.

Damit entfallen die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie der
Nachweis der naturschutzrechtlichen Kompensation. Die durch das Vorhaben
entstehenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft gelten im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.

Gemall § 1a BauGB sind jedoch die umweltschiitzenden Belange insbesondere
unter dem Gesichtspunkt der Vermeidung und Minimierung der zu erwartende
Eingriffe in Natur und Landschatft in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen.

Die Gesamtflache des Planbereiches belauft sich auf 19.369 m2.

Durch die 1. Bebauungsplandnderung und — erweiterung ,Unter dem Rain® wird
der Bebauungsplan ,Unter dem Rain“ in seiner ursprunglichen Fassung mit
Rechtskraft vom 25.01.1995 grofRtenteils Uberlagert und im nordwestlichen
Bereich erweitert. Vom rechtskraftigen Bebauungsplan werden etwa 17.800 m2
Flache Uberlagert. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurde bisher nur der
Bereich der Grundschule als ,qualifizierter Bereich“ im Bebauungsplan dargestellt.
Angrenzende, bereits bebaute Flachen wurden planungsrechtlich erfasst und in
der Art der zulassigen Nutzung einander zugeordnet.

Etwa 1.600 m2 wurden bisher noch nicht bauplanungsrechtlich behandelt. Um
diesen Flachenanteil wird der Geltungsbereich der 1. Bebauungsplandnderung
~Unter dem Rain® erganzt.

Okologische Einordnung des Plangebietes

Im sudlichen Randbereich des Plangebietes befinden sich Abschnitte des
Offenlandbiotopes ,Feldhecken am Pragbach bei Geschwend“ (Biotop-Nr.
181133360110). Im nérdlichen Ortsrandbereich grenzen Natura 2000 Gebiete, ein
Naturschutzgebiet, ein Waldbiotop sowie ein Waldschutzgebiet an.



Stadt Todtnhau — Gemarkung Geschwend Stand: 13.12.2018

1. Bebauungsplananderung, -erweiterung Fassung: Satzung
und ortliche Bauvorschriften ,,Unter dem Rain“ gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 17 von 32

8.2

Legende

| Naturdenkmal

- Offenlandbiotopkartierung
5 | [l waldbictopkartierung

Abgrenzung des Planbereiches (schwarz gestrichelt), Geltungsbereich rechtskraftiger
Bebauungsplan (griin) und Flachenanteil ohne planungsrechtliche Sicherung (gelb) in Abh&ngigkeit
zu Gebieten mit Schutzstatus und § 30 BNatSchG Biotope, unmaRstablich

Zusammenfassung Artenrechtliche Einschatzung

Derzeit wurden vier methodische Reptilienbegehungen (langsames abgehen und
gezieltes absuchen von potentiellen Strukturen bei Temperaturen zwischen 22
und 30°C) sowie eine Befragung der Anrainer durchgefuhrt.

Ebenso wurde eine methodische Fledermausbegehung (Transekt - Begehung
wahrend und nach der Dammerung bis eine Stunde nach Sonnenuntergang mit
Batlogger und Auswertung mit BatExplorer) durchgefihrt.

Da die Beauftragung auRRerhalb der klassischen Brutzeit der Vogel war, konnten
lediglich ergénzende Vogelbeobachtungen gemacht.

Ergdnzend dazu, wurden Funde vor allem von Reptilen und Amphibien von
ortskundigen herangezogen.

Sudlich der Planflache wurde vor einigen Jahren ein Geb&ude gebaut, wozu
artenschutzrechtliche  Untersuchungen speziell fir die Fledermausfauna
durchgefiihrt wurden. Dieses Gutachten wurde zur Beurteilung der
Fledermausfauna herangezogen (vgl. Brinkmann 1999).

Ergdnzend dazu erfolgten Datenrecherchen zu den relevanten Artengruppen.
Hierbei wurden Daten der LUBW sowie die Grundlagenwerke zu den landesweiten
Kartierungen der Amphibien & Reptilien (Laufer et al. 2007) bzw. der Avifauna
(Holzinger, J. et al 1999 & 2001) herangezogen.

18-12-13 Begriindung (18-11-21).doc
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Weitere Daten lagen aus eigenen Datenbanken sowie Uber die LUBW
zuganglichen Datenbanken (z.B. windkraftrelevante Tierarten, Weil3storch,
Wanderfalke etc., Artensteckbriefe) vor.

Amphibien

Innerhalb des Eingriffsbereiches finden sich keine Gewasser oder zur
Fortpflanzung nutzbare Tumpel. Eine Nutzung des angrenzenden Pragbachs
selbst als Laichhabitat, wird aufgrund der eher schnellen FlieRgeschwindigkeit des
Baches ausgeschlossen. Eine Nutzung der Gehdlzstrukturen entlang des
Pragbachs zur Orientierung in die Laichhabitate im Rahmen der saisonalen
Wanderung kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Im westlichen Bereich des
Flurstiicks 54 finden sich Gehdlze, die als potentieller Sommer - Landlebensraum
nutzbar wéren.

Zudem findet sich direkt siidwestlich angrenzend an das Plangebiet ein kleiner
Gartenteich, der potentiell als Laichgewasser flr Amphibien dienen kénnte.

Potentiell nutzbare Lebensrdume (Leitstrukturen zur Wanderung am Pragbach,
angrenzend kleiner Gartenteich) sind flir Amphibienarten Bergmolch, Fadenmolch,
Erdkrote und Grasfrosch vorhanden. Im Rahmen der landesweiten
Artenkartierung (LAK) fur die LUBW wurden in der naheren Umgebung die Arten
Bergmolch, Erdkréte und Grasfrosch nachgewiesen. Das Vorkommen der Arten
Bergmolch, Fadenmolch, Erdkréte und Grasfrosch kann im stdlichen Plangebiet
nicht ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet haben insgesamt 4 Begehungen zur Untersuchung von mdglichen
Amphibienhabitaten stattgefunden. Es konnten keine direkten Nachweise erbracht
werden. Aufgrund der Jahreszeit der Beauftragung (Spatsommer / Herbst) konnte
jedoch keine methodische Untersuchung durchgefiihrt werden. Dennoch
bestatigen mehrere Anrainer mit Gartenteichen das Vorkommen von Grasfrosch,
Erdkréte und Bergmolch. Um mogliche Verbotstatbestande zu verhindern erfolgt
die Annahme eines worst- case Szenarios.

Ein spontanes Einwandern in den Gefahrenbereich der Baustelle kann nicht
ausgeschlossen werden. Um die Verbotstatbestande ausschlie3en zu kénnen sind
daher Vermeidungsmafinahmen nétig. Wahrend der Aktivitatszeiten der potentiell
vorhandenen Amphibien (je nach Witterung von Anfang Februar bis Ende
Oktober) muss wahrend der Bauzeit im stdwestlichen bzw. sitdlichen Teil des
Flurstiickes 54 ein amphibiensicherer Schutzzaun gestellt werden, um das
Einwandern von Tieren in den Gefahrenbereich zu verhindern. Zudem ist der
Bereich als Tabuzone auszuweisen und von Beeintrachtigungen freizuhalten.

Da eingriffsbedingt die Gehdlze, welche potential fir Amphiben als Sommer —
Lebensrdaume bieten, im westlichen Bereich des Flurstiickes 54 entfernt werden
missen, sind hier zeitliche Limitierungen zu beachten. Die Geholze dirfen nur in
der Zeit auRerhalb der Aktivitatsphase der Amphibien entfernt werden, also von
(November bis je nach Witterung Anfang Februar).

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen oder weitere AusgleichsmalRnahmen sind
nicht erforderlich. Es werden zwar potentiell als Sommerlebensraum nutzbare
Strukturen zerstoért, jedoch entstehen in diesen Bereichen Gérten, die ebenfalls
wieder Sommer — Landlebensrdume bieten. Zudem sind in den umgebenden
Bereichen schon Garten vorhanden, die ebenfalls als Lebensraum nutzbar sind
und den temporaren Verlust kompensieren kdnnen.



Stadt Todtnhau — Gemarkung Geschwend Stand: 13.12.2018

1. Bebauungsplananderung, -erweiterung Fassung: Satzung
und ortliche Bauvorschriften ,,Unter dem Rain“ gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 19 von 32

Bei Einhaltung der genannten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen kann
das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) 1-3 BNatSchG aus-
geschlossen werden.

Reptilien

Innerhalb des Plangebiets finden sich mit Trockenmauern, Blumenbeeten,
Wegboschungen, linearen Gehdlzstrukturen am Préagbach usw. Strukturen welche
als Reptilienlebensraume geeignet waren. Ebenfalls bestehen Steinriegel oder —
schittungen mit  sandigem  Untergrund sowie  Kompostanlagen in
Privatgartenbereichen, welche als Eiablageplatze und Winterhabitat geeignet
waren.

Im Plangebiet haben insgesamt 4 Begehungen zu Aktivitatszeitraumen von
Reptilienarten stattgefunden. Es konnten keine direkten Nachweise erbracht
werden. Dennoch bestatigen mehrere Anrainer unabhdngig voneinander das
Vorkommen von Ringelnatter, Blindschleiche und Zauneidechse. Daher wird ein
worst- case- Szenario angenommen.

Potentiell nutzbare Lebensrdume sind fir Blindschleichen, Ringelnatter,
Schlingnatter oder die Zauneidechse innerhalb und angrenzend zum Plangebiet
vorhanden. Im Rahmen der landesweiten Artenkartierung (LAK) fur die LUBW
wurden in der nédheren Umgebung die Arten Ringelnatter, Schlingnatter und
Zauneidechse nachgewiesen.

Anrainer bestéatigen das Vorkommen von Blindschleichen in einer Kompostanlage
im mittleren Bereich des Flst.- Nr. 64, Gemarkung Geschwend.

Das Vorkommen der Arten Zauneidechse, Ringelnatter und Schlingnatter im
sudlichen Plangebiet kann daher nicht ausgeschlossen werden.

Da die potentiell nutzbaren Strukturen vor allem im sudlichen Bereich des
Plangebietes und der Komposthaufen im mittleren Bereich nicht erhalten werden
konnen und so im ,worst - case“ Fall Verbotstatbestande eintreten kdnnten, sind

entsprechende Vermeidungs- und MinimierungsmafRhahmen mit
Vergramungsmalinahmen und vorgezogener Erstellung von Ausgleichshabitaten
einzuhalten.

Dazu werden die oberflachlich  bestehenden, potentiell nutzbaren
Habitatstrukturen im sudlichen Plangebiet (Flurstiick 54) vorsichtig auRerhalb der
Aktivitatszeit von Reptilien in den Wintermonaten entfernt. Als vorgezogenes
Ersatzhabitat wird innerhalb der Grinflache F2 ein Steinriegel fir Reptilien
angelegt. Potentiell vorkommende Reptilienarten sind im  sidlichen
Baustellenbereich durch das mehrwoéchige auslegen von schwarzer Folie in die
Ersatzhabitate zu vergramen. Das Auslegen der Folie ist im Frihjahr mit Beginn
der Aktivitatszeit der Reptilien bis zum Beginn der Fortpflanzungstatigkeit; also
von (je nach Witterung) Anfang bis Mitte Marz bis Anfang April méglich. Ein
alternatives Zeitfenster bietet sich im Herbst, wenn die Jungtiere ausreichend
fluchtfahig sind und noch keine Uberwinterungshabitate bezogen wurden; also von
Ende August bis Mitte September. Nach Beendigung der Vergramungsmalinahme
sind diese Bereiche ebenfalls mit einem Schutzzaun zu sichern und wahrend der
gesamten MalRnahme bzw. der Bauarbeiten als Tabuflache auszuweisen.

Die gesamten Vergrdmungsmalinahmen sind von einer qualifizierten
Okologischen Baubegleitung (inklusive Beratung der ausfilhrenden Firmen
bezlglich der Habitatgestaltungen und Vergramungen, Kontrolle der bauzeitlichen
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Auflagen,  Effizienzkontrolle  der  VergramungsmalBnahmen und  ggf.
Nachbesserungen gemaf den vorhandenen Standortfaktoren etc.) zu betreuen.

Der Kompost auf Flurstiick 64 sollte im Winter vor Beginn der Aktivitatsphase
abgebaut oder ggf. versetzt werden. Diese MalRRnhahme sollte von einer
Okologischen Baubegleitung betreut werden und evtl. vorhandene Tiere in
benachbarte potentielle Habitate (Komposte, Trockenmauer usw.) umgesetzt
werden bzw. falls nétig weitere MaRnahmen eingeleitet werden.

Ebenfalls kann es zu einem spontanen Einwandern von Reptilienarten aus zum
Plangebiet angrenzenden Strukturen in den Baustellenbereich kommen, sodass
ebenfalls Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen in Form von Schutzzaunen
und Ausweisung von Tabuflachen zur Verhinderung der Verbotstatbestande
erforderlich werden.

Bei Einhaltung der genannten Vermeidungs- und MinimierungsmafRhahmen sowie
Umsetzung der vorgeschlagenen vorgezogenen AusgleichsmalRhahmen kann das
Eintreten der Verbotstatbestédnde nach § 44 (1) 1-3 BNatSchG ausgeschlossen
werden.

Vogel

Aufgrund der Beauftragung auferhalb der klassischen Brutzeit konnten keine
vertiefenden Untersuchungen durchgefuhrt werden, es wurden lediglich potentielle
Habitatstrukturen kartiert und Beibeobachtungen aufgenommen. Wahrend der
Begehungen konnten 7 Arten als Beibeobachtung erfasst werden.

Die Baume innerhalb des Plangebietes bieten durch Ihr Alter und ihre
Kronenstruktur Bruthabitat und Sitzwarten fir die im Gebiet angetroffen
siedlungsadaptierten Arten. Eingriffsbedingt sind vereinzelt Gehdlz- und
Baumrodungen notwendig und der Abbruch des Gebaudebestands auf Flurstliick
54 ist vorgesehen. Aufgrund der Betrachtungsweise des worst — case Szenarios
wird angenommen, dass die Vogel auch diese Bereiche besiedeln. Um ein
eintreten der Verbotstatbestande zu verhindern, sind daher entsprechende
Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen in Form von Rodungsfristen
auB3erhalb der Bruttatigkeiten notig.

Mogliche Storwirkungen bleiben auf die Bauzeit beschrankt. Die naturnahen
umliegenden Gehdlz- und Wiesenstrukturen bieten den Végeln jedoch in
ausreichendem Umfang Ausweichhabitate.

Zur Vermeidung und Minimierung von Verbotstatbestanden sind Vorkehrungen
zum Schutz der Arten einzuhalten. Diese sind

= Die Geholze und Gebdude missen auflerhalb der Brutperiode, also von
Oktober bis Ende Februar bzw. Dezember bis Ende Februar (siehe Kapitel 7.)
entfernt werden. Sollte dies nicht mdglich sein, sind die betreffenden Baume
vor der Rodung von einer Fachkraft auf Nester zu tberprifen.

Da der vorkommenden Avifauna potentielle Nistméglichkeiten durch die Rodung
der Badume und den Abbruch der Gebaude entzogen werden, missen Nisthilfen
an den zu erhaltenen Baumen wund dem Schulgebaude auf der
Gemeinbedarfsflache angebracht werden. Es sind 6 Nistkdsten im Zuge der der
Rodung bzw. des Abbruchs im naheren Umfeld zu montieren.

= 2 Nisthéhlen 1B (Fluglochweite 32 mm) (zu montieren an den zu erhaltenden
Baumen)

= 2 Halbhohle 2H (zu montieren z.B. an der Schule)
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= 2 Mehlschwalbennest Nr. 9A (zu montieren z.B. an der Schule)

Aufhangung, Kontrolle und Reinigung sind Aufgabe des Auftraggebers bzw. eines
vom Auftraggeber beauftragten Subunternehmers oder Naturschutzverbands.

Das Monitoring ist zunéchst Teil der Funktionskontrolle der CEF-MalRnhahmen
sowie der Baubegleitung. Spater geht es in ein langfristiges Monitoring Uber. Es
umfasst folgende MalRnahmen

= 4 Kontrolltermine der Funktionserfullung der Ausgleichsmallnahmen im
Eingriffsjahr durch Brutbeobachtungen an den Kasten

= Ergédnzende 4 Kontrolltermine der Funktionserfillung der
Ausgleichsmalinahmen in den Folgejahren 2, 3 und 5 nach dem Eingriff.

Bei Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben kann das Eintreten der
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sicher ausgeschlossen werden.

Fledermause

Aufgrund der Untersuchungen von Dr. Brinkmann und eigenen Beobachtungen im
Rahmen einer Begehung mit einem Batlogger im Herbst 2017 konnten 10 Arten
nachgewiesen werden.

Der Eingriffsbereich bietet potentiellen Lebensraum fir baumhéhlenbewohnende
Arten und Gebaudebewohnende Arten.

Es finden sich Baume mit Hohlen und Rindenspalten. In denen fir die Rodung
vorgesehen Einzelbaumen sind derzeit keine Baumstrukturen vorhandenen, die in
Baumen Uberwinternden Fledermausarten einen Aufenthalt ermdglichen kénnten.
Es ist unwahrscheinlich, dass in den Baumen frostsichere Baumhohlen im
Kernbereich des Baumstamms vorhanden sind, daher ist nicht von einer
Uberwinterung von Fledermausarten innerhalb der Einzelbaume zu rechnen.

Im sidlichen Bereich sind ein altes Sdgewerk und ein Gerateunterstand welche
beide Einflugmdglichkeiten sowie Ritzen und Nischen bieten und somit als
Sommer- bzw. Zwischenquartier genutzt werden kénnen, vorhanden. Wahrend
der Begehungen konnten zudem Ausflige wahrend bzw. nach der Dammerung
beobachtet werden. Eine Uberwinterung innerhalb dieser Geb&aude wird als
unwahrscheinlich angesehen. Aufgrund fehlender Isolierung und der offenen
Beschaffenheit der Gebdude bzw. des Unterstandes konnen sich keine
frostsicheren Bereiche bilden und Uberwinterungen koénnen ausgeschlossen
werden.

Eine Nutzung der Gehdlze des angrenzenden Pragbaches als Jagdgebiet und
Flugkorridor wurde beobachtet. Da diese Struktur jedoch erhalten bleibt, kénnen
erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Als Orientierungsmarken in die Jagdgebiete kdonnten zum einen die héheren
Baume im Eingriffsbereich und die Gehdlze am Préagbach genutzt werden. Da
lediglich niedrigere Baume im mittleren und sddwestlichen Bereich des
Planungsgebietes gerodet werden missen und die gewasserbegleitenden
Geholze des Pragbach weitestgehend erhalten bleiben, bleiben auch die
Orientierungsmarken weitestgehend erhalten und erhebliche Beeintrachtigungen
kénnen ausgeschlossen werden.

Eingriffsbedingt muss das alte Sagewerk und der Lagerschuppen im sudlichen
Plangebiet abgerissen werden. Ebenfalls sind zwei Einzelbdume die
Quartierpotential anbieten vom Eingriff betroffen. Somit kann Eintreten der



Stadt Todtnhau — Gemarkung Geschwend Stand: 13.12.2018

1. Bebauungsplananderung, -erweiterung Fassung: Satzung
und ortliche Bauvorschriften ,,Unter dem Rain“ gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 22 von 32

Verbotstatbestdande bei Abbruch der Gebaude bzw. Baumrodungen ohne
Vermeidungsmalnahmen nicht ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden sind Vorkehrungen zum Schutz der
Arten einzuhalten. Diese sind

= Die Rodung der potentiell nutzbaren Einzelbdume sollten innerhalb der
Wintermonate durchgefiuhrt werden (Zeitraum: Dezember bis Ende Februar).
Sofern dies aus bauzeitlichen Griinden nicht mdéglich ist, darf eine Rodung des
Baums erst nach erneuter Kontrolle des Baums auf Fledermausbesatz und
Freigabe der Rodung durch eine Fachkraft erfolgen.

= Die Abbrucharbeiten missen innerhalb der Wintermonate stattfinden
(Dezember bis Ende Februar). Ist dies nicht mdglich muss das betroffene
Gebaude auf Fledermause untersucht werden und ggf. entsprechende
Mafnahmen eingeleitet werden.

= Falls weitere Gebaude, Gerateunterstdnde abgebrochen oder Baume gerodet
werden miuissen, sind diese vorab nochmals von einer Fachkraft zu
untersuchen und entsprechend freizugeben.

= Grundsatzlich sind die Bauarbeiten nur tagstber auszufuhren, da sich die
Flederméduse dann in der Ruhephase befinden und somit Flugkorridore
wahrend der Jagdphase in der Dammerung nicht beeintrachtigt werden.

= Zusatzlich sollte eine Beleuchtung der Gebaudefassaden in Richtung Pragbach
vermieden werden, da so eine mogliche Stérung der Fledermause wahrend der
Jagd bzw. wahrend des Transferfluges in die Jagdgebiete vermieden werden
kann.

= Falls doch nétig sollte eine Fledermausfreundliche Beleuchtung angebracht
werden (Beleuchtung nur dort wo nétig, ,Fledermausleuchten® mit
Lichtspektrum um 590nm, Leuchtkdrper oben anbringen und Lichtkegel nach
unten zeigen lassen, Leuchtmittel ohne UV — Anteil)

Um den Verlust der Quartiere durch Abriss der Gebaude und die Rodung des
Baumes zu verhindern, miussen im Zuge des Abbruchs der Gebaude bzw. vor der
Rodung Ersatzhabitate hergestellt werden. Zwar stehen letztere in Form der
bestehenden Gebdude in der Umgebung zur Verfiigung jedoch nicht in
ausreichendem Mal3e.

Als  AusgleichsmaRnahme  sind am bestehenden Gebaude  der
Gemeinbedarfsflache im Zuge des Abbruch des Gebaudes bzw. Schuppens 8
Fledermauskasten (Fledermaus — Einlaufblende 1FE der Firma Schwegler oder
vergleichbares) als Ausgleich fir die jeweils potentiell nutzbaren 4 abzureisenden
Gebéudefassaden zu montieren. Um den Verlust der Einzelbaume zu
kompensieren ist pro Baum ein weiterer Quartierkasten (Fledermaushéhle 2F
(universell) erhéltlich z. B. bei Schwegler) im Zuge der Rodung zu montieren.

Aufhangung Kontrolle und Reinigung sind Aufgabe des Auftraggebers bzw. eines
vom Auftraggeber beauftragten Subunternehmers oder Naturschutzverbands.

Das Monitoring ist zunéchst Teil der Funktionskontrolle der CEF-MalRhahmen
sowie der Baubegleitung. Spater geht es in ein langfristiges Monitoring tUber. Es
umfasst folgende MalRnahmen

= 4 Kontrolltermine der Funktionserfullung der AusgleichsmalRnahmen im
Eingriffsjahr durch Ausflugbeobachtungen oder direkte Kastenkontrollen. Die
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8.3

Ausflugkontrollen sind im Sommer bei warmer Witterung wahrend der
Dammerung von einer Fachkraft durchzufihren.

= Ergédnzende 4 Kontrolltermine der Funktionserfillung der
Ausgleichsmalinahmen in den Folgejahren 2, 3 und 5 nach dem Eingriff.

Bei Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben kann das Eintreten der
Verbotstatbestande nach § 44 (1) 1 - 3 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Einzelarten der benachbarten FFH- Gebiete

Im Rahmen der Potentialanalyse wird deutlich, dass die meisten der genannten
FFH-Arten im Gebiet nicht vorkommen. En Vorkommen der bezilglich der Arten
GroRRes Mausohr und Wimperfledermaus kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden. Beide Arten konnten Teile des Plangebiets nutzen. Da jedoch
VermeidungsmaRnahmen fir die Artengruppe der Fledermause bzw. die
betroffenen Arten in Kapitel 7 behandelt werden, sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen fur die Einzelarten zu erwarten.

Einzelarten des Vogelschutzgebiets Stidschwarzwald

Im Rahmen einer verbreitungsbedingten und habitatbedingten Potentialanalyse
wird deutlich, dass die Mehrzahl der genannten Arten des Vogelschutzgebiets
nicht betroffen ist. Die im Gebietsbogen genannten Greifvdgel, kdnnen sporadisch
im Luftraum des gesamten oberen Wiesentales gesichtet werden. Sie besitzen
jedoch ein groRes Nahrungsrevier, zu dem auch das Eingriffsgebiet zéhlen
konnte. Da jedoch lediglich ein kleinrdumig nutzbares Nahrungshabitat innerhalb
des Plangebiet Uberplant wird und im Umfeld ausreichend Ersatzhabitate
vorhanden sind, ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Im westlichen Bereich des Plangebietes wurde eine private Griinflache
ausgewiesen. Innerhalb der privaten Grinflache sowie sidlich der
Gemeinbedarfsflache wurden insgesamt 17 Pflanzbindungen fir Einzelbaume
festgesetzt. Entlang der offentlichen Verkehrsflache Unter dem Rain wurden
Pflanzgebote fur Hecken/ Straucher bzw. 3 Einzelbaume festgesetzt.

Im nordwestlichen Plangebiet befindet sich das Flst.- Nr. 65, Gemarkung
Geschwend, welches bisher nicht durch einen Bebauungsplan uberlagert ist.
Dieses bebaute Flurstiick mit einer Grundflache von etwa 1.600 m2 wird dem
Innenbereich  zugeordnet. Die bestehenden Gebdude stehen unter
Bestandsschutz.

Da keine planungsrechtlichen Festsetzungen bestehen wird die GRZ Uber den im
FNP ausgewiesenen Nutzungstyp (M- Mischgebiet) mit 0.6 zzgl. Nebenanlagen
bei Einhaltung der Kappungsgrenze 0.8 berechnet.
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Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Unter dem Rain® setzt
sich zzgl. des Flst.- Nr. 65 wie folgt zusammen:

Flst.- Nr. 65, Gemarkung Geschwend (M) 1.600 mz
Flachenanteil GRZ 0.6 zzgl. 50%NA (Kappungsgrenze 0.8) 1 1.280 m”
Dorfgebiet (MD) 6.800 m?2
Flachenanteil GRZ 0.6 zzgl. 50%NA (Kappungsgrenze 0.8) 5.440 m2
Gewerbegebiet (GE) 5.469 m2
Flachenanteil GRZ 0.8 (Kappungsgrenze 0.8) 4.375 m?
Flachen fur den Gemeinbedarf 2.100 m2
Flachenanteil GRZ 0.8 (Kappungsgrenze 0.8) 1.680 m2
Offentliche Verkehrsflachen/Stellplatze 600 m2
Verkehrsgrin 100 mz
Private Griunflache 2.700 m2
Summe Geltungsbereich 19.369 m2
Pflanzbindung fir Einzelbdume 17 Stuck
Pflanzgebot fir Einzelbaume 3 Stuck

Pflanzgebot fir Straucher 110 m2
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Im Geltungsbereich fur den rechtskraftigen Bebauungsplan wurden zu diesem
Zeitpunkt bereits bebaute Grundsticke als Flachen mit Bestandsschutz im
damaligen Planverfahren aufgenommen. Demnach bestehen keine qualitativen
baurechtlichen Festsetzungen fur diese Bereiche. Lediglich die Nutzungsarten
Dorfgebiet (MD), Gemeinbedarfsflache sowie ein Gewerbegebiet (GE) wurden im
rechtskréaftigen Bebauungsplan von 1995 im Plangebiet ausgewiesen. Es gelten
somit die Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung
gemal 8 17 BauNVO, aus welcher sich die max. zulassige Flachenversiegelung
aus privaten Grundsticksflachen und offentlichen Verkehrsflachen ableiten
lassen.

Insgesamt ergibt sich fur das Plangebiet eine max. zulassige Flachenversiegelung
von 13.375 m2.

Wird der tatsachliche Bestand im Plangebiet betrachtet, kann dieser aufgrund
seiner innerdrtlichen Lage als weitestgehend anthropogen lberpragt beschrieben
werden. Die durch Wohngebaude, Hof- und Zufahrtsflachen, Bushaltestelle oder
offentliche Parkplatzflachen versiegelten Bereiche sind im Hinblick auf den
Naturhaushalt als Defizitbereiche zu werten. Der sudliche Bereich entlang des
~Pragbachs® wird als Betriebsgelande bzw. als Lagerflache genutzt. Die noérdliche
Uferseite des Unterlaufs des ,Pragbachs® wurde vollstandig befestigt. IN einem
schmalen Uferstreifen haben sich Ufergehoélze (Weiden und Erlen) mit sonstigen
Geholzen wie Hasel, Birke, mehrere Rosenarten, Holunder, z.T. auch gréf3ere
Baume wie Eschen, Ulmen, WeiRdorn oder Bergahorne ausgebildet und werden
als gewasserbegleitende Geholzgalerie angesprochen. Im Biotopreport werden
Fragmente der Geholzgalerie als Feldhecke angesprochen.

Etwa mittig im Plangebiet befindet sich eine relativ artenreiche Fettweide mittlerer
Standorte mit Wiesen- Labkraut, Taubenkropf- Lichtnelke, Margerite,
Gewdhnlichem Léwenzahn, Herbst- Léwenzahn, Knauelgras, Glatthafer, Wiesen-
Rispengras, Rotklee, HahnenfuR und Scharfgabe. Die Weide Flache wird im
ostlichen Bereich durch einen Heckenzaun aus Hainbuche abgegrenzt.

Im Ostlichen Bereich wird das Plangebiet durch eine Feldhecke aus Eschen
abgegrenzt. Dort befindet sich auch eine Natursteinmauer. Die Kkleinen
Griunflachen bestehen teilweise aus Rasenflachen, teilweise aus einer
mehrjahrigen Ruderalflora (Géanseblimchen, Braunelle, Nachtkerze, Berufskraut,
Natternkopf, Johanneskraut, Ampfer, Wiesenkerbel, Knduelgras, Ruchgras oder
Léwenzahn). Die privaten Gartenbereiche sind hauptsachlich mit Zierarten
bepflanzt und die Grinflichen als Zierrasen ausgepragt. Innerhalb der
Wiesenflache stehen insgesamt 7 Obstbdume geringen Alters. Die weiteren
Einzelbaume sind mit Nussbaumen, Vogelkirsche, Blutbuche, Tanne oder Linde in
z.T. charakteristischem Alter.

Im weiteren Plangebiet sind bis auf die bestehenden Einzelbdume und die
Griunlandflache nahezu ausschlieBlich Lebensraume mit geringer Bedeutung
anzutreffen.

Als Vorbelastung sind die bestehenden Geb&ude und versiegelten Flachen im
Plangebiet sowie die Lage im Siedlungsraum an sich zu nennen.

Durch die Bebauungsplananderung erfolgt die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes im gesamten Plangebiet. Die bestehenden Nutzungsarten
Dorfgebiet (MD) und Gewerbegebiet (GE) werden verkleinert. Zusatzlich werden
die Nutzungsarten Mischgebiet (MI) und Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Die
Gemeinbedarfsflache bleibt erhalten.
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Die bisher ausgewiesene private Griunflache entfallt. Im sddlichen Plangebiet
werden zwei weitere private Grunflachen ausgewiesen.

Das Plangebiet der 1. Bebauungsplananderung ,Unter dem Rain“ setzt sich wie
folgt zusammen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 6.074 m2
Flachenanteil GRZ 0.4 zzgl. 50%NA 3.644 m2
Mischgebiet (MI) 1.447 m2
Flachenanteil GRZ 0.6 zzgl. 50%NA (Kappungsgrenze 0.8) 1.158 m2
Dorfgebiet (MD) 4.680 m2
Flachenanteil GRZ 0.6 zzgl. 50%NA (Kappungsgrenze 0.8) 3.744 m2
Gewerbegebiet (GE) 3.046 m2
Flachenanteil GRZ 0.8 (Kappungsgrenze 0.8) 2.437 m2
Flachen fur den Gemeinbedarf 1.984 mz
Flachenanteil GRZ 0.8 (Kappungsgrenze 0.8) 1.587 mz
Offentliche Verkehrsflachen/Stellplatze 1.059 m?
Private Grinflache F1 970 m?
Private Grinflache F2 109 m?
Summe Plangebiet 19.369 m2
Pflanzgebot fir je einen Einzelbaum; je 400 m2 angefangene, nicht Uberbaubare
Grundstiicksflache innerhalb WA mindestens 7 Stlck
Pflanzgebot fir je einen Einzelbaum; je 800 m2 angefangene, nicht (berbaubare
Grundstiicksflache innerhalb MD und M mindestens 2 Stick
Pflanzgebot flr je einen Einzelbaum; je 1.000 m? angefangene, nicht tberbaubare
Grundstiicksflache innerhalb GE mindestens 1 Stick
Pflanzbindung fir Einzelbdume 8 Stuick

Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan erhoht sich die max. zuléassige
Flachenversiegelung geringfiigig von 13.375 m2 um 254 m2 auf 13.629 m2. Durch
die Realisierung der Bebauungsplananderung werden etwa 11 Einzelbaume,
sowie eine Griinlandflache mittig im Plangebiet Gberplant.

Als  Vermeidungs- und Minimierungsmalinahme konnen insgesamt 8
Einzelbdume, darunter vor allem altere Einzelbaume erhalten werden. Im
sudlichen Bereich werden zwei private Grinflachen mit insgesamt 1.079 m?
ausgewiesen. Die private Grunflache F1 wird als Flache zum Erhalt von Gehdlzen
und zur Sicherung eines 5 m breiten Gewdasserrandstreifens zum Préagbach hin
festgesetzt. Die private Grinflache F2 wird als MalRBnahmenflache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Innerhalb der
F2 Flache sind die artenschutzrechtlichen AusgleichsmalBhahmen umzusetzen.
Die Flachenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Mindestmald zu
beschranken.

Aufgrund der Wahl des Verfahrens nach 8 13b BauGB ist eine Kompensation der
Eingriffe nicht erforderlich. Dennoch sind innerhalb den Baugrundstiicken je
angefangene 400 m2 nicht Uberbaubare Grundsticksflache mindestens ein
hochstammiger, einheimischer und standorteigener Einzelbaum zu pflanzen. Die
nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen sind gartnerisch zu unterhalten.
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Eine vollstandige Kompensation der fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere
entstehenden Eingriffe ist hierdurch jedoch nicht méglich.

Schutzgut Boden

Unter Bertcksichtigung der Einzelfunktionen fiir das Schutzgut Boden sind geman
dem Bodenschutzgesetz folgende Funktionen zu untersuchen:

Funktion als Standort fur die natlrliche Vegetation

= Funktion als Standort fur Kulturpflanzen

= Funktion als Filter- und Puffer fur Schadstoffe

= Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

Aus geologischer Sicht liegt das Plangebiet innerhalb des Wirm- Moranen-
Sediments/ Hochwassersediments des Pragbachs innerhalb der metamorphen
Badenweiler- Lenzkirch- Schiefer- Gruppe.

Da sich das Plangebiet im Innenbereich befindet, wurde die natirliche
Bodeneinheit bereits weitestgehend Uberpragt. Im Ortskern von Geschwend
befand sich wahrscheinlich ein Ubergangsbereich zwischen Braunerde aus
Terrassenschottern/ Hangschutt und einem eher tiefgriindigen Kolluvisol.

Im mittleren Bereich des Plangebiets befindet sich eine private Griunflache, welche
als Weide genutzt wird. Es ist davon auszugehen, dass die Bodenformation hier
weitestgehend natlrlich ausgepragt ist.

Insgesamt ist in den bislang unversiegelten Bereichen von geringen bis mittleren
Bedeutung der vorhandenen Béden hinsichtlich der natirlichen Bodenfunktionen
auszugehen. Bereits bebaute und versiegelte Bereiche sind als Defizitbereiche zu
werten. Im sidlichen Bereich befindet sich im sudlichen Flst.- Nr. 64, Gemarkung
Geschwend ein Bodenbereich, welcher dem Zuordnungswert Z 2 nach VWV
Boden zugewiesen ist.

Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan erhéht sich die max. zulassige
Flachenversiegelung geringfiigig von 13.375 m2 um 254 m2 auf 13.629 m2,

Als Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sind die Flachenversiegelungen
auf das unbedingt notwendige Mindestmald zu beschranken.

Bei fachgerechter Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens
sind die Vorschriften der DIN 19731 zu beachten.

Anfallender Erdaushub auf Flst.- Nr. 54, Gemarkung Geschwend ist nicht frei
verwertbar und muss auf die Parameter der ,Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg fir die Verwertung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial“ (VwV).

Die Befestigung von Zufahrten, Ful3wegen und Terrassenflachen ist mit
wasserdurchlassigen Belagen zu gestalten. Des Weiteren sind die nicht
Uiberbaubaren Grundsticksflachen als Grinflachen oder Privatgartenbereiche
anzulegen.  Oberflachenabwasser ist Uber eine  zwangsentleerende
Retentionszisterne abzuleiten. Die Uberlaufe der Zisternen und die Hofflachen
sind an die offentliche Kanalisation anzuschlie3en oder kdnnen auch, unter
Einhaltung der geltenden Bestimmungen, Uber den belebten, begriinten
Oberboden auf den privaten Flachen versickert werden. Der Massenausgleich von
Erdbewegungen soll méglichst innerhalb des Baugrundstiicks stattfinden.

Eine Kompensation oder eine weitere Vermeidung und Minimierung der fir das
Schutzgut Boden entstehenden Eingriffe ist innerhalb des Plangebietes nicht
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mdglich. Aufgrund der Wahl des Verfahrens nach 8§ 13b BauGB ist eine
Kompensation der Eingriffe nicht erforderlich.

Schutzgut Grundwasser

Die hydrogeologische Einheit wird von den Jungquartdaren Flusskiesen und
Sanden welche nach der letzten Eiszeit im Pragbachtal abgelagert wurden
ausgebildet. Es handelt sich um eine grundwasserleitende Schicht. Das nachst
gelegene Grundwasserschutzgebiet befindet sich mit dem WSG ,118 Todtnau
Geschwend: Stiegenquelle, WSG- Nr.- Amt 336118) in etwa 750 m norddstlicher
Entfernung.

Im sidlichen Bereich befindet sich im sddlichen Flst.- Nr. 64, Gemarkung
Geschwend ein Bodenbereich, welcher dem Zuordnungswert Z 2 nach VWV
Boden zugewiesen ist.

Insgesamt ist von einer geringen bis mittleren Funktion der unversiegelten und
unbebauten Bereiche des Plangebiets fir das Schutzgut Grundwasser
auszugehen. Bereits versiegelte oder bebaute Bereichen werden als Vorbelastung
bzw. Defizitbereiche gewertet.

Durch die Realisierung des Planvorhabens kénnen im Plangebiet zusatzlich 254
m2 durch Bauvorhaben und offentliche Verkehrsflachen versiegelt werden.
Insgesamt entstehen durch die Flachenversiegelung und die dadurch bedingte
Verringerung der Grundwasserneubildung allenfalls geringe Beeintréchtigungen
fur das Schutzgut Grundwasser.

Als Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind die Flachenversiegelungen
auf das unbedingt notwendige MindestmalR3 zu beschranken. Die Befestigung von
Zufahrten, FuRBwegen und Terrassenflachen sind mit wasserdurchlassigen
Belagen zu gestalten. Anfallender Erdaushub auf Flist.- Nr. 54, Gemarkung
Geschwend ist nicht frei verwertbar und muss auf die Parameter der
,verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fur die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial* (VwV). Des Weiteren sind
die nicht Uberbaubaren  Grundsticksflachen als  Grinflachen  oder
Privatgartenbereiche  anzulegen.  Oberflichenabwasser ist Uber eine
zwangsentleerende Retentionszisterne abzuleiten. Die Uberlaufe der Zisternen
und die Hofflachen sind an die 6ffentliche Kanalisation anzuschliel3en oder kénnen
auch, unter Einhaltung der geltenden Bestimmungen, Uber den belebten,
begriinten Oberboden auf den privaten Flachen versickert werden.

Insgesamt entstehen bei Einhaltung der Vermeidungs- und
minimierungsmalnahmen nur geringe Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Grundwasser. Aufgrund der Wahl des Verfahrens nach § 13b BauGB ist eine
Kompensation der Eingriffe nicht erforderlich.

Schutzgut Oberflachenwasser

Sudlich des Plangebiets verlauft der Unterlauf des ,Pragbachs® (Gewasser- ID
11.551) als Gewasser Il. Ordnung mit wasserwirtschaftlicher Bedeutung. Der
sudliche Bereich des Plangebiets entlang des Pragbachs wird als
Erhaltungsflache fiir eine gewasserbegleitende Gehdlzgalerie sowie zur Sicherung
eines 5 m breiten Gewasserrandstreifens festgesetzt. Eingriffe in die Uferbereich
oder den Pragbach selbst erfolgen nicht.

Der Pragbach besitzt in diesem Bereich eine befestigte Ufermauer. Ebenfalls
erfolgt  eine  nachrichtliche Ubernahme  von kleinflachigen HQ100
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Uberschwemmungsbereichen mit Verweis auf § 65 WG und die Bestimmungen §
78 WHG).

Bebauungsplanénderung zur Darstellung des HQ 100 Uberschwemmungsbereiches (blaue Linien) im
Gewerbegebiet im stidostlichen Plangebiet (schwarz gestrichelt), unmafstablich

Die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen nach den 88 30, 33, 34 und 35
Baugesetzbuch ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten nach § 78 Absatz
1 Nr. 3 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) grundsatzlich verboten.

Im Bereich der Uberschwemmungsflache besteht bisher eine versiegelte, private
Zufahrtsflache und keine baulichen Anlagen. Zukunftig werden innerhalb der
Uberschwemmungsflache ebenfalls keine Baufenster ausgewiesen, sodass

= die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt wird

= der Wasserstand/ der Abfluss nicht nachhaltig verandert werden

= der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtig wird

= die Hochwasseranpassung nicht verletzt wird

Insgesamt erfolgen keine negativen Beeintrachtigungen gegeniiber dem
Schutzgut  Oberflachenwasser.  Auf eine  weitere  Betrachtung der
Oberflachengewasser kann deshalb verzichtet werden.

Schutzgut Klima / Luft

Das Bearbeitungsgebiet ist durch das gemaRigte, feuchte Klima von Mitteleuropa
sowie die unterschiedlichen HoOhenlagen gepragt. Fir Todtnau mit einer
Hohenlage von ca. 660 m ist von einer geringen Jahresdurchschnittstemperatur
von ca. 5° C auszugehen. Fir Todtnau ist im Mittel noch mit ca. 30 bis 40
Nebeltagen zu rechnen.

Die  Niederschlagsereignisse sind stark von den  grofRklimatischen
Grundstromungen gepragt. Die aus Sudwest und West heranstromenden
Luftmassen fuhren zu Steigungsregen an der Westflanke des Schwarzwaldes. Fir
Todtnauberg wird die durchschnittliche Niederschlagsmenge mit ca. 1100 mm/
Jahr angegeben.

Bedeutende Funktionen fur das Lokalklima sind den ausgedehnten Wald- und
Griunlandflachen sowie den regelmalig auftretenden Berg- und Talwinden, die
auch bei Schwachwindwetterlagen fiir eine gute Durchliftung der Tallagen von
Todtnauberg sorgen, zuzuordnen.
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Die starkere Ausklhlung der Berglagen fiuhrt zu den abendlich auftretenden
Talwinden, die Frisch- und Kaltluft in groBen Mengen heranfihren und dadurch
entlang der Wiese die Durchluftung der Tal- und Siedlungslagen von Todtnau
gewahrleisten.

Bedeutende Funktionen fir das Lokalklima sind den benachbarten Offenland- und
Waldflachen zuzuordnen. Vorbelastungen bestehen durch Strallen und
Siedlungsstrukturen (versiegelte und Gberbaute Flachen).

Die Empfindlichkeit des Lokalklimas gegenlber zusatzlicher Inanspruchnahme
bisher nicht bebauten oder versiegelten Flachen im Plangebiet kann als gering
eingestuft werden, da Offenland- und Waldbestande als klima- und lufthygienisch
bedeutsame Flachen in hohem Umfang in der unmittelbaren Umgebung
vorhanden sind.

Durch die Realisierung des Planvorhabens kénnen im Plangebiet zusatzlich 254
m2 Flache versiegelt werden. Insgesamt entstehen durch die zusatzliche
Flachenversiegelung allenfalls geringe Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Klima und Luft durch die Zunahme von Uberhitzungserscheinungen auf
befestigten bzw. bebauten Flachen.

Als Vermeidungs- und MinimierungsmalBhahme kénnen insgesamt 8
Einzelbdume, darunter vor allem altere Einzelbaume erhalten werden. Im
sudlichen Bereich werden zwei private Griunflachen mit insgesamt 1.079 m?
ausgewiesen. Die private Grunflache F1 wird als Flache zum Erhalt von Gehdlzen
und zur Sicherung eines 5 m breiten Gewdasserrandstreifens zum Pragbach hin
festgesetzt. Die private Grinflache F2 wird als MalRBnahmenflache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Innerhalb der
F2 Flache sind die artenschutzrechtlichen AusgleichsmalBnahmen umzusetzen.
Die Flachenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Mindestmall zu
beschranken.

Aufgrund der Wahl des Verfahrens nach § 13b BauGB ist eine Kompensation der
Eingriffe nicht erforderlich. Dennoch sind innerhalb der Baugrundstiicke, abhangig
von der Nutzungsart je angefangene nicht tberbaubare Grundstiicksflache etwa
10 hochstammige, einheimische und standorteigene Einzelbdume zu pflanzen.
Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu unterhalten.

Eine vollstandige Kompensation der flr das Schutzgut Klima/ Luft entstehenden
Eingriffe ist hierdurch jedoch nicht méglich.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Der Ortsteil Geschwend liegt stdlich der Stadt Todtnau im unteren Talbereich des
Pragbachs kurz bevor dieser in die Wiese miindet. Nordlich des Ortskernes erhebt
sich der Rabenfelsen Uber die sonst relativ Ebene Talflache. Im Ortskern von
Geschwend befinden sich mehrere, Denkmalgeschiitzte Bauernhauser, welche
das Ortshild maRgeblich pragen. Insgesamt wurde das Plangebiet bis auf eine
private Grunflache vollstandig anthropogen tberpragt. Dennoch bestehen durch
die grofl¥flachigen Grundsticksflachen grolie, strukturstarke Privatgartenbereiche
mit mehreren Einzelbaumen verschiedenen Alters.

Eine Naherholung findet in untergeordnetem Maf3e durch das Ortsbild selbst
sowie durch die individuelle Naherholung im eigenen Garten statt.

Durch die Realisierung des Planvorhabens kénnen im Plangebiet gegentiber dem
rechtskréaftigen Bebauungsplan zusatzlich 254 m? Flache versiegelt werden.
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Etwa 11 Einzelbdume, sowie eine Grunlandflache mittig im Plangebiet werden
vollstandig Uberplant.

Als  Vermeidungs- und MinimierungsmalBhahme kénnen insgesamt 8
Einzelbdume, darunter vor allem altere Einzelbaume erhalten werden. Im
sudlichen Bereich werden zwei private Griunflachen mit insgesamt 1.079 mz2
ausgewiesen. Die private Grunflache F1 wird als Flache zum Erhalt von Gehdlzen
und zur Sicherung eines 5 m breiten Gewasserrandstreifens zum Pragbach hin
festgesetzt. Die private Griunflache F2 wird als MalRBnahmenflache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Innerhalb der
F2 Flache sind die artenschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen umzusetzen.
Die Flachenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Mindestmall zu
beschranken.

Aufgrund der Wahl des Verfahrens nach § 13b BauGB ist eine Kompensation der
Eingriffe nicht erforderlich. Dennoch sind innerhalb der Baugrundstiicke, abhéngig
von der Nutzungsart je angefangene nicht tberbaubare Grundstiicksflache etwa
10 hochstammige, einheimische und standorteigene Einzelbaume zu pflanzen.
Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu unterhalten.

Eine vollstandige Kompensation der fir das Schutzgut Landschaftsbild und
Erholung entstehenden Eingriffe ist hierdurch jedoch nicht méglich.

Bodenordnung

Die Grundstiicksneubildung erfolgt durch Fortfilhrungsnachweis.

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) 6.074 m2
Dorfgebiet (MD) 4.680 m2
Mischgebiet (MI) 1.447 m2
Gewerbegebiet (GE) 3.046 m2
Flachen fur den Gemeinbedarf 1.984 m2
Offentliche Verkehrsflachen/Stellplatze 1.059 m2
Private Grunflache 1.079 m2

Summe 19.369 m2
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11 Anlagen

= GalaPlan Kunz; Bestandsplan zum tatsachlichen Bestand im Gelande; 1. Be-

bauungsplananderung und
13.12.2018

-erweiterung

,unterm Rain“ Todthau vom

= GalaPlan Kunz; Bestandsplan zum rechtskréaftigen Bebauungsplan; 1. Bebau-
ungsplananderung und -erweiterung ,Unterm Rain“ Todtnau vom 13.12.2018

= GalaPlan Kunz;

MalRnahmenplan; 1.

Bebauungsplananderung und -

erweiterung ,Unterm Rain“ Todtnau vom 13.12.2018

= GalaPlan Kunz; Artenschutzrechtliche Einschatzung zur 1. Bebauungsplanan-
derung und -erweiterung ,Unterm Rain®“ Todtnau vom 13.12.2018

Stadt Todtnau, den

Andreas Wiel3ner
Bilrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der o&rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schliissen des Gemeinderates der Stadt
Todtnau Ubereinstimmen.

Stadt Todtnau, den

Andreas Wiel3ner
Birgermeister

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tensistder . .

Stadt Todtnau, den

Andreas Wiel3ner
Burgermeister



