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1.2

ALLGEMEINES

Planungsanlass und Ziel

Die Gemeinde Schliengen mit ihren Ortsteilen, Liel, Mauchen, Niedereggenen und
Obereggenen liegt in gunstiger Lage im Markgréafler Land an der nordlichen Grenze
des Landkreises Loérrach. Aufgrund der Lage innerhalb einer ,ausgeformten Entwick-
lungsachse” mit einer guten sozialen und technischen Infrastruktur hat sich die Ge-
meinde zu einem beliebten Wohnstandort entwickelt.

Zur Starkung des Standorts Schliengen sowie zur Deckung des Wohnbaulandbedarfes
der ortlichen Bevdlkerung strebt die Gemeinde Schliengen die Entwicklung neuer Bau-
gebiete an. Mit der dritten punktuellen Flachennutzungsplananderung mit Feststel-
lungsbeschluss vom 25.03.2019 wurde dies bereits vorbereitet, indem diverse zur Ver-
fligung stehende Grundstiicke im Rahmen eines Flachentauschs als Wohnbauflachen
ausgewiesen wurden. Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich um das Betriebs-
gelande einer Gartnerei, das im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache
ausgewiesen ist. Im Rahmen der Flachennutzungsplandnderung wurde die landwirt-
schaftliche Flache in Wohnbauflache umgewandelt.

Im Plangebiet sollen Baumoglichkeiten vorwiegend fur den Eigenbedarf des Ortsteils
angeboten werden. Aufgrund der reizvollen Lage des Ortsteils Liel mit seinem dorfli-
chen Charakter mitten in Obstbdumen und Reben, sowie der Nahe zum Hauptort
Schliengen ist das Plangebiet besonders attraktiv. Entstehen sollen vorwiegend Einfa-
milienhauser, wobei jedoch auch Doppelhauser ermoglicht werden sollen.
Grundlegende Ziele des Bebauungsplans sind die Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung, die Gewahrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chenden Bodennutzung, die Sicherung der natirlichen Umwelt sowie der Schutz und
die Entwicklung der nattrlichen Lebensgrundlagen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften ,Géartnerei*
werden dabei folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

Bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum

Planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen Ordnung

Okonomische ErschlieRung

Nutzung und bessere Auslastung der vorhandenen Infrastruktur

Entwicklung einer qualitatsvollen Wohnbebauung unter Beriicksichtigung der um-
gebenden Bestandsbebauung

Abgrenzung, Lage und GroR3e des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am ndérdlichen Ortsrand des Ortsteils Liel und wird von
der Eggener StrafRe und der Turmackerstral3e sowie von bereits vorhandener Bebau-
ung abgegrenzt.

Das Plangebiet hat eine GroéRRe von ca. 0,53 ha und umfasst das Grundstiick Flst. Nr.
2000/3 sowie Teile der Grundstiicke Flst. Nrn. 1994, 1995 und 2000. Die Flache wird
bisher landwirtschaftlich genutzt und dient als Betriebsgelande fir eine Gartnerei.
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1.3

Ungefahre Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung), ohne Mafistab, Quelle: Geobasisdaten © Landesamt
fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wrttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19

Planungsrechtliche Situation / Flachennutzungsplan

Regionalplanerische Vorgaben sind durch die Planung nicht betroffen. Im rechtwirksa-
men Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Schlien-
gen — Bad Bellingen war das Plangebiet urspriinglich als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Im Laufe der dritten punktuellen Flachennutzungsplandnderung mit Fest-
stellungsbeschluss vom 25.03.2019 wurde die Flache jedoch als Wohnbauflache aus-
gewiesen. Daher kann der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennut-

zungsplans entwickelt werden.
4 il
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1.4 Verfahren nach § 13b BauGB

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
vorgegeben. Mit der BauGB-Novelle 2017 wurde der § 13b BauGB neu eingefihrt. Er
regelt die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflaiche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall
ergibt sich bei einer GrofRe des Allgemeinen Wohngebiets von ca. 3.450 m2 und einer
Grundflachenzahl von 0,4 eine zulassige Grundflache von ca. 1.380 m2. Damit wird der
vorgegebene Schwellenwert deutlich unterschritten.

Bei der Flachenberechnung sind neben dem Bebauungsplan ,Gartnerei“ auch Bebau-
ungsplane zu bertcksichtigen, die kumulativ in engem zeitlichen, raumlichen und sach-
lichen Zusammenhang stehen. Da keine weiteren Bebauungsplane diese Kriterien er-
fullen, steht die ,Kumulationsregel der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nicht entgegen.

Anwendbar ist § 13b BauGB zudem nur bei Bebauungsplanen fur geplante Wohn-
nutzungen, die an bebaute Ortsteile anschlie3en. Die Voraussetzungen treffen fir die
vorliegende Planung zu, da das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt und
unmittelbar an den bestehenden Siedlungsbestand anschlief3t.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung beinhaltet aus-
schlielich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht begrindet. Das
beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-
Gebiete) bestehen. Natura 2000 Flachen (Vogelschutzgebiet/FFH-Gebiet) werden
durch das Plangebiet nicht tangiert.

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 (1) BImSchG zu
beachten sind, da im Plangebiet ausschlief3lich Nutzungen im Rahmen eines Allgemei-
nen Wohngebiets zulassig sind. Von diesen Nutzungen ist kein Stoérfallrisiko bzw. ein
Risiko eines schweren Unfalls zu erwarten.

Das Bebauungsplanverfahren kann daher im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13b BauGB durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine friihzeitige Beteiligung
verzichtet werden, was in diesem Fall in Anspruch genommen wird. Weiterhin wird auf
eine Umweltprifung, die Erarbeitung eines Umweltberichts, auf die Angaben, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie auf eine zusammenfas-
sende Erklarung verzichtet. Anstelle eines formellen Umweltberichts wird der Begriin-
dung lediglich ein Umweltbeitrag beigefugt. Dartber hinaus findet die Eingriffsregelung
(8 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendigkeit zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von MalRhahmen zur Be-
waltigung von Eingriffsfolgen entfallen.
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15 Verfahrensablauf

1.6

2.1

15.08.2019

Anschreiben vom
mit Frist
bis

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,Gartnerei*
im Ortsteil Liel

Der Gemeinrat billigt den vorgelegten Planentwurf und be-
schlief3t die Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange.

Durchfuhrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB

Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellung-
nahmen. Der Gemeinderat beschlie3t den Bebauungsplan
,Gartnerei“ und die ortlichen Bauvorschriften gem.

§ 10 (1) BauGB als Satzung.

Bestehende Satzungen, Uberlagerungsbereiche

Mit ihrer Bekanntmachung am 23.08.2007 trat die Klarstellungssatzung der Gemeinde
Schliengen fur die Ortsteile Liel, Mauchen, Niedereggenen, Obereggenen und Schall-
singen in Kraft. Vorliegendes Plangebiet liegt im Bereich des Grundstiicks Flst. Nr.
1995 innerhalb der Klarstellungssatzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Plankonzept, ErschlieBung

Der bestehende stadtebauliche Entwurf stellt eine LickenschlieBung dar. Dabei wur-
den fir angrenzende Grundstucke Gartenflachen freigehalten. Von den bestehenden
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2.2

3.1

3.2

Stral3en kann sonst die Randbebauung gut erschlossen werden. Die ErschlieBung im
inneren Bereich soll Uber einen Stich mit Wendemdoglichkeit fur Pkw erfolgen. In der
Ausbildung der Grundsticke sind sowohl die topographische Situation als auch die
maogliche Ausrichtung der Garten nach Westen und/oder Stiden beriicksichtigt worden.

Baugrund, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt im Markgrafler Hugelland mit den dort tiefgrindigen LOsSs-
Lehmbdden. Diese Loss-Lehmbdden liegen auRerhalb des entwédsserungstechnisch
relevanten Versickerungsbereiches nach Arbeitsblatt DWA-A 138. Eine Versickerung
von Niederschlagswasser ist deshalb nicht moéglich. Zur Kappung von Abflussspitzen
sind auf den privaten Grundstiicken daher Retentionsspeicherzisternen durch die Ei-
gentimer zu errichten.

Die Abwasserbeseitigung wird durch den Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze
in den umgebenden StralRen sichergestellt. Fir die Trink- und Léschwasserversorgung
wird das Plangebiet entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik an
die bestehende 6ffentliche Wasserversorgung (Ortsnetz) angeschlossen.

PLANUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Gemall Baunutzungsverordnung BauNVO dienen Allgemeine
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Um den Uberwiegend ruhigen Charakter eines
Wohngebietes in Ortsrandlage zu unterstreichen, werden Schank- und Speisewirt-
schaften und Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen. Gerade Anlagen fir
sportliche Zwecke bendtigen in der Regel groReren Platzbedarf. Das Plangebiet soll
jedoch der Bevdlkerung hauptsachlich fur Wohnzwecke zur Verfligung gestellt werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen, um sicherzustellen, dass die Bebauung
vorwiegend dem Wohnen dienen wird. Dies entspricht auch den Urteilen die bisher
zum § 13b BauGB ergangen sind.

MalR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GR2), die Geschossflachenzahl (GFZ), durch die maximale Anzahl der Vollgeschosse
sowie die maximal zulassigen Trauf- und Gebaudehthen bestimmt.

Im Plangebiet wird die in § 17 BauNVO dargestellte Obergrenze fiir die Grundflachen-
zahl GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem Planungsziel einer angemessenen
Bebauung und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, gleichzeitig ist eine
aufgelockerte Siedlungsstruktur mit qualitatvollen Freiraumen mdglich.

Die Geschossflachenzahl in Verbindung mit einer maximalen Anzahl von zwei Vollge-
schossen ermdglicht flachensparende und kompakte Geb&udestrukturen. Die Anzahl
von maximal 2 Vollgeschossen wird fiir den Ortsteil Liel als stddtebaulich angemessen
gesehen und in Anlehnung an den stadtebaulichen Malf3stab der bestehenden umlie-
genden Bebauung festgesetzt.

Die festgesetzten Trauf- und Gebaudehéhen werden so getroffen, dass eine gute Aus-
nutzung maglich ist, die Gebdude jedoch nicht zu hoch in Erscheinung treten kdnnen.
Bei der Festsetzung der Traufhéhen hat man in Bezug auf den naturlichen Geléandever-
lauf in der Mitte des Baufensters mit 6 m Hohe gerechnet. Die Gebdudehohe ist fir die
maximale Dachneigung bei einer Hausbreite von 12 m gemessen und aufgerundet
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3.3

3.4

worden. Dadurch wird sichergestellt, dass die Bebauung in ihrer Staffelung auf den na-
turlichen Gelandeverlauf angemessen reagiert. Gleichzeitig wird aber auch den Grund-
stiickseigentimern ausreichend Spielraum in der Ausgestaltung ihrer Hauser und
Grundstuicke eingeraumt.

Garagen, Carports und Nebenanlagen dirfen nicht hdher als 4 m gebaut werden, um
nicht zu dominant in Erscheinung zu treten.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Um die beabsichtigten stadtebaulichen Strukturen abzubilden wird fur die geplanten
Gebaude die offene Bauweise festgesetzt, die in Form von Einzel- oder Doppelhausern
umgesetzt werden kann. Dies unterstitzt die umgebende aufgelockerte Gebaudestruk-
tur und soll gleichzeitig dazu beitragen, eine zu grof3e Verdichtung (z. B. in Form von
Reihenhausern) und den damit verbundenen hohen Stellplatzbedarf im Gebiet zu ver-
hindern.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen - sog.
Baufenstern - bestimmt. Hierdurch werden im wesentlichen Lage und stadtebauliche
Struktur der Hauptgebaude definiert. Mit den Uberbaubaren Grundstiicksflachen soll
die geplante stadtebauliche Konzeption verdeutlicht werden. Die Baufenster haben da-
bei einen gewissen Spielraum, um den zukilnftigen Bauherren individuelle Lésungen
zu ermoglichen.

Um Uberschreitungsmoglichkeiten der Baugrenzen definitiv zu regeln und um unter-
schiedliche Interpretationsmdglichkeiten zu vermeiden, sind Uberschreitungen der
Baugrenzen durch Vorbauten wie z. B. Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervor-
bauten zuldssig, wenn sie nicht breiter als jeweils 5,0 m sind und nicht mehr als 1,5 m
uber die Baugrenze hinausragen. Uberschreitungen von Baugrenzen durch unterge-
ordnete Bauteile wie Gesimse, Dachuberstande, Eingangs- und Terrassen-
Uberdachungen bis zu 1,50 m zulassig.

Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen

Um die bestehenden und neu geplanten Straf3en nicht mit parkenden Autos zu belas-
ten, sind die erforderlichen Stellplatze grundsatzlich auf dem Grundstiick unterzubrin-
gen. Aus diesem Grund werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen und Car-
ports getroffen.

Senkrecht zur Erschlielungsstraf’e angefahrene Garagen muissen von der offentlichen
Verkehrsflache einen Mindestabstand von 5 m, Carports einen Mindestabstand von
2 m einhalten. Dies geschieht, um die ErschlieBungsstraf3en von wartenden Fahrzeu-
gen freizuhalten und diese nicht weiter einzuengen. Zusatzlich erhalten die zukinftigen
Bauherren die Moglichkeit, vor ihrer Garage einen Stellplatz bzw. eine ausreichende
Garagenzufahrt einzurichten.

Garagen und Carports, die parallel zur StralRe erstellt werden, miissen von der 6ffentli-
chen Verkehrsflache einen Abstand von mind. 1 m einhalten, um zu verhindern, dass
diese die StralRenflucht dominieren und zusatzlich einengen. Durch den Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache werden Gefahrdungssituationen gerade beim Ausfahren
von Garagen auf die offentliche Verkehrsflache minimiert, da hier die notwendigen
Sichtfelder nicht durch groR3e geschlossene Wandflachen der angrenzenden Nach-
bargaragen eingeschrankt werden sollen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, die dem privaten Bauvorhaben dienen
und dber 25 m3 Bruttorauminhalt aufweisen, sind nur innerhalb der durch Baugrenzen
festgesetzten lUberbaubaren Flachen (Baufenster) zulassig. Dies ist durch die grof3zi-
gige Ausbildung der Baufenster problemlos moglich. Kleine Nebenanlagen bis 25 m3
Bruttorauminhalt sind auch aufRerhalb der Baufenster zulassig, da sich diese dem
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3.5

3.6

3.7

Hauptbaukdrper deutlich unterordnen. So werden beispielsweise kleine Gerateschup-
pen ermdoglicht. Gleiches gilt fir ebenerdige Nebenanlagen wie z. B. Terrassen, die
nicht Gberdeckt sind und nur flachenhaft in Erscheinung treten.

Um zu verhindern, dass hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen, wie z. B.
Miullbehaltereinhausungen oder Fahrradunterstande, den Stral3enraum dominieren und
zusatzlich einengen, missen diese einen Abstand von mind. 1,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten. Dadurch soll verhindert werden, dass diese direkt an die 6f-
fentliche Verkehrsflache anschlieBen oder sogar z. B. mit Dachlberstanden in diese
hineinragen. Mit diesen Festsetzungen sollen insbesondere die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen freigehalten und ein ansprechendes Straf3enbild gewahrleistet werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO, die der Ver- und Entsorgung des Plan-
gebiets dienen, sind ohne Einschrankung zulassig.

Sichtdreiecke, Verkehrsflachen

Aus Grunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Verkehrsteilnehmer sind die im
Plan durch Sichtdreiecke gekennzeichneten Sichtfelder in den Einmindungsbereichen
der neuen ErschlieBungsstraRen zwischen 0,80 und 2,50 m Ho6he, gemessen ab Ober-
kante Fahrbahn, von standigen Sichthindernissen baulicher oder vegetativer Art freizu-
halten. Die Sichtfelder wurden fiir die hier geltende maximale Geschwindigkeit von 30
km/h berechnet.

Die im Plangebiet ausgewiesenen neuen offentlichen ErschlieBungsstralen wurden
durch das Ingenieurbiro Himmelsbach + Scheurer PartG mbB aus Millheim tberpruft.
Aufgrund des zu erwarteten geringen Verkehrsaufkommens lediglich durch die anlie-
genden Grundstiicke wird die geplante Stichstral3e mit einer Wendemaoglichkeit fir Pkw
ausgestattet.

Grinflachen

Die privaten Grinflachen sollen als Hausgarten angelegt und dementsprechend be-
grant und gestaltet werden. Um sicherzustellen, dass die Flachen tatsachlich begrint
werden, sind Wege nur in wasserdurchlassiger Ausfiihrung zulassig und Nebenanla-
gen und andere Versiegelungen unzulassig. Die bestehenden Nebenanlagen genief3en
Bestandsschutz, weitere Nebenanlagen sollen aber nicht gebaut werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Baum- und Strauchpflanzungen

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken méglichst gering zu halten, missen
Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchlassigem Belag
ausgefuhrt werden. Diese Festsetzung erhoht die Versickerungsmaglichkeit von Nie-
derschlagswasser auf den privaten Grundstiicken.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink
oder Bleiionen zu schitzen, ist der Einsatz von diesen Metallen im Dach- und/oder
Fassadenbereich nur dann zulassig, wenn diese beschichtet oder in @hnlicher Weise
behandelt sind, so dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AufRenbe-
leuchtungen festgesetzt.

Um die Versickerung bzw. das Verdunsten von Niederschlagswasser wenigstens in ei-
nem gewissen Umfang zu unterstiitzen, missen dariber hinaus Dacher von Nebenan-
lagen, Garagen und Carports begriint werden, sofern diese nicht als Terrassen oder
Wegeflachen genutzt werden. Dies kdnnte beispielsweise der Fall sein, wenn Garagen
an das Hauptgebaude angebaut werden oder wenn die Dachflache als Balkon dient.
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4.1

4.2

4.3

Die Festsetzungen zu Baum- oder Strauchpflanzungen sowie die weiteren griinordne-
rischen Malinahmen dienen insbesondere der Ein- und Durchgriinung des Plangebiets
sowie dem Erhalt der Bodenfunktionen, der Aufwertung und dem Schutz von 6kologi-
schen Strukturen fur Pflanzen und Tiere.

ERLASS ORTLICHER BAUVORSCHRIFTEN

Gerade das aul3ere Erscheinungsbild von Geb&uden ist fir eine ortstypischen Bebau-
ung von grof3er Bedeutung. Die drtlichen Bauvorschriften werden daher aufgestellt, um
insbesondere das typische Orts- und Landschaftshild zu erhalten, zu starken und zu
fordern.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen — Dacher

In Anlehnung an der umgebenden Bebauung werden Sattel- und Walmdéacher mit einer
Dachneigung von 25° bis maximal 38° festgesetzt, um das Plangebiet gestalterisch in
die Umgebung einzuftigen.

Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden sind Dacher von Nebengebauden, Ga-
ragen und Carports ausschlie3lich mit einer Dachneigung von 0° bis 8° zulassig und
extensiv zu begriinen. Dies unterstiitzt unter anderem das Versickern bzw. Verdunsten
von Niederschlagswasser direkt vor Ort, entlastet das vorhandene Abwassersystem
und dient der Artenvielfalt von Kleinlebewesen.

Um sich in die Bestandsbebauung einzufigen und das Ortsbild nicht zu
beeintrachtigen, wurden rote bis rotbraune bzw. schwarze bis anthrazitfarbene
Dacheindeckungsmaterialien zugelassen. Dies gilt nicht fur Dachbegriinungen, die
z. B. auf Pultdachern prinzipiell realisiert werden kénnen bzw. auf Garagen, Carports
und Nebenanlagen realisiert werden missen. Wellfaserzement und offene
Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende Materialien sind ortsuntypisch
und sollen deswegen nicht verwendet werden. Anlagen der solaren Energiegewinnung
sind auf allen Dachern zulassig.

Die Festsetzungen bzgl. Dachaufbauten gewahrleisten, dass die Proportionen zwi-
schen Gebaudekdrper und Dach eingehalten werden und das Ortshild nicht negativ
beeinflusst wird. Gerade die Dachlandschaften leisten einen wichtigen Beitrag zu ei-
nem harmonischen Ortsbild.

Sichtbare Wandhohe

Wegen des Gelandeverlaufs im Plangebiet soll das Erscheinungsbild der Gebaude zur
Wahrung des dorflichen Ortshildes auch durch die sichtbare Wandhthe gesteuert
werden. Durch die Begrenzung der sichtbaren Wandhohe soll verhindert werden, dass
z. B. durch Abgrabungen weitere Geschosse freigestellt werden und grof3e
Fassadenflachen dominant in Erscheinung treten. Grundsatzlich soll die
Gelandemodellierung am natirlichen Gelandeverlauf ausgerichtet werden. Die
sichtbaren Wandhohen orientieren sich an der Definition der Traufhdhen, so dass z. B.
Giebelflachen bei Gebauden mit Satteldach nicht mitgerechnet werden.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen

Die Festsetzung, dass die nicht tUberbauten Flachen der Grundsticke zu begriinen
bzw. gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, untersttitzt die Qualitat des 6ffent-
lichen Raums und des Ortshilds. Um die derzeit in Mode gekommenen sog. Schotter-
garten zu verhindern, die weder einem typischen Ortsbild entsprechen noch 6kologi-
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4.4

4.5

4.6

schen oder klimatischen Beitrag leisten, wurde zuséatzlich préazisiert, dass mit Schotter
oder Kies Uberdeckte Beet- und Griunflachen nicht zuléssig sind.

Wegen der Hanglage soll sichergestellt werden, dass notwendige Stlitzmauern nicht zu
hoch in Erscheinung treten. Aus gestalterischen Griinden und um sanfte Ubergange
zwischen unterschiedlichen Héhen im Hang zu erzielen, sind Festsetzungen zu den
zulassigen Hohen, zu den Abstanden zwischen den Stitzmauern und zur Begriinung
der Flachen getroffen worden.

Standorte fur Abfallbehélter sind mit einem baulichen oder pflanzlichen Sichtschutz zu
versehen. Diese Festsetzung dient der positiven Wahrnehmung des Plangebiets und
sorgt zudem fiir eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmissionen.

Einfriedungen

Zur Gestaltung des Stralenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
StralRenraum ,tunnelartig” wirkender Einfriedungen wurden Hohenbeschrankungen fur
Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen von 0,80 m, bezogen auf die Geh-
weg- bzw. Strallenoberkante, aufgenommen. Einfriedungen werden im vorliegenden
Bebauungsplan in ihrer Hohe lediglich zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen geregelt,
um grofitmaogliche Sichtbeziehungen und ein moglichst ,offenes Erscheinungsbild ent-
lang der StralRen zu ermdéglichen. Unabhangig davon wird an dieser Stelle auf § 11 bis
§ 13 Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg verwiesen, wonach gegeniiber weiterer
Flachen bei Einfriedungen tber 1,5 m Héhe (tote Einfriedungen) bzw. 1,8 m Hohe (He-
cken, Spaliervorrichtungen) eventuell groRere Grenzabstande einzuhalten sind.

Diese Hohenbeschrankungen gelten ausdricklich nicht fur die aufgrund der Topografie
evtl. notwendig werdenden Stitzmauern.

Im Bereich der Wendeanlage ist im Freihaltebereich mit einem Uberhang groRerer
Fahrzeuge beim Rangieren zu rechnen. Einfriedungen sind daher im Freihaltebereich
der Wendeanlagen nicht zulassig und missen im Anschluss daran angebracht werden.
Somit kénnen Konflikte mit rangierenden bzw. wendenden Fahrzeugen vermieden
werden.

Einfriedungen sind nur als Heckenstrukturen, Holzzdune und Maschendraht und
Drahtzdune mit Heckenhinterpflanzung zugelassen, um sie gestalterisch ins Ortsbild
einzupassen. Stacheldraht wurde als wohngebietsuntypisches Material aus gestalteri-
schen Grinden ausgeschlossen.

Antennen

Um die Beeintrachtigung des Ortsbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-
gen zu verhindern, sind pro Gebaude maximal zwei sichtbare Antennen oder Satelli-
tenantennen zulassig, wobei die sog. ,Satellitenschisseln® die gleiche Farbe wie die
dahinterliegenden Gebaudeflachen aufweisen muissen.

Stellplatzverpflichtung

Baumalinahmen sind regelmafig mit einer erhdhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zuséatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundsticken nachgewie-
sen werden muss. Unter Beriicksichtigung des stark gestiegenen Bedarfs fir Zweitwa-
gen und Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung nicht aus.

Daher wird aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde gegeniiber den Vor-
schriften der Landesbauordnung eine Erhdhung der Stellplatzverpflichtung in den all-
gemeinen Wohngebieten auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt, wobei auf die
nachste volle Zahl aufzurunden ist. Bei einer Wohneinheit sind also zwei Stellplatze
herzustellen.
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4.7

Die Erhohung der Stellplatzverpflichtung ist fir dieses Plangebiet in Liel aus folgenden
Griunden notwendig:

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Stral3enverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen fur den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stell-
platze zusatzlich zu belasten. Es zeigt sich au3erdem, dass die Zahl der Haushalte mit
zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéchst, was bei der stadtebaulichen
Planung beriicksichtigt werden muss. Auch wenn im Bereich des Offentlichen Perso-
nennahverkehrs Verbesserungen erreicht wurden, so ist der OPNV nach Ausbauzu-
stand und Leistungsfahigkeit gerade in eher landlichen Gebieten wie in Liel nicht in der
Lage, das eigene Auto ganz zu ersetzen, so dass die Unterbringung der privaten Kfz-
Stellplatze auf den privaten Grundstiicken in ausreichender Zahl erforderlich ist.

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen, insbesondere auch im Bereich der im
Plangebiet vorgesehenen Wendeanlage, soll den zuklnftigen Bewohnern eine ange-
messene Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Daher sollen im Besonderen die an-
grenzenden StraRen nicht ,6ffentliche Parkzone® sein. Durch die Erhdhung soll auch
vermieden werden, dass unerwinschte Parkierungen im StraBenraum das Ortsbild be-
eintrachtigen.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Das Plangebiet liegt im Markgrafler Hugelland mit den dort tiefgrindigen Los-
Lehmbdden. Diese Los- Lehmbdden liegen aul3erhalb des entwasserungstechnisch re-
levanten Versickerungsbereiches nach Arbeitsblatt DWA-A 138. Eine Versickerung von
Niederschlagswasser ist deshalb nicht méglich. Um die Abwasseranlagen zu entlasten
werden daher Retentionsspeicherzisternen zur Sammlung und gedrosselten Einleitung
von Niederschlagswasser festgesetzt. Die Grof3e der Speicherzisterne bemisst sich
dabei an der anzuschlieBenden versiegelten Grundstticksflache, wie z. B. Dachflachen,
Hof- oder Terrassenflachen.

BELANGE VON NATUR UND UMWELT

Da die Voraussetzungen zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens gem.
8 13b BauGB erfiillt sind (siehe Kapitel 1.4), wird von der Umweltprifung nach
8§ 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen;
§ 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmalBnahmen sind nicht erforderlich. Gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Vom Bro faktorgruen aus Freiburg wurde eine Behandlung der Umweltbelange ein-
schlie3lich einer artenschutzrechtlichen Priifung vorgenommen. Dieser sog. Umwelt-
beitrag wird als Bestandteil des Bebauungsplans beigefigt.

Im Rahmen der Bearbeitung der Umweltbelange wurde auch geprift, ob die Planung
vertraglich mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzge-
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setzes ist. Detaillierte Aussagen dazu sind den entsprechenden Stellungnahmen des
Biros faktorgruen zu entnehmen.

6 STADTEBAULICHE DATEN
Flache des rdumlichen Geltungsbereichs ca. 5.315m2
des Bebauungsplans
davon
Allgemeines Wohngebiet ca. 3.381m?2
Verkehrsflachen, Millsammelstellen ca. 295 m2
Private Grunflachen ca. 1.639m?
7 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des Baugebiets und eine zweckentsprechende Grundstiicksord-
nung sind bodenordnende MafRnahmen notwendig.

Gemeinde Schliengen, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
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