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Satzung

der Gemeinde March (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald) iiber den Be-
bauungsplan in den Gewannen "Hofacker" und "Seeacker", Gemarkung Neuers-

hausen.
Der Bebauungsplan trdgt die Bezeichnung: "Hofacker'.

Der Gemeinderat hat am ..35:.5:.J9§3... den Bebauﬁngsplan "Hofacker" \

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung

beschlossen:

1. §§ 1, 2, 2a, 8, 9 und 10 des Bdndesbaugesetzes (BBauGg) vom 18.8.1976
(BGB1. I S. 2256);

2. §§8 1 bis 23 der Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) vom 15.9.1977 (Ges.Bl. S. 1763);

3. §§ 1 bis 3 der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne
sowie iiber die Darstellung des Planinhalts (P1zVO) vom 19.1.1965
(BGBL. I 8. 21);

L. § 3 abs. 1, 7, 9, 16 und 111 Abs. 1 + 2 der Landesbauordnung fiir
Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 20. Juni 1972 (Ges.Bl. S. 351), gedndert
durch Gesetz vom 21.6.1977 (Ges.Bl. S. 226);

5. § & der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GO) vom 22. Dez. 1975
(Ges.Bl. 1976 S. 1; berichtigt S. 96).

§ 1

Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im

"Zeichnerischen Teil” (Anlage 1) des Bebauungsplanes.

§ 2 |

Bestandteile

1. dem "Zeichnerischen Teil" (M., 1 : 500) vom ...%é:ll:%g... (Anlage 1, Bl. 1
2. den "Bebauungsvorschriften" vom ...%é:ll:%?... (Anlage 2, Bl.1-’
Der Satzung beigefiigt sind:

1. Der "Ubersichtsplan" (M. 1:5000) vom ...20:11:80... (Anlage 3, Bl, 1
2, die "Begriindung" vom ...28:11480... (Anlage 4, Bl.1-
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§ 3

Aufhebung des Bebauungsplanes "Hofacker" (alte Fassung)

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes deckt
sich weitgehend mit dem rZumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Hofacker" -Gewanne "Hofacker" und "Seeacker"- (genehmigt vom Landrats-
amt Freiburg am 12.12.66).

Dieser Bebauungsplan wird hiermit aufgehoben., \

§ 4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungwidrig im Sinne von § 112 LBO handelt, wer den aufgrund von

§ 111 LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§5

p———

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde March, Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald,

’den O.j?. 4. 1981
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Blirgermeister
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Bebauungsvorschriften

Fertigung: - SN |
Anlage: 2
Blatt: 17-5

der Gemeinde March, Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald, zum Bebauungs-

plan "Hofacker" (Ortsteil Neuershausen),

I.

II.

Art der baulichen Nutzung

Baugebiet
1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt "Allgemeines WOhnée-

biet" nach § 4 BauNVO und "Dorfgebiet" nach § 5 BauNVO.

2. Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches und der Baugebiete.

erfolgf im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes (Anlage 1).

82
Ausnahmen (Allgemeines Wohngebiet)

Von den in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind die Ziffern 1
("Betriebe des Beherbergungsgewerbes') und(é)("Stalle fiir Kleintier-
haltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Neben-

erwerbsstellen”") allgemein zuldssig, die iibrigen Anlagen der Ziff. 2 - 5

konnen im Einvernehmen mit der Gemeinde ausnahmsweise zugelassen werden.
§ 3

Neben-,und Versorgungsanlagen

1. Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind unter den dort genannten

Voraussetzungen zul#dssig.

2, Versorgungsanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO kdnnen als Ausnahmen

zugelassen werden,

Mall der baulichen Nutzung

Zuléssiges MaB der baulichen Nutzung

T« Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsétéﬁng:
a) der Zahl der VollgeschoBe (Z) nach § 18 BauNVO
b) der Grundflichenzahl (GRZ) nach § 19 BauNvo
c) der GeschoBflichenzahl (GFZ) nach § 20 BauNVoO.

2. Die Festsetzung erfolgt durch Eintragung im "Zeichnerischen Teil"
(Anlage 1) des Bebauungsplanes.
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3+ Sollte durch den Ausbau eines Dachgescholles, wo dies auch nach
anderen Vorschriften zuldssig ist, ein nach § 2 Abs. 8 Ziff. 1
LBO auf die Zahl der VollgeschoBe anzurechnendes DachgeschoB ent-
stehen, so kann dies mit Zustimmung der Gemeinde zusitzlich zur

festgesetzten Zahl der VollgeschoBe zugelassen werden,

4, Sollte durch den Ausbau eines Untergescholles, wo dies auch nach
anderen Vorschriften zulidssig ist, ein nach § 2 Abs..8 Ziff. 2 uﬁd

2 LBO auf die Zahl der VollgeschoBe anzurechnendes UntergeschoB
. entstehen, so kann dies mit Zustimmung der Gemeinde zus&dtzlich zur

festgesetzten Zahl der VollgeschoBe zugelassen werden.

5. Das MaBl der baulichen Nutzung wird entsprechend den Abgrenzungen

im Bebauungsplan fiir einzelne Planungsbereiche unterschiedlich
festgelegt. Die festgesetzten Grundfléchenzahlen und GeschoBflichen-
zahlen sind dabei Hochstwerte,
Diese Hochstwerte sind durch die mittels Béugrenzen ausgewiesenen
iiberbaubaren Flichen auf den einzelnen Grundstiicken eingeschrénkt,
Soweit die festgesetzten Hochstwerte nicht erreicht werden koénnen,

: gilt das eingeschrinkte MaB in Verbindung mit der zuldssigen GeschoB-

zahl als zuldssiges MaB der Nutzung.

III. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

e bkt et L T

Bauweise und Stellunpg der Gebrude

1. Als Bauweise wird die offene Bauweise nach § 22 Abs, 2 BaulNVO fest-

gesetzt. Die Festsetzung erfolgt durch Eintragung im Zeichn. Teil,

2. Im Zeichnérischen Teil ist die "offene Bauweise teilweise auf
"nur Einzelhduser" oder "nur Doppelhduser" oder "nur Hausgruppen"
eingeschrinkt. |

3. Fir die Stellung (Firstrichtung) gelten die Eintragungen im Zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplanes.

4. Bestehende Grenzgaragen, die das nach LBO entlang der Grenze zulissige

HochstmaB liberschreiten, gelten als ausnalmsweise im Rahmen einer
"besonderen Bauweise" zugelassen.

§ 6
Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflédchen erfolgt durch Ein-

tragung von Baugrenzen im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.




§ 7

Gestaltung der GebHude

7. Die hdchstzuldssige Hohe der Gebiude zwischen natiirlichem oder
eingeebnetem Gelznde (festgelegte Gelindeoberfliche) bis zur

Traufe betrdgt:
bei eingeschoBigen GebHuden 4,00 m

bei zweigeschoBigen GebZuden im ebenen Gelinde 6,50 m., \

2. Die Sockelhhe der Gebiude soll mdglichst niedrig gehalten werden.
QSie soll das MaB von 1,0 m nicht {iberschreiten. Abweichende Sockel.~
hdhen bestehender Gebzude gelten als ausnahmsweise zugelassen.
(Sockelhdhe = Differenz OK StraBe Mitte Haus - OK Rohdecke iiber KG).

In EinzelfZllen kdnnen SockelhShen bis zu 1 »D>0 m zugelassen werden,

wenn dies aufgrund wasserwirtschaftlicher Forderungen (Bauen im

Grundwasserbereich) notwendig wird,

3. Die Dachneigung der Hauptbauk&rper ist im Zeichnerischen Teil fest-
gesetzt.

Bei Hausgruppen und Doppelhiusern muB die Dachneigung gleich sein.

4, Dachgaupen sind nur in Verbindung mit Dachneigungen ab 350 zuldssig.
Sie diirfen eine Lénge von zusammen 50 % der Hauslinge nicht iiber-

schreiten.

5. Die AuBenfldchen der Gebdude sind.spdtestens 1 Jahr nach Bezugs-

fertigstellung entsprechend dem Bauantrag zu behandeln.

§ 8

Einfriedigungen

T+ Die Einfriedigungen der Grundstiicke an Sffentlichen StraBen und
Plédtzen sind fiir die einzelnen StraBenziige einheitlich zu ge-
stalten. Gestattet sind Sockel bis zu 30 cm HShe aus Naturstein
oder Beton mit einer Heckenhinterpflanzung. Die Gesamthohe der Ein-

friedigung darf das MaB von 1,20 m nicht iiberschreiten.,

Innerhalb der im Zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtdreiecke
dirfen Bauten, Anpflanzungen und Einfriedigungsanlagen ‘aller Art
und Lagerungen die HShe von 0,80 m iiber StraBenkrone nicht iiber-

schreiten. Auf § 11 dieser Bebauungsvorschriften wird verwiesen,

3. Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist unzulissige.

T




Grundstilicksgestaltung und Vorgidrten

1. Notwendige Auffiillungen zur Einhaltung der Traufhohe (siehe § 7
Abs. 1 Beb.Vorschriften) sind zulidssig. Hierbei ist die Auf-

flillung an das umgebende Geldnde anzugleichen.
2. Vorpldtze miissen planiert und befestigt werden.

5. Vorgédrten sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

§ 30

Garagen und StellplHtze

1. Im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Garagen und Stell-

.plétze einschlieflich ihrer Zufahrten festgesetzt.

2. Bei denjenigen Grundstiicken, fiir die Garagen nicht festgesetzt sind,
sind Garagen im Rahmen der LBO allgemein zuldssig (auch auf den nicht

uberbaubaren Grundstiicksflichen).

3. Eine andere als die im Bebauungsplan vorgesehene Anordnung kann im
Eigvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden, wenn folgende

Gesichtspunkte dem nicht entgegenstehen:

(z.B. Stauraum, Sichtflichen, verkehrsgiinstige Zufahrt)

c) gesundheitlich-nachbarliche Gesichtnggkzq_

(z.B. Schutz vor Lérm, ruhige Wohn- und Gartenbereiche).

§ 11

Sichtfldchen

Die im Zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtflichen sind von sichi-
behindernden Anlagen und Nutzungen freizuhalten, die hther als 80 cm

sind (gemessen von StraBenoberkante).

Fir Sichtfelder lings der LandesstraBe gilt dies insbesondere fur

jegliche Einfriedigungsanlagen und fiir jeglichen Bewuchs.,




S 12

Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

1. S&mtliche neu zu erstellenden Gebiude diirfen mit ihren Kellersohlen
nicht in das Grundwasser, auch nicht bei seinem hdchsten Stand, hin-

einreichen. Die Kellersohlen sind daher entsprechend hoch zu planen.

2. Die Schmutzwasserableitung aus allen neu zu erstellenden Gohduden in
die Ortskanalisation hat in freiem GelZnde zu erfolgen. Eine Zwischen-
schaltung von Abwasserhebeanlagen ist nicht zuldssig. Dieses ist bei

der Gebdudeinstallation zu beriicksichtigen.

§ 13

Straflenzufahrten

Sofern unmittelbare oder mittelbare Zufahrten von Anliegergrundstiicken
zur LandesstraBe 116 angelegt werden miissen oder gedndert werden missen,
sind hierbei straBenbau- oder verkehrstechnische Auflagen zu erfiillen.
Daher ist vor bzw. bei Anlage oder: Anderung solcher Zufahrten das

Straflenbauamt Freiburg zu beteiligen.,

Gemein_de Margh, den .25‘ M@ 1.%8]

Biirgermeister

Rlivo il SLidlebau + Planung
K.H. Allgayer, Freier Architekt, Dipl. HfG. R
78 Freiburg, Goethestrafe 17, Tel. 74171 Rl

,den 26. 11. 1980 o
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zum Bebauungsplan "Hofacker" der Gemeinde March (Landkreis Breisgau-

Hochschwarzwald), Ortsteil Neuershausen.

1. Planungsabsichten

AnlaB der Planaufstellun

Der vorliegende Bebauungsplan soll den alten Bebauungsplan "Hof-

acker", der im Jahre 1966 vom Landratsamt Freiburg genehmigt wurde,

ersetzen. \

Die Neubearbeitung wurde aus folgenden Griinden notwendig:

a) Zusammenfassung von Bebauungsplan-finderungen

b) Neufestsetzung der GeschoBzahlen
Sanktionierung des Ausbaus von UntergeschoB und DachgeschoB
als anzurechnende GeschoBe

¢) Neufestsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche .

d) Einbeziehung der auf der frijheren Gemeinbedarfsfliche (Schule)

inzwischen errichteten Bebauung in die Planung.

Die Grundziige dor DPlanung sollen Jedoch nicht verviindert werden,

zumal das Baugebiet bis auf wenige Bauliicken aufgefiillt ist.

Bei den gegeniiber der urspriinglichen Fassung vorgenommenen Xnde-

rungen handelt es sich im einzelnen:
a) Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiickfldchen

Der bisherige Bebauungsplan enthielt nur Baulinien als slrallon=
seitige Begrenzung.der iiberbaubaren Grundstiicksfldche. Um zu-
sammenhsngende Griinfldchen im riickwdrtigen Bereich der Grund-

stiicke sicherzustellen, wurde die iiberbaubare Grundstiicksfl&che
im hinteren Bereich begrenzt.

Marchstrafe Flstnr, 2707 1 geplanter RaukOrper
2708/1- riickseitige Begrenzung an
2708/4 den Gebsudefluchten
2714 - 1 geplanter/1 bestehender Bau-
2715 korper - riickseitige Begrenzung

dafl eine Bautiefe von 17,0 m

entsteht
F.-X.-Seilerstr. 2716 - 5 geplante/1 bestehender Bau-
2723 korper - riickseitige Begrenzung

dafl eine Bautiefe von 15,0 m
entsteht

- -




F.-X.~Seilerstr.

Marchstrafle

Hofackerstrafie

Flstnr. 2724 +
2727

2729 -
2732

2733 -
2734

2735 -
2735/7

2739 -

2740

2741 -

2743

2749 -
2756

1 geplanter/1 bestehender

- BaukOrper, schmale Grund-

stiicke, riickseitige Be-
grenzung nach gesetzlichem
Grenzabstand

Knderung gegeniiber altem
Plan:

272N pltrafenseitipe Ned
grenzung wie 2727

2 geplante/1 bestehender
BaukSrper - riickseitige Be=-
grenzung, um Griinbereich
sicherzustellen

2 bestehende BaukOrper
Begrenzung jeweils an einer
Léngsseite und 2 Schmalsei-
ten (groBe Grundflichen der

bestehenden Baukdrper)

8 bestehende Reihenh#user
riickseitige Begrenzung
Bautiefe 18,0 m - Verhinde-
rung der Grundstiicksab-
trennung im riickwdrtigen
Teil von 2735/h4 - 2735/7

2 bestehende BaukGrper
riickseitige Begrenzung:
Bautiefe des Baukdrpers

auf Flstnr. 2740

2 bestehende/1 geplanter
BaukOrper - riickseitige
Begrenzung Bautiefe 15,0 m
(Erweiterung der Baugrenze
fiir Flstnr, 2742: bestehen-
der Anbau) |

7 bestehende/1 geplanter
BaukOrper - riickseitige
begrenzung zur Erhaltung
und Schonung des Griinbereichs
(unterschiedliche Bautiefen -

verschiedene GrundstiicksgrioBe

12 - 15 m Breite des Grinzugs

e




HofackerstrabBe Flstnr., 2725 1 bestehender Baukdrper
bestehende Grenzbebauung,
éauwich 15 x 15 m
2726 landwirtschaftliches An-

wesen

Marchstralle 2757 1 bestehender BaukSrper

riickseitige Begrenzung

2760~ bestehende Doppelhiuser ithd
2809 lHausgruppe - rllokreitipge Ne=
grenzung zur Erhaltung und

Schonung des Grinbereiches.

162 ngq_@gs_?lgggghiezeg
(siehe auch Ubersichtsplan M. 1 ; 5000 / Anlage 3)
Das Plangebiet liegt am Ostrand des Ortsbereiches Neuershausen. Es
schlieft unmittelbar an die "gewachsene Bebauung" des alten Ortsbe-
reiches an.

1.3 Ilichennutzungsplan
Der FNP der Gemeinde March wurde als Teilplan der Planung fiir den
Gemelndeverwallungeverband March-Umkirch durch das Krelsplanuugsanmt
Breisgau-Hochschwarzwald bearbeitet. Die Aufstellung des FNP ist ab-
geschlossen, der FNP ist genehmigt. Im FNP ist das vorliegende
Baugebiet als Bestand erfaBt.(Ubereinstimmuné der "Art der baulichen
Nutzung" mit Ausnahme Flst.Nr. 2726 - siehe 2.2.1).

2. Planung

2.1 qucgpgihqgg_@gq_qugggbiqieE
Bei dem vorliegenden Baugebiet handelt es sich um ebenes Gelinde.
Das Baugebiet befindet sich in giinstiger Zuordnung zur Ortslage und
zum iiberdrtlichen Verkehr. Wie der Plan ausweist, ist das Baugebiet
liborwlegend aufgefillt.

2 5 Bauliche Nutzung

2.2.17 Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte "Art der baulichen Nutzung" wurde weitgehend vom alten

Beb. - Plan libernommen. Es handelt sich hierbei um Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) nach § 4 BauNVO. Die Ausnahmeregelung fiir § 4 Abs. 3
BauNVO sah vor, alle Ausnahmen generell zuzulassen. Um nicht einer un-
erwiinschtenEntwicklung des Baugebietes in ein Mischgebiet Vorschub zu
leisten, wurden nur Ziff. 1 + 6 generell zugelassen. .

I




2.203

2.2.4

2-3

-4 o

2 landwirtschaftliche Anwesen wurden als Dorfgebiet eingestuft, um
der tatsidchlichen Nutzung Rechnung zu tragen (Flst.Nr, 2706 in Uber-
einstimmung mit der Darstellung im FNP, Flst.Nr. 2726 aus dem FNP

entwickelt.

MaB der baulichen Nutzung

Zahl der VollgeschoBe: Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBie aus

dem bestehenden Bebauungsplan wurde iibernommen.

In die Bebauungsvorschriften wurden Ausnahmevorschriften aufgenommen,
\
die besagen, daB sogen. "anzurechnende UntergeschoBe" und "anzurechnen-

de Dachgeschofie" zusdtzlich zur festgesetzten Zahl der VollgeschoBe

.genehmigt werden kodnnen.

Grund- und GeschoBfldchenzahl: Im alten Bebauungsplan war eine Ge-

schofflédchenzahl nicht festgesetzt,

Die festgesetzte Grundflichenzahl entsprach dem HSchstwert des § 17
BauNVvo,

In der Neufassung des Bebauungsplanes wurden die Grundflichenzahlen
aus dem alten Bebauungsplan unverdndert iibernommen. Als GeschoBflichen-
zahl wurden die jeweiligen Hochstwerte des § 17 eingeschrieben.

A

Bauweise

saeseorove

Aus dem alten Bebauungsplan wurde die dort festgesetzte offene Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO i{ibernommen. In der offenen Bauweise
sind nicht nur Einzelhiuser, sondern auch Doppelhduser und Haus-
gruppen bis zu einer Gesamtlidnge von 50 m zuldssig.

Griinflachen

L L BB B AU I Y

Im Norden des Baugebietes ist ein dffentlicher Kinderspielplatz an-

gelegt.

——“———-—._—_—-l—.‘

Die stddtebauliche Gestaltung ist durch die vorhandene Bebauung vor-
gegeben. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind darauf abgestimmt,
diese Struktur beizubehalten. Die Gestaltungsvorschriften innerhalb
dor Bobauwungsvorschriften wurden weitgehend aus der vorhergehendon
Fassung des Bebauungsplanes iibernommen. Dies gilt insbesondere fiir
die dort festgesetzten MaBe der Hohenentwicklung in Abhﬁngigkeit

von der Zahl der VollgeschoBe. Fiir die Festsetzung der Sockelhdhe
waren besondere Regelungen notwendig, die es zulassen, den wasser-

wirtschaftlichen Forderungen, nicht in den Grundwasserbereich zu

bauen, Rechnung zu tragen.




2.h.2

2.4.3

2.5

Verkehr

KuBere Verkehrserschliefung

tsessscsccocscsccssssns o
Die &duBere VerkehrserschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber die Hof-
ackerstraBe zur L 116. Zu diesem StraBenanschluB (auBerhalb des rgum-
lichen Geltungsbereiches) HuBerte sich das StraBenbauamt wie folgt:
"Der StraBenanschluB der ErschlieBungsstraBe HofackerstraBe (Lgb.Nr,
2744) an die L 116 ist als Knotenpunktstyp I gem. RAL-K~l1 auszu-
bauen. Hierbei ist eine echte Kreuzung ohne Versatz im Hinblick auf
die gegeniiber einmiindende Gemeindestraﬁe anzuordnen. Es ist zu be;
achten, daB die Tankstelle Lgb.Nr. 2587 aus verkehrstechnischen
Griinden als Ecktankstelle gem. RAT auszubilden ist.
.Der Ausbau dieses StraBenknotens muB nach einem vom Straflenbauamt

Freiburg genehmigten RE-Entﬁurf erfolgen,"

Tnmera VerkelroerselilieBuny

S P PP P OOV IBO B s R s BEseEe o

Die innere VerkehrserschlieBung ist aufgrund des alten Bebauungs-
planes hergestellt, sie geniigt in ihrer Fiihrung und in ihrer Ausbau-

breite den Anspriichen dieses Baugebietes.

Wihrend im alten Bebauungsplan nur die Flichen fiir den StraBenver-
kehr insgesamt ausgewiesen waren, wurde in der vorliegenden Fassung

der StraBenausbau mit der Trennung din Fahr- und Gehwegbereiche dar-
gestellt., ‘

Ruhender Verkehr

Da die Bebauung zum griften Teil vorhanden 1at, LHAt miech auch der
ruhende Verkehr iibersehen.

Die vorhandenen Garagen und Stellplédtze wurden in den Plan iiber-

nommen, filir die neuen GebHude ausreichende Ausweisungen vorgenommen.

Bei denjenigen Grundstiicken, fiir die Garagen nicht festgesetzt sind,
wurde in den Bebauungsvorschriften (§ 10 Abs. 2) zus#tzlich geregelt
dall Garagen im Rahmen der LBO allgemein zulédssig sind.

§ 10 Abs. 3 der Bebauungsvorschriften sieht auch die Ausnahme fiir
eine gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungsplanes veridnderte

Stellung der Garagen unter bestimmten Bedingungen vor.

Jezr-_und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist vorhanden, Versorgungs-

flédchen sind im Bebauungsplan dargestellt.

Be Folgeeinrichtungen

Die Auswirkung des Bebauungsplanes auf die Folgeeinrichtungen wurden be-

riicksichtigt,

Einflisse mehr,

Die Anfiillung des unbebauten Restes erbringt keine groflen

-6-




L, Stidtebauliche Daten

Grole des Planungsgebietes 5,62 ha = 100 %
StraBenverkehrsfliche 0,78 ha = 13,9 %
Spielplatzfliche Lo qm = 0,8 %
noch unbebaute Grundstiicke: 12 Stiick

Wohneinheiten: Grundstiicke & 1,5 WoE = 18 WaE

18 WoE x 2,8 EW/WoE = 50 Einwohner.

5 Kosten

Da‘die Erschliefungsmalnahmen durchgefiihrt sind, entstehen der Gemeinde

keine weiteren Kosten.

6. Bodenordnung

Die Bodenordnung im Baugebiet ist vollzogen.

Gemeinde Mgigch Lan
ARV

den ..--..c.o.....¢ sessse

is Breisgau-Hochschwarzwald,

Biro fiir Stddtebau + Planung

Karlheinz Allgayer, Freier Architekt, Dipl. HfG.

78 Freiburg i. Brsg., Goethestr. 17, Tel. 74171 A
26. 11. 1980 |

den LR A R RSN RN ENNENNEEN N

,‘1
()
l.0..o....0.‘--......0.0...l."‘"

Planer -




Zupehbrlg zur Tellungefenchmigung
Yom 5 JUL 198
w oleclee

Londisizamt

Dol am oW i izl d

R AL

iy




FERTIGURG ™. 727
ANLAGE .~ & .

mmﬂﬂ EUERS {mus‘;ﬂ
BEBAUUNGSP‘[AH',,HUFACKER ““

UBERSICHTSPL}&N M1 EDUD ;

¥iRo FUR STAOTEBAU N0 PLANUNG = "._:.'.".-"\
\ KH.ALLGAYER FREIER ARCHITEKT LN -
g \'\\\ 7800 FREISURG uumesmnsss 7 TEL mwum

LR \ J . - A J

Y >/ (LT L 48
AN\ ia /
Vol > (}fg?f - -‘n -{'_. &
{ [} ‘- .‘\\_-

/ /, /BEBAUUHGSPLAN ,,HUFACKER”_‘_‘:,_ —




Satzung
der Gemeinde March Uber 1. Anderung des Bebauungsplanes "Hofacker"

im Ortsteil Neuershausen

Der Gemeinderat hat am 11.05.1998 die 1. Anderung des Bebauungs-
planes " Hofacker " unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechts-
vorschriften (gelten nur fiir diese Knderung) gem. § 10/13 BauGB
als Satzung beschlossen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBl. I
S. 2141);

- Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S.
132);

- Verordnung iliber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie iuber
die Darstellung des Planinhaltes (PlanzV 90) v. 18.12.1990
(BGB1. 1991 I S. 58);

- § 4 Gemeindeordnung (GemQ) fiir Baden-Wirttemberg in der Fas-
sung vom 03.10.1983 (GBl. S. 578, ber. S. 720), zuletzt gedn-
dert durch Art. 13 des 3. Gesetzes zur Bereinigung des baden-
wirttembergischen Landesrechts vom 18.12.1995 (GB1.1996 S. 29);

- § 74 Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fas-
sung vom 08.08.1995 (GBl. S. 617).

§ 1
Gegenstand der Anderung

Der Bebauungsplan (zeichn. Teil), Fassung vom 15.04.1981

§ 2
Inhalt der Ainderung

Nach MaBgabe der Begriindung wird der zeichnerische Teil durch ein
Deckblatt erganzt.
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§ 3
Bestandteile
1) Bebauungsplan (zeichn. Teil) Deckblatt i.d.F.
der 1. Anderung vom 27.04.98
2) Begriindung vom 27.04.98
§ 4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund
von § 74 LBO ergangenen Festsetzungen dieser Satzung zuwider-
handelt,

§ 5
Inkrafttreten

Die Bebauungsplandnderung tritt mit seiner Bekanntmachung nach
§ 10 BauGB in Kraft.

March, n 12.05.1998

Hiigele, rgermeiste

Es wird bestdtigt, daB der Inhalt dieses Planes sowie die textli-
chen Festsetzungen unter Beachtung des bestehenden Verfahrens mit
den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde
March tiibereinstimmt.

fertigt, den 13.05.1998

Hiigel

§ 10 BauGB i.d.F. v. 27.08.1997 ortsiblich bekanntge-
ma t am 29.05. 9%

Hiige Bgm.@ ““\
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der Gemeinde March iiber

a) die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Hofacker”
b) die értlichen Bauvorschriften zur 2. Anderung zum Bebauungsplan ,Hofacker”

im Ortsteil Neuershausen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Der Gemeinderat der Gemeinde March hat am 02.02.2015 die 2. Anderung des Bebauungsplans , Hofacker”
sowie die drtlichen Bauvorschriften zur 2. Anderung zum Bebauungsplan ,Hofacker” in March-Neuershausen
unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften — gelten nur fiir diese Anderungen — jeweils als
Satzung beschlossen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954);

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I 5. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

e Landesbauordnung flir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03.12.2013 (GBI. |1 S. 389, 440);

e § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55).

§1

Raumlicher Geltungsbereich

1. der Bebauungsplan (zeichn. Teil) in der Fassung der 1. Anderung vom 11.05.1998.

2. die Bebauungsvorschriften in der Fassung vom 15.04.1981.
§ 2

Inhalt der Anderungen

1. Der Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) wird durch ein Deckblatt erganzt.

2. Die Bebauungsvorschriften, Fassung vom 15.04.1981 werden fiir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans aufgehoben.

3. Fiar den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Festsetzungen
neu festgesetzt.

4. Fir die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen werden fiir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans nach § 74 LBO &rtliche Bauvorschriften neu erlassen.
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§3

Planungsrechtliche Bestandteile der Anderung

Zeichnerischer Teil (Deckblatt) i.d.F. der 2. Anderung vom 18.12.2014.

Neufassung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vom 18.12.2014.

Beigefiigt ist die Begriindung i.d.F. der 2. Anderung vom 18.12.2014.

Schalltechnische Untersuchung des Architekturbiiros L.R.Wehrle, Freiburg vom 01.07.14.
§4

Bauordnungsrechtliche Bestandteile der Anderung
Zeichnerischer Teil (Deckblatt) i.d.F. der 2. Anderung vom 18.12.2014.
Neu erlassene Ortliche Bauvorschriften vom 18.12.2014.

Beigefiigt ist die Begriindung i.d.F. der 2. Anderung vom 18.12.2014.
§5
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO ergangenen Festsetzungen
dieser Satzung zuwiderhandelt.

§6

In-Kraft-Treten

Die Bebauungsplananderung tritt nach § 10 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

March, den 03.02.2015

\0/7 Vééw/z/{ / ik

Laube-Steinhauser, stellv

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dleses Planes sowie die textlichen Festsetzungen unter Beachtung des
bestehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde March
{iber einstimmt.

Ausgefertlgt den 04.02.201

(/a./? %//[ly

Lau -Steinhauser, stellv. Bg WA [

Nach § 10 BauGB ortsiblich bekangtﬁem‘dqh am 06.02.2015

f//z (’*////J@\ 14:

Laube-Steinhauser, stell
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Planungsrechtlichen Festsetzungen

1.1

1.1.1

1.1.2

1121

1122

1.1.3

1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB, BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1 — 15 BauNVO)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst:

e Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
e Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVvO

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches und der Baugebiete erfolgt im ,,Zeichnerischen Teil”
des Bebauungsplans.

Ausschluss oder Einschrankung allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 1 (5) BauNVO)

Fir die Bereiche der Dorfgebiete (MD) werden nach den gemaf8 § 5 (2) BauNVO zuldssigen Nutzungen
die Nr. 6 -9 (Sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
ausgeschlossen.

Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen (§ 1 (6) BauNVvO)

Fiir die Bereiche der allgemeinen Wohngebiete (WA) werden die nach § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen der Nr. 2 — 5 (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

Fiir die Bereiche der Dorfgebiete (MD) wird die nach § 5 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung
(Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2) ausgeschlossen.

Garagen und Stellplitze, Standort von Garagen und Stellpldtzen (§§ 12, 23 BauNVO)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind Garagen und Stellpldtze einschlief8lich ihrer Zufahrten
festgesetzt. Bei denjenigen Grundstiicken, fiir die Garagen und Stellplatze nicht festgesetzt sind, sind
Garagen und Stellplatze im Rahmen der LBO allgemein zuldssig, auch auf den nicht Giberbaubaren

Grundstiicksflachen.
Eine andere als die im Bebauungsplan vorgesehene Stellung kann im Einzelfall als Ausnahme zugelassen
werden, sofern verkehrliche Gesichtspunkte dem nicht entgegenstehen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO)

Im Bebauungsplan ist das MaR der baulichen Nutzung durch Grundflachenzahlen,
Geschossflachenzahlen bestimmt. Die entsprechenden Angaben sind den Nutzungsschablonen in der
Planzeichnung zu entnehmen. Die festgesetzten Grundflachenzahlen und GeschoRflachenzahlen sind
dabei Hochstwerte.
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1.7

171

1.7.2

1.8

18.1

1.8.2

Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Geltungsbereich der 2. Anderung (Deckblatt zeichn. Teil) sind die AuBenbauteile von Raumen, die
dem stdandigen Aufenthalt von Menschen dienen oder hierzu genutzt werden kénnen, entsprechend
den Anforderungen zum Schutz gegen AuBenldrm (StraBenverkehr) nach der festgelegten
Larmpegelbereiche auszufiihren.

Die Anforderungen sind im Einzelnen aus der schalitechnischer Untersuchung vom 01.07.2014,
I.r.wehrle, Freiburg zu entnehmen. Bei Bauantragen ist die ,Schalltechnische Untersuchung”
als Bestandteil der Bebauungsplanvorschriften zu beachten. Die Lairmpegelbereiche sind aus
dem folgenden Plan zu entnehmen.

Obersichisplen :
Lage der Aufpunkte

Neubebauung Eichstettor Strafle 2

Schallpegelbelstung Tag
(6.00 Uhr - 22.00 Uhr)

Héchster Pegel jo Fasade

Gebdudeldrmbarte
)
Larmpegelbereich nach DIN 4109
> >l > Mab

der Fensier n
eingebautem Zusstand

(VDI 2719)
g 84,8 dB(A) > v > 35.40dB
83,3 dB(A) > v > 35-40dB
54,0 ¢B(A) > [ > 30-30dB
99,2 dB(A) > ] > 30-38d8

QOo@»

Schutz des Grundwassers

Die neu zu errichtenden Gebaude sind in ihrer Hohenlage so anzuordnen, dass ihre Kellersohlen nicht
in das Grundwasser hineinreichen. (Die jeweilige Hohenlage ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens mit dem FB Wasser, LRA Breisgau-Hochschwarzwald abzustimmen.)

Im Geltungsbereich der 2. Anderung ist fiir das Flurst. Nr. 2726 + 2726/1 eine Griindung unterhalb
191,00 m i NN nicht zuldssig.
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121

13
131
1.3.2

133

14

14.1

15

151

16

161

1.6.2

Diese Hochstwerte sind durch die mittels Baugrenzen ausgewiesenen {iberbaubaren Flachen auf den
einzelnen Grundstiicken eingeschrankt. Soweit die festgesetzten Hochstwerte nicht erreicht werden
kdnnen, gilt das eingeschrankte MaR in Verbindung mit der zulassigen Geschof3zahl als zuldssiges MaR

der Nutzung.

Die héchstzulassige Hohe der Gebdude zwischen Schnittpunkt AuRenwand/Oberkante Dachhaut
(Traufe) und der Oberkante ErschlieRungsstrae an der Mitte des Gebadudes - grenzt das Gebdude an
zwei ErschlieBungsstralen, ist die jeweilige StraBe maRgebend, liber welche die ErschlieBung (Zufahrt)
erfolgt - betragt:

e bei eingeschossigen Gebdauden 4,50 m
e bei zweigeschossigen Gebduden 7,00 m

Bei Dachaufbauten bzw. Vorbauten wie Balkone und Erker oder Wiederkehren darf die festgesetzte
zuldssige Traufhéhe um max. 3,00 m als Ausnahme iberschritten werden, wenn sie eine Breite von
5,00 m und max. 50 % der Lange der jeweils darunter liegenden Gebaudewand nicht Giberschreiten.

Bauweise und Stellung der Gebaude (§ 9 (1) BauGB, § 22 BauNVO0Q)

Als Bauweise wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im zeichnerischen Teil ist die offene Bauweise teilweise auf
e ,nur Einzelhduser” oder
e _nur Doppelhduser” oder
e nur Einzel-und Doppelhduser”

eingeschrankt.
Fir die Stellung (Firstrichtung) gelten die Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.
Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1, 20) BauGB, § 23 BauNVO)

Fiir das Plangebiet sind die liberbaubaren Flachen durch Baugrenzen festgesetzt.

Gestaltung und Bepflanzung

Auffillungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sollen die gegebenen Gelandeverhaltnisse
nicht beeintrachtigen. Die Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundstiicke sind dabei zu
beriicksichtigen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen und Striuchern
Der vorhandene Baumbestand auf Flurst. Nr. 2726 + 2726/1 ist, soweit er dem Bauvorhaben nicht

entgegensteht, grundsatzlich zu erhalten, zu pflegen und ggf. zu ersetzen.

Fir den Wegfall von Bdumen ist als AusgleichsmaBnahme in den Gehdlzen auf dem Baugrundstiick
Flurst. Nr. 2726 + 2726/1 mindestens 2 Vogelnistkasten aufzuhdngen.
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Ortliche Bauvorschriften

2 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 (4) BauGB, § 74 LBO)

21 Déacher (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 1)

2.1.1 Die Festlegungen zu den Dachneigungen sind den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu
entnehmen.

2.1.2 Dachaufbauten sind generell zuldssig. Sie diirfen Inklusive Dachiiberstand eine Breite von insgesamt
50 % der Lange der jeweils darunter liegenden Gebaudewand nicht Giberschreiten. Der Dachansatz
von Widerkehren und Dachaufbauten muss, gemessen parallel zur Dachflache, mindestens 0,75 m
unter dem Hauptfirst liegen. Dachbauten und Widerkehren kénnen hinsichtlich der festgesetzten
Dachneigungen abweichen. Abweichender Bestand gilt als ausnahmsweise zugelassen.

2.1.3 Die Décher von Hausgruppen und Doppelhdusern miissen die gleiche Dachform aufweisen. Die
Dachneigung benachbarter Doppelhaus- und Hausgruppeneinheiten ist anzugleichen, eine Abweichung
von max. 3° ist zuldssig. Wenn die Angleichung nicht sichergestellt ist, gilt fiir das jeweilige Doppel-
oder Hausgruppenhaus als Festsetzung die in der dazugehérenden Nutzungsschablone in der
Planzeichnung maximal festgelegte Dachneigung minus 3°.

2.2 Einfriedungen (§ 74 LBO Abs. 1, Nr. 3)

2.2.1 Einfriedungen diirfen nicht héher als 1.20 m sein. Die Hohe wird ab der Straenoberkante der
dazugehdrigen 6ffentlichen Verkehrsflachen gemessen.

2.2.2 Innerhalb der im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtflichen sind von sichtbehindernden Bauten,
Anpflanzungen aller Art und Lagerungen freizuhalten, die hoher als 0.80 m sind. Die Hohe wird ab
der StraRenoberkante der dazugehorigen 6ffentlichen Verkehrsflachen gemessen.

2.2.3 Stacheldraht ist als Einfriedung nicht zuldssig.

2.6 Stellplatzverpflichtung (§ 74 LBO Abs. 2, Nr. 2)

2.6.1 Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze fiir Wohnungen wird
auf 1.5 Stellpldtze je WE festgelegt. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind auf die nachste volle Stell-
platzzahl aufzurundeq Als Notwendlge Stellplatze werden auch Garagen und Carports angerechnet.

|£‘b:( /_Jﬁ \. !
falﬁ:)e Stefnhal.ézr stellv, vgem&)ei erin

Es wird bestétigt, dass der Inhalt der Anderung unter Beachtung des bestehenden Verfahrens mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gememderates der Gemeinde March (ibereinstimmt.
‘b 9 Y

Ausgefertigt, March, den 04.02.20

Laube-Steinhauser, stellv. Bgm.
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1. Anlass, Ziel und Zweck der Plandnderung

Die Anderung des Bebauungsplans bezieht sich in erster Linie auf das Grundstiick Flst.-Nr. 2726 (alt) Eichstetter
Str. 2. Im giiltigen Bebauungsplan von 1981 ist das Grundstiick wegen der damaligen landwirtschaftlichen
Nutzung als ,MD“ (Misch-Dorfgebiet) festgesetzt. Die landwirtschaftliche Nutzung ist zwischenzeitlich entfallen
und die Grundlage fiir die Festsetzung der Baugrenzen hat sich dadurch gedndert.

Mit der Anderung soll die bisher landwirtschaftliche Nutzung zugunsten einer Wohnnutzung aufgegeben
werden. Durch ausweisen eines weiteren Baufensters im vorderen Grundstiicksbereich sollen die
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung geschaffen werden.
Die zusatzliche Baufensterausweisung ist nicht gleichzeitig verbunden mit einer messbaren Nachverdichtung,
denn die festgesetzte maximale Gberbaubare Grundstiicksflache bleibt fiir das Grundstuick Flurst. Nr. 2726 +
2726/1(alt) unverdndert.

Hier wird nicht nur das Ziel — Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum — verfolgt, sondern auch das Ziel
einer stidtebaulichen Ordnung des Ortseingangsbereiches unter Beachtung von 6kologischen und
gestalterischen Gesichtspunkten.

Gleichzeitig werden fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans die planungsrechtlichen
Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften in einigen wenigen Punkten ergdnzt bzw. berichtigt. Zur
besseren Handhabung fir die Praxis sowie Nachvollziehbarkeit des Gesamtzusammenhangs werden nach den
heutigen rechtlichen Vorgaben die értlichen Bauvorschriften von den planungsrechtlichen Festsetzungen
getrennt und jeweils als selbstandige Satzung neu erlassen.

2. Anderung im beschleunigten Verfahren

Die Anderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a (1) Nr. 1 Baugesetzbuch im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Mit der Novelle des Baugesetzbuches zum 01.01.2007 wird die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens
gem. § 13a BauGB ermdglicht. Danach kénnen Bebauungspldne zum Zwecke der Nachverdichtung oder anderer
MaRnahmen der Innenentwicklung als sogenannte Bebauungsplane der Entwicklung aufgestellt werden. Diese
Novelle hat insbesondere zum Ziel, die Innenentwicklung zu fordern und verfahrensmaRig zu erleichtern. Ein
Planungsziel fur den Standort und fiir die Plananderung ist die stadtebauliche Entwicklung einer von
vorhandener Bebauung umfassten Flache innerhalb des vorhandenen Siedlungsbereichs. Bei dem Standort
handelt es sich um eine innerdrtliche Fliche die im Sinne eines flaichensparenden Umgangs mit Grund und
Boden durch eine bessere Grundstiicksausnutzung ohne messbare Nachverdichtung nutzbar gemacht wird.

Nach § 13a (1) Nr.1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn
in ihm eine zuldssige Grundflache nach § 19 (2) BauNVO oder eine GroRe der Grundflache von insgesamt
weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind dabei auch die
Grundfldchen weiterer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitanzurechnen.

Der vorliegende Anderungsbereich (Deckblatt) hat insgesamt nur eine GroRe von ca. 1.900 m? x 0,4 = ca. 760
m?2 Grundfldache. Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Bruttoflache von 5,62 ha, davon
ErschlieRungsflichen von ca. 0,83 ha, ergibt Bauflachen von 4,79 ha x 0,4 GRZ = ca. 1,92 ha Grundfldche. Somit
liegt der Bebauungsplan unter dem Schwellenwert von 2,00 ha zuldssiger Grundflache.

Des Weiteren ist zu priifen, ob die Zuldssigkeitsvoraussetzungen nach § 13a (1) BauGB fiir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens erfillt sind, falls Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
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Gebieten bestehen. Im gesamten Geltungsbereich des Plangebietes gibt es kein FFH-Gebiet noch gibt es
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung von Bereiche nach der Vogelschutzrichtlinie.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen gemaR § 13a (1) BauGB sind somit erfiilit.

Weiterhin ist da davon auszugehen, dass die Grundziige der seiner zeitigen Planung durch diese Anderung nicht
berihrt werden und auch nachbarliche Interessen im Verhdltnis zu den bisherigen Festsetzungen nicht negativ

beriihrt werden. Zudem wird mit der Anderung keine Zuldssigkeit im Vorhaben begriindet, die einer Pflicht der
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) unterliegen.

Auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind sowie auf die zusammenfassende Erklarung nach § 10 (4) BauGB wird abgesehen. Ein Ausgleich
wegen Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich.

Die berlihrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange haben im Rahmen einer friihzeitigen
Unterrichtung Gelegenheit zur Stellungnahme erhalten. Die Anregungen aus der Stellungnahme der Trager
offentlicher Belange sind, soweit sie flir den Bebauungsplananderungsentwurf relevant sind, bereits
beriicksichtigt worden.

3. Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit giiltigen FNP des gemeinsamen Verwaltungsverbandes March-Umkirch in der Fassung der 3.
punktuellen Anderung vom 24.07.2012 ist fiir das Grundstiick Flurst. Nr. 2726 (alt) gemischte Bauflachen (,M“)
dargestellt. Durch die Anderung soll das Grundstiick als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden, was nicht
der Darstellung im FNP entspricht. Da es sich im vorliegenden Fall um eine Bebauungsplandanderung der
Innenentwickiung handelt, kann die Plandnderung von der Darstellung im FNP abweichen, da die geordnete
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Im Wege einer Berichtigung ist der FNP gemaR § 13a (2) Nr. 2 BauGB anzupassen. Um die Aktualitdt des FNP im
Sinne von § 6 (5) Satz 4 BauGB sicher zu stellen, wird auf die Berichtigung des FNP mit entsprechender
Bekanntmachung hingewiesen und zusammen mit der derzeit laufenden 4. punktuellen FNP-Anderung
vollzogen.

4. Inhalt des Bebauungsplans
4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Durch den Wegfall der landwirtschaftlichen Nutzung auf dem Grundstiick Flurst. Nr. 2726 (alt) zugunsten einer
Wohnnutzung dndert sich die Art der baulichen Nutzung entsprechend der bestehenden Gebietscharakteristik
und der Planung von ,,MD“ in ,, WA".

Im bestehenden Bebauungsplan von 1981 ist die BauNVO 1977 zugrunde gelegt, fiir den Geltungsbereich der 2.
Anderung gilt die BauNVO von 1990. Im Zusammenhang mit der Méglichkeit von Ausschluss und Zuldssigkeit
von Nutzungen nach § 4 und § 5 BauNVO haben sich gegeniiber der damals getroffenen Regelungen
Anderungen ergeben. Aus diesem Grund wird die Ausnahmeregelung neu gefasst.

Im Dorfgebiet (nur Flurst. Nr. 2706) sollen sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir 6rtliche Verwaltungen sowie
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 nicht zugelassen werden. Der Ausschluss dient u.a. um
Nutzungskonflikte insbesondere Lirm- und Geruchsemmissionen bei den ,sonstige Gewerbebetriebe”,
JTankstellen” und ,Vergniigungsstatten” zu vermeiden. Der Ausschluss von Anlagen fiir sportliche, kirchliche
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Zwecke etc. erfolgt neben dem groRen Flachenbedarf und wegen der zusatzlichen Verkehrsbelastung, um
auftretende Nutzungskonflikte zu vermeiden. Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, um eine fiir dieses
Gebiet ungeeignete Nutzung mit groRem Flachenbedarf zu verhindern. All diese Anlagen waren an dieser Stelle
auch aus verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden nicht richtig platziert. (Zu- und Abfahrtsverkehr)

Im WA sollen von den ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen werden. Damit soll erreicht werden,
dass das gewachsene Wohngebiet nicht durch zusétzlichen Verkehr belastet wird und die bestehende
»Wohnruhe” weiterhin zu gewdhrleisten. Wie im MD sind diese Nutzungen auch wegen den damit
verbundenen Larm- und Geruchsemmissionen (z.B. Tankstellen) ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Die bisherige héchstzuldssige Hohe der Gebaude wurde gemessen bis zur Traufe und somit in vielen Fallen nur
bis zur Unterkante Dachhaut. Jetzt gilt Oberkante Dachhaut, damit kiinftige Neubauten gegentiber dem
Bestand anndherng die gleiche Ausnutzungsmaéglichkeiten haben, wird die Traufh6he bei eingeschossigen
Gebduden von bisher 4,00 m auf 4,50 m und bei zweigeschossigen von bisher 6,50 auf 7,00 m angepasst. Des
Weiteren kommt hinzu, dass fiir die Ermittlung der Hohe das natirrliche bzw. das eingeebnete Gelande
mafRgebend war. Diese Regelung war zu unbestimmt. Kiinftig gilt hier die Hohe der Gebdude zwischen
Schnittpunkt AuBenwand/Oberkante Dachhaut (Traufe) und der Oberkante ErschlieBungsstrale, gemessen an
der Mitte des Gebdudes.

Vorbauten wie Balkone, Erker und Dachaufbauten sind in der Regel mit der Uberschreitung der Traufhéhe
verbunden, damit kiinftig keine Befreiungen erforderlich werden, werden diese bis zu einer Breite von 5,00 m
als Ausnahme zugelassen. Ansonsten bleibt das MaR der baulichen Nutzung bleibt unverdndert.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche, Garagen und Stellplitze

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache bleiben unverandert. (sh. auch Begriindung 25.05.1981) Auch wenn
die Festsetzungen neu erlassen werden - in erster Linie aus Griinden der erforderlichen Spaltung der 6rtlichen
Bauvorschriften von den planungsrechtlichen Festsetzungen — hat sich an der seinerzeitigen Zielsetzung bis
heute nichts gedandert.

Fiir den Bestand der Garagen und Stellplatze einschlieflich ihrer Zufahrten ist seinerzeit im zeichn. Teil des
Bebauungsplans von 1981 die jeweilige Lage festgesetzt worden. Bei denjenigen Grundstiicken, fiir die keine
Garagen und Stellplatze festgesetzt sind, soll hinsichtlich der geplanten Garagen und Stellplatzen ein gewisser
Spielraum zugestanden werden, da durch die Lage und GréRe der Baufenster die Gebaude in ihren AusmaRen
deutlich reguliert wurden. Damit auf denjenigen Grundstiicken, fiir die Garagen und Stellplatze festgesetzt sind
ebenfalls ein gewisser Freiraum maoglich ist, kann hier im Einzelfall eine Ausnahme zugelassen werden, sofern
verkehrliche Belange dem nicht entgegenstehen.

Pflanzbindungen, Pflanzgebote

Obwohl die Eingriffsregelung keine Anwendung findet, wird fiir den vorhandenen Baumbestand auf Flurst. Nr.
2726 + 2716/1 eine Bindung festgesetzt, soweit er dem Bauvorhaben nicht entgegensteht.

in den verbleibenden Gehdlzen sind als AusgleichsmalRnahme mindestens zwei Nistkdsten aufzuhangen. Die
Festsetzung dient zur Minimierung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes bzw. um eine ansprechende
Begriinung weiterhin zu erhalten.
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SchallschutzmafRnahmen

Zum Schutz der Bewohner vor schddlichen Umweltauswirkungen ist fir das Grundstiick Flurst. Nr. 2726/1 das
Wohnen technisch und organisatorisch nach den festgelegten Lirmpegelbereichen auszufithren. In der
Planzeichnung (Deckblatt 2.Anderung) wurde fiir die betroffenen Gebiudefassaden Lirmpegelbereiche
dargestellt. Die Anforderungen sind im Einzelnen der schalltechnischen Berechnung vom 01.07.2014,
l.r.wehrle, Freiburg zu entnehmen.

Schutz des Grundwassers

Zum Schutz des Grundwassers sind neu zu errichtenden Gebaude in ihrer Héhenlage so anzuordnen, dass ihre
Kellersohlen nicht in das Grundwasser hineinreichen. Da das Baugebiet fast vollstandig bebaut ist, ist fiir die
einzelnen noch neu zu errichtenden Gebauden die jeweilige Hohenlage im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens mit dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich Wasser abzustimmen.

Gilt nicht fir neu zu erstellende Gebaude auf Grundstlick Flurst. 2726 + 2716/1 diese dirfen in Abstimmung
mit FB 440 LRA mit ihren Kellersohlen nicht unterhalb von 191,00 m G NN hineinreichen.

Von Bebauung freizuhaltende Flidchen (Sichtflidchen)

Zur Verkehrssicherung ist auf dem Grundstiick Flurst. Nr. 2726 + 2716/1 im StraReneinmiindungsbereich
Eichstetter Strale / HofackerstraBe die Sichtflache (Sichtdreieck) von einer Bebauung oder einer Bepflanzung
freizuhalten. in Absprache mit dem FB Verkehr, LRA Breisgau-Hochschwarzwald kann das aktuelle Sichtdreieck
jedoch von bisher 85 x 10 m auf 85 x 5 m reduziert werden.
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4.2 Ortliche Bauvorschriften

Hinweis: Ortliche Bauvorschriften bleiben weitgehend unverdndert. Auch wenn die ortlichen Bauvorschriften
neu erlassen werden - in erster Linie aus Griinden der erforderlichen Spaltung der 6rtlichen Bauvorschriften
von den planungsrechtlichen Festsetzungen — hat sich an der seinerzeitigen Zielsetzung bis heute nichts

gedndert.

Dacher

Bisher waren Dachaufbauten erst ab einer Dachneigung von 35° zuldssig. Diese Vorschrift wird dahingehend
gedndert, dass Dachgauben allgemein zuldssig sind, sofern der Dachansatz von Widerkehren und
Dachaufbauten min. 0,75 m unter dem Hauptfirst liegen. Wie bisher miissen Hausgruppen und Doppelhaduser
die gleiche Dachform aufweisen. Zur Klarstellung wird diese Vorschrift erganzt um eine ,Angleichungsregel”.
Kann eine Angleichung nicht sichergestellt werden, dann gilt fir das jeweilige Doppel- oder Hausgruppenhaus
als Festsetzung die in der dazugehorenden Nutzungsschablone in der Planzeichnung maximal festgelegte
Dachneigung minus 3°.

Einfriedungen
Die oOrtliche Bauvorschrift zu den Einfriedungen bleibt unverdndert.

Stellplatzverpflichtung

Bezugnehmend auf die bestehende Stellplatzsatzung von 1996 wird in diese Plandnderung die
Stellplatzverpflichtung mit aufgenommen. Daher wird aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde
gegeniiber der Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhohung der Stellplatzverpflichtung auf 1,5
Steliplatze pro Wohneinheit festgesetzt.

5. Belange des Umweltschutzes, Artenschutz

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach & 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach §
2a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgesehen.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen der Bebauungsplandnderung
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen bei der Aufstellung der
Plandnderung im Sinne von § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Planungsrechtlich wird mit dieser Anderung die Art der baulichen Nutzung von bisher MD (Misch- Dorfgebiet)
in WA (Allgemeines Wohngebiet) gedndert. Die Parameter zum MaRB der baulichen Nutzung sowie die
Gestaltung der baulichen Anlagen bleiben dabei unverandert. Fiir den geplanten Neubau des Wohnhauses im
vorderen Grundstiicksbereich von Flst.-Nr. 2726/1 werden die vorhandenen Wege- und Stellplatzflachen
genutzt, sodass in Bezug auf die Schutzguter ,,Wasser und Boden” nur die Grundflache des Bauvorhabens in
Anspruch genommen werden. Mittelfristig wird aber die geplante Abtragung von vorhandenen baulichen
Nebenanlagen zur Verringerung der Versiegelung fiihren. Zum Schutz des Grundwassers wurde festgesetzt,
dass im Geltungsbereich der 2. Anderung (Deckblatt) in Abstimmung mit FB 440, LRA eine Griindung der
Gebdude 191.00 m ii NN nicht unterschreiten darf.

Im Zusammenhang mit dem Schutzgut , Tiere und Pflanzen” wird es durch das geplante Bauvorhaben zu
Wegfall von Baumen kommen. In die Bebauungsplananderung wird aufgenommen, dass der vorhandene
Baumbestand, soweit er dem Bauvorhaben nicht entgegensteht, dauerhaft zu erhalten. Als
AusgleichsmaRnahme ist in den Gehdlzen auf dem Baugrundstiick mindestens 2 Vogelnistkasten aufzuhdngen.
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Somit ist insgesamt gegentiber der heutigen Situation keine wesentliche Verschlechterung beim Schutzgebiet
»Tiere und Pflanzen” zu erwarten. Artenschutzrechtliche Belange werden nicht beriihrt.

Auf die Schutzgiter ,Klima und Luft” hat die Verdnderung der Planung vermutlich keine Auswirkung. Durch den
zwischenzeitlichen Wegfall der landwirtschaftlichen Nutzung zugunsten einer Wohnnutzung hat sich die

Grundlage fiir die bisherige Festsetzung der Art der baulichen Nutzung von ,MD" in ,WA" verdndert. Durch
diese Anderung der Art der Nutzung werden die zulidssigen Emissionen deutlich verringert und somit der
Luftaustauschprozess positiv verandert.

Die Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes wird sich durch die Planung unter Beachtung der
okologischen und gestalterischen Gesichtspunkte positiv auswirken. Die neue Planung entlang der Eichstetter
StraRe tragt in stadtebaulicher Hinsicht zur Verbesserung des Ortseingangsbereiches bei.

Insgesamt bestehen durch die Anderung der Planung keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1
(6) Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter.

6. Kostenschitzung

Durch die Bebauungsplandnderung werden keine 6ffentlichen MaBnahmen erforderlich die Kosten
verursachen.

Bauordnungsamt March, den 18.12.2014

Gemeinde March, den 18.12.201

8 jf-;;g;. 1///,/4&/ =

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes sowie die textlichen Festsetzungen unter Beachtung des
bestehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde March
Ubereinstimmen.

Ausgefertigt, den 04,02.201
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3. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans ,,Hofacker"
und der Ortlichen Bauvorschriften

im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB

Satzungen

Deckblatt

Gednderte Planungsrechtliche Festsetzungen
und Ortliche Bauvorschriften

Begrundung

Stand: 13.11.2017

Satzung
gem. § 10 (1) BauGB
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Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
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Gemeinde March Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN DER GEMEINDE MARCH

tber
a) die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Hofacker“
b) die Anderung der értlichen Bauvorschriften fiir die Bereiche der 3. Anderung

und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Hofacker®

im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde March hat am 13.11.2017
a) die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Hofacker“ sowie

b) die Anderung der ortlichen Bauvorschriften fiir die Bereiche der 3. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Hofacker®

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

§1
Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich flr
a) die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Hofacker®

b) die Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften fiir die Bereiche der 3. Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplans ,Hofacker®

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil (Deckblatter) vom 13.11.2017.



§2
Inhalt der Anderung
Nach Maf3gabe der Begrindung

] wird der zeichnerische Teil durch Deckblatter im Bereich des Grundstiicks Flst.Nr.
2706 und im Bereich der Grundstticke FIst.Nrn. 2630/4, 105 (teilweise), 150/1 und
105/2 der Gemarkung Neuershausen geandert und erweitert.

= werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fur die Deckblattbereiche geandert und
erganzt.

= werden die ortlichen Bauvorschriften fur die Deckblattbereiche geéndert und erganzt.

§3
Bestandteile der Anderung
1. Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans besteht aus:
a) dem zeichnerischen Teil zur Bebauungsplananderung
(Deckblatter M 1:500) vom 13.11.2017
b) den geénderten bzw. erganzten planungsrechtlichen Festsetzungen
fur die Deckblattbereiche (textlicher Teil) vom 13.11.2017
2. Die ortlichen Bauvorschriften fiir die Bereiche der 3. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans ,Hofacker” bestehen aus:
a) dem gemeinsamen zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:500) vom 13.11.2017
b) den geénderten ortlichen Bauvorschriften (textlicher Teil) fur
die Deckblattbereiche vom 13.11.2017
3. Beigeflgt ist
a) die gemeinsame Begriindung vom 13.11.2017
§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von 8§ 74 LBO ergange-
nen Ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann
gemal § 75 LBO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

85
Inkrafttreten

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Hofacker‘ sowie die Anderung der
ortlichen Bauvorschriften fur die Deckblattbereiche der 3. Anderung und Erweiterung treten
mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung nach 8 10 (3) BauGB in Kraft.

Die nicht von der 3. Anderung und Erweiterung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Hofacker® in der Fassung der 2.
Anderung vom 06.02.2015 gelten fiir den Deckblattbereich unverandert fort.
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Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
Planes sowie die zugehdrigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen und die ortli-
chen Bauvorschriften mit den hierzu er-
gangenen Beschlissen des Gemeindera-
tes der Gemeinde March Ubereinstimmen.

March, deén 15.11.2017

\¢ ;.; J
ursay Burgermeister

= o

Bekanntmachungsvermerk:
Bekanntmachung entsprechend der Be-
kanntmachungssatzung durch Nachrich-
tenblatt Nr. 46 am 17.11.2017.

Der Bebauungsplan wurde damit am
17.11.2017 rechtsverbindlich.
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Die folgenden Anderungen bzw. Ergadnzungen der planungsrechtlichen Festsetzungen
sowie der ortlichen Bauvorschriften vom 13.11.2017 beziehen sich ausschlie3lich auf
die Bereiche der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Hofacker®. Alle
anderen textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften gelten unverandert
auch fur den Anderungsbereich.

Erganzend zum zeichnerischen Teil (Deckblatt) gelten folgende planungsrechtliche
Festsetzungen:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132) zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Landesbauordnung fiur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom

24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

Ziffer 1.1.3 (Garagen und Stellplatze, Standort von Garagen und Stellplatzen) wird
fur die Deckblattbereiche ersetzt:

1.1.3.1 Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baufenster sowie innerhalb der Fl&-
chen fir Garagen (Ga) zulassig. Zwischen Garagendffnung und 6ffentlicher Ver-
kehrsflache ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m einzuhalten. Zwischen Carpor-
t6ffnung und offentlicher Verkehrsflache ist ein Stauraum von mindestens 1,0 m
einzuhalten. Garagen und Carports, die parallel zum offentlichen Verkehrsraum
erstellt werden (d.h. Offnung nicht direkt zum StraBenraum), miissen zur StraRen-
verkehrsflache (Hinterkante Fahrbahn bzw. Gehweg) einen Abstand von mindes-
tens 1,0 m einhalten.

1.1.3.2 Stellplatze sind innerhalb der Baufenster und zwischen der Erschliel3ungsstral3e
bzw. der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegten Flache R1 und der
riackwartigen Baufensterflucht zuléssig. Liegt ein Grundstick an zwei StralRen ist
die Stral3e maRgeblich von der die ErschlieRung erfolgt. Stellplatze miissen einen
Abstand von 1,0 m zur StrafRe und der Flache R1 einhalten.
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Ziffer 1.6 (Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern) wird fir die Deckblattbereiche wie folgt ersetzt:

16.1 In den Wohngebieten sind im Bereich der privaten Grundstiicksflachen pro ange-
fangene 500 m? Uberbaubarer Grundstticksflache mind. 1 Laubbaum und 5 Strau-
cher gem. Pflanzliste im Anhang zu pflanzen. Bestehende Baume kénnen auf die-
se Festsetzung angerechnet werden.

1.6.2. Fur alle Pflanzfestsetzungen sowie die bestehenden Baume und Straucher im
Plangebiet gilt, dass bei Abgang oder Féllung eines Baumes/Strauches als Ersatz
ein vergleichbarer Laubbaum oder Strauch gem. der Pflanzenliste im Anhang
nachzupflanzen ist.

Ziffer 1.9 (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) wird fir die Deckblattbereiche wie folgt
erganzt:

Entsprechend dem Planeintrag ist die Flache R1 mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht und zugunsten der Hinterlieger zu belasten. Auf dieser Flache sind we-
der bauliche Anlagen noch Anpflanzungen von Baumen und Strauchern zulassig.

Ziffer 1.10 (MaRnahmen zum Schutz, Zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft) wird fir die Deckblattbereiche wie folgt erganzt:

1.10.1 Pkw-Stellplatzflachen sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung
(z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotter-
rasen, begriintes Rasenpflaster) auszufiihren und zu begriinen.

1.10.2 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte D&cher und Dachaufbauten sind nur zul&ssig,
wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kon-
tamination des Bodens durch Metallionen zu beflirchten ist.

1.10.3 Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Aul3enbe-
leuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z.B. Natriumdampf-
Niederdrucklampen, LED-Leuchten).

1.10.4 Eine Griindung unterhalb des MHW (mittlerer Grundwasserhochstand) ist im ge-
samten Plangebiet nicht zulassig; die Einhaltung dieser Festsetzung ist im Bauan-
trag nachzuweisen. Die Ausbildung der Kellergeschosse ist als wasserdichte
Wanne auszufiihren. Wasserdichte Wanne bedeutet, dass ein gegen auf3eren
hydrostatischen Wasserdruck druckwasserdichter Baukorper in wasserundurch-
lassiger Bauweise zu erstellen ist (siehe hierzu auch Ziffer 1.8.1).

Hinweis: Der Grundwassergleichenplan Breisgauer Bucht stellt nahe des Plangebiets eine
Grundwassergleiche bei 190,00 m U NN dar (siehe Begriindung). Wenn Bohrungen oder Erd-
arbeiten in den Grundwasserleiter eindringen, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Ziffer 1.11 (Zahl der Wohneinheiten im allgemeinen Wohngebiet) wird fur die
Deckblattbereiche wie folgt erganzt:

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird fir Einzelhduser im allgemeinen
Wohngebiet auf maximal 3 je Gebaude und fur Doppelhduser auf maximal 2 je
Doppelhaushélfte festgesetzt.
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Erganzend zum zeichnerischen Teil (Deckblatt) gelten folgende 6rtliche Bauvorschrif-

ten:

221

223
224

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsqgrundlagen:

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemOQO) in der Fassung vom

24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

Ziffer 2.2 (Einfriedungen) wird fur die Deckblattbereiche wie folgt gedndert:

Einfriedungen durfen nicht héher als 1,20 m sein, Mauern und Sockel sind nur bis
zu einer Hohe von 0,50 m zulassig. Draht- oder Maschendrahtzaune sind nur zu-
lassig in Verbindung mit einer Heckenhinterpflanzung. Unterer Bezugspunkt ist
das naturliche Geldnde nach Abschluss der BaumalRnahme.

Einfriedungen aus Stacheldraht und Nadelgehélzhecken sind nicht zuléssig.

Einfriedungen sind so anzulegen, dass eine ausreichende Anfahrsicht auf den
offentlichen Verkehrsraum sowie die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht be-
legten Flachen gewahrleistet bleibt.

Ziffer 2.7 (Mullstandorte) wird fur die Deckblattbereiche ergéanzt:

Miillstandorte sind entweder so anzulegen, dass sie von den 6ffentlichen StraRen
und Wegen nicht direkt einsehbar sind, oder sie sind mit einem baulichen oder
pflanzlichen Sichtschutz zu versehen.

Ziffer 2.8. (Gestaltung und Nutzung unbebauter Fldchen bebauter Grundstiicke)
wird fiir die Deckblattbereiche wie folgt ergénzt:

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Ziffer 2.9 (AuRenantennen) wird fur die Deckblattbereiche wie folgt erganzt:

Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne bzw. Satellitenantenne zugelassen.
Satellitenanlagen sind farblich der dahinterliegenden Gebaudeflache (Fassade o-
der Dach) anzupassen.

Ziffer 2.10 (Niederspannungsfreileitungen) wird fir die Deckblattbereiche wie folgt
erganzt:

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszuftihren.
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Folgende Hinweise werden fur die Bereiche der 3. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans ,,Hofacker* erganzt:

3.1

3.2

3.3

3.3.1

HINWEISE

Grundwasser

Grundwasser darf weder wahrend des Bauens noch nach der Fertigstellung des
Bauvorhabens durch Dranagen abgeleitet werden.

Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Bauens als auch nach der Fertigstel-
lung des Bauvorhabens vor jeder Verunreinigung zu schitzen (Sorgfalt beim Be-
trieb von Baumaschinen und im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, An-
wendung grundwasserunschadlicher Isolier-, Anstrich- und Dichtungsmaterialien,
keine Teerprodukte, etc.). Abfalle jeder Art diirfen nicht in die Baugrube gelangen.

Beim Ausheben der Baugrube sind der eventuell angetroffene Grundwasserstand
und das Mal3 der zur Baudurchfiihrung notwendigen Grundwasserabsenkung um-
gehend der Unteren Wasserbehérde im Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
schriftlich mitzuteilen. Die sich hieraus gegebenenfalls ergebenden wasserrechtli-
chen Belange sind zusammen mit dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
abzuklaren.

Die Baugrube und die Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial — kein Humus
oder Bauschutt — aufzufullen und auf3erhalb der befestigten Flachen mit Humus
abzudecken.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Mafinahme arch&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemald 8§ 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archao-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlagen finden sich § 2 des Landesboden-
schutzgesetzes (LBodSchG) und fur den Bereich der Bauleitplanung in 8 1 a
BauGB. Insbesondere ist bei Baumalinahmen auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumal3nahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie fir die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnoti-
ges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig.
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3.3.2

3.4

3.5

3.6

3.7

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufuhren.

Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelan-
des nicht Uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auffiillung
ist ausschlief3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemar zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw.
Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
koénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliiftung gewéhrleistet ist.

Anpflanzungen

Gemal § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid ver-
pflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu bepflanzen.

Baumfallungen

Etwaige Baumfallungen sind aus Artenschutzgriinden ausschlieZlich im Winter-
halbjahr (von Anfang Oktober bis Ende Februar) zulassig.

Baufeldfreimachung

Die Freimachung des Baufelds sowie die Erschlieungsmal3nahmen sollten erst
nach der Vogelbrutzeit, d. h. ab Juli/August, durchgefiihrt werden.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen. Ferner wird darauf
hingewiesen, dass im Anhorungsverfahren des LGRB als Trager offentlicher Be-
lange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen da-
raus erfolgt.
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Gemeinde March, den 15.11.2017

i . 4

Helmu Mursa,B‘i’JfQ'ermeister

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
Planes sowie die zugehdrigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen und die ortlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderates der Ge-
meinde March Ubereinstimmen.

March, defy 15.11.2017

i )

Helmut Mursa;, Biirgermeister

fsp.stadtplanung

FahrléStadtplaner Partnegschaft mbB
C S¢ entorring les 7 Freiburg

on 0761736875-0, www.fsp-stadiplanung.de

Der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk:

Bekanntmachung entsprechend der Be-

kanntmachungssatzung durch Nachrich-
tenblatt Nr. 46 am 17.11.2017.
Der Bebauungsplan wurde damit am
17.11.2017 rechtsverbindlich.
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Anhang: Pflanzenliste

MindestgroRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgréf3en:

= Baume: 3 x verpflanzt, Hochstamme, Stammumfang 16 - 18 cm
= Stréucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

Heimische Bédume:
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Acer campestre
Carpinus betulus
Castanea sativa
Betula pendula
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Quercus robur
Quercus petraea
Ulmus minor
Ulmus glabra
Salix alba

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Pinus sylvestris
Pyrus communis
Prunus padus
Malus sylvestris
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Taxus baccata

Obstbédume:

Sorbus domestica
Juglans regia

Morus alba

Prunus avium- Sorten

Pyrus pyraster- Sorten
Malus sylvestris- Sorten

Prunus domestica- Sorten
Mespilus germanica

Straucher:

Cornus sanguinea
Cornus mas
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Prunus padus
Prununs spinosa

Spitz- Ahorn
Berg-Ahorn
Feld-Ahorn
Hainbuche
Marone

Birke

Buche

Esche
Zitter-Pappel
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Feld-Ulme
Berg-Ulme
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Gewodhnliche Kiefer
Wild-Birne
Trauben-Kirsche
Wild-Apfel
Mehlbeere
Eberesche
Elsbeere

Eibe

Speierling

Nussbaum

Weil3e Maulbeere

gebietsheimische Suf3kirsche (Markgrafler Kracher,
Schauenberger, Hedelfinger)

Kulturbirne (Schweizer Wasserbirne, Geil3hirtle)
gebietsheimische Apfelsorten (Bohnapfel, Ziegler Apfel,
Boskoop)

gebietsheimische Zwetschgen, Aprikosen, Pfirsiche,
Mandeln

Mispel

Gemeiner Hartriegel
Kornell-Kirsche
Eingriffliger Weil3ddorn
Pfaffenhitchen
Traubenkirsche
Schlehe
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Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Rhamnus frangula Gemeiner Faulbaum

Rhamnus cathartica Echter Kreuzdorn
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1 PLANUNGSANLASS UND ZIEL

Der Bebauungsplan ,Hofacker” wurde mit der ortsublichen Bekanntmachung am
14.08.1981 rechtskraftig. In einem ersten Anderungsverfahren wurden 1998 fir
einen kleinen Teilbereich im Nordwesten die planungsrechtlichen Festsetzungen
neu geregelt, indem durch ein Deckblatt die verschiedenen zeichnerischen Dar-
stellungen geandert wurden. Ein zweites Anderungsverfahren wurde 2014 durch-
gefuhrt. Im Zuge dieses Verfahrens wurde fur einen kleinen Teilbereich im Siden
des Plangebiets die Planzeichnung Uberlagert, dariiber hinaus wurden jedoch fur
den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Hofacker die bestehenden
planungsrechtlichen Festsetzungen an die modernen Ziele der Stadtplanung an-
gepasst und separat neue ortliche Bauvorschriften erlassen, die die Gestaltung
des gesamten Bebauungsplangebietes neu definierten. Diese 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Hofacker wurde am 06.02.2015 rechtskraftig.

Anlass der nun vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung des bestehenden Be-
bauungsplans ,Hofacker® ist die Anfrage verschiedener Grundstiickseigentiimer,
die die vorhandenen Freiflachen im Sinne einer Nachverdichtung nutzen méchten,
beziehungsweise die bestehenden Strukturen einer modernen Nutzung zufiihren
wollen. In diesem Sinne ist von einer Zweiteilung auszugehen: Im Nordwesten des
bestehenden Bebauungsplans soll ein Teilbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans tberplant werden. Hier mochte ein Eigentimer die bestehende Bebau-
ung Uber den Bestandsschutz hinaus erhalten und umbauen, so dass sie fir eine
Wohnnutzung zur Verfligung gestellt werden kann. Momentan stellt sich hier die
planungsrechtliche Situation so dar, dass Teile der bestehenden Bebauung au-
Rerhalb der Baufenster liegen, so dass der Umbau oder eine Umnutzung nicht zu-
lassig sind. Dieser Teil der 3. Anderung des Bebauungsplans wird als Teil A defi-
niert.

Daruber hinaus soll der Bebauungsplan im Norden erweitert werden. Im Zuge der
Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale innerhalb der Gemeinde March wurde
im Jahre 2010 unter anderem der unbebaute Innenbereich zwischen dem Kapel-
lenweg, der Marchstral3e und der Rathausstral3e als eine mdgliche Entwicklungs-
flache definiert und im Rahmen der Dokumentation als Flache 1.3 in Neuershau-
sen dargestellt und bewertet. In einem ersten Schritt soll nun der 6stliche Teilbe-
reich dieses bisher unbebauten Innenbereichs entwickelt und fir eine Nachver-
dichtung nutzbar gemacht werden. Fir die verbleibenden 6stlichen Flachen be-
steht von Seiten der Eigentumer keine Mitwirkungsbereitschaft, so dass diese Fl&-
chen nicht mit in die Planungen aufgenommen werden. Eine Entwicklung zu ei-
nem spateren Zeitpunkt ist hier jedoch weiterhin moglich und wirde dann uber ei-
ne eigenstandige Bebauungsplandnderung realisiert und planungsrechtlich gesi-
chert werden. Der Erweiterungsteil wird als Teil B in die 3. Bebauungsplanédnde-
rung und —erweiterung aufgenommen.

Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil Neuershausen und umfasst insgesamt eine
Flache von 4.443 mz2, von denen 2.560 m2 neu in den Bebauungsplan aufgenom-
men werden. Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Ortsteils Neuershausen
und umfasst bereits bestehende Strukturen innerhalb des Siedlungszusammen-
hangs. Es sind zentrumsnahe, gut erschlossene Flachen.

Die Gemeinde March verzeichnet in den vergangenen Jahren einen stetigen Be-
volkerungszuwachs, so dass Wohnraum knapp ist und dringend neue Bauflachen
benotigt werden. Im nun vorliegenden Fall mdchten verschiedene Grundstucksei-
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gentumer fur sich bzw. die folgende Generation im Innenbereich neuen Wohn-
raum schaffen, um den eigenen Bedarf zu decken. Im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sowie der behutsamen Nachverdichtung der his-
torisch gewachsenen Strukturen, mochte die Gemeinde March dieses Potenzial
nutzen und der Gemeinderat hat dementsprechend beschlossen, den vorliegen-
den Bebauungsplan ,Hofacker im Bereich der Flurstiicke FIst.Nrn. 2706, 2630/4,
105, 105/1 und 105/2 im sogenannten beschleunigten Verfahren gem. § 13 a
BauGB zu andern und zu erweitern, so dass eine hinterliegende Bebauung er-
maglicht wird.

Durch die Bebauungsplandnderung werden insbesondere folgende Ziele und
Zwecke verfolgt:

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

. Sinnvolle Ausnutzung von Flachenpotentialen durch angemessene Nach-
verdichtung innerhalb eines bestehenden Wohngebietes

= Schaffung und Sicherung von modernem und nachhaltigem Wohnraum zur
Deckung des bestehenden Bedarfs

2 ABGRENZUNG, LAGE UND GROSSE DES ANDERUNGSBEREICHS

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Hofacker‘ umfasst 2
Teilbereiche. Der Teil A definiert den Bereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans, der durch die nun vorliegende Planung gedndert werden soll (Anderungsbe-
reich). Er umfasst das Flurstiick Flst.Nr. 2706 in Neuershausen vollstandig und ist
von der MarchstraRe erschlossen und bereits bebaut. Der Teilbereich A umfasst
eine Flache von 1.883 mz2.
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Luftbild mit ungefahrer Abgrenzung des Anderungsbereichs (rote Umrandung), Quelle:
LUBwW
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Der Teil B (Erweiterungsbereich) ist bisher nicht Uberplant, so dass der Bebau-
ungsplan Hofacker hierher erweitert werden soll, um Planungsrecht zu schaffen.
Dieser Teil umfasst innerhalb der Gemarkung Neuershausen die Flurstiicke
FlIst.Nrn. 105/1, 105/2 vollstandig sowie Teile der Flurstiicke 105 und 2630/4 in ei-
ner zweckdienlichen Abgrenzung. Der Teil B hat eine GréRe von 2.560 m2. Die
Abgrenzung fur diesen Teilbereich wurde so gewahlt, dass die hinterliegenden
Grundstticke Uberplant werden, sowie der Teil des Flurstiicks FIst.Nr. 105, der ur-
sprunglich zu dem hinterliegenden Grundstiick dazu gehdrte und Gber den nun die
ErschlieBung des Plangebiets erfolgen soll.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan umfasst dieser Teilbereich die Flurstiicke
FIst.Nrn. 105, 2630/6 und 2630 teilweise. Zwischenzeitlich wurden die Grundstu-
cke jedoch vereinigt, neu zugeschnitten und wieder geteilt, so dass nun andere
Abgrenzungen der Planung zu Grunde liegen.

3 PLANUNGSVERFAHREN

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Hofacker wird gem.
§ 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Nach § 13 a BauGB Absatz 1 Satz 1 kann dieses Verfahren fur
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaR3-
nahmen der Innenentwicklung angewendet werden. GemaR § 13 a Abs. 4 BauGB
findet das beschleunigte Verfahren auch fiir die Anderung und Erganzung von
Bebauungsplanen Anwendung.

Die Bebauungsplananderung und —erweiterung liegt innerhalb eines bestehenden
Siedlungsbereichs und ist vollstandig von bestehender Bebauung umgeben. Ge-
gentber dem bestehenden Bebauungsplan wird die Anordnung der Bebauung
verandert, so dass die bestehenden Bauflachen optimal genutzt werden kénnen.
DarlUber hinaus wird eine Innenentwicklungsflache Uberplant, so dass hier eine
Nachverdichtung im Innenbereich realisiert werden kann.

Die Gemeinde optimiert damit die Nutzung eines Innenentwicklungspotenzials,
ermdglicht eine Nachverdichtung sowie eine moderne Bebauung. Die Gemeinde
leistet damit einen kleinen Beitrag zum Flachensparen. Das Plangebiet fligt sich in
die vorhandene Siedlungsstruktur ein, so dass die Anderung des Bebauungsplans
eine MaRRnahme der Innenentwicklung darstellt. Durch die Planung wird die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

Gemald § 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sin-
ne des 8 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Groéf3e der Grundflache festgesetzt wird
von insgesamt weniger als 20.000 m? wobei die Grundflachen mehrerer Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Die Abgrenzung der Bebauungsplananderung weist eine Flache von insgesamt
etwa 4.443 m? aus, so dass die zuladssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO deutlich unterhalb der 20.000 m? liegt. Dartiber hinaus wurde gepruft, ob
bei der Planung die sog. Kumulationsregel greift. Der Gesetzgeber hat an die Ku-
mulationsregel enge Mal3stdbe geknupft. Verhindert werden soll vor allem, dass
ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleinere Verfahren aufge-
teilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m2 zu umgehen.
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Der vorliegende Bebauungsplan liegt im Norden der Gemeinde March, innerhalb
des Ortsteils Neuershausen. Parallel zu diesem Verfahren befinden sich in der
Gemeinde March noch weitere Bebauungsplananderung im beschleunigten Ver-
fahren: Der Bebauungsplan ,Lehefeld” im Ortsteil Hugstetten wird gedndert, um
die Sanierung eines bestehenden Gebaudes zu ermdglichen, der Bebauungsplan
,Bitz-Pflugsweide 11* (Holzhausen) wird ebenfalls im Zuge einer Nachverdichtung
geandert und der Bebauungsplan ,Ergelacker (Hugstetten) soll eine weitere Be-
bauung auf einem rickwartigen Grundstticksteil ermdglichen. All diese Verfahren
umfassen jeweils nur sehr kleine Flachen, sie liegen in unterschiedlichen Ortstei-
len und sind zeitlich versetzt, so dass der Raumliche und zeitliche Zusammenhang
nicht gegeben ist, so dass die Kumulationsregel nicht zur Anwendung kommt. Die
2. Anderung des Bebauungsplans ,Hofacker‘ wurde bereits im Februar 2015
rechtskréftig, so dass ein zeitlicher Zusammenhang nicht mehr gegeben ist.

Weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens sind ebenfalls erflillt, da es dartiber hinaus keine Anhaltspunkte fir
Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000) gibt. Das nachstgele-
gene FFH-Gebiet ,Mooswalder bei Freiburg® Nr. 7912311 liegt etwa 850 m ent-
fernt und ist durch landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Bebauung vom Plan-
gebiet getrennt. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet ,Mooswalder bei Frei-
burg® Nr. 7912441 ist etwa 1,0 km entfernt und wird ebenfalls durch die Bebauung
von Neuershausen, landwirtschaftliche Flachen sowie die Dreisam vom Plangebiet
getrennt, so dass bei beiden Schutzgebieten davon ausgegangen werden kann,
das durch die nun vorliegende Planung keine negativen Auswirkungen auf die
Schutzgebiete zu erwarten sind.

Die Bebauungsplandnderung kann daher als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.

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

Verfahrensablauf:

20.03.2017 Aufstellungsbeschluss fur die 3. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans ,Hofacker“ und die Anderung der ortli-
chen Bauvorschriften fur den Anderungs- und Erweiterungs-
bereich im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB.
Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage.

07.04.2017 - Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
08.05.2017

Anschreiben vom Beteiligung der der Behtrden und sonstiger Trager offentli-
30.03. mit Frist bis  cher Belange gem. 8§ 4 (2) BauGB
08.05.2017
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13.11.2017 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegan-

gen Stellungnahmen und beschlieRt die 3. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans ,Hofacker* und die Ande-
rung der 6rtlichen Bauvorschriften fur den Anderungs- und
Erweiterungsbereich gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
March-Umkirch mit Darstellung des Anderungsbereichs (rote Markierung), unmaf3stablich

Im wirksamen Flachennutzungsplan des gemeinsamen Verwaltungsverbandes
March-Umkirch in der Fassung der 4. punktuellen Anderung vom 17.03.2015
(Feststellungsbeschluss) ist der Bereich der Anderung vollstandig als Mischbau-
flache dargestellt. Im Rahmen der nun vorliegenden Bebauungsplananderung soll
die zulassige Nutzung als Dorf- bzw. Wohngebiet festgesetzt werden, so dass die
geplante Darstellung nur in Teilen dem wirksamen Flachennutzungsplan ent-
spricht.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt, kann der Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweichen, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
dadurch nicht beeintrachtigt wird. Da es sich im vorliegenden Fall um eine Ande-
rung eines bestehenden Bebauungsplans handelt, in dem vor allem die Art der
baulichen Nutzung von einem Misch- zu einem Wohngebiet den aktuellen Anfor-
derungen entsprechend geandert wird, ist dies gegeben, so dass gemal § 13 a
(2) Nr. 2 BauGB die vorliegende Bebauungsplananderung zuldssig ist und der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen ist.

5 INHALTE DER ANDERUNG

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Hofacker* betrifft sowohl
die Planzeichnung, die textlichen Festsetzungen als auch die ortlichen Bauvor-
schriften.
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5.1 Erweiterungsbereich

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hofacker in der Fassung der 2. Anderung
vom Februar 2015 umfasste nicht den gesamten Bereich der nun vorliegenden 3.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans. Die Flachen der vier Flurstiicke
FIst.Nrn. 105, 105/1, 105/2 und 2630/4 wurden damals nicht in die Planungen in-
tegriert, da die Bebauung zum damaligen Zeitpunkt bereits bestand und kein An-
derungsbedarf erkannt wurde. Die Bebauung entlang dem Kapellenweg wurde
gemal § 34 BauGB eingeordnet und dementsprechend basierend auf der Umge-
bungsbebauung beurteilt. Die hinterliegenden Grundstiicksteile waren unbebaut
und wurden zu grof3en Teilen landwirtschaftlich oder als private Gartenflachen ge-
nutzt. Eine Bebauung hier ist nicht zulassig, da die Flache aufgrund ihrer Lage,
GroRRe und Nutzung baurechtlich als Au3enbereich im Innenbereich bewertet wird.
Dementsprechend soll nun der bestehende Bebauungsplan erweitert werden, um
hier eine Bebauung zu ermdglichen, die sich stadtebaulich den bestehenden
Strukturen anpasst und ein harmonisches Gesamt-Erscheinungsbild entstehen
l&sst.

=

Ausschnitt BPL ,Hofacker” mit der Darstellung des Erweiterungsbereichs (rot umrandet),
unmalfstablich/nicht genordet

Die Planzeichnung wird um den Erweiterungsbereich durch ein Deckblatt ergénzt.
Die Darstellung ist zweigeteilt: Der ¢stlichen Bereich (Teil vom Flurstiick FIst.Nr.
2630) wird als private Grunflache dargestellt, da hier der Eigentiimer die beste-
hende Nutzung langfristig weiter fortfihren mochte und eine Nachverdichtung hier
nicht gewtinscht ist. Auch stadtebaulich ist diese private Grinflache erhaltenswert,
da so eine grollere Gartenflache erhalten wird, die eine wichtige oOkologische
Funktion erfillt. Zusammen mit der offentlichen Griunflache im 6stlich angrenzen-
den Wohngebiet und der verbleibenden Grinflache westlich des Plangebiets kann
so der bestehende Biotopverbund erhalten werden. Dartber hinaus wird die locke-
re Bebauung des ndrdlichen Teilbereichs von Neuershausen auch langfristig er-
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5.2

halten, so dass die gewachsene Struktur des Ortsteils mit den gro3en privaten
Grunflachen in den ruckwartigen Bereichen erhalten bleibt.

Der verbleibende Teil des Erweiterungsbereiches wird als allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen, wobei die gleichen stadtebaulichen Parameter gelten, wie im
ostlich angrenzenden bestehenden Bebauungsplangebiet, so dass ein harmoni-
sches Erscheinungsbild der Neubebauung im Kontext der bestehenden Bebauung
und die Gleichbehandlung der Bauherren gewahrleistet ist.

Anderungen zeichnerischer Teil

N

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Hofacker” in der Fassung der 2. Anderung mit
Geltungsbereich der 3. Anderung (rot), unmaRstablich

Art der baulichen Nutzung

Die Anderung der Art der baulichen Nutzung im zeichnerischen Teil betrifft den
ostlichen Teil des Flurstiicks Flst.Nr. 2706 (Teil A). Hier soll das bestehende
Dorfgebiet in ein allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden, da die gemischte
Nutzung v.a. auch hinsichtlich einer landwirtschaftlichen Nutzung, hier zugunsten
der geplanten Wohnnutzung, aufgegeben werden soll. Die verbleibende
landwirtschaftliche Nutzung soll auf den westlichen Grundstiicksteil konzentriert
werden, so dass hier das Dorfgebiet erhalten bleibt. Fir die neu hinzukommenden
allgemeinen Wohngebiete im Anderungs- und Erweiterungsbereich werden die im
rechtskréaftigen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ibernommen, so dass
analog der umgebenden Bebauung verschiedene Nutzungen ausgeschlossen sind
(nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) und somit fir den Bereich einheitliche Festsetzungen gelten. In
einem kleinen Teilbereich wird im Erweiterungsbereich eine private Griunflache
festgesetzt. Durch diese Festsetzung sollen die vorhandenen Strukturen geschiitzt
werden, so dass im Zusammenhang mit der verbleibenden landwirtschaftlichen
Flache sowie der 6ffentlichen Grinflachen 6stlich des Plangebiets (Spielplatz und
Friedhof) eine Vernetzung der Strukturen erhalten werden kann, gleichzeitig aber
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auch  die stark durchgriinte Struktur von Neuershausen erhalten bleibt.
Neuershausen ist gepragt durch einen hohen Grinanteil mit vielen kleinen und
mittleren Griinbereichen unterschiedlicher Nutung. Durch die Festsetzung einer
privaten Griunflache wird das bestehende Ortsbild erhalten und in seiner Struktur
gefestigt, so eine vertragliche Nachverdichtung zulassig ist, die sich jedoch am
gewachsenen Ortsbild von Neuershausen orientiert.
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3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Hofacker (Deckblattbereich) mit neuer
Nutzungsschablone, unmafistablich

Baugrenzen

Die Baugrenzen im Anderungsbreich (Teil A) werden angepasst, so dass zum
einen im westlichen Grundstiicksteil im Bereich des Dorfgebietes die bestehende
Bebauung vollstandig innerhalb der Baugrenze liegt, so dass hier bauliche
Anderungen auch uber den Bestandsschutz hinaus zuldssig sind. Ziel ist es hier
die bestehenden Wirtschaftsgebdude zu erhalten, sie gegebenenfalls jedoch
umbauen zu konnen, um eine entsprechende Nutzung zu ermdglichen. Im
ostlichen Grundstiicksteil sollen die bestehenden Wirtschaftsgebédude reduziert
werden, dartber hinaus soll im Osten ein weiteres Baufenster eine Neubebauung
ermdglichen, so dass auch hier im Sinne einer angemessenen Nachverdichtung
neuer Wohnraum geschaffen werden kann.

Im Erweiterungsbereich (Teil B) werden 2 Baufenster in die Planungen
aufgenommen, so dass die geplante Nachverdichtung hier realisiert werden kann.
Die GroRe und Anordnung der Baufenster ermdglicht zum einen eine
angemessene, flexible Bebauung der Grundstiicke, zum anderen passt sich die
Bebauung in die Umgebung ein, so dass stadtebaulich harmonisch die Ergdnzung
der bestehenden Bebauung mdglich ist.



Gemeinde March, OT Neuershausen Stand: 13.11.2017

3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Fassung: Satzung
,Hofacker* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 10 von 18

Maf der baulichen Nutzung

Auch die verschiedenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung sollen im
Anderungs- und Erweiterungsbereich angepasst werden. So werden fiir die neuen
Wohn- und Dorfgebiete die Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ 0,4 bzw.
0,6) und zur Geschossflachenzahl (GFZ 0,8 bzw. 1,2) entsprechend der
zulassigen Werte der Baunutzungsverordnung definiert, so dass in den
allgemeinen Wohngebieten die zulassige GRZ bleibt, im Dorfgebiet jedoch leicht
erhoht wird. Auch die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird einheitlich auf 2
definiert, so dass analog der umgebenden Bebauung eine 2-geschossige
Bebauung mdoglich ist und die Grundstiicke dementsprechend auch durch eine
entsprechende Hohenentwicklung optimal genutzt werden kénnen. Entsprechend
den modernen Anforderungen an eine verdichtete Bauweise im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer Gleichbehandlung aller
Bauherren bilden diese Festsetzungen das stadtebauliche Ziel der Gemeinde ab.
Im Bereich des Dorfgebietes kommt es damit zu einer Verbesserung der
Ausnutzbarkeit des Grunstiickes in der Hohe, da hier im bestehenden
Bebauungsplan die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf 1 und die GFZ auf 0,5
begrenzt war. Stadtebaulich ist eine Nachverdichtung hier sinnvoll, um die
bestehenden bereits in Anspruch genommenen Flachen besser auszunutzen, so
dass ohne neue Flachenversiegelungen im AuRenbereich dringend bendtigter
Wohnraum geschaffen werden kann.

Dachneigung

Die zulassige Dachneigung wird durch Einschrieb in der Planzeichnung definiert.
Diese soll fiur die Wohngebiete 20°-45° betragen, so dass auch hier die
bestehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Ubernommen
und im angemessenen Rahmen erweitert werden. Flr das Dorfgebiet wird die
maximal zulassige Dachneigung auf 52° erweitert, so dass die bestehende
Bebauung erhalten werden kann, aber auch Décher mit einer geringeren
Dachneigung analog der umgebenden Bebauung entstehen kénnen.

Bauweise

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind fir die umgebende Bebauung
verschiedene Bauweisen definiert, Einzel- oder Doppelhauser, nur Hausgruppen
oder nur Doppelhauser. Im Zuge der nun vorliegenden Anderung und Erweiterung
soll fur die Deckblattbereiche die offene Bauweise gelten, jedoch ohne eine
weitere Einschrankung, so dass eine angemessene Flexibilitat bei der Bebauung
erhalten bleibt, sich die Neubebauung jedoch stadtebaulich einpasst.

Firstrichtung

Fur die neu hinzukommende Wohnbebauung werden entsprechend den
umgebenden Strukturen Firstrichtungen durch Eintragung in der Planzeichnung
definiert: Entlang der MarchstralRe ist die zuldssige Firstrichtung parallel zur
Stral3e, in den Rickwartigen Bereichen sind auch nord-siid-gerichtete Firste
zulassig. Auf diese Weise kann das Ortshild gesichert werden, es bleibt jedoch
eine Flexibilitat bei der Gestaltung der Gebaude bestehen. Im Zusammenspiel mit
der umgebenden Bebauung entsteht so eine wechselvolle Dachlandschaft, die
sich am Verlauf der Straf3en orientiert und das Ortshild von Neuershausen
erganzt.
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5.3 Anderungen der textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen

Ziffer 1.1.3 Garagen und Stellplatze, Standort von Garagen und Stellpldtzen

Die Festsetzungen zu den Garagen und Stellplatzen werden fur den Anderungs-
und Erweiterungsbereich ersetzt, so dass Garagen und Carports, also baulich in
Erscheinung tretende Anlagen, nur innerhalb der Baufenster und der dafir vorge-
sehenen Zonen (Ga) zulassig sind. Da das Baufenster im Bereich des Dorfgebie-
tes bis an die Verkehrsflache heranreicht, wird zusétzlich definiert, dass zwischen
diesen Anlagen und der angrenzenden Verkehrsflache ein definierter Abstand ein-
zuhalten ist. Durch diese Festsetzungen soll die Ordnung auf den Grundstiicken
erhalten, die Verkehrssicherheit gewahrleistet sowie das stadtebauliche Erschei-
nungsbild gesichert werden.

Fur Stellplatze werden gesonderte Festsetzungen getroffen, da diese hochbaulich
nicht in Erscheinung treten und damit das Ortsbild nur untergeordnet beeinflussen.
Stellplatze sind demnach auch auf3erhalb des Baufensters zuldssig, jedoch nur
zwischen der ErschlieBungsstraf3e und der rickwartigen Gebaudeflucht. Jedoch
mussen auch hier aus Verkehrssicherheitsgrinden Mindestabstéande eingehalten
werden, so dass die stadtebauliche Situation im StralRenraum nicht beeintréchtigt
wird. Die ruckwartigen Grundstiicksbereiche werden so von einer Bebauung frei-
gehalten, so dass hier die Gartenbereiche angelegt werden kdnnen.

Fur die hinterliegende Bebauung im Erweiterungsbereich (Teil B) gilt die mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegte Flache als Bezugsflache, so dass hier die
getroffenen Festsetzungen jeweils auf diese Flache bezogen werden.

Ziffer 1.6 Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und
Strduchern

Fur den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans waren keine
Pflanzgebote und Pflanzbindungen festgesetzt. Um ein Mindestmal3 an griinord-
nerischer Gestaltung im Plangebiet zu sichern, wird eine Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen, nach der pro angefangener 500 m2 Grundsticksfla-
che mindestens 1 Laubbaum und 5 Strducher zu pflanzen sind. Dies ist in March
eine ortsubliche Festsetzung und sichert eine angemessene Eingrinung des
Plangebiets. Darlber hinaus wird festgesetzt, dass bei Abgang oder Fallung eines
Baumes oder Strauches ein gleichwertiger Ersatz zu pflanzen ist. Diese Festset-
zung dient vor allem der Gestaltung des Ortes von Neuershausen, da so die be-
stehenden Strukturen im Plangebiet erhalten werden kénnen. Vor allem im Erwei-
terungsbereich befinden sich heute entsprechende Strukturen, die erhalten wer-
den bzw. fur dessen Verlust ein Ausgleich geschaffen werden soll.

Ziffer 1.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Erweiterungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans (Teil B) werden hin-
terliegend 2 neue Bauplatze in die Planzeichnung aufgenommen. Um die Er-
schlieBung dieser beiden Grundstiicke zu sichern, wurde im Rahmen der Grund-
stucksteilungen ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Hinterlieger als dingliche Sicherung eingetragen. Im Bebauungsplan wird die Fl&-
che ebenfalls entsprechend dargestellt.

Ziffer 1.10 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Fur den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Hofacker* waren
im rechtskraftigen Bebauungsplan keine Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege
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und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft aufgenommen. Aufgrund
der veranderten gesetzlichen Rahmenbedingungen sowie des Umweltbewusst-
seins der Gemeinde sollen nun entsprechende Festsetzungen mit aufgenommen
werden. So sollen die Stellplatze in einer wasserdurchlassigen Bauweise errichtet
werden, so dass die Versiegelung innerhalb des Geltungsbereichs verringert wer-
den kann und das anfallende Niederschlagswasser versickern kann. Darlber hin-
aus werden bestimmte Materialien fir Dacher und Dachaufbauten verboten, von
denen durch Auswaschung schadliche lonen in den Boden und damit in die Um-
welt gelangen kénnen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten darf die AuRenbeleuch-
tung nur so errichtet werden, dass keine nachteiligen Wirkungen auf Insekten ent-
stehen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt betrifft den Schutz des Grundwassers, da in der
Gemeinde March das Grundwasser bekanntermallen hoch ansteht. Im Grund-
wassergleichenplan (Breisgauer Bucht Grundwasser - Stichtagmessung vom
20.11.2000 Grundwassergleichenplan) werden die Grundwassergleichen darge-
stellt. Der Geltungsbereich der nun vorliegenden 3. Anderung des Bebauungs-
plans ,Hofacker” liegt demnach nahe der Grundwassergleiche 190,00 m.iu.NN, ei-
ne Messstelle in etwa 120 bis 170 m Entfernung weist einen Grundwasserstand
von 189,36 m.U.NN aus. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kapel-
lenweg“ auf der anderen Seite des Kapellenweges wurde eine ,Geotechnische
Untersuchung — Baugrunderkundung“ vom Biiro Frey & Ruppenthal durchgefihrt,
welches zu dem Ergebnis kam, dass die Werte des Grundwassergleichenplans fir
das dortige Plangebiet plausibel sind, die tatséchlichen Werte jedoch leicht darun-
ter liegen.

Dementsprechend wurde eine Festsetzung in die Bebauungsplananderung aufge-
nommen, dass eine Grindung unterhalb des mittleren Grundwasserhochstandes
(MHW) im gesamten Plangebiet nicht zuldssig ist. Die Einhaltung dieser Festset-
zung ist im Bauantrag nachzuweisen. Ziel dieser Festsetzung ist es, das Grund-
wasser zu schiitzen. Da es sich im vorliegenden Fall zum einen um die Uberpla-
nung einer bereits bestehenden Bebauung handelt und nur in einem kleinen Teil-
bereich eine Neubebauung dartber hinaus geplant ist, wird auf die Erstellung ei-
nes entsprechendes Gutachten zur Ermittlung des MHW verzichtet, da dies eine
kosten- und zeitaufwendige MaBnahme darstellt. Im konkreten Planfall kann dann
jeder Bauherr entscheiden, ob er einen Keller planen méchte und im Rahmen des
Bauantrags dann die notwendigen Gutachten erarbeiten.

Aufgrund der vorhandenen Daten aus dem Grundwassergleichplan sowie des Ka-
naldeckelplans der Gemeinde ist davon auszugehen, dass das Grundwasser rela-
tiv dicht unter der Erdoberflache ansteht, so dass eine Unterkellerung des Plange-
biets voraussichtlich nur im Zusammenhang mit der Ausbildung eines Sockels
maoglich ist.
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Ziffer 1.11 Anzahl der Wohneinheiten im allgemeinen Wohngebiet

Im Rahmen der nun vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans soll eine Festsetzung aufgenommen werden, nach der die maximal zuldssi-
ge Anzahl von Wohneinheiten beschrankt wird. So sind in Einzelhdusern im all-
gemeinen Wohngebiet maximal 3 Wohneinheiten zuldssig, wahrend bei Doppel-
hausern maximal 2 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte zulassig sind. Vor allem in
Verbindung mit der in der Gemeinde March geltenden Stellplatzsatzung soll so
vermieden werden, dass zu viele kleine Wohneinheiten entstehen und der
dadurch generierte Stellplatzbedarf sich negativ auf das Ortsbild auswirkt.

Anderungen der ortlichen Bauvorschriften fur den Geltungsbereich der 3.
Anderung und Erweiterung

Im Zuge der 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans wurden ortliche
Bauvorschriften erlassen. Diese sollen nun in Teilen gedndert und dartiber hinaus
erganzt werden. Insgesamt sollen die ortlichen Bauvorschriften so gewahlt wer-
den, dass innerhalb der Gemeinde etwa die gleichen Vorschriften gelten, da diese
den gestalterischen Willen der Gemeinde darstellen und dariiber hinaus eine
Gleichbehandlung der Bauherren gewéahrleistet werden kann.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen werden zwar vollstandig geandert, inhalt-
lich bleiben die Ziele jedoch erhalten. So ist die maximal zulassige H6he weiterhin
1,2 m, lediglich der untere Bezugspunkt wird gedndert, so dass nun das naturliche
Gelande nach der BaumafRnahme herangezogen wird. Vor allem bei den hinterlie-
genden Grundstiicken, die nicht direkt an der ErschlieBungsstralRe liegen, ist die
nun getroffene Festsetzung préaziser. Daruber hinaus werden die Festsetzungen
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um Mauern und Sockel erganzt, so dass keine hohen Mauern zuléassig sind, die
den StraBenraum einengen oder eine Tunnelwirkung erzeugen. Darlber hinaus
wird in die Festsetzungen aufgenommen, dass Draht- oder Maschendrahtzéaune
begriint werden mussen, so dass ein harmonisch in Erscheinung tretende Einfrie-
dungen entstehen. Nadelgehdlze sind dabei ausgeschlossen, da 6kologisch wert-
vollere Gehdlzstrukturen angelegt werden sollen, die sich darlber hinaus auch
gestalterisch besser in das Ortsbild einpassen.

Miullstandorte, Grundstiicksgestaltung, AuRenantennen und Niederspannungsfrei-
leitungen

Uber die Gestaltung der Einfriedungen hinaus wurden in die 6rtlichen Bauvor-
schriften ortsiibliche Regelungen aufgenommen zu den Themen Millstandorte,
Einfriedungen oder Grundstiicksgestaltung. So kdnnen fir die neueren Wohnge-
biete in March gleiche Standards eingehalten werden, die v.a. die Gestaltqualitat
der verschiedenen Wohngebiete gewahrleisten sollen und nachbarschaftliche
Konflikte vermeiden helfen. Auch im Sinne der Gleichbehandlung aller Bauherren
wurden diese 0Ortlichen Bauvorschriften erlassen.

Anderungen bei den Hinweisen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind bisher keine Hinweise enthalten. Dement-
sprechend werden diese neu aufgenommen, so dass auf verschiedene Themen
wie zum Beispiel im Bereich des Denkmal- oder Bodenschutzes sowie des
Grundwassers hingewiesen wird.

UMWELTBELANGE

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafi § 13 a BauGB
handelt, ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht erforderlich.

Auch die Eingriffsregelung findet keine Anwendung, wenn innerhalb eines Bebau-
ungsplans (oder einer Bebauungsplanédnderung) gem. § 13 a BauGB eine zulassi-
ge Grundflache von weniger als 20.000 mz2 festgesetzt wird. Dies ist bei der vorlie-
genden Planung der Fall. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie naturschutz-
rechtliche AusgleichsmaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, inshesondere die Auswirkungen
des Bebauungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
rticksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Bestandsanalyse

Die Geltungsbereiche der nun vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans ,Hofacker” liegen innerhalb des Ortsteils Neuershausen. Der Ande-
rungsbereich (Teil A) ist bereits vollstandig bebaut, hier werden auch die Parame-
ter fir das Mal3 der baulichen Nutzung nur bezlglich der zuldssigen Hohe gean-
dert, so dass zwar von einer Erhéhung der Ausnutzbarkeit des Grundsticks aus-
zugehen ist, eine Erhéhung der Eingriffe in die verschiedenen Schutzgtiter ist je-
doch nicht zu erwarten. Im Vergleich zur momentanen Situation werden die stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen geordnet und klar definiert.

Im Erweiterungsbereich (Teil B) wird eine bisher unbeplante Flache neu in An-
spruch genommen. Ein Teil der Flache bleibt als private Grunflache erhalten, hier
werden durch die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Hofacker*
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keine Eingriffe in die verschiedenen Schutzgiter ermdglicht. In dem Teil der Er-
weiterungsflache, der als allgemeines Wohngebiet dargestellt wird, wird durch die
Umnutzung von einem privaten Garten hin zu einer Wohnbauflache jedoch Flache
neu in Anspruch genommen, die durch die geplante Bebauung zum Teil versiegelt
wird. Dadurch werden Eingriffe in die verschiedenen Schutzglter generiert, wie
zum Beispiel beim Schutzgut Boden. Naturschutzgebiete, Natura-2000-Gebiete
oder geschitzte Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden

Ein Eingriff in das Schutzgut Boden ergibt sich durch die Neuversiegelung bisher
nicht in Anspruch genommener Flache im Bereich der Erweiterung des Bebau-
ungsplans. Hier wird eine Flache von 1.653 m2 neu als Wohngebiet dargestellt
und eine entsprechende Bebaubarkeit definiert. Basierend auf einer festgesetzten
GRZ von 0,4 sowie der zulassigen Versiegelung des Grundstiicks bis zu einer
GRZ von 0,6 kann davon ausgegangen werden, dass eine Flache von knapp
1.000 m2 versiegelt werden kann. Durch die Versiegelung werden die Eigenschaf-
ten des Bodens nachteilig beeinflusst. Entsprechende Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafRnahmen werden in den Bebauungsplan aufgenommen, wie beispiels-
weise die Festsetzung, dass Wege- und Stellplatzflachen mit wasserdurchléassigen
Belagen auszufihren sind, so dass das anfallende Niederschlagswasser hier wei-
terhin versickern kann. Auch das Verbot verschiedener Materialien bei der Dach-
eindeckung soll dem Schutz des Bodens vor dem Eintrag schadlicher lonen die-
nen.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet mit dem Anderungsbereich liegt auRerhalb von Wasserschutzge-
bieten. In die 3. Anderung werden zum Schutz des Grundwassers verschiedene
Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften aufgenommen, so dass die aktuellen
Standards der Gemeinde March nun auch fir das neue Bauvorhaben Anwendung
finden. So kann auch der Schutz des Grundwassers verbessert werden.

Schutzgut Pflanzen/Tiere

In den Teilen der Geltungsbereiche, die bereits bebaut sind, sind keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen zu erwarten, da vor
allem im Anderungsbereich (Teil A) lediglich die Art der Nutzung, die Anordnung
der Bebauung auf dem Grundstiick sowie die zuldssige Hohe der baulichen Anla-
gen neu definiert wird. Im Erweiterungsbereich hingegen werden Flachen neu in
Anspruch genommen, die bisher als private Gartenflachen entsprechend genutzt
werden. Hier stehen verschiedene Baume und entlang der Grenze nach Westen
(zur landwirtschaftlich genutzten Flache) ist eine Heckenstruktur vorhanden. In die
Festsetzungen wurde aufgenommen, dass bei Abgang oder Fallung eines Bau-
mes oder Strauches ein vergleichbarer Ersatz zu pflanzen ist, so dass eventuell
notwendige Fallungen ausgeglichen werden kénnen. Ein Hinweis, dass diese Fal-
lungen nur aufRerhalb der Brutperiode erfolgen dirfen, wurde ebenfalls aufge-
nommen, so dass die Eingriffe in das Schutzgut Tiere und Pflanzen minimiert
werden. Ziel ist es jedoch, die bestehenden Strukturen so weit wie moglich zu er-
halten, so wurde die Lage der Baufenster optimiert und die Festsetzung aufge-
nommen, dass unbebaute Flachen zu begriinen oder als Garten anzulegen sind.
Zum Schutz nachtaktiver Insekten missen die Aul3enbeleuchtungen in einer ent-
sprechenden insektenschonenden Qualitat hergestellt werden, so dass die Fal-
lenwirkung vermieden wird.
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Auch die Belange des Artenschutzes wurden berlcksichtigt. Im Rahmen einer Ar-
tenschutzrechtlichen Relevanzpriifung vom Biro faktorgruen aus Freiburg wurden
die artenschutzrechtlich relevanten Arten Uberprift. Das Ergebnis dieser Prifung
kann wie folgt zusammengefasst werden:

Ergebnis der Prifung ist, dass fur die Artengruppe der Vogel planungsrelevante
Arten mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden konnten.
Nur sogenannte ,Allerweltsarten” werden im Plangebiet erwartet, sodass durch
VermeidungsmalRnahme V1 das Eintreten von Verbotstatbestéanden verhindert
werden kann. Fur die meisten Artengruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
ist eine Nutzung des Plangebiets ebenfalls unwahrscheinlich. Nur fur die Arten-
gruppe der Fledermause ist eine eventuelle Nutzung der Scheune als Zwi-
schenquartier denkbar. Da das Umfeld jedoch sehr landlich gepréagt ist, stehen
in der naheren Umgebung mit weiteren Scheunen, alteren Gebauden und Gar-
ten noch ausreichend Mdglichkeiten flir Zwischenquartiere zur Verfligung.

Bei Einhaltung der unter V1 genannten Vermeidungsmalnahme ist nicht mit
dem Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden zu rechnen. Die
Durchfiihrung von CEF-Mafl3nahmen ist nicht notwendig.

Die in der Prifung genannte MalBnahme V1 beschreibt den Zeitraum, in dem Ein-
griffe in Baume und Straucher zulassig sind. Ein entsprechender Hinweis ist in den
Bebauungsvorschriften enthalten.

Schutzgut Klima/Luft

Durch die nun vorliegende 3. Bebauungsplananderung werden hauptséachlich die
Art der Nutzung, die Gestaltung der Gebaude und die Lage der Gebaude inner-
halb der Flurstiicke Uberarbeitet, sowie in einem kleinen Teilbereich eine zusatzli-
che Bebauung ermdglicht. Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft sind
aufgrund der geringen GroRRe des Plangebiets sowie seiner Lage im Ortsteil Neu-
ershausen nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der La-
ge im Innenbereich mit bestehender Bebauung ebenfalls nicht gegeben. Zwar ge-
hen landwirtschaftlich genutzte Flachen im Innenbereich verloren, die bisher einen
entsprechenden Wert beziiglich des Landschaftserlebens hatten (verschiedene
Nutzpflanzen, Nutztiere, jahreszeitliche Gartenarbeit), die verbleibenden Freifla-
chen westlich des Plangebiets bleiben jedoch in der Nutzung erhalten, so dass
das Landschaftserleben weiterhin mdglich ist. Darliber hinaus befindet sich die
Flache im Innenbereich, umgeben von privaten Grundstiicken mit einer teilweise
dichten Bebauung, so dass die Erreichbarkeit und Wahrnehmbarkeit der betroffe-
nen Flache eingeschrankt ist. Fir die Erholung tber die der Grundstiickseigenti-
mer hinaus, hat der Bereich keine Funktion.

Schutzgut Mensch

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung des Anderungsbereichs und der ge-
ringfugigen Anderungen im Rahmen der 3. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans entstehen fiir die Menschen keine negativen Auswirkungen.

Sach- und Kulturguter

Es sind keine Kultur- und Sachgiiter im Anderungsbereich bekannt.
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Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die Umsetzung der Planung eine
geringfligige Veranderung der Belange des Natur- und Umweltschutzes zu erwar-
ten ist. Vor allem durch die Versiegelung des Bodens werden Eingriffe in die Na-
tur- und Landschaft vorbereitet, die durch interne Minimierungs- und Ausgleichs-
maflnahmen jedoch verringert und ausgeglichen werden kdnnen. Im Sinne der
Nachverdichtung in bereits bebauten Ortsteilen, der Nachverdichtung in diesen
Bereichen sowie des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist diese Ent-
wicklung jedoch sinnvoll, da so die Neuinanspruchnahme bisher noch nicht in An-
spruch genommener Flachen im Aul3enbereich vermieden werden kann.

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Der Teil A der nun vorliegenden 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans liegt im Kreuzungsbereich der Marchstrale mit der Rathausstrafle. Das
Plangebiet ist bebaut und vollstandig erschlossen. Durch die nun vorliegende An-
derung soll vor allem die Anordnung der Gebaude auf dem Grundstiick geandert
werden, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die bestehenden Struk-
turen der Ver- und Entsorgung ausreichend dimensioniert sind.

Der Teil B ist heute nur im Norden bebaut, in den rickwartigen Bereichen sollen 2
neue Wohnhauser entstehen. Diese werden tber das bestehende Grundstiick er-
schlossen, gesichert durch eine private Dienstbarkeit. Aufgrund der geringen Gro-
Re der Erweiterung ist jedoch zu erwarten, dass die bestehenden Strukturen im
Kapellenweg ausreichend dimensioniert sind.

KOSTEN

Alle entstehenden Kosten einschlie8lich der Planungskosten werden von den
Grundstuckeigentimern getragen, so dass durch die Bebauungsplanéanderung auf
die offentliche Hand keine Kosten zukommen.

BODENORDNUNG

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht notwendig.

STADTEBAULICHE DATEN

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von 4.443 m2, von denen
2.560 m? neu in den Bebauungsplan ,Hofacker* aufgenommen werden. Das Plan-
gebiet wird Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet dargestellt, nur in kleinen
Teilbereichen werden das Dorfgebiet erhalten sowie eine private Grinflache pla-
nungsrechtlich gesichert.

Teil A Teil B

bisher neu bisher neu
Wohngebiet - 1.138 m? - 1.654 m2
Dorfgebiet 1.883 m2 745 m2 - -
Priv. Griin - - 2.560 m? 906 m?

gesamt 1.883 m? 2.560 m?



Gemeinde March, OT Neuershausen

3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans

,Hofacker*

BEGRUNDUNG

Stand: 13.11.2017
Fassung: Satzung
gemal § 10 (1) BauGB
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Gemeinde March, den 15.11.2017

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
Planes sowie die zugehdrigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen und die ortli-
chen Bauvorschriften mit den hierzu er-
gangenen Beschlissen des Gemeindera-
tes der Gemeinde March uUbereinstimmen.

March, den 15.11.2017

Helmut Mursa, Biirgermeister

fsp.stadtplanung
ahle Stadtplaner Partnerg€hajt mbB
Schypabentorring 12, 290Y3freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsphsdadtplanung. de

Der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk:
Bekanntmachung entsprechend der Be-
kanntmachungssatzung durch Nachrich-
tenblatt Nr. 46 am 17.11.2017.

Der Bebauungsplan wurde damit am
17.11.2017 rechtsverbindlich.
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