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Gemeinde Gutach i.Br.
Landkreis Emmendingen

SATZUNGEN DER GEMEINDE GUTACH I.BR.

uber

a) die 3. Anderung des Bebauungsplans ,,Ortsetter Gutach-Nord Teilbereich Burgerhof
I“ und

b) den Erlass 6rtlicher Bauvorschriften fur den Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplans ,,Ortsetter Gutach-Nord Teilbereich Burgerhof [

im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Gutach i.Br. hatam __.

a) die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsetter Gutach-Nord Teilbereich Burgerhof 1 und

b) den Erlass ortlicher Bauvorschriften fur den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Ortsetter Gutach-Nord Teilbereich Burgerhof I

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S.
313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 17.06.2020 (GBI. S. 403)

§1
Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung ist der Bebauungsplan ,Ortsetter Gutach-Nord Teilbereich Burgerhof
I“vom 24.05.1983 in der Fassung der 2. Anderung vom 01.06.1989 (Genehmigung).

§2
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsetter Gutach-
Nord Teilbereich Burgerhof I* und den Erlass ortlicher Bauvorschriften ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil (Deckblatt) vom 17.11.2020.

§3



Inhalt der Anderung
Nach Maf3gabe der Begriinung vom 17.11.2020

= wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans durch ein Deckblatt fur die Grundsti-
cke Flst.Nrn. 384, 384/1 und 384/2 geandert,

= werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fur den Deckblattbereich entsprechend
den beigeflgten Festsetzungen neu gefasst,

= werden die ortlichen Bauvorschriften fiir den Deckblattbereich entsprechend den beige-
fugten ortlichen Bauvorschriften neu erlassen,

= werden die Hinweise fiir den Deckblattbereich entsprechend den beigefligten Hinweisen
neu hinzugeflgt.

§4
Bestandteile der Anderung
Die 3. Anderung des Bebauungsplans besteht aus

a) dem zeichnerischem Teil — Bebauungsplan (Deckblatt), M 1:500 vom 17.11.2020
b) den neu erlassenen planungsrechtlichen

Festsetzungen fiir den Deckblattbereich vom 17.11.2020
c) den neu erlassenen ortlichen Bauvorschriften fir den

Deckblattbereich vom 17.11.2020

2. Beigeflgt sind
a) die gemeinsame Begrindung mit den Belangen des Umweltschutzes  vom 17.11.2020
b) die artenschutzfachliche Begutachtung vom 27.05.2020

§5
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangenen
drtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann geman
§ 75 LBO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

86
Inkrafttreten

Die 3. Ander__ung des Bebauungsplans und die 6rtlichen Bauvorschriften fiir den Geltungsbe-
reich der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Ortsetter Gutach-Nord Teilbereich Burgerhof I
treten mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kratft.

Gutachi.Br.,den __.

Urban Singler, Burgermeister



Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde
Gutach i.Br. Ubereinstimmen.

Gutachi.B.,den .

Urban Singler
Bilrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

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

Gutachi.Br.,den .

Urban Singler
Birgermeister
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Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden fir den Deckblattbereich neu
gefasst und die ortlichen Bauvorschriften fur den Deckblattbereich neu erlas-
sen. Die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen und drtlichen Bau-
vorschriften haben fur den Deckblattbereich keine Gultigkeit mehr.

Fur den Deckblattbereich gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzungen
und ortlichen Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI.
| S. 1728)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 17.06.2020 (GBI. S. 403)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO (Anla-
gen fur sportliche Zwecke) nicht zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 4 und 5
BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

= Zahl der Vollgeschosse,
= Grundflachenzahl (GRZ),
= Geschossflachenzahl (GFZ).

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Tiefgaragen und andere bauli-
che Anlagen, die unter der Erdoberflache liegen Uberschritten werden bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,85, wenn die nicht Uberbauten Tiefgaragendacher mit einer
Substratschicht von mindestens 20 cm uberdeckt und begriint sind.
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Hohe baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Die maximal zulassige Traufhéhe (TH) wird in m.0.NHN (H6henstatuszahl 170)
festgesetzt und ist dem Planeintrag zu entnehmen. Als Traufhéhe gilt der Schnitt-
punkt der auf3eren Wandflache mit der Oberkante der Dachhaut.

Hinweis: Siehe Uberschreitungsmdglichkeiten bei Dachaufbauten und —einschnitten
unter Ziffer 2.1.

Die maximal zulassige Gebaudehéhe (GH) wird in m.0.NHN (H6henstatuszahl 170)
festgesetzt und ist dem Planeintrag zu entnehmen. Als Firsth6he gilt die obere
Dachbegrenzungskante.

Die maximal zulassige Hohe der Tiefgarage wird auf 286,70 m.0.NHN (Hohensta-
tuszahl 170) festgesetzt. Die Hohe wird gemessen an der Oberkante der &uf3eren
Dachhaut der Tiefgarage (Dachabdichtung).

Untergeordnete Bauteile wie Aufzugsiberfahrten, Abluftanlagen, Dachaustritte,
Technikraume, Schornsteine und Antennenanlagen auf baulichen Anlagen dirfen
die festgesetzte Gebaudehdhe bis zu 1,5 m Uberschreiten, wenn sie mindestens
1,5 m von der Dachkante zurlickversetzt sind.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Es gilt die offene Bauweise (siehe Planeinschrieb).

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Mafgebend fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs und Terrassen-
Uberdachungen, sowie Vorbauten wie Wéande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervor-
bauten dirfen die Baugrenzen bis zu 1,50 m Uiberschreiten, wenn sie nicht breiter
als 5,0 m sind und tber das jeweilige Baugebiet nicht hinausragen (z. B. in die Ver-
kehrsflache oder den Gehweg).

Garagen, Carports und Stellplatze
(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
(Baugrenzen) zuldssig. Tiefgaragen sind auf dem gesamten Grundstiick zulassig.
Carports sind definiert als Uberdachte Stellplatze.

Kfz-Stellplatze und Gberdachte Fahrrad-Stellplatze sind nur innerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflache (Baufenster) und in den festgesetzten Zonen fur Stellplat-
ze (St) zulassig. Offene, nicht Uberdachte Fahrrad-Stellpléatze sind im gesamten
Baugebiet zulassig.

Die maximale Traufhthe von Garagen und Carports betragt 3,5 m bezogen auf das
naturliche Gelande gemessen an den vier auferen Gebaudeeckpunkten (arithmeti-
sches Mittel).

Einhausungen der Tiefgaragenzufahrt dirfen eine maximale H6he von 1,50 m nicht
Uberschreiten. Die Hohe wird gemessen zwischen der oberen Dachbegrenzungs-
kante und der Hohe der ErschlieBungsstralie auf der Mitte der Fahrbahn, gemessen
am Mittelpunkt der Tiefgarageneinfahrt senkrecht zur Stral3e.
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Nebenanlagen (8§ 14 BauNVO)

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen (z.B. Fahrradunterstand, Mull-
behaltereinhausungen) miussen mit ihrer aulRersten Gebaudekante von der Er-
schlieBungsstral3e (Gehweg bzw. Stral3e) einen Mindestabstand von 1,0 m einhal-
ten.

Die maximale Gebaudehéhe von hochbaulich in Erscheinung tretenden Nebenanla-
gen betragt 3,0 m, bezogen auf das natirliche Geldnde gemessen an den vier au-
Beren Gebaudeeckpunkten (arithmetisches Mittel) und der oberen Dachbegren-
zungskante.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind, sofern sie nicht Uber
einer Tiefgarage liegen, in einer wasserdurchlassigen Bauweise (z.B. Pflaster mit
Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, wasserge-
bundene Decke) auszufiihren und nach Mdéglichkeit durch eine entsprechende Nei-
gung (ggf. offene Rinne) an die angrenzenden Grinflachen anzuschliel3en.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig,
wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Konta-
mination des Bodens durch Metallionen zu erwarten ist.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Auf3enbe-
leuchtung festgesetzt (z.B. LED-Leuchten). Die Leuchten sind staubdicht und so
auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt
und nicht in Richtung des Himmelskdorpers.

Anpflanzungen (8 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Innerhalb des Plangebiets sind je angefangener 500 m2 Grundstiicksflache mindes-
tens ein standortheimischer Laubbaum oder ein hochstdmmiger Obstbaum und 2
standortheimische Straucher zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Bei Abgang oder Fallung eines Baumes oder Strauches im Plangebiet ist ein ver-
gleichbares Gehdlz nachzupflanzen
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 7. Mai 2020 (GBI. S. 259)

Dacher (8§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Als Dachform sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 35 — 45° zuléssig.

Als Dacheindeckung sind ausschlief3lich rote, braune, graue bis schwarze Ziegel,
Bitumenschindeln oder Dachsteine zuldssig.

Nebengebaude, Garagen und Carports sind mit einem der Dachneigung des Haupt-
gebaudes entsprechenden Dach zu versehen. Unabhangig von der Dachform des
Hauptgebaudes sind flache und flachgeneigte Déacher (0° - 5° Dachneigung) von
Garagen, Carports, Nebengebauden, Uberdachten Fahrrad-Stellplatzen und Tiefga-
ragenzufahrten in Verbindung mit einer vegetativen Dachbegriinung (Mindestsub-
strathbhe 5 cm, extensive Pflege) zuldssig.

Die Dacher von Tiefgaragen, die nicht Gberbaut oder durch Wege- und Stellplatzfla-
chen in Anspruch genommen werden, sind mit einer Substratschicht von mindes-
tens 20 cm zu Uberdecken und zu begriinen.

Dachaufbauten sind in Form von Schlepp,- Giebel- oder Dreiecksgauben bis jeweils
maximal 5,00 m Breite zul&ssig. Dies gilt auch fur Wiederkehr und Zwerchhaus. Die
Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf horizontal gemessen 2/3 der Dachflache
nicht Uberschreiten.

Es ist nur eine Gaubenform pro Dachflache zuléssig. Giebel- und Dreieckgauben
missen mindestens dieselbe Dachneigung wie das Hauptdach aufweisen. Der seit-
liche Abstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte zu den Ortgéngen (seitliche
Dachbegrenzungskante) sowie zueinander muss mindestens 1,0 m betragen. Der
Abstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte zum Hauptfirst, gemessen parallel
zur Dachflache, muss vertikal gemessen mindestens 1,0 m betragen. Bei Herstel-
lung einer Wiederkehr kann auf den oberen Abstand verzichtet werden.

Dacheinschnitte (Loggien) sind auf der gesamten Breite zulassig, wenn sie einen
Abstand (horizontal gemessen) von mindestens 1,0 m zu den Ortgangen aufweisen.

Die Traufe von Dachaufbauten, Wiederkehren, Zwerchhausern und Dacheinschnit-
ten durfen die festgesetzte Traufthéhe (TH) um bis zu 2,0 m tberschreiten.

Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Materialien sind im
gesamten Gebiet nicht zulassig.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme)
sind ausschlieB3lich auf Dachflachen zulassig.
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Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten. Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (z.B. sogenannte
Schottergérten) sind nicht zulassig.

Nebenflachen wie Mulltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft
gegeniuber dem StralRenraum und anderen 6ffentlichen RAumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehélze (Hecken) handelt - zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

Einfriedungen und Mauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sowie zur angrenzenden 6ffentlichen
Grunflache sind Einfriedungen bis zu einer Ho6he von maximal 0,80 m zulassig. Ge-
schlossene Einfriedungen (Beton- oder Natursteinmauern) sind bis zu einer Hohe
von maximal 0,40 m zulassig.

Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig, der
Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss
mindestens 0,50 m betragen. Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

Aulenantennen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)

AuRenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Wohngebéau-
de zu konzentrieren. Satellitenantennen sind farblich der dahinterliegenden Gebau-
deflache (Fassade oder Dach) anzupassen.

Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit
bei Wohnungen mit mehr als 65 m? Wohnflache festgesetzt. Ergibt sich eine Bruch-
zahl, so ist auf die nachst hohere Stellplatzanzahl aufzurunden. Bei Wohnungen mit
weniger als 65 m2 Wohnflache wird ein Stellplatz pro Wohneinheit festgesetzt.
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HINWEISE

Sichtfelder an Grundstiickszufahrten

Der private Grundstickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstuckseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tber 0,80 m sind auszu-
schlie3en.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Ma3nahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologi-
sche 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 archéologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Geotechnik

Nach dem geologischen Basisdatensatz des LGRB bildet im Plangebiet holozéner
Auensand unbekannter Méachtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Mit lokalen
Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeig-
net sind, sowie mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten
des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu
zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand
kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wabhl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser etc.) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiro und eine geotechnische Beratung durch ein privates In-
genieurbiro empfohlen.

Grundwasser

Erkenntnisse Uber Grundwasserstande im Planungsgebiet liegen nicht vor. Es kén-
nen keine gesicherten Werte zum mittleren Grundwasserhdchststand (MHW) und
zum Grundwasserhdchststand (HHW) angegeben werden. Im Falle einer Unterkel-
lerung ist die vorhandene Grundwassersituation (MHW und HHW) durch ein hydro-
geologisches Gutachten eines Ingenieurbiros bzw. durch Schirfgruben oder Pro-
bebohrungen zu ermitteln.

Baugrunduntersuchungen fir den Bereich der Bebauung stdlich der Kirchstral3e
zeigen auf, dass dort im Bereich der Neubebauung ,Am Gutshof* der Grundwasser-
spiegel am Sondiertag bei 2,98 m u. GOK bzw. 283,16 m.0.NN lag.

Bei der Gebaudeplanung sind die Grundwasserstande zu bericksichtigen. Die Un-
terkante der Griundung sollte den mittleren Grundwasserhochstand (MHW)
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nicht unterschreiten. Sollte baubedingt in den MHW eingegriffen werden missen,
so ist dies im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit den zustandigen Be-
hdrden abzustimmen. In den Bereich des héchsten Grundwasserhochstands (HHW)
sollte baulich nur eingegriffen werden, wenn die Bauteile als wasserdichte
Wanne ausgefihrt werden. Wasserdichte Wanne bedeutet, dass ein gegen aul3e-
ren hydrostatischen Wasserdruck druckwasserdichter Baukorper in wasserun-
durchlassiger Bauweise zu erstellen ist.

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Insbesondere ist bei Baumal3nahmen auf einen sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

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

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

= Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffullung ist ausschlief3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu
beschranken, wo méglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde 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 verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= F0r die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschuitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewéhrleistet sind.

= Die Auftragshohe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Giberschreiten.
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Altlasten

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des abgegrenzten Bodenbelastungsgebiets

durch den historischen Bergbau (grof3flachig siedlungsbedingt erhéhte Schadstoff-

gehalte in Boden). Es ist mit erhOhten Schadstoffgehalten des Bodens durch Arsen,
Blei (bis ca. 250 mg/kg im Oberboden), Cadmium, Kupfer und Zink zu rechnen.

Dariuiber hinaus ist die Flache im Bodenschutz- und Altlastenkataster nicht erfasst.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass das Arbeitsstéattenverzeichnis des Land-
kreises fur das Flurstiick Nr. 384, Gemarkung Gutach, eine erhebliche Anzahl von
historischen, gewerblichen Nutzungen ausweist, die ggf. artlastenrelevant sein kon-
nen. Hierzu liegen allerdings keine konkreten Erkenntnisse vor.

Vor einer Bebauung halten wird daher dringend empfohlen, eine historische Unter-
suchung (Recherche von u.a. Bau-, Gewerbeaufsichtsamtsakten u.a.m.) zu veran-
lassen auf deren Grundlage Uber die weiteren Schritte entschieden werden kann. Es
ist davon auszugehen, dass am Standort nutzungsbedingte Bodenverunreinigungen
angetroffen werden, die im Zuge einer Umnutzung bodenschutz- oder abfallrechtlich
relevant sind. Ggf. erforderliche altlastentechnische Sanierungsmafinahmen kénnen
auf derzeitiger Informationsgrundlage nicht ausgeschlossen werden.

Artenschutz

Erforderliche Geholzbeseitigungen sind entsprechend dem allgemeinen Schutz wild-
lebender Tiere nach § 39 BNatSchG aul3erhalb des Zeitraumes vom 1. Mérz bis 31.
September durchzufuhren.

Der Abriss des bestehenden Gebéaudes ist im Zeitraum vom August bis September
vorzunehmen, um ggfs. vorhandene Fledermause nicht zu geféhrden. Ist ein Abriss
auR3erhalb dieser Zeit notwendig, so muss das Gebaude vor dem Abriss nochmals
durch einen Fachmann auf Fledermausbesatz hin geprift werden.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des QHextrem. Mit der Anderung des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), die seit 5. Januar 2018 in Kraft ist, wurden im

§ 78b fiir Hochwasserrisikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
(HQextrem) weiterfiihrende Anforderungen hinsichtlich der Aufstellung, Anderung
und Erganzung von Bauleitplanen festgelegt. Nach § 78c ist die Errichtung neuer
Heizolverbraucheranlagen in Risikogebieten (HQextrem) verboten, wenn andere
weniger wassergeféahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.



Gemeinde Gutach im Breisgau Stand: 17.11.2020
3. Anderung des Bebauungsplans und Fassung: Satzung
Erlass ortlicher Bauvorschriften gem. § 10 (1) i.V.m § 13 a BauGB
»Ortsetter Gutach-Nord Teilbereich Burgerhof I

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 9 von 11

4 & : 4’ ‘{ K R % y
L YA PN @

Darstellung des Uberschwemmungsgebiets HQ100 (blau) und HQextrem (hellblau) mit ungefahrer Abgrenzung des
Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung) — ohne Maf3stab, Quelle: Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformati-
on und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, www.Igl-bw.de, Stand 16.09.2020

In Hochwasserrisikogebieten (HQextrem) sollen bauliche Anlagen nur in einer dem
jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden (§ 78b WHG).
Durch bauliche MaZnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nut-
zung kénnen Schaden an Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar
vermieden werden (Hinweis: Hochwasserfibel des Bundesministeriums fir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung).

Gemal 8§ 5 Abs. 2 WHG ist als private Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung
des Bauherrn bzw. seines Planers die Vermeidung und Verminderung von Hoch-
wasserschaden durch eine hochwasserangepasste Bauausfilhrung (z.B. wasser-
dichte Wanne, Schutz vor Aufschwimmen, angepasste ErdgeschossfuRbodenhdhe)
und spatere Nutzung sicherzustellen. Hierbei sollte auch der Schutz der geplanten
Tiefgarage berticksichtigt werden.

Die Errichtung neuer Heizbélverbraucheranlagen in Risikogebieten ist verboten,
wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretba-
ren Kosten zur Verfigung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet
werden kann. Sofern der Bau einer Heizolverbraucheranlage vorgesehen ist, ist die-
se der zustandigen Behorde sechs Wochen vor der Errichtung mit den vollstandigen
Unterlagen und Nachweisen anzuzeigen.

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen gelten in hier
besondere Schutzvorschriften. In hochwassergefahrdeten Gebieten ist die ,Verord-
nung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen* (AwSV) in der
aktuellen Fassung anzuwenden.

Aufgrund des verbleibenden Hochwasserrisikos muss damit gerechnet werden,
dass nur ein eingeschrankter Versicherungsschutz fir die Gebaude gewahrt wird.

Im Internet sind auf dem umfassenden Informationsportal ,www.hochwasserbw.de*
Kompaktinformationen zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen
und weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst
planen und bauen" erhaltlich. Die ,Hochwasserschutzfibel" informiert Gber Objekt-
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schutz und bauliche Vorsorge und ist zu finden auf:
https://www.bmub.bund.de/publikation/hochwasserschutzfibel-objektschutz-und-
bauliche-vorsorge/.

Leitungen

Im Plangebiet liegen Leitungen der Netze BW GmbH. Zur Vermeidung von Schaden
an bestehenden Versorgungsleitungen bitten wir Sie, die Baufirmen auf das Einho-
len von Lagepléanen hinzuweisen. Lageplane mussen rechtzeitig vor Baubeginn bei
der Netze BW GmbH angefordert werden: Netze BW GmbH, Meisterhausstr. 11,
74613 Ohringen, Tel. (07941)932-449, Fax.(07941)932-366, Leitungsauskunft-
Nord@netze-bw.de

Leitungsplan der Netze BW GmbH aus der Stellungnahme vom 27.07.2020

Anschlisse der bnNetze

Hausanschliisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der bnNetze
GmbH, den Bestimmungen der NDAV und den Maf3gaben der einschlagigen Re-
gelwerke in der jeweils glltigen Fassung ausgefihrt. In Anlehnung an die DIN
18012 wird fur Neubauvorhaben ein Anschlusstibergaberaum bendétigt.

Der Hausanschlussraum ist an der zur Stral3e zugewandten Aul3enwand des Ge-
baudes einzurichten und hat ausreichend beliftbar zu sein. Anschlussleitungen sind
geradlinig und auf kiirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den
Hausanschlussraum zu fuhren.

Gutach i.Br., den fsp,s’[ad’[p|aﬂUﬂg

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

Urban Singler Planverfasser
BlUrgermeister
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Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Ande- Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-

rung des Planes sowie der zugehotrigen pla- schluss gem. § 10 (3) BauGB o¢ffentlich be-

nungsrechtlichen Festsetzungen und der neu kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
erlassenen ortlichen Bauvorschriften mit den kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
hierzu ergangenen Beschlissen des Ge- tensistder . .

meinderates der Gemeinde Gutach i.Br.

Ubereinstimmen.

Gutach i.Br., den Gutach i.Br., den

Urban Singler Urban Singler
Burgermeister Birgermeister
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ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER ANDERUNG

Der zweigeteilte Bebauungsplan ,Ortsetter Gutach-Nord“ mit dem Teilgebiet ,Burgerhof I
wurde am 24.05.1983 als Satzung beschlossen und trat am 03.11.1983 in Kraft. Eine erste
Anderung fir den sidostlichen Teilbereich erfolgte im Jahr 1986. Eine zweite Anderung
wurde im Jahr 1989 durchgefiihrt. Der Geltungsbereich dieses Plans umfasst einen zentra-
len, innerdrtlichen Teilbereich von Gutach i.Br., gelegen zwischen der Kirchstral3e und der
Elzstralie.

Nordlich der KirchstralRe befindet sich auf dem ehemaligen Grundstick Flst.Nr. 384 ein seit
Jahrzehnten anséssiger Lebensmittelmarkt, der vor ca. zwei Jahren aus wirtschaftlichen
Grunden seinen Betrieb eingestellt hat. Die Gemeinde und der Eigentiimer waren bestrebt,
einen geeigneten Betreiber fir die Fortflhrung des Marktes zu finden. Dies scheiterte je-
doch insbesondere an der geringen Verkaufsflachengrof3e und dem sehr schlechten bauli-
chen Zustand des Gebaudes.

An die Gemeinde sind nun die Eigentiimerin und ein Projektentwickler fir Baugemeinschaf-
ten herangetreten, die das Grundstiick stadtebaulich neu ordnen und einer hochwertigen
Wohnbebauung, die fur die Birgerschaft bezahlbar bleibt, zufilhren mdchte. Die Verwal-
tung und der Gemeinderat der Gemeinde Gutach i.Br. stehen diesem Vorhaben sehr positiv
gegenlber, da im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im bebauten In-
nenbereich zusatzlich Wohnraum geschaffen werden kann. Durch dieses Vorhaben werden
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt und
die stadtebaulichen Belange im Sinne einer angemessenen Siedlungsentwicklung in die-
sem innerdrtlichen Bereich von Gutach i.Br. entsprechend berlcksichtigt.

Der bestehende Bebauungsplan ,Ortsetter-Nord Teilgebiet Burgerhof | setzt fiir den nun zu
Uberplanenden Bereich als Art der baulichen Nutzung lberwiegend ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA) fest, in einem kleinen Teilbereich im Siden Verkehrsflache. Auf dem urspriing-
lichen Grundstiick selber ist ein Baufenster dargestellt, welches den bestehenden Markt
sowie das erganzende Gebdude umfasst. Die nhun geplante Bebauung weicht sowohl in
Bezug auf die Uberbaubare Flache als auch hinsichtlich der Bebauungsvorschriften erheb-
lich ab, so dass es notwendig wird, eine Deckblattdnderung durchzufiihren. Da die bisheri-
gen Regelungen des bestehenden Bebauungsplans nach heutiger Rechtsauffassung teil-
weise zu unbestimmt und nicht mehr anwendbar sind, werden fiir den Anderungsbereich
die planungsrechtlichen Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften neu erlassen und auf
aktuelle Rechtsgrundlagen gestellt.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans ,Ortsetter-Nord Teilgebiet Burgerhof 1 im
Bereich des uberplanten Grundsticks sollen folgende Ziele und Zwecke verfolgt werden:

= Schaffung von Wohnraum fur die ortsansassige Bevdlkerung

=  Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berticksichtigung der
baulichen Umgebung sowie 6kologischer Aspekte

= Neuordnung und Aufwertung einer Flachen im bebauten Innenbereich

= Festsetzung gestalterischer Leitlinien fur die ortshildgerechte Neubebauung

=  Okonomische ErschlieBung durch Anschluss an die bereits vorhandene technische
Infrastruktur

Da die Voraussetzungen erfillt sind, kann die vorliegende Bebauungsplanéanderung im so-
genannten beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Siehe
hierzu Ziffer 4.1 dieser Begrindung. Der Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften
werden im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt.
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LAGE UND NUTZUNG DES PLANGEBIETS

Der Anderungsbereich befindet sich im Geltungsbereich des bestehenden Bebauungspla-
nes ,Ortsetter Gutach-Nord Teilgebiet Burgerhof 1“ im Bereich der Ortsmitte von Gut-
ach i.Br. und umfasst die neu gebildeten Grundstiicke FIst. Nrn. 384 und 384/2, sowie das
sudlich begleitende Gehwegegrundstiick Flst.Nr. 384/1. Das Plangebiet hat eine GroRRe von
1.592 mz2. die Teilung des Flurstiicks 3984 erfolgte im April 2020 und soll nun die Grundlage
der Planung darstellen.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt: Im Stiden durch die ,Kirchstrae® (FIst.Nr. 20);
im Westen durch eine 6ffentliche Griinflache (FIst.Nr. 367) und einem privaten Wohnbau-
grundstuick (FIst.Nr. 368) sowie im Norden und Osten durch weitere private Wohnbau-
grundstticke (FIst.Nrn. 381, 382 und 385).

Der Anderungsbereich ist entlang der ,Kirchstrale“ mit einem Lebensmittelmarkt und im
rickwartigen Bereich mit einem Nebengebaude bebaut. Daneben befindet sich ein kleiner
Grlnbereich. Norddstlich des Marktes besteht ein versiegelter Parkplatz.

Geltungsbereich der
3. Anderung des
Bebauungsplans

,Ortsetter Gutach-
Nord Teilgebiet

Burgerhof I, eigene

Darstellung, 0.M.

BESTEHENDES PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich (Deckblatt) ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Verwal-
tungsgemeinschaft Waldkirch, Gutach i.Br. und Simonswald als Flache fur Wohnen darge-
stellt. Geplant ist, diesen Bereich wie bisher als Allgemeines Wohngebiet WA festzusetzen.
Damit ist die Planung aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Sinne des § 8
(2) BauGB entwickelt.
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4.1

Rechtskraftiger Bebauungsplan

Grundlage der vorliegenden Anderung ist der Bebauungsplan ,Ortsetter Gutach-Nord Teil-
gebiet Burgerhof 1 in der Fassung der 2. Anderung vom 01.06.1989 (Genehmigung). Im
Rahmen der 1. Anderung wurde die Bebauung zugunsten von verschiedenen Einfamilien-
haus-Typen angepasst. Im Zuge der 2. Anderung wurde ebenfalls die Bebaubarkeit ange-
passt, indem fiir verschiedene Teilbereiche die zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die
Geschossflachenzahl angehoben wurden.

e

,.wm

40! slllrlm“""
—— -

BEBAUINGSPLAN  GEWARN _
- TRISETIER GUIACH NGRD

TEILGEBIET - BURGERHDF 1 -

ANDERUNG VOM 87,88/ 21. 71,86

FUNKTIONSPLAN + FARBRAHMENPLAN BEACHTEN

Ausschnitt aus dem bestehenden Bebauungsplan ,Ortsetter Gutach Nord Te/lgeb/et Burgerhof I*
mit dem geplanten Anderungsbereich (ohne MaRstab)

VERFAHREN

Beschleunigtes Verfahren

Die Novelle des Baugesetzbuches, die zum 01.01.2007 in Kraft getreten ist, ermdglicht die
Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB. Danach kdnnen Bebau-
ungsplane z.B. zum Zwecke der Nachverdichtung oder anderer Ma3Bhahmen als sogenann-
te Bebauungsplane der Innenentwicklung aufgestellt werden. Die BauGB-Novelle knipft
damit an die Bodenschutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel die Innenentwicklung
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zu fordern und verfahrensmaflig zu erleichtern. Die Anwendungsvoraussetzungen wurden
gepruft und das beschleunigte Verfahren im vorliegenden Fall fir zulassig erachtet.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die friihzeitige Beteiligung, auf die Umweltprifung
und den Umweltbericht verzichtet. Bei Planungen bis zu einer zulassigen Grundflache im
Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 20.000 m2 ist eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Weitere Voraussetzung fur das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13 a (1) Nr. 1
BauGB ist, dass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000 mz
unterschreitet. Das mafigebende Grundstiick weist eine Grof3e von ca. 1.592 m? auf. Durch
die Neuordnung mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 betragt die maximal
Uberbaubare Grundflache ca. 637 m2. Diese liegt damit weit unter dem in § 13 a Abs. 1 Nr.1
BauGB vorgegebenen Schwellenwert von 20.000 m2.

Ferner war zu priifen, ob bei der Planung die sog. Kumulationsregel greift. Der Gesetzge-
ber hat an die Kumulationsregel enge Maf3stabe geknipft. Verhindert werden soll vor allem,
dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleinere Verfahren aufgeteilt
wird, um den Schwellenwert von 20.000 m2 zu umgehen. Nach Prifung steht die vorliegen-
de Bebauungsplandnderung in keinem raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammen-
hang mit einem anderen Bebauungsplangebiet.

Des Weiteren wird gem. 8 13 a (1) BauGB kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben
begrindet. Zudem sind aufgrund der innerdrtlichen Lage und Biotopstruktur keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung des in ca. 200 m befindlichen FFH- Gebiets Nr. 7914341
»-Rohrhardsberg, Obere Elz und Wilde Gutach” (entlang der Wilden Gutach) bzw. des in ei-
ner Entfernung von ca. 4 km gelegenen Vogelschutzgebiets Nr. 7915441  Mittlerer
Schwarzwald“ gegeben.

Nicht zuletzt bestehen im vorliegenden Fall keine Pflichten, die zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Ergebnis kann im vorliegenden Fall die geplante Anderung als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Verfahrensablauf

21.07.2020 Aufstellungsbeschluss der 3. Anderung des Bebauungsplans
,Ortsetter Gutach-Nord Teilgebiet Burgerhof I und der Erlass der
ortlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB durch den Gemeinderat.

21.07.2020 Der Gemeinderat billigt den vorgelegten Anderungsentwurf und be-
schliel3t die Offenlage gem. 88 3 (2) und 4 (2) i.V.m. § 13a BauGB
durchzuftihren.

06.08.2020 - Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) BauGB.

14.09.2020

Anschreiben Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom 24.07 mit

Frist bis zum

14.09.2020
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17.11.2020 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus der
Offenlage und beschlieRt die 3. Anderung des Bebauungsplans
,Ortsetter Gutach-Nord Teilgebiet Burgerhof I und den Erlass der
drtlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als jeweils eigen-
stéandige Satzung.

5 STADTEBAULICH-/ HOCHBAULICHES KONZEPT

Durch die nun vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplans soll die Bebauung auf den
Flurstiicken Nrn. 384 und 384/2 neu geordnet werden. Heute steht hier ein Lebensmittel-
markt, der jedoch seit etwa 2 Jahren nicht mehr genutzt wird und sich baulich in einem
schlechten Zustand befindet. Die Eigentumerin und ein Projektentwickler fiir Baugruppen
sind nun an die Gemeinde herangetreten mit einem Konzept, in dem hier hochwertiger
Wohnungsbau in Form von Geschosswohnungsbau realisiert werden soll. Es soll bezahlba-
rer Wohnraum entstehen. Ziel ist es, entlang der Kirchstral3e ein langgezogenes, traufstan-
diges Gebaude mit 3 Vollgeschossen zu errichten, welches den StraRenraum fasst und auf
die bestehende Bebauung auf der gegenuberliegenden Seite der Kirchstral3e reagiert. In
der Grol3e orientiert sich der neue Baukorper an der gegenlberliegenden StralRenseite.
Auch hier stehen Gebaude in einer ahnlichen Dimensionierung, so dass sich die neue Be-
bauung in die Umgebung einfligt.

Daruber hinaus soll im rickwartigen Bereich auf dem neu gebildeten Grundstiick Flst.Nr.
384/2 eine deutlich kleinere Bebauung realisiert werden, die einen Ubergang zwischen den
groReren baulichen Strukturen entlang der Kirch- und der ElzstraRe und den kleineren bau-
lichen Einheiten im Bereich des Burgerhofs schafft.
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Lageplan fur die geplante Neubebauung
(Quelle: RegioWerk GmbH, Stand Oktober 2020, 0.M.)

Die vorliegende hochbauliche Planung sieht vor, dass sudliche Geb&aude so zu errichten,
dass das Gebaude nach Suden orientiert wird. D.h. dass hier Balkone angeordnet sind, die
nah an den StralRenraum heranreichen. Das nordliche Geb&ude ist dagegen um 90° ge-
dreht und soweit nach Nordosten verschoben, dass auf dem verbleibenden Grundstiick ei-
ne gemeinsame Grinflache entsteht. Die ful3laufige ErschlieBung des grol3eren Gebaudes
wird Uber diesen Innenhof erfolgen, so dass eine Belebung dieser Freiflache und die Nut-
zung als Kommunikationsraum zwischen den Bewohnern untereinander ermdglicht werden.
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6.1

Schnitte durch die geplante Neubebauung, ungefahre Héhenentwicklung
Bild links: Schnitt durch das Gebaude in Nord-Sud-Richtung

Bild rechts: Schnitt durch das Gebaude in Ost-West-Richtung

(Quelle: RegioWerk GmbH, Stand Oktober 2020, 0.M.)

Die ErschlieBung der neuen Bebauung erfolgt zweigeteilt. Das stidliche Gebaude soll von
der Kirchstral3e erschlossen werden. Es wird eine Tiefgarage geben, die von hier angefah-
ren wird und die fast das gesamte Grundstiick im Siden, sowie einen Teil des noérdlichen
Grundstiicks unterbaut. Die Tiefgarage verbindet die beiden Baukdrper unterirdisch und
wird insgesamt 12 Stellplatze umfassen, sowie umfangreiche Keller- und Abstellmdglichkei-
ten fir die neue Bebauung beider Gebaude. Neben dieser Tiefgarage werden auch oberir-
disch Stellplatze angeordnet, im Sudwesten von der KirchstralRe angefahren und im Nor-
den. Hier wurde durch die Verdnderung des Grundstiickszuschnitts ein Anschluss an die
Stral3e Im Burgerhof im Norden geschaffen, so dass die im Norden geplanten Stellplatze
von hier direkt angefahren werden konnen.

Im Zuge der Planungen fur die Neubebauung wurde das urspringliche Grundstiick geteilt,
wobei jedoch auch langfristig durch eine Vereinigungsbaulast die gemeinsame Tiefgarage
gesichert werden soll, sowie bei der Berechnung der zuladssigen GRZ und GFZ die beiden
Grundstiicke zusammen als Berechnungsgrundlage fungieren.

INHALTE DER PLANUNG

Planzeichnung

Die rechtskréftige Planzeichnung des bestehenden Bebauungsplans ,Ortsetter Gutach-
Nord Teilgebiet Burgerhof I soll durch ein Deckblatt Gberlagert werden. Die wesentliche
Anderung hier ergibt sich aus der Anderung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen. Bisher
war nur ein Baufenster dargestellt, in sich zweigeteilt in den Bereich des Lebensmittelmark-
tes mit nur einem zulassigen Vollgeschoss und einem Flachdach bzw. einem flach geneig-
ten Satteldach und den Bereich der héheren Bebauung im rickwartigen Bereich mit 3 zu-
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lassigen Vollgeschossen und einem steileren Satteldach. Darlber hinaus waren verschie-
dene Baumpflanzungen festgesetzt, die jedoch nie so umgesetzt wurden.

Die nun vorliegende Bebauungsplandnderung soll gem&R dem vorliegenden Konzept die
Uberbaubare Flache dahingehend anpassen, dass zwei Baufenster festgesetzt werden, in
denen jeweils eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen zulassig ist. Bei beiden Bebauungen ist
geplant, dass dritte Vollschoss im Dachgeschoss unterzubringen. Um die zulassige Hohe
zu definieren, wird fir das jeweilige Baufenster die zulassige Gebaude- und Traufhdhe
durch Einschrieb in die Planzeichnung definiert, so dass eindeutig abzulesen ist, wie hoch
die neue Bebauung jeweils werden kann. Gemal der stadtebaulichen Konzeption soll das
hinterliegende Gebaude etwas kleiner werden, um den Ubergang zwischen der héheren
Bebauung im Bereich der Kirchstraf3e und der ElzstraBe aufzunehmen und in die etwas
kleinteiligere Bebauung im Bereich des Burgerhofes Uberzuleiten.

&5 os17a0] 520
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R e ....~netrall gen Bebauungsplan (0.M.)

Deckblatt der 3. Anderung des
Bebauungsplans (Stand Offenla-
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Neben der Veranderung der Baufenster wird auch die Lage der oberirdischen Stellplatzfla-
chen neu in die Darstellung in der Planzeichnung aufgenommen. Es werden 2 Zonen defi-
niert, in denen die Stellplatze angeordnet werden kdnnen.
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6.2

Auch die geplanten Baumstandorte werden angepasst und in der Planzeichnung entspre-
chend Uberarbeitet. Die Bepflanzung entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze (auf dem
Nachbargrundstiick) wird aus plangraphischen Grinden mit in die Darstellung aufgenom-
men, so dass die dort getroffenen Festsetzungen erhalten bleiben.

Planungsrechliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet entspricht der bisherigen Fest-
setzung fiur diesen Teilbereich und hat auch fir den aktuellen Deckblattbereich Gultigkeit.
Einige wenige Nutzungen sollen jedoch ausgeschlossen werden. So erfolgt der Ausschluss
von Anlagen fur sportliche Zwecke, Gartenbaubetrieben und Tankstellen, um Konflikte ins-
besondere durch an- und abfahrenden Verkehr sowie anlagebedingten Emissionen zu
vermeiden. Zudem erfordern diese Nutzungen einen erhdhten Platzbedarf, welcher durch
die relativ geringe GroRRe des Plangebiets nicht gegeben ist.

MaR der baulichen Nutzung

Fur das allgemeine Wohngebiet wird, wie bisher, bei maximal drei Vollgeschossen eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die bisher festgesetzte Geschossflachenzahl
(GFZ) wird im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auf 1,2 erhoht. Bei-
de Werte orientieren sich damit an den Obergrenzen, die durch die Baunutzungsverord-
nung fur allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden. So kann die geplante Bebauung mit
3 Vollgeschossen realisiert werden, die sich harmonisch in die Umgebung einfugt.

Die festgesetzte GRZ von 0,4 darf Uberschritten werden. Zum einen gemal3 den Vorgaben
der Baunutzungsverordnung durch Wege- und Stellplatzflaichen bis zu einer GRZ von 0,6,
zum anderen durch Bebauungen, die unter der Erdoberflache liegen bis zu einer GRZ von
0,85. Durch diese Uberschreitungsméglichkeit wird die Errichtung einer Tiefgarage ermég-
licht, so dass der individuelle Parkraum unterirdisch errichtet werden kann. Auch wenn die
Tiefgarage aufgrund des hohen Grundwassers um etwa einen halben Meter aus der Erde
herausgehoben wird, so wird sie doch mit einer Substratschicht Uberdeckt und in die Um-
gebung eingebunden, so dass sie als Tiefgarage und damit als unter der Erdoberflache lie-
gend bewertet wird. Die Dacher der Tiefgarage sind angemessen mit einer Substratschicht
zu uberdecken und zu begrunen, so dass die Auswirkungen auf die Umwelt minimiert wer-
den. Ziel ist es, die Flache fiur den ruhenden Verkehr oberirdisch zu minimieren, so dass ei-
ne angemessene Eingrinung des Plangebiets gesichert werden kann. Um auch langfristig
diese Uberbaubarkeit zu sichern, muss im Falle einer Grundstiickstrennung eine Vereini-
gungsbaulast veranlasst werden.

Fur die Berechnung der Werte von GRZ und GFZ wird durch eine Vereinigungsbaulast ge-
sichert, dass beide dann voneinander getrennten Grundstlicke zusammen als Berech-
nungsgrundlage gelten.

Hohe der baulichen Anlagen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird neben der tberbaubaren Flache und den Werten von
Geschossflachen- und Grundflachenzahl durch die Definition der zulassigen Zahl der Ge-
schosse, sowie der zulassigen maximalen Trauf- und Geb&udehthe prazisiert. Diese dar-
gestellten Werte lehnen sich an die umgebende Bebauung an, so dass sich die neue Be-
bauung in die bestehenden Strukturen einflgt. Fir jedes Baufenster werden die Werte se-
parat festgesetzt, so dass die Bebauung im Siuden etwas grof3er werden darf, wahrend die
Bebauung im riickwartigen Bereich im Ubergang zu den bestehenden Wohngebieten im
Norden etwas kleiner wird. Beide Werte werden in Meter Gber Normalhéhennull (m.0.NHN
(170)) angegeben, so dass die konkreten zulassigen Héhen definiert sind.
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Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers wird die Tiefgarage nicht vollstandig in den
Untergrund eingebunden sein kdnnen. Um hier eine entsprechende Hohenentwicklung zu
sichern, wird festgesetzt, dass die Hohe der Tiefgarage eine definierte Héhe in Meter tber
NHN nicht Uberschreiten darf. Der Messpunkt hierfir ist die obere Dachbegrenzungskante
der Tiefgarage. Die Festsetzung wurde so getroffen, dass die Tiefgarage etwa einen halben
Meter aus dem Boden herauskommen kann. Um dann eine angemessene Eingriinung des
Plangebiets zu gewahrleisten, ist die Tiefgarage dariber hinaus noch mit einer mindestens
20 cm dicken Substratschicht zu tiberdecken und zu begriinen. Diese Uberdeckung und
Begriinung ist dann entsprechend gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Im Hinblick auf notwendige Aufziige oder andere technische Anlagen und um eine Nutzung
von Solarenergie (Fotovoltaik, Solar) zu ermdglichen, dirfen diese Anlagen die jeweilige
Gebaudehthe um jeweils 1,5 m lberschreiten. Um jedoch die Wahrnehmbarkeit und damit
die Wirkung im 6ffentlichen Raum zu minimieren, wird in die Festsetzungen aufgenommen,
dass diese Anlagen um bis zu 1,5 m von der Dachkante zuriicktreten missen.

Durch diese Regelungen wird gewahrleistet, dass sich die geplanten Gebaude in die be-
stehende Siedlungsstruktur in diesem zentralen Bereich von Gutach harmonisch einfligen.
Dies auch vor dem Hintergrund, dass sich in der unmittelbaren Umgebung in der jingeren
Vergangenheit vielfaltige Entwicklungen vollzogen haben.

Bauweise / Baugrenzen / uberbaubare Grundsticksflachen

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, diese orientiert sich an der bereits be-
stehenden Festsetzung, so dass weiterhin eine Bebauung mit einem seitlichen Grenzab-
stand zulassig ist. Die Uberbaubare Grundsttcksflache wird durch die Darstellung der Bau-
grenzen auf dem Deckblatt dargestellt. Diese Darstellung wird an die aktuelle Planung an-
gepasst, so dass aus der heute im rechtskraftig festgesetzten Bebauungsplan dargestellten
Uberbaubaren Flache im zentralen Bereich des Grundstiicks zwei Baufenster werden, die
eine Entwicklung entlang der KirchstraRe im Siiden und eine weitere Bebauung im noérdli-
chen grundstiicksteil ermoglichen. Dartiber hinaus werden Uberschreitungsmaglichkeiten
definiert, so dass untergeordnete bzw. Bauteile wie Balkone und Erker ermdglicht werden.
D.h., dass Balkone und Erker die Baugrenzen auf maximal 5,0 m Lange und einer Breite
bis zu 1,5 m Uberschreiten durfen. Dabei dirfen diese jedoch nicht Giber das Baugebiet hin-
ausragen, so dass die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen nicht Gberbaut werden
durfen.

KFZ-Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Um die notwendigen privaten Stellplatze auf dem Grundstlick verorten zu kénnen, wird zum
einen festgesetzt, dass Tiefgaragen errichtet werden kdnnen. Zum anderen werden im
Deckblatt Stellplatzzonen dargestellt, in denen auch oberirdisch Stellplatze fur den ruhen-
den Verkehr sowie fur Fahrrader errichtet werden kénnen. Diese Zonen sind so dargestellt,
dass der zentrale innere Bereich als Griinflaiche angelegt werden kann und die notwendi-
gen Wege auf dem Grundstiick minimiert werden. Garagen und Carports hingegen sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Flache zuldssig, um so zu vermeiden, dass das Grundstiick
tiberméRig durch hochbaulich in Erscheinung tretende bauliche Anlagen in Anspruch ge-
nommen wird.

In den dargestellten Zonen fur Stellplatze sind sowohl Pkw-Stellplatze als auch Fahrrad-
stellplatze (Uberdachte und offene) zulassig. Zusammen mit der Festsetzung, dass offene,
nicht Uberdachte Stellplatze im gesamten Plangebiet zulassig sind, unterstreicht die Ge-
meinde damit das Ziel der Férderung des Radverkehrs.

Nebenanlagen
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6.3

Nebenanlagen wie z.B. Garten-, Millhauschen oder Fahrradunterstande sollen im Plange-
biet generell zulassig sein. Um die Einengung des angrenzenden Verkehrsraums zu ver-
meiden wird festgesetzt, dass diese Nebenanlagen einen Abstand von mindestens 1,0 m
zur offentlichen Verkehrsflache einhalten missen. Auch wird die maximal zulassige Hohe
dieser Nebenanlagen definiert, so dass sie nicht zu massiv in Erscheinung treten und damit
das Ortsbild beeintrachtigen.

Grunordnerische MaRhahmen

Zum Schutz der Umwelt werden verschiedene Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen. So sind Stellpléatze in einer wasserdurchlassigen Bauweise zu errichten, so
dass das anfallende Niederschlagswasser weiterhin versickern kann. Auch die Verwendung
von insektenschonenden Leuchtmitteln wird vorgeschrieben, da gerade in den Randberei-
chen der Siedlungen oder entlang von Grinstrukturen eine Beeintréchtigung von Insekten
durch Fallenwirkung und Anziehung vermeiden werden soll. Auch die Verwendung von
verschiedenen Dacheindeckungsmaterialien wird verboten, so dass keine schadlichen lo-
nen in den Boden und damit auch in das Grundwasser ausgewaschen werden.

Neben diesen MalRBnahmen zum Schutz der Natur und Umwelt werden auch verschiedene
Pflanzgebote in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, so dass eine angemessene Ein-
und Durchgriinung des Plangebiets gegeben ist. So wird festgesetzt, dass je angefangener
500 m2 Grundstlcksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder ein hoch-
stammiger Obstbaum und zwei standortgerechte Straucher zu pflanzen und zu pflegen
sind. Sollte dann doch einer der Baume oder Straucher abgehen, so ist ein Ersatz zu pflan-
zen, so dass auch langfristig die Eingrinung des Plangebiets gesichert ist.

Um Grinbereiche zu sichern und damit das Mikroklima zu férdern, missen die nicht tber-
bauten Dacher von Tiefgaragen intensiv begriint werden.

Ortliche Bauvorschriften

Allgemeines

Seit der Anderung der Landesbauordnung von 1995 kénnen ortliche Bauvorschriften nicht
mehr als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie kénnen zwar
zusammen, d.h. zeitgleich mit einem Bebauungsplan und in verfahrenstechnischem Gleich-
lauf mit dem Bebauungsplan erlassen werden sowie -rein auf3erlich- in einem Planwerk zu-
sammengefasst werden. Rechtlich gesehen handelt es sich jedoch um jeweils eigenstandi-
ge Satzungen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsetter Gutach-Nord Teilgebiet Burgerhof I aus
dem Jahr 1989 wurden unter Teil B die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dargestellt.
Diese sind jedoch nicht eindeutig abgeteilt und auch nicht abschlieRend getrennt zu den
planungsrechtlichen Festsetzungen, so dass diese zur Schaffung der Rechtssicherheit ins-
gesamt fir den Deckblattbereich der nun vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans
neu aufgestellt werden sollen. Inhaltlich waren die getroffenen Aussagen dartber hinaus
sehr differenziert, hier wurden viele Aspekte geregelt, die heute aufgrund der fehlenden
Rechtsgrundlage so nicht mehr festgesetzt werden kénnen. Dementsprechend wurden die
Aussagen gepruft und an die aktuellen Planungsvorstellungen der Gemeinde angepasst.

Déacher der Hauptgebaude

Dachformen, Dachgauben und Dacheinschnitte, Dachneigungen und die Festsetzungen zu
Dacheindeckungsmaterialien sind so gewabhilt, dass sich die Bebauung stadtebaulich in den
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Standort gut einfigt und keine untypischen Materialien verwendet werden. Vor allem die
Vorschriften zu den Dachaufbauten wurden der Umgebung entsprechend gewahlt und fur
die geplante Bebauung ubertragen. Im Vergleich zu den bestehenden Festsetzungen wur-
den die Vorgaben etwas gelockert und im Sinne einer modernen Ortsgestaltung prazisiert.
Auch die Festsetzungen zu den mdglichen Flachdachern bei den Nebenanlagen, Garagen
und Carports sind neu, so dass gemal3 den heutigen stadtplanerischen Gestaltungsvorstel-
lungen in der Gemeinde auch Flachdacher mdéglich sind, die dann jedoch entsprechend zu
begrinen sind, so dass hier ein positiver Beitrag fur das Mikroklima geleistet werden kann.
Auch wird in die drtlichen Bauvorschriften aufgenommen, dass Anlagen die der solaren
Energiegewinnung dienen, auf allen Dachern zuléssig sind, so dass auch hier im Sinne ei-
ner klimaangepassten Bauweise die Anwendung von Anlagen zur alternativen Energiege-
winnung unterstiitzt werden.

Grundstucksgestaltung

Um die positive gringestalterische Gesamtwirkung zu unterstiitzen, wird festgesetzt, dass
unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke als Griinflachen in Form von Garten anzulegen
und zu unterhalten sind. Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (z.B. sogenannte Steingar-
ten) sind nicht zul&ssig, da diese untypisch fur das Ortsbild sind und dartiber hinaus aus
Okologischen Grinden nicht zu beflirworten sind.

Dartber hinaus sind die Nebenflachen z.B. fir Muillbehalter oder Lagerplatze dauerhaft ge-
genuber dem Stralenraum abzuschirmen, so dass der Stralenraum nicht beeintrachtigt
und nachbarschaftliche Konflikte minimiert werden. Dartber hinaus kann durch die festge-
setzte Begrinung dieser Flachen zuséatzlich eine Verbesserung der Grundstlickseingri-
nung und damit den Mikroklimas erreicht werden.

Einfriedungen

Die Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen sowie zur westlich angrenzenden 6f-
fentlichen Griunflache werden auf eine Hohe von 0,8 m begrenzt, so dass der 6ffentliche
Raum nicht durch zu hohe Einfriedungen eingeengt wird. Darlber hinaus wird definiert,
dass feste Einfriedungen wie Mauern oder Sockel weiterhin nur bis zu einer H6he von
0,4 m zulassig sind, so dass diese nicht zu massiv in Erscheinung treten und damit das
Ortshild negativ beeintrachtigen. Auch Maschendraht und Drahtzdune sind nur zulassig,
wenn sie mit einer Heckenhinterpflanzung kombiniert sind, so dass zum einen das Grund-
stiick eingegrint wird und zum anderen die Drahtzdune alleine nicht das Ortsbild beein-
trachtigen. Stacheldraht wird ebenfalls als ortsuntypisches Material ausgeschlossen.

AulRenantennen

Um die Beeintrachtigung des Stadtbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanlagen
zu verhindern, sind pro Gebaude die sichtbaren Antenne und Satellitenantennen nur an ei-
nem Standort am Gebaude zuldssig. Daruber hinaus sind die Anlagen farblich der dahinter
liegenden Gebaudeflachen (Fassade oder Dach) anzupassen, um ein UberméaRiges Iner-
scheinungtreten dieser Anlagen zu vermeiden.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wird fir die neue Bebauung differenziert. Bei kleineren Wohnun-
gen mit einer GrofRe von bis zu 65 m2 Wohnflache wird ein Stellplatz pro Wohnung notwen-
dig, bei gréReren Wohnungen sind 1,5 Stellplatz zu errichten, wobei bei ungeraden Zahlen
aufgerundet werden muss. Zum einen kann mit dieser Festsetzung dem hohen Motorisie-
rungsgrad im landlichen Raum Rechnung getragen werden, zum anderen kann jedoch
auch bei kleinen Wohnungen berlcksichtigt werden, dass hier eher kleine Ein- oder Zwei-
personenhaushalte einziehen werden, die in der Regel keine zwei Stellplatze bendtigen.
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7.1

7.2

Ahnliche Festsetzungen wurden auch bei den Bebauungen siidlich der KirchtstraRe reali-
siert. Das Ziel der Vermeidung eines zu hohen Parkdrucks im 6ffentlichen Raum soll somit
langfristig erreicht werden.

UMWELTSCHUTZENDE BELANGE IN DER BAULEITPLANUNG

Allgemeines

Gemal § 13 a Abs. 2 Satz 1 i.V.m. § 13 (3) BauGB kann im beschleunigten Verfahren von
der Umweltpriifung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen
werden. Ferner gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung mit einer Grundflache
von weniger als 20.000 m2 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § l1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Ab-
wagung nach § la (6) Nr. 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Bestandsanalyse

Das Plangebiet der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans liegt innerhalb des be-
bauten Ortsteils von Gutach und ist heute fast vollstandig tGberbaut. Im sidlichen Teilbe-
reich wurde der Lebensmittelmarkt realisiert, umgeben von Stellplatzflachen und der Anlie-
ferungszone. Lediglich in den Randbereichen wurden Hecken gepflanzt, die jedoch Uber-
wiegend bereits auf den Nachbargrundstiicken liegen. Nur im Norden des Plangebiets liegt
eine kleine gartnerisch angelegte Grunflache, auf der einige wenige Baume stehen, die je-
doch alle nur einen geringen Stammumfang haben. So kann davon ausgegangen werden,
dass das Grundstuick fast vollstandig versiegelt ist, bzw. deren Wertigkeit eher untergeord-
net ist.

Foto des bestehenden Lebensmittelmarktes mit der nérdlich angrenzenden Stellplatzflache mit den
umgebenden Heckenstrukturen auf den Nachbargrundsticken (eigenes Foto)

Rein planungsrechtlich war im rechtskraftigen Bebauungsplan fir den nun (berplanten
Teilbereich eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Basierend auf den Uberschreitungsméglichkeiten
bis zu einer GRZ von 0,6 gemal3 den Vorgaben der Baunutzungsverordnung, war damit die
Inanspruchnahme von etwa 916 m2 zulassig. Die Grundflachenzahl von 0,4 wird im Zuge
der nun vorliegenden Bebauungsplandnderung beibehalten, so dass sich grundsétzlich
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7.3

7.4

keine Anderung ergibt. Es wird jedoch die Moglichkeit aufgenommen durch Tiefgaragen
das Grundstuck zu unterbauen bis zu einer GRZ von 0,85, so dass nun planungsrechtlich
mehr Flache in Anspruch genommen werden kann. Rein rechnerisch kann nun eine Flache
von 1.298 m2 Uiber- bzw. unterbaut werden, also etwa 382 m2 mehr als bisher. Durch diese
theoretische Mehrinanspruchnahme geht ein Eingriff v.a. in das Schutzgut Boden einher,
da durch die mogliche Versiegelung in das Schutzgut eingegriffen werden kann. Rein Prak-
tisch steht dieser Mehrinanspruchnahme jedoch die Realitat entgegen, in der das Grund-
stick fast vollstandig durch die notwendigen Stellplatzflachen asphaltiert ist und somit be-
reits das Schutzgut Boden beeintrachtigt ist.

Standortalternativen

Eine Standortalternative zu der nun vorliegenden Planung gibt es nicht, da das Planungs-
ziel die Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Brachflache ist. Der bestehende Le-
bensmittelmarkt kann in seiner heutigen Form nicht wieder genutzt werden, v.a. auf Grund
der GroRRe des Marktes sowie der schlechten baulichen Substanz sind alle Versuche der
Vergangenheit, hier einen neuen Lebensmittelmarkt anzusiedeln gescheitert. Dementspre-
chend méchte die Gemeinde die bereits in Anspruch genommene Flache umzunutzen, so
dass dringend bendtigter Wohnraum fur die ortsansassige Bevolkerung geschaffen werden
kann. Im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden soll dementsprechend
eine neue Bebauung auf dem Grundstiick realisiert werden, die sich harmonisch in die Um-
gebung einfligt und den Anforderungen an ein modernes Bauen gerecht wird.

Schutzguter
Schutzgut Boden

Gemal der geologischen Karte von Baden-Wirttemberg liegt das Areal im Bereich der Tal-
sohle der Elz, so dass als geologisches Ausgangsmaterial hier Auensande Uber Kies- und
Gerdllablagerungen vorliegen. Der Auensand ist zumeist fein- bis mittelsandig, schwach
tonig und schluffig, lokal kommt es zu Kieslagen. Aus diesen Gesteinen haben sich Auen-
gleye und braune Auengleye entwickelt, die vor allem hinsichtlich des Wassers eine mittlere
bis hohe Wertigkeit haben, da die Béden eine hohe bis sehr hohe Wasserdurchlassigkeit
aufweisen. Dementsprechend ist die Bedeutung des Bodens auch bezogen auf die Grund-
wasserneubildung entsprechend hoch zu bewerten. Bezuglich der Filter- und Pufferfunktion
hingegen ist die Bodenfunktion eher als gering einzuschatzen, da das Wasser schnell in
den Untergrund abgeleitet wird, ohne das langere Filterprozesse stattfinden. Dementspre-
chend ist auch die Bodenfruchtbarkeit nur mittelwertig, da eingetragener Humus ebenfalls
durch die vertikalen Verlagerungsprozesse schnell in den Untergrund abgeleitet wird. Auch
als Standort fur eine naturnahe Vegetation hat der Boden keine hohe Bedeutung.

Im Plangebiet der nun vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans ist das nun zu uiber-
planende Grundstiick fast vollstandig versiegelt. Zum einen steht die Bebauung mit dem
Lebensmittelmarkt zentral auf dem Grundstiick, zum anderen sind die umgebenden Fla-
chen fast vollstandig als Stellplatze sowie im Bereich der Anlieferungszone asphaltiert. Nur
im ndrdlichen Bereich ist eine kleine Flache gartnerisch angelegt, hier stehen wenige Bau-
me mit einem sehr geringen Stammumfang. Es ist dementsprechend davon auszugehen,
dass der Boden in seiner Funktion vollstandig gestort ist und dass vor allem der Oberboden
abgetragen oder so stark anthropogen Uberpragt ist, dass die natirlichen Bodenverhaltnis-
sen nicht mehr vorhanden sind.

Im Zuge der nun geplanten Neubebauung des Plangebiets wird die zuldssige GRZ von 0,4
beibehalten, es wird jedoch die Moéglichkeit gegeben durch Tiefgaragen eine Bebaubarkeit
des Plangebiets bis zu einer GRZ von 0,85 zu realisieren. Somit entsteht zumindest theore-
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tisch eine zusatzliche Beeintrachtigung des Bodens. Um die Auswirkungen jedoch zu mini-
mieren wurden verschiedene Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. So wird
festgesetzt, dass die zulassige Tiefgarage in den Bereichen, die nicht Uberbaut sind, an-
gemessen mit Boden zu Uberdecken und zu begrinen ist. So kann zumindest teilweise die
Funktion des Bodens verbessert werden. Zum einen kann durch die Uberdeckung der Tief-
garage eine gewisse Speicher- und Pufferfunktion fir das anfallende Niederschlagswasser
wieder erreicht werden, zum anderen kann hier wieder eine Begriinung stattfinden. Darlber
hinaus sind die verbleibenden Flachen im Plangebiet gartnerisch anzulegen und auch dau-
erhaft zu erhalten, so dass im Vergleich zur heutigen Situation eine Verbesserung erreicht
wird. Dartiber hinaus wird in die Festsetzungen aufgenommen, dass bestimmte Materialien
bei der Bebauung nicht verwendet werden dirfen, so dass der Eintrag von schadlichen lo-
nen in den Boden vermieden wird. Und es wird festgesetzt, dass Wege- und Stellplatzfla-
chen in einer wasserdurchldssigen Bauweise zu errichten sind, so dass die Versiegelung
auf dem Grundsttick minimiert wird. Insgesamt kann somit verglichen mit der tatsachlichen
Situation im Plangebiet eine Verbesserung der Belange des Schutzgutes Boden erreicht
werden.

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden ist auch das Schutzgut Tiere und Pflanzen in der heuti-
gen Situation stark durch die bisherige Nutzung des Plangebiets beeintrachtigt. Lediglich
die kleine gartnerisch angelegte Flache im Norden ist begrint, alle anderen Flachen sind
versiegelt. Auf der Grunflache stehen wenige Baume mit einem geringen Stammdurchmes-
ser.

Zum Thema Artenschutz wurde durch Dipl.-Forstw. H.-J. Zurmdhle eine artenschutzfachli-
che Begutachtung des Grundstiicks vorgenommen (diese liegt den Unterlagen bei). Vor al-
lem vor dem Hintergrund, dass Fledermause gerne in leer stehenden Gebauden leben,
wurde der Bestand grindlich untersucht. Im Ergebnis halt Herr Zurmohle fest, dass zum
Zeitpunkt der Untersuchung keine streng oder/und besonders geschuitzten Tier(arten) im
Plangebiet vorhanden waren, so dass eine Beeintrachtigung dieser nicht zu erwarten ist.
Um jedoch endgiiltig sicherzustellen, dass keine Verbotstatbestdnde nach dem BNatSchG
eintreten, wird in die Bebauungsvorschriften der Hinweis aufgenommen, dass das beste-
hende Gebaude im Zeitraum von August bis September abgerissen werden sollte, so dass
ggfs. dann doch vorhandene Flederméause nicht beeintrachtigt werden.

Daruiber hinaus werden verschiedene Festsetzungen in den Bebauungsplan fur den Deck-
blattbereich aufgenommen, die eine Begriinung des Plangebiets vorsehen. So sind zum ei-
nen Baume und Strducher auf dem Grundstiick zu pflanzen, zum anderen sind die verblei-
benden, nicht in Anspruch genommenen Flachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
bepflanzen. Im Vergleich zur heutigen Situation kann somit eine Aufwertung erreicht wer-
den.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist heute fast vollstandig versiegelt, so dass das anfallende Niederschlags-
wasser vollstandig in die drtlichen Systeme abgeleitet wird. Somit hat das Plangebiet keine
Funktion hinsichtlich der Grundwasserneubildung. Durch die nun vorliegende Planung wird
die zulassige GRZ auf 0,4, bzw. fiur die Tiefgarage auf 0,85 festgesetzt. Darliber hinaus
mussen Wege- und Stellplatzflachen in einer wasserdurchlassigen Bauweise errichtet wer-
den. Durch diese geanderten Festsetzungen und deren Umsetzung wird sich eine gering-
fugige Verbesserung der Situation ergeben, missen doch mindestens 15 % des Plange-
biets in Zukunft von einer Bebauung freigehalten werden, so dass zumindest hier das anfal-
lende Niederschlagswasser in den Boden abgeleitet werden kann. Und auch durch die
Uberdeckung und Begriinung der Tiefgarage kann in einem untergeordneten MaRstab ein
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geringer Teil des anfallenden Niederschlagswasser zurtickgehalten und ggfs. einer Ver-
dunstung zugefihrt werden. Dartber hinaus wird geprift, ob das anfallende Niederschlag-
wasser in einer Zisterne gesammelt, zuriickgehalten und dann gedrosselt in die Kanalisati-
on abgeleitet werden kann.

Neben dem Grundwasser ist auch das Oberflachenwasser bei der Beurteilung des Schutz-
gutes Wasser von Bedeutung. Im naheren Umfeld des Plangebiets sind jedoch keine Ober-
flachengewdasser vorhanden, so dass eine Beeintrachtigung nicht zu erwarten ist.

Schutzqut Klima/Luft

Durch die Neuordnung des innerstadtischen Areals werden klimatischen Beeintréchtigun-
gen fur den Anderungsbereich selber und die umgebenden Siedlungsflachen als unerheb-
lich eingestuft. Vor allem durch die Verringerung der tatsachlichen Versiegelung der Flache
und der Begriinung und gartnerischen Gestaltung kommt es eher zu einer Aufwertung des
Mikroklimas, da die grof3en asphaltierten Flachen heute vor allem im den Sommermonaten
sehr stark aufheizen und dann als Warmeinseln fungieren. Im Zuge der Neubebauung wer-
den in den riickwartigen Bereichen Griunflachen angelegt und Baume und Straucher ge-
pflanzt, so dass zum einen durch die Beschattung der Flachen, zum anderen durch die
Speicherung der Feuchtigkeit im Boden eine Verringerung der Warmeentwicklung entsteht.
Andere Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, so sind beispielsweise die Uberregiona-
len Windsysteme so stark, dass durch die Bebauung im Plangebiet hier keine Veranderung
entsteht. Auch sind mikroklimatische Luftstrome nicht beeintréchtigt.

Durch die nun geplante Neubebauung wird eine moderne Wohnbebauung entstehen, die
den heutigen Anforderungen an eine klimagerechte Bauweise entspricht. So ist das sudli-
che Baufenster so angelegt, dass bei einem Satteldach die Nutzung regenerativer Energien
gut moglich ist, dariiber hinaus wird eine Uberschreitungsmaglichkeit hinsichtlich dieser An-
lagen bei der zulassigen Gebaudehodhe in die Festsetzungen aufgenommen, so dass die
Verwendung dieser Technik moglich ist.

Schutzgut Mensch

Durch die nun vorliegenden Planungen werden unterschiedliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch generiert. Zum einen wird Wohnraum geschaffen, was sich insgesamt
positiv auf das Schutzgut Mensch auswirkt, da gesunde Wohnverhéltnisse entstehen, die
nach modernen Standards errichtet werden. So kann ortsansassigen Personen dringend
bendtigter Wohnraum zur Verfligung gestellt werden. Dartber hinaus wird durch die nun
vorliegende Bebauungsplanédnderung die zuldssige Nutzung des Plangebiets angepasst.
War im rechtskraftigen Bebauungsplan zwar ein allgemeines Wohngebiet dargestellt, so
wurde durch Einschrieb und die textlichen Festsetzungen jedoch ein Lebensmittelmarkt
erma@glicht und auch entsprechend realisiert. Beziiglich des Schutzgutes Mensch sind sol-
che Markte in der Regel verbunden mit Emissionen, die vor allem durch den Liefer- sowie
den Parkverkehr entstehen. Durch die nun geplante Nutzung als Wohngebiet werden diese
Emissionen reduziert. Aufgrund des Leerstandes der vergangenen Jahre ist dies jedoch in
der Realitat keine Verbesserung, da der entsprechende Verkehr nicht mehr vorhanden ist.
Ein weiterer Aspekt der beim Schutzgut Mensch von Bedeutung ist, ist die Erholungsfunkti-
on des Plangebiets. Hier ist aufgrund der Nutzung als Lebensmittelmarkt in Verbindung mit
der Inanspruchnahme der Flache durch Stellplatze festzuhalten, dass das Plangebiet selbst
keine Funktion fur die Naherholung der Menschen hat. Dies wird sich mit der nun vorlie-
genden Planung &ndern, da durch die Gestaltung der verbleibenden Freiflachen zumindest
fur die zukunftigen Bewohner der neuen Wohnbebauung ein attraktiver wohnungsnaher
Freiraum entwickeln wird, der ihnen zur Verfigung steht. So kann beim Schutzgut Mensch
insgesamt von einer Verbesserung der Situation ausgegangen werden, da mogliche Emis-
sionen auf die Umgebung minimiert werden und durch die Gestaltung der verbleibenden
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7.5

8.1

Freiflachen zumindest in geringem Umfang die Flachen einen Wert fur die Naherholung be-
kommen.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Auch das Orts- und Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt. Verglichen zu den bestehen-
den Festsetzungen werden die 6rtlichen Bauvorschriften neu gefasst. So werden nun die
ortstypischen drtlichen Bauvorschriften definiert, die ein harmonisches Erscheinungsbild in-
nerhalb des Plangebiets gewahrleisten sollen. Zusatzlich wird durch die Nutzung der be-
stehenden Brachflache eine stadtebaulich harmonische Nutzung an diesem Standort ange-
siedelt, die sich in die umgebende Bebauung einfugt. Somit wird eine positive Veranderung
beziglich des Orts- und Landschaftsbildes durch die nun vorliegende Planung erreicht.

Sach- und Kulturguter

Sach- und Kulturgiter sind innerhalb des Anderungsbereichs nicht vorhanden bzw. be-
kannt.

Abwagung

Durch die Anderung des Bebauungsplans ,Ortsetter Gutach-Nord Teilgebiet Burgerhof 1
wird die planungsrechtliche Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplans geéndert, so
dass zum einen die Ausnutzbarkeit des Grundstticks durch die Moglichkeit der Errichtung
einer Tiefgarage erhoéht wird, zum anderen wird die Anordnung der zulassigen Bebauung
geadndert. Rein planungsrechtlich wird die zuldssige GRZ von 0,4 beibehalten, durch die
Uberschreitungsmaoglichkeit durch die Tiefgarage bis zu einer GRZ von bis zu 0,85 ergibt
sich jedoch rein theoretisch eine erhéhte Bebaubarkeit. Dieser Neuinanspruchnahme wer-
den jedoch zahlreiche Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der
Eingriffe gegentibergestellt und verbindlich in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, so
dass insgesamt davon ausgegangen werden kann, dass keine erheblichen Beeintrachti-
gungen der verschiedenen Schutzgiter durch die Planungen ermdglicht werden. Dement-
sprechend wird die Planung positiv bewertet, kann so ein innerstadtische Brachflache sinn-
voll genutzt werden. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der
Planungspramisse des Vorrangs der Innenentwicklung wird der Planung gegeniber den
geringen zusatzlich ermoglichten Eingriffen in die Natur und Umwelt Vorrang eingerdumt.

HOCHWASSERSCHUTZ

Bestandssituation

Das Plangebiet ist bereits durch den Bebauungsplan ,Ortsetter Gutach-Nord Teilgebiet
Burgerhof |“ Gberplant. Fir den Geltungsbereich der hier vorliegenden 3. Bebauungs-
plandnderung besteht mithin bereits Baurecht. Das Gebiet ist entsprechend nach 8§ 30 (1)
BauGB zu beurteilen. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortsetter Gut-
ach-Nord Teilgebiet Burgerhof I lagen die Hochwassergefahrenkarten fir diesen Bereich
noch nicht vor. Ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet gab es nicht.

Inzwischen liegen die Hochwassergefahrenkarten fir diesen Bereich vor. Demnach befin-
det sich das Plangebiet teilweise innerhalb eines HQextrem (siehe Abbildung). Es handelt
sich entsprechend um ein Risikogebiet auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungs-
gebieten gem. 8 78b WHG.
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.30

Darstellung des Uberschwemmungsgebiets HQ100 (blau) und HQextrem (hellblau) mit ungeféhrer
Abgrenzung des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung) — ohne Maf3stab, Quelle: Geobasisdaten
© Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, www.lgl-bw.de, Stand
16.09.2020

Fur Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind nach § 78b (1) ziff. 1
WHG bei der Aufstellung von Bauleitpl&anen insbesondere der Schutz von Leben und Ge-
sundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 (7) des
BauGB zu berticksichtigen.

Soweit in Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.S.v. § 78b (1) WHG
Gebaude neu errichtet werden, sind Schaden durch Hochwasser an oder in Geb&uden bei
Realisierung des Risikos HQextrem wahrscheinlich, sofern keine Schutzvorkehrungen vor-
genommen werden. Gem. § 78b (1) Nr. 2 WHG dirfen bauliche Anlagen auRerhalb der von
Nr. 1 erfassten Gebiete, nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bau-
weise, nach den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich
erweitert werden - soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage tech-
nisch moglich ist. Bei den Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage des be-
troffenen Grundstiicks und die Hohe des mdglichen Schadens angemessen beriicksichtigt
werden. Ein Hinweis auf die entsprechenden Vorgaben des WHG wird in den Bebauungs-
vorschriften aufgenommen.

Gemall 8 5 Abs. 2 WHG st als private Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung des
Bauherrn bzw. seines Planers die Vermeidung und Verminderung von Hoch-
wasserschaden durch eine hochwasserangepasste Bauausfihrung (z.B. wasserdichte
Wanne, Schutz vor Aufschwimmen, angepasste ErdgeschossfuBbodenhdhe) und spétere
Nutzung sicherzustellen.

Bezlglich der dem Hochwasserrisiko angepassten Bauweise, ist insbesondere die Was-
serspiegellage zu bertcksichtigen. Diese liegt im westlichen Teilbereich des Plangebiets fir
das HQextrem Ereignis bei 286,0 mUNHN und damit bei einer Uberflutungstiefe von etwa
0,2m.

Im Internet sind auf dem umfassenden Informationsportal ,www.hochwasserbw.de“ Kom-
paktinformationen zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen und weiteren
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Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risikobewusst planen und bauen"
erhaltlich. Die ,Hochwasserschutzfibel" informiert Gber Objektschutz und bauliche Vorsorge
und ist unter folgendem Link zu finden:

https://www.bmub.bund.de/publikation/hochwasserschutzfibel-objektschutz-und-bauliche-
vorsorge/

Fazit / Abwagung

Im vorliegenden Fall soll auf einer planungsrechtlich gesicherten innerstadtischen Brach-
flache eine geanderte Nutzung ermdglicht werden. Hierfiir wird im Zuge der 3. Anderung
des Bebauungsplanes die Art der zulassigen Nutzung prazisiert und die zulassige Uber-
baubarkeit neu geordnet. Dabei bleibt die zulassige Grundflachenzahl unverandert, so dass
generell nur die Anordnung der Bebauung Uberarbeitet und angepasst wird. Lediglich im
Zuge der Errichtung einer Tiefgarage kommt es zu einer Verdnderung. Im Sinne einer Ge-
fahrenabwehr ist diese entsprechend zu sichern. Aufgrund der geringen Uberflutungstiefe
ist die Gefahr fur Leib und Leben jedoch gering, die Vermeidung von Schaden obliegt dem
Bauherrn. Die Vorgaben des § 78 (5) WHG sind zu bertcksichtigen und im Baugenehmi-
gungsverfahren entsprechend nachzuweisen.

ERSCHLIERUNG

Das Plangebiet liegt innerhalb des Ortskerns von Gutach und ist bereits bebaut und damit
auch voll erschlossen. Durch die nun vorliegende Anderung des Bebauungsplans wird der
bestehende Lebensmittelmarkt zu Gunsten einer modernen Wohnbebauung aufgegeben.
Die ErschlieBung des Polargebiets erfolgt heute Uber die Kirchstrale im Siden. Diese Er-
schlieBung bleibt unveréandert.

KOSTEN

Die anfallenden Kosten werden durch den Vorhabentrager Gbernommen, so dass der Ge-
meinde Gutach keine Kosten entstehen. Auch die ErschlieBung des Plangebiets wird vom
Vorhabentrager tibernommen.

STADTEBAULICHE DATEN

Der Anderungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von 1.592 m2 von denen 1.527 m?2
weiterhin als allgemeines Wohngebiet (WA) und 65 m2 als FuRweg (6ffentliche Verkehrsfla-
che) dargestellt werden.

Gemeinde Gutach i.Br., den fSp stadtplanung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
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