Gemeinde Gutach i.Br.
Landkreis Emmendingen

SATZUNG DER GEMEINDE GUTACH LBR.

{iber

a) den Bebauungsplan ,,Gutshof”
b) die dértlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Gutshof”

Der Gemeinderat der Gemeinde Gutach i.Br. hat am 02.03.2004

a) den Bebauungsplan ,Gutshof”
b) die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Gutshof”

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. 1 S.2141), zuletzt ge-
andert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. 7.2002 (BGBI. 1.S. 2850);

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

» Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

* Gesetz Ober Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193)

+  § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. S. 617), gedndert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S. 695).

+ § 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (GemQO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBI. S. 271)

§1

Raumilicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fur

a) den Bebauungsplan ,Gutshof”
b) die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Gutshof”

ergibt sich aus dem =zeichnerischen Teil des Bebauungsplans {(Planzeichnung vom
02.03.2004).

Durch den Bebauungsplan wird ein Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Ort-

setter Gutach-Nord, Teilgebiet Burgerhof {“ vom 11.06.1987 und ,Ortsetter” von 1961 Uber-
lagert. Der Bebauungsplanes ,Ortsetter” von 1961 ist am 21.01.2004 auBer Kraft getreten.
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§2

Bestandteile
1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus:

a) zeichnerischem Teil, M 1:500 in der Fassung vom 03.02.2004
b) textlichem Teil - Bebauungsvorschriften — in der Fassung vom 03.02.2004

2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a) gemeinsamen zeichnerischem Teil zum Bebauungsplan in der Fassung vom 03.02.2004
b) ortliche Bauvorschriften (textlicher Teil) in der Fassung vom 03.02.2004

3. Beigeflgt ist:
a) gemeinsame Begriindung in der Fassung vom 03.02.2004

§3

Ordnungswidrigkeiten

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

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten mit ihrer
Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft. Gleichzeitig tritt der Uberlagerte Teilbereich
des Bebauungsplanes ,Ortsetter Gutach-Nord, Teilgebiet Burgerhof I vom 11.06.1987 au-
Ber Kraft. Der Bebauungsplan ,Ortsetter” aus dem Jahr 1961 ist am 03.02.2004 aufBer Kraft
getreten.

Gutach im Breisgau, den 02. Marz 2004

= on

Schomas, Blrgermeister

Die vorstehende Satzung wurde entsprechend der Satzung liber die éffentliche Bekanntmachung im Mitteilungs-
blatt der Gemeinde Gutach im Breisgau, Nr. 10 vom 10. M&rz 2004 éffentlich bekanntgemacht. Die Satzung
wurde somit am 10. Mérz 2004 nach § 10 BauGB rechtskraftig.

Gutach im Breisgau, den 10. Marz 2004 f % .

~ " Heizmann
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Gemeinde 79261 Gutach i. Br. Stand: 02.03.2004

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung, Satzung
»Gutshof gemaR § 10 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 12

Rechtsgrundlagen:

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.2141), zuletzt ge-
andert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. 7.2002 (BGBI. 1.S. 2850);

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geédndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1293 (BGBI. | S. 466)

¢ Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S, 58)

e § 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg (GemQ) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI S. 582), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.05.2003 (GBI. 8. 271)

Ergdnzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BAUGE, BAUNVOQO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVQ)

1.1.1.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind die in § 4 (2) Nrn. 2 BauNVO genannten
Nutzungen, (Schank- und Speisewirtschaften) ausnahmsweise zulassig

1.1.1.2 In den allgemeinen Wohngebieten sind die in §4 (2) Nrn. 3 BauNVO genannten
Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke) ausnahmsweise zuléssig.

1.1.1.3 In den Aligemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach §4 (3) Nmn. 3-
5 BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht

zulassig.

1.1.1.4 In den Aligemeinen Wohngebieten sind von den in § 4 (3) Nr. 2 BauNVO genannten
Nutzungen(sonstige nicht stérende gewerbliche Nutzungen) Mobilfunkaniagen nicht

zulassig.

1.1.2 Mischgebiete MI (§ 6 BauNVO)

1.1.2.1 Im Mischgebiet sind die in § 6 (2) Nrn. 6,7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen,
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten) ausgeschlossen. Ver-
gnagungsstatten sind auch als Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO nicht zulassig.

1.1.3 Gemeinbedarfsfliche Kirche (§9 (1) Nr. 5 BauGB)

1.1.3.1 Zulassig ist die Errichtung einer Kirche, eines Gemeindehauses, eines Wohnhauses
fir Kirchenbedienstete, einschliellich der erforderiichen Steliplatze und Garagen.

1.1.4 Gemeinbedarfsflache Feuerwehr (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)

1.1.4.1 Zulassig ist die Errichtung eines Feuerwehrgeratehauses mit Nebenrdumen, ein-
schlieBlich der erforderlichen Stellplatze und Garagen.
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Gemeinde 79261 Gutach i. Br. Stand: 02.03.2004

Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Gutshof* gemal § 1C (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 2 von 12
1.2 MaR der baulichen Nutzung (§§ 16-21a BauNVQO)

1.2.1 Hohen, Hohenlage (§ 18 BauNVO, § 9 (2) BauGRB)

1.2.1.1 Als maximale Traufhbhen werden festgesetzt in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 festgesetzt:

* 6,50 m bet 2 Vollgeschossen (H1)
* 9,50 m bei 3 Vollgeschossen (111

1.2.1.2 Die maximale Traufhdhe wird gemessen an der jeweiligen Traufseite zwischen der
dazugehdrigen Erschlieffungsstraiie (Fahrbahnrand) und dem Schnittpunkt Aulen-
kante Mauerwerk/Oberkante Dachhaut an der Mitte des Gebaudes.

1.2.1.3 Als maximale Geb&udehdhe wird im Aligemeinen Wohngebieten WA 1 14,50 m
festgesetzt- gemessen zwischen der dazugehorigen Erschlielungsstralle (Fahr-
bahnrand) an der Mitte des Geb&udes.

1.2.14 Als maximale Gebaudehohe wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 12,50 m fest-
gesetzt- gemessen zwischen der dazugehtrigen Erschliefungsstralle (Fahrbahn-
rand) an der Mitte des Gebaudes.

1.2.1.5 Als maximale Gebéaudehdhe wird im Mischgebiet Ml 17,0 m festgesetzt- gemessen
zwischen der dazugehorigen Erschlieftungsstralle (Fahrbahnrand) an der Mitte des
Gebaudes.

1.2.1.6 Bei der Ausbildung von Atiikageschossen gilt als maximaler Traufpunkt der héchste
Punkt der Aullenwand. Der Schnittpunkt zwischen der Dachftache und der Auden-
wand des Attikageschosses muss aber innerhalb eines vertikalen Baufensters lie-
gen, das gebildet wird aus der Aullenwand der unteren Geschosse, dem maximalen
Traufpunkt, der maximalen Dachneigung und Geb&udehdhe sowie der im horizon-
talen Baufenster festgesetzten maximalen Gebaudetiefe. Siehe Schemazeichnung.

1.3 Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVQO)

1.3.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind alle Stellplatze in Tiefgaragen unterzubrin-
gen.

1.3.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Stellplatze nur zuléssig im Bereich zwi-
schen ErschlielBungsstrale und rlckwartiger Gebaudeflucht. Bei Gebduden am
Ende der Stichstrallen ist die rickwartige, stdwestliche Gebaudeflucht malgebend.

1.3.2.1 Im Mischgebiet Ml sind Garagen und Carports nur innerhalb der durch Baugrenzen
festgesetzten Uberbaubaren Flachen (Baufenster) und/oder auf den speziell aus-
gewiesenen Standorten (CP/GA) zuidssig.

1.3.2.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Carports und Garagen nur innerhalb der
durch Baugrenzen festgesetzten iberbaubaren Flachen (Baufenster) und/oder auf
den speziell ausgewiesenen Standorten (CP/GA) zulassig.

1.3.3 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

1.3.3.1 Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der durch Bau-

grenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen {(Baufenster) und den ausgewiesenen
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Gemeinde 79261 Gutach i. Br. Stand:  02.03.2004
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung

,Gutshof*

germnal § 10 (1) BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 3 von 12

1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

1.5.1

1.5.2

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.6.4

Standorten fur Carports und Garagen (CP, GA) zul&ssig. Nebenanlagen bis 25 m?
Brutto Rauminhalt sind auch auflerhalb der Baufenster und ausgewiesenen Stand-
orten fir Garagen und Carports (GA, CP) zuldssig. Nebenanlagen missen zur Stra-
Renbegrenzungslinie sofern es sich um eine Stralle mit Zufahrsfunktion handelt ei-
nen Mindestabstand von mindestens 0,50 m aufweisen,

Als maximale Gesamthéhe von Nebenanlagen wird 3,0 m festgesetzt- gemessen
an der dazugehorigen Erschlieungsstralle (Fahrbahnrand).

HINWEIS: For Grenzgebaude gelten die Hdhen-, Flachen- und Langenbeschran-
kungen nach § 6 LBO.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen (§ 22, 23 BauNVO)

Uberschreitungen von Baugrenzen durch Bauteile wie Balkone, Erker und unterge-
ordnete Bauteilen wie Dachvorspriinge sind - horizontal - bis zu 2,0 m zulassig.

Die mit Ausnahme der nach Nordosten definierenden Baugrenzen dirfen mit Bau-
teilen, deren Oberflache zu mehr als 70% verglast ist und die eine wohnraumahnli-
che Nutzung aufnehmen (Wintergarten), um bis zu 1,50 m Uberschritten werden.
Die Abstandsvorschriften der .BO gelten entsprechend.

Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 BauGB)

Im Plangebiet dirfen Aufschittungen eine Héhe von max. 0,50 m gegeniber dem
Strallenniveau nicht Gberschreiten.

Zur Belichtung von Raumen in Untergeschossen sind in den Allgemeinen Wohnge-
bieten WA 2 Abgrabungen bis zu 1,50 m unter Stralkenoberkanie auf einer maxima-
len Lange von 30% der Fassadengesamtldnge und bis zu einer maximaien horizon-
talen Breite von 2,0 m ab Hauskante (ohne B&schung) zuldssig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 8 (1) Nr. 20 BauGB)

Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchlgssi-
gen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasser-
durchldssigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufthren. Dies
gilt fur befestigte Grundstlcke, sofern keine Fahrzeuge gereinigt/gewartet werden
und kein Lagern von oder Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen erfoigt.

Die nicht Gberbauten D&cher von Tiefgaragen sind mit mindesiens 0,4C m Erde
abzudecken, intensiv zu begriinen und als Rasenfladche oder gdrinerisch zu begri-
nen.

Tiefgarageneinfahrten sind mit kletternden oder schlingenden Pflanzen dauerhaft
zu begrinen (Kietterhilfen durch Gerist).

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher und Dachgauben sind im Bebauungsplan-
gebiet nur zuladssig, wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind,
so dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.

K18-03-23 1\ TEXTEVSatzung\BV040302.00C
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1.6.5 Unterirdische Bauteile (Untergeschosse, Tiefgaragen u.d.), die in das vorhandene,

1.7
1.7.1

1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.7.5

1.7.6

natbrliche Geldndeniveau eingreifen) missen zum Schutz des Grundwassers als
wasserdichte Wanne (,weilte Wanne" nach DIN) ausgebildet werden.

Pflanzbindungen und Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 20, 25 a und b BauGB})

Entsprechend den im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgeboten flir Baume im
Gffentlichen Straflenraum und der privaten Wohnstralle sind hochstdmmige Laub-
baume zu pflanzen. GrolRe und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Entsprechend den im Bebauungsplan eingetragenen Pflanzgeboten fir Badume auf
den offentlichen Grundsticksflachen sind hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen.
Grolle und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Auf allen Baugrundstiicken ist pro angefangener 300 m?* Grundstlicksfidche ein
Laubbaum (2. Ordnung) oder ein hochstammiger Obstbaum und 5 Straucher zu
pflanzen. Grélle und Art siehe Pflanzenliste im Anhang.

Fur alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Baumstandorte gilt, dass geringflgige
Abweichungen von den eingetragenen Standorten in begrindeten Fallen (Zufahrt,
Leitungstrassen etc.) zugelassen werden.

Fur alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder bei Fallung eines Baumes ats
Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum gemart den Pflanzempfehlungen im Anhang
nachzupflanzen ist.

Die mit einem Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten Baume sind zu erhalten.

KAS-03-23NTEXTE\Satzung\BV040302.DOC
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO, § 9 (4) BAUGB)

2.1

211

2.1.2

213

2.1.4

2.2

2.2.1

2.3

2.3.1

2.3.2

2.4

2.41

2.5

» § 74 Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), geéndert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S.
695).

Dicher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 und Mischgebiet Mi sind die Dacher als Sattelda-
cher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° auszubilden. Zur Eindeckung der Da-
cher sind rotbraune bis braune sowie graue Farbténe zu verwenden. Wellfaserze-
ment, Trapezblech und offene Bitumenbahnen sind nicht zugelassen. Glasfliesde-
ckung ist zuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 sind die Dacher mit einer Dachneigung von 5° bis
35° auszubilden. Zur Eindeckung der Dacher sind rotbraune bis braune Farbténe zu
verwenden. Wellfaserzement, Trapezblech und offene Bitumenbahnen sind nicht
zugelassen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur ab einer Dachneigung von 30° und bis
zur 2/3 der Lange der dazugehorigen Dachseite zuldssig. Der Abstand von Dach-
aufbauten zu den Ortgéngen muss jeweils mindestens 1,0 m betragen. Dachein-
schnitte sind zu einem Drittel zu Uberdachen.

Der Anschnitt von Dachaufbauten- und Dacheinschnitten mit dem Hauptdach muss
senkrecht gemessen mindestens 1,00 m unter dem Hauptfirst des Gebaudes lie-

gen.

Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten sind bei allen Dachneigungen
gestattet und aus blendfreiem Material herzustellen.

Carports, Garagen und Nebenanlagen

Die Dacher von Carports, Garagen und Nebenanlagen mussen eine Dachneigung
von mindestens 20° aufweisen oder sind bei einer Dachneigung von 0° bis 15° zu

begrinen.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zugelas-
sen.

Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegende Gebau-
deflache aufweisen.

Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nieder-
spannungsnetz ist als Kabelnetz auszufihren.

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3)

K:AS-03-23NTEXTE\SatzungiBV040302 DOC
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2.5.1 Die unbebauten Fldchen bebauter Grundsticke sind als Grinflachen oder Nutz-
bzw. Ziergarten anzulegen und zu unterhalten.

2.6 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.6.1 Einfriedigungen durfen bezogen auf Oberkante Gehweg bzw. Fahrbahn zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen nicht héher ats 0,80 m und zu den Ubrigen Grundsticks-
flachen nicht hdher als 2,0 m sein. Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit He-
ckenhinterpflanzung zulassig. Sockel und Mauern dirfen eine Hohe von 0,50 m
nicht Uberschreiten.

2.6.2 Die Verwendung von Stacheldraht fur Einfriedigungen ist nicht zuidssig.

2.7 Steliplatzverpflichfung ( § 74 (2) Nr. 2 LBO)

2.7.1 Die Steilplatzverpﬂichtung fur Wohnungen wird bei einer Gréfle ab 60 m? auf 1,5
Stellplatze pro Wohneinheit erhdht. Bruchteile einer Steliplatzzahl sind auf die
nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden.

3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN GEM. § 9(6) BAUGB

3.1 Kulturdenkmal
Im  Geltungsbereich des Bebauungspianes befindet sich das Kulturdenkmal
ElzstralRe 8, ehem. Okonomie-Gebdude der Fa. Giutermann & Co., Architekt E.
Brutsch, 1906. Der Sudfligel wurde 1924 wieder aufgebaut.

Das Kulturdenkmal wurde gem. § 9 (6) BauGB als Kulturdenkmal im Bebauungs-
plan gekennzeichnet.

4 HINWEISE

4.1 Immissionen

4.1.1 fn unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich eine Kirche, deren Kirchturmuhr
in der Tages- und Nachtzeit alle 15 Minuten schidgt. Grundsatzlich unterliegt dieses
Zeitschlagen von Kirchturmuhren den allgemeinen Anforderungen des Immissions-
schutzes. Nach aktueller Rechtssprechung kann deshalb eine Teiluntersagung des
Betriebes solcher Anlagen (Untersagung des Zeitglockenlautens wahrend der
Nachtzeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ausgesprochen werden.

4.2 Archéologische Denkmalpflege

421 Gemal § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Landesdenk-
malamt, Aufllenstelle, Archaologische Denkmalpflege, Marienstr. 10a, 76098 Frei-
burg, Tel. 0761/20712-0 unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei
Erdarbeiten zutage treten. Dasselbe gilt, wenn Bildstocke, Wegekreuze, alte Grab-
steine oder dhnliches von den Baumalnahmen betroffen sein soliten.

4.3 Fernmeldetechnische Versorgung

4.3.1 Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit

dem Stralenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager, sind Beginn
und Ablauf der ErschlieRungsmafinahmen im Planbereich der Deutschen Telekom
AG, Niederlassung Karisruhe, Ressort Bezirksbiro Netze, Postfach 100365 in
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79110 Freiburg so fruh wie moglich, mindestens aber 3 Monate vor Baubeginn,
schriftlich anzuzeigen.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Im Interesse der Grundwasserneubildung und der Entlastung der Abwasseranlagen
kann das anfallende Oberflachenwasser soweit als mdglich auf dem Grundstiick zu-
riickgehalten werden. Zu diesem Zweck kann das auf Dachflachen, Terrassen, Auf-
fahrten, Wegen usw. anfallende Niederschlagswasser schadlos im Sinne eines kur-
zen Kreislaufes auf den Grundstlicken breitflachig Uber eine bewachsene Boden-
schicht oder Uber ein Mulden-System so zur Versickerung gebracht werden, dass
hierdurch keine Beeintrachtigung fir Dritte entstehen kann.

Das Niederschlagswasser darf nur flachenhaft oder in Mulden auf mindestens 30
cm méachtigem, bewachsenem Boden in das Grundwasser versickern.

Anlagen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung sind entsprechend den
allgemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen, zu unterhaiten und zu be-
messen. Die Mulden- bzw. Flachenversickerung ist nach dem ATV-Arbeitsblatt A
138 zu bemessen,

Punktuelle oder linienférmige Versickerungen wie z.B. Sickerschichtie, bei denen
die Oberbodenpassage umgangen wird, sind unzulgssig.

Das Regenwasser aus dem Ubertauf einer Zisterne ist in der angeschlossenen Ver-
sickerungsanlage entsprechend zu versickern oder dem Regenwasserkanal zuzu-
leiten.

HINWELS: Die Versickerung des von gewerblich oder handwerklich genutzten und
befestigien Grundsticksflachen abflielenden Niederschlagswassers, bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis durch das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald als

untere Wasserbehorde,
Abwasser (Bestimmungen der Wasserwirtschaftsbehérde)

Alle hauslichen Abwésser sind in die 6ffentliche Schmutzwasser-Kanalisation mit
nachgeschalteter zentraler Sammelklaranlage abzuleiten.

Samtliche Grundieitungen bis zum Anschlulpunkt an die &ffentliche Kanalisation
(HausanschluBleitungen) missen vor Verfullung der Rohrgrében unter Bezug auf
die jeweils glitige Entwasserungssatzung durch die Gemeinde abgenommen wer-
den. Der Bauherr hat bei der Gemeinde rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen.
Eine Durchschrift des Abnahmescheins ist bei der Gemeindeverwaltung aufzube-
wahren. Der Nachweis der Dichtheit fur die Entwasserungsaniagen ist gemafy DIN
1986 Teil 1 (Ausgabe 1888), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

In den AnschluRieitungen an die o6ffentliche Kanatisation missen innerhalb des
Grundstlicks nach der jeweiligen Bestimmung der Ortsentwésserungssatzung Kon-
trolischachte und Reinigungsstiicke vorgesehen werden; sie missen stets zugang-
lich sein.
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4.6 Grundwasserschutz

4.6.1 Das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) kann soweit wie moglich auf

4.6.1.1

4612

4.7

4.7.1
4.7.1.1

47.1.2

47.1.3

4714

4715

4.7.1.6

472
47.2.1

dem Grundstlck zurlickgehalten werden. Hierzu sind die Zufahrten zu den Gara-
gen, die Hofflachen, Abstellpltze und sonstige Flachen, von denen eine Geféhr-
dung von Grundwasser bzw. Oberflachenwasser nicht zu beflirchten ist, nach Még-
lichkeit aus durchidssigem Material herzustellen. Im Ubrigen sind die befestigten
(versiegelten) Fladchen auf ein Minimum zu beschranken. Sie sind mit einem Gefille
zu den angrenzenden Rasen- und Gartenflachen herzustellen.

Grundwasser darf weder wahrend des Bauens noch nach Fertigstellung der Vorha-
ben durch Drainagen abgeleitet werden.

Baugruben und Leitungsgrédben sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder
Bauschuit - aufzuftllen und aullerhalb befestigter Flachen mit Humus abzudecken.

Bodenschutz

Die folgenden Hinweise sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens und seiner
Funktion zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz flir Baden-
Wirttemberg vom 24.06.1991 zuletzt gedndert 17.06.1997. Nach § 4 Abs. 2 dieses
Gesetzes ist insbesondere bei Baumalnahmen auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen:

Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgescho-
ben wird, wie flr die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnéti-
ges Befahren oder Zerstdéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig.

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

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

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelan-
des nicht Uberschilttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Aufflllung
ist ausschliellich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

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

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
konnen, 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 verwenden
(Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf
geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.
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Fiir die Lagerung bis zur Wiederverweriung ist der Mutterbeden maximal 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchitftung gewahrileistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchiassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichen-
der Wurzelraum far die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von
Oberflachenwasser gewdhrleistet sind.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht iber-
schreiten.

Abfallentsorgung

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dass

+ im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaushub
mdoglichst auf den Grundsticken verbleiben und darauf wieder eingebaut werden
soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintrachtigt werden,

oder

o sofern ein Massenausgleich nicht moglich ist, Gberschiissige Erdmassen ander-
weitig verwertet werden (z.B. durch die Gemeinde selbst fur Larmschutzmali-
nahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden o-
der durch Dritte Uber eine Bérse).

Auf der Baustelle ist durch geeignete Mallhahmen (z.B. Aufstellen mehrerer Con-
tainer) sicherzustellen, dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustellenab-
fallen und Erdaushub separiert werden. Diese sind einer Wiederverwertung zuzu-
fuhren.

Eine Vermischung von verwertbaren Abfallen mit belasteten Abféllen ist nicht zulds-
sig.

Die Menge der belasteten Baustellenabfalle ist so gering wie méglich zu halten. lhre
Entsorgung hat auf einer daflir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage (z.B. Haus-
mulideponie)} zu erfolgen.

Altlasten

Auf dem Grundstlick Flst. Nr. 26 befindet sich eine Altiastenverdachtsflache, die mit
JB* fur ,Belassen zur Wiedervorlage nach historischer Erkundung® bewertet wurde.

Es handelt sich bei der Altlastenverdachtsflaiche um eine ehemalige Getriebeservi-
cewerkstatt. Im Fall von Auffalligkeiten oder relevanten Nutzungsanderungen bzw.
Baumalnahmen ist die entsprechende Fachbehérde zu versténdigen. Dabei sind
entsprechende Kontrolimaflnahmen durch einen anerkannten Umweltgutachter

notwendig.

Vorbeugender Gesundheitsschutz

Aus Griinden des vorbeugenden Gesundheitsschutzes soll bei der Anpfilanzung von
Baumen und Strauchern auf allergene Pflanzen verzichtet werden. Es wird seitens
des Gesundheitsamtes daher angeregt, bei Neupflanzungen oder Ersatz Uberalter-
ter Baume Bestande allergenarmer Gewdéchse zu wahlen. Vor allem auf Birken, Er-
ien und Hasel sollte verzichtet werden.
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4.1 Regenwassernutzungsanlagen

412

413

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage gemafl § 13 Abs. 3 ist mit In-
krafttreten der Trinkwasserverordnung am 01.01.2003 der zustdndigen Behdrde
anzuzeigen. Regenwassernutzungsanlagen sind nach Stand der Technik auszufih-
ren und missen entsprechend gekennzeichnet sein.

Stromversorgung

Die herzustellenden Stromanschiiisse im Baugebiet sollen mittels Erdkabel, ent-
sprechend dem heutigen Stand der Technik, ausgefihrt werden. Die Kabelverle-
gung im Baugebiet kann erst durchgefihrt werden, wenn von Seiten der Gemeinde
die Voraussetzungen hierfur (Strafenbau) geschaffen sind.

Die Stralenbeleuchtungsanlagen werden im Auftrag der Gemeinde von der EnBW
Regional AG eingerichtet. Die Standorte der einzelnen Strallenleuchten werden von
der Gemeinde festgelegt.

Bei Verlegung von Kabeltrassen im Plangebiet wird auf das ,Merkblatt Gber Baum-
bestand und unterirdische Versorgungsaniagen" der Forschungsgesellschaft fur
Straflen- und Verkehrswesen hingewiesen.

Erdgas

Leitungsbestand:
im Plangebiet ist der Bestand zu sichern. Der sichere Betrieb der Leitung darf we-
der beeintrachtigt, noch dlirfen betriebsmittel geschadigt werden.

Hausanschliisse:

Die Anschlussleitungen fur Erdgas sind generell auf dem klrzesten Weg und ge-
radiinig von der Versorgungsleitung in das Gebdude einzuflhren. Sie durfen nicht
Uberbaut werden. Die erforderlichen Tiefbauarbeiten sind zu gegebener Zeit kun-
denseitig zu erbringen (Sicherheitsabstinde beachten). Vorher ist in Absprache mit
der badenova die Lage der Trasse und der Bautermin abzuklaren. Die geplanten
Leitungstrassen sind fir die Veriegearbeiten von Baustelleneinrichtungen und Mate-
riallagerung freizuhalten. Aullerdem ist ein geeigneter Hausanschlussraum vorzu-
sehen, der mit der Hausanschiussabteilung der badenova abzustimmen ist.

Baumpflanzungen im Bereich der Versorgungsleitungen:

Der Abstand vom Baum zur vorhandenen Erdgasversorgungsleitung muss mindes-
tens 1,50m betragen. Wird der Abstand unterschritten, sind Schutzmaflnahmen
(Baumschutzfolien) vorzusehen.

Sicherung von Rohrleitungen in 6ffentlichen Flachen:

Die Leitungen sind von massiver Bepflanzung (z.B. durch Baume), Uberbauung
(auch Randsteine und Rinnen) oder Materiallagerung (z.B. Baustelieneinrichtung,
aushub) freizuhalten. Alle Maftnahmen in der Nahe der Trasse(n) bedirfen der vor-

herigen Zustimmung der badenova.
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Leitungsrechte:

Innerhalb des Schutzstreifens (1,5 m beidseitig der Leitungstrasse) ist die Leitung
von baulichen Anlagen z.B. Tiefgarageneinfahrten, Baumbepflanzungen und Uber-
bauung oder Materiallagerung freizuhalten. Die Uberbauung der Leitungstrasse
durch Randsteine und Pflasterregenrinnen ist nicht zulassig.

Jegliche Inanspruchnahme und Nutzungsanderung des Schutzstreifens bedarf der
schriftlichen Gestattung des Betreibers.

Die freie Zuganglichkeit zu der Anlage muss fur Wartungs- und Kontrollzwecke je-
derzeit gewahrleistet sein. Das Errichten von Zaunanlagen auf durchgehenden
Streifenfundamenten ist innerhalb des Schutzstreifens nicht gestattet. Geléandeab-
tragungen durfen keine vorgenommen werden. Gelandeauffiillungen bedlrfen e-
benfalls der vorherigen schriftlichen Gestattung.

£t

‘Gemeinde Gutachi. Br., den [ © [ of

Architektur B StGdtebau @ Projektentwicklung

Freie Architeifen - FieigSiadiploner  KOTDh er

;”. T,;".'- 1 . SchwabentoringfvZ - P\FRibuIg Barton
la 3 Tel 07 61/3 68.759| 5 8 76-17
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Pflanzenliste fiir Pflanzgebote

Mindestgrofen zur Festsetzung der Baum- bzw. StrauchgréfRen:

o Biume: 3 x verpflanzt, Hochstdmme, Stammumfang 12-14 cm

o Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100cm

Biume und Straucher fiir private Grundstiicke und Stralenraum

Bidume 1. Ordnung:
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Juglans regia
Prunus avium

Spitz- Ahorn
Berg-Ahorn
Esche
Stieleiche
Traubeneiche
Winterlinde
Sommerlinde
Walnuss
Wildkirsche

Hochstammige Obstbaume alter Kultursorten

Biume 2. Ordnung:
Acer campestre
Carpinus betulus
Pyrus communis
Prunus padus

Malus sylvestris
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Straucher:

Cornus mas

Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Forsythia

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Syringa vulgaris
Taburnum

Viburnum lantana
Viburnum opulus
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Feldahorn
Hainbuche
Wildbirne
Traubenkirsche
Wiidapfel
Mehlbeere
Eberesche
Speierling
Elsbeere
Flieder
Forsizie
Goldregen

Kornelkirsche

Roter Hartrieget
Weilidorn
Eingriffeliger Weilidorn
Forsythie
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Faulbaum

Hundsrose

Weinrose

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Flieder

Goldregen

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneehall
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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass der Planung

In den letzten Jahren ist der Wohnraumbedarf in der Gemeinde Gutach i. Br. wieder
‘angestiegen. Da im Ortsteil Gutach praktisch keine baureifen Wohnbauflachen mehr
zur Verflgung stehen, ist die ErschlieRung neuer Wohnbauflachen dringend erforder-
lich. Dazu kommt, dass mit der Realisierung der Breisgau $-Bahn 2005 das Elztal eine
besondere Siedlungsbedeutung in der Region Freiburg erhéalt, was insbesondere im
Einzugsbereich der Haltepunkte Gutach und Bleibach zu einer erhdhten Nachfrage
nach Wohnbauland fithren wird.

Far die zukUnftige Ortsentwicklung des Ortsteils Gutach stehen nach der Konzeption
der mittlerweile rechtswirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplans mehrere
Flachen am bestehenden 6stlichen Siedlungsrand der Ortschaft zur Verfliigung. Aller-
dings befinden sich im Bereich der zentralen KirchstraRe auch im Oriskernbereich
grollere zusammenhéngende Flachen, die heute noch teilweise landwirtschaftlich ge-
nutzt werden, zum anderen Teil auch einer funktionalen und ortsbaulichen Neuord-
nung bedirfen.

Es liegt deshalb nahe, neue Wohnbauflachen zunachst vor allem innerhalb des Orts-
kerns der Gemeinde Gutach zu schaffen. Dies beugt einerseits einer mittelfristigen In-
anspruchnahme und Zersiedelung des Auflenbereichs vor, andererseits kann durch
die rdumiiche Nahe zu den zentralen Einrichtungen (Einkaufsméglichkeiten, Kindergar-
ten, Schulen etfc.} die Anzahl von Verkehrsbewegungen im Ort beschrankt werden.

in den Jahren 1895 und 1996 wurde fir den Teilbereich nordéstlich der Kirchstrafle ein
Bebauungsplanverfahren ,Burgerhof* bis zur frihzeitigen Beteiligung der Blrger und
der Trager Offentlicher Belange gefihrt, danach jedoch aus verschiedenen Grinden
eingestellt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Gutshof” werden die Inhalte der Be-
bauungsplanung ,Burgerhof’ und deren Weiterentwicklungen in einem gréfleren stad-
tebaulichen Zusammenhang fortgefihrt.

Hierzu wurde ab 1998 nach einer neuen und rdumlich gréller gefassten stadtebauli-
chen Konzeption sowchl im Bereich nérdlich der Kirchstrasse (Burgerhof) wie auch im
Bereich sldlich der Kirchstrasse (Gutshof) ein gemeinsames innerértiiches Entwick-
lungskonzept planungsrechtlich vorbereitet. Dieses Gesamtkonzept wurde als Vorent-
wurf im Jahre 2000 zur frihzeitigen Anhérung der Blrger und der Trager offentlicher
Belange gebracht.

Im Zusammenhang mit konzeptionellen Neuorientierungen sowie sehr langwierigen
Bodenordnungsverfahren und stédtebaulichen Vertragsverhandiungen Gber die Er-
schlieBungsvoraussetzungen zwischen der Gemeinde und den Grundstlckseigenti-
mern beziehungsweise deren Vertretern im Bereich Burgerhof wurden die planungs-
rechtlichen Verfahren fur die Teilbereiche Burgerhof und Gutshof voneinander abge-

koppelt.

Mit der zeitgleichen Offenlage der Bebauungsplanentwirfe fiir beide Teilbereiche ist
diese Parallelitdt nun zwar wieder erreicht. Die Geltungsbereiche und Planungsverfah-
ren sollen jedoch weiterhin auseinander gehalien werden, da die stadtebaulichen Ver-
fridge fur diese Teilbereiche mit unterschiedlichen Grundstiickseigentimern und mit
teilweise auch unterschiedlichen Vertragsinhalten verhandelt werden. Eine Trennung

KAS-03-23 W TEXTE S atzungBG040302. doc



Gemeinde 79261 Gutach im Breisgau Stand: 02.03.2004

Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Gutshof” gemak § 10 (1) BauGs
BEGRUNDUNG Seite 2 von 16

beider Teilbereiche liegt auch aufgrund der unterschiedlichen Entwicklungsinhalte mit
den entsprechenden Entwicklungszeitraumen nahe.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Gutshof* werden die inhalte der Bebauungs-
planung flr diesen Teilbereich auf der Grundlage der bisherigen Planungen, nach den
aktuellen Entwicklungsinteressen der Gemeinde und des Grundstiickseigentimers
sowie unter Berlcksichtigung der zur urspriinglichen Planung eingegangenen Anre-
gungen der Blrger und der Trager offentlicher Belange weiterentwickelt.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Das grundlegende Ziel des Bebauungsplans ,Gutshof" ist im Sinne des BauGR die Si-
.cherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, die Gewahrieistung einer dem
Wohi der Allgemeinheit entsprechenden Bodennutzung, die Sicherung der natirlichen
Umwelt sowie der Schutz und die Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen.

Flr den Ortskern der Gemeinde Gutach wurde im Jahre 1995 ein stadtebaulicher
Rahmenplan erarbeitet, in dem die Rahmenbedingungen und aligemeinen stadtebauli-
chen Ziele fir den zentralen Ortskernbereich zu diskutiert und formuliert wurden, Da
der Geltungsbereich des Bebauungsplans im zentralen Betrachtungsraum dieses
Rahmenplans liegt, werden dessen wesentliche Leitbilder und Ziele der Bebauungs-
planung zugrunde gelegt. Diese sind:

= Schaffung von angemessen verdichteten Wohnbaufldchen in einem zentralen Be-
reich der Gemeinde Gutach.

+ Sinnvolle Grundsticksneuordnung zur Gewahrleistung einer dem Woh! der Allge-
meinheit entsprechenden Bodennutzung durch die Ausweisung optimal bebaubarer
und z.B. auch fir junge Familien finanzierbarer Parzellen.

» Flachen- und kostensparende Erschlielung des Planungsgebietes.
¢ Erganzung des innerdrilichen Fullwegenetzes

« Eine an der baulichen Umgebung orientierte stadtebauliche Struktur. Die wichtigen
zu untersuchenden Aspekte sind das Mafl der baulichen Nutzung, die Gliederung
und Ausrichtung der Baukérper, die Einbindung in die Bestandssituation sowie die
Hoéhenentwicklung und die bauliche Gestaltung der Baukérper.

 In funktionaler Hinsicht soll die Art der baulichen Nutzung insbesondere dahinge-
hend geprUft werden, welche Wohnformen realisiert werden kénnen und in wel-
chem Umfang Wohnfolgeeinrichtungen notwendig werden. Das vorrangige Ziel ist
die Schaffung von hochwertigen Wohnbaufiachen mit variablen Haus- und Grund-
rissformen.

Im Planungsgebiet wird stdlich der Kirchstrale zwischen der bestehenden Kirche im
Osten und dem Guishof im Westen vor allem die Schaffung von qualitatvollem geho-
benem Geschosswohnungsbau in Form von in parkahnlicher, griner Umgebung frei-
stehenden Punkthausern angestrebt, um einen Beitrag zum Abbau des Nachfrage-
Uberhangs nach Wohnraum in dieser Wohnform zu leisten.

In der urspringlichen Planung war im westlichen Umfeld der Kirche eine gréRere zu-
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1.3

1.4

satzliche Gemeinbedarfsflache vorgesehen. In einer langeren Entwickiungsperspektive
wurde seinerzeit Uber einen mdglichen Standort fiir ein Blrgerhaus an dieser Stelle
diskutiert und die entsprechende planungsrechiliche Vorsorge getroffen. Die Entwick-
lung von Wohngebauden orientierte sich deshalb urspringtich auf den Anschiussbe-
reich zum Guishof.

Mittlerweile wurden diese Plane aus unterschiedlichen Grinden aufgegeben. In der
Diskussion ist nunmehr ein eher externer Standort fiir eine Blrgerhalle oder auch die
Méglichkeit, diese gewlnschte, derzeit aber schwierig realisierbare Einrichtung im
denkmalgeschitzten und fir Gutach kulturhistorisch bedeutenden Gutshof selbst zu
platzieren.

Durch den Wegfall dieser Gemeinbedarfsflache kann die Entwicklung von Wohnbau-
flachen im vortiegenden Offenlageentwurf gréfleren Raum einnehmen,

Lage und bestehende Nutzung des Plangebiets

‘Das Plangebiet ,Gutshof' liegt innerhalb des Ortskernbereiches der Gemeinde Gutach.

Es umfafit die Grundstiicke mit den Flst.-Nrn. 20, 365, 22, 22/1, 26, 26/1, 27, 271,
2712, 27/3 und 166.

Es wird begrenzt:

¢ im Nordosten durch die Kirchstrafie

im Siidosten durch die Alexanderstralle

im Stdwesten durch die Ludwigstralle

im Nordwesten durch die Elzstrafle

-

Die genaue rdumiiche Abgrenzung des Gebietes ist dem zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans zu entnehmen.

Die Flachen des Plangebiets werden derzeit teilweise als Wiesen- und Gartenfiachen
landwirtschaftlich und gartnerisch genutzt. Stdwestlich der Kirchstralle befinden sich
untergenutzte, zum Teil aufgelassene Flachen und Nebengebdude des Gutshofes an
der Elzstralle, die einer Neuordnung zugeflhrt werden sollen. Im Geltungsbereich be-
finden sich neben dem Gutshof und seiner genutzten unmittelbaren Freiflachen auch
das neue Feuerwehrgratehaus an der Ludwigstralle, die Kirche St. Michael sowie eini-
ge private Wohnhauser.

Flachennutzungsplan

In der mittlerweile rechtswirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplans der
Verwaltungsgemeinschaft Waldkirch ist das Gebiet ,Gutshof* als Mischflache (M) so-
wie als Gemeinbedarfsflache Kirche und Feuerwehr dargestellt. Fir einzelne Teilfla-
chen des Piangebiets sollen aber die Gebietsarten WA (Allgemeines Wohngebiet) und
MI (Mischgebiet) sowie im Bereich der Kirche und des Feuerwehrgeratehauses Ge-
meinbedarfsflachen festgesetzt werden. Die Festsetzungen des Plangebiets entspre-
chen damit nicht unmittelbar den Darstellungen im Flachennutzungsplan. Der Bebau-
ungsplan ,Gutshof* wird aber im Rahmen des Entwicklungsspielraums i.S.d.
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§ 8(2) S. 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes des ,Gutshof* liegt fast vollstandig im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Ortsetter Gutach” aus dem Jahr 1961,

Der Gemeinderat der Gemeinde Gutach im Breisgau hat nach Beteiligung der Trager
offentlicher Belange den Beschluss gefasst, den Bebauungsplan ,Ortsetter aus dem
Jahr 1961 aufzuheben. Dieser ist am 21.01.2004 auller Kraft getreten.

Der bestehende Bebauungsplan ,Ortsetter Gutach-Nord Teilgebiet Burgerhof 1" vom
11.06.1987 wird durch den Bebauungsplan ,Gutshof' im Bereich der Kirchstralke Uber-
lagert. Mit Bekanntmachung des Bebauungsplanes ,Gutshof” {rift der Uberlagerte Be-
reich des Bebauungsplanes ,Ortsetter Gutach-Nord Teilgebiet Burgerhof [ vom
11.06.1987 auler Kraft.

1.4.1 Fldchennutzungspianausschnitt
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1.4.2 Verfahrensablauf

21

21.08.1999 Aufstellungsbeschiuss fir den Bebauungsplan
,Ortsmitte Gutach”

-19.10.1999 Billigung der Vorentwlrfe und Beschluss

des Anhdrungsverfahrens nach § 3(1)
und 4(1) BauGB

14.12.1999 Beschluss eines modifizierten Plankon-
zepts fur das Anhérungsverfahren

16.02.2000 Burgerinformation

16.02.2000 - 31.03.2000 Frihzeitige Burger- und Tragerbeteiligung

19.08.2003 Billigung des Entwurfs und Beschluss der Of-
fenlage flr den Bebauungsplan ,Gutshof*

04.09.2003 - 06.10.2003 Offenlage

02.03.2004 Satzungsbeschluss

PLANUNG

Allgemeine stiddtebauliche Zielsetzungen

Im Vorfeld der angestrebten Bebauungsplanung fir den Innerortsbereich von Gutach

hat der Gemeinderat — ankntpfend an die Rahmenplandiskussion von 1995 — sich
ausflhrlich mit den konkreten stadtebaulichen Zielen insbesondere zu Art und Mal} der
Nutzung, Okologie und Gestaltung im gesamten Planungsbereich auseinandergesetzt.

Ergebnis dieser Auseinandersetzung ist, dass sich diese im unmittelbaren Ortszentrum
gelegene Flachen fUr eine angemessene verdichtete Baustrukiur anbieten, was
zugleich auch im allgemeinen stadtebaulichen Interesse eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden liegt.

Zentrale Erschlielungsstrale fir die Bebauungsplanbereiche ,Gutshof* und ,Burger-
hof II“ ist die KirchstralRe, die trotz ihrer notwendigen Erschiieungsfunktion fUr den
fahrenden und ruhenden Verkehr einen verkehrsberuhigten Charakter und damit eine
attraktive Aufenthaltsqualitat fir die unmittelbaren Anlieger und die Besucher des Oris-

kerns erhalten soll.,

In mehreren Planungsvarianten wurden unterschiedliche Formen der Erschliefiung,
Bau- und Grinstruktur fir diese Teilbereiche untersucht. Die nach Aufgabe der Ge-
meinbedarfsflache flir das Blrgerhaus favorisierte vorliegende Planvariante scll ent-
sprechend in dem vorliegenden Bebauungspian zur Offenlage planungsrechtlich um-
gesetzt werden.

Nach der vorgeschlagenen stadtebauiichen Grundkonzeption werden zwei jeweils um
einen Erschliefungsstich mit halb&ffentiichem Aufenthaltscharakter gruppierte Nach-
barschaftseinheiten gebildet. Die Anzahl und Dimensionen der Geb&ude und ihre Ab-
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stdnde zueinander sind so gewdhit, dass sie in eine zusammenhangende Park- und
Gartenlandschaft eingebettet sind, und damit insgesamt einen eigenen profilierten ge-
hobenen Quartierscharakter im Zentralbereich von Gutach anstreben.

2.2 Art der baulichen Nutzung

Im nordwestlichen Bereich des Plangebiet entlang der Elzstralle befindet sich der
,Gutshof' der Fa. Gutermann sowie ein Wohn- und Geschaftshaus. Der Guishof wird
momentan fir Wohn-, Lager- und Blrozwecke genutzt. Eventuell geplante Nutzungs-
anderungen seitens des Grundstlckseigentimers die evil. notwendigen Konsequen-
zen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes haben kénnten, sind nichi bekannt.
Konflikte zum geplanten Mischgebiet und dem &stlich angrenzenden geplanten Wohn-
gebiet kdnnen deshalb ausgeschlossen werden.

Ostlich des Gutshofes entlang der Ludwigstralie befindet sich das Geldnde der freiwil-
ligen Feuerwehr von Gutach i.Br. mit einem Feuerwehrgeratehaus und entsprechen-
den Stellplatzen. Das Feuerwehrgeratehaus wird im Erdgeschoss ausschliiel¥lich von
der Feuerwehr u.a. als Abstellraum flr Feuerwehrfahrzeuge genutzt. Im Dachge-
schoss befinden sich Ubungs- und Vereinsrdume mit entsprechenden sanitidren Anla-
gen. Durch die abgeschirmte Lage des Gebdudes zum geplanten angrenzenden
Wohngebiet und den o.g. Nutzungen werden keine Konfiikie hinsichtlich des geplanten
Wohngebietes erwartet.

Entsprechend diesen vorhandenen bzw. geplanten Nutzungen wird das Plangebiet als
Mischgebiet MI, Aligemeines Wohngebiet WA und Gemeinbedarfsflache Kirche und

Feuerwehr festgesetzt.

Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Ortsmitte von Gutach mit einer gewissen
Gemengelage zu Ladengeschaften und anderen Nicht-Wohnnutzungen sollen in den
Allgemeinen Wohngebieten Schank- und Speisewirtschaften, Anfagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke ausnahmsweise zul&ssig

sein.

Anlagen fur Verwaltungen werden in den Allgemeinen Wohngebieten und Gartenbau-
betriebe sowie Tankstellen im gesamten Plangebiet ausgeschlossen, um fir diesen
Bereich im Ortszentrum nichttypische Nutzungen mit groflem Flachenbedarf zu ver-
hindern. Tankstellen sind auch wegen der mit dieser Nutzung verbundenen Larm- und
Geruchsemissionen (Zu —und Abfahrtsverkehr) ausgeschlossen.

Im Mischgebiet Ml werden Vergnlgungsstétien jeder Art sowohl nach § 6 (2) Nr. 7 als
auch als Ausnahme nach § 6(3) BauNVO ausgeschlossen, um eine funktional und so-
zial ausgewogene Ortszentrumsstruktur zu erhalten und weiter zu entwickein.

Um die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch Sendemasten zu ver-
hindern, und da Mobilfunkanlagen dem Charakter des Aligemeinen Wohngebietes wi-
dersprechen wlrden, wurden von den in § 4 (3) Nr. 2 BauNVO genannten Nutzungen
(sonstige nicht stérende gewerbliche Nutzungen) Mobilfunkanlagen im Allgemeinen
Wohngebiet nicht zugelassen. Gerade hier im Bereich der Ortsmitte von Gutach ist da-
von auszugehen, dass Mobilfunkaniagen aufgrund ihrer vertikalen Abmessungen weit-
hin sichtbar sind und somit das Ortsbild negativ beeinirachtigen.
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2.3

2.4

MaR der baulichen Nutzung

Nach eingehenden Diskussionen im Gemeinderat soll im Plangebiet ein ausgewoge-
nes Verhéltnis zwischen den verdichtungsbeflrwortenden Aspekten der Ortskernlage,
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wie auch dkonomischen Verwer-
tungsbedingungen einerseits und dem Wunsch nach einer aufgelockerten Siedlungs-
struktur mit gréReren Griinanteilen andererseits gefunden werden.

Das festzusetzende Mafy der baulichen Nutzung orientiert sich im Mischgebiet am Be-
stand. Entsprechend dieser Zielsetzung wurde bet einer maximal 3 geschossigen Be-
bauung eine Gesamthéhe von 17,0 m und eine Grundflachenzahl von 0,6 festgeseizi.
Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde verzichtet, sowie die Baufenster
dem Bestand angepasst, wobei geringfilgige Erweiterungen zugelassen werden sollen.

In den Allgemeinen Wohngebieten wurde bei dem Mafl der baulichen Nutzung ent-
sprechend dem Bestand und der Planung differenziert. Den baulichen Schwerpunkt
bilden dabei 11 Punkthauser im Geschossbau, die einen baulichen Ubergang vom be-

-stehenden Gutshof im Osten zur bestehenden Kirche im Westen herstellen. Enispre-

chend der oben dargestellten allgemeinen stadtebaulichen Ziele, der daraus abgeleite-
ten eigenstdndigen Gebietscharakteristik, Baufensterzuschnitte und Grundstlckspar-
zellierung, wurde eine dreigeschossige Bebauung mit einer maximalen Traufh&éhe von
9,50 m und einer maximalen Gesamthohe von 14,50 m festgesetzt. Die Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 und Geschossflachenzahl (GRZ) von 1,2 bewegen sich dabei an
den zuldssigen Obergrenzen fir ein Allgemeines Wohngebiet.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wurde entsprechend dem Bestand eine offene Bau-
weise mit Einzelhdusern als zweigeschossige Bebauung mit einer maximalen Traufhé-
he von 8,50 m und einer Gesamththe von 12,50 m sowie einer GRZ von 0,4 und einer
GFZ von 0,8 festgesetzt.

Garagen, Carports, Stelipldtze und Nebenanlagen

Um den Stralenraum méglichst frei von ruhendem Verkehr zu halten, sollen die not-
wendigen Stellplatze auf den einzelnen Grundsticksflachen untergebracht werden.
Hierzu wurden spezifische Regeiungen flr die einzelnen Teilbereiche getroffen.

Aufgrund der beabsichtigten Bebauung mit Geschosshausern im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 1 sollen die notwendigen Steliplatze generell in Tiefgaragen untergebracht

‘werden. Zusatzliche Steliplatze flir Besucher etc. sind entlang der geplanien Stichstra-

Ren mit halbéffentlichem Wohnhofcharakter méglich.

Zur Sicherung unversiegelter Gartenflachen und der Wohnruhe in den rickwartigen
Grundstlcksbereichen wurde im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 festgesetzt, dass
Stellplatze nur im Bereich zwischen Erschlieffungsstralle und rlckwartiger Geb&ude-
flucht zulassig sind.

Aus gleichen Grinden sollen im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 und Mischgebiet Ml
Garagen und Carports nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbauba-
ren Flachen und/oder auf den speziell ausgewiesenen Standorten zuldssig sein.

Zum Schutz vor zu grofler Versieglung der Griinbereiche wurde festgesetzi, dass Ne-
benanlagen nur innerhalb der Baufenster und den festgesetzten Garagen- und Car-
portzonen zuldssig sind. Um jedoch Gerateschuppen oder Gartenlauben zuzulassen,
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2.5

2.6

2.7

3.1

wurde bestimmi, dass Nebenanlagen bis 25 m® Brutto-Rauminhalt und einer maxima-
len Gebaudehdhe - gemessen an der zugehdrigen Erschliefungsstrafie - von 3,0 m
auch auflerhalb der Baufenster zuldssig sind. Fur Grenzgebaude gelten die Hohen-,
Flachen- und Langenbeschrénkungen nach § 6 LBO.

Des weiteren missen Nebenanlagen zur Strafienbegrenzungslinie sofern es sich um
gine StralRe mit Zufahrtsfunktion handelt, einen Mindestabstand von mindestens 0,50
m aufweisen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Nach den Vorgaben der Baunutzungsverordnung wird in den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 und WA 2 eine offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt.

Da sich im Mischgebiet aufgrund der Bestandssituation die Bauweise nicht sinnvoll
festlegen lasst, wird auf diese verzichtet.

Um die Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen definitiv zu regeln, wurde in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen, dass Uberschreitungen der Baugrenzen
durch untergeordnete Bauteile, wie Balkone, Erker und Dachvorspritnge bis zu 2,0 m
zulassig sind. Durch das sog. ,Wintergartenprivileg® wurde dariiber hinaus bestimmt,
dass Baugrenzen mit Ausnahme der nach Nordosten definierten Baugrenzen mit Bau-
teilen, deren Oberflachen zu mehr als 70 % verglast sind und die eine wohnraumahnli-
che Nutzung aufnehmen, um bis zu 1,50 m Uberschritten werden dlrfen. Die Ab-
standsvorschriften der LBO sind dabei zu beachten.

Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten

Im gesamten Plangebiet wurde auf eine Beschrénkung der Wohneinheiten verzichtet,
da sich das Plangebiet in zentraler Lage im Bereich der Ortsmitte befindet und in idea-
ler Weise an das ortliche Verkehrsneiz angebunden ist.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Um zu verhindern, dass die Gebaude auf Erdhigeln errichtet werden und da das Ge-
lande weitgehend eben verlduft wurde festgesetzt, dass Aufschittungen eine Hoéhe
von max. 0,50 m Gber der Oberkante der geplanten Stralle erreichen duirfen.

Zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen in Untergeschossen wurde im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 bestimmt, dass Abgrabungen nur bis zu 1,50 m unter Stralenober-
kante auf einer maximalen Lange von 30% der Fassadenlange und bis zu einer maxi-
malen horizontalen Breite von 2,0 m ab Hauskante (ohne Béschung) zulassig sind.
Dadurch wird das komplette  Freigraben® von Untergeschossen wirksam verhindert
und dennoch die Belichtung von Aufenthaltsrdumen in Untergeschossen ermdglicht.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dacher

Im Zusammenhang mit der Bestandssituation und der beabsichtigten Planung wurde
bei der Gestaltung der Dacher im Piangebiet unterschieden.
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3.2

3.3

So soll im Bereich der geplanten Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine
Vielfalt an Dachformen méglich gemacht werden. Aus diesem Grund beschranken sich
die Bauvorschriften darauf, fir Dachformen Rahmenregelungen vorzugeben. Die Da-
cher sollen eine Dachneigung zwischen 5° und 35° aufweisen.

Im Mischgebiet und Aligemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Décher als Satteldacher

-mit einer Dachneigung von 30° bis 45° herzustellen,

Zur Eindeckung der Dacher sind rotbraune bis braune Farbtdne zu verwenden. Welifa-
serzement, Trapezblech und Bitumenbahnen sind aus ortsgestalterischen Griinden
nicht zuldssig.

Die Errichtung von Dachaufbauten ist erst ab einer Dachneigung von 30° sinnvoll,
weshalb hierfir diese Dachneigung festgesetzt wurde. Um die Harmonie der Dachfla-
che und die Proportion der Gebdude nicht zu verunstalten, wurde die Gesamtbreite der
Dachaufbauten auf max. 2/3 der zugehdrigen Traufidnge beschraénki, sowie Mindest-
abstéande von 1 m zu Ortgangen und First festgesetzt.

Aus gestalterischen Grinden missen Dacher von Garagen, Carports und Nebenanla-
gen eine Dachneigung von mindestens 20° aufweisen, oder sind bei einer Dachnei-
gung von 0° bis 15° zu begrinen.

Die zur Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten sollen geférdert werden. Sie
sind bei allen Dachformen gestatiet und aus blendfreiem Material herzustellen.

AuBenantennen und Niederspannungsfreileitungen

‘Um die Beeintrachtigung des Orisbildes durch zu viele Antennen oder Satellitenanla-

gen zu verhindern, ist pro Gebaude bzw. pro Doppelhaushaélfte jeweils nur eine sicht-
bare Antenne oder Satellitenantenne zuldssig, wobei die sog. ,Satellitenschiisseln” die
gieiche Farbe wie die dahinterliegenden Gebaudeflachen aufweisen missen.

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahigeflechten® wie in den 50er und 60er Jah-
ren noch Ublich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstragern ange-
dacht, wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zu-
l&ssig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

Gestaltung von Einfriedungen und unbebauter Flichen bebauter Grundstiicke

Zur Gestaltung des Strallenraumes und zur Verhinderung zu hoher und dadurch im
Stralenraum ,tunnelartig” wirkender Einfriedungen wurden Hohenbeschrankungen fir
Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsfidchen von 0,8 m, bezogen auf die Stra-
Renoberkante, aufgenommen. Zu den Obrigen Grundsticksgrenzen dirfen Einfriedun-
gen maximal 2,0 m betragen. Maschendraht und Drahtzdune wurden nur mit Hecken-
hinterpflanzung zugelassen. Sockel und Mauern durfen eine Hohe von 0,50 m nicht
Gberschreiten. Stacheldraht wurde als wohngebietsuntypisches Material und aus ge-
stalterischen Grinden ausgeschlossen. '

Um im ErschlieRungsstich ohne Gehweg einen Sicherheitsabstand zwischen Einfrie-
dung und Bordsteinkante zu gewahrleisten, wurde festgesetzt, dass Einfriedungen ei-
nen Abstand von mindestens 0,50 m vom Fahrbahnrand einhalten missen.
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3.4

Aus gestalterischen Grinden wurde bestimmt, dass die unbebauten Flachen bebauter
Grundsticke als Grinflachen oder Nutz- bzw. Ziergarten anzulegen sind.

Stellplatzverpflichtung

Baumalinahmen sind regelmaldig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und ei-
nem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundsticken nachgewie-
sen werden muss. Unter Berlicksichtigung des Bedarfs fir Zweitwagen und Besucher-
parkplatze reicht ein Steliplatz je Wohnung nicht aus. Aufgrund verkehrlicher und stad-
tebaulicher Grinde wird im Bereich ,Gutshof® gegeniiber den Vorschriften der Landes-
bauordnung eine Erhéhung der Steliplatzverpflichtung auf 1,5 Steliplatze bei Wohnun-

.gen Uber 680 gm festgesetzt. Bruchteile einer Stellplatzzahl sind dabei auf die nachste

volle Stellplatzzahl aufzurunden.
Verkehrliche Grinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Strafllenverkehr erfordert die Unter-
bringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstlcken, um die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen fir den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stell-
platze zusatzlich zu belasten. Es zeigt sich aullerdem, dass die Zahl der Haushalte mit
zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéachst, was auch bei der stadtebau-
lichen Planung berlicksichtigt werden muss. Auch wenn im Bereich des Offentlichen
Personennahverkehrs in letzter Zeit Verbesserungen erreicht wurden so ist der OPNV
nach Ausbhauzustand und Leistungsfahigkeit hier im landlichen Raum nicht in der Lage
das eigene Auto ganz zu ersetzen. Darlber hinaus wurde im Plangebiet eine sparsa-
me ErschlieRung gewahlt, éffentliche Steliplatze sind entlang der Kirchstrafle und der
geplanten Stichstrallen vorgesehen. Zusatzlich ist die Unterbringung der privaten Stell-
platze auf den privaten Grundstlicken in ausreichender Zahl erforderlich.

Stadtebauliche Griunde

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen, insbesondere auch im Bereich der ge-
pianten privaten StichstralRen soll den zukinfligen Bewohnern eine angemessene Auf-

enthaltsqualitat garantiert werden.

In diesem Zusammenhang muss auch erwahnt werden, dass Ende 1999 auf 4280
Einwohner in der Gemeinde Gutach 2117 PKW kamen. Das ergibt einen PKW-Besatz
von ca. 1,4 Fahrzeugen je Haushalt (bei einer Belegungsziffer von 2,8 (1985)). Da auf-
grund der spezielien drtlichen Situation (Ortsmitte) nur wenig Platz im Strallenraum fur
dffentliches Parken vorhanden ist, muss die Steliplatzverpfiichtung vor dem Hinter-
grund realistischer Nutzungserfahrungen zum privaten Parken im &ffentlichen Raum
angehoben werden.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Da sich die Planungskonzeption auf die bauliche Nutzung und Neuordnung innerdrtli-
cher Freiffachen und ,Brachflachen® bezieht, ist die Grunderschiiefung des Planungs-
bereichs durch das bestehende Stralennetz vorgegeben. Es wird das Ziel verfolgt,
diese ortstypische Netzstruktur zu ergénzen, wo dies maglich ist.

Aus Grinden der Grundsticksverhaltnisse und —~zuschnitte ist das Konzept einer neu-
en StralRenverbindung zwischen den zwei bestehenden Strallen Kirchstralle im Nor-
den und Ludwigstrale im Stden fur den Autoverkehr im Plangebiet nicht zu erreichen
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5.1

5.2

und auf Grund der geringen Tiefe des Quartiers auch nicht erforderlich. Aus diesem
Grund wird das Allgemeine Wohngebiet WA 1 {iber zwei Stichstralen erschiossen, die
von der Kirchstralle nach Stden hin abzweigen. Die Stichstralen sollen verkehrsberu-
higt sowie entsprechend gestaltet werden und neben der Erschliefungsfunktion den
zuklnftigen Bewohnern eine angemessene Spiel- und Aufenthaltsqualitat bieten. Wei-
tere Spielmdglichkeiten bzw. Spielplatze befinden sich in ca. 180 m Entfernung stidést-
lich des Plangebiets im Bereich der Schule und in ca. 380 m Entfernung nordéstlich
des Plangebiets im Bereich des Freibades, so dass der DIN 18034 Rechnung getra-
gen wird,

Stadtebaulich wichtig ist jedoch eine in Nord-SGd-Richtung verlaufende Fullwegver-
bindung durch das neugeordnete Quartier. Am Ende werden diese Stichstrallen des-
halb durch einen Fulweg miteinander verbunden, der dstlich entlang des bestehenden
Grundsticks Flst. Nr. 26/1 nach Stden weitergefGhrt wird und so eine Verbindung zur
Ludwigsstralle und der Kirche im Osten bzw. dem Gutshof im Westen herstellt.

GRUNORDNUNG
Aligemeines

Nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist, wenn bei der Aufsteflung von
Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, Gber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
ZU entscheiden. Die Belange des Naturschutzes sind hierbei unier entsprechender
Anwendung der §§ 18 ff BNatSchG in die Abwagung nach § 1 Abs. & BauGB einzu-

stellen.

Grundséizlich sind unvermeidbare Beeintrachtigungen maoglich in den Bereichen (vgl.
Grinordnungsplan):

Arten- und Lebensgemeinschaftien
Boden,

Oberflédchen- und Grundwasser
Luft und Gelandeklima

Landschaftsbild/Erholungsfunktion/WWohnfunktion

Bestandsbheschreibung

Das Plangebiet ist bereits im westlichen bzw. dstlichen Teilbereich bebaut bzw. durch
interne Erschlielungs- und Parkierungsflachen versiegelt. Im stdéstlichen Bereich be-
findet sich auf dem Grundstlck Flst. Nr. 27/2 eine extensiv genutzte Wiesenflache,
Das daran im Norden anschlieRende Grundstlick wird intensiv als Obstplantage be-
wirtschaftet. Zwischen bestehender Bebauung im Nordosten des Plangebiets (Flst. Nr.
26) befindet sich eine Weidefidche fir Pferde und Schafe. Auf dieser Flache stehen ca.
35, in der Regel hochstammigen Obstbaume, die meist in Reihe gepflanzt und z.T.
schon abgéangig sind. Des weiteren sind im Bereich des Burgerhofes entlang der
Elzstralle zwei markante Linden und im Bereich des bebauten Grundsticks Flst. Nr.
26/1 bzw. an der Kirchstralle insgesamt 4 grokronige Nussbaume vorhanden.
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5.3

Bei einer Erfassung und Bilanzierung der Eingriffe und notwendigen Ausgleichsmal-

nahmen ist zu berlicksichtigen, dass nur der Innenbereich des Quartiers, also nur die
inneren vier Baugrundstlcke der zentralen geplanten Wohnbebauung betrachiet wer-
den missen, da alle weiteren Teilffachen im Sinne des § 34 BauGB sowohl von der
Kirchstrasse wie von der Ludwigstrasse (hier auch in der zweiten Reihe) her als er-
schiossen und bebaubar angesehen werden missen.

Bei dieser inneren Teilflache handelt es sich um circa 3000 m?, fur die insbesondere
die Beeintrachtigungen in Form des Verlustes an Flora und Fauna sowie die Boden-
versiegeiung durch Bebauung und Erschiieung beriicksichtigt werden miissen.

Griinordnerische Mafinahmen

Innerhalb des Plangebietes werden verschiedene Mafinahmen vorgesehen, um die
0.g. Eingriffe zu vermeiden, zu mindern oder auszugleichen. Als Ausgleichsmafinah-
men werden im Bebauungsplan festgesetzt:

1. Boden

» Anlage der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke als Grinflachen

+ Begrinung und Abdeckung nicht Uberbauter Dacher von Tiefgaragen mit mindes-

tens 40 cm Erde

¢ Ausflhrung von kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachern und Dachgauben nur,
wenn sie beschichtet, oder in &hnlicher Weise behandelt sind

¢ Hinweise zur Erhaltung des Bodens und der Sicherung der Bodenfunktionen

2. Wasser

e Ausfihrung der Wege- und Stellplatzfiachen sowie deren Zufahrten in einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen

wasserdurchldssigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke)

» Begriunung der Dacher von Carports, Garagen und Nebenanlagen bei einer Dach-
neigung von 0° bis 15°

3. Klima/Luft

e Durchgrinung des Plangebiets mit Baumen und Stréuchern

» Mbglichst geringe Versiegelung

» Aufgelockerte Bebauung mit grundstiicksbezogenen Baufenstern
4. Pflanzen/Tiere/Biotope

o Erhalt und Pflege der in der Planzeichnung durch ein Baumerhaltungsgebot darge-
stellten Einzelbdume
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5.4

7.1

» Pfianzgebot von heimischen Laubbdumen entlang der &ffentlichen ErschlieRungs-
flache und Grinflache sowie im privaten Strallenraum

s Pflanzgebot von heimischen Laubbdaumen, hochstammigen Obstbaumen und Strau-
chern auf den privaten Grundstiicksflachen (1 Baum und 5 Straucher je angefange-
ner 300 m* Grundstlcksflache)

5. Landschaftsbild

» Begrenzung von Einfriedigungen auf eine Héhe von 0,80 m zu den Verkehrsfl&chen
und von 2,0 m zu den Ubrigen Grundstlcksgrenzen

o Ausschluss von Stacheldraht
s Zuldssigkeit von Maschendraht- und Drahtzéunen nur mit Heckenhinterpflanzung
¢ Beschrankung von Abgrabungen und Aufschittungen

e Ausbhiidung der Dacher von Hauptgebauden als geneigtes Dach mit einer Dachnei-
gung von 5° bis 35° bzw. 30° bis 45°

Reslimee

Bei Umsetzung der vorgeschiagenen Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen unter Be-
riicksichtigung der jetzigen planungsrechtiichen Méglichkeiten kann der zu erwartende
Eingriff im Plangebiet ausgeglichen werden,

Die Belange der Umwelt in der dargestellten Form sind im Sinne des § 29 (1)
BNatSchG und § 1a BauGB gegen die Belange einer fur die Gemeinde bedeutsamen
Entwickiung ordnungsgemal abzuwagen. Nach Abwagung geht die Gemeinde Gutach
im Breisgau davon aus, dass die festgesetzten Ausgleichsmalinahmen innerhalb des
Plangebiets die dkologischen Belange ausreichend bertcksichtigt.

TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

Die technische Ver- und Entsorgung ist durch den Anschluss an die vorhandenen Ein-
richtungen bzw. Anlagen in den umgebenden Stralentrassen gesichert.

GEOLOGIE

Boden- und Untergrundverhéltnisse

Zu den Boden- und Untergrundverhaltnissen wurde von der Ingenieurgruppe Geotech-
nik in Kirchzarten am 14.08.2003 ein geotechnischer Bericht fur die Plangebiete ,Guts-
hof* und Burgerhof Il erstelit.

Zusatziich wurde eine geotechnische Stellungnahme zum Schreiben des Landratsam-
tes Emmendingen, Amt fir Umweltschutz, vom 02.10.2003 zu der Versickerung nicht
schadlich verunreinigten Niederschlagswassers im Baugebiet in Auftrag gegeben.

Die drtlichen Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse wurden jeweils stichprobenar-
tig durch Baggerschirfe erkundet.
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7.2

Der ortliche Untergrund besteht unter dem Muiterboden im allgemeinen zunachst aus
einer Deckiage aus schwach tonigen wechselnd sandigen bis stark sandigen Schiuffen
von haibfester bis fester Konsistenz (ausgetrocknet). Die Konsistenz der Erdstoffe der
Decklage kann nach langer andauernden Niederschldgen sowie Frost/Tauwechseln
als Folge einer Entfestigung auch weich sein. Die Decklage reicht in den untersuchten
Baugebieten bis in wechselnde Tiefen {(zwischen etwa 0,5 bis 1,5 m unter gegenwarti-
ges Gelande). Unter der Decklage folgt bis in wechselnde Tiefen (in den stichproben-
artig ausgefuhrten Untergrundaufschitssen bis in Tiefen zwischen etwa 1,0 bis 2,0 m
unter die gegenwartige Gelandeoberflache festgestellt) eine Zwischenlage aus stark
sandigen/schluffigen, steinigen Kiesen mit einzelnen Blécken und mdglicherweise
auch einzelnen Findlingen sowie ortlich begrenzt einzelnen Lagen/Linsen aus stark
schluffigen, schwach kiesigen Sanden. Darunter wurde der tiefere Untergrund aus Ab-
lagerungen der Schwarzwaldbdche angetroffen, die in der Kornzusammensetzung
stark wechselhaft sind, (berwiegend jedoch aus stark kiesigen und im allgemeinen
schwach schluffigen, &rtlich auch schluffigen Steinen mit einzelnen Blécken und ggf.
drilich auch einzelnen Findlingen bestehen.

Grundwasser/Versickerung von Niederschlagswasser

Erfahrungsgemaf liegt der Grundwasserstand im Einflussbereich der Elz erheblichen
Schwankungen. Zur Zeit der Baugrunderkundung in einer Zeit mit vergleichsweise im
allgemeinen sehr niedrigen Grundwasserstdnden stellte sich im Schiirfschlitz 1 im
Baugebiet ,Burgerhof II* an der Kirchstrafte ein Grundwasserstand in einer Tiefe von
2,30 m unter Gelandeoberflache ein.

Nach Mitteilung der Gemeindeverwaltung Gutach ist bei der an der Kirchstralle in Gu-
tach ca. 100 m vom Baugebiet entfernten Grund- und Hauptschule an einer im Unter-
geschoss vorhandenen Fensterreihe im Jahr 2001 (einem Jahr ohne besonders hohe
Grundwasserstande) ein Grundwasserstand im Zuge einer Kellerabdichtungsmal-
nahme angetroffen worden, der nur ca. 1,1 m unter der Gelandeoberflache (bei ca.
287,6 m NN) lag. Auch wenn mit dem Abfallen der Grundwasseroberflache in der
Kirchstrale von dieser Schule zur Elz zu rechnen ist, so ist danach davon auszuge-
hen, dass der Grundwasserstand im Baugebiet erheblich {iber den zur Zeit der Bau-
grunderkundung (in einer Zeit mit vergleichsweise sehr niedrigen Grundwasserstan-
den) festgestellten ansteigen kann. Das Bauamt der Gemeinde Gutach macht aulter-
dem darauf aufmerksam, dass nach Angabe der Gewasserdirektion zu den zu erwar-
tenden Uberflutungsflachen der Elz davon auszugehen ist, dass die Elz im Bereich des
Rathauses Gutach (Uferweg 2) bis zu einem Stand von etwa 284,9 m NN ansteigen
kann, Dies bedeutet, dass der Wasserspiegel dann ca. 4,1 m unterhalb des Kanal-
schachtes Nr. 18 im Kreuzungsbereich der Elz und der Kirchstralie liegen wird, Es ist
daher bei den vorliegenden Verhalinissen flir die Baugebiete ,Burgerhof' und ,Guts-
hof* in Gutach davon auszugehen, dass der fir eine Versickerung nicht schadiich ver-
unreinigten Niederschlagswassers erforderliche Abstand der Grundwasseroberflache
bis zur Geldndeoberflache — zumindest zeitweise — nicht vorhanden sein wird. Da au-
Rerdem im Untergrund - wie sich aus den geotechnischen Untersuchungen ergab —
Lagen/Linsen geringer durchlassiger Erdstoffe vorhanden sind, die fir eine Versicke-
rung nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers als ,Sperrlagen” wirken, die
eine Versickerung nach unten zur Grundwasseroberflache erheblich behindern, wird
auch aus diesem Grund von einer Versickerung nicht schéadlich verunreinigien Nieder-
schlagswassers abgeraten. Die Versickerung nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers erfolgt zum Schutz des Grundwassers im Allgemeinen Uber Versicke-
rungsmulden, an deren Oberflache eine ,belebte Bodenschicht® zur Aufnahme von
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9.1

Schadstoffen einzubauen ist. Bei wassergeséttigtem und gefrorenem Boden ist aller-
dings davon auszugehen, dass eine Versickerung nicht mogiich ist, da der gefrorene,
wassergesattigte Boden weitgehend als Dichtung wirken wird. In Frostzeiten kann da-
her keine beachtienswerte Wassermenge (ber Versickerungsmulden versickert wer-
den.

Aus zuvor aufgefihrten Grinden:
» zumindest zeitweise ungenlgender Flurabstand

" eine Versickerung erheblich behindernde im Untergrund vorhandene ,Sperria-
gen” aus geringer durchlassigen Erdstoffen

" der zu Frostzeiten zu erwartenden unzureichenden Leistungsfahigkeit von Versi-
ckerungsmulden

wird bei den vorliegenden Verhéltnissen von einer Versickerung nicht schédlich verun-
reinigten Niederschlagswassers dringend abgeraten.

Wegen des zeitweise zu erwartenden erheblichen Grundwasseranstiegs sind die Un-
tergeschosse der Gebdude als wasserdichte und auftriebssichere ,weille Wannen®
auszufihren.

Da keine zweifelsfreien genaueren Angaben zu dem anzusetzenden Bemessungs-
grundwasserstand vorliegen, wird — wie im geotechnischen Bericht vom 14.08.2003
bereits dargelegt — empfohlen, den Bemessungsgrundwasserstand aufgrund der Erfah-
rungen bei dlteren Gebauden in der Nachbarschaft mit Einmessung von deren Fufibo-
denoberflachen im Kellergeschoss sowie einem Sicherheitszuschlag unter Berlcksich-
tigung des Gefilles des Grundwassers im Baugebiet festzulegen.

IMMISSONEN

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich eine Kirche, deren Kirchturmuhr in
der Tages- und Nachtzeit alle 15 Minuten schlagt. Grundsatzlich unterliegt dieses Zeit-
schlagen von Kirchturmuhren den allgemeinen Anforderungen des Immissionsschut-
zes. Nach aktueller Rechtssprechung kann deshalb eine Teiluntersagung des Betrie-
bes solcher Anlagen (Untersagung des Zeitglockenigutens wahrend der Nachtzeit von
22.00 Uhr bis 8.00 Uhr) ausgesprochen werden.

STADTEBAULICHE DATEN

Flache des rdumlichen Geltungsbereichs: ca. 2,11 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 0,96 ha
Mischgebiet ca. 0,43 ha
Gemeinbedarfsflachen : ca. 0,48 ha
Stralenverkehrsflachen inkl. Parkstreifen

und FuBwege ca.0,23 ha
offentliche Grinflachen ca. 0,012 ha
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9.2 Einwohnerdichte (Planung)
Bauplatze/WE max.

1 E bei max. 3WE = 3WE
11 E bei max. 6 WE = 66 WE
max. 12 Bauplatze = 69 WE

ergibt bei 2,5 Einwohnern pro WE = ca. 173 Einwohner

durchschnittliche BauplatzgrofRe (netto) 0,75 ha: 12 = 625 m?
Bruttowohnbauflache = 0,75 ha Nettowohnbauflache + 40%

= 1,05 ha anteilige Bruttobaulandflache

daraus ergibt sich eine maximale Bruttowohndichte bei 173 E = 165 E/ha

Die dargelegte Berechnung fuhrt zu einer Bruttowohndichte bei angenommenen 2,5
Einwohnern pro Wohneinheit von 165 Einwohnern/ha.

10 'KOSTEN
Verkehrsanlagen (StralRenbau, Gehwege, Parkplatze) ca.183.000 €
Entwasserung ca. 134.000 €

(Schmutz und Regenwasserkanal incl. Hausanschlisse)

Wasserversorgung (Trinkwasser, Hausanschlisse) ca. 51.000 €

Gesamt ca. 368.000 €
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