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3.1

Ausgangssituation, Ziele und Anlass des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren dient zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine abschnittsweise Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes zur
Deckung des vorherrschenden Wohnflachenbedarfs in der Gemeinde Gltenbach.

Nachdem im Gemeindegebiet keine kommunalen Flachen fur eine Vergabe an
Interessenten zur Verfligung stehen sowie in Anbetracht der anhaltend grof3en Nachfrage
nach Baugrundstiicken und Wohnungen, hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am
17.10.2018 den Einleitungsbeschluss fur das Bebauungsplan-Verfahren ,Hintertal 11
gefasst.

Geltungsbereich des Bebauungsplans
Das Plangebiet liegt parallel der StrafRe Hintertal, ca. 1,5 km nordlich des Ortskerns.

An das Plangebiet grenzen im Norden und Stiden Wohnnutzung und landwirtschaftliche
Hofstellen, im Ubrigen Bereich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

// Gemeinde Giitenbach
/

Bebauungsplan "Hintertal II"
Lageplan

/
/
'-‘:.}.\\/ f},-’f / e [ 2 o AR FEE

Ubersichtsplan des Plangebiets / Katasterausschnitt

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) im
gesetzlichen Regelverfahren, mit 2-stufigem Beteiligungsverfahren sowie Umweltpriifung
und Umweltbericht (gem. &8 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB) durchgefiihrt. Die
Ausgleichsregelung ist anzuwenden.
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3.2

3.3

51

Bestehende Bebauungspléane / Planungsrecht
Im Plangebiet sind keine rechtskraftigen Bebauungsplane giltig.

Der Bebauungsplan ,Hintertal II* schliet ndrdlich unmittelbar an die Flache der
AulRenbereichssatzung fir das Gebiet ,Hintertal* aus dem Jahr 2017 an.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Furtwangen-
Gutenbach weist fir die Gemeinde Giltenbach 1,5 km noérdlich des Ortskerns eine
Entwicklungsflache fir Wohnnutzung (W) in einem Flachenumfang von 0,9 ha aus.

Mit seinem Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Hintertal II* beschloss der
Gemeinderat am 17.10.2018 diese Flache zu entwickeln. Im Zuge des Bebauungsplan-
Verfahrens musste aus Griinden des Natur- und Umweltschutzes auf die Bebauung eines
Teilbereichs verzichtet werden.

Die Flachenausweisung wird auf ca. 0,6 ha in zwei Teilflachen beschrankt.

Ausschnitt 2. Fortschreibung des FNP-Entwurfs vom 20.07.2017 Buro Wick + Partner

Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB wird entsprochen.

Alternativenprifung / Planungsvarianten
Alternative Standorte wurden fir die angestrebte Entwicklung nicht in Erwagung gezogen.

Mit Blick auf die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Baugebietsentwicklung wurde
vorab fir einen Bauplatz bereits eine Baugenehmigung erteilt.

Planungsvarianten konnten aufgrund des linearen Planungsraums lediglich fir Vorschlage
der Haustypen-Varianten untersucht werden.

Stadtebauliches Konzept

Bebauung

Die stadtebauliche Entwurfsidee ging zu Beginn auf die Entwicklung des gesamten
Baugebietes gem. Flachennutzungsplan aus. Vorgesehen war die Ausweisung von ca. 14
Bauplatzen, die direkt von der vorhandenen StralRe Hintertal erschlossen werden.
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Die Baugrundstiicke haben eine Tiefe von ca. 28 m und werden an der oberen
Hanggrenze durch einen 6ffentlichen Grinstreifen begrenzt.

Eine innere Erschlielfung des Baugebietes ist nicht erforderlich.

Stadtebaulicher Entwurf — Phase 1 — Okt. 2018

Aufgrund von sehr hochwertigen Biotopen und geschitzten Arten im mittleren
Planungsraum wurde das Plangebiet auf 2 Teilbereiche reduziert.

Reduzierung des Planungsraums

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 1827 Seite 5 von 13



Gutenbach, Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften ,Hintertal 11 Begriindung 27.06.2019

Aufteilung des Plangebietes auf 2 Teilflachen

Fir die Standorte der Geb&ude auf dem Baugrundstiick in der sehr steilen Hanglage

wurden Voruntersuchungen durchgefiihrt, um geeignete und flexible Festsetzungen fir
den Bebauungsplan zu entwickeln.

Hangbebauung — Varianten
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52

5.3

54

Erschlieung

Die Zufahrt zu dem neuen Wohngebiet erfolgt Giber die angrenzende Stral3e Hintertal. Von
dort werden auch alle Stellplatze und Garagen angefahren.

Parken

Offentliche Parkplatze im StraBenraum sind nicht vorgesehen. Die notwendigen
Stellplatze der Wohnbebauung liegen auf den Privatgrundstucken.

Ein erhohter Stellplatznachweis ist in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzt.

Grinkonzept

Am westlichen Rand der beiden Baugebiete wird ein 6ffentlicher Grinstreifen zur Anlage
eines Hanggrabens angelegt.

Dieser dient zum Schutz gegen Oberflachenwasser aus dem Auf3enbereich.

Fur die Grundstickseingrinung wird eine Bepflanzung mit standortgerechten B&aumen
und Strauchern vorgeschrieben.

Entwésserungskonzeption

Fiur die Gemeinde Gutenbach wurde im Jahr 2018 ein Generalentwéasserungsplan (GEP)
aufgestellt.

Im Bereich Hintertal ist im GEP eine Erweiterungsflache fir Wohnbebauung -
Entwéasserung im Trennsystem — vorgesehen.

In der Stral3e Hintertal ist ein Schmutzwasserkanal vorhanden.
Weiterhin gibt es einen Regenwasserkanal, der in den Hintertalbach entwéssert.
Entwasserungssystem

Die geplant Bebauung soll, wie im GEP ausgewiesen, im Trennsystem entwassert
werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber den bestehenden Schmutzwasserkanal
abgeleitet.

Das Oberflachenwasser von StraRen, Hofen und Dachflachen kann Uber den
bestehenden Regenwasserkanal entsorgt werden.

Zur Reduzierung des Oberflachenwasserabflusses sind Stellplatze, Park- und Hofflachen,
sowie Zufahrten und Gartenwege, etc. mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Regenwasserbehandlung und —riickhaltung

Im Rahmen des GEP wurden die Einleitungsstellen in die Gewasser, im Hinblick auf die
Erfordernis von Regenwasserbehandlungsanlagen sowie von Rickhaltemal3inahmen
Uberpruft. Dabei wurde festgestellt, dass im Bereich des Hintertalbaches die
Einleitungskriterien fir die Qualitdit und Menge eingehalten werden und somit keine
MalRnahmen zur Behandlung und Retention erforderlich werden.

Der Anschluss des geplanten Wohngebietes Hintertal Il ist u.a. auch aufgrund der
vergleichsweise geringen Flache, durch die ,Reserven“ bei den oben genannten
Einleitungskriterien, u.E. unproblematisch.

Aulengebietsentwésserung
Das geplante Baugebiet besteht aus zwei Teilgebieten und hat eine GréR3e von ca. 0,6 ha.

Die natirliche Flache, die westlich an die StraRe Hintertal anschliel3t, entwassert ein
Aul3engebiet, das zum Hintertalbach abflief3t.

Durch die geplante Bebauung wird der direkte Abfluss zur Stral3e und zum Hintertalbach
unterbrochen.
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Zum Schutz des Baugebietes vor wild abflieBendem Wasser aus dem Auf3engebiet, wird
oberhalb der geplanten Bebauung ein Abfanggraben angeordnet. Dieser wird Uber den
bestehenden Regenwasserkanal, der in der Strale verlauft und in den Hintertalbach
entwassert, abgeleitet.

Gemall GEP sind keine Malinahmen zur Regenwasserbehandlung und —Rickhaltung
erforderlich.

(Aufgestellt: Breinlinger Ingenieure, Tuttlingen)

6.1 Bauformen:

Vorgeschlagen wird ein in Bezug auf die Gebaudegestaltung ,offener* Bebauungsplan,
um die heutzutage Ubliche Bandbreite individueller Gebaudetypen zu erméglichen, jedoch
mit angemessener Begrenzung der zuldssigen Gebaudehdhen (siehe hierzu Nr. 5.1).

6.2 Flachenbilanz
Geltungsbereich des B-Plans gesamt 5.955 gm 100 %
Wohnbauflachen (Nettobauland) 4.368 gm 73,35 %
StralRenverkehrsflachen 739 gm 12,41 %
Grunflachen 848 gm 14,24 %
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7.1

7.2

Begrindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
zuklnftige stadtebauliche Entwicklung und Nutzung des Gebietes geschaffen. Die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (WA — Allgemeines Wohngebiet) ergeben
sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Nutzung als Wohngebiet — sie orientieren
sich an der Nutzungsstruktur der ndheren Umgebung.

Um das Plangebiet vorrangig der Wohnfunktion vorzubehalten und gleichzeitig Stérungen
der Wohnnutzung moglichst gering zu halten, werden die im Allgemeinen Wohngebiet
nach 8 4 BauNVO) grundsétzlich zulassungsfahigen Nutzungen fur das Bebauungsplan-
gebiet wie folgt differenziert festgesetzt:

Als nicht zuldssig werden folgende Einrichtungen ausgeschlossen, die fir das Plangebiet
aufgrund seiner Lage, seines Zuschnitts und seiner stadtebaulichen Zielsetzung nicht
geeignet sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal? der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der hochstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Héhe baulicher Anlagen in
Verbindung mit deren Hohenlage.

Mit den Festsetzungen werden einerseits die Voraussetzungen fir eine effiziente und
flachensparende Nutzung der Bauflachen geschaffen. Gleichzeitig wird, in Verbindung mit
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, eine dem Umfeld angemessene
Dimensionierung der Baukdrper unterstitzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Grundflachenzahlen von max. 0,4 festgesetzt. Eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl mit Nebenanlagen und befestigten
Freiflachen ist im Rahmen des § 19 Abs. 4 Nr.3 BauNVO zulassig.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Geschosszahl und den Gebaudehthen dienen zur Realisierung
der angestrebten stadtebaulichen Nutzung und unterstiitzen die geplanten Proportionen
der Baukorperentwicklung. Eine UbermaRige Hohenentwicklung der Gebaude soll
ausgeschlossen und eine harmonische Ho6heneinbindung der Gebaude in den
Gelandeverlauf und die Umgebung sichergestellt werden. Die Regelungen unterstiitzen
somit ein stadtebaulich angemessenes Einfiigen der Neubebauung in das Umfeld und
erlauben gleichzeitig einen hinreichenden Nutzungsspielraum fir die Geb&udeplanung.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan werden max. zulassige Gebaudehdhen (GH) festgesetzt, um die
Hohenlage der Geb&dude und den HoOhenbezug zum Geldnde und zu den
ErschlieBungsstralen zu steuern. UbermaRige Uberhéhungen der Gebaude wie auch der
Freiflachen durch das Anheben der EFH, sowie daraus resultierende unangemessene
Grundstuicksbefestigungen sollen dadurch vermieden werden.

Die Werte orientieren sich am Gelandeverlauf und dem Niveau der geplanten Stral3en, sie
ermdglichen unterschiedliche Zugangssituationen zu den einzelnen Bauflachen und
begulinstigen das Anlegen barrierefreier Zugange.
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Bauweise, tUberbaubare Grundstiucksflachen

Entsprechend dem Charakter der Umgebungsbebauung und nach Vorgabe der geplanten
Nutzung als Einfamilienhaus-Wohngebiet, wird fir das Plangebiet die offene Bauweise
festgesetzt. Damit sind neben freistehenden Einfamilienhdusern auch Doppel- und
Reihenhauser grundsatzlich zulassig.

Mit den im zeichnerischen Teil festgesetzten Baufenstern sowie den Festsetzungen zur
Bauweise soll eine harmonische stadtebauliche und topographische Einbindung der
Baukorper unterstitzt werden. Durch die weitgehende Wahimdglichkeit bei der
Gebéaudestellung wird ein hinreichender individueller Gestaltungsrahmen erméglicht und
Okologischen Gesichtspunkten bei der Gebaudeausrichtung (Solarorientierung) Rechnung
getragen.

Die Baugrenzen werden zu den Offentlichen Straen um 5,00 m zurtckgesetzt um
einerseits die Ubersicht des StraRenraums zu unterstiitzen und gleichzeitig eine Nutzung
der Vorzonen, bspw. mit PKW Stellplatzen oder als gestaltete Vorgarten zu férdern.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind im Sinne einer flexiblen und effizienten
Grundstuicksnutzung auch auf3erhalb der Baufenster zuléssig.

Zwischen Carport- oder Garagenvorderfront und der 6ffentlichen Verkehrsflache muss bei
senkrechter Zufahrt von der Stral3e mindestens ein Abstand von 5,50 m eingehalten
werden. Diese Garagenzufahrten werden nicht als notwendige Stellplatze angerechnet.
Durch den Sicherheitsabstand wird ein Ubersichtliches Ausfahren aus der Garage / dem
Carport unterstitzt. Gleichzeitig stehen die Garagenzufahrten zusatzlich zu den
notwendigen Stellplatzen fur Besucher zur Verfugung, wodurch wirksam zu einer
Reduzierung des Parkens im offentlichen Raum beigetragen wird.

Garagen oder Carports, die parallel zur StralRe errichtet werden, missen mindestens 0,50
m Abstand von der der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten um einen ausreichenden
Sicht- und Schutzbereich zum &ffentlichen Raum frei zu halten.

Verkehrsflachen

Zur Sicherung der Grundstiickszufahrten wird die halbe Stral3enflache Hintertal in das
Plangebiet aufgenommen.

Offentliche Griinflache

Die ausgewiesene oOffentliche Grinflache an der bergseitigen Grenze des Baugebietes
dient zur Anlage eines Hanggrabens, zum Schutz vor wild abflieBendes Oberflachen-
wasser aus dem Auf3enbereich.

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft; Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen

Die Festsetzungen dienen der Minimierung und Kompensation der durch die Bebauung
und ErschlieRung des Baugebietes begriindeten Beeintrachtigungen, bzw. ergeben sich
aus der aktuellen Fachgesetzgebung (Bodenschutz, Wasserschutz, Artenschutz) und
tragen zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe in Bezug auf die Schitzgiter bei.
Die MalRnahmen sollen weiterhin die landschaftsgerechte Einbindung des Wohngebietes
fordern und tragen zur Qualitat des Ortshildes bei.

Um den Verlust an Vegetationsflachen auszugleichen und die Durchgrinung des
Wohngebietes zu unterstitzen, werden fir die Freiflachen der einzelnen Grundstiicke
sowie im Bereich der 6ffentlichen Flachen Pflanzgebote festgesetzt.

Befestigte Freiflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen, um den
Versiegelungsgrad der Grundstlicke so gering wie moglich zu halten, zur Reduzierung
des Regenwasserabflusses, zur Schonung des Wasserhaushaltes und Reduzierung der
Auswirkungen auf die Bodenfunktionen.
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7.8

7.9

Mit Rucksicht auf die Belange des Artenschutzes sind fur die AulRenbeleuchtung auf
offentlichen Flachen und Privatgrundstiicken insektenschonende (z.B. LED-) Leuchtmittel
und Lampentrdger zu verwenden. Grundsatzlich sind Abstrahlungen in die freie
Landschaft und in den Himmel durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggf. durch
Anbringung von Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur
Wegausleuchtung zu vermeiden.

Fur Bedachungen dirfen, aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes keine
unbeschichteten Metalle bzw. nur solche Materialien verwendet werden, die dauerhaft
sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von Schwermetallen in das
Regenwasserableitungssystem erfolgt.

Gemall den Erhebungen und Bewertungen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
(Anlage) werden Mal3inahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen sowie Malinahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen (CEF-MalRnahmen) festgesetzt.

Flachen fir die Beseitigung, Ruickhaltung und  Versickerung von
Niederschlagswasser

Festsetzung einer offentlichen Griunflache mit Anlage eines Hanggrabens gegen wild
abflieRendes Oberflachenwasser (siehe auch Ziff. 7.6).

Versorgungsflachen

Zur gesicherten Stromversorgung des Gebietes wird eine Versorgungsflache
(Stationsplatz Umspannstation) festgesetzt.

Im Zuge der ErschlieBungsmaflinahmen wird es erforderlich, auf 6ffentlichem und nicht
offentlichem Grund, auch auferhalb des B-Planes, Kabel zu verlegen sowie
Kabelverteilerschranke zu erstellen. Kabelverteilerschréanke der Stromversorgung sind im
gesamten Bereich auf Anliegergrundstiicken, angrenzend an 6ffentliche Verkehrsflachen,
zulassig.
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8.1

8.2

8.3

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

Dachgestaltung
Dachformen und Dachneigungen werden nicht festgesetzt.

Uber Vorgaben zur Dacheindeckung soll verhindert werden, dass ortsfremde und untypi-
sche Materialien und Farbgebungen fir die das Orts- und Landschaftsbild pragenden
Déacher verwendet werden und einzelne Gebaude so zu Fremdkérpern im Geflige des
gewachsenen Orts- und Landschaftsbildes werden. Die zulassigen Materialien und Farb-
gebungen orientieren sich folglich an den regionstypischen Gestaltungsmerkmalen. Durch
die Begrenzung des Farbspektrums auf grau bzw. anthrazit bis schwarz oder rot bis
rotbraun kann Uber die D&cher ein harmonischer stddtebaulicher Zusammenhalt der
Neubauten unterstitzt werden.

Flachdacher sollen begriint werden. Damit wird ein Beitrag zur Regenwasserriickhaltung
und zur Verbesserung des Kleinklimas geleistet.

Stutzmauern, Aufschittungen, Einfriedungen

Aufgrund der steilen Hangsituation sind Festsetzungen erforderlich, die eine harmonische
Einbindung des Gebaudes und seiner Freiflachen gewahrleisten.

Stellplatznachweis

Ein erhohter Stellplatznachweis wird festgesetzt, um den Parkierungsdruck im 6ffentlichen
Raum einzuddmmen bzw. um dem zu erwartenden Pkw Aufkommen durch ausreichend
private Stellplatze auf den Grundstiicken gerecht zu werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird gemaf § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB eine
Umweltprifung durchgefuhrt und ein Umweltbericht erstellt.

Zusammenfassende Eingriffs- und Ausqleichsbilanzierung:

Zusammenfassend ergibt sich fiur die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in die
Schutzgiter Biotope / biologische Vielfalt und Boden / Flache, folgender Ausgleichs-
bedarf:

Schutzgut Ausgleichsbedarf
Biotop / biologische Vielfalt 75.566 Punkte
Boden / Flache 12.594 Punkte
Summe 88.160 Punkte

Das Ausgleichsdefizit von 88.160 Punkten kann durch die auf Seite 21ff des
Umweltberichts dargestellten planexternen Ausgleichsmalinahmen mit einem erzielten
Kompensationswert von insgesamt 88.285 Punkten vollstandig ausgeglichen werden.
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10 Verfahrensdaten
GR-Aufstellungsbeschluss

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Friihzeitige offentliche Auslegung (8 3 Abs. 1 BauGB)
sowie friihzeitige Behdrden- / TOB Beteiligung
(8 4 Abs. 1 BauGB)

Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung
nach 8 3 (2); 8 4 (2) BauGB

GR-Abwagung und Satzungsbeschluss
Rechtskraft durch 6ffentliche Bekanntmachung

Aufgestellt, Tuttlingen den 27.06.2019
kommunalPLAN GmbH

kommunalPLAN GmbH Tuttlingen - Projekt 1827
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