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Teil A Einleitung

1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Die Gemeinde Gltenbach beabsichtigt die Entwicklung eines weiteren Wohngebiets, um die
Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
~Wirtsbuck® werden neue Baugrundstiicke in direktem Anschluss an einen im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil mit Einbeziehung schon bereits existierender Baugrundstiicke im Au-
Benbereich generiert.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und
das Malf der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen
Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlielBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen — befristet bis zum 31.12.2021 —Aul3enbereichs-
flachen gemanR §13b BauGB in das beschleunigte Verfahren geman § 13a BauGB einbezo-
gen werden. Hiermit bekommt auch die begrenzte AuRenentwicklung eine gesetzliche Legiti-
mation zugestanden. Jedoch muss die angedachte Flache bestimmte Voraussetzungen er-
fullen. Zu prufen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens gemaf § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGBvorliegen:

Vorgabe

Prifung der Voraussetzungskriterien erfullt?

1. Handelt es sich um die Einbeziehung von AulRenbereichs-
flachen und schliel3t die Flache an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile an?
Der Bebauungsplan wird zur Einbeziehung von Aul3enbereichs- Ja Ja
flachen aufgestellt. Das Plangebiet liegt in direkter Nachbar-
schaft zur Bestandsbebauung und schlief3t sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile an.

2. Wird die Zulassigkeit von Wohnnutzung auf Flachen be-

grindet?
Die Baugrundstlcke im Plangebiet werden als ,Allgemeines
Wohngebiet* gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen. Dadurch wird Ja Ja

die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen gemal § 13b
BauGB begrindet.

3. Betragt die festgesetzte GréRRe der Grundflache weniger als
10.000 m2?

Nettobauland etwa 11.137 m2 x Grundflachenzahl 0,4 Ja Ja
= Grundflache ca. 4.455 m2
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Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 10.000 m2. Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

4. Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung?
Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet®. Nein Ja
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

5. Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?
Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines Nein Ja
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

6. Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind? nein Ja
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemali § 13b
BauGB i. V. m. § 13a BauGB sind alle Voraussetzungskriterien
erfullt. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13b BauGB i. V. m. § 13a BauGB aufgestellt.
Die Durchfiuihrung einer Umweltprifung und Erstellung des Um-
weltberichts sind nicht notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geman § 13b BauGB i.
V. m. § 13a BauGB befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Belange des Umweltschutzes,
einschlieB3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und in die Abwa-
gung einzustellen.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 20.03.2019 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
zur Einbeziehung von Au3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren ,Wirtsbuck®
gemal § 13a BauGB gefasst. Die Durchflihrung einer friihzeitigen Beteiligung wurde be-
schlossen.

Das stadtebauliche Konzept fur das Plangebiet, der Vorentwurf des Bebauungsplans mit
Stand 07.09.2020 sowie textliche Erlauterungen dazu konnten in der Zeit vom 28.09.2020
bis einschlief3lich 23.10.2020 im Rathaus eingesehen werden.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die

Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 18.09.2020 von der Planung un-
terrichtet. Die betroffenen Nachbargemeinden wurden von der Planung unterrichtet.
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Der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf wurde am 17.03.2021 vom Gemeinderat als
Grundlage fur die offentliche Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteili-
gung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 28.09.2021 wurde vom 14.10.2021 bis zum
17.11.2021 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Veroéffentli-
chung im Amtsblatt vom 06.10.2021 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf 8§ 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Tréager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 12.10.2021 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 28.09.2021 aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in Offentlicher Sitzungam __. . behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassungvom . . als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung
2.1 Begrindung der Erforderlichkeit

Fur die zukunftsfahige Entwicklung der Gemeinde ist auch die Entwicklung von Bauland auf
an bestehende Bebauung angrenzenden Flachen von groRer Bedeutung, da
Innenbereichsflachen nicht zur Genuge fur eine Entwicklung zur Verfligung stehen. Die Ent-
wicklung dieser Aul3enbereichsflachen sichert das Fortbestehen des Siedlungsraumes und
dient der sinnvollen Abrundung des Siedlungskorpers in die angrenzende freie Landschaft.
Zudem kann durch diese kleinraumige AuRenentwicklung dazu beigetragen werden, dass
grof3flachigere Siedlungsflacheninanspruchnahmen im Landschaftsraum reduziert werden
kénnen. Auch der Gesetzgeber hat im Baugesetzbuch die Bedeutung der AuRenentwicklung
durch die Etablierung des § 13b BauGB aufgegriffen und ihr eine Bedeutung fiir die Entwick-
lung von Gemeinden gegeben. Mit dem vorliegenden Konzept zur Einbeziehung von Aul3en-
bereichsflachen wird Gutenbach somit den Anforderungen an eine zukunftsorientierte
Entwicklung der Gemeinde gerecht.

AuRerdem kann durch die Entwicklung an dieser Stelle das schon vorhandenen Wohnge-
baude im Vogtsgrundsweg in den Siedlungsbereich einbezogen werden. Ebenfalls ist ein
stadtebaulich sinnvoller Lickenschluss zwischen dem Siedlungsbereich und dem Bestands-
gebaude ,Vogtsgrundweg 30“ moglich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine bislang landwirtschatftlich als Grin-
land genutzte Flache in Anspruch genommen. Diese Inanspruchnahme ist jedoch erforder-
lich, um die Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG ausgeltst werden kdnnen.

Hierzu wurde eine artenschutzrechtliche Prifung mit folgendem Ergebnis durchgefihrt:
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Unter Beachtung der nachfolgenden Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen wird
durch das geplante Vorhaben kein Verstold gegen 8 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vor-
bereitet.

- Zum Schutz von Végeln und Fledermé&usen sind notwendige Geholzrodungen aus-
schlieBlich auRerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Flederméausen,
also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 31. Oktober, zulassig.

- Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine Offenlandbiotope und FFH-
Mahwiesen, welche sich in der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs befin-
den, beeintrachtigt werden. Dort dirfen weder Baumaschinen abgestellt werden,
noch darf die Flache zur Lagerung von Material oder Bauaushub verwendet werden.

2.3 Hochwasserschutz

In geman § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-Wurttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
nach 8 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete, bei Um-
setzung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einem Verlust von Rickhalteflachen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Aufstellung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V. mit
8 76 WHG entgegen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der gemaR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine GroRRe von etwa 1,4 ha
(14.164 m?2) und wird begrenzt

im Norden durch die Bestandsbebauung entlang der Stral3e "Wirtsbuck"

im Osten durch Wiesenflachen mit Baumbewuchs

im Stden durch Wiesenflachen mit vereinzelntem Baumbewuchs

im Westen durch die angrenzende Bestandsbebauung

Umasst wird zum Grof3teil der westliche Teilbereich des Grundstiickes Flst.-Nr. 145, die

Grundstiicke Flst.-Nr. 142/3, 142/1, 142/2, ein Teilbereich des Flurstickes "Schéachle" und
Teilbereich des Grundstiicks Flst.-Nr. 141.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung
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3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Stadtrdumliche Einbindung

al
al
e

Furtwangen im
| Schwarzwald
; : N

A

Abbildung 2: Luftbild mit Eintragung des Plangebietes; Quelle: LUBW, eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich im Siiden der Gemeinde Gutenbach, etwa 200 Meter vom Orts-
kern entfernt auf einem Bergriicke gelegen.

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut und dient als Griinland. Am siiddstlichen Rand wird es von ei-
ner Waldzunge eingefasst. Stuidlich des Gebietes befindet sich das bestehende Wohnge-
baude im Vogtsgrundweg, im Sudwesten in direktem Anschluss an den Geltungsbereich.
Teilweise verlauft der Vogtsgrundweg sowie eine ErschlieBungsstrale des Gebaudes
,Vogtsgrundewg Nr. 30“ durch das Gebiet.

Ostlich des Plangebietes schlieBen Waldflachen an das Plangebiet an. GemaR § 4 Abs. 3
LBO ist ein Abstand von 30 m zwischen Wald und Gebauden einzuhalten. Dies soll durch
eine niederwaldartige Bewirtschaftung des angrenzenden Waldes erreicht und durch Baulas-
ten vor dem Satzungsbeschluss gesichert werden.

3.2.3 Kulturdenkmale

Es befinden sich keine Kulturdenkmale im Bereich des Plangebietes.
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3.24 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Die Verkehrsflache sind im Eigentum
der Gemeinde Gutenbach.

3.25 Topographie und Gelandeverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich auf einem Bergricken in Hochlagen des mittleren Schwarzwal-
des gelegen und ist nach Westen abfallend.

3.2.6 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Bodenbeschaffenheiten

Fir das Plangebiet wurde eine geotechnische Untersuchung durchgefihrt und folgender fir
den Untersuchungsraum typischer Untergrundaufbau erkundet:

1) Oberboden
In allen Bohrungen beginnt das Bodenprofil mit einem dunkelbraunen, humosen
Oberboden. In der Zusammensetzung handelt es sich um sandige, schwach tonige,
teilweise steinig-kiesige Schluffe. Die Machtigkeit des Oberbodens betragt in den Auf-
schliissen etwa 0,2 m bis 0,3 m.

2) Deckschichten
Unter dem Oberboden folgen in allen Schirfen Deckschichten aus Gneisverwitteun-
gsmaterial. Das Material zeigt deutlich die Charakteristik (Mineralbestand, grusig) von
verwittertem Gneis. Hierbei handelt es sich um die Verwitterungsstufen vollstandig
verwittert bis zersetzt. Bei dem graubraunen bis rétlichbraunen Verwitterungsmaterial
handelt es sich teilweise um kiesig-sandige Steine, um teilweise schluffige, sandige,
steinige Kiese sowie um stark kiesige, teilweise schluffige Sande. Die Schichtunter-
kante des Verwitterungsmaterials wurde nicht in allen Schirfen erreicht. Die Machtig-
keit betragt etwa 1,8 m bis > 3,5 m.

3) Gneis
Die Deckschichten werden von Gneisen unterlagert. Hierbei handelt es sich um hell-
graue bis braungraue, feinkérnige Gneise mit unterschiedlichem Verwitterungsgrad.
Zunachst werden mirbe, lagige Gneise angetroffen, die durch den Lésevorgang sti-
ckig zerbrochen sind. Die Bruiche verlaufen teilweise entlang der Schieferflachen, so
dass etwa 5 cm bis 10 cm dicke Bruchstiicke entstehen. Sehr schnell kann das Mate-
rial mit dem Bagger nicht mehr gel6ést werden. Das geltste Material ist mafig (absan-
dend) bis gering entfestigt und weist an den Kluften Verfarbungen auf. Mit dem Ham-
mer ist das Gestein unter dumpfem Klang leicht zu zerschlagen. Mit der Hand ist das
Material nicht zu zerbrechen.
Der Ubergang zum eigentlichen Festgestein ist flieRend und nicht tiberall in gleicher
Tiefe zu erwarten. Dies ist typisch fur Gneis, der meist kein lineares Verwitterungs-
profil aufweist. Es sind auch Wechsellagerungen aus ,frischem® und angewittertem
Material mdglich. Das frischere Material weist engstandige, geschlossene Kliifte im
Abstand von 5 cm bis 20 cm auf. An den Kliften ist meist eine Verfarbung des Mate-
rials zu erkennen.

Die Deckschichten stellen eine Abfolge aus schluffigen bis stark schluffigen Kiesen dar, die
auf dem Festgestein aufliegen. Das Festgestein ist als Stauer zu charakterisieren und behin-
dert ein vertikales Absickern von eindringendem Wasser. Dadurch kann es zu Vernassungen
oder Wasseraustritten in unterschiedlichen Tiefenlagen kommen, was im ungunstigen Fall
die Standsicherheit von Bdschungen beeintrachtigt.

Die hydrogeologischen Randbedingungen sowie die Hanglage sind aus geotechnischer Sicht
fur eine Versickerung nach den Vorgaben des DWA-A 138 nicht geeignet.
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Bodenbelastungen

Im Bereich des Plangebietes sind zurzeit keine Altstandorte oder Altablagerungen bekannt.

3.2.7 Gewasser
Oberflachengewasser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Bereich oder in der direkten N&he des Plan-
gebietes.

Grundwasser

Das Grund- oder Schichtwasser wurde in der geotechnischen Untersuchung nicht angetrof-
fen.

Wasserschutzgebiete

| Wasserschutzgebiet

l:ﬂﬂ festgesetzt
R}] vorldufig angeordnet

- im Verfahren
- fachtechnisch abgegrenzt

4 ,"“ " \3 ‘ : \ » { A \ SR I - j
Abbildung 3: Ubersicht der Wasserschutzgebiete; Quelle: LUBW, 17.04.2020, eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Hierdurch erge-
ben sich aufgrund der Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes keine Einschrénkungen
oder erhéhte Anforderungen an Nutzungen zur Sicherstellung des Grundwasserschutzes.
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Starkregen

. Fir das Plangebiet wurde eine vereinfachte
. hydrologisch-hydraulische Abschatzung mit
Nachweis der Flutwege hinsichtlich des
Starkregenrisikomanagementes vorgenom-
men. Festzustellen ist hierbei, dass sich
das Plangebiet nur sehr geringfugig auf
den Hochwasserabfluss auswirken wird.

Nachteilige Auswirkungen fir Unterlieger
kénnen aufgrund des geringen Anteiles der
neu befestigten Flachen im Verhaltnis zur
Gesamteinzugsgebietsflache ausgeschlos-
sen werden. Abschliel3end ist festzustellen,
dass die Realisierung des Plangebietes
aufgrund der beschriebenen hydrologisch-
hydraulischen Gesamtsituation bezogen
auf die geplante Einleitung in die Vorfluter,
zu keinen signifikanten nachteiligen Hoch-
wasserfolgen fuhrt.

Ein Starkregenrisikomanagementkonzept
fur das Plangebiet liegt nicht vor und ist
auch in absehbarer Zeit nicht geplant. Die
Grundstuickseigentumer sind zur Schaffung
von eigenen SchutzmaRnahmen (z. B. im
Bereich der Lichtschachte) verpflichtet. In

Abbildung 4: FlieRwege bei einem Starkregenereignis . . L
(HQ100) Abstimmung mit dem Landratsamt ist fur
das Baugebiet ist eine vereinfachte
hydrologisch-hydraulische Abschatzung mit Nachweis der Flutwege ausreichend. Fir den
Abfluss aus dem naturlichen Teilgebiet Ost sind aufgrund der geringen Abflussmengen priva-
ten Objektschutzmalinahmen auf den Baugrundstiicken ausreichend.

Zum Fassen des oberflachlich abflieenden Wassers sollten gentigend StraReneinlaufe
(Sinkkasten) vorgesehen werden. Des Weiteren wird empfohlen, zwei Entwésserungsrinnen
mit Abdeckgitter am Ende der Planstral3e 1 sowie des Vogtgrundwegs anzulegen. Die quer-
liegende Rinne wiirde das Uber die Stral3e oberflachlich abflieBende Wasser im Starkregen-
ereignis sammeln und das Wasser Richtung unbebautem Gelande ableiten.

Empfohlen wird, zwischen der geplanten und bestehenden Bebauung nordwestlich der Plan-
stralRe 1 einen Abbfanggraben herzustellen. Aufgrund des zusatzlich anfallenden Wassers
wird westlich des Vogtgrundweges ein weiterer Abfanggraben empfohlen. Die Flutwege mus-
sen freigehalten werden, weshalb ein Erwerb oder ein grundbuchrechtlicher Eintrag zur Si-
cherstellung der Flutwege erfolgen sollte.

3.2.8 Immissionsbelastungen
Landwirtschaft
Es befinden sich als Grunland genutzte Flachen in der Ndhe des Plangebietes, von denen

keine zu bericksichtigenden Immissionen ausgehen werden.

In der néheren Umgebung befinden sich landwirtschaftliche Betriebe, von denen Geriiche
ausgehen konnen. Hierbei ist insbesondere durch Kaltluftabfliisse in den Abend- und Mor-
genstunden das Auftreten von Gertichen im Plangebiet nicht ausgeschlossen. Aufgrund der
Erfahrungen aus der Birgerschaft im Bereich des Plangebiets ist nicht mit erheblichen
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Geruchsimmissionen zu rechnen. Die Erstellung eines Gutachtens zur Ermittlung der im
Plangebiet mdglichen Geruchsimmissionen wird daher nicht vorgesehen.

3.2.9 Storfallbetriebe

Es befinden sich keine Storfallbetriebe in der Nahe des Plangebietes.

3.2.10  Verkehrliche ErschlieRung

Das Gebiet wird heute schon teilweise durch den ,Vogtsgrundweg“ und den Zufahrtsweg
zum Gebaude ,Vogtsgrundweg Nr. 30“ erschlossen.

3.2.11  Ver-und Entsorgung

Es befinden sich Ver- und Entsorgungssysteme innerhalb des ,Vogtsgrundweges*, die je-
doch nur in dessen unteren Verlauf verlegt sind.

Eine Freileitung der Netze BW verlauft Uber einen Teilbereich des Gebietes. Vom Leitungs-

trager ist die Verkabelung der bisherigen Mittelspannungsfreileitung vorgesehen. Im Bebau-
ungsplan sind demnach keine Vorgaben zu Abstanden zwischen der Freileitung und Gebau-
den vorzunehmen.

3.2.12 Gemeinbedarfseinrichtungen

Es befinden sich keine Gemeindebedarfseinrichtungen innerhalb des Plangebietes.

3.2.13  Natur | Landschaft | Umwelt

Biotop
Ti0

[ offeniandkartierung
[0 waldbiotopkartierung

:::::

rrrrrrrrr

Abbildung 5: Ubersicht der Schutzgebiete sowie geschiitzter Biotope; Quelle: LUBW, 17.04.2020, eigene Darstel-
lung

(1) FFH-Mahwiese ,Berg-Mahwiese | siidlich Gltenbach®
(2) FFH-Mahwiese ,Berg-Mahwiese Il stidlich Gltenbach*
(3) FFH-Mahwiese ,Berg-Mahwiese Il stidlich Gitenbach®
(4) FFH-Mahwiese ;Berg-Mahwiese |l Breiteck®

(5) Biotop ,Magerrasen Vogtgrund*“

Das Plangebiet unterliegt im sudlichen Bereich teilweise aktuell der nach 88 33, 34 und 36
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) festgeschriebenen Schutzkategorie einer FFH-
Mahwiese mit dem Namen ,Berg-Mahwiese |l sidlich Gltenbach®.(2) .Die Flache besteht
aus einer artenreichen, mittelhochwichsigen Berg-Mahwiese auf einem nach Sidwesten ge-
neigten Hangbereich mit Arten wie Wiesen-Sauerampfer, Frihe Magerite und Rote Grol3e
Pimpernell. Die Vegetationsstruktur auf der Flache ist gepragt von einer méRig dichten

Seite 13 von 32



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Wirtsbuck* Gemeinde Gutenbach
Fassung: Entwurf zum Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB Stand: 26.11.2021

Begrindung

Mittelgrasschicht aus hochwiichsigen Grasern und Krautern und einer lichten bis mafig dich-
ten Obergrasschicht. Im Nordosten des Gebietes grenzt ebenfalls eine als FFH-Mahwiese
kartierte Flache mit dem Namen ,Berg-Mahwiese | stdlich Gatenbach® an (1). Diese besteht
aus einer mittelhochwtichsigen, artenreichen Berg-Mahwiese auf einem nach Nordosten ge-
neigten Hangbereich. Innerhalb der Wiese stockt ein Baumriegel aus Fichten. Es ist ein bll-
ten- und krauterreicher Bestand. Dort kommen Arten wie der Rote GroRe Pimpernell, Wei-
cher Pippau, Scharfer Hahnenfufd und Rotklee vor. Die Vegetationsschicht ist gepragt von
einer maRig dichten Mittelgrasschicht.

In etwas weiterer Entfernung im Siiden des Plangebietes befindet sich aul3erdem das geman
§ 32 Landesschutzgesetz (NatSchG) geschitzte Biotop ,Magerrasen Vogtgrund® (5). Dieses
Biotop besteht aus einem schmalen Streifen von Magerrasen entlang einer sonnigen Stra-
Renbdschung. Die Boschung gehort zu einem nur sehr schmalen Weidfeld. Die Magerrasen-
bereiche beschranken sich auf die steilen Bereiche der StralRenbdschung. Durch die Pla-
nung besteht keine Beeintrachtigung des Biotops.

Eingriffe in diese Bereiche sollten vermieden werden. Unvermeidbare Eingriffe missen
gleichwertig innerhalb oder auRRerhalb, dann am besten in der Nahe des Eingriffsortes, aus-
geglichen werden. Fir den Ausgleich der FFH-Mahwiese stehen vier Flachen zur Verflgung,
von denen eine umgesetzt werden soll:
Entwicklung Bergméhwiese, Gesamtflache etwa 10.000 m?, auf Flst.-Nr. 6,
Erweiterung der bestehenden FFH-Mahwiese auf Flst.-Nr. 145,
Entwicklung Bergmé&hwiese auf etwa 4.000 m? auf Flst.-Nr. 207/9,
Entwicklung der bislang als ,privates Grun“ gekennzeichneten Flache innerhalb des
Bebauungsplanes ,Wirtsbuck® auf Fist.-Nr. 141 als Bergmahwiese mit einer Flache
von etwa 1.500 m2.
In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde soll Grundstiick Flst.-Nr. 6 als mogliche
Ausgleichsflache fir den Eingriff in Betracht gezogen werden. Zur naturschutzfachlichen Auf-
wertung dieser Flache wére eine frihe intensive Beweidung geeignet, zudem sollten die Lu-
pinen dort bekampft werden.
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4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich planungsrechtlich momentan noch im AulRenbereich und unter-
liegt daher den Vorschriften des § 35 BauGB. Zwar ist fir einen Teilbereich der Bebauungs-
plan ,Sommerberg-Heidenkopf‘ aus dem Jahr 1964 rechtsverbindlich. Bei diesem Bebau-
ungsplan handelt es sich jedoch um einen Straf3en- und Baufluchtenplan, der fir das Plan-
gebiet keine Festsetzungen trifft.

4.2 Raumordnung und Landesplanung
42.1 Regionalplan

REGIONALE Bestand  Planung  Schutzbedirftige Bereicke fiir
FREIRAUMSTRUKTUR e bau oberfiéchennaher

SIEDLUNG, VERKEHR
UND INFRASTRUKTUR
[raetrchtiche Unerrahrian)

l:l Siedlungsfliche
o
v

Intorkommunalor Goworbapark

: | Landschaftsschutzgebiet
Fléchenhaftes Naturdenkmal

Straienyarkehr

ntargrenzfiur

Abbildung 6: Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heu-
berg - Raumnutzungskarte (Auszug); Quelle: Regio-
nalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg, eigene Dar-
stellung

Ziele der Raumordnung sind nach der gesetzlichen Begriffsbestimmung in 8 3 Abs. 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz ,verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimm-
ten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieRend abge-
wogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums*. Vorgaben mit diesen Merkmalen sind Ziele der
Raumordnung, an die die Bauleitplanung nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg so-
wie im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 festgelegt.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Schwarzwald-Baar-Heuberg besitzt der Be-
reich des Plangebietes teilweise die Funktion eines schutzbedurftigen Bereiches fur Boden-
erhaltung und Landwirtschaft” (hier: Grenz- und Untergrenzflur). GemaR Grundsatz 3.2.2
Abs. 3 Regionalplan handelt es sich hierbei um Flachen, die aufgrund der nattrlichen Gege-
benheiten oder aus wirtschaftlichen Griinden nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden
und die deshalb in einem mdglichst naturnahen Zustand gehalten und nur in den waldarmen
Teilen der Region aufgeforstet werden sollen.
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Zwar ist die naturnahe Erhaltung der oben aufgefiihrten Flachen im Plangebiet wiinschens-
wert. Jedoch ist deren Inanspruchnahme zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum er-
forderlich. Durch die bereits bestehenden Gebaude und Verkehrsinfrastruktur ist bereits eine
Vorpragung des Plangebietes gegeben und das Plangebiet ist zu einem gro3en Teil bereits
im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Aus diesen Grinden wird die Inan-
spruchnahme der Flachen zu Wohnbauzwecken hdher gewichtet als deren Erhaltung.

422 Bauliicken im Bestand

Im Verlauf der Planung des Baugebietes ,Wirtsbuck” wurden die potenziell vorhandenen
Baultcken innerhalb des Siedlungsbereiches der Gemeinde Giitenbach grob ermittelt. Diese
umagreifen insgesamt Wohnbauflachen von etwa 1,9 ha. Das Ergebnis wird dem hier vorlie-
genden Bedarfsnachweis zu Grunde gelegt. Gemeindeeigene Baullicken sind nicht mehr
verflugbar, die festgestellten Bauliicken befinden sich in Privateigentum.

Um der Tatsache, dass die Baullicken in Privateigentum oftmals nicht verfigbar gemacht
werden kénnen, Rechnung zu tragen, werden die Bauliicken im Bestand nur zu einem be-
stimmten Ansatz angerechnet. Fur die gesamte Laufzeit eines Flachennutzungsplanes wird
dafur in der Regel dazu ein Ansatz von 25 % gewahlt.

Aufgrund des hier vorliegenden kiirzeren Betrachtungszeitraumes von 5 Jahren kann der an-
rechenbare Baullickenanteil entsprechend reduziert werden:

25 % anrechenbarer Anteil der privaten Baullicken = 15 Jahre Betrachtungszeitraum

8,3 % anrechenbarer Anteil der privaten Baulliicken = 5 Jahre Betrachtungszeitraum
Demnach sind im Betrachtungszeitraum der Bedarfsermittlung von den erfassten 1,9 ha
noch etwa 0,15 ha als Baullicken im Bestand anzurechnen.

423 Bauflachenbedarfsnachweis

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchgefuihrt wird, ist der Flachennut-
zungsplan gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung anzupassen. Die An-
forderungen des Baugesetzbuches nach § 1a im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans
bleiben bestehen.

Die vorgesehene Erweiterung der Wohnbauflache dient der dringenden Nachfrage nach
Wohnraum. Die Gemeinde hat als stadtebauliches Ziel einerseits die Innenentwicklung zu
starken und andererseits auch fir den konkreten 6rtlichen Bedarf Bauflachen bereitzustellen.

Die Gemeinde Gltenbach ist als ,Sonstige Gemeinde® im Regionalplan Schwarzwald-Baar-
Heuberg eingestuft. Diese Gemeinden, die nicht als Siedlungsbereich ausgewiesen sind, sol-
len sich organisch weiterentwickeln. Dies bedeutet, dass dort die nattrliche Bevolkerungs-
entwicklung aber auch die Zuwanderung und Wanderungsgewinne bei der Bestimmung des
zuklnftigen Siedlungsflaichenbedarfes herangezogen werden sollen. Gitenbach verzeichnet
vor allem erhdhte Zuzugsraten von Kleinkindern und Erwachsenen von 25 bis 45 Jahren.
Dies bedeutet, dass vor allem jungen Familien in die Gemeinde ziehen und diese dann auf
Siedlungsflachen angewiesen sind, um dort ihr Eigenheim errichten zu kdnnen. Insgesamt
hat die Gemeinde einen Anstieg von Zuziigen in den letzten Jahren von 7,4 % im Jahre 2016
auf 10,8% im Jahre 2018 zu verzeichnen. Also innerhalb von drei Jahren.

Ebenfalls kann die Gemeinde einen Anstieg der Geburten innerhalb eines Jahres von 4 Ge-
burten im Jahr 2017 auf 11 Geburten im Jahre 2018 verzeichnen.

Des Weiteren ist die Gemeinde als ,touristisches Zentrum* im Regionalplan von 2003 ausge-
wiesen. Diese sollen sich im Bereich Tourismus verstarkt weiterentwickeln. Hierzu z&hlt auch
der Ausbau des Ubernachtungsangebotes. Dies wird durch die Planung des Baugebietes
~Wirtsbuck® vorangebracht, da dort auch explizit Ferienwohnungen zugelassen werden sol-
len.
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Ebenfalls ist eine landschaftsschonende Siedlungstatigkeit (Grundsatz 2.8 des Regionalpla-
nes Schwarzwald-Baar-Heuberg) zu verfolgen. Es sollen vorhandene Baullicken ausgenutzt
werden, bevor neue Siedlungsflachen ausgewiesen werden. Die neuen Bauflachen sollen
sich an schon bestehende Ortslangen anschlieen, um Splittersiedlungen zu verhindern. Es
soll verstarkt auf dichtere Wohnformen gesetzt werden, um Bodenversiegelung so gering wie
mdoglich zu halten.

All diese Vorgaben werden durch das neue Plangebiet soweit eingehalten. Es sind keine
Baultcken im notwendigen Maf3e vorhanden, da diese meist in privater Hand sind und somit
auf eine Teilnahmebereitschaft der Eigentiimer gehofft werden musste. Des Weiteren wer-
den auf dem Gebiet, besonders im nordgstlichen Bereich, auch auf die Errichtung von Dop-
pelhausern als dichtere Wohnformen hingewirkt. Aul3erdem ist der Grol3teil des Gebietes
schon als Potenzialflache fir Wohnbebauung im Flachennutzungsplan der Gemeinde festge-
schrieben.

Aus diesen genannten Punkten kann die Planung als mit den Ausfiihrungen und Darstellun-

gen des Regionalplanes Schwarzwald-Baar-Heuberg aus dem Jahre 2003 vereinbar gese-
hen werden.

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan
der Verwaltungsgemeinschaft Furtwangen
Gutenbach stellt die im Geltungsbereich
gelegenen Flachen als Gberwiegend als
Wohnbauflache dar. Einzig der stidliche
Bereich bis zum Bestandsgebaude ,Vogts-
grundweg 30 ist als landwirtschaftliche
Flache dargestellt.

Im Bebauungsplan ist die Ausweisung der
Baugrundstiicke als allgemeines
Wohngebiet gemal 8§ 4 BauNVO vorgese-
hen.

Der Bebauungsplan weicht demnach teil-
weise von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes ab. Eine Genehmigung ist
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 8 BauGB dennoch nicht erforderlich.
Auch die Anderung des Flachennutzungs-
planes in einem gesonderten Verfahren ist

Abbildung 7: Flachennutzungsplan der Verwaltungsge- ; ; 5 _
meinschaft Furtwangen-Gitenbach (Auszug); Quelle: nicht erforderlich. Der Flachennutzungs

Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg, plan wird im Wege der Berichtigung ange-
17.01.2020; eigene Darstellung passt. Zu berticksichtigen ist allerdings,

dass die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht be-
eintrachtigt wird.

Diese Vorgabe wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten. Die néhere
Umgebung wird ausschlief3lich durch Wohnbebauung und teilweise Grinland gepragt. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplans und der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ist
gewahrleistet, dass ein kiinftiges Vorhaben nicht von der in der Umgebung vorherrschenden
Struktur abweicht.

Seite 17 von 32



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Wirtsbuck* Gemeinde Gltenbach
Fassung: Entwurf zum Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB Stand: 26.11.2021

Begriindung

Bodenrelevante Spannungen — beispielsweise in Form eines immissionsschutzrechtlichen
Konflikts durch das Nebeneinander eines ansassigen stérenden Betriebs und einer hinzu-
kommenden Wohnnutzung — sind nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlief3en.

4.4 Verhaltnis zu anderen Planungen

Abbildung 8: Bebauungsplan "Sommerberg-Heidenkopf", Strallen- und Baufluchtenplan, rechtsverbindlich seit
dem 04.12.1964; Quelle: https://Irasbk.maps.arcgis.com; eigene Darstellung

Fur die Bebauung nérdlich des Plangebiets ist seit dem 04.12.1964 der Bebauungsplan
»Sommerberg-Heidenkopf*, Stral’en- und Baufluchtenplan, rechtsverbindlich. Teilweise Uber-
lagert das Plangebiet diesen rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Allerdings sind vom Uber-
lagerungsbereich keine Festsetzungen betroffen.
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Gemeinde Gitenbach
Stand: 26.11.2021

Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist es, neue Wohnbauflachen fur die Gemeinde Gitenbach zu
entwickeln und somit Baugrundstticke fur die Bevélkerung zur Verfiigung stellen zu kénnen.

5.2 Stadtebauliches Konzept
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Abbildung 9: Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan ,Wirtsbuck®, Quelle: Zink Ingenieure
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Mit der Entwicklung des Plangebiets soll die Struktur der bestehenden Bebauung fortgefiihrt
werden. AuRerdem werden die beiden bestehenden Wohngebaude in den Siedlungsbereich
einbezogen.

5.2.2 Planungsalternativen

] Als Variante wurde die ErschlieRung des
2| Plangebietes mit einer StichstralRe unter-
sucht. Aufgrund der Vorteile der Ringer-
schlieBung wurde diese jedoch zurtickge-
stellt.

Abbildung 10: Variante ,Stichstrale“ des Stadtebauli-
chen Entwurfs zum Bebauungsplan ,Wirtsbuck®,
Quelle: Zink Ingenieure

5.2.3 Sektorale Konzepte
Baulich-rdumliches Konzept

Vorgesehen ist eine Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur mit Einzel- und
Doppelhausern. Die Bestandsbebauung soll in den Siedlungsbereich einbezogen werden.

Nutzungskonzept

Uberwiegend soll das Plangebiet fiir Wohnnutzung zur Verfiigung stehen.

Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird Giber den Vogtsgrundweg aus Richtung des Ortskerns erschlossen.
Hiervon werden dann die einzelnen Bereiche des Gebietes teilweise mit Hilfe einer neu zu
errichtenden Stral3e und Uber die schon bestehende Zufahrtstrale zum Gebaude Vogts-
grundweg Nr. 30 erschlossen. Von der ErschlieBungsstraf3e im Nordosten des Gebietes wer-
den FuBwege flr Wanderer und Spazierganger an die vorhandenen Wege im Nahbereich
angeschlossen. Zur Stral3e ,Wirtsbuck® wird ein Anschluss geschaffen, so dass eine Ring-
verbindung entsteht.
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6. Planinhalt (Abwagung und Begrindung)

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken. In Anlehnung an die an-
grenzende Bebauung sowie die Ziele der Gemeinde wird daher flir die neuen Baugrundstu-
cke ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet die ansonsten gemaf § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen
ausgeschlossen.

Die Errichtung von Ferienwohnungen soll aufgrund der touristischen Pragung der Gemeinde
jedoch im Gebiet ausnahmsweise zugelassen werden, sodass das Ubernachtungsangebot
im Gemeindegebiet weiterentwickelt werden kann.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden, ausgeschlossen, um mogliche Konflikte
zwischen Wohnen und gewerblichen Nutzungen zu vermeiden.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil diese in der Regel groRere Flachen bentti-
gen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen.

Tankstellen und Anlagen fiir Verwaltungen werden ausgeschlossen, weil diese blicherweise
hohere Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch gré3ere Straldenquerschnitte erfor-

dern. Daher ware zum einen die Sicherheit der Wohnbevélkerung beeintrachtigt und zum an-
deren entspricht die Ansiedlung dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind demnach folgende Nutzungen allgemein zulassig:
Wohngebaude,
nicht stérenden Handwerksbetriebe.

Durch die Modifizierung der zuladssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet soll erreicht
werden, dass das Plangebiet vorrangig der Wohnfunktion vorbehalten wird und Stérungen
der Wohnnutzung vermieden werden.

Ohne besondere Festsetzung sind im Allgemeinen Wohngebiet gemaf § 13 BauNVO
Raume flr die Berufsausuibung einer freiberuflichen Tatigkeit zulassig. Hierbei kann es sich
beispielsweise um Arzte, Rechtsanwalte, Notare oder Anwélte handeln.

6.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl der Baugebiete sind die Gesichtspunkte eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu bertcksichtigen. Da Bauflachen nicht unbe-
grenzt zur Verfigung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintrachtigung nattrlicher
Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsmaoglichkeiten bei der Uberplanung von Ge-
bieten nicht zu eng gefasst werden.
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Die Festsetzung fur die Grundflachenzahl (GRZ) gemalR § 19 BauNVO liegt deshalb in den
Baugebietsteilflachen WA bei 0,4 und entspricht der von § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen
Obergrenze. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 kdnnen einerseits die Grund-
stucke 6konomisch ausgenutzt, andererseits aber auch eine gewisse Mindestflache vor Ver-
siegelung geschutzt werden.

Berlicksichtigt werden muss, dass auch bauliche Anlagen, die die Grundstiicke nur tberde-
cken, auf die zulassige Grundflache grundsatzlich anzurechnen sind. Unter ,lUberdeckter
Grundstuicksflache® versteht man die Flache, die durch bauliche Anlagen, die sich bei senk-
rechter Grundrissprojektion ganz oder teilweise tber Erdgleiche befinden, bedeckt wird. Eine
direkte Verbindung der baulichen Anlage mit dem Erdboden ist hierbei nicht Voraussetzung,
so dass auch Bauteile, die sich im Raum uber der Grundstiicksflache befinden, diese ,Uber-
decken®. Hierzu zdhlen Abdeckungen, die auf Stitzen ruhen, ebenso wie Vorbauten und Bal-
kone, die also Uber die entsprechende Wandflucht hinausragen. Dachuberstande sind in der
Regel untergeordnet und daher nicht mitzurechnen.

Ebenfalls sind gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachen bli-
cherweise die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zulassige Grundflache von 0,4 durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 0,2 Uberschritten werden. Dadurch ergibt sich eine
maximal mogliche Inanspruchnahme der Baugrundstticke von 0,6 in den Baugebietsteilfla-
chen WA1 (GRZ 0,4 + 0,2).

Zahl der Vollgeschosse

Festgesetzt wird die Errichtung von Gebauden mit maximal drei Vollgeschossen. Diese Fest-
setzung erfolgt, um die vorgesehene Bebauung umsetzen zu kénnen, gleichzeitig aber eine
Ubermafige Bebauung zu vermeiden.

Hohe baulicher Anlagen

In Ergadnzung der Zahl der Vollgeschosse wird die maximale Hohe baulicher Anlagen geman
§ 18 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die maximale Gebaudehdhe
(GH). Als unterer Bezugspunkt gemaf § 18 Abs. 1 BauNVO wird jeweils der Stral3enrand
der zugehdrigen ErschlieBungsstrale gewahlt. Zur Klarstellung wird die jeweilige Erschlie-
Bungsstralle bei Eckgrundstiicken festgesetzt.

Die festgesetzten Hohen orientieren sich an der stadtebaulichen Zielsetzung fiur das Plange-
biet, die Bebauung entsprechend des Gelandeverlaufs und des angrenzenden Bestands wei-
terzuentwickeln.

Erganzend hierzu wird vorgeschrieben, dass talseitig unterhalb des unteren Bezugspunkts
die sichtbare AuRenwand maximal 3,0 m (bei Gebaudehthe 10,0 m) bzw. 5,0 m (bei Gebau-
dehdhe 8,0 m) betragen darf. Ziel dieser Vorschrift ist, auch die talseitige Hohenentwicklung
der Gebaude zu regeln. Bei den bestehenden Hanglagen kénnen ansonsten durch Gelande-
abtrag fir die Nachbarbebauung wuchtige Wandflachen entstehen. Durch die Vorgabe ist bei
den talseitigen Grundstiicken die Ausbildung des Untergeschosses als z. B. Wohnraum
moglich. Auch die Errichtung weiterer Kellergeschosse unterhalb der 3,0 m ist mdglich, so-
lange keine sichtbare Auzenwand errichtet wird. Mit der vorgenommenen Begrenzung
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kénnen alle Gebaude im Plangebiet eine maximale sichtbare Gebaudehthe von 13 m auf-
weisen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Fur die Baugrundstiicke im Plangebiet wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) gemal § 20
BauNVO festgesetzt. Zu bertcksichtigen ist jedoch, dass § 17 Abs. 1 BauNVO die Obergren-
zen fur die zulassige Geschossflachenzahl in einem Allgemeinen Wohngebiet mit 1,2 fest-
legt. Diese Vorgabe ist zu beachten, auch wenn die zulassige Geschossflache im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt wird. In diesem Fall ist zu priifen, ob eine Uberschreitung der
Obergrenzen eintreten kann:

Baugebietsteilflache GRZzZ maximale Vollgeschosse maximale GFZ
WA 0,4 3 1,2

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur zuldassigen Grundflache und der Zahl der
Vollgeschosse wird daher auf allen Baugrundstiicken die Obergrenze der zulassigen Ge-
schossflachenzahl von 1,2 eingehalten.

6.1.3 Bauweise

Die offene Bauweise gemalfd § 22 Abs. 2 BauNVO ermdglicht grundsatzlich die Errichtung
von Einzel-, Doppel- oder Reihenhéusern bis zu einer Gebaudeldnge von 50 m. In Verbin-
dung mit den im Bebauungsplan gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzten durchgehenden
Baufenstern fur die neuen Baugrundstucke konnten daher in der offenen Bauweise Gebaude
entstehen, die nicht der beabsichtigten Siedlungsstruktur entsprechen.

Aus diesem Grund wird im Plangebiet die maximal zulassige Gebaudelange im allgemeinen
Wohngebiet reduziert und geman § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Grundsétzlich wird hierbei wie in der offenen Bauweise nach 8§ 22 Abs. 2 BauNVO vor-
geschrieben, dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Im Vergleich
zur offenen Bauweise wird lediglich die zulassige Gebaudelange von 50 m auf 18 m redu-
Ziert.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Grundsatzlich gilt, dass Gebaude und Gebaudeteile Baugrenzen nicht
Uberschreiten dirfen, ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalf kann ge-
malf § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Durch die Baugrenzen wird demnach
ein Baufenster bestimmt, in dem die Hauptgebaude errichtet werden mussen.

Gemal der aktuellen Rechtsprechung sind auch mit dem Hauptgebaude verbundene Terras-
sen dem Hauptgebaude zuzuordnen. Um hiervon abweichend auch au3erhalb der Baufens-

ter Terrassen zu ermdglichen, wird die Uberschreitung der Baugrenzen mit Terrassen aufge-
nommen.

6.1.5 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen, tiberdachten Stellplatzen (Carports) und Ga-
ragen ist auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen méglich. Diese Festsetzung
ermdglicht eine optimale Ausnutzung der Baugrundstiicke fiir die vorgesehene Wohnnut-
zung.

Hierbei ist zwischen Carport- oder Garagenvorderfront und der 6ffentlichen Verkehrsflache
bei senkrechter Zufahrt von der Strale mindestens ein Abstand von 5,0 m einzuhalten.
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Durch diesen Abstand wird ein Ubersichtliches Ausfahren aus der Garage bzw. dem Carport
unterstutzt.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschluss an Hauptverkehrsstrafien
Das Plangebiet wird an den Vogtsgrundweg an das Ortliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Grundlage fur die Prognose der Verkehrserzeugung des Wohngebietes bilden die Lage des
Plangebiets sowie die Anzahl der Wohneinheiten. Unter Zugrundelegung der mittleren Bele-
gungsdichte (Einwohner je Wohneinheit) und einer mittleren Anzahl von Wegen pro Person
kann die Gesamtzahl der Wege abgeschatzt werden. Fir die Berechnung des Kfz-Aufkom-
mens ist der Anteil der zu FuR, mit dem Rad bzw. mit dem OPNV zuriickgelegten Wege von
Relevanz. Diese sind wiederum von der Lage des Gebietes zu vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen, zu Haltestellen des OPNV etc. abhangig. Die berechneten Aufkommenswerte
beinhalten die Summe beider Richtungen und beziehen sich auf das Verkehrsaufkommen in
jeweils 24 Stunden.

Wohneinheiten (WE) 29
Einwohner (E) 2,3 E/WE 66
Anzahl der Wege 3,3 Wege pro E und Tag 216
Anteil MIV 80% Anteil der Kfz-Fahrten 173
Pkw-Besetzungsgrad 1,2 Personen/Pkw 144
Kfz-Aufkommen Einwohner 144
Besucherfahrten 0,25 Fahrten/E 16
Ver-/Entsorgung 0,05 Fahrten/E 3
Sonstige Fahrten 0,1 Fahrten/E 7
Kfz-Aufkommen gesamt 170
Tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 95% Fahrten je Stunde 10
Nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 5% Fahrten je Stunde 1
Spitzenstunde Fahrten 17

Durch das Gebiet wird es zu einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von taglich etwa 170
Fahrten kommen.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem

Das Plangebiet wird tber eine neue Ringverbindung zur bestehenden Stichstral3e ,Wirts-
buck® erschlossen. Diese StralRe wird mit einer Gesamtstral3enbreite von 6,0 m ausgelegt.
Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden diese Flachen als 6ffentlichen Verkehrsflachen
festgesetzt. Die Abgrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt durch die Festsetzung
der StralRenbegrenzungslinie. Mogliche Flachenaufteilungen zwischen den Stral3enbegren-
zungslinien sind unverbindlich. Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Stral3enverkehrsfla-
chen koénnen sich demnach beispielsweise auch Baume und offentliche Parkplatze befinden.
Die genaue Aufteilung der Verkehrsflachen erfolgt erst im Rahmen der Stral3enausbaupla-
nung.

Seite 24 von 32



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,Wirtsbuck* Gemeinde Gutenbach
Fassung: Entwurf zum Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB Stand: 26.11.2021

Begrindung

Die gewahlte Fahrbahnbreite von 6,0 m erméglicht gemal den Vorgaben der ,Richtlinien fur
die Anlage von Stadtstrafl3en, Ausgabe 2006 (RASt 06)“ die Begegnung von Pkw und Lkw
(Mullfahrzeug). Diese Planstral3e ist durchgehend fur die Befahrbarkeit von 3-achsigen Ab-
fallsammelfahrzeugen ausreichend dimensioniert. Die Abholung von Abfallbehéltern an den
Baugrundsticken entlang diese Planstral3e ist dadurch gewahrleistet.

Die beiden bestehenden Strafl3en im Plangebiet weisen derzeit eine Breite von etwa 3,0 m
auf. Im Bebauungsplan wird eine geringe Verbreiterung auf 4,0 m vorgesehen. Diese Breite
ist zwar weiterhin fir Begegnungsverkehr zu schmal. Allerdings besteht im Einmindungsbe-
reich der Planstral3e 1 in den Vogtsgrundweg eine Aufstellflache, an der Fahrzeuge sich be-
gegnen kdnnen. Aufgrund des geringen zu erwartenden Verkehrsautfkommens wird daher
ein breiterer Straf3enausbau nicht vorgesehen.

6.2.3 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet werden keine oOffentlichen Parkplatze angelegt.

6.2.4 FuBganger und Radfahrer

Am ndrdlichen Rand des Plangebietes verlauft ein wichtiger Ful3- und Wanderweg. Dieser
Weg wird im Bebauungsplan als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: FulRweg*
festgesetzt.

6.3 Technische Infrastruktur
6.3.1 Energie- und Wéarmeversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Energie und Warme wird Uber den Vogtsgrundweg gesi-
chert.

Am ndrdlichen Rand des Plangebietes besteht eine Trafostation zur Umsetzung der Freilei-
tung in das Erdkabel. Die Freileitung wird zukunftig im Stral3enbereich verlegt.

6.3.2 Wasser

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser wird Uber den Vogtsgrundweg realisiert.

6.3.3 Entwéasserung

Schmutzwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt Uber die Entsorgungseinrichtungen innerhalb
des Vogtsgrundweges.

Der geplante Schmutzwasserkanal wird an den bestehenden Schmutzwasser-Kanal im Breit-
eckweg angebunden.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Plangebiet wird, wie die angrenzende Siedlungsflache, im Trennsystem entwassert.
Eine Versickerung ist aufgrund der bestehenden topographischen und geologischen Verhalt-
nisse nicht zu empfehlen. Nach dem vorliegenden Entwasserungskonzept wird das
Schmutz- und Regenwasser daher tber die Haltungen in den Straf3en Wirtsbuck, Vogts-
grundweg und Uber ein Leitungsrecht zum Breiteckweg an das Bestandsnetz angeschlos-
sen.

Eine Behandlung der Niederschlagsabflisse im Ortskern ist nicht erforderlich. Da das Plan-
gebiet als Wohngebiet Uber eine vergleichbare Oberflaichenzusammensetzung wie das
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bestehende Wohngebiet verfligen wird, ist nicht von einer Verschlechterung der stofflichen
Belastung auszugehen.

Starkregen

Auf privaten Baugrundstiicken wird gemaf3 8 9 Abs. 1 Nr. 16c) BauGB das Anlegen von Ab-
fanggraben festgesetzt. Hierdurch sollen Schaden der unterhalb liegenden Bebauung bei
Starkregenereignissen vermieden werden. Zwischen den Baugrundsticken Nr. 8 du 9 ist ge-
manR 8 9 Abs. 1 Nr. 16¢) BauGB ein Flutweq freizuhalten. Bei diesem Bereich handelt es sich
um das grundbuchrechtlich zu sichernde Leitungsrecht, so dass diese Flache bereits hier-
durch vorbelastet ist.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet wird tiber den Vogtsgrundweg mit der notwendigen Kommunikationstechnik
versorgt.

Das Plangebiet ist bereits an das Glasfasernetz angeschlossen,

6.3.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Versorgungsanlagen und -leitungen sind aufgrund des Sicherheits- und auch das Asthe-
tikaspektes als unterirdische Leitungen zu fuhren.

6.3.6 Private Flachen

Zur Ableitung des Niederschlags- und Schmutzwassers ist teilweise die Verlegung von Ab-
wasserleitungen auf privaten Baugrundstiicken erforderlich. Hierzu wird auf dem betroffenen
Grundstuck eine Flache, die mit einem Leitungsrecht zu belasten ist, festgesetzt. Zur Siche-
rung ist das Leitungsrecht allerdings noch grundbuchrechtlich zu sichern.

6.4 Grinkonzept
6.4.1 Private Grunflachen

Die privaten Grundstiicksflachen, die keiner Bebauung zugefihrt werden, sollen als Garten-
flachen angelegt und erhalten werden. Aus diesem Grund werden diese Bereiche als ,Haus-
garten” festgesetzt. Die Nutzung mit Nebenanlagen ist grundsatzlich zulassig.

6.4.2 Eingriff und Ausgleich

Gemal § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1
Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig, sodass ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

6.4.3 Schutz, Pflege und Entwicklung

Versiegelung

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken Park-,
Stellplatz- und Hofflachen sowie Zufahrts- und Gartenwege mit wasserdurchléassigen Bela-
gen herzustellen sind. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Fla-
chen zu reduzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation und Klaranlagen zu verrin-
gern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima ver-
bessert und zumindest eine zeitweise Kiihlung des Umfeldes gefordert. Dartiber hinaus soll
die Bodeninanspruchnahme geringgehalten werden und die Grundwasserneubildung gefor-
dert werden.
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Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fur die Au3enbeleuchtung insektenschonende Leuchtmittel, vorzugs-
weise LED, zu verwenden sind. Hintergrund ist, dass Insekten auf dieses Licht weniger emp-
findlich reagieren und dieses daher weniger anfliegen. Neben der besseren Vertraglichkeit
stellen diese Leuchtmittel auch noch eine sehr sparsame und effiziente Nutzung von Energie
dar.

Dacheindeckung

Die Qualitdt des Regenwasserabflusses aus Siedlungsgebieten wird im Wesentlichen durch
Dacheindeckungen und befestigte Flachen beeinflusst, wobei als maf3gebliche Schadstoffe
die Schwermetalle gelten. Deshalb sollten z. B. bei Dacheindeckungen unbeschichtete Me-
talle wie Kupfer, Zink und Blei grundsatzlich vermieden werden. Alternativen sind Dacheinde-
ckungen aus beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl. Zum Schutz des Grundwas-
sers und des Bodens wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Verwendung von unbe-
schichteten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei untersagt.

6.4.4 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Anpflanzen Bdume

Je angefangene 300 gm bebaubarer Grundstiicksflache ist ein mittelkroniger, gebietsheimi-
scher und standorttreuer Laubbaum zu pflanzen.

Diese Festsetzung erfolgt, um den Verlust an Vegetationsflachen auszugleichen und die
Durchgriinung des Plangebietes zu unterstitzen. Dariliber hinaus kénnen mit dem Anpflan-
zen von Baumen Verbesserungen des Kleinklimas und Lebensrdume flr Tiere und Pflanzen
geschaffen werden.

6.5 Belange des Klimaschutzes

Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere die Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
Stadtebauliche Vertrage zur Verfligung.

Bereits bei der Festlegung des Mafl3es der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer optimier-
ten Kompaktheit verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulésen. So
wird durch das Verhaltnis von Hoéhe und Grundflache der Bebauung, eine gute Ausnutzung
der knappen Ressource Flache gewahrleistet.

Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung fir die Kaltluftabflisse in Gitenbach. Rele-
vante Hangabwinde bestehen im Plangebiet nicht und werden daher auch durch die neue
Bebauung nicht beeintréchtigt.

Durch den Bebauungsplan soll eine optimierte Eingriinung und Durchgriinung des Gebietes
realisiert werden kénnen.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung und der Pflanzung von neuen B&dumen kann
ein zusatzlicher Beitrag zum Schutze des Klimas und der Umwelt geleistet werden. Durch
die Dachbegrinung und die Pflanzungen kann das Umgebungsklima durch Luftbefeuchtung
und Schattenwurf verbessert und der Warmeinseleffekt reduziert werden. Zudem stellt insbe-
sondere eine Dachbegrinung einen natirlichen Staubfilter dar. Ein weiterer positiver Effekt
ist die Schaffung eines Ersatzlebensraums fir verschiedene Arten. Die Festsetzungen zur
Begrinung der unbebauten Flachen bebaubarer Grundstticke leisten ebenfalls einen wert-
vollen Beitrag zu den o0.g. Punkten. Zudem ist die Nutzung der Dachflachen fir solare
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Energiegewinnung bzw. —nutzung zulassig, wodurch eine energiesparende Bebauung er-
mdoglicht werden kann.

Weitere Beitrage fir den Klimaschutz konnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.6 Umweltbelange
6.6.1 Vorgaben

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. FUr die Ausweisung der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
sind somit keine Ausgleichsmafinahmen erforderlich.

Dennoch sind gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB die Belange des Umweltschutzes, insbeson-
dere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden und Wasser, Tiere und Pflanzen,
Klima, Luft und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu berlicksichtigen.

6.6.2 Bestand

Das Plangebiet ist aktuell zum gréf3ten Teil nicht bebaut und nicht versiegelt und wird land-
wirtschaftlich genutzt. Ein Wohngebaude sowie Verkehrsflachen befinden sich im Plangebiet.

6.6.3 Mensch

Die fuBlaufige Wegeverbindung (Wanderweg) auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 145 bleibt erhal-
ten.

Gewerbelarm und Verkehrslarm sind im Plangebiet nicht zu beflirchten.

6.6.4 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist momentan zum grof3ten Teil noch unversiegelt. Durch die Errichtung der
Wohngebaude wird das Gebiet teilweise eine Versiegelung erfahren. Diese Versiegelung
wird jedoch zu einem Teil durch eine entsprechende Durchgriinung der privaten Gartenberei-
che kompensiert.

Dennoch stellt die geplante Mal3Bnahme einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden
dar. Infolge von baulichen Mal3nahmen (Versiegelung, Bautétigkeiten etc.) werden Flachen
ihrer nattrlichen Bodenfunktionen insbesondere als Standort fur Kulturpflanzen, als Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf und als Filter und Puffer fir Schadstoffe sowie zur Grund-
wasserneubildung entzogen. Aus Sicht des Bodenschutzes sollen derartige Flachen im Nor-
malfall von Bebauung freigehalten werden.

6.6.5 Tier und Pflanzen

Die geplante Bebauung fuhrt zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere
Auswirkungen ergeben sich hierbei vor allem durch den Verlust von Flachen. Artenschutz
rechtliche Verbotstatbestande werden jedoch nicht ausgelést.

6.6.6 Klima und Luft

Durch die Umnutzung der landwirtschaftlich genutzten Grinflache in eine Wohnbebauung
sind keine negativen Auswirkungen auf das Klima in Gutenbach zu erwarten. Die festge-
setzte Dachbegriinung von Flach- oder flachgeneigten Dachern wirkt sich zusatzlich positiv
auf das dortige Kleinklima aus.
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Fur die angrenzenden Flachen werden keine weitreichenden nachteiligen Auswirkungen ent-
stehen, da ein Teil der Flache unbebaut bleibt (Gartenflachen, private Grinflachen). Ferner
wird durch die geplante Einzel- und Doppelhausbebauung eine Durchliftung bzw. Durchstro-
mung aufrechterhalten werden kénnen.

6.6.7 Kultur- und Sachguter
Es sind keine Kultur- oder Sachguter im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bekannt.

6.6.8 Landschaftsbild und Erholung

Durch die Realisierung des Plangebietes wird die Freiflache einer Wohnbebauung weichen.
Fir das Landschaftsbild wird das Vorhaben keine negativen Auswirkungen haben, da keine
pragenden Strukturen beseitigt werden.

6.6.9 Abwagung der Umweltbelange

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird die Flache ihre bisherige Funktion als Freiflache
verlieren. Jedoch wird dieser Verlust durch die geplante Durchgriinung des Gebietes teil-
weise kompensiert. Die bisherigen Bodenfunktionen gehen zu einem grof3en Teil verloren.
Dies ist jedoch erforderlich, um dringend benétigten Wohnraum zu schaffen. Die bauliche
Nutzung des Gebietes als Wohngebiet wird keine negativen Auswirkungen auf Natur- und
Umwelt haben, da diese Nutzung mit keinen gréReren Emissionen verbunden ist.

6.7 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
6.7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Vorschriften zu Dachformen und Dachneigungen werden nicht getroffen. Hierdurch ist ein
breites Spektrum zur Dachgestaltung moglich.

Uber Vorgaben zur Dacheindeckung soll verhindert werden, dass ortsfremde und untypische
Materialien und Farbgebungen fir die das Orts- und Landschaftsbild pragenden Dacher ver-
wendet werden und einzelne Gebéaude so zu Fremdkdrpern im Geflige des gewachsenen
Orts- und Landschaftsbildes werden. Die zulassigen Materialien und Farbgebungen orientie-
ren sich folglich an den regionstypischen Gestaltungsmerkmalen. Durch die Begrenzung des
Farbspektrums auf grau bzw. anthrazit bis schwarz oder rot bis rotbraun kann tber die D&-
cher ein stadtebaulicher Zusammenhalt der Neubauten unterstutzt werden.

Flachd&cher mit einer Neigung von < 10 Grad sind zu begrinen. Damit wird ein Beitrag zur
Regenwasserriickhaltung und zur Verbesserung des Kleinklimas geleistet.

Um auch eine angemessene Nutzung dieser Flachen zu ermdglichen, gilt die Vorschrift nicht
fur technische Einrichtungen, Belichtungsflachen, Dacher untergeordneter Bauteile (Dachfla-
che £ 4 m?) und nutzbare Freiflachen auf Dachern. Auch werden explizit aufgestanderte An-
lagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen zugelassen, um erneuerbare
Energien nicht einzuschranken.

6.7.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
die nicht von Gebauden, Nebenanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen Uberdeckten
Grundstiicksbereiche unversiegelt zu belassen und als Grin- oder Gartenflachen anzulegen
oder zu gestalten Daruber hinaus werden Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur
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Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen, aus-
geschlossen. Dieser Festsetzung flr sogenannten Schottergarten erfolgt, um negativen Aus-
wirkungen auf die Insektenvielfalt, auf das Kleinklima und den Boden zu vermeiden.

Aufschittungen, Abgrabungen und StUtzmauern

Aufgrund der steilen Hangsituation sind Vorschriften zur Gestaltung der Aufschittungen, Ab-
grabungen und Stitzmauern erforderlich.

Platze fur bewegliche Miillbehalter

Um Beeintrachtigungen durch Millbehalter bzw. -sammelplatze zu vermeiden, sind diese in
Gebauden unterzubringen, einzuhausen oder zu begriinen, sodass sie von den 6ffentlichen
StralRen und Wegen nicht eingesehen werden kénnen.

6.7.3 Anzahl der Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird, abweichend von 8§ 37 Abs. 1 LBO, auf 1,5
Stellplatze pro Wohnung festgesetzt. Die einer Wohnung zuzurechnenden Stellplatze kon-
nen hierbei auch hintereinander liegend angeordnet werden.

Mit dieser Erh6hung der Stellplatzanzahl pro Wohneinheit wird der Lage im landlichen Raum
Rechnung getragen. Hier sind die Bewohner besonders auf den motorisierten Individualver-
kehr angewiesen um entsprechend mobil zu sein, da der 6ffentliche Personennahverkehr
haufig nicht flachendeckend ausgebaut ist.

7. Auswirkungen

7.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Die bisherige Nutzung des Plangebietes als Grunland wird durch die Nutzung des Gebietes
als Wohngebiet nicht mehr mdglich sein. Vom Flachenverlust betroffen ist ein Haupterwerbs-
landwirt. Durch die Inanspruchnahme zu Wohnzwecken wird dieser landwirtschaftliche Betrieb
in seiner Existenz nicht gefahrdet, jedoch wirkt sich ein Flachenverlust immer nachteilig aus.
Bei einer erneuten Verpachtung von Gemeindeflachen ist daher wiinschenswert, wenn der
Flachenverlust fur diesen Betrieb wieder kompensiert werden kann.

7.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Es befinden sich keine Gemeindebedarfseinrichtungen innerhalb oder in der Nahe des Plan-
gebietes.

7.3 Verkehr

Das Plangebiet wird zu keiner unzumutbaren Erhdhung des Verkehrsautkommens fiihren.

7.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Da das beschleunigte Verfahren nach 8 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB zu Anwendung
kommt, gelten alle Eingriffe in Natur und Landschatft als im Vorlauf des Verfahrens ausgegli-
chen.
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8. MalRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren
8.1 Bodenordnung

Zur Neuordnung der Grundstiicke wird eine amtliche vereinbarte Umlegung im vereinfachten
Verfahren gemaf 88 80-84 BauGB durchgefuhrt.

8.2 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriche nach 88 39 ff. BauGB ausgeldst.

8.3 Erschlielung

Die Gemeinde hat die ErschlieBung gemal3 8 11 BauGB auf einen Erschlie3ungstrager tber-
tragen. Mit der badenova Konzept GmbH, Freiburg, wurde ein ErschlieBungsvertrag ge-
schlossen. Erschlieungsmaflinahmen sollen in den Jahren 2021/2022 durchgefiihrt werden.

Zur ErschlieBung des nordwestlichen Teilbereichs sind die Verlegung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen mit Hausanschlissen sowie der Bau von ErschlieBungsstraf3en erforderlich.

Offentliche Abwasseranlagen bedirfen gemaR § 48 Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg
(WG) einer wasserrechtlichen Genehmigung, sofern diese nicht im Benehmen mit der unte-
ren Wasserbehorde geplant und ausgefthrt wird.

8.4 Kosten und Finanzierung

Fur die ErschlieBung der Grundstticke wird mit dem ErschlieBungstrager ,badenova Konzept
GmbH*, Freiburg, ein ErschlieRungsvertrag tiber die Ubernahme der ErschlieRungskosten
abgeschlossen. Das bedeutet, dass die ErschlielBungskosten komplett auf die Grundstiicks-
eigentiimer bzw. die spateren Kaufer der Baugrundstiicke umgelegt werden kdnnen. Diese
ErschlieBungskosten gehen damit nicht zu Lasten des Haushalts der Gemeinde Gitenbach.

8.5 Planungsrecht

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Anfang des Jahres 2022 zur Rechtskraft zu bringen.
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9. Flachenbilanz

Bruttobauland 15.091 m2 100,0%
Verkehrsflachen etwa 2.065 m? 13,7%
- StralRenverkehrsflache etwa 1.917 m? 12,7%
- FuRBweg etwa 148 m2 1,0%
Private Grinflachen etwa 1.836 m2 12,2%
Trafostation etwa 47 m2 0,3%
Nettobauland etwa 11.143 mz2 73,8%
Zahl der Wohneinheiten (WE)

Einzelhauser 19 Bauplatze 29 WE
Gesamt etwa 29 WE
Zahl der Einwohner (E)

Belegungsdichte etwa 2,3 E/IWE etwa 66 E
Siedlungsdichte

Nettosiedlungsdichte (E/ha Nettobauland) etwa 59 E/ha
Bruttosiedlungsdichte (E/ha Bruttobauland) etwa 43 E/ha

Lisa Hengstler
Birgermeisterin
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