Gemeinde Gutach i, Br.
Landkreis Emmendingen

SATZUNG

der Gemeinde Gutach i. Br. liber den Bebauungsplan ,,Obere Hintermatte®
im Ortsteil Bleibach

Der Gemeinderat hat am 21.11.1995 den Bebauungsplan flir das Gebiet "Obere Hintermat-
te" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

- Baugesetzbuch {BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. 1 8. 2253), zuletzt geédn-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 23.11.1984 (BGBI. | S. 3486);

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132}, zuletzt gedndert durch Art. 3 Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darsteliung des Pian-
inhaltes (PlanzV 90} vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58);

-§4 Gemei'ndeordnung (GemOQ) flir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 03.10.1983
(GBl. S. 578, ber. S. 720), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung kommunal-
rechtlicher Vorschriften vom 12.12.1991 (GBI. $. 860);

- § 73 Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 28.11.1983
(GBL 8. 770 ber. 1984 S. 519), geéndert durch Gesetze vom 01.04.1985 (GBIl S. 51},
22.02.1988 (GBI. S. 54), 08.01.1990 (GBI. S. 1) und vom 23.07.1993 (GBI. S. 533).

§1

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung im Bebauungsplan
(Planzeichnung) vom 21.11.1995. Der réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Obere Hintermatte” Uberschneidet sich teilweise mit dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Léwenacker" (Teilflache von Flst. Nr. 70/7). Mit Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes ,Obere Hintermatte" {ritt der Bebauungsplan ,Lowenacker” fir diese Teilffache auBer
Kraft.

&

§2

Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

(1) Zeichnerischer Teil (M 1:1000) - vom 21.11.19985
(2) Textteil - Bebauungsvorschriften vom 21.11.1895



Beigefiigt sind;

(1) Begrindung vom 21.11.1995
(2) Schalltechnische Untersuchung
~Ausbau der L 173 Umgehung Bleibach“(Unterlage Nr. 11.0)

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von § 73 LBO ergange-
nen Festsetzungen dieser Satzung zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung nach § 12 BauGB in Kraft.

21. November 1995

Def Birgermeister

Mit Schreiben vom 04.12.1995 (eingegangen am 08.12.95)
wurde die Satzung angezeigt (§ 11 Abs. 1 BauGB).

Mit Verfiigung des Landratsamtes Emmendingen vom
31.01.1996 wurde keine Verletzung von Rechtsvorschriften |
geltend gemacht ( §11 Abs. 3 BauGB).

AN T

Dr. Stratz

Der vorstehende Bebauungsplan wurde entsprechend der Satzung Uber die 6ffentli-
che Bekanntmachung im Mitteilungsblatt der Gemeinde Gutach im Breisgau, Nr. 7
vom 21. Februar 1996 &ffentlich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan wurde damit
am 21. Februar 1996 nach § 12 BauGB rechtskraftig.

i

Gutach im Breisgau, den 21. Februar 1996

Fleizmann
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Gemeinde 79261 Gutach, Ortsteil Bleibach Stand: 21.11.1995
Bebauungsplan ,,Obere Hintermatte“ Fassung: Satzung

Bebauungsvorschriften Seite 1

Rechisgrundlagen:

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vem 08.12.1986 (BGBI. |
S. 2253, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 23.11.1984 (BGBI. | 8. 3486)

« Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1890
(BGBI. | 8. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

s Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1980 (BGBI. | &. 2253)

¢ Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 28.11.1983 (GBI. S. 770), zuletzt gedndert
am 23.07.1993 (GBI, S. 533)

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Obere Hintermatte“ liberschnei-
det sich teilweise mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans , Ldwenacker”
{Teiiflache von Flst. Nr. 70/7). Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes tritt der Bebau-
ungsplan ,L.&wenacker” fiir diese Teilfliche auler Kraft. Ergdnzend zum zeichneri-
schen Teil geiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Obere Hintermatte® nach-
folgende textliche Festsetzungen.

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BAUGB, BAUNVO)

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

1.1.1  Ausschluf bzw. Beschriankung von allgemein zuldassigen Nutzungen und Aus-
nahmen (§ 1 (5, 6 und 9) BauNVQ)

1.1.1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO (die
der Versorgung des Gebiets dienenden L&den) bis zu einer Verkaufsflache von
300 m? zulassig.

1.1.1.2 Im aligemeinen Wohngebiet (WA) sind Ausnahmen nach § 4 (3) Nrn. 4, 5 BauNVO
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zuladssig.

1.1.1.3 Im Mischgebiet sind folgende Nutzungen nach § 6 (2) BauNVO nicht zulassig:
+ Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 300 m? Verkaufsflache,
« Gartenbaubetriebe,
» Tankstellen,
« Vergnugungsstatten im Sinne von § 4a (3) Nr. 2 BauNVO.

1.1.1.4 In den Gewerbegebieten (GE 1 und GE 2) sind folgende Nutzungen und Ausnah-
men nach § 8 Abs. 2 und 3 BauNVQ nicht zugelassen;

+ Tankstellen,
* Vergnigungsstatten,
+ Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 300 m? Verkaufsflache.

1.1.1.5 Im Gewerbegebiet GE 2 sind nur Gewerbebetriebe zugelassen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

GATS_94_21\BV951114.00C



Gemeinde 79261 Gutach, Ortsteil Bleibach Stand: 21.11.1995

Bebauungsptan ,,Obere Hintermatte® Fassung: Satzung
Bebauungsvorschriften Seite 2
1.1.2  Garagen und Stellpliatze (§ 12 BauNVvO)

1.1.2.1 Im WA-Gebiet (WA) sind die Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Baugrenzen
(Baufenster) und der ausgewiesenen Garagenfléchen (Ga) zulassig.

1.1.2.2 Im Mischgebiet (Ml) sind die ebenerdigen Stellplatze nur auf den daflir vorgesehe-
nen Stellplatzflachen zugelassen. Im Ubrigen sind die erforderlichen Stellptatze in
Tiefgaragen unterzubringen.

1.1.2.3 In den Gewerbegebieten (GE 1 und GE 2) sind Stellplatze und Garagen nur inner-
halb der Oberbaubaren Fidchen (Baufenster) sowie in den daflir vorgesehenen Fl&-
chen flr Stellplatze (St) bzw. Garagen (Ga) zuléssig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

1.2.1  Héhen (§ 9 (2) BauGB, §§ 16, 19 BauNVO, § 73 LBO)

1.2.1.1 Als maximale Traufhéhen werden im WA 6,50 m bei 2 Vollgeschossen (1) und im Ml
7,50 m bei 3 Vollgeschossen (Il + 1 D) festgesetzt.

1.2.1.2 Im GE 1 sowie GE 2 werden
als maximale Traufhohe: 7,00 m
als maximale Firsthéhe; 11,00 m
festgesetzt.

Dabei ist die maximale Traufhdhe definiert als Hohe zwischen der jeweiligen Stra-
Ren- bzw. Gehwegoberkante, bezogen auf die Mitte des jeweiligen Baufensters und
den Schnittpunkt AuBenkante Mauerwerk/Oberkante Dachhaut.

1.2.2 Anrechnung von Garagenflichen (§ 21a BauNVQO)

1.2.2.1 Im M| Gebiet kann die zuldssige GeschoRflache um maximal 30 % der Fldchen not-
wendiger Garagen, die unter Geldndeoberflache hergestellt werden, erhdht werden.

1.3 Bauweise (§ 22 BauNVQ)

In den Gewerbegebieten 1 und 2 (GE 1, GE 2) gilt abweichend von der offenen
Bauweise, dal als Ausnahme Gebaudeldngen Ober 50 m zugelassen werden kén-
nen.

1.4 Schutzflichen (§ ¢ (1) Nr. 24 BauGRB)

1.4.1  Auf den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Grundstiicken im MI
(Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen) ist ein ausrei-
chender L&rmschutz durch bauliche Malknahmen an Gebaudeaulenbauteilen si-
cherzustellen,

1.4.2 Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen richten sich nach

dem - aufgrund des mageblichen AuRenl&rmpegels - zu erreichenden resultieren-
den Schailddmmafi (R'w res.) gema DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau). Die ent-
sprechenden Werte sind in der Planzeichnung eingetragen.

GIT\S_84_219\BVa51114.00C



Gemeinde 79261 Gutach, Ortsteil Bleibach Stand; 21.11.1995

Bebauungsplan ,,Obere Hintermatte* Fassung: Satzung
Bebauungsvorschriften Seite 3
1.5 Sichtflachen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGR)

1.5.1.1

1.51.2

1.6
1.6.1

16.2

1.6.3

1.6.4

1.6.5

1.6.6

16.7

1.6.8

2.1
211
2.1.2

2.1.3

2.1.4

Aus Granden der Verkehrssicherheit fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und
FuBganger, mdssen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe, gemessen
ab Oberkante Fahrbahn, zumindest bis zur Verkehrstibergabe der L 173 (Neu) von
sténdigen Sichthindernissen jeder Art freigehalten werden.

innerhalb der Sichtfelder sind Baume, Lichtmasten u.&. zulassig, sofern sie warte-
pflichtigen Fahremn, die aus dem Stand einbiegen wollen, nicht die Sicht auf bevor-
rechtigte Verkehrsteilnehmer verdecken.

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

Entsprechend den in der Planzeichnung eingetragenen Pflanzgeboten fir Béume,
sind standortgerechte hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen. Dabei dirfen nur Ar-
ten verwendet werden, die der potentiellen natlrlichen Vegetation entsprechen (Vgl.
Empfehlung im Anhang 5.1).

Far die im WA und die im Ostlich des GE 2 gelegenen Bepflanzungsstreifen festge-
setzten Pflanzgebote, sind standortgerechte hochstdmmige Obstbaume zu pflanzen.

Die mit einer Pflanzbindung innerhalb des Plangebietes belegten Bdume sind zu
erhalten und dauerhaft zu pflegen.

Auf den sonstigen mit Pflanzgeboten belegten Flachen sind standortgerechte heimi-
sche Laubgehdlze als Bdume, Striucher oder ungeschnittene Hecken anzupflanzen
und dauerhaft zu pflegen.

Die nicht Gberbauten Dacher von Tiefgaragen sind mit mindestens 40 cm Erde zu
Uberdecken, intensiv zu begriinen und als Rasenfléche oder als Zier- oder Nutzugér-
ten anzulegen.

Auf allen Baugrundstlcken ist pro 200 m? Grundstlicksflache unter Anrechnung et-
waiger Pflanzgebote ein standortgerechtes Laubgehdlz zu pflanzen.

Tiefgarageneinfahrten sind mit kietternden oder schiingenden Pflanzen dauerhaft zu
begriinen (Kletterhilfen durch GerUst).

Flachdécher und leichtgeneigte Dacher bis 10° Dachneigung sind zu begrinen. Die
Begrinung ist extensiv oder intensiv als geschlossene Vegetationsdecke mit einer
ErdUberdeckung von mindesten 10 cm auszubilden, dauerhaft zu sichern und bei
Intensivbegriinung gartnerisch zu unterhalten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 73 LBO, § 9 ABS. 4 BAUGE)

Dacher (§ 73 (1) Nr. 1 LBO)
Déacher sind als Walm- bzw. Satteidacher auszubilden.

in den Gewerbegebieten kénnen als Ausnahme auch Flachddcher zugelassen wer-
den.

Die Eindeckung der Décher ab 10° Dachneigung muf in rotem bis in rotbraunem
Farbton erfoigen.

Dachaufbauten sind auf Dachern mit mindestens 30° Dachneigung bis zu zwei Drit-
tel der jeweiligen Traufiange eines Geb&udes zugelassen.

G\T\S_94 219\BV951114.00C



Gemeinde 79261 Gutach, Ortsteil Bleibach Stand: 21.11.1995
Bebauungsplan ,,Obere Hintermatte® Fassung: Satzung
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hat

2.1.5  Die auf einen gemeinsamen First zulaufenden Dachflichen missen die gleiche Nei-
gung aufweisen.

2.2 Garagen (§ 73 (1) Nr. 1 LBO)

2.2.1  Im WA-Gebiet sind die Garagen in die Wohngebaude mit einzubeziehen und mit
einem der Dachneigung des Hauptgebaudes entsprechenden Dach zu versehen.

2.3 Werbeanlagen und Automaten (§ 73 (1) Nr. 1, 2 und (2) Nr. 1 LBO)

2.3.1  Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und nur unterhalb der Traufhohe
zulassig.
2.3.2 Selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung ist ausgeschlossen.

Das gleiche gilt auch fir das Anbringen von Werbeanlagen auf Dachflédchen und
Uber den Gebduden.

2.4 Antennen (§ 73 (1) Nr. 3 LBO)

241 Pro Gebd&ude ist nur eine sichtbare Antenne oder Gemeinschaftsantenne zugelas-
sen.

2.4.2  Satellitenantennen missen den gleichen Farbton wie die dahinterliegenden Gebéu-
deffdchen aufweisen.

2.5 Gemeinschaftsanlagen, Stellplatze und AuRenanlagen (§ 73 (1) Nr. 5 LBO), § 9
(1) Nr. 20 BauGRB)

2.5.1  Wegefldchen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurchlas-
sigen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine,
Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden und mit einem geringen Gefélle zu angren-
zenden Grunflachen zu versehen. Eine Ausnahme hiervon bilden Flachen mit inten-
sivem Lieferverkehr und Abstellfiachen fir LKW einschlieRlich deren Zufahrten.

2.5.2  Im Wohngebiet sind die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke (z.B. Gartenan-
lagen) zu begrinen, bzw. gértnerisch anzulegen und dlirfen nicht als Arbeits- oder
L.agerfliche benutzt werden,

2.53 Im Mischgebiet sind die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke zu begrinen,
bzw. gértnerisch anzulegen, soweit sie nicht als Arbeits- und Lagerflachen erforder-
lich sind,

2.6 Einfriedungen (§ 73 (1) Nr. 5 LBO)

26.1  Im WA und im Ml dUrfen Einfriedungen - bezogen auf Oberkante Gehweg bzw.
Fahrbahn zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen - nicht hdher als 0,80 m sein. Ma-
schendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpfianzung zuléssig. Sockel
und Mauern dirfen eine Héhe von 0,50 m nicht Gberschreiten.

26.2 Im GE 1und GE 2 kénnen als Ausnahme auch Einfriedungen zugelassen werden,
die héher als 0,80 m sind.

26.3 In Stralen ohne Gehwege missen Einfriedungen einen Abstand von 0,50 m vom
Fahrbahnrand als Schrammbord einhalten.

GIA\T\S_94_219\BV951114.D0C



Gemeinde 79261 Gutach, Ortsteil Bleibach Stand: 21.11.1995
Bebauungsplan ,,Obere Hintermatte“ Fassung: Satzung

Bebauungsvorschriften Seite 5

2.6.4  Die Verwendung von Stacheldraht fir Einfriedungen ist nicht zul&ssig.

2.7 Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 73 (1) Nr. 2, 3 LBO)

2.7.1  Abgrabungen und Aufschiittungen dlirfen eine Abweichung von maximal 0,50 m
gegenuber dem vorhandenen natiirlichen Geldnde erreichen.

3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

3.1 Die sich aus der Planfeststellung der L 173 (neu) ergebenden Schallschutzmaf-
nahmen und Pflanzmafnahmen werden gemag § 9 Abs. & nachrichtlich in den Be-
bauungsplan Gbernommen,.

4 HINWEISE

4.1 Grundsticksentwidsserung
(Bestimmungen des Amtes fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz Freiburg)

4.1.1  Alle h3uslichen Abwésser sind in die &ffentliche Kanalisation der Gemeinde Gutach
mit nachgeschalteter zentraler Sammelkldranlage des Abwasserzweckverbandes
Breisgauer Bucht in Forchheim abzuleiten. Da die offentliche Kanalisation im Trenn-
system ausgeflhrt wird, muR auf eine richtige und vollstandige Trennung des Ab-
wassers geachtet werden: Hausliche Abwésser sind in den Schmutzwasserkanal,
Regenwasser - falls nicht anders moglich - in den Regenwasserkanal abzuleiten.

4.1.2 Das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist soweit als mdglich auf dem
Grundstiick zurlckzuhalten.

4.1.3  Regenwasser von Dachfldchen kann im Bereich der Grundstiicke auch breitflachig
Uber eine belebte Bodenschicht versickert werden, wenn hierdurch keine Beein-
trachtigungen fir Dritte entstehen k&nnen. Sickerschachte oder Drainagen sind aus-
drickiich nicht zugelassen.

4.1.4  Das Regenwasser kann auch in Zisternen gesammelt und flr die Freifidchenbewés-
serung verwendet werden. Die Zisternen sollten so dimensioniert sein, daf je 50 m?
Dachflache 1 cbm Volumen zur Verfigung steht.

4.1.%5  In den AnschluBleitungen an die éffentliche Kanalisation (Schmutz- und Regenwas-
serkanal) missen, sowelit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach
der jeweiligen Bestimmung der Ortsentw&sserungssatzung, Kontrollschéchte oder
Reinigungsstiicke vorgesehen werden; sie missen stets zugénglich sein.

4.1.6  Baugruben und Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder Bau-
schutt - aufzuflllen und auerhalb befestigter Fldchen mit Humus abzudecken.

4.1.7  Beim Abpumpen von Grund- und Oberflachenwasser (ber die Regenwasserkanali-
sation oder unmittelbar in Oberflachengewésser ist darauf zu achten, daR keine
Gewasserverunreinigung durch Zementmilch, wassergefdhrdende Stoffe oder auch
Erdschlamm eintritt. Das Abpumpen von Grund- und Oberflichenwasser in einen
Schmutz- oder Mischwasserkanal ist unzuléssig.

4.2 Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen des Amtes flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz in
Freiburg sollen dazu dienen, die Erhaitung des Bodens und seiner Funktionen zu si-
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4.2.1
4.2.1.1

4.2.1.2

4213

4.2.1.4

4.2.1.5

42186

422
4221

4222

4.2.2.3

4.2.2.4

4.3
4.3.1

4.3.2

4.3.2.1

chern. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzgesetz fiir Baden-Wirttemberg
vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Gesetzes ist insbesondere bei Baumani-
nahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fUr die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges
Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht
zuldssig.

Bodenarbeiten soliten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden {dunkelt beim
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

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

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

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.,
Auffalimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) verwendet werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschiossen werden
kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.,

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschul an Mutterboden darf nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden, Er ist anderweitig zu verwenden
(z.B. Grinanlagen, Rekultivierungen, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar
auf geeigneten {gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagemn.

Flr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchitftung gewéhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflok-
kerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender
Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung von Ober-
flachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshohe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 ¢cm bei Grabeland nicht Uber-
schreiten. '

Abfallentsorgung

In der Gemeinde erfolgt eine getrennte Abfallsammiung ("gelber Sack"). Aufterdem
sind Depotcontainer zur Sammiung von Glas aufzustellen.

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dal im Pla-
nungsgebiet ein Massenausgleich in der Weise erfolgt, dafl der Baugrundaushub
auf den Baugrundstlicken verbleibt und darauf wieder eingebaut wird.

Uberschiissige Erdmassen sind anderweitig zu verwerten (z.B. fur Larmschutzmaf-
nahmen, Dadmme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschaftsschaden oder
durch Dritte Gber eine Bérse).

4.3.2.2 Auf die Festsetzung ber zuldssige Aufschittungen (Vgl. Nr. 2.5.1) wird hingewie-
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sen.

4.4 Schutz, Pflege und Entwickiung von Natur und LLandschaft

4.5

4.6

4.7

4.8

Wahrend der Baumafinahmen sind Vegetationsschutzmainahmen geman

DIN 18920 durchzufithren. Die Flachen mit Pflanzbindung sind wahrend der
Bauphase durch Schutzzdune zu sichern. Fur Baume/Baumgruppen betragt der Si-
cherungsradius 5 m ab Stammitte. Sicherungsfidchen sind in einem Plan Uber die
Baustelleneinrichtung darzustellen, der von der Baurechtsbehérde zu billigen ist.

Denkmalschutz

GemaR § 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist das Landesdenkmalamt
Baden-Wirttemberg, Archdologische Denkmalpflege, Marienstrae 10a, 79098
Freiburg, Tel. 0761/205-2781, unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde in
diesem Gebiet zutage treten. Auch wenn Bildstdcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine
oder &hnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollten, ist das Amt heran-
zuziehen.

Fernsprechnetz

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dall Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen im Planbereich dem
Fernmeldeamt Freiburg, Postfach 20, in Freiburg, Dienststelle Planungsstelle L, Te-
lefon (0761) 2844-6150, so friih wie moglich, mindestens aber 4 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.

Landwirtschaftliche Immissionen

Da der Ortsteil Bleibach der Gemeinde Gutach eine landwirtschaftliche Pragung
aufweist und das Plangebiet an landwirtschaftliche Nutzflachen angrenzt, sind durch
deren Bewirtschaftung gelegentliche Immissionen (z.B. Gerdusche durch Maschi-
nenarbeiten, Gerliche durch Viehhaltung) auch zu unregelmaRigen Tag- und Nacht-
zeiten zu erwarten.

Grindungstiefe der Gebdude

Die Grindungstiefe der Gebdude muf} oberhaib der Héhe 303,16 m GNN fiegen. Da
saisonal erhéhte Grundwasserstande nicht ausgeschlossen werden kénnen, sollten
geeignete Maflnahmen zur Abdichtung der Kellergeschofe in der konkreten Bau-
planung gepruft werden.
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4.9 Altlastenverdichtige Flachen

Die im Plan entsprechend gekennzeichneten Grundstiicke sind aufgrund ihrer friihe-
ren Nutzung im Rahmen der ,Fldchendeckenden historischen Erhebung altlasten-
verddchtiger Flachen" als Altlastenverdachtsflachen klassifiziert worden, Dies erfor-
dert vor einer Anderung der heutigen Nutzung eine gutachterliche Bewertung, so
daf in Abhdngigkeit von der geplanten Neu- bzw., Umnutzung {ber méglicherweise
zu treffende Sanierungsmalnahmen entschieden werden kann. Zwecks Koordinie-
rung dieser Mallnahmen ist vorab die Gemeinde Gutach zu kontaktieren.

Gutachi. Br,, den 21, November 1995 e
w

U&\ A

Der Blrgermeister Der Planverfasser ‘.

Mit Schreiben vom 04.12.1995 (eingegangen am 08.12.95)
wurde die Satzung angezeigt (§ 11 Abs. 1 BauGR).

Mit Verfugung des Landratsamtes Emmendingen vom
31.01.1996 wurde keine Verletzumg von Rechtsvorschriften
geltend gemacht ( §11 Abs. 3 BauGB).

w2 ...

Dr. Stratz,
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5 ANHANG:
5.1 Empfohlene heimische Laubbaume bei der Umsetzung der griinordnerischen

Festsetzungen

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name

1. Esche Fraxinus excelsior

2. Gemeine Heckenkirsche L.onicera xylosteum

3. Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

4, Hainbuche Carpinus betelus

5. Hartriegel Cornus sanguinea

8. Hasel Coryllus avellana

7. Liguster Ligustrum vulgare

8. Wolliger Schneeball Viburnum lantana

9. Pfaffenhltchen Euonymus europaeus

10.Roterle Alnus giutinosa

11.Stieleiche Qluercus robur

far die Pflanzung von standorttypischen, hochstammigen Obstb&umen solien ber-
wiegend alte Sorten verwendet werden.
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1 ALLGEMEINES

1.1 AnlaB, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Mit dem Bebauungsplan "Obere Hintermatte" soll der heutige &stliche Oriseingangs-
bereich an der Simonswdlder Strale (L 173) funktional, baulich und gestalterisch er-
génzt und aufgewertet werden.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde Gutach ist es, diesen fUr das Erscheinungsbild
des QOristeils Bleibach wichtigen Bereich, mit seiner eher inhomogenen Umgebung
beiderseits der Simonswaélder Strafle, eine baulich-gestalterische Neuordnung zu ge-
ben.

in diesem Zusammenhang soll die zum Gasthaus "Schwarzwélder Hof" gehdrende
Flache auf dem Grundstiick Fist.-Nr. 72 bebaut und stadtebaulich neu geordnet wer-
den. Aufgabe des Bebauungsplans ist es, diese Neubebauung in einen stadtebauli-
chen Gesamtzusammenhang einzuordnen, sowie alle hieraus resultierenden Fakto-
ren abzuwagen und in die Planung einzubeziehen,

In Ergénzung der anstehenden Bebauung sollen im vorliegenden Bebauungsplan
auch noérdiich und sldlich angrenzende Fldchen Uberplant werden. Hierbei soll ein
baulicher und funktionater Ubergang mit den im Plangebiet vorhandenen und vorge-
sehenen Nutzungsarten gefunden werden.

Mit dem neuen Bebauungsplan solien die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine stadtebaulich, dkologisch, gestalterisch und verkehrlich abgestimmte Entwick-
lung des Planungsbereichs geschaffen werden.

1.2 Lage des Planungsgebiets
Der Geltungsbereich wird begrenzt:

« im Norden durch die Simonswaélder Strale sowie durch das Grundstick mit der
Fist.-Nr. 64/4 von dem ein Streifen dem Geltungsbereich des Bebauungsplans hin-
zugeordnet wurde,

« im Westen durch die Grundsticke mit den Fist.-Nrn. 78 und 79,

« im Stden durch die vorgesehene Linienflhrung der geplanten L 173,

» im Osten durch das Grundstiick mit der Flst.-Nr. 72/3 und der geradiinigen Weiter-
fihrung des Grenzverlaufs bis zur geplanten L 173.

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

Der Geltungsbereich (berlagert den Geltungsbereich des rechiskraftigen Bebau-
ungsptans "Léwenacker" der Gemeinde Gutach, Oristeil Bleibach vom 23.08.1978
(zuletzt geéndert am 08.03.1988). Der Bebauungsplan ,Lowendcker” tritt flr eine
Teilflaiche des Fist. Nr. 70/7 (s. Plan) mit dem Inkrafttreten des neuen Bebauungs-
plans aufler Kraft.
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1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im bestehenden Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Waldkirch ist
der Bereich nérdlich der Simonswélder Stralle (L 173) als gemischte Bauflache (M)
dargestelit. Der stidlich der Simonswalder Strafte gelegene Bereich ist als Gewerbe-
flache (G) dargestellt.

Eine Erweiterung des Wohngebiets "Léwenacker" in &stlicher Richtung ist langfristig
geplant. Daher soll der nérdlich der Simonswalder Strale gelegenen Planbereich als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Dies entspricht nicht der Darstellung
des Flachennutzungsplanes, doch erscheint ein Wohngebiet hinsichtlich der zukinfti-
gen Nutzung und Umgebung an dieser Stelle gerechtfertigt.

Eine Untergliederung der Gebietsarten soll sowohl die Vertraglichkeit bestehender
und geplanter Nutzungen als auch den Bestandsschutz gewshrleisten.

Die Gewerbeflaiche wurde daher in zwei Gewerbegebietstypen unterteilt, die sich
durch die jeweils zuldssigen Nutzungsarten unterscheiden. Das GE 1 dient der Un-
terbringung von nicht erheblich bel&stigenden Gewerbebetrieben zur Sicherung des
Gewerbebestandes. Das GE 2 dient der Unterbringung von Betrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. Zu den umliegenden Wohnbereichen im Norden und
Westen soll dadurch ein vertréglicher Ubergang der Gebietstypen gewahrleistet wer-
den.

Der unbeplante Bereich an der Simonswalder Strale mit dem bestehenden Hotel
"Schwarzwélder Hof" besitzt insgesamt Mischgebietscharakter und soll demnach
auch als solches ausgewiesen werden. Die Festsetzung eines Mischgebiets ent-
spricht nicht der Darstellung des Flachennutzungsplans, jedoch dem des Bestands.
Dessen Weiterentwicklung soll durch eine Erweiterung in éstlicher Richtung ermdg-
licht werden. Hierzu muf die Grenze des bestehenden Flachennutzungsplans ber-
schritten werden.

Die unbebaute Flache sldlich des Mischgebiets, soll bedingt durch seine Lage, zwi-
schen Mischgebiet und geplanter L 173, als eingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzt werden.

Die Festsetzungen des Plangebiets entsprechen im wesentlichen den Darstellungen
im Flachennutzungsplan. Jedoch muf im &stlichen Teil des Plangebiets, um den Ziel-
setzungen der Planaufstellung gerecht werden zu kénnen, geringfigig Uber die Dar-
stellungen hinaus gegangen werden.

Die genannten notwendigen Anderungen im Flachennutzungsplan sind Korrekturen,
die in die momentan laufende Fortschreibung des Flachennutzungsplanes aufge-
nommen werden. Sie stehen aufgrund der érilichen Gegebenheiten und den bisheri-
gen Nutzungen, den Zielen der durch die Flachennutzungsplanung vorgegebenen
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegen.
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1.3.1  Flachennutzungsplanausschnitt M1:10.000
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1.3.2 Verfahren

2.1

GAT\S_94_219\BG951114.D0C

Verfahrensschritte:

24.08.1293 Gemeinderat: Aufstellungsbeschiuf} fir die Abrundungssatzung.

02.09.1993-

086.10 1993 Frihzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange und Anschrei-
ben betroffener Blirger im Rahmen des Verfahrens zur Aufsteliung ei-
ner Abrundungssatzung mit Hinweis auf eine eventuell erforderliche
Bebauungsplan-Aufstellung.

19.10.1983 Gemeinderat; Aufstellungsbeschiuf} fir den Bebauungsplan.

01.03.1994 Gemeinderat: Billigung des auf der Grundlage der Abrundungssat-
zung erarbeiteten Entwurfs. BeschluB, auf eine friihzeitige Beteiligung
nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB zu verzichten, da gemafl § 3 (1) Nr. 3
BauGB eine Unterrichtung und Erdrterung auf anderer planerischer
Grundlage erfolgt ist. Beschlu? der Offenlage.

04.03.1994-

04.04.1994 Durchflhrung der Offenlage.

21.02.1995 Gemeinderat; Entscheidung (ber die Anregungen und Bedenken aus
der Offenlage. BeschluR einer Eingeschrankten Beteiligung.

17.03.1995-

12.04,1995 Durchfihrung der Eingeschrénkten Beteiligung.

26.09.1995  Gemeinderat: Entscheidung Uber die Anregungen und Bedenken aus
der Eingeschrankten Beteiligung. Beschlul einer 2. Eingeschrankten
Beteiligung.

28.09.1995-

31.10.1995 DurchfGhrung der 2. Eingeschrénkten Beteiligung.

21.11.1995  Gemeinderat: SatzungsbeschluR des Bebauungsplans ,Obere Hin-
termatte”.

BEBAUUNG

Nutzungsgliederung im Plangebiet

Im Plangebiet werden entsprechend der angestrebten baulichen Nutzung die folgen-
den Nutzungsarten festgesetzt:

» Gewerbegebiet GE 1 als weitgehend uneingeschrénktes Gewerbegebiet,

e Gewerbegebiet GE 2 als eingeschranktes Gewerbegebiet mit Mischgebietscharak-

ter,

» Mischgebiet Mt fir gastgewerbliche und touristische Nutzungen sowie fir Wohn-

nutzungen,

+« Wohngebiet WA fur Wohnnutzungen.
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2.2 Eingeschrankte Nutzungsmadglichkeiten im GE 2

2.3

Im Fall des GE 2 wurde auf die Festsetzung eines Mischgebiets verzichtet, weil der
Schwerpunkt im Gebiet eindeutig auf den gewerblichen Nutzungen und nicht der
Wohnnutzung liegt. Zum Schutz der angrenzenden Misch- und Wohngebiete wurden
die potentiellen Nutzungsmaoglichkeiten im GE 2 eingeschrénkt. Bis auf zwei klrzere
Abschnitte grenzen nun an das Wohngebiet und an das Mischgebiet ausschliellich
das in der gewerbtlichen Nufzung eingeschriankte Gewerbegebiet GE 2.

Art der baulichen Nutzung

In den Gewerbegebieten
Die Festsetzung von Baugrenzen im GE 1 und GE 2 erlaubt grof3ziigig Uberbaubare
Flachen der Grundstiicke, um den gewerblichen Betrieben evil. notwendige Be-
triebserweiterungen zu ermdéglichen. Es werden jedoch Abstandsflachen eingehalten,
die sich in ihren GroRenordnungen jeweils an der benachbarten Nutzung orientiert.
Vergnligungsstatten sind in den Gewerbegebieten aus den folgenden Griinden aus-
geschlossen.
+ Sicherung der Gewerbeflachen fir den dringenden Bedarf ortsanséassiger Betrie-
be,
» Vermeidung negativer sozialer Folgewirkungen,
¢ Vermeidung zusétziichen Ziel- und Quellverkehrs mit den damit verbundenen
Emissionsproblemen.

Im Mischgebiet

im Ml ist durch die Begrenzung der Baufenster eine bauliche Ausformung vorgege-
ben, die sowohl den Bestand bercksichtigt als auch den unbebauten Bereich fir die
vorgesehene Nutzung (Beherbergungsgewerbe, Wohnen) entsprechend vorbereitet.
Neben den Gartenbaubetrieben, die wegen des mit dieser Nutzung verbundenen
grofien Flachenbedarfs nicht zuléssig sind, werden auch im Ml Vergnlgungsstatten
zwecks Sicherung der Wohn- und Erholungsfunktion ausgeschlossen.

Im Wohngebiet

Im WA-Gebiet sollen die Grundstiicke durch den Bau von drei Einzelhdusern genutzt
werden. In der durch Wohngebaude geprigten Umgebung sollen die stdérenden und
der Gebietsstruktur zuwiderlaufenden Ausnahmen gemat § 2 (3) Nrn. 4, 5 BauNVO
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen werden,

Verkaufsflichenbegrenzung im gesamten Plangebiet

Es ist ein ortsplanerisches Ziel der Gemeinde Gutach, die bestehenden Einkaufs-
mbglichkeiten innerhalb des Ortskerns des Ortsteils Bleibach zu erhalten. Zudem sind
aus stadtebaulichen und verkehrsplanerischen Grinden keine groeren Einzelhan-
delsbetriebe im betroffenen Ortsrandbereich des Ortsteils Bleibach erwlinscht. Des-
halb werden Einzelhandelsbetriebe im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Obere Hintermatte" auf eine unterhalb der Grof¥flachigkeit (700 m?) liegende
maximal zulassige Verkaufsflache von 300 m? eingeschrankt.

Diese Festsetzung hat einerseits die Erhaltung der Einkaufsfunktion des Ortskerns flr
die Bevodlkerung des Ortsteils Bleibach zum Ziel. Andererseits soll potentiellen La-
denbetreibern zumindest die Mdglichkeit angeboten werden, auf den zuldssigen
300 m? innerhalb des Plangebiets einen kleineren Laden zu flhren.
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2.4 Mag der baulichen Nutzung

2.5

3.1

In den Gewerbegehieten

In den Gewerbegebieten (GE 1 und GE 2) scll durch die GRZ von 0,6 und GFZ von
1,2 zum einen eine angemessene hohe bauliche Aushutzung der Grundstlicksflache
gewdhrleistet werden. Zum anderen soll eine den Charakter des Gebiets und das
Landschaftsbild beeintrachtigende Uberméafige Konzentration der Bebauung vermie-
den werden.

Die Traufhéhe der Gebédude soll 7,0 m nicht Uberschreiten. Die Firsthdhe ist auf ma-
ximal 11,00 m beschrénkt. Bezugspunkt fir die Ermittlung der Trauf- und Firsthéhen
ist die jeweilige StraBenoberkante. Die maximale Traufhdhe ist definiert als H8he zwi-
schen der jeweiligen Straen- bzw. Gehwegskante, bezogen auf die Mitte des jewei-
ligen Baufensters und den Schnittpunkt Auenkante Mauerwerk/Oberkante Dach-
haut. Diese Mafe orientieren sich an der Umgebung und gelten unabhingig von der
Anzahl der Geschosse, was fir die Errichtung von Gewerbehallen von Bedeutung ist.
Die Festsetzung zuldssiger Dachneigungen ist in den GEs nicht vorgesehen. Hier
sind vielmehr die Vorschriften tber die Begrinung von Flachdéchern und leichtge-
neigten Dachern zu beachten.

Im Mischgebiet

Im Mischgebiet (M) ist in Anlehnung an das GE eine GRZ von 0,6 und die GFZ von
1,2 vorgesehen. Die bauliche Struktur ist dagegen eher dem Bestand und der nord-
westlich anschlieBenden Wohnbebauung zuzuordnen. Dementsprechend sollen die
Dachneigungen im Ml zwischen 35° und 48° liegen. Im Mischgebiet sind maximal 3
Vollgeschosse {d.h. 2 Normalgeschosse und 1 Dachgeschof) erfaubt. Diese Zahi
entspricht ebenfalis dem vorhandenen Bestand. Die Verpflichtung zur Herstellung von
Tiefgaragen im Ml erfolgt im Hinblick auf die verhaltnismafig hohe Nutzungsdichte in
diesem Gebiet. Als Ausnahme darf die zuldssige Geschoffldche in diesem Teilgebiet
um maximat 30 % der Flachen notwendiger Garagen, die unter der Geldndeoberfl&-
che hergestellt werden, erhtht werden (Tiefgaragenbonus).

im Wohngebiet

Im Wohngebiet (WA) betragt die GRZ 0,4 und die GFZ 0,8. Maximal sind zwei Voll-
geschosse moglich. Die Dachneigung der als Sattel- oder Walmdéacher auszubilden-
den Dacher muf in Anlehnung an die umgebende Bebauung zwischen 35°-45° be-
tragen. Dies entspricht damit der sich nordwestlich fortsetzenden Baustruktur des
Wohngebietes "Léwenacker".

Gestaltungsfestsetzungen im Plangebiet

Durch verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung der Gebdude soll das Erschei-
nungsbild den drtlichen Gegebenheiten angepalt werden. Aus diesem Grund wurden
die Festsetzungen zur Be- und Einschrankung der Anzahl, Form und Farbgebung von
Antennen sowie von Werbeanlagen und Automaten gemacht. Zudem begr{inden sich
die Festsetzungen zu Form und Farbgebung der Dacher auf die gestalterischen Vor-
stellungen der Gemeinde.

SCHUTZMASSNAHMEN

Aktive und Passive Schallschutzmafinahmen

Nachdem das Planfeststellungsverfahren flir die L 173 mehrfach unterbrochen wur-
de, kann nach der Wiederaufnahme mit einem Planfeststellungsbeschiu® im Verlauf
des Jahres 1996 gerechnet werden. Der Beginn der BaumaRnahmen kann 1397 er-
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wartet werden. Aufgrund der zu erwartenden Verkehrsbelastung der L 173 sind
Schallschutzmafinahmen erforderlich, die auf der Grundlage einer schalltechnischen
Untersuchung im Rahmen der Planfeststellung zur neugeplanten LinienfUhrung der
L. 173 festgelegt wurde. Die ermittelten Werte der schalltechnischen Untersuchung
JSusbau der L 173 Umgehung Bleibach” (s. Anhang) wurden fir den Planbereich
(bernommen.

Hierbei kann festgestelit werden, dafl trotz der geplanten Aktiven L&rmschutzmal-
nahmen entlang der Trasse die Richtwerte der DIN 18005 teilweise Uberschritten
werden. Deshalb soll durch Passive Larmschutzmafinahmen an Gebaudeaulenteilen
(Fenster, AuRenwénde, Dach, Rolladenkésten etc.) sichergestelit werden, dafl inner-
halb der Baukdrper gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet sind. im Ml
ist im Bauantrag nachzuweisen, daf durch die geeignete Ausbildung der AuRenbau-
teile das in der Planzeichnung eingetragene "Resultierende SchalldammaR"
(R'w res.) bei den entsprechend ausgerichteten Gebdudeseiten erreicht wird.

Durchfithrung und Finanzierung der Aktiven SchallschutzmaRnahmen

Die Realisierungs- und Finanzierungsverantworiung der Akfiven Schallschutzmag-
nahmen liegt eindeutig beim Planfeststeller - hier beim Land Baden-Wirttemberg -
als Verursacher des Eingriffs L 173 (neu). Der fir die Durchfihrung dieser Aktiven
Larmschutzmanahmen bendtigte Geldndeabschnitt entlang der Stralentrasse wird
in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans nachrichtlich Ubernommen. Dieser
Streifen ist von allen bauleitplanerischen Festsetzungen ausgenommen, die der
Planfeststellung zuwiderlaufen kénnten.

Grindungstiefe der Gebdude

Bei einer durchgefiihrten Grabung auf dem Grundstiick mit der Fist.-Nr. 72 wurde
festgestellt, daR bis zu 3,00 m unter der Gelandeoberkante keine Beeintrachtigungen
durch Grundwasser zu erwarten sind. Bei einer mittleren Geldndehdhe von 306,16 m
UNN liegt die unbedenkliche Gebaudegrindungstiefe bei 303,168 m GNN. Die zukinf-
tigen Gebaude sind oberhalb dieses Wertes zu griinden. Aus Sicherheitsgriinden
solite auch bei einer Grindungstiefe Gber 303,16 m UNN die Anlage einer wasser-
dichten Wannenkonstruktion geprift werden,

VERKEHR

Erschlieffung

Die Neubebauung des Mischgebiets wird durch eine 5,5 m breite, von der Simons-
wélder Stralle ausgehende private Stichstralle erschlossen, die in einer Wendeplatte
endet, Weitere Einmiundungen werden durch ein Zufahrtsverbot flr diesen Bereich
ausgeschlossen.

Die nicht an der Simonswiélder Stralke liegenden Gewerbeflachen werden durch eine
private ErschlieBungsstrale (Grundsticken Flst. Nr. 72/7) erschlossen. Der vorhan-
dene Weg mufd hierzu auf 5,5 m verbreitert und bis an die neuen Grundstiickszufahr-
ten herangefihrt werden. Von der ErschlieBungssirale zweigt in Richtung ,Wilde
Gutach" ein Fuf3- und Radweg ab, der fir die Allgemeinheit durch ein &ffentliches
Geh- und Fahrrecht auf der Flst.Nr. 72/7 gesichert wird. Nach dem Bau der L 173
{neu) soll die Wegeflhrung durch eine Unterfiihrung gesichert werden

Im WA-Gebiet wurde die zukinftige Erweiterung des Wohngebietes "L.dwenacker”
beriicksichtigt, indem der vorhandene Weg (Fist.-Nr. 84/3) innerhalb des Geltungsbe-
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reichs des Bebauungsplans fir eine zuklnftige Funktion als ErschlieRungsstrale
vorbereitet wird. Es wird eine Fahrbahnbreite von 5,5 m und ein FuBweg von 1,5 m
Breite vorgesehen. Von hier aus soll auch die Garage des Eckwohnhauses erschlos-
sen werden. Die beiden anderen Héuser kdnnen nur von der Simonswalder StralRe
eine gemeinsame Zufahrt erhalten. Weitere Zufahrten von der Simonswaélder Strafte
sollen durch ein Zufahrtsverbot ausgeschlossen werden.

Die Gbrige Bebauung des Plangebiets ist durch schon bestehende Zufahrten er-
schlossen. Far die an die neugeplante L. 173 angrenzenden Grundstiicksgrenzen wird
wegen der zu errichtenden L&rmschutzwalle sowie aus Verkehrsicherheitsgriinden
ein durchgéngiges Zufahrisverbot festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Im WA- und im MI-Gebiet und in den Gewerbegebieten 1 und 2 kénnen Stellplatze
und Garagen innerhalb der Baugrenzen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen
untergebracht werden. Zusétzliche Stellplatz- und Garagenflachen berlicksichtigen im
wesentlichen bestehende Situationen, bei unbebauten Flachen den zu erwartenden
zukiinftigen Bedarf. Im Mischgebiet ist aufgrund des hohen Stellplatzbedarfs und der
relativ verdichteten Bebauung eine Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage
erforderlich. Das Ziel dieser Festsetzung ist die Sicherung ausreichender Freifldchen,
die Einschréankung der Versiegelung und die Vermeidung von Belastigungen durch
zu- und abfahrende Fahrzeuge (Parksuchverkehr, Warmlaufphase im Winterhalb-
jahr),

GRUNORDNUNG

Nach der Neufassung des § 8a BNatSchG durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) sind zu erwartende Beein-
trachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbil-
des durch geeignete Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB) im Bebauungsplan zu vermei-
den, auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern.

Ein groBer Teil des Plangebiets umfa3t bereits bebaute Flachen, die gema
§ 8a (6) BNatSchG nicht als Eingriff gewertet werden, Ein Eingriff liegt jedoch in den
flr eine Neubebauung vorgesehenen Bereichen vor. Dies sind die Flachen des WA
nordlich der Simonswaélder Stralke, des neuen M| dstlich vom Gasthof ,Schwazwalder
Hof* und des neuen GE 2 sidlich des ,Schwarzwélder Hofs" und sidlich des neuen
MI. Bei den Flachen handelt es sich um Wirtschaftsgriinland, so dak hauptséchlich
die Versiegelung des Bodens sowie die Verdnderung des Landschaftsbilds auszu-
gleichen sind.

Wasser, Boden

Zur Vermeidung von Belastungen des Wasserhaushaltes, sowie zur Reduzierung der
Bodenversiegelung wurde festgesetzt, daR Wege- und Hofflachen, Stellpldtze und
Zufahrten mit einer wasserdurchldssigen Oberflachenbefestigung herzustellen sind.
Diese Festsetzung gilt nicht flr Flachen mit intensivem Lieferverkehr und fur Lkw Ab-
stellplatze und deren Zufahrten, weil hier eine potentielle Grundwassergefahrdung
durch Verluste von Betriebsstoffen vorliegt. Zudem soll jede Méglichkeit der Regen-
wasserversickerung und -riickhaltung genutzt werden (Vgl. Hinweise zu den textli-
chen Festsetzungen). Die nicht itberbauten Teile der Tiefgaragen sowie Flachdécher
und leichtgeneigte D&cher bis 10° sind zu begriinen.
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52 Einbindung in Natur und Landschaft,

Die Pflanzgebote und Pflanzbindungen dienen dem Erhalt bzw. der Schaffung einer
angemessenen Durchgrinung, der rdumlichen Gliederung des Plangebiets sowie der
Einbindung des Plangebiets in die umgebende Landschaft.

Mit Pflanzbindungen/-erhaltungen wurden die orts- und landschaftspragenden Baume
beim Gasthaus ,Schwarzwélder Hof" sowie zwei Obstbdume an der Simonswalder
Straflle belegt.

Pflanzgebote sind sowohi auf den WA-Grundsticken in der Simonswilder Strale als
auch im Mischgebiet und in den Gewerbegebieten festgesetzt. Die drei neuen Obst-
bdume im WA entlang der Simonswalder Stralle miissen als Ersatz fir 2 Obstbaume,
die durch die Verbreiterung des Weges Flst.-Nr. 64/3 entfallen, gepflanzt werden. Im
WA und im Bepflanzungsstreifen des &stlichen GE 2 wird aus grinplanerischen
Granden die Pflanzung von standortgerechten hochstdmmigen Obstbaumen festge-
setzt,

Entlang des gesamten sldlichen Gebietsrands wird auf einer Breite von 15 m eine
nichtUberbaubare und mit Pflanzgeboten belegte Flache festgesetzt, Auf dieser Fla-
che soll ein Ausgleich fur die durch die Neubebauung entfallenden Griinbereiche ge-
schaffen werden. AuBerdem werden auf dieser Flache auch die im Rahmen des
Landschaftspflegerischen Begleitplans zur L 173 festgelegten Pflanzungen von Ein-
zelbdumen nachrichtlich Ubernommen und sinnvoll mit den Pflanzgeboten des Be-
bauungsplan kombiniert. Die Griinflache wird am éstlichen Gebietsrand in 10 m Breite
nach Norden geflhrt und endet an der Grenze zum Mischgebiet. Hierdurch kann
auch an dieser Stelle ein Ubergang der Bebauung zur Landschaft geschaffen wer-
den. Fir die Pflanzungen sollen ausschlielllich der potentiellen natlrlichen Vegetation
entsprechende Arten verwendet werden (Vgl. Pflanzliste im Anhang der Bebauungs-
vorschriften).

Mit Hilfe der Vorschriften Uber Art und Hohe der Zaune, der Vorschrift Uber die Be-
grinung der Tiefgaragenzufahrien und der Vorschrift, unbebaute Flachen bebauter
Grundstiicke gartnerisch anzulegen, soll auch die Gestaltung der Grundstliicke ver-
bessert werden.

VER- UND ENTSORGUNG

Der Anschlull des Plangebiets an die Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Ge-
meinde ist gesichert. Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem und wird der
Kléranlage des ,Abwasserzweckverbandes Breisgauer Bucht in Forchheim zugelei-
tet.

WOHNFOLGEEINRICHTUNGEN

Ein &ffentlicher Kinderspielplatz ist in fulaufiger Entfernung auf dem Grundstlck
Flst.-Nr. 547 auerhalb des Plangebiets vorgesehen.

STADTEBAULICHE DATEN (Uberschlagig ermittelt)
Geltungsbhereich des Bebauungsplans ca, 22.910 m?

» Gewerbegebiet ca. 18.320 m?
« Mischgebiet : ca. 6.640 m?
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*» Wohngebiet ca. 2.080 m?
» Offentliche Verkehrsflachen incl. Fulwege ca. 1870 m?
¢ oOffentliche Grinflachen ca. 190 m2

9 BODENORDNUNG

Eine Neuordnung der Grundstliicke im Wege eines Bodenordnungsverfahrens nach
dem Baugesetzbuch ist nur teilweise erforderlich.

Gutach i. Br,, den 21. November 1995 e

Planverfasser
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