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2.3

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Aufhebung

Der bestehende Bebauungsplan ,Léwenacker” wurde am 14.09.1977 zur Satzung be-
schlossen, erlangte am 23.08.1978 Rechtskraft und wurde bisher 7-mal geandert.

Dieser Bebauungsplan wurde damals mit dem wesentlichen Ziel aufgestellt, dringend
bendtigten Wohnraum fir die heimische Bevdlkerung zu schaffen. Entsprechend wurden
als Art der baulichen Nutzung fur den damaligen Bestandsbereich ein Mischgebiet (Ml)
und fur den Entwicklungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das
Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand von Bleibach und ist mit Ausnahme des Grund-
stuckes Flst. Nr. 529 vollstandig aufgesiedelt. Kennzeichnend fur diesen Bereich ist eine
Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern.

Im Rahmen verschiedener Bauanfragen hat sich in der jungeren Vergangenheit gezeigt,
dass dieser Bebauungsplan den heutigen Bedirfnissen insbesondere im Hinblick auf
eine zeitgemafe Nachverdichtung im Bestand nicht mehr gerecht wird. Zudem soll den
einzelnen Grundstlickseigentimern ein grélerer Spielraum hinsichtlich der Gestaltung
der einzelnen Gebaude ertffnet werden. Aus diesen Griinden soll nun der Bebauungs-
plan aufgehoben werden, so dass sich der Beurteilungsmafstab von Vorhaben zuktinftig
nach § 34 BauGB richtet.

Mit der Bebauungsplanauthebung verfolgt die Gemeinde Gutach i.Br. insbesondere fol-
gende stadtebauliche Ziele:

= Mdglichkeit einer zeitgemallen Nachverdichtung im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden

= Deckung der individuellen Wohnbedurfnisse
=  Okonomische ErschlieRung tber die bereits vorhandenen StraRen
= Beachtung naturschutzrechtlicher Belange

Da die Voraussetzungen erfillt sind, erfolgt die Aufhebung des Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Siehe hierzu Ziffer 4.2 dieser Begrundung.

Lage und Nutzung des Aufhebungsbereichs

Das Gebiet ,Lowenacker” liegt am 6stlichen Ortsrand von Bleibach und weist eine Grofie
von ca. 5,73 ha auf. Es ist mit Ausnahme eines Grundstucks vollstandig aufgesiedelt. Im
westlichen Teilbereich hat sich eine gemischte Bebauung mit Wohnen und Gewerbe und
im Ubrigen Bereich eine Wohnbebauung mit Uberwiegend Einzel- und Doppelhdusern
im individuellen Eigenheimbau entwickelt. Am 6stlichen Ortsrand ist an der Stralle ,Im
Wiesengrund® ein Spielplatz vorhanden.

Geltungsbereich

Der Planbereich des aufzuhebenden Bebauungsplans ,Léwenacker umfasst die Grund-
stlicke Fist. Nrn. 64 (Teil), 67, 67/3, 67/4, 67/6, 67/7, 67/8, 67/9, 67/10, 67/11, 70, 70/3,
70/4, 70/5, 70/6, 70/7, 70/8 (Simonswalder Strafde), 70/9, 321, 475 (Aulebach Teil), 507
(Olbergweg), 508, 509, 510, 511, 512, 513, 514, 515, 516 (Teil), 517, 518, 519 (Olberg-
weg), 520, 521, 522, 523, 524, 525, 526, 527 (Am Sonnenbuhl), 528, 529, 530, 531, 532,
533, 533/1, 534, 535, 536, 537,539, 540, 541, 542, 543, 544, 544/1, 545, 546, 547, 548,
549 (Im Wiesengrund), 550 (In der Au), 551, 552, 553, 553/1, 554, 554/1, 555, 556, 557,
558, 559 (Im Léwenacker), 560, 560/1, 560/2, 561, 562, 563, 564 und 565.
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Fir den raumlichen Geltungsbereich ist der folgende Lageplan maf3gebend (ohne Mal}-
stab):

3

Gemeinde Gutach i.Br. ‘.&'
Gemarkung Bleibach —
Aufhebung des Bebauungsplans und der
drtlichen Bauvorschriften "Léwenacker"

M. 171500

Lageplan mit aktuellem Geltungsbereich des Bebauungsplans ohne Maf3stab

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Waldkirch/Gutach i.Br./Simonswald
vom 22.03.2001 (Feststellungsbeschluss) als gemischte Bauflache und Wohnbauflache
dargestellt.

Damit entspricht die Darstellung des FNP der Bestandssituation bzw. den Festsetzun-
gen des bisherigen Bebauungsplans ,Léwenacker”.
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Gutach im

e ol

Bestehender FNP (Ausschnitt) mit Aufhebungsbereich (rot markiert) ohne Mafistab

4 BISHERIGE RECHTSLAGE

Fur den Aufhebungsbereich ist aktuell der Bebauungsplan ,Léwenacker mit Satzung
vom 14.09.1977 und rechtskraftig seit dem 23.08.1978 fur einzelne Bauvorhaben recht-
lich maRgebend. Als Art der baulichen Nutzung ist im westlichen Teilbereich ein Misch-
gebiet (MI) und im &stlichen Teilbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Dementsprechend hat sich ein Wohn- Mischgebiet entwickelt.

Als MaR der baulichen Nutzung sind im Zusammenhang mit den Uberbaubaren Flachen
(Einzelbaufenster) fir jedes Grundstick eine Grundflachenzahl (GRZ) und eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Die GRZ bewegt sich hierbei zwischen 0,15 und
0,4 und die GFZ zwischen 0,25 und 0,8 bei moglichen ein bis zwei Vollgeschossen.

Dieser Bebauungsplan wurde inzwischen 7-mal geandert und soll nun aufgehoben wer-
den. Die Gruinde hierfur sind in Ziffer 1 dieser Begriindung (Anlass, Ziel und Zweck der
Aufhebung) genannt.
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MAST DER BAULICHEN NUTZUNG

5 VERFAHREN

5.1 Verfahrensablauf
05.03.2024 Der Gemeinderat der Gemeinde Gutach i.Br. fasst den Aufstel-

lungsbeschluss fir die Aufhebung des Bebauungsplans ,Léwen-
acker“ gemaf § 2 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB.

23.04.2024 Der Gemeinderat billigt den Aufhebungsentwurf und beschlief3t die
Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB i.V.m.
§ 13a BauGB.

bis Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (2) BauGB.

Anschreiben Durchflhrung der Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentli-
vom __. cher Belange gem. § 4 (2) BauGB.
bis__.

Der Gemeinderat der Gemeinde Gutach i.Br. behandelt die in der
Offenlage eingegangenen Stellungnahmen und beschlie3t die Auf-
hebung des Bebauungsplans ,Léwenacker® gem. § 10 (1) BauGB
als Satzung.
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5.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Nach § 13a BauGB kénnen Bebauungsplane z.B. zum Zwecke der Nachverdichtung
oder anderer Mallnahmen als sogenannte Bebauungsplane der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies gilt u.a. auch fur die Aufhebung von
Bebauungsplanen.

Vorliegend handelt es sich um einen Bebauungsplan, der mit Ausnahme eines Grund-
stucks vollstandig aufgesiedelt ist.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur aufge-
stellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO
von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt ist (§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Gemal den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans ,Léwenacker® im Hin-
blick auf die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ) fur die einzelnen
Grundstlicke ergibt sich eine maximal Uberbaubare Flache von ca. 12.875 m? Somit
wird der Schwellenwert von 20.000 m? deutlich unterschritten.

Im Hinblick auf die sogenannte Kumulationsregel ist auch zu prifen, ob der vorliegende
Bebauungsplan in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung steht.

Nach Prufung steht der vorliegende Bebauungsplan in keinem engen sachlichen, rdum-
lichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innen-
entwicklung.

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
Iassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Gem.
§ 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu prifen, ob eine Umweltver-
traglichkeitsprufung einschlief3lich der Vorprufung des Einzelfalls durchgefuhrt werden
muss.

Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da durch den Bebauungsplan keine Vor-
haben begrindet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen und die jeweiligen Pruf-
werte nicht Uberschritten werden.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) vor. Entsprechende Schutz-
gebiete befinden sich nicht in rdumlicher Nahe zum Plangebiet. Insofern sind keine An-
haltspunkte fUr eine Beeintrachtigung gegeben.

Nach Prifung bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung entsprechende
Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsgesetzes zu beachten sind.

Im Ergebnis kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB fur die Aufhebung
des Bebauungsplans ,Lowenacker” daher angewendet werden.

PLANAUFHEBUNG UND FOLGEWIRKUNGEN

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans ,Léwenacker” werden zuklinftige Bauvorha-
ben nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
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bebauter Ortsteile) bewertet. D.h., dass ein Vorhaben zulassig ist, wenn es sich nach Art
und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, welche Uber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die Erschliel3ung
gesichert ist. Hierbei missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrt bleiben. Zudem darf das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden.

Da der bestehende Bebauungsplan hinsichtlich der Gberbaubaren Flachen sowie der
festgesetzten GRZ und GFZ im Zusammenhang mit der Zahl der Vollgeschosse nur ei-
nen sehr geringen bzw. keinen Spielraum zuldsst, soll durch die Aufhebung insbeson-
dere eine nach heutigen Mal3stdben anzustrebende Nachverdichtung ermdglicht wer-
den. Damit kdnnen wertvolle Aulienbereichsflachen im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden nachhaltig geschont werden.

UMWELTBELANGE

Umweltschutz in der Bauleitplanung

Da es sich im vorliegenden Fall um die Aufhebung eines Bebauungsplans im Innenbe-
reich gem. § 13a BauGB handelt, ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erfor-
derlich.

Naturschutzrechtlich besteht bei Zuldssigkeit des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13 a BauGB auch keine Ausgleichspflicht, wenn die zuldssige Grundflache den
Schwellenwert von 20.000 m? nicht Uberschreitet. Dies ergibt sich aus
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB. Danach gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf den Menschen, Arten und Biotope, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Stadt- und Landschaftsbild und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu wurdigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der entsprechende Umweltbeitrag wird vom Bliro Wermuth in Eschbach erstellt. Zusam-
menfassend kommt dieser zu folgendem Ergebnis:

Im Hinblick auf den Umweltbelang Arten/Biotope sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Mégliche artenschutzrechtliche Konflikte sind im Rahmen der jeweiligen Baugenehmi-
gung zu prufen. Fir den Umweltbelang Geologie/Boden, Grundwasser und Flache sind
durch die Aufhebung negative Auswirkungen zu erwarten, da gegeniber den bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen des BPL ,Lowenacker” eine hohere Versiegelung
nach § 34 BauGB in Einzelfallen moglich ist.

Fir das Orts- und Landschaftsbild, der landschaftsbezogenen Erholung, sowie fir Kul-
tur- und Sachguter hat die Aufhebung aufgrund der Bestandssituation keine Auswirkun-
gen.

Fir den Umweltbelang Mensch/Wohnen werden positive Auswirkungen erwartet, da
durch die mogliche Nachverdichtung im Bestand, zusatzlich Wohnraum geschaffen wer-
den kann.

Im Einzelnen wird auf den Umweltbeitrag (Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB) verwiesen, welcher der vorliegenden Aufhebungssatzung als Anlage
beigefiigt wird.
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7.2 Artenschutz
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Durch das Biro Wermuth in Eschbach wurde fiir das aufzuhebende Plangebiet eine ar-
tenschutzfachliche Potentialabschatzung schitzenswerter Arten und Biotope erstellt.
Diese Abschatzung kommt zum Schluss, dass fur die Artengruppen Fledermause, V6-
gel, Reptilien und Fische sowie Mollusken geeignete Habitate im Geltungsbereich vor-
handen sind. Klinftige Bauvorhaben sind nicht Teil der Authebung, so dass keine Ver-
meidungs-, Minderungs- oder Ausgleichsmalinahmen formuliert werden kdénnen.

Zukunftige Bauvorhaben werden nach § 34 BauGB beurteilt. Mdgliche artenschutzrecht-
liche Konflikte sind daher im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens zu
prufen. Somit kann das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG im Hin-
blick auf die Artengruppen Vogel, Fledermause, Reptilien und Fische sowie Mollusken
sehr wahrscheinlich ausgeschlossen werden.

Im Einzelnen wird auf die artenschutzfachliche Potentialabschatzung verwiesen, welche
der vorliegenden Aufhebungssatzung als Anlage beigefugt wird.

HOCHWASSERSCHUTZ

Gemal der aktuellen Hochwassergefahrenkarte (LUBW) ist das Plangebiet weder von
einem planungsrelevanten 100-jahrigen Hochwasser (HQ 100) noch von einem extre-
men Hochwasser (HQ extrem) betroffen. Insofern sind nach aktuellem Stand keine Maf3-
nahmen zum Hochwasserschutz bei zukilinftigen Bauvorhaben zu beachten.

STARKREGENRISIKOMANAGEMENT

Vorliegend handelt es sich um ein bereits bebautes Gebiet. Zum Schutz vor méglichen
Starkregenereignissen wird darauf hingewiesen, dass bauliche Anlagen grundsatzlich
hochwasserangepasst geplant und gebaut, sowie Aspekte zur Sicherung von Hochwas-
serabfluss und -riickhaltung bertcksichtigt werden sollen.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet wird nach wie vor Uber das technische Versorgungsnetz der Gemeinde
Gutach i.Br. versorgt.

Gemeinde Gutach i.Br., den

fsp.stadtplanung

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

Der Burgermeister Der Planverfasser
Sebastian Rotzer



