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BEGRUNDUNG zur Satzung fur den im Zusammenhang bebauten Bereich ,Simons-
walder Stralle“, zwischen der B 294 und dem Haus Nr. 35
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AnlaB, Ziele und Zweck der Planung

Mit der Satzung Uber die Grenzen fur den im Zusammenhang bebauten Be-
reich ,Simonswalder StralRe“, zwischen der B 294 und dem Haus Nr. 35 soll
die Herstellung eines einheitlichen Bauzusammenhanges gewahrleistet wer-
den. Weiterhin kann durch die Satzung eine Klarung der derzeit unklaren
Rechtssituation in Bezugnahme auf § 34 und § 35 BauGB erzielt werden.

Fur den Ortsteil Bleibach sind bis auf die Bebauungspléne ,Stollen vom
30.03.1994 und ,Obere Hintermatte* vom 21.02.1996 in den vergangenen Jah-
ren keine neuen Baugebiete ausgewiesen worden. Bei den vorgenannten
Baugebieten mul} bertcksichtigt werden, daf die in den Bebauungspléanen
vorgesehene Wohn- / Mischbebauung gréRtenteils vor Inkrafttreten der Be-
bauungspléane bereits bebaut waren bzw. anstehenden Bauprojekten dienten.
Aus diesem Grund konnte die Ausweisung der Baugebiete der insbesondere
far den Ortsteil Bleibach vorliegenden Bauplatznachfrage nicht abhelfen. Die
ErschlieBung weiterer Baugebiete stehen fur die n&chsten Jahre nicht an.

Durch die Einbeziehung des AuRlenbereichsgrundstlicke, Flurst. Nr. 96
(Teilflache) und 127 (Teilflache) kann zum einen eine aus stadtebaulicher
Sicht vorhandene ,Baullicke” geschlossen werden. Zum anderen kann durch
die Bebauung der Grundstucke der in der Gemeinde vorhandene Mangel an
Wohnbauflachen geschmalert werden. Die Aufweitung der entlang der Si-
monswalder StralRe vorhandenen durchschnittlichen Grundstickstiefe von 35
m auf 40 m im Bereich der AuRenbereichsgrundsticke wurde im Hinblick auf
eine flachenschonende Bebauung mit Doppelwohnhausern vorgenommen.

Voraussetzungen zur Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB

Ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne von 34 § BauGB setzt vor-
aus, dall ein Bebauungskomplex vorhanden ist, der nach der Zahl der vorhan-
denen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen
Siedlungsstruktur ist. Beim Vergleich des Wohnplatzes ,Simonswalder Strale*
sowie des Ortsteiles ,Stollen”, welche von ihrer Struktur her als Einheit be-
zeichnet werden muf}, kommt den Bereichen ,Simonswalder StralRe" und ,Stol-
len* ein gewisses Gewicht zu, das sich neben den anderen Siedlungsschwer-
punkten als selbstandige Siedlungseinheit behaupten kann. Der Bebauungs-
komplex vermittelt im Ubrigen durch die SchlieRung einer vorhandenen Be-
bauungslicke auf dem Grundstuck, Flurst. Nr. 129 den Eindruck der Ge-
schlossenheit und Zusammengehdérigkeit.
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Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich

Das Satzungsgebiet liegt in der Simonswalder Stralle auf Gemarkung Bleibach
und wird begrenzt

- im Westen durch die B 294

- im Norden durch die Grundstticke, Flurst. Nr. 153, 129, 128/1 (Teilflache),
127/1 (Teilflache), 127 (Teilflache) und 96(Teilflache)

- im Osten durch die Grundsttcke, Flurst. Nr. 95 und 95/1

- im Suden durch die Grundstiicke, Flurst. Nr. 101, 97 und 98

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem Lageplan zur Abrun-
dungssatzung zu entnehmen.

Flachennutzungsplan

Im bestehenden Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemein- -
schaft Waldkirch, Gutach und Simonswald ist der Abrundungsbereich nicht
ausgewiesen.

Im Rahmen der sich derzeit in Bearbeitung befindlichen Flachennutzungsplan-
fortschreibung ist eine Aufnahme des Satzungsgebietes als Mischbauflédchen
vorgesehen. Der Gemeinderat der Gemeinde Gutach im Breisgau hat in sei-
ner Sitzung vom 21.11.1995 eine Aufnahme der Planungsfldche ,Raufeld” in
den Flachennutzungsplan als Wohnbauflache beschlossen. Weiterhin wurde
vom Gemeinsamen Ausschul® der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft in
der Sitzung vom 03.12.1996 die Aufnahme dieser Flache im Fi&chennut-
zungsplan bestatigt.

Im Zusammenhang mit der Fortschreibung / Anderung des Flachennutzungs-
planes wurde die frlihzeitige Beteiligung der Trager éffentlicher Belange ge-
man § 3 (1) und § 4 (1) BauGB durchgefthrt. Grundsétzliche Bedenken wur-
den hierbei nicht erhoben. Als Anregung wird die Eingriinung des Ortsrandes
vorgeschlagen. Weiterhin weist das Amt fur Landwirtschaft, Landschafts- und
Bodenkultur Emmendingen-Hochburg darauf hin, da die Flache nérdlich des
vorhandenen Grasweges von Haupterwerbslandwirten intensiv ackerbaulich
genutzt wird. Der Verlust der Flache wirde fur die Landwirte eine wirtschaftli-
che Harte und evtl. eine Existenzgefahrdung verursachen. Der Stdabschnitt
dagegen und eine evtl. Erweiterung in diesem Bereich wiirden als unproble-
matisch betrachtet.
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Bebauung

Planungsrechtliche Festsetzungen

Um eine, an der vorhandenen Bebauung orientierte Entwicklung des Bauge-
bietes zu ermdglichen bzw. um eine gebietsuntypische Bebauung auszu-
schlieten wird die Gebietsart als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgelegt.
Die Gebietsartfestlegung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung.

MaR der baulichen Nutzung
Fur die noch nicht bebauten Grundstuicke, Flurst. Nr. 96 und 127 wird die

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf max. 1l festgelegt. Diese MaRle
orientieren sich an der bestehenden Umgebungsbebauung.

Immissionsschutz

Das Satzungsgebiet grenzt im Westen unmittelbar an die B 294, im Siden und
im Osten befinden sich in einem Abstand von ca. 100 m zur Wohnbebauung
die L 173 und die Elztalbahn.

Entlang der B 294 sind im Bereich des Wohnbebauung aktive Lérmschutzvor-
kehrungen vorhanden. Nachdem sich durch die Abrundungssatzung an der
Bebauungssituation im Bereich der B 294 nichts &ndert, wird auf die Proble-
matik der L&rmimmissionen nicht naher eingegangen.

Im Zuge der Ausarbeitung der Planunterlagen zur Planfeststellung der L 173 -
Umgehung Bleibach - wurden ausflhrliche Schalltechnische Untersuchungen
durchgefihrt. Bei Zugrundelegung dieser Untersuchungen auf das Satzungs-
gebiet ergibt sich bei einer Entfernung von ca. 65 m (Haus Nr. 35) zu der be-
stehenden Wohnbebauung und ca. 100 m zu der hinzukommenden Bebauung
keine Notwendigkeit fur aktive LarmschutzmaRnahmen.

Die Immissionen des Zugverkehrs durften, nachdem die Entfernung zwischen
der hinzukommenden Bebauung und der Bahnlinie ca. 100 m betragen, unter-
zuordnen sein. Schméalernd kommt hinzu, da auf der Elztalbahn wahrend der
Nachtstunden kein Zugverkehr stattfindet.
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ErschlieBung

Das gesamte Satzungsgebiet ist durch die Simonswalder Strale (L 173 alt)
voll erschlossen. Um eine sinnvolle Bebauung des Grundstuick, Flurst. Nr. 127
zu erreichen, muR der bestehende Wirtschaftsweg verlegt werden. Im Zusam-
menhang mit der Verlegung des Wirtschaftsweges soll eine Verbreiterung des
Weges auf 7 m vorgenommen werden. Hierdurch kann die ErschlieBung einer
evtl. AnschlieRenden Bebauung gewahrleistet werden.

Ver- / Entsorqung

Der Anschluf? des Plangebietes an die Ver- und Entsorgungseinrichtungen der
Gemeinde ist gesichert.

Die Schmutzwasserentwasserung kann Uber einen, im Jahre 1987 erstellten
Schmutzwasserkanal durchgefihrt werden. Die anfallenden Schmutzwasser
werden Uber die Verbandsklaranlage des Abwasserzweckverbandes Breis-
gauer Bucht in Forchheim gereinigt. Die Regen bzw. Oberflachenentwasse-
rung kann bis zu dem Grundsttck, Flurst. Nr. 129/1 tber einen bestehenden
Regenwasserkanal durchgefiihrt werden. Fur das Restliche Plangebiet hat die
Oberflachenentwasserung tber Versickerung zu erfolgen.

Wasser, Boden

Zur Vermeidung von Belastungen des Wasserhaushaltes, sowie zur Reduzie-
rung der Bodenversiegelung wurde als Hinweis aufgenommen, daR befestigte
Flachen bei den Grundstiicken, Flurst. Nr. 96 und 127 auf ein Minimum zu be-
schranken ist. Es soll zudem jede Mdglichkeit der Regenwasserversickerung
und -rickhaltung genutzt werden.

Einbindung in Natur und Landschaft

Mit dem festgesetzten Pflanzgebot zwischen der zu erwartenden Bebauung
und der freien Landschaft soll eine attraktive Begriinung und Gestaltung des
Ortsrandes erfolgen. Hieraus erfolgt auch das Verwendungsgebot von ein-
heimischen und standortgerechten Arten.




