Gemeinde Wutach VEP ,Erweiterung Pension Fohrenberg*
Verfahrensvermerke

VERFAHRENSVERMERKE

Verfahren zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans

»Erweiterung Pension Fohrenberg“, Gmkg. Ewattingen
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB (ohne Umweltpriifung)

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Wutach hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am
25. Juli 2019 dem Antrag des Vorhabentragers, auf Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 12 Abs. 2 BauGB, zugestimmt.

2. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde am 25. Juli
2019 in offentlicher Sitzung des Gemeinderates Wutach beschlossen
(Aufstellungsbeschluss).

3. Der Planentwurf wurde durch den Gemeinderat in offentlicher Sitzung am 25.
Juli 2019 gebilligt. Ferner wurde beschlossen, die Offentlichkeit sowie die
Behorden und Trager o&ffentlicher Belange friihzeity am Verfahren zu
beteiligen gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB.

4. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden freiwillig,
frihzeitig am Verfahren beteiligt. Sie wurden am 5. August 2019 schriftlich
benachrichtigt und um eine Stellungnahme bis zum 16. September 2019
aufgefordert

5. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 7. August 2019 im Mitteilungsblatt der
Gemeinde Wutach ortstiblich bekannt gemacht.

6. Die oOffentliche Auslegung der Satzung wurde am 7. August 2019 im
Mitteilungsblatt der Gemeinde Wutach ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Satzungsentwurf in der Fassung vom 25. Juli 2019 einschlieRlich der
Begriindung wurde vom 15. August 2019 bis einschlieRlich 16. September
2019 ausgelegt und auf der Homepage der Gemeinde Wutach verdffentlicht.

7. In der 6ffentlichen Sitzung vom 14. November 2019 hat sich der Gemeinderat
Uber die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
eingegangenen Anregungen beraten und beschlossen. Das Ergebnis wurde
den Behorden mit Schreiben vom 3. Dezember 2019 mitgeteilt. Im Rahmen
der (")ffentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

8. Der geénderte Planentwurf in der Fassung vom 30. Oktober 2019 wurde in der
offentlichen Sitzung vom 14. November 2019 gebilligt und die Offenlage nach
§ 3 Abs. 2 und die Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

9. Die offentliche Auslegung der Satzung wurde am 27. November 2019 im
Mitteilungsblatt der Gemeinde Wutach ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Satzungsentwurf in der Fassung vom 30. Oktober 2019 einschlieRlich der
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Begriindung wurde vom 5. Dezember 2019 bis einschlieflich 13. Januar 2020
ausgelegt und auf der Homepage der Gemeinde veroffentlicht.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden am
3. Dezember 2019 benachrichtigt und um eine Stellungnahme bis zum
13. Januar 2020 aufgefordert.

In der 6ffentlichen Sitzung vom 13. Februar 2020 hat sich der Gemeinderat
iber die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
eingegangenen Anregungen beraten und den Bebauungsplan in der Fassung
vom 3. Februar 2020 als Satzung beschlossen.

Die Ausfertigung erfolgte am 27. Marz 2020. Hiermit wurde bestatigt, dass der
Inhalt des Satzungsbeschlusses, des zeichnerischen Teils und der
Begriindung zur  Satzungsénderung  mit dem  Satzungsbeschluss
Ubereinstimmen.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung vom 1. April 2020 im Mitteilungsblatt der
Gemeinde Wutach ist die Satzung in Kraft getreten.

Es wird bestdtigt, dass das Verfahren ordnungsgemaf nach dem BauGB
durchgefihrt wurde.

W Ch,de@Z.ApriIZOZO
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Mauch, Biirgermeister \%,;




Stand: 03.02.2020
Fassung: Satzungsbeschluss

Gemeinde Wutach

Satzung

uber
a) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Erweiterung Pension Fohrenberg®, Ge-

markung Ewattingen und

b) die ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Erweite-
rung Pension Fohrenberg“, Gemarkung Ewattingen

Aufgrund §§ 10 und 12 Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. 1S.3634) und
§ 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. S. 416), zuletzt gedndert am 18.07.2019 (GBI. S. 313) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber.
S. 698), zuletzt gedndertam 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186) hat der Gemeinderat der Gemeinde
Wutach in 6ffentlicher Sitzung am 13. Februar 2020

a) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Erweiterung Pension Fohrenberg*, Gemarkung
Ewattingen und

b) die Grtlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Erweiterung Pen-
sion Fohrenberg®“, Gemarkung Ewattingen

als Satzung beschlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der zeich-
nerische Teil des Bebauungsplans vom 03.02.2020 maRgebend.



§2
Bestandteile der Satzung

a) Der Bebauungsplan besteht aus:

» dem zeichnerischen Teil, M 1:500 vom 03.02.2020
» dem Textteil:
planungsrechtliche Festsetzungen vom 03.02.2020

b) Die &rtlichen Bauvorschriften bestehen aus:

» dem gemeinsamen zeichnerischen Teil, M 1:500 vom 03.02.2020
» dem Textteil:
ortliche Bauvorschriften vom 03.02.2020

c) Beigeflgt sind:
» gemeinsame Begriindung mit Umweltbericht zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
zu den Ortlichen Bauvorschriften vom 03.02.2020
» Vorhaben- und Erschlieungsplan vom 03.02.2020

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffenen
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften treten mit ihrer orts-
iiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft. Gleichzeitig tritt die Abrundungs-
satzung vom 26.06.1995 im Uberschneidungsbereich auBer Kraft.

Die Sdtzung wikd hiermit ausgefertigt.
Woutagh, 27. z 2020

U\
Mauch, Blrgermeister




Stand: 03.02.2020
Fassung: Satzungsbeschluss

Gemeinde Wutach,
Ortsteil Ewattingen

PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Erweiterung Pension Fohrenberg*,

Gemarkung Ewattingen

Die Abrundungssatzung vom 26.06.1995 tritt mit Inkrafttreten der vorliegenden
planungsrechtlichen Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Erweiterung Pension Fohrenberg“ im Uberschneidungsbereich
aufder Kraft und wird durch diese planungsrechtlichen Festsetzungen ersetzt.



Gemeinde Wutach Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Ortsteil Ewattingen ,Erweiterung Pension Fohrenberg*
Planungsrechtliche Festsetzungen

Inhaltsverzeichnis

Ziffer Inhalt Seite
1. Rechtsgrundlagen 2
2, Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung 2
2.2 Maf der baulichen Nutzung 2
23 Bauweise/ Uiberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen 3

2.4  Flachen, die von einer Bebauung und anderen Nutzung freizuhalten sind und
Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit,
eines ErschlieRungstrigers oder eines beschrankten Personenkreises
belastet sind 4

2.5 Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft 4
2.6 Flachen fur das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern 5
3. Nachrichtliche Ubernahmen/ Kennzeichnungen/ Hinweise
3.1 Umgang mit dem bei Baumafnahmen anfallenden Erdaushub 5
3.2  Geotechnische Hinweise 5
3.3  Ausweisung eines Kinderspielplatzes 6

34 Denkmalschutz 6




Gemeinde Wutach Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Ortsteil Ewattingen .Erweiterung Pension Fohrenberg*

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geédndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057).

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung — GemO) vom 24. Juli
2000 (GBLI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 21.
Mai 2019 (GBI. S. 161, 186).

Planungsrechtliche Festsetzungen
(§§ 9 BauGB und 1 — 23 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 1 - 15 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet, zur Erweiterung der Pension
Fohrenberg, festgesetzt.

Das Sondergebiet dient der Errichtung von zwei Ferienhdusern und einer
Betriebsleiterwohnung, sowie die dafiir notwendigen Nebenanlagen und Stellplatze.

Konkret sollen folgende bauliche Anlagen errichtet werden:
e Zwei Ferienhauser,

ein Betriebsleiterwohnhaus,

ein Kinderspielplatz,

ein Bouleplatz,

ein Badeteich,

verschiedene Sitzgelegenheiten und

Stellplatze.

Dies zeigt auch der beigefligte Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 — 21 a BauNVO)

Das Maly der baulichen Nutzung wird gemaR Planeintrag (zeichnerischer Teil)
festgesetzt durch die

Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse und
Hohe der baulichen Anlagen.

YV VYV
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2.21

2.2.2

2.2.3

224

2.3

231

2.3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Grundflachenzahl (GRZ)
(§§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 17 Abs. 1 und 19 BauNVO)

Der zuldssige Hochstwert der Grundflachenzahl ist im Plangebiet festgesetzt auf GRZ
=0,4.

Geschossflachenzahl (GFZ)

(§§ 16 Abs. 2 Nr. 2, 17 Abs. 1 und 20 BauNVO)

Die zulassige Obergrenze der Geschossflachenzahl ist im Plangebiet festgesetzt auf
GFZ=0,8.

Zahl der Vollgeschosse (§§ 16 Abs. 2 Nr. 3 i.V.m. 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

(§§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und 18 BauNVO)

Die Erdgeschossfuibodenhdhe (EFH) ist im zeichnerischen Teil als verbindlicher max.
Wert fiir jedes Baufenster auf NN festgesetzt. Bezugspunkt fur die EFH ist der
RohfuRboden. Bei versetzten Geschossen gilt die Festsetzung fiir die untere EFH.
Die Firsthéhe der baulichen Anlagen ist ausgehend von der jeweiligen EFH festgesetzt

auf FH=6,70 m.

Bauweise / liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen
(§§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 22 — 23 BauNVO)

Bauweise
(§ 22 BauNVO)

Siehe Planeintrag.

Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 23 BauNVO)

Die (berbaubaren Grundstiicksflichen werden im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen festgesetzt.

Garagen, (berdachte und nicht Uberdachte Stellplatze (gem. § 12 BauNVO) und
Nebenanlagen (gem. § 14 BauNVO) sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflachen zulassig.
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2.4

2.41

2.4.2

2.5

2.5.1

2.5.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Fléachen, die von einer Bebauung und anderen Nutzung freizuhalten sind und
Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Aligemeinheit,
eines ErschlieBungstrédgers oder eines beschrinkten Personenkreises belastet
sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Nr. 21 BauGB)

Sichtfelder
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind Sichtfelder gekennzeichnet.

In diesen Flachen sind sichtbehindernde Nutzungen, Bepflanzungen, sonstige bauliche
Anlagen, Einrichtungen, Stellpldtze und Aufschittungen in Héhe von (iber 0,80 m
unzuldssig.

Flachen fiir Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Lageplan (zeichnerischer Teil) festgesetzten Rechte gelten zugunsten des
Erschlieungstragers zur Einlegung und Unterhaltung einer Kanalisation, einer
Wasserversorgung, einer Warmeversorgung und der Infrastruktur  der
kabelgebundenen Versorger (Strom, Telefon, Glasfaser). Sie diirfen grundsatzlich
nicht Gberbaut werden. Abweichungen hiervon kdnnen im Einzelfall mit der
Zustimmung des ErschlieBungstragers zugelassen werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Schonender Umgang mit dem Boden

Der Oberboden und der kulturfdhige Unterboden sind bei Erdarbeiten getrennt
auszubauen, zu sichern und, soweit fiir die gartnerische Gestaltung der Grundstlicke
notwendig, sachgerecht zu lagern.

Nach Abschluss der Bauarbeiten sind Unter- und Oberboden wieder lagenweise auf
den Baugrundstiicken aufzubringen.

Im Bereich von Auftragsstellen ist der natiirlich gewachsene Oberboden vorher
abzuschieben und nach Auftrag des kulturfahigen Unterbodens wieder sachgerecht
aufzutragen.

Schutz der Vegetationsflachen
Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass (ber die {blichen Baugruben

hinaus, alle nicht zu tGberbauenden oder nicht zu befestigenden Grundstiicksfldchen
nicht von Baufahrzeugen befahren oder als Lagerflachen genutzt werden.
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2.6

3.1

3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

Pflanzfestsetzung
Je angefangene 300 m? Grundstlicksflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Die Baume, die auf dem Geldnde erhalten werden (derzeit geplant: Nufbaum,
Kirschbaum und zwei Buchen), kénnen als vorgenommene Pflanzungen angerechnet
werden.

Nachrichtliche Ubernahmen / Kennzeichnungen / Hinweise
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Umgang mit dem bei BaumaBnahmen anfallenden Erdaushub:

o Der anfallende Erdaushub ist im Rahmen der Baumafnahmen auf dem
Baugrundstiick so weit wie moglich wieder zu verwenden (Massenausgleich).

« Muss bei den BaumafRnahmen anfallender Erdaushub vom Baugrundstiick
abgefahren werden, ist dies ohne vorherige Untersuchung des Bodens nur zuldssig,
wenn der Erdaushub auf eine geeignete Deponie verbracht wird.

« Muss bei den Baumafnahmen anfallender Erdaushub vom Baugrundstlick
abgefahren und soll nicht auf die genannte Erdaushubdeponie (DKO) verbracht
werden, sind die Verwertungs- bzw. die Entsorgungsmdglichkeiten durch
reprasentative Bodenuntersuchungen (z.B. im Zuge eines Baugrundgutachtens)
vorab zu klaren.

Geotechnische Hinweise

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich der Gesteine des Oberen Muschelkalkes bzw. des Mittleren
Unterjuras, welche im Plangebiet von Holozdnen Abschwemmmassen mit einer zu
erwartenden Machtigkeit im Dezimeter- bis Meterbereich liberlagert werden.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung
geeignet sind sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfllite Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind ggf. nicht auszuschlief’en.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachten empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zu, genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung,
bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlistellen wie z.B. offenen bzw. lehmerfillten

5
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3.3

3.4

Planungsrechtliche Festsetzungen

Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Ausweisung eines Kinderspielplatzes

Im Planungsgebiet ist die Errichtung eines Kinderspielplatzes vorgesehen. Das
Planungsgebiet grenzt unmittelbar an die Geologie des Oberen Muschelkalks. Aktuelle
Bodenuntersuchungen haben gezeigt, dass in den Béden des Oberen Muschelkalks
geogen bedingt erhhte Arsen- und Schwermetallgehalte auftreten kdnnen, die tiber
den jeweiligen Prifwerten der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnungen des
Wirkungspfades Boden-Mensch fiir Kinderspielflichen liegen.

Um Uberschreitungen von Prifwerten fur Kinderspielflachen auszuschlie®en, wird
empfohlen vor Errichtung des Kinderspielplatzes durch den Vorhabentrager die
tatsachliche Belastungssituation durch reprasentative Bodenuntersuchungen zu
ermitteln.

Eine solche Untersuchung sollte vorab mit dem Landratsamt Waldshut, Untere
Bodenschutzbehorde, abgestimmt werden.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MafRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemafR § 20 DSchG Denkmalschutzbehorde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in  unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 -
Arché&ologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Die $atzung wird, hiermit ausgefertigt.
Wutach, 27. Mafz/ 2020

Urgermeister




Stand: 03.02.2020
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Gemeinde Wutach,
Ortsteil Ewattingen

ORTLICHE
BAUVORSCHRIFTEN

zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan
»Erweiterung Pension Fohrenberg®,

Gemarkung Ewattingen

Die Abrundungssatzung vom 26.06.1995 tritt mit Inkrafttreten der vorliegenden
ortlichen Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Erweiterung Pension Fohrenberg® im Uberschneidungsbereich
aufder Kraft und wird durch diese ortlichen Bauvorschriften ersetzt.



Gemeinde Wutach
Ortsteil Ewattingen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Erweiterung Pension Fohrenberg®

Ortliche Bauvorschriften

Inhaltsverzeichnis

Ziffer Inhalt Seite
1. Rechtsgrundlagen 2
2. Ortliche Bauvorschriften
2.1 Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung des Hauptgebaudes 2
2.2 Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung von

Garagen, liberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen 2
2.3 Zulassigkeit von Auffiillungen und Abgrabungen 2
2.4 Einfriedungen und Stltzmauern 2
2.5 Niederschlagswasserbeseitigung 2
2.6 Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen 3
2.7 Griinordnung 3
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1.1

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05. Mérz 2010 (GBI. S. 357,
ber. S. 416), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)
Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung des Hauptgebiudes (§ 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO)

Es sind ausschlielllich Satteldacher zulassig.

Die Dachneigung muss 14° bis 30° betragen.

Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung von Garagen, iiberdachten Stellplitzen
und Nebenanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Fir Garagen, Carports und Nebenanlagen sind Dachform und Dachneigung
freibleibend.

Zuléssigkeit von Auffiillungen und Abgrabungen (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Aufflllungen und Abgrabungen lber 1,00 m bezogen auf das gewachsene Gelande
sind nicht zulassig.

Auffillungen und Abgrabungen sind im Baugesuch darzustellen.

Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Hinsichtlich der Zuldssigkeit von Einfriedungen und Stiitzmauern wird auf die
Regelungen der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg und die Regelungen des
Nachbarrechtsgesetzes Baden-Wiirttemberg verwiesen.

Ergénzend missen Einfriedungen einen Mindestabstand zur Gelédndeoberfliache von
10 cm aufweisen, um den Durchlass fiir Kleintiere zu gewahrleisten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Regenwasserbeseitigung hat durch Versickerung auf dem Baugrundstiick zu
erfolgen. Hierfur sind Versickerungsmulden nach dem Stand der Technik zu errichten.
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2.6

2.7

Ortliche Bauvorschriften
Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen
herzustellen.
Griinordnung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Flachen, die nicht durch Zufahrten, Zugangswege, Stellpldtze o0.&. in Anspruch
genommen werden, sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die $atzung wird hiermit ausgefertigt.
Woutgach, 27. Marz 2020

Ow

Mauch, Blrgermeister
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1. Erfordernis der Planung

Der Vorhabentréger ist sowohl Grundstiickseigentiimer des Plangebiets (insbesondere
von Grundstiick Flst. Nr. 1329/4/Teil), als auch Grundstiickseigentimer aller
umliegender Grundstiicke, d.h. Grundstiick Flst. Nrn. 1329/8 und 1329/1, Gemarkung
Ewattingen.

Auf dem Grundstiick Flst. Nr. 1329/1 (HauptstraRe 2) betreibt der Vorhabentrager ein
Getrankehandel mit Lager und Verkauf. Auf Grundstiick Flst. Nr. 1329/8 (HauptstraRe
8 und 10) betreibt der Vorhabentrager eine Friihstiickspension mit Appartements.
Zudem befindet sich im Gebiude HauptstraRe 8 sein Wohnsitz mit seiner Familie.

Im Plangebiet (Flst. Nr. 1329/4/Teil) befindet sich derzeit eine renovierungsbeddurftige
Minigolfanlage. Der Planbereich ist somit bereits mit baulichen Anlagen vorbelastet.

Zur Verdeutlichung folgender Ubersichtslageplan:

\
R
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Der Pensionsbetrieb lduft sehr gut. Dies ist insbesondere der attraktiven Lage von
Ewattingen mit der Nahe zur bekannten Tourismusattraktion ,NSG Wutachschlucht”
zu verdanken. Der Wander- und Fahrradtourismus im Schwarzwald boomt.

Die Nachfrage wird immer groRer. Es kommt immer hiufiger vor, dass der
Vorhabentrdger ausgebucht ist und somit keine Kapazititen mehr frei hat. AuRerdem
hdufen sich die Anfragen nach freistehenden Ferienhdusern. Insbesondere im
Landlichen Raum wird dies immer mehr zum Tourismusmagnet. Freistehende
Ferienhduser hat der Vorhabentrager jedoch bislang noch gar nicht im Angebot.

Wie oben beschrieben, befindet sich im Plangebiet ein renovierungsbediirftiger
Minigolfplatz. Im Rahmen der Diskussion tiber eine mégliche Sanierung kam die Idee
zum nun geplanten Sondergebiet. Mit Hilfe dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sollen auf Grundsttick Flst. Nr. 1329/4/Teil die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung von zwei Ferienhdusern und einer
Betriebsleiterwohnung geschaffen werden.

Mit diesem zusdtzlichen Angebot kann der Vorhabentriger am , Tourismusmarkt”
attraktiv bleiben und seine Kapazitatsgrenze erweitern.

Mit Schreiben vom 15.04.2019 beantragt der Vorhabentréger, Herr Markus Giintert,
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Errichtung von zwei
Ferienhdusern und einer Betriebsleiterwohnung, sowie die dafiir notwendigen
Nebenanlagen und Stellpldtze. Als Nebenanlagen sind derzeit insbesondere die
Errichtung eines Kinderspiel- und Bouleplatzes und die Errichtung eines Badeteichs mit
Sitzgelegenheiten geplant.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von zwei Ferienhdusern und
einer Betriebsleiterwohnung, sowie die dafiir notwendigen Nebenanlagen und
Stellpldtze auf den Grundstiick Flst. Nrn. 1329/1/Teil, 1329/4/Teil und 1329/8/Teil,
Gemarkung Ewattingen geschaffen werden.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Fldche von ca. 3.216 mZ.



Gemeinde Wutach Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Erweiterung Pension Fohrenberg”

Ortsteil Ewattingen
Begriindung und Umweltbericht

Der raumliche Geltungsbereich erstreckt sich auf das Gebiet des zeichnerischen Teils
vom 03.02.2020. Er umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 1329/1/Teil, 1329/4/Teil und

1329/8/Teil, Gemarkung Ewattingen.

Ubersichtslageplan:
=

132971

Rechtskraftvermerk

M1 de fentichen Bekannimachung vom
3 rt dissor Bohauungaptan in dor
Fassung vom xcaxxax in Kiak

Wutsen den.. .

Cheistan Mauch, Burgormeister

133171

in Richtung

Das Gebiet befindet sich am westlichen Ortsausgang von Ewattingen
vorhandene

Miinchingen und grenzt direkt an die HauptstraBe und an die dort

Bestandsbebauung an.

An das Plangebiet grenzt nordwestlich der vorhabenbezogene Bebauungsplan

,Getrankevertrieb Glintert” an.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

Im Norden und Osten durch die Bestandsbebauung entlang der Hauptstralle.
Im Stiden durch Griinlandflichen des Gewanns ,Im Fohrenberg®.

Im Westen durch Griinland- und Ackerflichen des Gewanns ,Breite”.
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4. Bestehende Rechtsverhiltnisse
4.1. Regionalplan

Im Regionalplan Hochrhein-Bodensee sind keine Eintragungen fiir das Plangebiet
vorhanden.

4.2. Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Wutach bildet mit der Stadt Bonndorf i. Schw. eine vereinbarte
Verwaltungsgemeinschaft, deren Aufgabenfeld in der Aufstellung und Erarbeitung
eines gemeinsamen Flachennutzungsplanes liegt.

Im Flachennutzungsplan ist der gesamte Planbereich als gemischte Baufliche
ausgewiesen. Mit dem Bebauungsplan soll nun ein sonstiges Sondergebiet
ausgewiesen werden. Aufgrund der vorhandenen Darstellung als gemischte Baufliche
ist der Bebauungsplan damit aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

4.3. Rechtskrdftige Bebauungsplane bzw. rechtskriftige Satzungen
nach § 34 Abs. 4 BauGB

Es liegt eine Uberschneidung mit der Abrundungssatzung vom 26.06.1995 vor.

Die Abrundungssatzung vom 26.06.1995 tritt mit Inkrafttreten des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Erweiterung Pension Fohrenberg” im
Uberschneidungsbereich auBer Kraft und wird durch diesen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ersetzt.

5. Inhalt der Planung

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgefiihrten Festsetzungen entsprechen
den Anforderungen des Vorhabentrigers.

Im Rahmen mancher Festsetzungen - Zahl der Vollgeschosse, max. Firsthohe, zul3ssige
Dachneigung, Baufensterverlauf, usw. — wurde vom derzeit vorliegenden Vorhaben-
und ErschlieBungsplan abgewichen. Mit den im Bebauungsplan definierten
Festsetzungen wurde dem Vorhabentrager auch fiir kiinftige An-/ Umbauten an den
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geplanten Gebduden etwas Entwicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten
eingerdumt. Eine gewisse Flexibilitat ist somit fiir den Vorhabentrager gegeben.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Im Planbereich sollen zwei Ferienhduser und eine Betriebsleiterwohnung errichtet
werden. Um die bauplanungsrechtlichen Grundlagen hierfiir zu schaffen, wird daher
als Art der baulichen Nutzung ein ,sonstiges Sondergebiet” gem. § 11 BauNVO
ausgewiesen.

Da im vorliegenden Fall Dauerwohnen und Ferienwohnen kombiniert wird, ist eine
Ausweisung eines Sondergebiets, das der Erholung dient (§ 10 BauNVO) nicht moglich.
Deshalb wurde die Ausweisung eines sonstigen Sondergebiets gem. § 11 gewahlt.

Die geplante Ausweisung entspricht der beispielhaften Aufzdhlung unter § 11 Abs. 2 S.
1 BauNVO ,Gebiete fir den Fremdenverkehr, wie Kurgebiete und Gebiete fur die
Fremdenbeherbergung, auch mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder
Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits.”

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundfldchenzahl,
die GeschoRflichenzahl, die Zahl der Vollgeschosse, die Hohenlage von baulichen
Anlagen und die maximal zuldssige Firsthohe geregelt.

Wie bereits unter Punkt 5. beschrieben, wurde mit den Festsetzungen z.T. vom
Vorhaben- und ErschlieRungsplan abgewichen um dem Vorhabentrager
zukunftsorientiert Entwicklungsmoglichkeiten einzurdumen. In Anbetracht der
geplanten Nutzung (Ferienhduser und Betriebsleiterwohnung) ist eher eine geringe
Verdichtung bzw. eine lockere und kleingehaltene Bebauung vorgesehen.

Eine geordnete stddtebauliche Planung und Entwicklung kann somit sichergestellt
werden. Die Grund- und Geschossflichenzahl entspricht den Vorschriften des § 17 Abs.
1 BauNVO.
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5.3. Uberbaubare Grundstiicksfliichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baufenster gekennzeichnet.

Mit der Ausweisung der Baufenster wurde der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
berticksichtigt. Dennoch wurden die Baufenster etwas grofRziigiger gewadhlt. Um
kinftige kleinere Erweiterungsplanungen abzudecken und dem Vorhabentrager somit
etwas Spielraum zu belassen.

5.4. Grinordnung

Im Planbereich sollen drei Geb&ude errichtet werden. Das Plangebiet weiRt zudem
ausreichend Platz flir einen groRBen Anteil an einer Durchgriinung im Plangebiet auf.
Der Versiegelungsanteil ist somit (iberschaubar.

Im Plangebiet befindet sich kein Biotop. Das Plangebiet befindet sich in keinerlei
Schutzzonen, d.h. kein FFH-Gebiet, kein LSG, kein NSG, kein VSG usw. ist von der
Uberplanung tangiert.

In diesem Zusammenhang wird auf den beigefiigten Umweltbericht vom 25.07.2019
unter Ziffer 10 verwiesen.

6. Umweltpriifung und Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange der Umwelt und ihre
Wechselwirkungen sind Gegenstand einer Umweltpriifung. Das Ergebnis der
Umweltprifung istim Umweltbericht vom 03.02.2020 dargestellt, welcher unter Ziffer
10 angefihrt wird.

7. ErschlieBung

Verkehrsflache:

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt tiber die HauptstraRe in Ewattingen, die L 171,
und die privaten Grundstiicke des Vorhabentrdger Flst Nrn. 1329/1 und 1329/8,
Gemarkung Ewattingen.
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Da mehrere Privatgrundstiicke hinsichtlich der ErschlieBung betroffen sind, sind zur
offentlich-rechtlichen Sicherung Uberfahrtsbaulasten einzutragen.

Der Ein- und Ausfahrtsbereich auf die L 171 wurde auf 6,00 m beschréankt. Die tGbrige
Fliche entlang der L 171 wurde mit dem Planzeichen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt”
versehen.

Abwasser:
Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt im Trennsystem.

Das Plangebiet kann mit dem Schmutzwasser problemlos an den bestehenden Kanal in
der HauptstraBe angeschlossen werden. Hierfur ist eine private Hausanschlussleitung
iiber das Grundsttick Flst. Nr. 1329/1 durch den Vorhabentréger zu errichten.

Da mehrere Privatgrundstiicke hinsichtlich der Erschliefung betroffen sind, sind zur
offentlich-rechtlichen Sicherung Leitungsrechtbaulasten einzutragen.

Die Regenwasserbeseitigung hat durch Versickerung auf dem Baugrundstick zu
erfolgen. Hierfiir sind Versickerungsmulden nach dem Stand der Technik zu errichten.

Wasser:
Das Plangebiet kann an die bestehende 6ffentliche Wasserversorgung angeschlossen
werden.

Energie/ Telefon:
Die Stromversorgung und kabelgebundene Versorgung erfolgt durch Erweiterung des
Ortsnetzes durch die jeweiligen Versorger vor Ort.

Warmeversorgung:
Das Plangebiet wird an die kommunale Nahwarmeanlage angeschlossen.

Loschwasser:
Die Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen
offentlichen Wasserversorgung gesichert.

Der Vorhabentrager (ibernimmt die Aufwendungen fur Planung und Ausfiihrung der
ErschlieBungsanlagen. Dasselbe gilt fiir die erforderlichen Anlagen der Ver- und
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Entsorgung. Entsprechende Pflichten ergeben sich aus dem Durchfiihrungsvertrag zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

8. Bodenordnung

Ein formliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig. Es werden private
Grenzregelungen durchgefihrt.

9. Verwirklichung

Der Vorhabentrdger beabsichtigt, den Vorhaben- und ErschlieRungsplan bis zum
30.06.2023 umzusetzen. Kommt er in Verzug, kann der vorhabenbezogene
Bebauungsplan entschadigungslos aufgehoben werden.

10. Umweltbericht
10.1. Einleitung

Gemall § 2 Abs. 4 S. 1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen fiir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltpriifung
durchzuftihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden und in einem Umweltbericht nach der Anlage 1 zum BauGB
beschrieben und bewertet werden.

Nach § 2 Abs. 4 S. 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwégung zu
berlicksichtigen.

10.1.1.  Inhalt und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von zwei Ferienhdusern und
einer Betriebsleiterwohnung, sowie die dafiir notwendigen Nebenanlagen und
Stellpldtze auf den Grundstiick Flst. Nrn. 1329/1/Teil, 1329/4/Teil und 1329/8/Teil,
Gemarkung Ewattingen geschaffen werden.
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Das Plangebiet umfasst eine GesamtgroRe von 3.216 m? Wie auf den folgenden
Luftbildern ersichtlich ist, ist durch vorhandene bauliche Anlagen (Zufahrten, Gebdude
und Minigolfanlage) bereits schon eine nennenswerte Vorbelastung im Plangebiet
gegeben.

A,
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Die ,Vorpragung” wird durch folgende Bilder verdeutlicht:

|
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10.1.2.  Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Erweiterung  Pension  Fohrenberg“, = Gemarkung
Ewattingen

Lage des Baugebietes:
Der folgende Kartenausschnitt zeigt die Lage bzw. den Standort des Baugebietes
,Erweiterung Pension Fohrenberg” auf der Gemarkung Ewattingen:

Ubersichtslageplan
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mit Plangebiet
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Art und Umfang des Vorhabens:
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Im Bebauungsplangebiet werden folgende Festsetzungen vorgenommen:

e Art der baulichen Nutzung: Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

e MaR der baulichen Nutzung: GRZ = 0,4, GFZ = 0,8, Zahl der Vollgeschosse = max.
I, Hohenlage von baulichen Anlagen, maximale Firsthéhe

e Offene Bauweise

e Uberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen - Festsetzung von
Baufenstern

e Sichtfelder, Leitungsrechte

e Pflanzfestsetzungen

e Festsetzung zum schonenden Umgang mit dem Boden und zum Schutz der
Vegetationsflachen

|
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e Umgang mit dem bei BaumaRnahmen anfallenden Erdaushub

e Dachformen, Dachneigungen, Dachgestaltung

e Zulassigkeit von Auffiillungen und Abgrabungen

e Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen bei der Errichtung neuer
Zufahrten, Stellpldtze und Hoffldchen

e Einfriedungen und Stitzmauern

e Niederschlagswasserbeseitigung

e Grinordnung

° usw.

Bedarf an Grund und Boden/ Umgang mit den vorhandenen Pflanzen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Entwurf vom
03.02.2020.

Die Uberplante Flache umfasst ca. 3.216 m?2. Im Plangebiet sollen zwei Ferienhiuser
und eine Betriebsleiterwohnung mit den dazugehérigen Nebenanlagen
(Kinderspielplatz, Bouleplatz, Badeteich und Sitzgelegenheiten), Stellplitzen und
Zufahrtsbereichen entstehen.

Das komplette Plangebiet ist bereits seit Jahren mit baulichen Anlagen in Form von
Zufahrten, Gebduden, versiegelten Hofflachen und einer Minigolfanlage vorbelastet.
Die geringe GroRe des Plangebiets, sowie die Vorbelastung durch baulichen Anlagen
macht deutlich, dass es sich bei der Uberplanung um einen Eingriff handelt, der nur
sehr geringfligige Umweltauswirkungen zur Folge hat.

Im Plangebiet befinden sich keine Biotope. Der Planbereich liegt weder in einem FFH-
Gebiet, einem Landschutzschutzgebiet, noch in einem Naturschutzgebiet. Ebenso sind
vom Bebauungsplangebiet keine Altlasten, keine Geotope, keine Wasserschutzgebiete
und keine Vogelschutzgebiete betroffen.

Im Planbereich befinden sich verschiedene Bdume, insbesondere Fichten. Zudem wird
der Planbereich mit einer Hecke umringt. Die Biume wurden im Rahmen der Anlegung
des Minigolfplatzes gepflanzt. Somit konnte ein Parkcharakter erzeugt werden.

Zur Realisierung der geplanten Neubauvorhaben miissen sieben Badume, hiervon sechs

Fichten und eine Lerche, geféllt werden. Die iibrigen Bdume, sowie die vorhandene
Hecke bleiben erhalten.

|
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Details zeigt folgendes Luftbild mit Eintragungen:

Trotz geplanter BaumaRnahme kann der NuRbaum, der Kirschbaum und die beiden
Buchen erhalten werden.

Fiir die zu fallenden Baume werden entsprechende Ersatzbepflanzungen unter Ziffer
2.6 (Pflanzfestsetzungen) der planungsrechtlichen Festsetzungen vorgeschrieben. Die
Vorschrift enthalt folgenden Inhalt:

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist ein hochstammiger, robuster Obstbaum
zu pflanzen. Altsorten sind vorzuziehen.

Die Biume, die auf dem Geldnde erhalten werden (derzeit geplant: NuRbaum,
Kirschbaum und zwei Buchen), knnen als vorgenommene Pflanzungen angerechnet

werden.”

|
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Bei einem Plangebiet von ca. 3.216 m* waren somit 11 Obstbdume zu pflanzen. Unter
Hinzuziehung der vier erhaltenen Bdume, hat der Vorhabentrdger noch 7 neue
Obstbdume im Plangebiet zu pflanzen. Der Eingriff wiirde somit vollstandig
ausgeglichen werden.

10.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Menschen (Wohnen und Erholen):

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Erweiterung Pension Fohrenberg”,
Gemarkung Ewattingen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Zuldssigkeit von zwei Ferienhduser und einer Betriebsleiterwohnung geschaffen. Das
gesamte Plangebiet umfasst eine GréRe von ca. 3.216 m?2. Infolgedessen ist nur mit
einer sehr geringen Nachverdichtung des iiberplanenden Gebiets zu rechnen.

Das Plangebiet kann mit einer klassischen Abrundung des Innenbereichs oder
Nachverdichtung gleichgesetzt werden.

Magliche immissionsschutzrechtliche Konflikte fiir die an das Plangebiet angrenzenden

Menschen (Stérwirkungen durch Larm) sind aufgrund dieser geringfligigen
Verdichtungserscheinung nicht zu erwarten.

Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt

Das Plangebiet umfasst keine Biotope. Ebenso sind innerhalb des Plangebiets keine
Schutzgebiete (NSG, FFH-Gebiet, LSG, VSG) ausgewiesen bzw. tangiert. Zudem wurden,
um naturschutzrechtlichen Belangen gerecht zu werden, im Bebauungsplan
Pflanzfestsetzungen ausgewiesen. Erginzend zum Schutz der Tiere wurde festgesetzt,
dass Einfriedungen einen Mindestabstand zur Gelandeoberfliche von 10 cm aufweisen
mussen, damit der Durchlass fir Kleintiere gewahrleistet werden kann.

Wie bereits unter Ziffer 10.1.2. ,Bedarf an Grund und Boden/ Umgang mit den
vorhandenen Pflanzen” ausfiihrlich erldutert, miissen zur Realisierung der geplanten
Gebdude sieben Bdaume, hiervon sechs Fichten und eine Lerche, gefallt werden. Die
tbrigen Badume, sowie die vorhandene Hecke kénnen erhalten werden. Entsprechende
Ersatzbepflanzungen wurden unter Ziffer 2.6 der planungsrechtlichen Festsetzungen
mitaufgenommen.

|*
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Bei den zu entfernenden Biumen handelt es sich nach Inaugenscheinnahme durch
Herrn Michael Eisele (Forster) um keine Habitatbdume fir Fledermause. Es sind keine
Fledermaushohlen vorhanden. Bzgl. der Féllung bestehen daher aus
artenschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Die infolge kiinftiger minimaler baulicher Verdichtung zu erwartenden Eingriffe in den
Vegetationsbestand fiihren zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen fir Pflanzen,
Tiere und ihre Lebensraume.

Boden

Die in Zusammenhang mit diesem Plangebiet zu erwartende bauliche Nachverdichtung
in geringem Umfang fiihrt zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Bodens. Der
zusitzliche Verdichtungsgrad ist geringfuigig. Dieser Eingriff wird durch die gleichzeitige
Aufwertung in Verbindung mit der Ausweisung von Pflanzfestsetzungen wieder
ausgeglichen.

Wasser

Die infolge der Uberplanung zu erwartende bauliche Nachverdichtung in geringem
Umfang fiihrt daher i.d.R. zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des
Wasserhaushalts.

Eine zusitzliche Versiegelung in erheblichem Umfang ist nicht zu erwarten. In den
&rtlichen Bauvorschriften und der Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird vorgeschrieben, dass die Sammlung und die Ableitung von
Niederschlagswasser im Plangebiet durch Versickerung auf dem Baugrundstiick zu
erfolgen hat. Das kiinftig anfallende Schmutzwasser wird in den bestehenden Kanal in
der HauptstraRe eingeleitet. Die Frischwasserversorgung erfolgt Giber das vorhandene
Leitungsnetz.

Klima/ Luft

Die infolge der Uberplanung zu erwartende bauliche Nachverdichtung in geringem
Umfang fuihrt zu keiner erheblichen Verschlechterung der Luftqualitat.
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Landschaft

Das Landschafts- und Ortsbild ist durch die direkt angrenzende Bebauung mit den
umgebenden privaten Garten, sowie die bereits vorhandene Minigolfanlage im
Plangebiet geprégt. Die infolge der Uberplanung des Gebiets zu erwartende bauliche
Nachverdichtung in geringem Umfang fiihrt i.d.R. zu keiner erheblichen
Beeintrachtigung der Landschaft und des Ortsbildes.

Kultur und sonstige Sachgiiter

Im  Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind keine
Baudenkmaler vorhanden. Folglich wird das Schutzgut Kultur durch die Uberplanung
des Gebietes nicht beeintrachtigt.

Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzbelangen

Grundsitzlich sind folgende Wechselwirkungen zu beriicksichtigen:

Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

Menschen Schutzgiiter Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft und
Landschaft bilden die Lebensgrundlage des Menschen

Pflanzen Abhéangigkeit der Vegetation von den abiotischen

Standorteigenschaften (Bodenform, Grundwasserflurabstand);
Bestandteil/ Strukturelement des Landschaftsbildes;

Anthropogene Vorbelastungen von Pflanzen/ Biotopstrukturen
(Uberbauung, Standortveranderungen)

Tiere Abhéngigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen
Lebensraumausstattung (Vegetation/ Biotopstruktur,
Biotopvernetzung, Boden und Wasserhaushalt);

Anthropogene Vorbelastungen von Tieren und Tierlebensrdumen
(Storung, Verdrangung)
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Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern
Boden Abhingigkeit der Bodeneigenschaften von den geologischen,
geomorphologischen, wasserhaushaltlichen und

vegetationskundlichen Verhéltnissen;

Boden als Lebensraum fiir Tiere und Menschen, als Standort fir
Biotope und Pflanzengesellschaften sowie in seiner Bedeutung flr den
Landschaftswasserhaushalt (Grundwasserneubildung,
Retentionsfunktion, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik);
Anthropogene  Vorbelastungen  (Bearbeitung, Stoffeintrage,
Verdichtung, Versiegelung)

Grundwasser | Abhingigkeit der Grundwasserneubildung von bodenkundlichen,
vegetationskundlichen und nutzungsbezogenen Faktoren;
Anthropogene Vorbelastungen des Grundwassers (Nutzung,
Stoffeintrag)

Klima/ Luft Im konkreten Fall aufgrund der Kleinfldchigkeit des Plangebietes keine
relevanten Wechselwirkungen zu erwarten
Landschaft Abhingigkeit des Landschaftsbildes von den Landschaftsfaktoren

Relief und Vegetation/ Nutzung;
Anthropogene  Vorbelastungen  des Landschaftsbildes  und
Landschaftsraumes (Uberformung)

Die fiir das Vorhaben relevanten Wechselwirkungszusammenhénge und funktionalen
Beziehungen innerhalb von Schutzgiitern und zwischen Schutzgiitern sind im Rahmen
der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose bericksichtigt. Voraussichtlich treten
keine erheblichen Beeintrichtigungen infolge der Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auf.

10.3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Ein naturschutzrechtlicher Eingriff findet nur in minimalem Umfang statt. Das

Plangebiet ist wie bereits oben mehrfach erwdhnt seit Jahren mit baulichen Anlagen
vorbelastet.

|



Gemeinde Wutach Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Ortsteil Ewattingen »Erweiterung Pension Fohrenberg”
Begriindung und Umweltbericht

Wie bereits unter Ziffer 10.2. des Umweltberichtes erldutert, handelt es sich bei der
Uberplanung um keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts. Aus artenschutzrechtlicher
Sicht sind zudem keine Beeintrichtigungen zu erwarten. Dennoch wurden im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vereinzelte Festsetzungen getroffen, die sich
positiv auf die Umweltbelange auswirken.

Dies sind unter anderem:

e die Vorschrift zum ,Schonenden Umgang mit dem Boden*,

e die Vorschrift zum ,Schutz der Vegetationsflachen*,

e Pflanzfestsetzungen,

e Niederschlagswasserbeseitigung,

e die Verwendung von wasserdurchlissigen Beldgen bei zu errichtenden
Zufahrten, Hofflachen und Stellplitzen,

e die Festsetzung bzgl. der Griinordnung.

10.4. Priifung anderweitiger Planungsméglichkeiten

Da das Plangebiet direkt an die bestehende Bebauung angrenzt und bereits durch
andere bauliche Anlagen vorbelastet ist, sind andere Planungsmaoglichkeiten nicht
sinnvoll. Zusatzliche ErschlieBungsstralen sind im Rahmen der Uberplanung nicht

erforderlich, da die vorhandenen Zufahrtswege , wiederverwendet” werden.

Die Uberplanung kann somit als untergeordnet angesehen werden.

10.5. Null-Variante (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Mit der Null-Variante, d.h. ohne die Uberplanung des Gebiets »Erweiterung Pension
Fohrenberg”, kann die planerische Zielsetzung nicht erreicht werden.

Mit der Ausweisung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann das
Betriebskonzept des Vorhabentragers langfristig sichergestellt werden.

Einzige Moglichkeit der Gemeinde um das Planungsziel zu erreichen, ist daher die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes.
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10.6. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Die Uberwachung dient insbesondere der Feststellung von erheblichen,
unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen. Da erhebliche Umweltauswirkungen
durch die Uberplanung des Gebiets mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Erweiterung Pension Fohrenberg” nicht zu erwarten sind, konnen Maflinahmen zur
Uberwachung unterbleiben.

10.7. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Erweiterung Pension
Fohrenberg”, Gemarkung Ewattingen wird die Errichtung von zwei Ferienhausern und
einer Betriebsleiterwohnung mit dazugehérigen Nebenanlagen und Stellplatzen auf
den Grundstiick Flst. Nrn. 1329/1/Teil, 1329/8/Teil und 1329/4/Teil, Gemarkung
Ewattingen ermoglicht.

Durch die Uberplanung des Gebietes mit dem Bebauungsplan ,Erweiterung Pension
Fohrenberg” sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts zu erwarten. Zur
Realisierung der geplanten Bauvorhaben miissen sieben Baume, hiervon sechs Fichten
und eine Lerche, gefillt werden. Die ibrigen Bdume, sowie die vorhandene Hecke
konnen erhalten werden. Dieser Eingriff wird durch vorgeschriebene
Ersatzbepflanzungen ausgeglichen. Da es sich bei den zu fallenden Bdumen auch nicht
um Habitatbiume fiir Fledermiuse handelt, enthdlt die Planung auch aus
artenschutzrechtlicher Sicht keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Wuthach, 27. Midrz 2020

Qw

Mauch, Biirgermeister

Anlage:
Naturschutzfachliche Einschitzung von Herrn Michael Eisele (Forster) vom 10.05.2019
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Michael Eisele

Blumenweg 1
79780 Stithlingen-Eberfingen
Tel. 07744/9334504

Michael Eisele Blumenweg 1 79780 Stilhlingen-Eberfingen

Markus Glntert
Hauptstrale 8

79879 Wutach-Ewattingen

Naturschutzfachliche Einschitzung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Erweiterung Pension Fohrenberg®, Gemarkung
Ewattingen

Im Plangebiet befinden sich:
- Ein Nussbaum,

- eine Lerche,

- ein Kirschbaum,

- sechs Fichten und
- zwei Buchen.

Zur Realisierung der geplanten Neubauvorhaben miissen sieben Baume, hiervon sechs
Fichten und eine Lerche, geféllt werden. Die tibrigen Baume (Nussbaum, Kirschbaum und
die beiden Buchen) kénnen erhalten werden, zudem die vorhandene Hecke rund um das

Plangebiet.

Der Unterzeichner hat die zu fallenden Baume in Augenschein genommen. Bei den zu
entfernenden Baumen handelt es sich nicht um Habitatbdume fir Fledermause. Es sind

keine Fledermaushdhlen vorhanden.

Vorausgesetzt die Entfernung der Baume erfolgf im Zeitraum von Anfang November bis
Ende Februar bestehen aus artenschutzrechtlicher Sicht beziiglich der Fallung keine
Bedenken.

Da voraussichtlich zwischen dieser Bestétigung und der Féllung einige Zeit verstreicht, wird
empfohlen kurz vor der Fallung eine erneute in Augenscheinnahme zur Sicherheit
durchzufihren.

Wautach, 10.05.2019

Michael Eisele, Forster
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