Stand: 27.08.2019
Fassung: Satzungsbeschluss

Gemeinde Wutach

Satzung

- im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB -

Uber

a) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
,Frohnwiesen Ost“, Gemarkung Ewattingen und

b) die Ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vor-
haben- und ErschlieRungsplan ,Frohnwiesen Ost“, Gemarkung Ewattingen

Aufgrund der §§ 10, 12 und 13 b Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 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 17.07.2019 (GBI. S. 313) in Ver-
bindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) i. d. F. vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert am 21.05.2019 (GBI. S. 161,186) hat
der Gemeinderat der Gemeinde Wutach in &ffentlicher Sitzung am 24.10.2019

a) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Frohn-
wiesen Ost“, Gemarkung Ewattingen und

b) die ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan ,Frohnwiesen Ost“, Gemarkung Ewattingen

als Satzung beschlossen.

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Frohnwie-
sen Ost* und die Ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
~Frohnwiesen Ost" ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans vom 27.08.2019 malge-
bend.



§2
Bestandteile der Satzung

a) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:

» dem zeichnerischen Teil, M 1:500 vom 27.08.2019
» dem Textteil:
planungsrechtliche Festsetzungen vom 27.08.2019

b) Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

> dem gemeinsamen zeichnerischen, M 1:500 vom 27.08.2019
> dem Textteil:
oOrtliche Bauvorschriften vom 27.08.2019

c) Beigeflgt sind:
> gemeinsame Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und zu den &rtlichen Bauvorschriften vom 27.08.2019
» Vorhaben- und Erschlieungsplan vom 27.08.2019
» Artenschutzrechtlichen Relevanzprifung,
Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft mbH,
Freiburg i. Br. vom 24.05.2019

§3

Ordnungswidrigkeiten

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

§4

Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschliefungsplan und die ortli-
chen Bauvorschriften treten mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.




Gemeinde Wutach Bebauungsplan Liebhaldenweg I
Verfahrensvermerke

VERFAHRENSVERMERKE

Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans ,,Frohnwiesen Ost“, Gmkg. Ewattingen
im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB (ohne Umweltpriifung)

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

2. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde am 6. Juni
2019 in Offentlicher Sitzung des Gemeinderates Wutach beschlossen
(Aufstellungsbeschluss) und am 12. Juni 2019 im Mitteilungsblatt der
Gemeinde Wutach ortsiiblich bekannt gemacht.

3. Der Planentwurf wurde durch den Gemeinderat in &ffentlicher Sitzung am 6.
Juni 2019 gebilligt und deren 6ffentliche Auslegung beschlossen.

4. Die offentliche Auslegung der Satzung wurde am 12. Juni 2019 im
Mitteilungsblatt der Gemeinde Wutach ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Satzungsentwurf in der Fassung vom 6. Juni 2019 einschlieBlich der
Begrindung wurde vom 20. Juni 2019 bis einschlielich 22. Juli 2019
ausgelegt.

5. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden am 14. Juni
2019 benachrichtigt und um eine Stellungnahme bis zum 22. Juli 2019
aufgefordert.

6. In der offentlichen Sitzung vom 25. Juli 2019 hat sich der Gemeinderat tber
die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
eingegangenen Anregungen beraten und beschlossen.

7. Aufgrund einer Nachbesserung des Planentwurfes im Hinblick auf die Uber
das Baufester hinausgehende Terrasse sowie die Duldung der
Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes, hat der Gemeinderat in der
offentlichen Sitzung vom 25. Juli 2019 eine erneute verkiirzte und auf die
Anderungen begrenzte Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3 BauGB
beschlossen.

8. Die von der Anderung betroffenen Behorden wurden am 31. Juli 2019
benachrichtigt und um eine Stellungnahme bis zum 19. August 2019
aufgefordert.

9. Die erneute verkirzte 6ffentliche Auslegung der Satzung wurde am 24. Juli
2019 im Mitteilungsblatt der Gemeinde Wutach ortsliblich bekannt gemacht.
Der Satzungsentwurf in der Fassung vom 25. Juli 2019 einschlieRlich der
Begrindung wurde vom 1. August 2019 bis einschlieflich 16. August 2019
ausgelegt.




Gemeinde Wutach Bebauungsplan Liebhaldenweg |l
Verfahrensvermerke

10.In der 6ffentlichen Sitzung vom 5. September 2019 hat sich der Gemeinderat
iber die im Rahmen der erneuten verkiirzten Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung eingegangenen Anregungen beraten und beschlossen.
Beschlossen wurde hier unter anderem auch die Anderung der
Rechtsgrundlage zum Aufstellungsverfahren von § 13b zu § 13a BauGB,
sowie eine erneute verkiirzte Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung.

11.Die von der Anderung betroffenen Behérden wurden am 23. September 2019
benachrichtigt und um eine Stellungnahme bis zum 11. Oktober 2019
aufgefordert.

12.Die erneute verkiirzte offentliche Auslegung der Satzung wurde am 18.
September 2019 im Mitteilungsblatt der Gemeinde Wutach ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Satzungsentwurf in der Fassung vom 27. August 2019
einschlieRlich der Begriindung wurde vom 26. September 2019 bis
einschlieBlich 11. Oktober 2019 ausgelegt.

13.In der offentlichen Sitzung vom 24. Oktober 2019 hat sich der Gemeinderat
iber die im Rahmen der erneuten verkiirzten Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung eingegangenen Anregungen beraten und die
Satzung in der Fassung vom 27. August 2019 als Satzung beschlossen.

14.Die Ausfertigung erfolgte am 28. Oktober 2019. Hiermit wurde bestatigt, dass
der Inhalt des Satzungsbeschlusses, des zeichnerischen Teils und der
Begriindung zur  Satzungsanderung mit dem  Satzungsbeschluss
Ubereinstimmen.

11.Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom 30.
Oktober 2019 im Mitteilungsblatt der Gemeinde Wutach ist die Satzung in
Kraft getreten.

Es wird bestétigt, dass das Verfahren ordnungsgeman nach dem BauGB durchgefihrt
wurde.

Wiltach. den 30. Oktober 2019

N
Mauch, Blrgermeister




Stand: 27.08.2019
Fassung: Satzungsbeschluss

Gemeinde Wutach, Ortsteil Ewattingen

PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

Zum vor
Bebauungsp

nabenbezogenen
an mit Vorhaben- und

Ersc

nlielSungsplan

»Frohnwiesen Ost*,

Gemarkung Ewattingen

- im beschleunigten

Verfahren nach § 13 a BauGB -




Gemeinde Wutach
Gemarkung Ewattingen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
.Fronnwiesen Ost"
Planungsrechtliche Festsetzungen
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Gemeinde Wutach Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Gemarkung Ewattingen sFrohnwiesen Ost"

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

11

1.2

1.3

1.4

21

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

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

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

(BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wrttemberg (Gemeindeordnung — GemQ) vom 24. Juli
2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geéndert 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)
Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt flir das gesamte Plangebiet ein ,Allgemeines Wohngebiet*
(WA) gemaR § 4 BauNVO fest.

Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:

* Wohngebdude
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuléssig sind gem. §§ 1 Abs. 5i.V.m. 4 Abs. 2 BauNVO:
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe

Nicht zuléssig sind gem. §§ 1 Abs. 6 Nr. 1i.V.m. 4 Abs. 3 BauNVO:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢ Anlagen fir Verwaltungen,

¢ Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind geman §§ 9 Abs. 2 i.V. mit 12 Abs. 3a
BauGB nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Das Plangebiet dient der Errichtung von max. fiinf (Mini-)Wohnh&user mit Garagen/
Carports und Nebenanlagen.

Zur Verdeutlichung wird auf den beigefligten Vorhaben- und Erschlieungsplan
verwiesen. Dem Vorhabentrdger bleibt es offen innerhalb der Festsetzungen die
Anordnung der geplanten Miniwohnh&user zu variieren.

Unabhéngig von der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet sind im Plangebiet
Immissionsrichtwerte eines Mischgebiets (vgl. BImSchG, BImSchV i.V.m. TA L&rm)
zu dulden.




Gemeinde Wutach Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Gemarkung Ewattingen ,Frohnwiesen Ost"
Planungsrechtliche Festsetzungen

2.2 MaB der baulichen Nutzung (§§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 16 — 21 a BauNVO)
2.21 Das MaR der baulichen Nutzung wird gemafR Planeintrag (zeichnerischer Teil)
festgesetzt durch die
»  Grundflachenzahl (GRZ),
» Geschossflachenzahl (GFZ),
»  Zahl der Vollgeschosse.
2.2.1.1 Grundflichenzahl (GRZ) (§§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 17 Abs. 1 und 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 als Hochstwert festgesetzt.

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

Die Geschossflichenzahl wird auf 0,8 als Hochstwert festgesetzt.

2.2.1.3 Zahl der Vollgeschosse (§§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 Abs. 1 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

2.2.2 Héhenlage und Héhen von baulichen Anlagen (EFH und FH) (§§ 16 Abs. 2 Nr. 4
und 18 BauNVO)

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) ist im zeichnerischen Teil als verbindlicher
max. Wert auf NN festgesetzt. Dieser betragt im Gesamtgebiet EFH max. 728,00

m.U.NN.. Bezugspunkt filr die EFH ist der Rohfuboden. Bei versetzten Geschossen
gilt die Festsetzung fiir die untere EFH.

Die Firsthéhe der baulichen Anlagen ist ausgehend von der jeweiligen EFH
festgesetzt auf FH = max. 7,00 m.
2.3 Bauweise / liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen
(§§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 22 — 23 BauNVO)
2.3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO)
Siehe Planeintrag.

Es wird offene Bauweise festgesetzt. Es sind Einzel- und Doppelh&user zuldssig. Pro
Einzel- und pro Doppelhaus sind jeweils max. 2 Wohneinheiten zul&ssig.

2.3.2 Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen festgesetzt.

Je Einzelhaus bzw. je Wohneinheit bei Doppelhdusern kdnnen die Baugrenzen mit
liberdachten Terrassen unter Beachtung der gesetzlichen Grenzabstande bis zu einer
Lange von 7,00 m und einer Uberschreitungstiefe von 2,00 m Uberschritten werden.

3



Gemeinde Wutach Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Gemarkung Ewattingen .Frohnwiesen Ost*

Planungsrechtliche Festsetzungen

24

241

2.5

2.5.1

2.5.2

3.1

Als Terrassen gelten nur ebene Flachen, die eine Hohe von 728,00 m NN nicht
uberschreiten.

Garagen, Uberdachte und nicht Uberdachte Stellpldtze (gem. § 12 BauNVO) und
Nebenanlagen (gem. § 14 BauNVO) sind auch auferhalb der {iberbaubaren
Grundstlicksflachen zuldssig.

Fléchen, die mit Geh~, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit,
eines ErschlieBungstragers oder eines beschriankten Personenkreises belastet
sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

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

Das im Lageplan (zeichnerischer Teil) festgesetzte Leitungsrecht gilt zugunsten der
Gemeinde Wutach zur Einlegung und Unterhaltung einer Kanalisation. Die Errichtung
von baulichen Anlagen und tiefwurzelnde Bepflanzungen sind auf diesen Flichen
hicht zulassig. Die Anlage von Wegen, Straflen und Stellplatzen ist zuldssig.

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 firr die gartnerische Gestaltung der Grundstiicke
notwendig, sachgerecht zu lagern.

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

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

Schutz der Vegetationsflachen

Die Baustellenabwicklung ist so zu organisieren, dass Uber die Ublichen Baugruben
hinaus, alle nicht zu liberbauenden oder nicht zu befestigenden Grundstiicksfléchen
nicht von Baufahrzeugen befahren oder als Lagerflachen genutzt werden.

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

Sollten bei der Durchflihrung der MaRnahme archadologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemal® § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. aufféllige Erdverférbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehdrde oder das Regierungsprésidium Stuttgart, Referat 84 —

4




Gemeinde Wutach Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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Planungsrechtliche Festsetzungen

3.2

3.3

Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verklrzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Umgang mit dem bei BaumaRnahmen anfallenden Erdaushub

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

. Es liegen Anhaltspunkte vor, dass der Baugrund im Plangebiet geogen bedingt
erhdhte Schwermetallgehalte aufweist. Bodenaushub aus dem Unterboden bzw.
Untergrund kann erfahrungsgeman ohne weitere Untersuchungen auf einer
Deponie der Klasse 0 (DK 0) entsorgt werden. Néheres ist mit dem
Deponiebetreiber abzuklaren. Falls eine anderweitige Entsorgung von
Bodenaushub angestrebt wird, sollte der Aushub auf Arsen und die Schwermetalle
Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel, Thallium und Zink analysiert werden.

Geotechnische Hinweise des Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau
Das Plangebiet richtet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Ausstrichbereich der Gesteine des Mittleren Unterjuras, welche im sidlichen Bereich
des Plangebietes von Holozénen Abschwemmmassen mit unbekannter M&chtigkeit
Uberlagert 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.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und  Tragfahigkeit des  Griindungshorizontes, zum  Grundwasser,  zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.
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Gemeinde Wutach Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Gemarkung Ewattingen ,Frohnwiesen Ost“

Ortliche Bauvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

1.1 Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBI. S. 357, ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 17.07.2019 (GBI. S. 313).

1.2 Gemeindeordnung fiir Baden-Wrttemberg (Gemeindeordnung — GemQ) vom 24. Juli

2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Art. 16 des Gesetzes vom 21. Mai
2019 (GBI. S. 161, 186).

2.  Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

2.1 Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung des Hauptgeb&udes (§ 74 Abs. 1 Nr. 1
LBO)

Es sind alle Dachformen zulassig.
Zuldssig sind Dacher mit einer Neigung von 0° bis 40° Grad.
Flachdacher bis 5° Dachneigung sind extensiv zu begriinen.

2.2  Dachform, Dachneigung, Dachgestaltung von Garagen und (iberdachten
Stellpldtzen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Fur Garagen und Carports sind Dachform und Dachneigung freibleibend.
Flachdé&cher bis 5° Dachneigung sind extensiv zu begriinen.

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

Aufflllungen und Abgrabungen lber 1,50 m bezogen auf das gewachsene Gelénde
sind nicht zulassig.

Auffullungen und Abgrabungen sind im Baugesuch darzustellen.

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

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

Zudem muss beziglich der Zulassigkeit von Stiitzmauern Ziffer 2.3 dieser rtlichen
Bauvorschrift berilicksichtigt werden.

2.5 Niederschlagswasserbeseitigung (privat)
Die Regenwasserbeseitigung hat durch Versickerung auf dem Baugrundstiick zu

erfolgen. Hierflir sind Versickerungsmulden nach dem Stand der Technik zu
errichten.
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Gemarkung Ewattingen ) ,Frohnwiesen Ost"
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2.6  Stellplitze, Zufahrten, Hofflichen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit wasserdurchldssigen Belagen
herzustellen.

2.7 Griinordnung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Flachen, die nicht durch Zufahrten, Zugangswege, Stellplatze o0.4. in Anspruch
genommen werden, sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die ‘§atzung wird hiermit ausgefertigt.
Wautach, 28. Oktober 2019

Mauch;BU rgermeister
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Gemeinde Wutach Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Gemarkung Ewattingen ,Frohnwiesen Ost”
Begriindung

1. Erfordernis der Planung

Der Vorhabentrager, Herr Dornfeld, mdchte das Grundstiick Fist. Nr. 208, Gemarkung
Ewattingen mit max. finf (Mini-)Wohnh&user und den dazugehdorigen Garagen/
Carports und Nebenanlagen bebauen. Die Minihduser sollen jeweils ca. 50 m?
Wohnflache plus Terrasse zur Verfligung stellen.

Geplant ist derzeit jeweils zwei Miniwohnhduser zusammenzubauen und ein
Miniwohnhaus solitir zu errichten. Zur Verdeutlichung wird auf den beigefligten
Vorhaben- und ErschlieBungsplan verwiesen. Wir mochten hiermit klarstellen, dass
die Lage der geplanten Wohnh&user im Rahmen eines Baugesuchs noch variieren
kénnen. Sie miissen sich jedoch innerhalb des Baufensters befinden. Der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan ist der derzeitige Planungsstand. Dem Vorhabentréger bleibt
es somit offen innerhalb der Ubrigen Festsetzungen die Anordnung der geplanten
Miniwohnhauser zu verdndern.

Herr Dornfeld ist Grundstiickseigentliimer des Grundstiicks Flst. Nr. 208, Gemarkung
Ewattingen und hat mit Schreiben vom 21.05.2019 die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt.

Der Vorhabentriger verfolgt mit dem geplanten Bauprojekt folgende Ziele:
o Altersgerechtes und somit barrierefreies Wohnen.
o Kosteneffektive und flexible Wohnbebauung.
¢ Umweltgerechte und somit flichensparende Innenbereichsverdichtung.
e Nutzung von Brachflichen, die sich zur Ublichen Wohnbebauung nicht
eigenen.

Das Grundstiick weist eine Tiefe von durchschnittlich 15,50 m auf. Flir eine normale
Einfamilienwohnhausbebauung, welche in der Regel mindestens Grundrisse von
10,00 m x 10,00 m aufweisen, ist dieses Grundstiick daher zu schmal und somit
unbrauchbar.

Die geplanten Gebdude sollen jeweils einen Grundriss von ca. 10,00 m auf 6,00 m
aufweisen. Was bei der Errichtung von zwei aneinander liegenden Minihdusern eine
Gesamtlange von jeweils 20,00 m zu Folge hat. In diesem Zusammenhang ist eine
Bebauung unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstdnde angemessen machbar.

Ein entsprechendes Angebot an altersgerechtes und somit barrierefreies Wohnen ist
in Ewattingen nicht vorhanden. In Anbetracht des demografischen Wandels ist jedoch
ein grofRer Bedarf vorhanden.
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Zur Deckung dieses Bedarfs plant der Vorhabentriger die Aufstellung und
Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und
Erschlieungsplan.

Das Grundstiick Flst. Nr. 208, Ewattingen befindet sich derzeit im AuRenbereich. Die
geplanten Bauvorhaben sind ohne den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht
genehmigungsfahig.

Um dem Vorhabentrager die Chance zu erméglichen, den Bedarf an altersgerechten
und somit barrierefreien Wohnungen =zu decken, soll der beantragte
vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt werden.

Bei dem Grundstiick FIst. Nr. 208, Gemarkung Ewattingen handelt es sich um ein sog.
Hinterliegergrundstiick. Es befindet sich direkt nordostlich, im Anschluss zum
Parkplatz der Wutachhalle.

Entlang der ,SchwimmbadstraBe” und der noérdlich verlaufenden StraRe , Auf dem
Hinterbuck” sind bereits viele Hinterliegergrundstiicke bebaut. Eine Bebauung in
zweiter Reihe ist in diesem Bereich des Ortsteils nicht ungew6hnlich. Somit entspricht
das Planvorhaben der vorhandenen Umgebungsbebauung, was die Lage der
geplanten baulichen Anlagen betrifft. Ein VerstoR gegen die geordnete
stadtebauliche Planung kann daher nicht festgestellt werden.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von max. fiinf (Mini-)
Wohnhdusern mit Garagen/ Carports und den notwendigen Nebenanlagen auf dem
Grundstiick Flst. Nr. 208, Gemarkung Ewattingen geschaffen werden.

3. Raumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Fliche von ca. 1.866 m?2.
Der rdumliche Geltungsbereich erstreckt sich auf das Gebiet des zeichnerischen Teils

vom 27.08.2019. Er umfasst das Grundstick Flst. Nr. 208 und einen Teijl des
Grundsticks Flst. Nr. 217/1, Gemarkung Ewattingen.
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Zeichnerischer Teil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Das Gebiet befindet sich im Herzen von Ewattingen. Das Plangebiet grenzt
unmittelbar an die bestehende Bebauung in der Schwimmbadstrafe an und sorgt fir
eine Verdichtung der Bebauung zwischen der SchwimmbadstraBe und der StraRe Auf
dem Hinterbuck.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch eine Griinfliche und die Bestandsbebauung entlang der
StraBe Auf dem Hinterbuck.

Im Osten durch die Bestandsbebauung in zweiter Reihe parallel zur
Hauptstral3e.

Im Stden durch die Bestandsbebauung der Schwimmbadstralle, hier
insbesondere die Wutachhalle und die Grundschule, sowie zwei weitere
Wohnhauser.

Im Westen durch das Bebauungsplangebiet ,Campingplatz Frohnwiesen®. Der
Betrieb des Campingplatzes ist bereits im Jahr 2011 aufgegeben worden.
Derzeit liegt die Flache brach.
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4. Bestehende Rechtsverhiltnisse

4.1. Regionalplan

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

4.2, Fldchennutzungsplan

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 derzeit geltenden Flachennutzungsplan ist der gesamte Planbereich als Griinfldche
ausgewiesen.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB erfolgt, ist die mangelnde Darstellung im Flachennutzungsplan unschadlich. Im
beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweichen. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen (vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

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

Im Planbereich sind keine bestehenden Bebauungspldne oder Satzungen nach § 34

Abs. 4 BauGB vorhanden. Es finden keine Uberschneidungen statt. Andere Planungen
sind daher nicht tangiert.

5. Inhalt der Planung

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgefiihrten Festsetzungen entsprechen
den Anforderungen des Vorhabenstrager zur Realisierung seiner Planvorstellungen.
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5.1. Art der baulichen Nutzung

Im Planbereich sollen nur solche Bauvorhaben zulissig sein, die in einem allgemeinen
Wohngebiet zuldssig sind. Folglich wird mit diesem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ein ,allgemeines Wohngebiet” als Art der baulichen Nutzung
ausgewiesen. Mit der Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet” wird das Planungsziel,
Wohnbaugrundstiicke zu schaffen, erreicht. Es werden die Itd. § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO fiir unzulissig erklart. Ausnahmsweise zuldssig sind jedoch nach § 4 Abs. 3
BauNVO sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, wie z.B. Ferienwohnungen.

Unabhingig von der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet sind im Plangebiet
jedoch Immissionsrichtwerte eines Mischgebiets (vgl. BImSchG, BiImSchV i.V.m. TA
Lirm) zu dulden. Dadurch soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass die an
das Plangebiet angrenzenden Bereiche als Mischgebiet einzustufen sind. Eine
Problemlage wird aus folgenden Griinden dennoch nicht gesehen:

Im Jahr 2020 erhilt die Wutachhalle einen Anbau an der Ostseite (derzeitiger
Parkplatz der Halle), wodurch kiinftig an dieser Stelle PKW-Stellpldtze entfallen.
Entsprechend dem vorliegenden Baugesuch werden im relevanten Parkbereich
lediglich noch 9 Stell-platze ausgewiesen. Insofern ergeben sich hier deutlich tiefere
Belastungen durch nichtliche Abfahrten als bisher. Des Weiteren werden aufgrund
der unmittelbaren Nihe zum Eingangsbereich der Wutachhalle innerhalb der
genannten Parkflichen Behinderten-Parkpldtze ausgewiesen, was zu einer weiteren
Reduktion der Nachtabfahrten flihren dirfte.

Das westlich angrenzende Campingplatzareal ist vor ca. 5 Jahren vom letzten
Betreiber an die Gemeinde Wutach verkauft worden und wird seither nicht mehr als
Campingplatz betrieben. Auch beabsichtigt die Gemeinde nicht zukiinftig wieder
einen Campingbetrieb zu etablieren. Insofern wird ein Lirmgutachten beziiglich des
Campingbetriebs nicht fir erforderlich erachtet.

Die Raiffeisen-Warengenossenschaft in Norden verlagert den Tatigkeitsschwerpunkt
zunehmend auf den Lebensmitteleinzelhandel, insofern treten auch hier tendenziell
geringere Larmimmissionen auf.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gemaB §§ 9 Abs. 2 i.V. mit 12 Abs. 3a
BauGB nur solche Vorhaben zulissig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Diese Einschrankung ist erforderlich, da ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan neben dem Vorhaben, das Gegenstand des
Durchfiihrungsvertrages ist, nicht alternativ auch andere Vorhaben zulassen darf.
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5.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird wie Ublich im Bebauungsplan durch die
Grundfldchenzahl, die GeschoBflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse, die Héhenlage
von baulichen Anlagen und die maximal zuldssige Firsthéhe geregelt.

Die Grund- und Geschossflachenzahl entspricht den Vorschriften des § 17 Abs. 1
BauNVO.

Zudem entsprechen die Festsetzungen den Anforderungen des Vorhabentrigers, was
bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ublich ist. Mit den
Festsetzungen wurde darauf geachtet, dass der Vorhabentriger noch eine
ausreichende Flexibilitat im Rahmen der Vorhabenrealisierung hat.

5.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baufenster gekennzeichnet.

Je Einzelhaus bzw. je Wohneinheit bei Doppelhdusern kénnen die Baugrenzen mit
liberdachten Terrassen unter Beachtung der gesetzlichen Grenzabstidnde bis zu einer
Lénge von 7,00 m und einer Uberschreitungstiefe von 2,00 m liberschritten werden.
Als Terrassen gelten nur ebene Flichen, die eine Héhe von 728,00 m NN nicht
Uberschreiten.

Mit der Ausweisung des relativ groRziigigen Baufensters soll, auch unter
Berticksichtigung des fiir eine Bebauung nicht optimalen Grundstiickszuschnitts, eine
ausreichende Flexibilitat fir die Vorhabentrager geschaffen werden.

6. Wahl des Verfahrens: Beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB

Das Verfahren nach § 13 a BauGB — Bebauungspldne der Innenentwicklung - wird
angewendet. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Da es sich im vorliegenden Fall um die Nachverdichtung einer brachliegenden Fliche
handelt, wird der Forderung des Gesetzgebers in angemessener Weise Rechnung
getragen.
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Die Integration des Baugebiets in die Bestandsbebauung zeigt der nachfolgende
Lageplan:

Weitere Voraussetzung fir das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr.
1 ist, dass die zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
20.000 m? unterschreitet. Die zuldssige Grundfliche liegt im vorliegenden Fall weit
unterhalb dieses Schwellenwertes.

Mit dem Bebauungsplan wird kein Baurecht fir ein UVP-pflichtiges Vorhaben
begriindet und es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung von Natura
2000-Gebieten vor.

Von der Uberplanung sind keinerlei Schutzgebiete betroffen (LSG, NSG, FFH-Gebiet,
VSG, WSG und Bitotope). Demnach bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b genannten Schutzglter.

Hinsichtlich der Unbedenklichkeit des Plangebiets in Zusammenhang mit dem
Artenschutz wird auf das beigefugte Gutachten der Planungsgesellschaft bhm,
Freiburg vom 22.05.2019 hingewiesen.

Auf der Grundlage der vorgenommenen umfassenden Priifung kann der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren entsprechend § 13a BauGB ohne eine
Umweltpriifung und einen Umweltbericht durchgefiihrt werden und die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB sind anzuwenden.
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7. Umweltpriifung und Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB (siehe Ausfiihrungen unter Nr. 6 dieser Begriindung). In diesem
Zusammenhang wird keine Umweltpriifung und Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
durchgefiihrt (gem. §§ 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Hinsichtlich der Unbedenklichkeit des Plangebiets in Zusammenhang mit dem
Artenschutz wird auf das beigefiigte Gutachten der Planungsgesellschaft bhm,
Freiburg vom 22.05.2019 hingewiesen.

8. ErschlieBung

Verkehrsflache:
Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt von Seiten der SchwimmbadstrafRe {iber den
vorhandenen Parkplatz der gemeindlichen Wutachhalle.

Abwasser:
Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

Das Plangebiet kann mit dem Schmutzwasser problemlos an den bestehenden Kanal
angeschlossen werden.

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

Wasser:

Das Plangebiet kann an die bestehende 6ffentliche Wasserversorgung angeschlossen
werden. Hierfir ist eine Leitungsrechtsbaulast zu Gunsten des Vorhabentragers tiber
den Parkplatz der gemeindlichen Wutachhalle erforderlich.

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

Loschwasser:

Die Ldschwasserversorgung fiir das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen
offentlichen Wasserversorgung gesichert. Fiir die Feuerwehr besteht im Brandfall die
Moglichkeit das Vorhabengebiet sowohl von der Wutachhalle her als auch von der

|°
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Grundschule her anzufahren. Die Entfernung zwischen Einsatzfahrzeug und ggf.
betroffenem Geb&dude wird somit unter 50 Meter liegen.

Abfallbeseitigung:
Zur Abfallbeseitigung wird entlang der SchwimmbadstraBe eine Stellfliche fir
Mullbehalter ausgewiesen.

Die Vorhabenstriger iibernehmen die Aufwendungen fiir Planung und Ausfiihrung
der ErschlieRungsanlagen. Dasselbe gilt fiir die erforderlichen Anlagen der Ver- und
Entsorgung. Entsprechende Pflichten ergeben sich aus dem Durchfiihrungsvertrag
zum Vorhaben- und Erschliefungsplan.

9. Bodenordnung

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

10. Verwirklichung

Die Vorhabenstriger beabsichtigen, den Vorhaben- und ErschlieBungsplan bis zum
31.12.2024 umzusetzen. Kommen sie in Verzug, kann der vorhabenbezogene
Bebauungsplan entschddigungslos aufgehoben werden.

11. Flachenbilanz

Bruttobauland 1.866 m?
davon:

- Bauland (bebaubare Fldche) 899 m?

- private Verkehrsflache 293 m?

- StraRenverkehrsflache 114 m?
Wiitach, 28,/Oktober 2019

Mauch, Blirgermeister




