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Satzungen Fertigung:
der Gemeinde Gottenheim (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald) tber:

a) den Bebauungsplan "Oberdorf"
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Oberdorf*

Der Gemeinderat hat am .................

a) den Bebauungsplan "Oberdorf"
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Oberdorf*

unter Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

1. Baugesetzbuch 1998, in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. I. S.

2141), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.09.2004 (BGBI. |. S. 2414)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F.der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132); zuletzt geandert durch Art.3 Investitionserleichterungs- und

Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. I. S. 466).

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

4, § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geén-

dert durch Gesetz vom 19.10.2004 (BGBI. S. 771).
5. § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GO) i.d.F. vom 3. Okt. 1983 (GBI.
S 578, ber. S. 720) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 882)

§1

Réaumlicher Geltungsbereich

Der gemeinsame raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung im "Zeichnerischen Teil"

(Anlage 1) des Bebauungplanes.

§2
Bestandteile
1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen bestehen aus:
a) dem gemeinsamen
"Zeichnerischen Teil" (M 1:1000) vom Anlage 1, 1 Blatt
b) den gemeinsamen
LSchriftlichen Festsetzungen* vom Anlage 2, Blatt 1-7
2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a) dem gemeinsamen

"Zeichnerischen Teil" (M 1:1000) vom Anlage 1, 1 Blatt
b) den gemeinsamen

LSchriftlichen Festsetzungen* vom Anlage 2, Blatt 1-7



3. Beigeflgt sind:
a) die "Begriindung" mit Anlageplanen vom Anlage 3, Blatt 1-5
b) der ,Flachennachweis (M 1 : 1000) vom Anlage 4, 1 Blatt
c) der "Ubersichtsplan” (M 1:5000) vom Anlage 5, 1 Blatt
d) die ,Verordnung zur dezentralen

Beseitigung von Niederschlagswasser vom 20.01.1999 Anlage 6, Blatt 1-3
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungwidrig im Sinn des 8§ 75 LBO handelt, wer den aufgrund § 74 LBO ergangenen Bestandteilen
dieser Satzungen zuwiderhandelt.

§4

Uberlagerung mit Bebauungsplan .Bahnhof-/Schulstrale*

In einem Teilbereich wird der Bebauungsplan , Thiel, Gassle und Berg“ vom Bebauungsplan ,Oberdorf*
Uberlagert. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Oberdorf“ wird der Uberlagerte Bereich im Bebau-
ungsplan ,Thiel, Gassle und Berg“ aufgehoben.

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Gottenheim, den...................



Kieber, Burgermeister



Schriftliche Festsetzungen Fertigung:
mit Ortlichen Bauvorschriften Anlage: 2
Blatt1 - 6

zum Bebauungsplan "Oberdorf" der Gemeinde Gottenheim

Erganzend zu den Festsetzungen im Zeichnerischen Teil gelten folgende Textliche Festsetzungen:
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1.1
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Teilbereiche

Das Planungsgebiet wird unterteilt in

a) qualifizierte Teilbereiche im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB

b) nicht qualifizierte Teilbereiche (einfacher Bebauungsplan) im Sinne des § 30 Abs. 3
BauGB

Nicht qualifizierter Teilbereich

Als nicht qualifizierter Teilbereich wird MD 3 festgesetzt (siehe Zeichnerischer Teil)

Im nicht qualifizierten Teilbereich gelten die Festsetzungen der Bebauungsvorschriften OZ 1.3
bis 1.5 und 1.7 nicht.

Art der baulichen Nutzung (8 9 BauGB, 88 1 — 15 BauNVO)

Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO
Die nach 8§ 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen "Vergnigungsstatten” im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 werden ausgeschlossen.

Flachen fir Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
(gilt nur fir die qualifizierten Teilbereiche)

Offene Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO).

Abweichende (besondere) Bauweise b (8§ 22 Abs. 4 BauNVO).

Bei der besonderen Bauweise b handelt es sich im Prinzip um eine offene Bauweise, bei der je
nach Festsetzung der Baugrenzen eine Unterschreitung des Mindestgrenzabstandes nach
LBO bzw. eine grenzstandige Bebauung und eine Baukérperlange iber 50 m zulassig ist.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 — 21 a BauNVO)
(gilt nur fur die qualifizierten Teilbereiche)

Die Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung wird im Baugebiet festgesetzt durch
die Grundflachenzahl (GRZ), durch die GeschoRRzahl (Z) und die Héhe baulicher Anlagen.

Die Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse sind im Zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes festgesetzt. Zusatzlich zur festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ist ein weite-
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res Vollgeschol3 im Dachraum zuléssig, wenn die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes eingehalten werden.

Traufththe

Die maximale Traufhohe (von OK Rohfuf3boden EG bis Schnittpunkt Auf3enseite Wand mit OK
Dachhaut) der Gebaude betragt bei:

eingeschossigen Gebauden (1): 4,50 m

zweigeschossigen Gebauden (l1): 6,50 m

Abweichender Bestand gilt als ausnahmsweise zugelassen.

Firsthbhe
Die maximale Firsthohe (von OK Rohful3boden EG bis OK First) der Geb&ude betragt bei:
eingeschossigen Gebauden (1) : 9,50 m

zweigeschossigen Gebauden (Il): 12,00 m
Abweichender Bestand gilt als ausnahmsweise zugelassen.

Sockelhthe

Die maximale Sockelhdhe (von mittlerer Gelandehéhe der Standflache (lUberbaute Flache) bis
Oberkante Rohfulboden Erdgeschoss) betragt : 0,80m.

Abweichender Bestand gilt als ausnahmsweise zugelassen.

Fur die Grundstiicke Plan-Nr. 21 bis 27 gelten folgende maximale Sockelhéhen (von OK Mitte
ErschlieBungsstralle Mitte Gebaude bis OK RohfuBboden EG):

Plan-Nr. 21 bis 23: 3,25m
Plan-Nr. 24: 3,75 m
Plan-Nr. 25 4,25 m
Plan-Nr. 26 und 27: 4,75 m.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(qilt nur fur die qualifizierten Teilbereiche)

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Einzeichnung von Bau-
grenzen im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplans.

Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone, Erker und
Dachvorspringe sind als Ausnahme wie folgt zulassig: maximal 1,50 m in der Tiefe und maxi-
mal 5,00 m in der Breite.

Die im Zeichnerischen Teil festgesetzten nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind von

jeglicher Bebauung freizuhalten. Hierzu gehéren Bdschungsbereiche, Gewasserrandstreifen
und Sichtdreiecke bei StralReneinmiindungen.

Neben- und Versorgungsanlagen

Fir Neben- und Versorgungsanlagen gilt § 14 BauNVO

Stellung der Gebdude
(gilt nur fur die qualifizierten Teilbereiche)

Die Hauptfirstrichtung der Gebaude ist im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes fest-
gesetzt.
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Grinordnerische Festsetzungen

Im Zeichnerischen Teil sind Offentliche und private Grinflachen festgesetzt.

Im Zeichnerischen Teil sind Pflanzbindungen von Baumen auf 6ffentlichen Grundstticken und
Pflanzbindungen von Baumen und Strauchern (flachenhaft) auf privaten Grundstiicken festge-
setzt. Hierzu gehoren die Béschungsbereiche nérdlich der Kirche und am sidlich Ortsrand.

Im Zeichnerischen Teil sind Pflanzgebote von Baumen festgesetzt.

Es sind nur hochstammige standortgerechte Laubbdume und standortgerechte Straucher zu-
lassig. Hinweis: auf allergieauslésende Bepflanzungen wie z.B. Birke und Hasel sollte verzich-
tet werden.

Gemal Festsetzungen im Zeichnerischen Teil ist im Bereich der Grundstiicke Plan-Nr. 21 bis
27 eine Baugebietsrandeingriinung festgesetzt. Es ist eine durchgehende, geschlossene und
mindestens 2,50 m hohe Eingriinung mit heimischen Strauchern zu pflanzen.

Im Sidosten grenzt das besonders geschutzte 24 a — Biotop (Hohlwege am nordlichen Tuni-
berg — Biotop Nr. 7912 — 315-0059) an. Jegliche Eingriffe in das Biotop sind verboten.

Wohneinheiten

(gilt nur fur den nicht qualifizierten Teilbereich)

Im nicht qualifizierten Teilbereich (MD 4) sind pro Hauseinheit maximal 3 Wohneinheiten zu-
lassig.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 74 LBO)

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir die qualifizierten und nicht qualifizierten Teilbereiche.

Gestaltung der Dacher (8§ 74 Abs. 1 LBO)

Dachneigung

Die Dachneigung fur Hauptgebaude ist im ,Zeichnerischen Teil* des Bebauungsplanes festge-
setzt. Die Dachneigung fir Neben- und Wirtschaftsgebaude und Garagen muf3 mindestens
betragen bei:

Satteldacher: 40°

Pultdacher:  30°

Dacheindeckung

Es sind nur rote bis braune Ziegel- und Betonsteindeckungen zulassig.

Gaupen

Schleppgaupen sind allgemein zulassig. Dacheinschnitte (Negativgaupen) sind ausgeschlos-
sen. Die Gaupen missen zu den Ortgdngen einen Abstand von mindestens 2,00m und ihr
Dachansatz (Knick) zum First einen Abstand von mindestens 1,00m einhalten. Die Gesamt-
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langen der Gaupen pro Hausseite durfen maximal 50 % der jeweiligen Gebaudeseitenlange
betragen.

Einfriedungen

Die Gesamththe der Einfriedigung entlang der ErschlieBungsstralRe soll 1,50 m nicht tber-
schreiten (gemessen ab Hinterkante Gehweg, bzw. Hinterkante Fahrbahn, wo es keinen Geh-
weg gibt).

Im Bereich von Einmundungen (Verkehrsknotenpunkte) betragt die maximale Hohe der Einfrie-
dungen 0,80 m, gemessen ab StraBenoberkante.

Vorgarten

Vorgarten sind als Ziergarten oder Rasenflachen anzulegen und zu unterhalten

Zufahrten und Stellplatze

Die Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen (z.B. grof3fugig
verlegtes Pflaster, Rasengittersteine), sofern keine Fahrzeuge gewartet oder gereinigt
werden und kein Lagern von oder ein Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen erfolgt.

Nachweis von Stellplatzen

Pro Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Ausnahmen und Befreiungen

Fiar Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten die §8§
31 BauGB und 56 der Landesbauordnung.

Anflillungen und Abtragungen

Anfullungen und Abtragungen auf dem Grundstiick sollen die gegebenen Gelandeverhéltnisse
nicht wesentlich beeintrachtigen. Die Gelandeverhaltnisse der Nachbargrundstiicke sind dabei
zu bericksichtigen. Sie dirfen nicht mehr als 0,50 m vom bestehenden Gelande abweichen.

Hinweise
(Die Hinweise gelten fir die qualifizierten und nicht qualifizierten Teilbereiche).

Hinweise zum Baugrubenaushub

Im Sinne der Abfallvermeidung soll der Baugrubenaushub, soweit méglich, im Gebiet ver-
bleiben. Die Erdmassen kénnen in den Baugrundstiicken aufgefiillt werden. Falls dies nicht
moglich ist, ist der Baugrubenaushub nachweislich anderweitig zu verwenden.
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Voraussetzung fur eine Verwertung ist, da das Aushubmaterial nicht mit Schadstoffen be-
lastet ist. In Zweifelsfallen sind Bodenuntersuchungen erforderlich. Bei belastetem Material ist
die Reinigung oder die Beseitigung in einer geeigneten Anlage sicherzustellen.

Hinweise zum Bodenschutz
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Allgemeine Hinweise

Bei Baumafinahmen ist darauf zu achten, daf3 nur soviel Mutterboden abgeschoben
wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freiflachen ist
nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsétzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt bei Be-
feuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféaltiger Trennung von Mutter-
boden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des Massen-
ausgleichs, Gelandemodellierungen usw. darf der Mutterboden des Urgelandes nicht
Uberschuttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

Fur die Auffullung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf der unabdingbare Maf3 zu beschran-
ken, wo mdglich sind Oberflachenbegrenzungen durchlassig zu gestalten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Auf-
fullmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder erhebli-
che Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen,
sind der unteren Naturschutzbehérde zu melden.

Hinweise zur Zwischenlagerung und Wiederverwertung von Oberboden.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden maximal 2 m hoch locker
aufzuschuitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind innerhalb des Baufeldes Unterbodenverdichtun-
gen durch Auflockerung bis zum Anschluf3 an wasserdurchlassige Schichten zu besei-
tigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und flachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Ein UberschufR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch
genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Griinanlagen,
Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeinde-
eigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht Uber-
schreiten.
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Hinweise zur Wasserwirtschaft

Alle hauslichen Abwasser sind in die 6ffentliche Kanalisation der Gemeinde abzuleiten.

Hinweise zu Abwasser

1. Die hauslichen Abwésser sind in das Ortskanalnetz abzufiihren.

2. Samtliche Grundleitungen bis zum AnschluBpunkt an die offentliche Kanalisation (Hau-
sanschluB3leitungen) missen vor Verfiillung der Rohrgraben unter Bezug auf die jeweils
gultige Entwasserungssatzung durch die Stadt bzw. einen von der Stadt / Gemeinde zu
bestimmenden Sachkundigen abgenommen werden. Der Bauherr hat bei der Gemeinde
rechtzeitig diese Abnahme zu beantragen. Eine Abnahmeniederschrift fir Bauherr und
Stadt ist anzufertigen.

3. Der Nachweis der Dichtheit fur die Entwasserungsanlagen ist gemaf DIN 1986 Teil 1
(Ausgabe 1988), Punkt 6.1.13, zu erbringen.

4, In den AnschluBleitungen an die 6ffentliche Kanalisation (Schmutz- und Regenwasser-
kanal) missen, soweit sie neu verlegt werden, innerhalb des Grundstiicks nach der je-
weiligen Bestimmung der Ortsentwasserungssatzung Kontrollschéchte oder Reini-
gungssticke vorgesehen werden; sie missen stets zuganglich sein.

5. Des weiteren ist die Entwasserungssatzung der Gemeinde anzuwenden.

6. Regenwasserzisternen sind zulassig. Dabei mul3 eine strikte Trennung zwischen Trink-

wasser und Brauchwasser eingehalten werden.

Hinweise zum Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Kulturdenkmale. Diese sind im Zeichnerischen Tell
gekennzeichnet. An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht dffentliches Interesse.

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Regierungsprasidium, Abteilung
Denkmalpflege, SternwaldstraRe 14, 79 102 Freiburg, Tel. 0761/205-2781 unverziglich zu be-
nachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das
Amt hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder ahnliches von den
Baumafinahmen betroffen sein sollten.

Hinweis zur Elektroversorgung

Das EVU ist als Energieversorgungsunternehmen berechtigt, im Zuge der ErschlieBung die
Hausanschluf3kabel auf die Grundstiicke zu verlegen.

Hinweis zur dezentralen Beseitigung von Niederschlagswasser

Siehe Anlage 6 — Die Verordnung gilt unmittelbar.
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Hinweise zur Eingriinung entlang der Bahnanlagen

1. Die im Bebauungsplanungsgebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundstiicke sind entlang

der Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnungen abzu-
grenzen. Die Einfriedung kann als Lebendhecke ohne Baugenehmigung nach LBO einge-
pflanzt werden. Die Baulasten zur Erstellung und Erhaltung liegen beim privaten Grund-
stiickseigentiimer. In den Baugenehmigungen ist von den potentiellen Antragstellern die
Einfriedung als Auflage, gemaf Bebauungsplan, zu fordern.

Diese MaRRnahme dient zum Schutz der Personen und Fahrzeuge vor den Gefahren des
Eisenbahnbetriebes.

. In den Grinordnungsmafnahmen sollte die Anpflanzung von Birken, Weiden und Pappeln

in Bahnnahe ausgeschlossen werden, da von diesen Baumarten eine Betriebsgefahr aus-
geht.

. Die Grunordnungsmafinahmen entlang der Bahnlinie sollen so festgesetzt werden, dass

Baume, Straucher usw. im Endwuchsstadium den Eisenbahnbetrieb nicht gefahrden. Be-
eintréachtigungen vermieden und die Bestimmungen des Nachbarrechts eingehalten werden.

. Aus Grunden der Betriebssicherheit sind bei Baum- und Buschanpflanzungen entlang der

Bahnstrecke die Mindestabstande zum néchstgelegenen Bahngleis mit der DB-Netz AG
abzustimmen.

Hinweis zur Landwirtschaft

An das Planungsgebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Entsprechende Immissionen
(z.B. Larm, Gerlche, Staub usw.) sind als ortstiblich hinzunehmen.

Gemeinde GotteNNEIM, BN ....civniieiiie e

Kieber, Burgermeister

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stadtebau ¢ Planung
79104 Freiburg StadtstralBe 43 Telefon 0761/ 38 30 18

Telefax 0761/ 39159

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Gottenheim

,den 08.12.2005

Allgayer



GEMEINDE GOTTENHEIM

Bebauungsplan ,,Oberdorf*
mit Ortlichen Bauvorschriften

Begrindung
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Planungsabsichten

AnlaR der Planaufstellung

In der Gemeinde Gottenheim stehen mehrere Bauvorhaben an. Diese verteilen sich gleichmé-
3ig auf den gesamten Ortskern. Betroffen hiervon sind Baulticken, riickwértige Grundstiicksbe-
reiche und mdgliche kleine Erweiterungsflachen am Ortsrand.

Der Bebauungsplan mit seinen einzelnen Festsetzungen dient zur Einfligung dieser neuen
Bauvorhaben in den Ortskern. Durch die vorliegende Planung wird das noch vorhandene histori-
sche Ortshild der Gemeinde Gottenheim mit seiner Baustruktur erhalten und gesichert werden.

Es wurde Uberprift, in welchen Randbereichen eine behutsame Abrundung unter Berticksichti-
gung 6kologischer Belange moglich ist. Im Rahmen des soll auch die Bahnhofsachse (Bahn-
hofsstral3e) Uberplant werden. Gleichzeitig erfolgt eine Aktualisierung des Gebaudebestandes
im Lageplan.

Der Gemeinderat beschloss daher die Uberplanung des gesamten historischen Ortskernes,
unterteilt in die Bebauungspléane ,Unterdorf* (6stlicher Bereich) und ,Oberdorf‘ (westlicher Be-
reich).

Der Bebauungsplan wird unterteilt in ,qualifizierte Teilbereiche* im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB und in ,nicht qualifizierte Teilbereiche" im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. Die nicht qua-
lifizierten Teilbereiche sind Uberwiegend die historischen Bereiche des Ortskernes mit einer
teilweise verdichteten grenzstandigen Bebauung. Fir diese Bereiche gelten die Festsetzungen
zur Bauweise, zum Malf3 der baulichen Nutzung und zur Stellung der Gebaude nicht. Festset-
zungen diesbezlglich waren teilweise erhebliche Einschrankungen in die heute zulassige Nut-
zung der Grundstiicke und damit in die Eigentumsrechte. Die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen beziehen sich nur auf die Art der baulichen Nutzung, zu Neben- und Versorgungsanlagen,
zu Wohneinheiten und zu Griinordnerischen Festsetzungen. Die Bauweise, tiberbaubare
Grundstucksflache, Hohe baulicher Anlagen und Gebéaudestellung werden nach § 34 BauGB
(Zulassigkeit vor Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) geregelt (Ein-
flgungsgebot).

Fur den Bebauungsplan werden &rtliche Bauvorschriften nach § 74 LBO aufgestellt. Diese sind
Teil des Zeichnerischen Teils und der Schriftlichen Festsetzungen.

Lage des Plangebietes
Das Plangebiet liegt im Ortskern der Gemeinde Gottenheim (siehe Ubersichtsplan (Anlage 5).

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Gottenheim besitzt im Rahmen der Verwaltungsgemeinschaft Kaiserstuhl-
Tuniberg einen rechtsglltigen Flachennutzungsplan. In diesem Flachennutzungsplan ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als gemischte Bauflache dargestellt. Somit wird der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planung
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Nahere Beschreibung des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich im wesentlichen um den westlichen Ortskern zwischen
Bahnlinie im Norden (Bahnhofstraf3e), den Bebauungsplanen ,Bahnhof- / Schulstraf3e* und ,Un-
terdorf®, die Hauptstral3e und Botzinger Strae und dem 6stlichen Ortsrand. Das Plangebiet
wird gepréagt durch eine historische und weitgehend verdichtete Bebauung.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind unterschiedliche Nutzungen vorzufinden. Hier-
zu gehoren Wohnen, Landwirtschaftliche Neben- und Vollerwerbsbetriebe, ortsbezogenes
Kleingewerbe und Handel.

Aufgrund dieser vorhandenen Nutzung und der Planungsabsicht, die Landwirtschaft im Orts-
kern zu erhalten und zu sichern, wird fr den gesamten Geltungsbereich Dorfgebiet nach § 5
BauNVO festgesetzt. Bei dieser Festsetzung von Dorfgebiet kbnnen mégliche Immissionskon-
flikte zwischen Wohnen und Landwirtschaft bzw. Kleingewerbe vermieden werden.

Im Dorfgebiet werden lediglich ausnahmsweise zulédssige Vergniigungsstatten im Sinne des 8
4 a Abs. 3 Nr. 2 nach 8§ 5 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen. Hierbei handelt es sich um ge-
bietsuntypische Nutzungen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Im qualifizierten Teilbereich wird das MaR der baulichen Nutzung festgesetzt durch die Grund-
flachenzahl, die Zahl der maximal zulédssigen Vollgeschosse und durch die H6he baulicher An-
lagen. Im Uberwiegenden dichter bebauten Bereich wird die im Dorfgebiet maximal zulassige
Grundflachenzahl von 0,6, in kleinen Teilbereichen (meist mit Neuplanungen) wird 0,4 festge-
setzt. Bei diesen Grundstuicken ist das Verhaltnis zwischen tberbaubarer Grundstiicksflache
und Grundstlcksgrofie geringer als bei den Ubrigen dichter bebauten Grundstiicken. Daher
wird eine angepalite realistische Grundflachenzahl vorgegeben.

Im qualifizierten Teilbereich sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Weiterhin wird in den
Bebauungsvorschriften geregelt, daf? dann ein weiteres Vollgeschol?3 im Dachraum zulassig ist,
wenn die Ubrigen Vorschriften des Bebauungsplanes eingehalten werden. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sind eingeschossige und zweigeschossige Gebaude vorzufinden, wobei
die Anzahl der zweigeschossigen Gebaude Uberwiegt. Daher erfolgt die Festsetzung von ma-
ximal 2 Vollgeschossen.

Fur den Abrundungsbereich im Sudosten an der TunibergstraRe sind aufgrund der Ortsrandlage
und der Toppgraphie nur eingeschossige Gebaude zulassig (MD 3).

Bei der Hohe der baulichen Anlagen erfolgt ebenfalls eine einheitliche Regelung im qualifizier-
ten Teilbereich. Hierbei wird unterschieden zwischen einer zulassigen eingeschossigen Be-
bauung und der maximal zulassigen zweigeschossigen Bebauung. Diese Hohenfestsetzungen
orientieren sich am Gebaudebestand, sodaf? eine gute hdhenmaRige Einfligung der Neupla-
nungen moglich ist.

Bauweise

Im qualifizierten Teilbereich wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO und eine ab-
weichende (besondere) Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Bei der besonderen
Bauweise handelt es sich im Prinzip um eine offene Bauweise, bei der aber je Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache eine Unterschreitung des Grenzabstandes nach LBO bzw.
eine grenzstandige Bebauung und Baukorperlangen tber 50 m zulassig sind. Der Geb&audebe-
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stand gibt diese besondere Bauweise vor. Dort, wo es moglich ist, meist Neuplanungen am
Ortsrand und in rickwartigen Grundstiicksbereichen, ist die offene Bauweise vorgesehen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt im qualifizierten Teilbereich durch
Baugrenzen. Dabei wurde auch die vorhandene Baustruktur mit inren Raumbildungen bertick-
sichtigt (siehe auch OZ 2.3 stadtebauliche Gestaltung).

Griinordnung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich weitestgehend keine nennenswerten
Grunbereiche. Von Bedeutung ist lediglich die stdlichen Béschungsbereiche der Grundstticke
Flst. Nr 270 und 271 mit einem dichten hohen Bewuchs. Sie wird als bandartiges und ortsbild-
pragendes Biotop angesehen und entsprechend planungsrechtlich gesichert.

Ortsbild pragende und 6kologisch wertvolle Baume werden durch Pflanzbindungen festgesetzt.
Neue Pflanzgebote von Baumen sind auf privaten Grundstiicken fiir die Aufwertung des Ortsbil-
des und zur StraRenraumbildung vorgesehen.

In den Bebauungsvorschriften wird geregelt, daf3 nur hochstammige und standortgerechte
Laubbaume und standortgerechte Straucher zulassig sind.

Die an den Friedhof angrenzenden Grundstiicke Flst. Nr. 281 und 282 werden als ,6ffentliche
Grunflache-Friedhofserweiterung” festgesetzt.

Umweltschiitzende Belange

Im Bebauungsplan werden alle schiitzenswerte und ortsbildpragende Grunflachen und Einzel-
b&ume erhalten und durch entsprechende Festsetzungen gesichert. In bestimmten

Bereichen, erfolgen Pflanzgebote auf privaten Grundstiicksflachen zur StralRenraumgestaltung.
Angrenzende ,24a-Biotope*” sind gekennzeichnet. Die Umweltschutzenden Belange nach § 1 a
BauGB wurden somit voll berticksichtigt. Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen
weitestgehend dicht bebauten Innenbereich. Eine Bebauung ist bereits nach § 34 moglich.

Im Bereich siddstlicher Teil Tunibergstrafie erfolgt eine behutsame Abrundung durch 6 neue
Bauplatze. Davon betroffen sind landwirtschaftliche Flachen (Reben). Eingriffe in Biotopflachen
(besonders in das nérdliche 24 a Biotop Hohlweg am Tuniberg) erfolgen nicht.

Auf Grundlage von Hohenaufnahmen wurde die maximal zulassigen Sockelhéhen fur die o.g.
Grundstiicke festgesetzt, so dass aus stadtebaulicher Sicht ein gutes Einfiigen der geplanten
Gebaude in den Bestand und die Landschaft erfolgt.

Aufgrund der Ortsrandlage und der Topographie (erhdhte Lage) sind nur eingeschossige Ge-
baude zulassig.

In den der Begriindung beigefligten Schnitte fur die Grundstiicke Plan-Nr. 21 bis 27 ist die Ho-
henlage dargestellt.

Zur landschatftlichen Einbindung ist gemaf Festsetzung im Zeichnerischen Teil eine durchge-
hende, geschlossene und mindestens 2,50 m hohen Baugebietsrandeingriinung mit heimi-
schen Strauchern durchzufihren.

Stellplatznachweis
Im gesamten Planungsgebiet sind pro Wohneinheit mindestens 1,5 Stellplatze nachzu-
weisen. Dieser erhohter Stellplatznachweis nach § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO ist erforderlich.
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Durch den Geltungsbereich verlauft die Hauptverkehrsachse L 115 von Freiburg nach Vogts-
burg. Ein erhéhtes Parken im 6ffentlichen StraRenraum wirde den VerkehrsfluR negativ beein-
trachtigen, die Ubersicht im StraRenraum einschranken und die Verkehrssicherheit gefahrden.
Die Nebenstral3en sind relativ schmal und weisen oft keinen Gehweg auf. Zur Sicherheit der
FuBganger, zur Ubersicht im StraBenraum und zur Gewahrleistung der Durchfahrtsmoglichkeit
von Versorgungs- und Rettungsfahrzeugen und insbesondere von den grof3eren landwirtschaft-
lichen Fahrzeugen ist auch hier der erhdhte Stellplatznachweis notwendig

Weiterhin ist aufgrund der vielen Grundstlickszufahrten die mogliche Parkflache gering.

Stadtebauliche Gestaltung

Die Aufgabe der stadtebaulichen Gestaltung ist einerseits der Erhalt und die Sicherung des
noch einheitlich vorhandenen Ortsbildes und andererseits die vertragliche Einfigung neuer
Bauvorhaben.

Fur die geplante Abrundung im Sudosten der Tunibergstra3e wurden Héhenaufnahmen ge-
macht, welche Grundlage fiir die Héhenlage der Gebaude sind. Durch die Festsetzung von
Einzelsockelhdhen fiir jedes Baugrundstiick und die Beschrankung auf ,nur ein Vollgeschoss*
sowie die Festsetzung einer Baugebietsrandeingriinung fligen sich die geplanten Gebaude aus
stadtebaulicher Sicht gut in das Orts- und Landschaftsbild ein. Die Héhenaufnahmen beziehen
sich auf die ,bestehende” TunibergstraRe. Die Hohenlage der ,neuen ausgebauten® Tuni-
bergstraBe wird im Prinzip identisch sein, so dass die Sockelh6henfestsetzungen auch auf die
neue Stral3e Ubertragen werden kdnnen.

Zur Sicherung der Baustruktur mit langgezogenen Gebauden, Winkel- und Hofgeb&auden, wird
die Baugrenze (Baufenster) in der Regel ,um das Gebaude“ gelegt. Dies ist

besonders bei der denkmalgeschiitzten Bebauung, welche im Zeichnerischen Teil gekenn-
zeichnet ist, wichtig. Vorhandene ortstypische Raumbildungen kénnen somit erhalten werden.
Von Bedeutung sind auch die Gestaltungsvorschriften der Geb&ude, insbesondere der Dacher.

Verkehr

Das Planungsgebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Hauptverkehrsachsen sind die

L 115 (Hauptstrafl3e) und die L 187 (Waltershofer StraRe). Neue Stral3enplanungen sind nicht
vorgesehen. Die Tunibergstral3e wird im siidlichen Bereich saniert und ausgebaut. Die Planung
ist Bestandteil des Bebauungsplanes

Ver- und Entsorgungen
Die Ver- und Entsorgung ist im Rahmen der 6ffentlichen Einrichtungen der Gemeinde vorhan-
den.

Folgeeinrichtungen
Da das Planungsgebiet bereits vollstéandig bebaut ist, wird es keine Auswirkungen auf éffentli-
che Folge- und private Versorgungseinrichtungen geben.

Stadtebauliche Daten
GesamtgréRe des Geltungsbereiches: ca. 109.352 gm (ca. 10,9 ha)
(Der Flachennachweis - Anlage 4 wird spater beigeflgt.)

Kosten
Im Zusammenhang mit der Planung entstehen der Gemeinde keine Kosten beziiglich der
ErschlieBung.



6.0 Bodenordnung
Bodenordnende MaRnahmen bzw. eine 6ffentliche Bodenordnung im Baugebiet sind nicht not-
wendig und daher auch nicht vorgesehen.

Gemeinde Gottenheim, den
Kieber, Burgermeister

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stadtebau Planung
79104 Freiburg StadtstralRe 43  Telefon 0761/383018
Telefax 0761/ 39159
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