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) Fassung: Satzung
BEGRUNDUNG gemal § 10 BauGB
1 GRUNDE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Die Gemeinde Gorwihl beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Breite” auf einer ca.
4,87 ha groRen Flache am o&stlichen Ortsrand in Goérwihl. Das Gebiet ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbauentwicklungsflache dargestellt. Es handelt sich um die mit
Abstand bedeutsamste Wohnbauentwicklungsflache der Gemeinde.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird erforderlich, um den anhaltend hohen Bedarf an
Wohnbaulandflachen in Goérwihl zu decken. Die Gemeinde bemuht sich seit Jahren um die
Uberplanung von Wohnbauland. Als gréRtes Hemmnis hat sich dabei die Verfiigbarkeit der
Flachen herausgestellt. Fir das Gebiet ,Breite“ konnten zwar nahezu alle erforderlichen
Flachen erworben werden, bei einem fur die urspringlich angedachte ErschlieRung
unabdingbar erforderlichen SchlUsselgrundstiick war dies jedoch trotz umfangreicher
Bemuhungen letztlich nicht mdglich. Deshalb wurden zwischenzeitlich Alternativflachen im
Ortsteil Strittmatt und in Goérwihl untersucht und zum Teil auch Planverfahren eingeleitet, die
aber wiederum wegen mangelnder Verfugbarkeit der Grundstiicke nicht weitergefiihrt werden
konnten.

Da dem Gebiet ,Breite“ die zentrale Rolle fir die Wohnbaulandentwicklung zukommt und die
Gemeinde hier bereits im Eigentum eines Grofteils der Flache ist, wurde daher Uber die
tatsachlich verfugbare Flache ein neues stadtebauliches Konzept aufgestellt.

Nach Bauplatzen fir Einzel- oder Doppelhausbebauung besteht seit Jahren eine
kontinuierliche Nachfrage. In vielen Fallen handelt es sich um Bauinteresse aus dem Ort im
Zusammenhang mit Haushaltsgrindungen junger Familien, also um den ,inneren Bedarf“ aus
der ortlichen Eigenentwicklung. Weitere Anfragen kommen aus umliegenden Gemeinden. Der
Bedarf erstreckt sich auch auf Bauplatze fur den Geschosswohnungsbau. Hier soll ein
differenziertes Angebot auch mit Wohnungsgréfen entstehen, die fir Familien oder fir
besondere Wohnformen wie das Generationenwohnen geeignet sind. Es sollen auch
Moglichkeiten geschaffen werden fir gesundheitsnahe Dienstleistungen oder die
wohnortnahe Versorgung.

Das stadtebauliche Konzept erlaubt eine abschnittsweise Realisierung und beinhaltet bereits
eine mogliche spatere Erweiterung im Sitden durch einen weiteren Stralenzug. Diese
kinftige Erweiterung liegt jedoch teilweise aullerhalb der gultigen Flachennutzungs-
planausweisung, so dass hier zu gegebener Zeit erst die Voraussetzungen geschaffen
werden missen. Aufgrund der groRen Bedeutung der Flachenverfliigbarkeit ware es aber
durchaus denkbar, andere nicht verfligbare Flachen zugunsten einer spateren Erweiterung in
der ,Breite” aufzugeben.

Die einbezogenen Grundstiicksflachen sind vollstandig im Eigentum der Gemeinde Gorwihl,
so dass eine zeitnahe Realisierung erfolgen kann. Die sldlichen Grinflachen werden als
landwirtschaftliche Flachen und — soweit sie aulerhalb der spateren Erweiterungsoption
liegen — als Ausgleichsflachen einbezogen. Sie dienen auch als Béschungsbereich des
Entwasserungsgrabens entlang der stdlichen Plangebietsgrenze und damit der Sammlung
und Ableitung des Oberflachenwassers.
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2 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNG
2.1 Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Goérwihl ist der Planbereich als
Wohnbauentwicklungsflache  dargestellt. Der Bebauungsplan wird aus dem
Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden an den bebauten
Siedlungsbereich entlang der Strafle ,Kirchgrund an. Im Siden wird nicht die gesamte
Flache gemal der Darstellung im Flachennutzungsplan in Anspruch genommen, ein Streifen
von etwa 20 Metern bleibt hier zunachst ungenutzt bzw. wird zur landwirtschaftlichen Nutzung
ausgewiesen. Hier kann kinftig mit einem weiteren Bauabschnitt nahtlos erweitert werden,
wozu dann allerdings die Bauflachendarstellung im Flachennutzungsplan um etwa 30 Meter
nach Suden verschoben werden muss. Dazu wurde Uber die gesamte Flache ein
stadtebauliches Konzept erarbeitet.

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2000 weist das Kleinzentrum Goérwihl als Einheitsgemeinde mit
Siedlungsbereich aulierhalb der Entwicklungsachsen aus.

Die Planungsflache liegt in der Raumnutzungskarte randlich auferhalb der ausgewiesenen
Siedlungsflachen. Die Ausweisung im Flachennutzungsplan ist demnach jlnger als die
Darstellungen des Regionalplans. Es ist aber davon auszugehen, dass der Regionalverband
bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes beteiligt war und der geplanten
Entwicklungsflache ,Breite* zugestimmt hat. Darstellungen, die der Planung entgegenstehen
kdnnten, sind jedenfalls nicht erkennbar.

3 VERFAHRENSSTAND

Der Gemeinderat der Gemeinde Gorwihl hat in offentlicher Sitzung am 18.07.2022
beschlossen, flr den Bereich "Breite" einen Bebauungsplan aufzustellen. Das stadtebauliche
Konzept vom 18.07.2022 wurde gebilligt.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan und zu den 6&rtlichen Bauvorschriffen wurde am
18.07.2022 gebilligt und die frihzeitige Beteiligung der Burger und der Trager offentlicher
Belange in der Zeit vom 16.08.2022 bis 13.09.2022 durchgefiihrt. Der Entwurf wurde am
07.04.2025 gebilligt und die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
08.05.2025 bis einschlieBlich 10.06.2025 statt.

Der Satzungsbeschluss wurde am gefasst 22.09.2025.
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4 GEBIETSBESCHREIBUNG
4.1 Lage, GroRBe und Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke FIst.Nr. 4171/4 (Teil),
4173 (Teil), 4174, 4175 (Teil), 4176, 4177, 4178, 4179, 4180, 4182, 4184, 4185, 4186, 4187,
und 4188, sowie das StraRengrundstick ,Kirchgrund“ mit der FiIst.Nr. 3351 (Teil). Nordlich
schlief3t er an den bebauten Bereich entlang der Stral’e ,Kirchgrund“ an. Die Grenzen
ergeben sich durch die Vorgaben des Flachennutzungsplans in Verbindung mit den
vorhandenen Grundstiicksgrenzen. Im Ubrigen ist die Darstellung im Abgrenzungsplan
malfigebend.

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt ca. 4,87 ha.

4.2 Kenndaten der Planung

Nr. Flachenbezeichnung ha (ca.) [% (ca.)
1 Geltungsbereich 4,87 100

2 Offentliche Verkehrsflachen 0,57 11,5

3 Vorbehaltsflachen fir spateren Strallenausbau 0,02 0,5

4 Flachen fir die Landwirtschaft/Erhalt der FFH Mahwiese 1,52 31

5 Offentliche Griinflichen 0,12 2,5

6 MaRnahmenflachen/Entwasserungsgraben 0,06 1,5

7 Nettobauflachen WA 2,58 53
Anz. |Gebiudetyp BGF in m?(ca.) |[WE (ca.) |[EW (ca.)
28 Einzelhauser 42 97

8 Doppelhaushalften 12 27

8 Geschosswohnungsbau 7.000 63 145

53 Einzelhauser 117 269

Bruttobauland: 3,16 ha

Nettobauland: 2,58 ha

Bruttodichte (Personen/Bruttobauland): 85 EW / ha
Durchschnittliche GrundstucksgroRe: ca. 487 gm

Die zusatzlich versiegelbare Flache ermittelt sich wie folgt:

Nettobaugrundstucksflache
2,58 hax 0,4 GRZ = 1,03 ha

x 1,5 (Anrechnung Nebenanlagen) 1,55 ha
zzgl. Verkehrsflachen + 0,57 ha
Summe versiegelbare Flache 2,12 ha
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4.3 Forstliche Belange

Forstliche Belange sind nicht betroffen.

4.4 Landwirtschaftliche Belange

Die Flache wird der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Die betroffene Flache wird
gegenwartig noch landwirtschaftlich als Grinlandflache genutzt. Aufgrund der Kartierung als
FFH-Mahwiese kann davon ausgegangen werden, dass die Bewirtschaftung bisher eher
extensiv erfolgt ist. Die Grundsatzentscheidung zur Inanspruchnahme der Flache ist bereits
auf der Ebene des Flachennutzungsplanes getroffen worden und die Flache ist inzwischen
vollstéandig im Eigentum der Gemeinde.

Aus den vorgenannten Grinden und aufgrund der Grenzlage zur bestehenden
Wohnbebauung wird davon ausgegangen, dass die Planung allenfalls geringfligige
Auswirkungen auf die bestehenden Landwirtschaftsstrukturen hat. Auf die ErschlieBung der
landwirtschaftlichen Grundstiicke hat der Bebauungsplan keine Auswirkungen.

4.5 StraBenbauliche Belange
StraRenbauliche Belange im klassifizierten StralRennetz sind nicht betroffen.

4.6 Nutzungen, Bebauung

Das Plangebiet ist noch unbebaut und wird bisher als landwirtschaftliche Flache genutzt.
Die angrenzenden Nutzungen sind:

- im Suden und Osten: landwirtschaftliche Grinlandflachen

- im Norden und Westen: Wohnbebauung und Feuerwehr

Nutzungskonflikte sind aus dem Umfeld nicht zu erwarten. Bei einem Plangebiet in dorflicher
Randlage sind die mit der ublichen landwirtschaftlichen Flachennutzung verbundenen
Immissionen zu dulden; hierauf wird ausdricklich hingewiesen.

4.7 Technische Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Vorhandene Leitungen der Ver- und Entsorgung sind im zeichnerischen Teil nach dem
Bestandsplanwerk der Gemeinde bzw. sonstiger Versorgungstrager eingetragen.

5 ERSCHLIERUNG

5.1 StraBen / Gehwege

Das Plangebiet wird Uber die vorhandene Stral3e ,In der Breite“ erreicht. Die Stralde ist bis
zum Gebietsrand ,Breite“ neu ausgebaut. Von dort an erfolgt der weitere Ausbau als
Erschliefungsstralle. Am 0Ostlichen Gebietsrand erfolgt eine Anbindung an die Stralle
.Kirchgrund®.

(5) 1007.03_bp_Begriindung planwerkschauer // Seite 5 von 14



Gemeinde Gorwihl

Bebauungsplan ,,Breite* Stand: 22.09.2025
) Fassung: Satzung
BEGRUNDUNG gemal § 10 BauGB

Die GebietserschlieRung erfolgt durch zwei Strallenzige, die in West-Ostrichtung verlaufen
und jeweils beidseitig angebaut werden. Etwa in der Mitte des Plangebietes werden die
beiden StralRenziige durch eine in Nord-Sudrichtung verlaufende Spange verbunden. Der
nordwestliche Ast wird als Stichstral’e mit Wendeanlage ausgeflihrt, alle anderen Stral3en
werden durchgangig an das Gemeindestra’ennetz angebunden.

Es kénnen alle Grundstiicke erschlossen werden, ohne das Grundstick Flst.Nr. 4172 in
Anspruch nehmen zu mussen. Die neuen ErschlieBungsstrallen grenzen auch an keiner
Stelle an das Grundstlick FIst.Nr. 4172 an, so dass hier keine ErschlieRung erfolgt.

Die Fahrbahnbreite fir die ErschlieBungsstrallen betragt 5,25 m, dafir sind im
Bebauungsplan Verkehrsflachen mit einer Breite von 550 m ausgewiesen. Die
ErschlieBungsstralen erhalten zudem einseitig einen fahrbahnbegleitenden Gehweg mit
1,5 m Breite. Durch diese Planung wird der bereits realisierte Querschnitt der Stralle ,In der
Breite“ aufgenommen und fortgefuhrt. Die Gehwegbreite ist fur ein dorfliches Baugebiet in
Ortsrandlage zweckmaflig und ausreichend dimensioniert. Der Begegnungsfall FulRganger-
FuRganger wird im Gebiet eher selten auftreten.

Fir eine spatere sudliche Erweiterung des Gebietes wird eine Vorbehaltsflache zur
ErschlieBung ausgewiesen und gesichert. Das Stral’ennetz erlaubt damit die Bildung von bis
zu drei Bauabschnitten und eine spatere Erweiterung um einen vierten Abschnitt, der dann
allerdings sowohl auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wie im Bebauungsplan noch zu
Uberplanen ware.

5.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um die Funktionalitdt des, der Entwasserung des Gebietes dienenden, Muldengrabens im
Suden des Planungsgebietes langfristig sicherzustellen, wird ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrten sudlich des WA4 festgesetzt. Dadurch sollen in Verbindung mit einer von
Uberbauungen freizuhaltenden Flache (Bdschungsbereich des Muldengrabens)
Veranderungen und bauliche Anlagen im Béschungsbereich des Muldengrabens verhindert
werden.

5.3 FuBwege

Strallenbegleitend ist die Fortfihrung des Gehweges entlang der Stralle ,In der Breite®
vorgesehen. Eine selbstdndige Gehwegverbindung wird Uber die geplante o&ffentliche
Griunflache (Spiel- und Kommunikationsflache) vorgesehen. Fir die geplante fuldlaufige
Verbindung in Richtung Norden ist die Eintragung einer Grunddienstbarkeit (FIst.Nr. 4172)
notwendig, flir die die Zustimmung der Grundstiickseigentimer noch aussteht. Ein
Gehweganschluss an die Stralle ,Kirchgrund® im Osten erfolgt nicht, da diese Stral’e keinen
FuBweg besitzt und eine Verbreiterung in noérdlicher Richtung aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse nicht realisierbar ist.

5.4 Stellplatze

Offentliche Stellplatze werden nicht ausgewiesen. Fiir den Nachweis erforderlicher Stellplatze
bei Wohnungen werden erhdhte Anforderungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Im
landlichen Raum liegt die PKW-Dichte aufgrund der geringeren Siedlungsdichte und
geringeren Versorgung im OPNV erheblich héher als in Ballungsraumen.
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Bei einem Plangebiet mit hohem Anteil von Ein- bis Zweifamilienwohnhausern ist in der Regel
von Mehrpersonenhaushalten mit 2 PKW pro Haushalt auszugehen. Mit der Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung sollen Verkehrsprobleme durch den ruhenden Verkehr (Behinderung
fur Rettungs-, Mull-, Winterdienst etc.) vermieden werden.

Die mit der StraRenraumgestaltung verfolgten stadtebaulichen und verkehrlichen
Zielsetzungen wie Verkehrsberuhigung, Wohnumfeldgestaltung, Verkehrssicherheit sind nur
erreichbar, wenn der 6ffentliche Strallenraum nicht regelmaRig als PKW-Stellflache durch
Anlieger in Anspruch genommen wird.

5.5 Versorgung/Entsorgung

5.5.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann durch Ergdnzung des vorhandenen Netzes sichergestellt
werden. Entsprechende Ausbaumdoglichkeiten wurden geprift und sind umsetzbar. Fir den
ersten Bauabschnitt reicht die bestehende Infrastruktur bereits aus. Versorgungsleitungen
befinden sich in den Straen ,Kirchgrund® und ,Kaisermatte® bis zum Gebietsrand.

5.5.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Im Zuge der ErschlieBung werden neue
Schmutz- und Regenwasserleitungen verlegt. Das Schmutzwasser aus dem Baugebiet kann
an die nur etwa 150 m sudlich des Gebietes befindliche Klaranlage der Gemeinde Gorwihl
angeschlossen werden. Eine im Plangebiet verlaufende Mischwasserleitung muss
abschnittsweise verlegt werden.

5.5.3 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von den Grundstticken soll vorrangig auf dem Grundstlick tber die
belebte Bodenschicht versickert werden. Zur Drosselung der bei starken Regenereignissen
anfallenden Mengen wird fir jedes Gebaude eine Retentionszisterne vorgeschrieben. Der
Notuberlauf soll an das 6ffentliche Entwasserungssystem zur Niederschlagswasserableitung
angeschlossen werden. Aus topographischen Griinden werden im Bereich der Leitungsrechte
5-7 zusatzliche Entwasserungskandle zum Anschluss der Zisternen hergestellt. Fur
Grundstlicke, auf denen das Leitungsrecht LR 5, LR 6 oder LR 7 verlauft, ist der Anschluss
des Notuberlaufs der Regenwasserzisterne an den hierfir vorgesehenen, eigens
hergestellten Entwasserungskanal vorgesehen. Die Einhaltung dieser Anforderungen ist im
Einzelfall zu prufen und entsprechend bei der Planung und Ausfuhrung der Zisterne zu
bertcksichtigen.

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem o6ffentlichen Entwasserungssystem wird in
sudliche Richtung abgeflhrt. Dabei ist eine differenzierte Ableitung vorgesehen, die sowohl
den ortlichen Gegebenheiten als auch den Anforderungen an eine naturnahe
Regenwasserbewirtschaftung Rechnung tragt:

Fir den o6stlichen Teilbereich des Plangebiets (Bauabschnitte 2 und 3) ist vorgesehen, das
Regenwasser aus dem offentlichen Kanalnetz unmittelbar und kontrolliert in den sidlich
verlaufenden Steimelbach einzuleiten. Die direkte Einleitung erfolgt unter Bericksichtigung
der zulassigen Einleitwerte und bedarf einer entsprechenden wasserrechtlichen
Genehmigung, die im weiteren Verfahren eingeholt wird.
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Im westlichen Teilbereich des Plangebiets (Bauabschnitt 1) wird das anfallende
Niederschlagswasser zunachst Uber das o6ffentliche Kanalnetz in Richtung Suden einem
Muldengraben zugefuihrt, um eine verzogerte Ableitung mit teilweiser Versickerung zu
ermdglichen. Der Muldengraben liegt au3erhalb des Geltungsbereichs, entlang der sidlichen
Grenze des Plangebiets und ist in Teilbereichen bereits vorhanden. Im Rahmen der
ErschlieBung wird der Graben entsprechend ausgebaut und entlang der gesamten sudlichen
Plangebietsgrenze erganzt. Die Mulde wird naturnah gestaltet. Es sind Rulckstaustufen
vorgesehen, die das Abflussverhalten dampfen und die Versickerung des Wassers innerhalb
des Grabens begunstigen. Damit wird sowohl dem wasserwirtschaftlichen Ziel der Entlastung
der Vorflut als auch den Anforderungen an eine nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung
Rechnung getragen. Die im Geltungsbereich liegende Bdschung wird im Bebauungsplan als
MaRnahmenflache gesichert. Der Uberlauf des Muldengrabens wird weiter in Richtung Stiden
Uber bestehende Mulden in den Steimelbach geflhrt. Die erforderliche Einleitungs-
genehmigung fir den Steimelbach wird ebenfalls im nachfolgenden wasserrechtlichen
Verfahren beantragt. Im Rahmen der Offenlage sind keine Einwénde eingegangen. Sollten
im Rahmen des wasserrechtlichen Verfahrens Hirden auftauchen, sind entsprechende
Lésungen zu ermitteln. Allerdings sind keine grundsatzlichen Schwierigkeiten beim Umgang
mit dem Regenwasser zu erwarten. Mit den zustandigen Behdrden ist dieses Vorgehen
mundlich abgestimmt (Frau Weillenberger, Wasserwirtschaftsamt Landratsamt Waldshut).

Oberflachen von sonstigen befestigten Nebenflachen sind entweder wasserdurchlassig zu
gestalten oder seitlich in die Grunflachen zu entwassern. Die Versickerung muss Uber eine
mindestens 30 cm starke bewachsene Bodenschicht erfolgen.

5.5.4 Abfallbeseitigung

Die geplanten ErschlieBungsstrallen und auch die vorgesehene Wendeanlage mit einem
Radius von r=10,25 m sind fur das regelmaRige Befahren mit Millfahrzeugen ausgelegt und
geeignet.

6 GEPLANTE BEBAUUNG
6.1 Stadtebauliche Konzeption

Die Wohnbauentwicklungsflache umfasst etwa 4,87 ha und bildet damit einen eigenstandigen
Entwicklungsschwerpunkt fir Gorwihl. Die Planung soll unterschiedliche Wohnbedurfnisse
bertcksichtigen. Dem Belang eines sparsamen Umgangs mit dem Boden ist Rechnung zu
tragen, aber auch die Lage der Gemeinde im landlichen Raum ist bei der Gebietsgliederung
zu beachten. Dementsprechend ist die Planung auf ein ausgewogenes Verhaltnis von Einzel-
und Doppelhausgrundstiicken sowie auch Grundsticke fur den Geschosswohnungsbau
ausgerichtet.

Vorgaben und Zwangspunkte

Die Zwangspunkte ergeben sich im Wesentlichen aus den vorhandenen
ErschlielungsstralRen in Verbindung mit der Topographie sowie aus der angestrebten Bildung
von Bauabschnitten. Eine weitere Planungsvorgabe ist die Ausnahme des Grundstickes
FIst.Nr. 4172, welches auf den ausdricklichen Wunsch des Eigentimers nicht in das
Baugebiet einbezogen werden soll.
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Im Sinne eines schonenden Umgangs mit dem Boden (Erdmassenausgleich) wurde bei den
Festsetzungen zur Hohenlage von Strallen und Gebduden das bestehende Gelande
bericksichtigt.

Ziele und Grundséatze

¢ Beglnstigung der Nutzung regenerativer Energie durch die Gebaudestellung
o Wirtschaftlichkeit der ErschlieRung

e Bedarfsorientiertes Angebot an Bauformen und FlachengrofRen

o Berucksichtigung dkologischer Belange, gute Integration in die Topographie

Aufgrund der ortlichen Randlage und mit Ricksicht auf die topographischen Gegebenheiten
und den Flachenumriss werden in den Randbereichen auch etwas grolRere Grundstlicke
gebildet. Die durchschnittliche Grundstlicksgréfe liegt bei knapp 500 m2.

Die Ausweisung von Uberwiegend Doppel- und/oder Einzelhdusern entspricht der
Bedarfssituation vor Ort. Mit Flachen fir den Geschosswohnungsbau sollen aber auch
verdichte Wohnformen oder besondere Wohnformen wie das Generationenwohnen oder
Wohnen in Gemeinschaften angeboten werden.

Gestaltungskonzept

Das Gestaltungskonzept bildet die genannten Anforderungen durch eine Gliederung des
Gebietes in Flachen fir Einzelhduser, Einzel- oder Doppelhduser bzw.
Geschosswohnungsbau ab. Die Geschossigkeit wird zwei bis dreigeschossig vorgesehen.

Alle Gebaude sind fiir eine gute energetische Solarnutzung nach Siiden ausgerichtet. Dabei
wird auch die Topographie und die attraktive Aussichtslage berlcksichtigt.

Freiraum

Im Plangebiet wird eine offentliche Grinflache zur Anlegung einer Spiel- und
Kommunikationsflache ausgewiesen. Im Ubrigen befindet sich das Gebiet in Ortsrandlage
und ist in 6stlicher Richtung an das Wegenetz in den Naherholungsraum angeschlossen. Am
sudlichen Gebietsrand wird eine groRere Grinflache ausgewiesen, die entlang der sidlichen
Gebietsgrenze fur AusgleichsmaRnahmen und Flachen zur Oberflachenwasserableitung
(Béschungsbereich des Muldengrabens) ausgewiesen wird. Ein verbleibender Teil zwischen
Bebauung und MalRnahmenflachen kann vorlaufig weiter landwirtschaftlich genutzt werden,
soll aber bei kunftig weiterem Bedarf als weiterer Bauabschnitt entwickelt werden. Die
planerische Konzeption flr diese spatere Erganzung ist im Gestaltungsplan bereits
andeutungsweise unterlegt.

6.2 Art der baulichen Nutzung
Als Nutzungsart wird fur die Wohnbauflachen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) geman

§ 4 BauNVO ausgewiesen. Die nordlich angrenzende Bebauung ist ebenfalls durch
Wohnnutzung gepragt.
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Westlich an das Gebiet angrenzend hat die Gemeinde 2017 den Bebauungsplan ,Bifig*
aufgestellt, mit dem bereits die ErschlieBungsstral’e bis an den Gebietsrand hergestellt
wurde. Sudlich der ErschlieBungsstrale ist dort ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen und inzwischen mit zwei Geschosswohnungsgebauden bebaut. Noérdlich der
Stralle ist ein Mischgebiet ausgewiesen. Hier hat die Gemeinde ein neues
Feuerwehrgeratehaus gebaut.

Nutzungskonflikte aus dem naheren Umfeld sind nicht zu erwarten.

6.3 MaR der Nutzung

Das zulassige Nutzungsmal® wird im zeichnerischen Teil differenziert dargestellt. Die
Angaben uber das zuldssige Mal der Nutzung sind im Planteil als Héchstgrenzen der Anzahl
der Vollgeschosse und der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Geschossflachenzahl (GFZ)
eingetragen. Die Hoéhenentwicklung der Gebaude wird durch Festsetzung von maximalen
Trauf- und Firsthéhen festgelegt.

Die zulassige Grundflachenzahl von 0,4 entspricht dem Orientierungswert fur Allgemeine
Wohngebiete nach BauNVO und ermdglicht eine angemessene und flachenschonende
Bebauungsdichte. Zudem wird in Anlehnung an die Zahl der Vollgeschosse im WA 3 eine
Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Damit wird eine angemessene Ausnutzung dieser
Grundsticke ermdglicht. Im WA 4 und WA 5 werden den Bauherren mit der festgesetzten
Geschossflachenzahl 1,0 Spielraume bei der Ausgestaltung von Geschosswohnungsbauten
eingeraumt, um flachenschonende Bebauungen zu ermdglichen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist fir die allgemeinen Wohngebiete WA1, WA2, WA4 und WA5
einheitlich auf max. zwei Vollgeschosse begrenzt. In Verbindung mit der Festsetzung zur
Gebaudehoéhe entspricht die zuklnftige Bebauung der Umgebung und es wird eine
unerwartet hohe Bebauung ausgeschlossen. Im WAS sind bis zu drei Vollgeschosse zulassig.

Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird in Teilbereichen des
Plangebietes auf drei pro Einzelhaus bzw. zwei pro Doppelhaushalfte begrenzt. Eine
wesentlich Uber die rechnerisch prognostizierte stadtebauliche Dichte von ca. 85 EW / ha
hinausgehende Verdichtung soll mit Ricksicht auf die Umgebungsbebauung und unter
Bericksichtigung der Dimensionierung der ErschlieBungsanlagen vermieden werden.

6.4 Bauweise

Es wird offene Bauweise (0) festgesetzt. Zuldssig sind gemal der Darstellung im
zeichnerischen Teil Doppel- und Einzelhauser.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Zur Absicherung baugestalterischer Absichten werden ortliche Bauvorschriften erlassen.
Diese beziehen sich auf die Dacher, Fassaden, Attikageschosse (WA3), die Art, Hohe und
Gestaltung von Einfriedungen sowie auf die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
und den Ausschluss von Freileitungen. Die Vorschriften dienen einer gestalterischen
Einbindung des Gebietes in den landlich gepragten, dorflichen Kontext.

Die zulassige Dachform und Dachneigung entspricht fir die Allgemeinen Wohngebiete WA1
und WA2 der ortstypischen Bauweise in Form eines Satteldaches. Die Dachneigung bei
Doppelhausern soll einheitlich sein.
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In den fur verdichtete Bautypen vorgesehen Allgemeinen Wohngebieten WA3, WA4 und WAS5
sind flache und flachgeneigte Dacher in Form von Flach-, Pult- oder Satteldacher bis max 12°
Dachneigung zulassig.

Die Vorgaben entsprechen einer zeitgemalken und dem vorgesehen Bautypus
angemessenen Bauweise und filhren den Stil des flachgeneigten Pultdaches des
benachbarten Feuerwehrgebaudes fort. Bei flachen bzw. flachgeneigten Dacher — auch von
Garagen und Carports — wird aus gestalterischen sowie o6kologischen Griinden eine
Dachbegriinung empfohlen.

Das Attikageschoss im WA3 muss an der sudlichen Gebaudeseite um mind. 2,5 Meter
zurickspringen, um stadtebaulichen Griinden Rechnung zu tragen. Durch den Ricksprung
zur Fassade des darunter liegenden Geschosses wird das Gebaude im Strallenraum visuell
zurickgenommen, wodurch es sich harmonischer in die Umgebung einflugt. Diese MaRnahme
berlicksichtigt die abfallende Topographie des Grundstiicks und sorgt dafir, dass die
dreigeschossigen Gebaude im Vergleich zur ansonsten zweigeschossigen Bauweise nicht zu
massiv wirken. So wird eine stadtebauliche Integration der dreigeschossigen Gebaude im
WAZ3 in das Plangebiet erreicht.

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll sichergestellt werden, dass sich das Vorhaben in die
Umgebungsbebauung angemessen einfigt und auch angesichts der Ortsrandlage die
Erweiterung des Siedlungsrands in gestalterischer Hinsicht vertraglich erfolgt.

7 ABWAGUNG DER UMWELTBELANGE (§1A BAUGB)

7.1 Umweltbericht

Im Umweltbericht werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht mit Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurde vom Bliro galaplan decker aus
Todtnauberg erarbeitet.

Grundsatzlich ergibt sich durch die Aufstellung des BPlans ,Breite“ eine zusatzliche
Flachenversiegelung von 2,06 ha. Diese zusatzlichen Versiegelungen wirken sich negativ auf
die im Umweltbericht zu betrachtenden Schutzglter aus. Es kommt u. a. zum Verlust von
Lebensraumen von Flora und Fauna, zum Verlust von Bodenfunktionen, zur Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate, zum Verlust von kleinklimatisch wirksamen Strukturen und zur
Beeintrachtigung des Landschaftsbilds.

Die Beeintrachtigungen koénnen teilweise durch die Ausweisung von Pflanzgeboten,
Grunflachen und MalRnahmenflachen ausgeglichen werden. Das Restdefizit wird durch
externe  Kompensationsmaflnahmen  (Herstellung von  FFH-Mahwiesen  (inkl.
ErsatzmalRnahme), Waldumbaumafinahmen, Herstellung von Waldrefugium) kompensiert.

Fir Details wird auf den Umweltbericht — Satzungsfassung verwiesen, welcher als Anlage
den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt ist.
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7.2 Betroffenheit FFH-Mahwiesen

Fiar den Eingriff in die nach § 30 BNatSchG geschitzten FFH-Mahwiesen ,Flachland-
Mahwiese nordlich Steimelbach sidlich Gorwinhl, oben am Ortsrand“ und ,Flachland-
Mahwiese ndrdlich Steimelbach stdlich Gérwihl, oberhalb Weg“ st ein Antrag auf
Ausnahmegenehmigung nach § 30 Abs. 3 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde
Waldshut zu stellen. Die naturschutzrechtliche Ausnahmezulassung uber den Eingriff in die
FFH-Mahwiesen erfolgte am 12.08.2025 durch das Amt fur Umweltschutz.

7.3 Artenschutz

Neben dem Umweltbericht wurde durch das Biro galaplan decker noch ein
Artenschutzbericht erarbeitet.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann sich durch das Bauvorhaben eine Betroffenheit der
Artengruppen Aquatische Arten, Amphibien, Reptilien, Végel und Fledermause ergeben.

Fir diese Arten sind daher spezielle Vermeidungs-, und Minimierungsmaflinahmen
umzusetzen.

Fir Details wird auf den entsprechenden Artenschutzbericht verwiesen, welcher als Anlage
den Bebauungsplanunterlagen beigefugt ist.

7.4 Bodengutachten / Bodenschutz / Erdmassenausgleich

Fir das Baugebiet ,Breite” in Goérwihl wurde der Baugrund geologisch und geotechnisch
untersucht. Das Gebiet liegt auf einer Hangflache mit einem Gefalle von rund 5° nach Siden
bis Stidosten. Der Untergrund besteht oberflachennah aus humosem Oberboden, darunter
folgt Hanglehm mit geringer Tragfahigkeit und hoher Wasser- und Frostempfindlichkeit.
Darunter setzt eine machtige Verwitterungszone aus Granitgrus ein, die Uberwiegend
tragfahig ist und die Grindung der Bauwerke ermdglicht. Festgestein wurde in den
Untersuchungen nicht direkt erbohrt, ist jedoch im tieferen Untergrund zu erwarten.

Ein durchgehender Grundwasserspiegel ist nicht relevant, allerdings koénnen lokal
Schichtwasseraustritte auftreten, die bei Baugruben und Abdichtungen zu bertcksichtigen
sind. Die Versickerungsfahigkeit des Hanglehms ist gering, sodass eine flachige Versickerung
von Oberflachenwasser nicht moglich ist. Das Baugebiet liegt nach DIN 4149 in
Erdbebenzone 2 und in Baugrundklasse B/R.

Fir die Bebauung wird eine Grindung in der Verwitterungszone empfohlen. Der Hanglehm
ist hierfir nur bedingt geeignet. Zur Sicherstellung der Standsicherheit sind frostsichere
Grindungen bis mindestens 1,2 m Tiefe notwendig. Bei Strallenbauwerken und Kanalisation
ist aufgrund der geringen Tragfahigkeit der bindigen Schichten ein Bodenaustausch oder eine
Bodenverbesserung erforderlich. Aushubmaterial kann nur eingeschrankt wiederverwendet
werden; teilweise wurden erhohte Arsenwerte festgestellt, sodass die Vorgaben der
Ersatzbaustoffverordnung einzuhalten sind.

Insgesamt ist die Erschliefung und Bebauung des Gebietes unter Beachtung der genannten
Randbedingungen geotechnisch mdglich.
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Eine Luftbildauswertung zur Uberpriifung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung des Bliros
Uxo Pro Consult GmbH vom 12.03.2025 hat die Wahrscheinlichkeit der Kontamination des
Erkundungsgebietes mit Kampfmitteln als verschwindend gering ist eingestuft. Nach jetzigem
Kenntnisstand sind keine weiteren Malkhahmen notwendig.

Der Hinweis auf den Erdmassenausgleich, der im Rahmen der Umsetzung des Baugebiets
zu berUcksichtigen ist, ist unter Ziffer 3.5 der Bebauungsvorschriften aufgefuhrt. Als
umfangreiche Einzelbaumalinahmen, bei der grofiere Mengen an Boden umgesetzt werden
koénnten, sind lediglich die 6ffentliche ErschlieBungsmalRnahmen anzusehen. Der Bau der
Straf3en orientiert sich an der bestehenden Topographie; in Hanglagen wird an der Bergseite
abgetragenes Material, soweit erforderlich, an der Talseite wieder eingebaut — ausschlieRlich
dort, wo es fir den StralRenquerschnitt erforderlich ist. Eine erhdhte oder tiefere Lage der
Strallen im Vergleich zum Bestandsgelande ist nicht erforderlich und nicht vorgesehen.
Insofern wurde fir die ErschlieBungsplanung ein vertraglicher Umgang mit dem Boden
berlcksichtigt.

Fir die Einzelbaumalnahmen auf den privaten Baugrundsticken kdnnen im Bebauungsplan
keine verbindlichen Festsetzungen zum Erdmassenausgleich getroffen werden, da
Kubaturen und Lage der Baukérper noch nicht feststehen. Bei der Planung und Ausflhrung
ist jedoch besonders darauf zu achten, anfallende Erdmassen mdglichst auf dem jeweiligen
Baugrundstiick auszugleichen. Ein Erdmassenausgleich vor Ort ist vorrangig anzustreben,
sofern dies technisch moglich und wirtschaftlich vertretbar ist.

Unter den Hinweisen der Bebauungsvorschriften wird zusatzlich darauf verwiesen, dass die
Bauherren fir den Umgang mit Erdmassen gemal den geltenden gesetzlichen
Bestimmungen (u. a. Kreislaufwirtschaftsgesetz, Baugesetzbuch, Bundes-
Bodenschutzgesetz, Landeskreislaufwirtschaftsgesetz  Baden-Wirttemberg, = Mantel-
verordnung/Ersatzbaustoffverordnung) verantwortlich sind. Abgetragene Erdmassen sollen
vorrangig auf dem eigenen Grundstlick oder in Abstimmung mit anderen Bauherren innerhalb
des Baugebiets wiederverwendet werden. Die Ergebnisse des Bodengutachtens sind hierbei
zu bericksichtigen.

8 KOSTEN

Die geplante Bebauung erfordert ErschlieBungsmallnahmen im Bereich des Strallenbaus
und der leitungsgebundenen Ver- und Entsorgung. Eine Kostenschatzung wurde im Rahmen
der ErschlieBungsplanung erstellt. Die geschatzten Herstellungskosten belaufen sich nach
derzeitigen Berechnungen der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH auf
insgesamt 3.215.000,00 EUR. Davon fallen 1.795.000,00 EUR fir den Stralkenbau inkl.
Beleuchtung und Breitband, 895.000,00 EUR fir den Kanalbau, 340.000,00 EUR fir die
Wasserversorgung und 185.000,00 EUR fir AusgleichsmalRnahmen und Artenschutz an.

9 REALISIERUNG
Der Bebauungsplan soll als Grundlage fiir die Bodenordnung dienen. Die einbezogenen

Grundstlcksflachen sind bereits vollstandig im Eigentum der Gemeinde Gérwihl. Die
Gemeinde Ubergibt die Erschlieung an die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH.
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