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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Planaufhebung

Der Bebauungsplan ,Allmend, westlich der Schule” stammt aus dem Jahr 1967.
Er sah die Ausweisung eines Dorfgebietes vor. Durch die Satzung Gber die teil-
weise Aufhebung des Bebauungsplans Ottoschwanden ,Allmend, westlich der
Schule* vom November 1994 wurden Flachen im Bereich der Grundstiicke Flst.
Nrn. 218 und 218/1 bereits aus dem Geltungsbereich entnommen und sind be-
reits bebaut. Ausléser der Uberlegung, den Bebauungsplan nun ganz aufzuheben,
ist das Vorhaben auf dem Grundstiick Flst.Nr. 246/1 zwei Mehrfamilienhduser zu
errichten, deren Realisierung jedoch die bestehenden Festsetzungen des Bebau-
ungsplans entgegenstehen.

Mit der Bebauungsplanaufhebung und der damit verbundenen Zuldssigkeit der
Bebauung des Grundstlicks Flst.Nr. 246/1 mit zwei Mehrfamilienhdusern verfolgt
die Gemeinde Freiamt insbesondere folgende stadtebauliche Ziele:

= Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung durch ein Bauvorhaben, das der
Innenentwicklung durch eine maRvolle Nachverdichtung dient

= Deckung der Wohnbedlrfnisse der Bevélkerung durch Errichtung von zwei
Mehrfamilienhausern

= Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile durch die bauliche In-
wertsetzung eines unbebauten Grundsticks innerhalb des Siedlungszu-
sammenhangs

= Berucksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr aus-
gerichteten stadtebaulichen Entwicklung

Lage, Bestandsnutzungen und Geltungsbereich

Das Aufhebungsgebiet (rote Umrandung im Luftbild) liegt auf einem Héhenricken
im Zentrum des Ortsteils Ottoschwanden, der mit seinen Infrastruktureinrichtun-
gen, Laden und Dienstleistungsangeboten den Hauptort der Gemeinde Freiamt
bildet. Der Aufhebungsbereich wird im Osten und Norden von der Hauptstralle
begrenzt. Im Suden und Westen befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen. Der Planbereich ist bereits (lberwiegend bebaut; auf Fist. Nr. 246/2 und Fist.
Nr. 246/3 befindet sich jeweils ein Wohngebaude und auf Fist. Nr. 246 ein land-
wirtschaftlicher Betrieb, lediglich im Norden des Aufhebungsbereichs befinden sich
u.a. auf Fist. Nr. 246/1 noch unbebaute Flachen, auf denen zwei Mehrfamilien-
hduser gebaut werden sollen. Das Wohngebaude auf Flst. Nr. 246/2 und der
landwirtschaftliche Betrieb auf Flst. Nr. 246 sollen kinftig weiterhin entsprechend
der aktuellen Funktion genutzt werden.
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Luftbild Plangebiet (ohne MaRstab)

Der Bereich der Bebauungsplanaufhebung umfasst eine GréRe von ca. 1,4 ha und
ist dem Lageplan zu entnehmen.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Fldchennutzungsplan

Fur das Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft (VG) Emmendingen, Freiamt, Mal-
terdingen, Sexau und Teningen besteht seit dem 14.07.2006 ein rechtswirksamer
Flachennutzungsplan.

Auszug FNP (ohne Malstab)

Das gesamte Aufhebungsgebiet wird im Flachennutzungsplan als gemischte Bau-
flache dargestellt. Es ist demnach mittel- bis langfristig eine Mischung von Wohn-
und gewerblicher bzw. landwirtschaftlicher Bebauung im Aufhebungsbereich ge-
plant. Wohngebaude sowie gewerbliche und landwirtschaftliche Bebauung sind im
Bestand bereits entlang der Hauptstrae und siidwestlich der Schule (Jérgenbau-
ernhof) vorhanden. Eine Mischung von Wohn- und gewerblicher bzw. landwirt-
schaftlicher Bebauung wird nach Einschatzung der Gemeinde Freiamt auch nach
Aufhebung des Bebauungsplans realisierbar sein. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung wird daher mit der Aufhebung des Bebauungsplans nicht beeintrach-
tigt.
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22 Bisherige Rechtslage

Fur das Planungsgebiet liegt aktuell ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit der
Bezeichnung ,Allmend, westlich der Schule" aus dem Jahr 1967 vor.

263

249

Gem. Ottoschwanden/EM
Ortsteil Helgenstockle
M. 1:1.500

Urspriinglicher Bebauungsplan ,Allmend, westlich der Schule” (ohne MaRstab)

Im urspringlichen Bebauungsplan ,Allmend, westlich der Schule” ist ein Dorfge-
biet (MD) gemalR BauNVO 1962 festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit
0,4 festgesetzt. Das siidliche Baufenster auf Fist. Nr. 246 wurde in Zusammen-
hang mit der GRZ von 0,4 bereits ausgenutzt. Die beiden nérdlich davon festge-
setzten Baugrenzen wurden bis dato teilweise ausgenutzt.

Durch die Satzung Uber die teilweise Aufhebung des Bebauungsplans Otto-
schwanden ,Allmend, westlich der Schule” vom November 1994 wurden bereits
Flachen im Bereich der Grundstiicke Flst. Nrn. 218 und 218/1 aus dem Geltungs-
bereich entnommen.
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2.3 Verfahrensdaten

Das Aufhebungsverfahren wird als 2-stufiges Regelverfahren mit Umweltbericht
und Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt. Dementsprechend findet eine
frlhzeitige Birger- und Behérdenbeteiligung gemalR §§3 Abs.1 und
4 Abs. 1 BauGB inkl. Scoping und eine Offenlage gemaf §§ 3 Abs. 2 und
4 Abs. 2 BauGB statt.

20.06.2017 Aufstellungsbeschluss

20.06.2017 Beschluss der Fruhzeitigen Beteiligung

24.07.2017 bis Friuhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und
28.08.2017 der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

19.09.2017 Behandlung der Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung

und Beschluss der Offenlage

06.10.2017 bis Durchfithrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit,
10.11.2017 der Behoérden und der sonstigen Trager éffentlicher Belange
05.12.2017 Entscheidung Uber die in der Offenlage vorgebrachten Anre-

gungen und Satzungsbeschluss

2.4 Planaufhebung - Griinde und Folgewirkungen

Nach Aufhebung des Bebauungsplans ,Allmend, westlich der Schule” wird die Er-
richtung von zwei Mehrfamilienhausern auf Fist.Nr. 246/1 nach § 34 BauGB (Zu-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile) zu
bewerten sein. Das Flst. Nr. 246/1 befindet sich im Zusammenhang bebauter Ort-
steile, da es allseitig bereits von Bebauung umgeben ist. Das genannte Bauvorha-
ben wird dann zuldssig sein, wenn es sich nach Art und MaR® der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiucksfliche, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt blei-
ben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Die ErschlieBung des Bauvor-
habens ist aufgrund der Lage direkt an der Hauptstralle gesichert. Das Ortsbild
wird durch den Bau von zwei Mehrfamilienhdusern nicht beeintrachtigt werden, da
die unmittelbare Umgebung bereits bebaut ist und das Vorhaben nicht direkt an
unbebaute Flachen angrenzt. Zudem muss sich das Vorhaben in die bauliche Ei-
genart der ndheren Umgebung einfiigen, wenn es genehmigungsfahig sein soll.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden voraus-
sichtlich gewahrt, da in der Umgebung ausreichend Grin- und Freiflaichen zur
Verfiigung stehen.

Die Bebauung des Grundstiicks FIst.Nr. 246/1 mit zwei Mehrfamilienhausern ist
aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, da hierdurch eine malivolle Nachverdichtung im
Siedlungszusammenhang erreicht werden kann und der Ausweisung von baulich
genutzten Flachen im AuBenbereich entgegengewirkt wird. Eine mafvolle be-
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standsorientierte Siedlungsentwicklung ist an diesem Standort im Ortsteil Otto-
schwanden anzustreben, weil der Ortsteil Ottoschwanden mit seinen Infrastruktur-
einrichtungen, Laden und Dienstleistungsangeboten den Hauptort der Gemeinde
Freiamt bildet, und somit kurze Wege zwischen Wohnen, Arbeiten und den beste-
henden Dienstleistungs-/ Infrastrukturangeboten (u.a. Schule Ottoschwanden,
Bushaltestelle) entstehen kénnen. Dies tragt im Sinne einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung u.a. zur Vermeidung von Verkehrswegen bei.

Ein zukinftiges Bauvorhaben auf Fist. Nr. 246/2 und Flst. Nr. 246/3 wird nach Ab-
schluss des Aufhebungsverfahrens ebenfalls nach § 34 BauGB zu bewerten sein.
Die Fist. Nr. 246/2 und Flst. Nr. 246/3 befinden sich wie das nérdlich davon gele-
gene Flst. Nr. 246/1 im Zusammenhang bebauter Ortsteile, da sie bereits von Be-
bauung umgeben sind. Die bestehenden Wohngebdude genielRen ferner Be-
standsschutz.

Im Bereich der Grenze zwischen Grundstiick Fist. Nr. 246/3 und Flst. Nr. 246 ist
die Realisierung eines Bauvorhabens nach Aufhebung des Bebauungsplans zu-
lassig, welches sich nach § 34 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fugt. Die Bewertung eines Bauvorhabens nach § 34 BauGB ist planungsrechtlich
zulassig, da dieser Bereich aufgrund der umgebenden Bestandsbebauung als ein
im Zusammenhang bebauter Ortsteil einzustufen ist. Die ErschlieBung dieses Be-
reichs ist durch die bereits hergestellte, von der Hauptstrale abgehenden privaten
Stichstralle gesichert.

Im sudlichen Teil des Aufhebungsgebiets auf Fist. Nr. 246 befindet sich ein land-
wirtschaftlicher Betrieb. Nach fachlicher Einschatzung seitens der Behdérden sind
nach Aufhebung des Bebauungsplans Bauvorhaben auf Flst. Nr. 246 nach § 35
BauGB (AuRenbereich) einzustufen. Der Hofbetrieb an sich ware zwar weiterhin
privilegiert, eine weitere Bebauung ware aber nicht méglich. Es bietet sich daher
an, diesen aufzuhebenden Bebauungsplanbereich der bereits bestehenden Orts-
abrundungssatzung fur Ottoschwanden zuzuschlagen. Damit waren Bauvorhaben
nach § 34 BauGB und nicht mehr nach § 35 BauGB zu bewerten.

Nach Einschatzung der Gemeinde Freiamt ist die Bebauungsplanaufhebung stad-
tebaulich geboten, da die weitere Umsetzung des Bebauungsplans nicht mehr be-
absichtigt wird. Eine weitere Umsetzung wirde einer mafvollen Nachverdichtung
durch Innenentwicklung und einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden wi-
dersprechen.

3 UMWELTBELANGE

Parallel zur Bebauungsplanaufhebung wird durch das Buro faktorgruen in Freiburg
eine Umweltprifung durchgefihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Der
Bericht liefert mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur land-
schaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe nach
der Planaufhebung und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung.

4 ERSCHLIERUNG

Die Anbindung von Bauvorhaben im Aufhebungsbereich an das &ffentliche Stra-
Rennetz ist durch die Lage an der Hauptstralle sowie durch die von der Haupt-
stral’e nach West abzweigende private Stichstralle gegeben.
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5 VER- UND ENTSORGUNG

Technische Infrastrukturen wie Regenwasserkanal, Kanéle zur Wasserversorgung
und Entsorgung, Telefonkabel und Stromleitungen, durch welche die Ver- und
Entsorgung der kunftigen Bebauung im Aufhebungsbereich sichergestellt werden,
sind in der Hauptstral3e bereits vorhanden.

Gemeinde Freiamt, den — <. UEZ. 2017

A2 60lr A0S

Hannelore Reinbold-Mench, Fon 0761/36875-0, www. fsp-statipl;

Blrgermeisterin Der Planverfasser

17-12-05 Begrindung (16-11-13).doc



