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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Fur den Ortsteil Freiamt-Brettental liegt eine rechtskréftige Ortsabrundungssatzung vor,
die in zwei Bereichen — ,Ludinmiihle” und ,BildsteinstraBe" — erweitert werden soll. Bis-
lang war der Bereich nérdlich der Ludinmthle auf Fist. Nr. 173 (Teil) und Flst. Nr. 171/1
(Teil) nicht in den Geltungsbereich dieser Ortsabrundungssatzung einbezogen und da-
mit bis dato planungsrechtlich als AuRenbereich zu bewerten. Im Laufe der Zeit wurden
in diesem Bereich verschiedene nicht privilegierte bauliche Anlagen errichtet. Anhand
der Erweiterung der Ortsabrundungssatzung sollen diese bestehenden baulichen Anla-
gen legalisiert und zugleich Méglichkeiten fiir neue Parkierungsangebote fir die Hotel-
und Gastronomienutzung geschaffen werden. Im Bereich ,Bildsteinstrale” soll auf Flst.
Nr. 171/4 (Teil) unmittelbar ostlich der bestehenden Wohnbebauung eine zuséatzliche
Méglichkeit fur Wohnbebauung geschaffen werden. Die Gemeinde Freiamt beabsichtigt
nun, in diesen beiden Bereichen die Ortsabrundungssatzung zu erweitern.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet mit den Teilflachen ,Ludinmiihle und ,Bildsteinstrae* befindet sich im
Ortsteil Brettental. Die Teilflache ,Ludinmihle” grenzt unmittelbar an das Bestandsge-
baude des Hotel- und Gastronomiebetriebs sowie den Friedhof an. Innerhalb dieser Teil-
flache sind bereits Gebaudeteile des Hotel- und Gastronomiebetriebs, ein betriebszuge-
hériger Spielplatz, Parkierungs- und Abstelifiache sowie Bdschungen vorhanden. Die
Teilflaiche ,Bildsteinstraie” liegt nérdlich der Bildsteinstralle unmittelbar angrenzend an
bestehende Wohnbebauung und wird von dieser Strale erschlossen. Innerhalb dieser
Teilflache ist im Westen bereits Wohnbebauung vorhanden. Der &stliche Teil ist unbe-
baut und wird landwirtschaftlich genutzt.

JLavesc]

Luftbild (ohne MaBstab.; Eeiterungsbereiohe rot umrandet)
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1.3 Flachennutzungsplan

14

Fur das Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft (VG) Emmendingen, Freiamt, Malterdin-
gen, Sexau und Teningen besteht seit dem 14.07.2006 ein rechtswirksamer Flachennut-

zungsplan.
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Auszug FNP (ohne MaRstab; Erweiterungsbereiche rot umrandet)

Geméal § 34 (5) BauGB muss die Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar sein. Der Teilbereich ,Ludinmihle® ist im Flachennutzungsplan
der VG Emmendingen als Mischbauflache sowie in kieine Teilen als landwirtschaftliche
Flache dargestelit. Nach Vorabstimmung der Gemeinde Freiamt mit dem Landratsamt
Emmendigen ist diese Flache in der abgrenzten GréRe noch aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Der Teilbereich ,Bildsteinstrale” ist im
Flachennutzungsplan der VG Emmendingen bereits als Wohnbauflache dargestellt und
die Flache aus stadtebaulicher sowie landschaftsplanerischer Sicht fur eine
Wohnnutzung geeignet. Es wird daher davon ausgegangen, dass die Erweiterung der
Ortsabrundssatzung Brettental in den beiden Teilbereichen mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwickiung vereinbar ist.

BRETTENTAL a7 WBildsteinstrafie

Ludinmiihle - R I F2

o

(N

Bestehende Rechte

Der Geltungsbereich der Erweiterung der Ortsabrundungssatzung befindet sich bis dato
im AufRenbereich nach § 35 BauGB. Die nicht von der Erweiterung betroffenen Bereiche
der Ortsabrundungssatzung ,Brettental® der Gemeinde Freiamt in der Fassung der
Erweiterung vom 21.10.1988 (Datum der Rechtskraft) gelten unveréandert fort.
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1.5
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Auszug rechtskréaftige Ortsabrundungssatzung Brettental (ohne Mal’Sstab Erwelterungsberelche rot markiert)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Fir den vorliegenden Fall wird das planungsrechtliche Instrument der Abrundungssat-
zung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB angewendet, mit der Flachen im Auf3enbereich in den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden kénnen. In dieser Satzung
durfen jedoch nur einzelne planungsrechtiiche Regelungen getroffen werden, so dass
Baugesuche, auBer nach den in der Satzung getroffenen Festsetzungen, ansonsten
nach dem Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung gem. § 34
BauGB zu beurteilen sind. Die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Erweiterung der
bestehenden Abrundungssatzung sind im vorliegenden Fall erfiillt, da die Erweiterung
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist und kein Baurecht fir ein
UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet wird. Des Weiteren liegen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks von Natura-2000-Ge-
bieten vor, da es in Freiamt kein Natura-2000-Gebiet gibt. Es bestehen auch keine An-
haltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind.

GemaR § 34 (6) BauGB kann bei der Aufstellung von Einbeziehungssatzungen das ver-
einfachte Verfahren gem. § 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB zur Anwendung kommen. Auf das
friihzeitige Beteiligungsverfahren wird daher verzichtet und den betroffenen Blirgern und
Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Dennoch sind Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu bewerten und auszugleichen.
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2.1

2.2

23

Verfahrensablauf

08.02.2022 Der Gemeinderat der Gemeinde Freiamt fasst den Aufstellungs-
beschluss fir die Erweiterung der Ortsabrundungssatzung
.Brettental”.

08.02.2022 Der Gemeinderat billigt den vorgelegten Planentwurf und be-
schlief3t die Durchfihrung der Offenlage.

24.02.2022 bis Durchfiuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

25.03.2022

Anschreiben Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom 22.02.2022

mit Frist bis

25.02.2022

21.06.2022 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-

nen Stellungnahmen und beschlieit die Erweiterung Einbezie-
hungssatzung als Satzung.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Gemeinde Freiamt macht von der Méglichkeit Gebrauch nach § 34 (5) BauGB ein-
zelne Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB in die Ortsabrundungssatzung aufzunehmen,
um Regelungen fiir eine geordnete stddtebauliche Entwicklung unter Berucksichtigung
der Bestandsnutzungen und der Lage am landlich geprégten Ortsrand zu treffen.

Stellplétze (Teilbereich ,,Ludinmiihle*)

Innerhalb der Flache fiir Steliplatze im rickwértigen Bereich des Hotels Ludinmuhle sind
gemaR zeichnerischem Teil ausschlieRlich offene PKW-Stellpldtze, ebenerdige Wege,
Hof- und verkehrliche ErschlieBungsflachen sowie Béschungen zur Hangsicherung zu-
lassig. Damit werden die Bestandsnutzungen in diesem Bereich planungsrechtlich gesi-
chert und weitere erméglicht. Zugleich werden dariiberhinausgehende bauliche Nutzun-
gen, die aufgrund der Grof3e und Lage der Flache im rickwartigen Bereich des Hotels
Ludinmiihle stadtebaulich nicht erwlinscht sind, ausgeschlossen.

Private Griinflachen (Teilbereich ,,Ludinmiihle*)

Innerhalb der privaten Grinflache mit Zweckbestimmung ,Spielplatz” sind ein Spielplatz
sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) und § 14 (2) BauNVO mit bis zu einem
jeweiligen maximalen Bruttorauminhalt von einschlieBlich 25 m? zuldssig. Damit werden
die Bestandsnutzungen in diesem Bereich planungsrechtlich gesichert und zugleich dar-
Uber hinausgehende bauliche Nutzungen, die aufgrund der GréRe und Lage der Flache
stadtebaulich nicht erwiinscht sind, ausgeschlossen.

Innerhalb der privaten Grinflache mit Zweckbestimmung ,Wiese" sind bauliche Anlagen
aller Art nicht zulassig, um die vorhandene Wiesenflache planungsrechtlich zu sichern
und bauliche Nutzungen fiir diese Teilflache aufgrund der Lage oberhalb der Béschung

auszuschliefRen.

Art der Nutzung / Bauweise (Teilbereich ,BildsteinstraBe®)

Innerhalb des Teilbereichs ,Bildsteinstrale” ist nur die Errichtung von Wohngebéuden in
Form von Einzel- und Doppelhdusern in offener Bauweise sowie von Garagen, Carports,
Stellpldtzen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) und § 14 (2) BauNVO zuldssig.

22-06-21 Begrundung {22-05-19).docx



Gemeinde Freiamt Stand: 21.06.2022

Erweiterung Ortsabrundungssatzung Fassung: Satzung
,,Brettental* gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB
BEGRUNDUNG Seite 6 von 8

Damit wird Bezug auf die in Brettental vorhandene Wohnnutzung und die aufgelockerte
Baustruktur der vorhandenen Wohngeb&ude genommen und diese Nutzungs- und Bau-
strukturen am Ortsrand fortgefiihrt.

2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (Teilbereich ,,BildsteinstraBe*)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch zwei Einzelbaufenster festgesetzt,
welche die Lage am Ortsrand und die aufgelockerte Wohnbebauung der Umgebung be-

ricksichtigen.

2.5 Garagen und Carports (Teilbereich ,,BildsteinstraBe”)
Garagen und Carports missen vor einer Toréffnung, senkrecht zur duleren Stral’en-
kante der offentlichen Verkehrsfliche gemessen, einen Abstand von mindestens 5 m
einhalten. Damit sollen die siidlich angrenzende Bildsteinstrale von wartenden Fahr-
zeugen freigehalten werden. Zusatzlich besteht die Méglichkeit, vor den Garagen einen
offenen Stellplatz bzw. eine ausreichende Garagenzufahrt einzurichten.

2.6 Pflanzgebote und Pflanzbindungen (Teilbereich ,BildsteinstraBe*)

Durch die Festsetzungen von Anpflanzungen pro angefangene 400 m? Grundstiicksfla-
che eines mittelkronigen Laubbaums und drei heimischer Laubstraucher soll im gesam-
ten Plangebiet eine Mindestdurchgriinung sichergestellt werden. Zudem wird damit eine
Ortsrandeingriinung angestrebt.

2.7 Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (Teilbereich ,Bildsteinstrafe®)

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, mussen
private Wege, Pkw-Stellplatzflaichen und Zufahrten mit wasserdurchlassigem Belag aus-

gefuhrt werden.

3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN IM TEILBEREICH ,,BILDSTEINSTRASSE“

Die Gemeinde Freiamt macht von der Méglichkeit Gebrauch nach § 34 (5) BauGB ein-
zelne Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB i. V m. § 74 LBO als Ortliche Bauvorschriften
in die Ortsabrundungssatzung aufzunehmen, um im Teilbereich ,Bildsteinstralle” bau-
gestalterische Regelungen zu treffen. Die Dachlandschaft in Brettental ist insbesondere
durch Satteldacher gepragt. Damit sich die Neubebauung harmonisch in die Dachland-
schaft der Umgebung einfiigt, sind die Dacher der Hauptgebadude im Teilbereich ,Bild-
steinstraBe” als Satteldach auszubilden.

4 UMWELTSCHUTZENDE BELANGE IN DER PLANUNG

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Seit der Einfihrung
des EAG-Bau ist fur diese Belange, die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB ausfiuhrlich definiert wer-
den, eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchzufiihren. Da die Erweiterung der
Ortsabrundungssatzung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt
wird, kann auf eine férmliche Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und die Dokumentation
in Form eines Umweltberichts verzichtet werden. Die Belange des Arten- und Natur-
schutzes sind dennoch in die Abwagung einzustellen und entsprechend zu berticksich-
tigen. Dariiber hinaus sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu bewerten und auszuglei-
chen. Dies erfolgt durch den vorliegenden ,Umweltbeitrag” mit artenschutzrechtlicher
Relevanzprifung des Biros Faktorgrin, der Bestandteil der Begriindung ist.
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5 ANGRENZENDE WALDFLACHE IM TEILBEREICH ,,BILDSTEINSTRASSE*

71

Nérdlich an den Teilbereich ,Bildsteinstrafie” grenzt eine Waldfldche auf einem siidex-
ponierten Hang an. Der stdliche Teil dieser Waldflache wird bereits niederwaldartig be-
wirtschaftet. Aus dem Biotopbeleg fiir das Waldbiotop ergeben sich keine Einschréankun-
gen, den sudlichen Teil der Waldfliche wie bisher als niedrigen Waldsaum zu pflegen.
Klinftig scheint ein Pflegevertrag mit den jeweiligen Bauherren sinnvoll, um die dauer-
hafte Gewahrleistung des Waldabstands zu sichern. Die Planung innerhalb dieses Teil-
bereichs wurde so angelegt, dass die Hinterkante der Gberbaubaren Grundsticksfléche
30 m Abstand zum Waldrand nach LBO einhélt. Der Bereich innerhalb des Waldab-
stands zwischen hinterer Baufensterkante und Waldrand nach LLBO wird im zeichneri-
schen Teil als Gefdhrdungsbereich Wald gekennzeichnet.

Zur Einhaltung des gesetzlich vorgegebenen Mindestwaldabstandes wird empfohlen ei-
nen abgestuften, naturnahen und strukturreichen Waldrand zu entwickeln. Um einen ab-
gestuften Wuchshéhenanstieg zu schaffen und zu erhalten, sind Gehélze auf den ersten
15 m unter 10 m Wuchshoéhe und auf den verbleibenden 15 m unter 20 m Wuchshéhe
zu halten. Straucher sind durch Férderung der Naturverjiingung zu entwickeln.

HOCHWASSER

Die beiden Teilbereiche liegen auferhalb von Uberschwemmungsflachen gemaR Hoch-
wassergefahrenkarte der LUBW.

F

- \ ."’/..-".‘3 '\ .

HWGK (ohne Malstab; Erweiterungsbereiche rot umrandet)

VERKEHRSERSCHLIESSUNG / VER- UND ENTSORGUNG
VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist durch die Lage der beiden Teilflachen der erweiterten
Ortsabrundungssatzung an den 6ffentlichen Straen gesichert.
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7.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung kann durch Anschiuss an die bestehenden technischen Infra-
strukturen sichergestellt werden.

8 BODENORDNUNG

Eine ggf. erforderliche Grundstlicksneubildung kann durch einen Fortfuhrungsnachweis
erfolgen. Ein amtliches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Teilbereich ,Ludinmihle’ ca. 2.700 m?
Teilbereich ,Bildsteinstraie” ca. 1.600 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 4.300 m?

Freiamt, den 21.06.2022
fsp. 5(1a/cffp|anung

Fahlg

M Sz - foZ

Hannelore Reinbold-Mench

tadtplaner Partnerschaf mbB

Biirgermeisterin Planverfasser
Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehérigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB é&ffentlich be-
Festsetzungen mit den hierzu ergangenen Be- kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
schliissen des Gemeinderates der Gemeinde machung und somit Tag des Inkrafttretens

Freiamt tibereinstimmen. ist der {¢.0L Zoz2_
Freiamt, den A4 Ot 2022 ¥ ;: . Freiamt, den 1402, 2022
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Hannelore Reinbold-Mench Hannelore Reinbold-Mench

Birgermeisterin Blrgermeisterin



