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Gemeinde Hochenschwand
3. Anderung — Satzung zur Teilaufhebung des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans ,,Im Unteren Bruhl“ fur das

Flst. 32 im OT H6chenschwand
im einfachen Verfahren gem. § 13a BauGB als B-Plan der Innenentwicklung

Endgultige Fassung vom 11.03.2024 Seite 1
Teil A - SATZUNG

Der Gemeinderat der Gemeinde Hochenschwand hat die Anderung fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Im Unteren Bruhl® unter Zugrundelegung der nachstehenden
Rechtsvorschriften am 11.03.2024 als Satzung beschlossen; der Geltungsbereich wird fir das
Flurstiick 32 aufgehoben.

Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

BauNVO  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BNatSchG Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz)
vom 29.07.2009, (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

PlanzVv Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802).

WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom
30.07.2009 (GBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Landesrecht

LBO Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg i. d. F. der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, 416), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. November 2023 (GBI. S. 422)

GemO Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S.
581, 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023
(GBI. S. 229)

NatschG  Naturschutzgesetz fur Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 23.06.2015 (GBI. S.
585), geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26)

WG Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 03.12.2013 (GBI. S. 389),
geéndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26)

KlimaG BW Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg i.d.F.
vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26)
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Gemeinde Hochenschwand
3. Anderung — Satzung zur Teilaufhebung des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans ,,Im Unteren Bruhl“ fur das

Flst. 32 im OT H6chenschwand
im einfachen Verfahren gem. § 13a BauGB als B-Plan der Innenentwicklung

Endgultige Fassung vom 11.03.2024 Seite 2
Teil A - SATZUNG

81
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus den Festsetzungen im Lageplan
(BI. 1).

8§82
BESTANDTEILE DER SATZUNG
Die Satzung besteht aus:

B. Zeichnerischer Teil
Lageplan (Bl. 1) i.d.F. vom 11.03.2024
Der Satzung ist beigeftqgt:
C. Begriindung (1.-11) i.d.F.vom 11.03.2024
D. Anlagen zur Begriindung
Flachennutzungsplan des GVV (Bl. 2) i.d.F. vom 21.07.2006
§3

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, werden aufgrund von 8 9 (4) BauGB in
Verbindung mit § 74 LBO getroffenen Festsetzungen der Satzung zuwiderhandelt.

84
INKRAFTTRETEN
Die Satzung tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses nach § 10
BauGB in Kraft.

Hochenschwand, den 11.03.2024

Sebastian Stiegeler
Birgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK
Der zeichnerische und textliche Inhalt der Satzung stimmen mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderats vom 11.03.2024 Uberein.

Hochenschwand, den .

Sebastian Stiegeler
Burgermeister
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Anlage zur Satzung
Grenzen der Erganzungssatzung - Lageplanausschnitt
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3. Anderung — Satzung zur Teilaufhebung des Geltungs-
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1. Lageplan (Blatt 1) M 1:500
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3. Anderung - Satzung zur Teilaufhebung
des Bebauungsplans "Im Unteren Bruhl" fur

das Flst. 32

im OT Hochenschwand
im vereinfachten Verfahren gem. § 13a BauGB als
B-Plan der Innenentwicklung

Endgultige Fassung vom 11.03.2024

Verfahrensubersicht und Ausfertigung:

Aufstellungsbeschluss (§ 2 BauGB) am 15.01.2024

Beschluss zur Offenlage (§ 3 BauGB) und
Beteiligung der Behérden und sonstiger TOB (§ 4 BauGB) am  15.01.2024

Bekanntmachung (§ 2 BauGB) am 24.01.2024

Offenlage (§ 3 BauGB) vom 25.01.2024 bis 26.02.2024
Beteiligung der Behérden und sonstiger TOB (§ 4 BauGB) ~ vom 25.01.2024  bis 26.02.2024
Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB) am 11.03.2024

Ausfertigung der Satzung:

79862 Hochenschwand, den .

Sebastian Stiegeler, Blirgermeister (Siegel)

Rechtskraft (§ 10 BauGB) durch 6&ffentliche Bekanntmachung am

M 1:500 | Blatt 1

Lageplan
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Gemeinde Hochenschwand
3. Anderung — Satzung zur Teilaufhebung des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans ,,Im Unteren Bruhl“ fur das

Flst. 32 im OT H6chenschwand
im einfachen Verfahren gem. § 13a BauGB als B-Plan der Innenentwicklung

Endgultige Fassung vom 11.03.2024 Seite 1
Teil C - BEGRUNDUNG

1. Anlass fir die Aufstellung der Satzung

Die Teilaufhebung des B-Plans ,Im Unteren Bruhl“ umfasst den Geltungsbereich im Bereich
des Flurstiicks 32 westlich der Waldshuter Stral3e im Ortsteil Hochenschwand. Das
Grundstuck befindet sich an einer der Hauptstral3en des Ortsteils im planungsrechtlichen
Innenbereich. Das vorher dort befindliche alte Rathaus wurde zwischenzeitlich abgebrochen,
das Grundstick fiir eine neue Bebauung freigemacht.

Zum Grundstiick Flst. 32 bestehen nun konkrete Bauwiinsche fiir ein Arztehaus. Mit den
Festsetzungen des aktuell gultigen Bebauungsplanes ,Im Unteren Bruhl“, Rechtskraft vom
27.02.1973 mit Anderungen, ist eine Umsetzung der geplanten Bauwinsche nicht moglich.

Der Gemeinderat der Gemeinde H6chenschwand beflirwortet und unterstutzt das geplante
Bauvorhaben und hat deshalb am 15.01.2024 die Aufstellung zur 3. Anderung - Satzung zur
Teilaufhebung Flst. 32 des B-Plans ,Im Unteren Brihl* beschlossen.

2. Ziele und Zwecke der Satzung

Der Bebauungsplan ,Im Unteren Bruhl“ ist seit dem 27.02.1973 rechtskraftig. Er enthalt im
Bereich der geplanten Teilaufhebung Festsetzungen insbesondere zu Art und Mal3 der
baulichen Nutzung und zu den tiberbaubaren Grundstticksflachen, die ihre steuernde Funktion
nach der Umsiedlung des Rathauses weitgehend verloren haben. Sie verhindern vielmehr eine
sinnvolle bauliche Weiterentwicklung im Gebiet und wirken einer Nachverdichtung im Sinne
einer verstarkten Innenentwicklung entgegen.

Ziel der Satzung ist es, durch die Herausnahme des Flurstiickes 32 aus dem Geltungsbereich
des B-Plans ,Im Unteren Briihl“ die Voraussetzungen zum Bau eines Arztehauses zu schaffen.
Im aktuell glltigen B-Plan ist im Grundstlick Flst. 32 ein Sondergebiet mit dem Bebauungs-
zweck ,Rathaus® als Nutzung zugelassen.

Zwischenzeitlich hat die Gemeinde auf dem Grundstiick gegeniiber ein neues Rathaus
errichtet. Ein Arztehaus hingegen gibt es noch nicht, jedoch haben einige Arzte, teils schon in
einem veralteten Gebaude ortsanséssig und andere neu hinzukommend, starkes Interesse
am Betrieb einer Praxis im verkehrsgiinstig gelegenen, modern ausgestatteten Arztehaus
signalisiert. Als wachsender Kurort mit seiner alternden Bevélkerung und als Anziehungspunkt
fur hinzuziehende Familien ist Hoéchenschwand zur Wahrung seiner Attraktivitdt auch auf die
Bereitstellung einer guten medizinischen Grundversorgung angewiesen.

Mit der Teilaufhebung des B-Plans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung des Arztehauses an der Waldshuter StraRe geschaffen werden.

Das Gebiet ist tiberwiegend bebaut und die Regelungen des Baugesetzbuches zur Beurteilung
von Vorhaben innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile (gem. 8§ 34 BauGB) geeignet,
die stadtebauliche Ordnung bei baulichen Veradnderungen wie beispielsweise einer
Neubebauung / Nachverdichtung des Gebietes sicherzustellen.
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Nach Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Im Unteren Briahl* im Bereich des Grundstiicks
Fist. 32 ist das Baugrundstick gem. 8§ 34 BauGB zu beurteilen. Bauvorhaben mussen sich
demnach nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgen.

Diese Moglichkeit wurde im Vorfeld der B-Plananderung mit den zustandigen Fachbehdrden
im Landratsamt Waldshut abgestimmt. Dazu wurde den Fachbehdérden die topografischen und
geometrischen Daten zum aktuellen Bestand, zu den bis dato zurlickgebauten Gebauden
sowie die Planung zum neuen Arztehaus zur Verfligung gestellt.

Nach eingehender Prifung der Situation vor Ort, der umgebenden Bebauung im aktuellen
Bestand wie auch unter Beriicksichtigung der Freimachung des Areals mit Rickbau weiterer
Gebaude um das ehemalige Rathaus hat ergeben, dass die Vorgaben des ,Einfigens® gem.
§ 34 BauGB bei der geplanten neuen Bebauung durch ein Arztehaus gegeben sind.

3.  Raumordnung - Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde HoOchenschwand gehdrt dem Gemeindeverwaltungsverband St. Blasien,
bestehend aus den Gemeinden Bernau, Dachsberg, Hausern, Héchenschwand, Ibach und
Todtmoos an.

Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan des GVV, Fortschreibung 1987, genehmigt am
21.06.2006, sind die im raumlichen Geltungsbereich des B-Planes involvierten Flachen als
Gemeinbedarfsflache Offentliche Verwaltung ausgewiesen (s. E. Anlagen zur Begriindung,
Flachennutzungsplan, Blatt 2 - Auszug). Im unmittelbar umgebenden Bereich sind Wohn-
nutzungen ausgewiesen.

Der FNP ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Dem Vorhaben entgegenstehende
Ubergeordnete raumordnungsrechtlich bedeutsame Vorhaben oder Planverfahren sind nicht
bekannt.

4. Planungsgebiet

Das Gebiet der Teilaufhebung liegt im Ortsteil Hochenschwand der Gemeinde Hochen-
schwand. Es umfasst die im Lageplan Blatt 1 abgegrenzten und nachfolgend zusammen-
gestellten Flachen.

Flst. Nr. Gesamtflache B-Planflache
m? m2 | Bemerkung Nutzung
32 1.278| 1.278 OFz / Offentliche Zwecke
Gesamtflache 1.278 mz2
entspricht ca. 0,13 ha
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Das Plangebiet wird im Osten durch die Waldshuter Straf3e begrenzt, im Norden, Westen und
Suden bildet das Mischgebiet des Ortskerns die Abgrenzung.

Das Uberplante Gebiet hat eine Gréf3e von ca. 0,13 ha, mit einer von West nach Ost
abfallenden Topographie und starken Gefallen zwischen ca. 7% und max. ca. 20%.

Das Grundsttick befindet sich im Eigentum der Gemeinde.

5. ErschlieBung
5.1 Allgemein
Grundlage fir alle aktuellen und kinftigen Fachplanungen sind die Zwangspunkte aus der

Topographie, die vorhandenen Einrichtungen zur Infrastruktur sowie die stadtebaulichen
Zielvorstellungen zur geplanten Bebauung.

Das Grundstiick FlIst. 32 war bis zum Abbruch / Riickbau des alten Rathauses beaut. Dh. Das
Grundstuick ist bereits komplett voll erschlossen.

5.2 Verkehrsanlagen

Die verkehrliche HaupterschlieBung des Grundstlicks Flst. 32 erfolgt wie bisher auch tber die
im Osten unmittelbar angrenzende Waldshuter Stral3e.

Weitere 6ffentliche verkehrliche Anlagen sind nicht notwendig.

5.3 Abwasser und Oberflachenwasser

Offentliche Entwasserungseinrichtungen fiur Schmutz- und Regenwasser sind auf dem
Grundsttick Flst. 32 vorhanden. Die ErschlieBung diesbeziglich ist somit auch gesichert. Zu
beachten ist, dass ein Mischwasserkanal zur Entwadssrung des westlich gelegenen
Grundstticks im nordlichen Teil des Flurstiicks 32 entlang bis zur Stral3e fiihrt.

Fur evtl. erforderliche neue ErschlieBungsanlagen /-mal3nahmen sind folgende Projekt-
grundlagen anzuwenden:

DWA —  Deutsche Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (Hennef).
DIN - EN 752, Teil 1-3, aktuelle Ausgabe, Deutsches Institut fir Normung e.V. Berlin.

Drainagewasser ist dem naturlichen Wasserhaushalt direkt wieder zuzufihren, Drainage-
leitungen dirfen nicht an sonstigen Leitungssystemen (Schmutz-, Regen- oder Mischwasser)
angeschlossen werden. Andere Ldsungen sind grundséatzlich mit der Wasserrechtsbehérde
des Landratsamtes abzustimmen.

5.4 Wasserversorgung

Offentliche Einrichtungen zur Trink- und Léschwasserversorgung sind ebenfalls entlang der
Waldshuter StralRe vorhanden. Auch diese Anlagen kdnnen fir die ErschlielBung genutzt
werden. Hinweis: Eine Wasserleitung zur Versorgung weiterer Grundsticke verlauft am
nordlichen Flursticksrand.
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Fur evtl. erforderliche neue ErschlieBungsanlagen /-mafRnahmen sind folgende Projekt-

grundlagen anzuwenden:

DVGW — Regelwerk, aktuelle Ausgabe Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches
e.V. Eschborn.

5.5 Stromversorgung

Bestehende Anlagen zur Stromversorgung der ED-Netze sind ebenfalls bereits im
Satzungsbereich vorhanden. Die ErschlieBung des Grundstiicks Flst. kann somit von diesen
Anlagen aus erfolgen.

Evtl. erforderliche neue ErschlielBungsanlagen /-mafRnahmen sind mit dem zustandigen
versorgungstrager abzustimmen.

5.6 Gasleitungen
Leitungen zur Erdgasversorgung sind im Satzungsbereich nicht vorhanden.

5.7 Sonstige Leitungen

Leitungen des Versorgungstragers Vodafone und zur Breitbandversorgung der Gemeinde sind
im Geltungsbereich der Satzung ebenfalls vorhanden. Die ErschlieBung des im Satzungs-
bereich befindlichen Grundstlicks kann von diesen Anlagen aus erfolgen.

6. Altlasten
Im Satzungsbereich sind keine Altlasten bekannt.

7. Bebauung und Nutzung

Nach Teilaufhebung des Bebauungsplans ,Im Unteren Brihl* im Bereich des Flurstiicks 32 ist
das Baugrundstiick gemaRd § 34 BauGB zu beurteilen. Bauvorhaben muissen sich demnach
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen.

Geplant ist ein Arztehaus, welches sich in GroRe, Ausdehnung und Anordnung auf dem
Grundstuck nur unwesentlich von der urspriinglichen alten Rathausbebauung unterscheidet.
Die Zulassigkeit gem. § 34 BauGB wurde, wie in Nr. 2 bereits dargestellt, im Vorfeld der B-
Plananderung mit den zustandigen Fachbehorden im Landratsamt Waldshut abgestimmt und
von dort auch so bestatigt.

8. Naturhaushalt und Landschaft

Zur Teilaufhebung des B-Plans im einfachen Verfahren gem. § 13a BauGB ist keine Umwelt-
prufung und auch kein Ausgleich der planungsbedingten Eingriffe erforderlich.
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Im Satzungsbereich sind keine geschiitzten Biotope nach § 30 BNatschG und § 33 NatSchG
B-W und/oder sonstige geschiutzte Flachen vorhanden.

Die Uberprifung der Situation vor Ort lasst keine Betroffenheiten beziiglich Natur- und Arten-
schutz erkennen, die Eingriffe diesbeziglich werden als sehr gering eingestuft. Weitergehende
Maf3nahmen sind nicht erforderlich.

9. Baugrund

Ein Baugrundgutachten liegt bis dato nicht vor. Die Vorgaben der VwV Boden des UM B-W

sind zu beachten, die Fachbehorde des Landratsamtes Waldshut gibt dazu vor:

- Der bei BaurnaBnahrnen anfallende Erdaushub ist im Rahmen der BaumafRnahmen im
Planungsgebiet so weit wie moglich wieder zu verwenden (Massenausgleich).

- Muss bei den BaumalRnahmen anfallender Erdaushub aus dem Planungsgebiet abge-
fahren werden, sind die Verwaltungs- bzw. die Entsorgungsmaoglichkeiten durch repréasen-
tative Bodenuntersuchungen (z.B. im Zuge eines Baugrundgutachtens) zu klaren.

10. Realisierung und beabsichtigte Mal3Bnahmen

Die Realisierung der geplanten Bauvorhaben ist umgehend nach Vorlage des Baurechts
vorgesehen.

11. Kosten

Im Zuge der Satzung entstehen Kosten fur die Einholung des Baurechts (Anderung B-Plan),
fur die geplanten BaumaRRnahmen und fur evtl. erforderliche neue ErschlieBungsmafinahmen.

Kostentrager ist die private Bauherrschaft, der Gemeinde Hochenschwand entstehen keine
Kosten.

Ho6chenschwand, den 11.03.2024

Sebastian Stiegeler
Birgermeister
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1. Flachennutzungsplan der VVG (Blatt 2) unmalf3stablich
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Blatt 2

Auszug aus dem aktuellen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes St. Blasien,
Fortschreibung von 1987, genehmigt am 21.07.2006

(Darstellung unmal3stéblich)
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