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Verfahren und Zielsetzung, Fldchennutzungsplan

Der am 04.09.1990 in Kraft getretene Bebauungsplan "Im Griin — Mihle”,
dessen Lage sich am nord-6stlichen Ortsrand von Bétzungen befindet,
soll durch den vorliegenden Bebauungsplan im Teilbereich
“Dreschschopf” ersetzt werden.

Der Bebauungsplan “Im Grin — Miuhle” konnte bisher in dem 0,9 ha
groBen Teilbereich “Dreschschopf’ nicht vollzogen werden, da die
Umlegung nicht zustande kam. Nachdem die Gemeinde in diesem
Bereich zwei Grundstiicke einschlieBlich des Dreschschopfgebdudes
erwerben konnte, beschloss der Gemeinderat die Durchfiihrung des
Umlegungsverfahrens. Hierfiir ist eine Neuaufteilung der Grundstiicke und
damit eine Anderung bzw. Neuaufstellung des Bebauungsplan-
Teilbereiches erforderlich. Gleichzeitig sollen weitere Verbesserungen am
Bebauungsplan vorgenommen werden, um den geénderten Planungs-
erfordernissen gerecht zu werden.

Der Bebauungsplan dient insgesamt der Versorgung mit Grundstiicken
im “Dorfgebiet” nach § 5 BauNVO fur einheimische Bauinteressenten.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet teils als geplante, teils als
bestehende gemischte Bauflache vollstdndig enthalten. Der Bebauungs-
plan bedarf daher keiner Genehmigung, da er ohne Abweichung aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist.

ErschlieBung
VerkehrserschlieBung

Das verkehrsmaRige ErschlieBungskonzept bleibt gegeniiber der alten
Planung im wesentlichen erhalten, indem das Baugebiet sowohl an die
KreisstraBe 4977 (Neuershauser StralRe) als auch die Mihlgasse durch
eine Erschliefungsstrale angebunden wird. Diese wird jedoch
durchgehend mit einer Fahrbahnbreite von 5,0 m ausgebaut; auf eine
Wendeplatte in der Mitte des Baugebietes kann dadurch verzichtet
werden. Auf Grund der zweifachen Richtungsanderung in der StraRen-
achse ist gewabhrleistet, dass ein schnelles Befahren unméglich wird. Die
Erschlieungsstrale soll zunéchst ohne Gehweg ausgebaut werden, was
einem verkehrsberuhigten Bereich entsprechen wirde, so dass die
Wohnruhe in Bezug auf mdoglichen Verkehrslarm durch Ziel- bzw.
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2.2

2.3

Quellverkehr im Gebiet sichergestellt ist. Anderungen in der Gestaltung
der Verkehrsflache sollen jedoch vom Bedarf abhangig und méglich sein.

Eine weitere Zufahrt von der Neuershauser Stralle ist fir zwei
zurlickliegende Grundstiicke nach wie vor erforderlich, jedoch wird diese
Zufahrt von 6,0 m auf 5,0 m verringert. Eine Wendeméglichkeit fir diesen
Stichweg wird sowohl auf Grund des Gelandeverbrauchs und der
entstehenden Kosten als auch wegen der Tatsache, dass lediglich zwei
Grundstiicke angeschlossen sind und es sich dem Charakter nach um
eine Zufahrt handelt, als nicht erforderlich angesehen.

In Ab&nderung der alten Planung wird zusatzlich eine Gehwegverbindung
vom neu hergesteliten Bahnsteig des SWEG-Haltepunktes zur
Neuershauser Stral’e geschaffen.

Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird versorgungstechnisch voll erschlossen. Die noch
unbebauten Grundstiicke sollen hinsichtlich der Stromversorgung Uber
Erdkabel versorgt werden. Die Erdgasversorgung soll bei Bedarf
entsprechend erweitert werden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das ortliche Netz, die
Abwasserbeseitigung erfolgt wie bisher im Mischsystem.

Alle Leitungen und Kanédle sollen in dffentlichen  Grin- oder
Verkehrsflachen verlegt werden. Wo dies nicht mdéglich ist, erfolgt die
Eintragung eines Leitungsrechts.

Oberflachenentwésserung

Eine Zurickhaltung von Niederschlagswasser bei befestigten Freiflachen
von Grundstiicken mit Wohnbebauung ist zuldssig, soweit die relativ
kleinen Grundstiicke und die Bodenverhaltnisse dies zulassen und die
entsprechenden Anforderungen an eine dezentrale Versickerung beachtet
werden. Auf die zwingende Festsetzung einer Versickerungspflicht wird
auf Grund der 6rtlichen Verhaltnisse (vermutlich schlechte Versickerungs-
fahigkeit des Bodens, geringer Flurabstand) verzichtet.

Die Konzeption der Oberflachenentwasserung (insbesondere hinsichtlich
der hydraulischen Fragen) wird mit dem Landratsamt, der
Gewasserdirektion Sidlicher Oberrhein/Hochrhein (Bereich Waldshut-
Tiengen) und dem Entwéasserungsplaner der Gemeinde abgestimmt.
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2.4

3.1
3.1.1

Hierbei wird ggf. geprift, ob weitere MaRnahmen gegen eine mégliche
Uberlastung der Vorfluter erforderlich sind.

Bauen im Grundwasser/Hochwasser

In der Vergangenheit hat es hinsichtlich des hochanstehenden Grund-

~ wassers oder hinsichtlich der Uberschwemmungsgefahr im Bebauungs-

plangebiet keine Probleme gegeben.

Fur naturliche Uberflutungen befindet sich im Gewann “Moos” der
topografische Tiefpunkt. Zum Baugebiet hin bildet der Bahndamm einen
wirksamen Hochwasserschutz. Da bei den in den letzten Jahren
aufgetretenen Hochwasserereignissen das Baugebiet nie Uberflutet
wurde, wird nicht von einer Hochwassergefahrdung ausgegangen. Im
Baugebiet wurden bereits drei Wohngebdude an den Eckpunkten des
Bebauungsplanes errichtet, wobei keine Probleme aufgetreten sind. Die
dazwischen liegenden Grundstiicke sind nicht weniger oder mehr durch
Grundwasserschwankungen betroffen.

Es kann den kinftigen Eigentimern zugemutet werden, notwendig
erachtete Vorkehrungen zum Schutz ihrer Gebaude selbst vorzunehmen.
Hierbei kann das Mall von max. 1,20 m ErdgeschossrohfuBbodenhéhe
oberhalb der Strallenoberkante voll ausgenutzt werden.

Um Gefahren fiir Gebdude und fir das Grundwasser grundsétzlich
auszuschlief3en, sind Keller bis zur Oberkante des vorhandenen Gelandes
als wasserdichte Wanne auszuftihren, so dass keine Schaden bei Grund-
wasserschwankungen auftreten dirften. Hinsichtlich des bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplanes tritt hier eine Verscharfung ein, da letztere
Festsetzung bisher lediglich als Hinweis im Bebauungsplan formuliert war.

Begriindung der Bebauungsvorschriften
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das "Dorfgebiet"”
nach § 5 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung wurde aus dem bisher
rechtskraftigen Bebauungsplan dbernommen und entspricht dem
landlichen Charakter des Gebietes mit gemischter Nutzung. Das Gebiet
ist bereits teilweise bebaut. Das nérdlich der Neuershauser Strale
liegende Baugebiet (Bebauungsplan “Marchstral3e”) enthélt auf Grund
ansassiger Betriebe die Gebietsausweisung “Mischgebiet”.
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3.1.2

3.1.3

Im "Dorfgebiet" sollen die in den Bebauungsvorschriften aufgefihrten
Nutzungen zuldssig sein, wobei in Abweichung von den allgemein
zulassigen Nutzungen nach § 5 BauNVO statt “sonstigen
Gewerbebetrieben” nur “nicht stérende Gewerbebetriebe” i. S. v. § 4 Abs.
3 Nr. BauNVO zulassig sind. Weiterhin sind Betriebe nach § 5 Abs. 2 Nr.
4 wie bisher ausgeschlossen. Vergniigungsstéatten nach § 5 Abs. 3 sind
nicht zulassig. Diese MalRnahmen sollen dazu dienen, die Wohnnutzung
vor Ubermafligen Emissionen zu schitzen. Fur sonstige Gewerbebetriebe
besteht die Mdoglichkeit, in das Gewerbegebiet “Frohmatten”
auszuweichen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sollen im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes unter Berlicksichtigung der weiteren Bebauungs-
vorschriften allgemein zulassig sein.

Bauweise

Es wird die offene Bauweise mit Einzel- oder Doppelhdusern festgesetzt.
Gegenuber der alten Planung werden jedoch mehr Baumdéglichkeiten fiir
Einzelhduser vorgesehen, da dies eher dem Bedarf entspricht.

Wohnungen je Wohngebidude

Die im zeichnerischen Teil angegebene Héchstzahl von Wohnungen
(Wohneinheiten) je Wohngebaude darf nicht tberschritten werden. Die
Festsetzung dient der Begrenzung der Wohndichte in Abstimmung auf die
geplante technische Infrastruktur und die stadtebaulich beabsichtigte
Siedlungsentwicklung. Die Festsetzung wird in Verbindung mit der
vorgeschriebenen Bauweise wirksam.

Die stadtebauliche Begriindung flr die Beschrédnkung der Wohnungen ist
die Befurchtung, dass eine hdhere Verdichtung die vorhandene Struktur
des Gebietes gefahrden wiirde u.a. durch die Steigerung des Verkehrs,
die Umnutzung der vorhandenen begriinten Freiflachen in Stellplatze und
Garagen, die gréRere Fluktuation bei kleinen Wohnungen, was zum
Verlust von gewachsenen Sozialstrukturen filhren kann. Eine hdéhere
Verdichtung ware zwangslaufig mit einer ékologischen Verschlechterung
durch den héheren Versiegelungsgrad verbunden.
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3.1.4

3.1.4.1

MaR der baulichen Nutzung

Vollgeschosse, Grund- und Geschossflachenzahl

Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird durch Eintragung im
zeichnerischen Teil einheitlich auf maximal |l festgesetzt, wahrend im
alten Plan lediglich eine eingeschossige Bebauung mit Ausnahme-
regelung fur Dachgeschosse vorgesehen war. Zuldssig sind generell zwei
Vollgeschosse als Erd- und Dachgeschoss (Vollgeschoss im Dachraum),
sofern sich dies auf Grund der Ubrigen Festsetzungen verwirklichen l&sst.
Von einer zwingenden Festsetzung der Vollgeschosse wird abgesehen,
um eine stadtebaulich erwiinschte Auflockerung zu ermdéglichen.

Die Grundflachenzahl wurde von 0,5 auf 0,6 angehoben, um eine bessere
Ausnutzung der relativ kleinen Grundstiicke zu erméglichen.

3.1.4.2 Hohenbegrenzungen
3.1.4.2.1 ErdgeschoR-FuBbodenhdhe

Bei der Begrenzung der Erdgeschof3-RohfuRbodenhéhe ist beriicksichtigt,
dass im Gebiet relativ hohe Grundwasserstdnde angetroffen werden
kénnen. Weiterhin wird davon ausgegangen, dass die Grundstlcke
teilweise mit Aushubmaterial aufgefiillt werden, so dass die Sockelhéhe
nicht sehr stérend in Erscheinung tritt.

3.1.4.2.2 Traufhohe und 4.1.4.2.3 Gebidudehohe

Die Begrenzung der Trauf- und Gebaudehdhe dient dazu, die
stadtebauliche Pragung des Gebietes zu erhalten und Uberhdhte
Gebaudekorper zu vermeiden.

3.1.3.3.4 Ausnahmen und Befreiungen

Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen zur
Hohenbegrenzung sollen neben § 31 (2) BauGB zuldssig sein, wenn die
Abweichung dem Baubestand zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
des Bebauungsplanes entspricht. Dies ist vom Bauherren im Einzelfall
nachzuweisen.
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3.1.56
3.1.5.1

3.1.5.2

3.1.6

3.1.7

3.1.8

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Baugrenzen

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Baugrenzen sind auf die
geplanten Grundstiicksgrenzen abgestimmt. Werden diese geringfiigig
geédndert (beispielsweise im Zuge der Vermessung), sollen die
Baugrenzen sich weiter an diesen orientieren, sofern keine weiteren

Verschiebungen zu Lasten von Nachbargrundstiicken eintreten.

Stellpldtze, Garagen und Nebengebdude

Stellplatze, Garagen und Nebengebaude sollen auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflichen mit Ausnahme der 6ffentlichen
Grinflache zulassig sein, wobei sich die Zulassigkeit nach der LBO
richtet. Die im alten Bebauungsplan vorgesehenen Standorte fiir Garagen
sind somit hinfallig.

Offentliche Griinfliche

Durch die Ausweisung einer offentlichen Grinflache soll sichergestellt
werden, dal hier keine Versiegelung und Bebauung stattfindet. Die
Flache ist teilweise gleichzeitig fur die Kanalisationsfithrung mit einem
Leitungsrecht belegt.

Pflanzgebote

Zur Sicherstellung einer Mindestdurchgriinung und als Ersatz fir
wegfallende Baume sollen Baumpflanzungen vorgenommen werden. Die
Wahl der standortgerechten, einheimischen Laubbdume (z.B. Obst-
bdume) kann dabei den Eigenttimern tiberlassen bleiben.

Firstrichtungen

Von den im zeichnerischen Teil angegebenen Hauptffirstrichtungen darf
maximal 5° abgewichen werden. Untergeordnete Dachteile (z.B.
Giebelgaube, Wiederkehr, Nebengebaude) mit anderer Firstrichtung
sollen zulassig sein, sofern die Haupffirstrichtung deutlich erkennbar
bleibt.
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3.1.9

3.10

3.11

Leitungsrecht

- Das eingetragene Leitungsrecht liegt in einer geplanten o6ffentlichen

Flache und dient der allgemeinen Kenntlichmachung.

Unterkellerungen

Als MaRnahme zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor
Verunreinigungen bei mdglichen Hochwasserereignissen i. S. v. § 9 (20)
BauGB sowie zum Schutz der Gebaude sind Unterkellerungen bis zur
Hoéhe des nattirlichen Gelandes als wasserdichte Wanne auszufiihren.

Erdmassenausgleich

Die Festsetzung dient dem Bodenschutz i. S. v. § 9 (20) BauGB.
Grundsaétzlich ist die Verteilung des Erdaushubes auf dem Grundstick
anzustreben, was gleichzeitig das Filter- und Puffervermégen des Bodens
erhoht und auch einen Beitrag zum Hochwasserschutz darstellt.

Verkehrsfldchen

Der Bebauungsplan soll die geplanten Verkehrsflachen zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses darstellen.

Uber die Gestaltung der Verkehrsflaichen (Fahrbahn, Gehwege,
Parkstreifen, Verkehrsgriin usw.) soll in diesem Bebauungsplan keine
Festsetzung getroffen werden.

Ebenso soll eine mégliche Umgestaltung innerhalb der Verkehrsflachen
zu einem spateren Zeitpunkt oder die nach der STVO vorzunehmende
Beschilderung von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
unbertihrt bleiben. Hierliber soll bei Bedarf entschieden werden.

Eingriffe in Natur und Landschaft
Nachhaltige Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten.

Es handelt sich um die Neuaufstellung eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes wobei die Anderungen insbesondere die Art der Festsetzungen
betreffen (Neuregelung der Grundstlicksgrenzen, Baugrenzen, Verkehrs-
flachen, Bebauungsvorschriften, Aktualisierung der Rechtsgrundlagen).
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Durch Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten und der Gebaudehéhen
wird eine Verbesserung gegeniiber dem alten Plan dahingehend erzielt,
dass eine Dichtebegrenzung eingefuhrt wird, die die 6kologischen
Belange und die Erhaltung des Landschaftsbildes positiv berihrt
(Begrenzung des Versiegelungsgrades, Vermeidung  Uberhéhter
Gebaudekorper).

Der Versiegelungsgrad, der durch den neuen Bebauungsplan verursacht
wird, liegt gleich bzw. geringfiigig niedriger, als der Versiegelungsgrad im
alten Bebauungsplan:

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baufenster:
Plan alt: 2.264 gm Plan neu: 2.135 gm

StraRenverkehrsflachen:
Plan alt: 668 gm Plan neu: 768 gm

Bilanz: Versiegelte Flache alt: 2.932 gm
Versiegelte Flache neu: 2.903 gm
Bilanz: - 23 gm

Unbericksichtigt blieben die im alten Plan festgesetzten Flachen far
Garagen, die im neuen Plan nicht dargestellt sind. Wegen der
Dichtebeschrankung auf 3 Whg/Gebdude kann davon ausgegangen
werden, dass auch hier eine geringere Flachenversiegelung auf Grund der
geringeren Stellplatz- bzw. Garagenzahl eintreten wird. Insgesamt tritt
daher keine Verschlechterung hinsichtlich des Eingriffs ein.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gemal § 8a Bundesnatur-
schutzgesetz und § 1a Baugesetzbuch sind daher nicht erforderlich.
Aus o.g. Grinden wurde auf die Ausarbeitung eines Griinordnungs-
planes verzichtet. '

Der Landschaftsplan enthalt keine spezifischen Aussagen zum
Planungsgebiet, da es sich um eine vorhandene Siedlungsflache handelt.
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Kosten .

Die ErschlieBungskosten betragen voraussichtlich (geschatzt nach
Erfahrungswerten und Flachenanteil):

Stralenbau 148.275 € (290.000 DM)
Kanalisation 102.258 € (200.000 DM)
Wasserversorgung 40.903 € (80.000 DM)
Gesamtkosten ca. 291.436 € (5670.000 DM)

Bétzingen, den 01.10.2002




