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Allgemeines

Zielsetzungen

Ziel der Bebauungsplanénderung ist eine Nachverdichtung im Bereich des
Flurstiickes 85/1. Bisher war auf diesem Grundstick nur ein Baufenster
eingetragen, weshalb das Grundstick nicht im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden genutzt werden konnte.

Durch die Bebauungsplananderung soll eine dhnliche Verdichtung wie auf den
unmittelbar benachbarten Grundstiicken Flurstiick Nr. 85/3 und 85/4 erreicht
werden und zur Deckung des Bedarfs an Wohn- bzw. Mischbaugrundstucken fur
die einheimische Bevdlkerung beitragen.

Die Flache dieses unbebauten Grundstiicks wird dahingehend aufgeteilt, dass
zwei Baufenster festgesetzt werden, wobei der riickwartige Grundstticksteil durch
eine private Zufahrt von Sudosten aus erschlossen werden kann. Die Art und
Lage der rickwartigen ErschlieBung bleibt dem Grundstiickseigentumer als
private MaRnahme Uberlassen.

Statt dem bisherigen ,Mischgebiet‘ soll das ,Urbane Gebiet* festgesetzt werden,
da dies besser der bestehenden und geplanten Nutzung entspricht.

Die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan bleiben unveréndert.

Verfahren

Es wird das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB durchgeflhrt, da es
sich um einen typischen Fall der Innenentwicklung handelt. Die Voraussetzungen
zur Anwendung des § 13 a BauGB sind aus den folgenden Griinden gegeben.

Der Anderungsbereich liegt im Innenbereich, der im Ubrigen bereits mit einem
rechtskraftigem Bebauungsplan tberplant wurde. Das Grundstiick, auf welchen
zwei statt einem Baufenster ausgewiesen werden, ist fast von drei Seiten mit
Bebauung umgeben und grenzt an die ErschlieBungsstrae an der Bahnlinie.
Gegenuiber der Bahnlinie befindet sich ebenfalls eine lockere Bebauung.

Der Bereich, fur den die Bebauungsvorschriften geéndert werden (Urbanes
Gebiet mit Héhenbeschrankungen und Begrenzung der Geschosszahl) hat eine
GroRe von 7.514 gm. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 entspricht dies einer
tberbaubaren Flache 3.006 gm. Dieser Wert liegt hinsichtlich der zuldssigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung weit unter dem
maRgebenden Schwellenwert von 20.000 gm gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.
Grundflachen von Bebauungspldnen, die in einem engen sachlichen, rdumlichen
oder zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden und mitzuzéhlen wéren, sind
nicht vorhanden.

Durch die Bebauungsplandnderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertréglichkeits-
prifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Erhebliche Umweltauswirkungen nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB sind nicht zu
erwarten.

Hinsichtlich der Schutzgiter gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wird auf die
Begriindung des bestehenden Bebauungsplanes verwiesen. Diese Tabelle ist
Ubertragbar und wird hier daher nicht erneut aufgefuhrt.
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Auf einen Umweltbericht, eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §3
Abs. 1 BauGB und eine zusammenfassende Erklarung wird aufgrund des
Verfahrens nach § 13a BauGB verzichtet.

Flichennutzungsplan

Im  Fléachennutzungsplan (FNP) ist das Anderungsgebiet vollstdndig als
gemischte Bauflache dargestellt. Die Flachenausweisung im Bebauungsplan als
,Urbanes Gebiet‘ entspricht der Flachenwidmung im FNP, sodass fir die 1.
Anderung des Bebauungsplanes eine Genehmigung durch das Landratsamt
Breisgau-Hochschwarzwald nicht erforderlich ist.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeinde-
verwaltungsverbandes Kaiserstuhl-Tuniberg, Teilplan Bétzingen:

(Pfeil zeigt auf den Deckblattbereich der Anderung)
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4 ,
' Anderungsbeschluss 08.10.2013
1. Offentliche Auslegung (§ 13a BauGB)
1; und Boérdenbeteiligung  (§ 13a BauGB) 28.10. -29.11.2013
‘1 2. Offentliche Auslegung (§ 4a Abs. 3 BauGB) 30.10. - 01.12.2017
\ Satzungsbeschluss 20.03.2018

ErschlieBung

2.1 VerkehrserschlieRung
Die VerkehrserschlieBungskonzeption des Bebauungsplanes wird nicht
veréndert. Der Geltungsbereich des Deckblattes dieser 1. Anderung befindet
sich im “Bereich der Nutzung bis zum Eintritt bestimmter Umstéande” (§ 9 Abs. 2
Nr. 2 BauGB).

Dies bedeutet, dass das Grundstiick Flurstiick Nr. 85/1 erst bebaut werden darf,
wenn die Aufweitung des Weges entlang der Bahnlinie auf 4,75 m Fahrbahn-
breite bis Flurstiick Nr. 85/4 (vorher 85) hergestellt ist.

| Fur die rickwartige Bebauung auf Flurstiuck Nr. 85/1 ist das eingetragene Geh-
! Fahr- und Leitungsrecht auf der privaten Verkehrsflache durch eine
privatrechtliche Grunddienstbarkeit abzusichern.

2.2 Ver- und Entsorgung

Anderungen an der Ver- und Entsorgungskonzeption sind nicht geplant.

3 Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Deck-
blattbereich

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Geschosszahl.

Bisher war im Bebauungsplan das ,Mischgebiet* nach § 6 BauNVO festgesetzt.
Da die Wohnnutzung jedoch Uberwiegt, entspricht das ,,Urbane Gebiet“ (MU)
nach § 6a BauNVO besser der tatsachlichen und geplanten Nutzung. Eine
weitgehend gleiche Aufteilung in gewerbliche Nutzung und Wohnnutzung ware in
einem Mischgebiet voraussichtlich nicht dauerhaft gegeben.

Bereits vorhanden sind an der HauptstraRe Einzelhandelsgeschafte, was auch
weiterhin zuléssig sein soll. Darliber hinaus handelt es sich um einen Bereich im
Ortskern, fur den eine Nutzungsmischung typisch ist. Diese soll erhalten bleiben,
wobei die Anteile der gewerblichen Nutzung und der Wohnnutzung jedoch nicht
gleichgewichtig sind.

In der unmittelbar &stlich an den Anderungsbereich angrenzenden Flache fur
Gemeinbedarf befindet sich eine Kirche mit zugehédrigen kirchlich genutzten
Raumen. Auch diese Nutzung ware in einem Urbanen Gebiet zuldssig. Die
Flache wurde jedoch nicht in den Anderungsbereich einbezogen, da hierfir kein
Erfordernis besteht. Die Gemeinbedarfsflache (Kirche) stellt keinen Nutzungs-
konflikt zu dem MU dar, da sie dort selbst zulassig ware.
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Tankstellen und Vergniigungsstatten sollen nach wie vor zum Schutz der
Wohnnutzungen vor Verkehrs- und Besucherlarm ausgeschlossen werden.

Die textlichen Vorschriften zur Bauweise bleiben unverandert.

Beim MaR der baulichen Nutzung werden die Bebauungsvorschriften hinsichtlich
der zulassigen Geschosszahl an die aktuelle Rechtsprechung angepasst. Es
erfolgt eine Korrektur der Nutzungsschablonen zum Mischgebiet mittels
Deckblatt: Il statt ,Ill = 1l + ID“. Diese Anderung hat keine Auswirkung auf die
Gesamtgebdudehdhe, da diese beibehalten wird. Die Grundflachenzahl
entspricht der ortsblichen Dichte und wird nicht verandert.

Um jedoch das ortstypische Erscheinungsbild der Gebaude zu erhalten, wie es
durch die bisherigen Festsetzungen erreicht wurde (zwei sichtbare Voll-
geschosse plus ein mogliches Vollgeschoss im Dachraum), wird zuséatzlich zur
Begrenzung der Gesamtgeb&udehdhe eine Traufhdhenbeschrankung auf 6,50
m aufgenommen. Diese bendtigt einen unteren Bezugspunkt. Dieser wird durch
die Oberkante der ErdgeschossrohfulRbodenhéhe definiert, die wiederum auf die
Straenoberkante bezogen wird.

Ausnahmen von den Hohenbegrenzungen sollen fir Geb&dude zulassig sein, die
bis zum jeweiligen Satzungsbeschluss rechtméaRig errichtet wurden.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen, Baugrenzen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Deckblatt zum zeichnerischen
Teil durch Baugrenzen neu geordnet. Analog zu den norddstlich angrenzenden
Grundstiicken Nr. 85/3 und 85/4 (ehemals 85) werden zwei Baufenster auf
Flurstlick Nr. 85/1 vorgesehen.

Das Baufenster an der HauptstraRe (Flurst. Nr. 85/2) wird in der Tiefe von 20 m
auf ca. 11-12 m begrenzt.

Ein kleiner Grundstiicksstreifen von 2 m Breite wird auf Flurst. Nr. 85/1 als nicht
liberbaubar festgesetzt, um die Belichtung des Gebaudes auf Flurst. Nr. 6002/4
zu verbessern. Daher werden nur Nutzungen bis 1,50 m Héhe zugelassen.

Pflanzgebote

Die Anzahl der bereits bestehenden Planzgevbote nach § 9 der Bebauungs-
vorschriften werden fir den Deckblattbereich lbernommen, die Standorte jedoch
der neu vorgesehenen Bebauung angepasst.

Private Griin- und Pflanzflache

Zwischen den geplanten neuen Gebduden auf Flurstick Nr. 85/1 und
vorhandenen Gebauden an der Stein- bzw. Hauptstrae wird ein privater Grun-
und Pflanzstreifen festgesetzt. Dieser dient der Abschirmung der bestehenden
Gebsude und dem Schutz vor Beeintrachtigungen der Besonnung. Daher sind
bauliche Anlagen hier nicht zuléassig.
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AusgleichsmafRnahmen

Da die Bebauungsplanadnderung keine Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB zu berucksichtigen waren, sind AusgleichsmalRnahmen
nicht erforderlich.

Der geringfiigige Eingriff, der auf Grund der 1. Anderung des Bebauungsplanes
zu erwarten ist (Bodenversiegelung durch das neue Baufenster), gilt nach § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Ubrigen im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Kosten
Neue offentliche ErschlieRungsmaflnahmen, die durch die 1. Anderung ver-

ursacht wirden, sind nicht geplant. Daher entstehen der Gemeinde hierdurch
keine Kosten.

Botzingen am Kaiserstuhl, den 20.03.2018

(Schneckenburger, Birgermeister) (Dienstsiegel)

(Ausfertigung siehe Satzung)



