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Begrindung

Teil A Einleitung

1. Einleitung
1.1 Anlass der Aufstellung

Gemal 8§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fir die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die Bauleitplane sollen eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten und dazu beitragen eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sind insbesondere die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu bertcksichtigen.
Diese Anforderungen werden vom geplanten Bauplanungsvorhaben der Stadt Breisach er-
fullt. Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung des Wohngebietes
zu schaffen, ist ein Bebauungsplan erforderlich

Zur weiteren Entwicklung des Ortsteils (OT) Hochstetten in Breisach soll der 6stliche Orts-
rand entlang der Hochstetter StrafRe (Flst.-Nr. 1508, 1511 und 1512) mit ca. 4 - 5 Wohnge-
bauden bebaut werden. Hierzu wurde im Vorfeld eine Machbarkeitsstudie erstellt.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen tber die Art und
das Mal’ der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstucksflachen und die értlichen
Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Da die Voraussetzungen fir ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren fur die Ausweisung
des Baugebiets ,Hochstetter Feldele* aufgrund der direkten Anbindung an die bestehende
Siedlung sowie einer max. Uberbaubaren Grundflache durch das neue Baugebiet unter
10.000 m2 gegeben sind, hat der Gemeinderat der Stadt Breisach der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes nach § 13b BauGB fir das allgemeine Wohngebiet (WA) beschlossen.

Das vereinfachte Verfahren fir Bebauungsplane des Aul3enbereichs ist an drei Bedingungen
geknlpft:

= Der Bebauungsplan darf max. 10.000 m? Grundflache umfassen,
= lediglich die Zulassigkeit von Wohnnutzung begriinden und
= die Flache muss sich an den bereits bebauten Ortsrand anschliel3en.

Fur die Berechnung der Grundflache ist die Flache malgeblich, die tatsachlich tiberbaut und
versiegelt werden kann.

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemafR § 13b BauGB sind hier alle Voraus-
setzungskriterien erfillt. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren geman
§ 13b BauGB aufgestellt. Die Durchfihrung einer Umweltprifung und Erstellung des Um-
weltberichts sind nicht notwendig.
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1.4 Aufstellungsverfahren

Am 25.07.2017 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
.Hochstetter Feldele” gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 10.07.2017 wurde vom 04.09.2017 bis zum
05.10.2017 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der wurden durch Veréffentlichung im Amts-
blatt vom 24.08.2017 bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemal § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 10.08.2017 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 10.07.2017 aufgefordert.

Die Bezeichnung des Bebauungsplans ,Hochstetten-Sid“ wird nach Anregung eines Blirgers
zu ,Hochstetter Feldele* umbenannt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 24.11.2017 wird vom 12.02.2018 bis zum
12.03.2018 erneut 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der wurden durch Veroffentlichung im
Amtsblatt vom ................ 2018 bekannt gemacht.

Die erneute Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemal § 4a Abs. 2
BauGB zeitgleich mit der erneuten 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden koénnte, wurden mit Schreiben vom ............... 2018 von der Planung unterrich-
tet und zur Stellungnahme zum erneuten Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 24.11.2017
aufgefordert.

Die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegungen vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden gepriift und in die weitere Abwagung einbe-
zogen.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in offentlicher Sitzung am ...................... behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der
Bebauungsplan in der Fassung vom ...........c.......... als Satzung beschlossen. Die Begrin-
dung wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Bebauungsplanung
2.1 Begrindung der Erforderlichkeit

Bundesweit missten 350.000 bis 400.000 Wohnungen im Jahr gebaut werden, um den Be-

darf zu decken. Vor allem in den Stadten sind preiswerte Wohnungen kaum auf dem Markt.

Menschen mit geringerem Einkommen, Familien und Studenten haben es schwer angemes-
sene und bezahlbare Wohnungen zu finden. Die Unterbringung der hohen Zahl von Flicht-

lingen stellt die Stadte und Gemeinden zusatzlich vor grof3e Probleme.

Um die Planungsverfahren fir den Wohnungsbau zeitlich zu straffen, dirfen nun Bebau-
ungsplane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dies gilt fir Plane mit einer
Grundflache von 10.000 Quadratmetern fur Wohnnutzung. Diese Flachen missen sich an
Ortsteile anschlie3en, die im Zusammenhang bebaut sind. Diese Regelung ist bis zum 31.
Dezember 2019 befristet.
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Voraussetzung ist, dass fir das vorgesehene Bebauungsgebiet die Umweltvertraglichkeit
festgestellt wurde. Zudem darf keine Gefahr fir schwere Unféalle im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes bestehen.

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) am 4. Mai 2017 ist ein neues Verfah-
ren eroffnet worden, welches im Au3enbereich eine Bebauung zuldsst.

In Anlehnung an die Innenentwicklungsnovelle aus dem Jahre 2006 (durch den 8§ 13a
BauGB) wird durch den § 13b BauGB nun die Mdglichkeit geschaffen, Flachen im AuRenbe-
reich ebenfalls ohne Ausgleichsmalinahmen nachweisen zu missen, zu entwickeln.

Das Gebiet entlang der Hochstetter Stral3e erfiillt alle Vorgaben des Gesetzgebers und bietet
eine ideale Mdglichkeit das Gebiet stadtebaulich zu entwickeln, was fir den Ortsteil und sei-
nen Bewohnern nur von Vorteil sein kann.

2.1.1 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberprifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des
8 44 BNatSchG ausgeldst werden kdnnen.

Hierzu wurde durch das Buro fur Landschaftsékologie Roland Klink, Freiburg, ein
artenschutzrechtliches Gutachten erstellt.

2.1.2 Hochwasserschutz

In geman § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fur Baden-Wurttem-
berg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete
nach 8 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete und steht
somit der Aufstellung des Bebauungsplans nicht entgegen.

Das Plangebiet befindet sich im Einflussbereich des Rickhalteraums (RHR) Kulturwehr
Breisach des Integrierten Rheinprogrammes.
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3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich auf der Gemarkung Breisach wird begrenzt

im Norden:  Wohnbebauung,
im Osten: landwirtschaftliche Flache,
im Siden: landwirtschaftliche Flache,
im Westen:  Wohnbebauung.

\S‘\ad-tteil'- H
mitte =]

_ Geltungsbereich

Abbildung 1 — Flurkarte mit Geltungsbereich

Die Grol3e des Plangebiets betragt etwa 0,5 ha (5.338 m?2).
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3.2 Ausgangssituation
3.21 Geschichtlicher Exkurs

Benannt nach der Lage am einstigen Hochgestade des Rheins ist Hochstetten seit etwa
1200 v. Chr. besiedelt und zur Keltenzeit ein wichtiger Hafenort und Handelsplatz, an dem
auch bereits Miinzen geprégt wurden. 1139 wird Hochstetten erstmals urkundlich erwahnt
und kam zusammen mit Breisach 1185 unter die Doppelherrschaft des Kaisers und des Bi-
schofs von Basel. 1273 unterstand es dem Breisacher SchultheiRenamt und fiel 1358 an Os-
terreich. Seit 1370 ist es ein Filialort der Stadt Breisach.

Die Verenenkapelle wird 1139 als Tochterkirche des Breisacher Miinsters erstmals erwahnt.
Der spatgotische Bau wurde 1676 und 1799 zerstort. Der heutige Bau stammt aus dem
Jahre 1818. Im Anbau wurden bis 1869 die Hochstetter Kinder unterrichtet.

u.s"{-:bnaﬁaqur e |

ke

geplante
Ortsrand-
entwicklung

Gstera

Abbildung 2 — Luftbild des OT Hochstetten

Seite 7 von 23



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Hochstetter Feldele® Stadt: Breisach
Fassung: Entwurf zur erneuten Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung Stand: 24.11.2017

Begrindung

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Die Grundstiicke im Plangebiet werden als landwirtschaftliche Flachen genutzt. Der Planbe-
reich weist eine mittlere Erlebniswirksamkeit auf. Der Landschaftsbereich hat eine mittlere
Bedeutung fiir die landschaftsbezogene Erholung.

3.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke im Plangebiet sind in privater Hand.

3.24 Topografie und Geldndeverhdltnisse

Die Gelandeoberflache (GOF) ist Uberwiegend eben ausgebildet.

3.25 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Bodenbeschaffenheit

Auf der Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bildet im Plangebiet pleistozéaner
Hochflutlehm der Niederterrasse unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.
Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu
rechnen.

Bodenbelastung

Flachenname: Mullkippe Hochstetten, Obj.-Nr. 6700

Gemalf der historischen Erhebung altlastverdachtiger Flachen muss im Bereich der Ver-
dachtsflache mit Auffull-Bauschutt (geringe Anteile von Hausmiill) und Erdaushubmaterial
gerechnet werden. Im Zusammenhang mit der kiinftigen Bebauung/Nutzung wird daher die
Problematik der Standsicherheit bzw. verunreinigtem Erdaushub zu bertcksichtigen sein.
Insbesondere wird beziiglich des Erdaushubs der ordnungsmalfige abfallrechtliche Umgang
zu klaren sein.

3.2.6 ErschlieBung

Uber die StraRe ,Hochstetter StraRe” ist das Plangebiet bereits von Westen her angebun-
den.

3.2.7 Ver- und Entsorgung

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind bereits in der ,Hochstetter Stral3e ‘ verlegt. An diesen
Leitungen wird das Plangebiet angeschlossen.

3.2.8 Natur | Landschaft | Umwelt

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, regional bedeutsame Biotope, die
diesbezuglich die fachlichen Meldekriterien erfillen, sind von der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes nicht betroffen oder vorhanden.

Eine Beeintrachtigung des Européischen Schutzgebietsnetzes ,Natura 2000* ist nicht zu er-
warten. Weitergehende Prufungen im Sinne des 8 34 NatschG BW sind daher nicht erforder-
lich.

Insgesamt ergeben sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Beeintrachtigun-
gen fur die Schutzgiter Boden sowie Landschaftsbild. Eine Bebauung ist vertretbar, da keine
Okologisch und gestalterisch bedeutsamen Strukturen beansprucht oder beeintrachtigt wer-
den. Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb des Naturparks Mitte/Nord.

Waldflachen sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen.
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3.2.9 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG:
Vorgeschichtliche und frihmittelalterliche Siedlung Breisach Hochstetten.

Zwischen 1931 — 1934 und 1965 wurden hier (insbesondere Kiesgrube Gehr) groRflachige
Grabungen durchgefiihrt, die Siedlungen der Laténezeit, der Merowingerzeit sowie Bestat-
tungen der Merowingerzeit erbracht haben. 1978 wurde auf Lgb.-nr. 1300/1 eine kleine Gra-
bung durchgefihrt. Dabei wurden zwei Grubenhauser dokumentiert. Es handelt sich um
laténezeitliche Befunde. Der Bereich wurde nachrichtlich im Bebauungsplan ibernommen.

-1 2017_325 Hochstetten FR(L)
BP Hochstetten Sid
Kulturdenkmale gemdl DSchG

Archéologisches Denkmal
Priffall (Arch.)

Landesdenkmaipflege Baden-Warttemberg
Karranhintergrund LGL
Ausdruckdatum: 21.08.2017

76 T

\ e \. ; -.... . 5 \\4 / .' ! "
3 / AR G AR :r'-\angr.

Abbildung 3 - Landesamt fiir Denkmalpflege: Kulturdenkmale gemaR DSchG

Ak~ 53202321
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4, Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Raumordnung

Mit der Gberdrtlichen Regionalplanung wird die anzustrebende rdumliche Entwicklung und
Ordnung einer Region in Form von Text und Karte festgelegt. Als Teil der Landesplanung bil-
det sie entsprechend dem Raumordnungsgesetz des Bundes sowie des Landesplanungsge-
setzes Baden-Wirttemberg (88 11 ff) den Uibergeordneten Rahmen fiir die kommunale Pla-
nung und dient der Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und Mal3nahmen.

Dabei konkretisiert und erganzt sie die tuber-
geordneten Vorgaben des Landesentwick-
lungsplans Baden-Wirttemberg und tber-
nimmt eine Abwagung zwischen verschiede-
nen Belangen und Nutzungsinteressen.

3

ik KA
Nl
H
L]

Im Sinne des sog. ,Gegenstromprinzips* ent-
halt die Regionalplanung rechtsverbindliche
Vorgaben fur die kommunale Bauleitplanung
und ggf. auch fur weitere raumbedeutsame
Planungen, muss aber auch deren Zielvor-
stellungen und Planungsaussagen beruck-
sichtigen.

Durch die Ausweisung des regionalen Griin-
zuges ist die Entwicklung des OT Hochstet-
ten relativ stark eingeschrankt und nur noch

Abbildung 4: Regionalplan Stidlicher Oberrhein, ; ; i i _
rechtskréiftig seit 22.09.2017 (Auszug) ;uefrtdle Entwicklung in Richtung Osten fokus

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen FNP ist fur den Planbe-
reich Wohnnutzung dargestellt. Vorgesehen
ist die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets gemaf § 4 BauNVO.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit
gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan. Eine Anderung des FNPs im
Parallelverfahren ist daher nicht erforderlich.

Abbildung 5 - Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Breisach (Auszug)
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4.3 Immissionen

Die Bundesstral3e 31 (B 31) ist eine wichtige in Ost-West-Richtung verlaufende Bundes-
stral3e sudlich des Ortsteils Hochstetten. Sie verlauft von Breisach an der Grenze zu Frank-
reich bis zur Anschlussstelle Sigmarszell an der Bundesautobahn 96 (A 96) bei Lindau. Zwi-
schen dem Ubergang der Bundesautobahn 98 (A 98) in die B 31 bei der Anschlussstelle
Stockach-Ost und der Anschlussstelle Sigmarszell an der A 96 ist sie ein Teilstlick der Euro-
pastral3e E 54 Paris—Minchen.

Durch die hoch frequentierte Bundesstral3e werden Schallimmissionen erzeugt, die keinen

Einfluss auf das Plangebiet haben. Die Larmwerte innerhalb des Plangebiets stehen einer
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet (WA) nicht entgegen.

o = ——
L i )’?I 4 | L . 1 Berechnungspunkthéhe: 4 m dber Gelandes
\"-5%/ e - L § N Berechnungaraster: 10mx 10m
i Rt 194 4 |
-

1 ey ﬁe Berechnungsgebiet: Beiderzeits der Hauptverkehrsstralen jeweils bis

zur 53 dB({A)-lsolinie bai freier Schallausbreitung
Dargestellt sind Pegel lber 55 dB{A). Niedrigere Pegel sind nicht abgebildet,

Pegel im Berechnungsgebiet: Kartensymbale
4 1961 B - 75 dBis) TH25-Guadranten
3 ;W - 70- 75 dBIA) Landesgrenze
! - =85 - 70 dB(A) — - — Gemeindegrenze
H oo afoitarns
Plangebiet B - oo 65 dmia) Ortslage
= 55 - 60 dB(A) Ballungsraum
Schallachutz Berechnungsgehbist

oder vergleichbares Bauwerk
- HKartierungsstrecke

Larmkartierung Baden-Wiurttemberg 2012
gamal Richilinia 2002/48/EG

Hauptverkehrsstralten mit Gber 3 Mio Kfz pro Jahr
aulerhalb der Ballungsraume mit mehr als 100.000 Einwohnern

Straltenverkehrslarm 24 Stunden = Lggy in dB(A)

4.4 Machbarkeitsstudie ,Hochstetten-Sid*“

Im Vorfeld wurde fur das Plangebiet eine Machbarkeitsstudie erstellt, die in unterschiedlichen
Varianten eine Bebauung aufzeigte. Auch die Strallenraumgestaltung wurde thematisiert.

Die Einwohnerzahl der Stadt Breisach mit ihren Ortsteilen wird auch zukiinftig ansteigen und
die Nachfrage nach Wohnraum bleibt weiterhin ungebremst. Die Entwicklungsmaoglichkeiten
der Stadt sind durch verschiedene Restriktionen begrenzt; sei es durch Immissionen oder in
Ubergeordneten Planungen ausgewiesene Naturrdume. Die Ausbildung des Ortsrandes des
Ortsteils in Richtung Osten ist die derzeit einzige Alternative fir Hochstetten, um weiteren
Wohnraum zu entwickeln und zu generieren.

Die geplante Ortsteilbebauung reagiert auf die Nachfragesituation an Wohnraum. Durch die
Planung wird eine sinnvolle Erg&nzung der bestehenden Struktur ausgebildet und der Stra-
Renraum gefasst, ohne sich von der bestehenden Stadtstruktur zu entkoppeln. Die geplante
Ortsrandbebauung festigt die bestehenden Ortsteilstrukturen und schreibt sie fort.
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Nicht nur acht Bauplatze sollen entlang der ,Hochstetter Stral3e” entstehen, sondern diese
auch ausgebaut werden, um den Ortseingang nicht nur leistungsfahiger, sondern auch at-
traktiver zu gestalten.

Im Zuge der ErschlieBung der Baugrundstiicke entlang der Hochstetter StralRe soll die bishe-
rige Strallenraumaufteilung neugestaltet werden. Momentan teilt sich die Fahrbahn in einen
Fahrstreifen von ca. 5,5 m und zwei Schutzstreifen fir Radfahrer mit einer Breite von jeweils
1,5 m auf. Durch die Neugestaltung des Stral3enraums soll die Fahrbahnbreite um einen Me-
ter verbreitert werden. Somit ergibt sich eine Fahrbahnbreite von 6,5 m, welche gemald RASt
06 Kap 4.2 den Begegnungsverkehr von zwei Linienbussen ermdglicht. Gleichzeitig sollen
die Schutzstreifen innerhalb des bebauten Gebietes wegfallen. Dazu ware die Verschiebung
des Verkehrszeichens Tempo-30-Zone an den Rand der Bebauung von Vorteil, da ein gerin-
geres Geschwindigkeitsniveau den Mischverkehr beginstigt.

Des Weiteren soll im Zuge der Umgestaltung der bereits bestehende Gehweg an den Geh-
und Radweg entlang der K 4979 angeschlossen werden.

Im Zuge der Studie wurden zwei Varianten erarbeitet. Variante A sieht auf der Seite der ge-
planten Baugrundstiicke einen Gehweg vor. Bei der Variante B ist zwischen Fahrbahn und
Gehweg noch ein Langsparkstreifen geplant.

Die Ziele der Machbarkeitsstudie werden im vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen
und die Flache dem Bedarf angepasst.
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Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Anderung des Baugesetzbuches im Mai 2017 verdeutlicht der Gesetzgeber, dass
sich zukunftig die Steuerungs- und Gestaltungsaufgaben der Bauleitplanung verstarkt auch
auf den Siedlungsbestand ausrichten sollen. Mit der geplanten Aufstellung des Bebauungs-
plans wird dieses vom Gesetzgeber ausgegebene Ziel verfolgt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die zuklnftige bauliche Entwicklung der Fla-
che so gelenkt werden, dass eine stadtebaulich und gestalterisch harmonische Fortentwick-
lung der umgebenden Bebauungsstruktur gewahrleistet wird. Die Planung entspricht dem im
Baugesetzbuch definierten Planungsgrundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
Durch die vorliegende Planung wird gesichert, dass die kiinftigen Wohnbeddurfnisse der Be-
volkerung berlicksichtigt werden und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung erfolgt.

Planungsziel ist es, mit dem vorliegenden Bebauungsplan das Entwicklungspotential zur De-
ckung des Wohnraumbedarfes innerhalb des Gemeindegebietes von Breisach auszuschop-
fen und attraktive Wohnbauflachen zu schaffen.

Die angestrebte Entwicklung der Flache bietet durch die Art und das Mal3 der vorhandenen
umgebenden Bebauung sowie der sich an die Siedlung anschlieRenden Freiflachen die ide-
ale Voraussetzung zur Ansiedlung von Wohnbebauung. Die neue Wohnbebauung soll sich in
Art und MaR3 an die vorhandene Bebauung anlehnen.

Durch eine Gliederung des Baugebietes nach der Art der zuldssigen Nutzung soll auch ein
ungestortes Wohnen im allgemeinen Wohngebiet gewéhrleistet werden.

Fir die MaRRgabe zur Verdichtung des Wohnraums werden durch den Bebauungsplan insbe-
sondere auch die Errichtung von Mehrfamilienhéuser zulassig.

= Bereitstellen von Wohnbaugrundstticken, insbesondere fiir Familien.
Hierzu werden die Baugrundstiicke als ,allgemeines Wohngebiet' festgesetzt und
die Bebauung mit Einfamilienhausern sowie Doppelhauser erméglicht.

= Abrunden und Fortschreiben der bestehenden Bebauung.

= Ausbildung des Ortsrandes.

= Einbindung des Baugebiets in die Landschaft durch Pflanzfestsetzungen am 6stli-
chen Geltungsbereich (auch Immissionsschutz gegentber der landwirtschatftli-
chen Flachen)

5.2 Stadtebauliches Konzept
5.21 Sektorale Konzepte

Baulich-raumliches Konzept

Die Bebauung der umliegenden Wohngebaude wird durch zweigeschossige Bauweise ge-
pragt. Uberwiegend wird die Bebauungsstruktur durch freistehende Einzelhauser gepragt.
Diese Bebauungsstruktur soll mit der neuen Bebauung harmonisieren und ebenfalls auf zwei
Geschosse begrenzt werden.
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Verkehrskonzept

Geplant ist einen zusatzlichen Gehweg mit einer Breite von 1,5 m an der nordostlichen Seite.
Die Erweiterung des Gehweges auf der nordéstlichen Seite erfolgt ab dem bestehenden
Ausbauende. Ab hier betragt die Gehwegbreite analog zum Bestand 1,5 m. Da das FuR3gan-
gerverkehrsaufkommen in diesem Streckenabschnitt verhaltnismafig gering sein wird, ist die
Unterschreitung des Mindestmal3es gemald RASt 06 (2,5 m) vertretbar. Der Anschluss des
sudlich der Fahrbahn gelegenen Gehweges an den bestehenden Geh- und Radweg entlang
der K 4979 erfolgt ebenfalls Uber einen 1,5 m breiten Gehweg (parallel zum bereits beste-
henden Schutzstreifen).

Die Schutzstreifen fur den Radverkehr bleiben bestehen. Jedoch wird der Schutzstreifen
Orts einwarts so an den Ausbaubereich angeschlossen, dass der Radverkehr am Ende des
Schutzstreifens nicht seitlich in die Fahrbahn einfahren muss, sondern geradeaus auf die
Fahrbahn gefiihrt wird. Auf diese Weise kann ein erhthtes Unfallpotential flir den Radver-
kehr mit dem PKW-Verkehr vermieden werden.

Grinkonzept

Das Gebiet wird dem Gebietscharakter entsprechend entlang der 6stlichen Geltungsbe-
reichsgrenze mit Pflanzungen eingebunden, um sich ins Gebiet zu integrieren und sich in die
Landschaft einzuftigen. Es durfen dabei ausschlie3lich heimische Geholze (kein Kirchlor-
beer, keine Thuja, etc.) verwendet werden.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest.
In Anknipfung an die umgebende Nutzungsstruktur und entsprechend der Lage im Stadtge-
biet wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes kdnnen neben der vorwiegenden
Wohnnutzung auch Laden und Gaststatten, die der Versorgung des Gebietes dienen, nicht
storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zugelassen werden. Auch wenn zu erwarten ist, dass tUberwiegend
Gebaude zu Wohnnutzungen errichtet werden, sollen die lbrigen genannten Nutzungen all-
gemein zulassig sein.

Von den gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vorhaben sollen Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Anlagen fir Verwaltungen hier ausgeschlossen werden. Der Aus-
schluss wird begriindet mit dem hoheren Flachenverbrauch dieser Nutzungen sowie mit dem
hoheren Storfaktor im Gegensatz zur Wohnbebauung. Auch hinsichtlich der Stellplatze, die
zu einer Unvertraglichkeit mit dem geplanten durchgriinten Plangebiet flhren.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl — GRZ (§ 19 BauNVO) und
die Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO) bestimmit.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,4 entsprechen dem Rahmen, den die
BauNVO vorgibt. Dadurch kann eine optimale Ausnutzung der Baugrundstiicke und somit
flachensparendes Bauen ermdglicht werden.
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Geschossflachenzahl (GFEZ)

Die Obergrenze der GFZ von 1,2 fir allg. Wohngebiete (vgl. § 17 Abs. 1 BauNVO) wird
durch Grundstiicksgrof3en i. V. m. der Festsetzung der GRZ und der Geb&udehthenbegren-
zung nhicht Uberschritten.

Hohe baulicher Anlagen

In Erganzung der GRZ wird die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Diese Festsetzung er-
folgt durch die Gebaudehdéhe. Als unterer Bezugspunkt wird jeweils die Hohe des Stral3en-
rands bestimmt, gemessen in der Gebaudemitte.

6.3 Bauweise

Die offene Bauweise der BauNVO ermdoglicht Einzel-, Doppel- oder Reihenh&user bis zu ei-
ner Gebaudeldange von 50 m. In Verbindung mit den festgesetzten durchgehenden Baufens-
tern kénnten dadurch Gebaude entstehen, die nicht der beabsichtigen Siedlungsstruktur ent-
sprechen wirden. Aus diesem Grund wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt und
die maximale Gebaudeléange auf 24 m reduziert.

Durch diese Einschrankung der maximalen Gebaudelange soll sich auch die neue Bebauung
in die bestehende, kleinteilige Siedlungsstruktur einfiigen. Aus diesem Grund werden auch
Reihenhauser ausgeschlossen.

6.4 Uberbaubare Grundstticksflachen
Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen ge-
maf § 14 BauNVO sind auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

6.5 Verkehr

6.5.1 AuRere Anbindung

Der Anschluss des Plangebietes erfolgt Uber die ,Hochstetter StraRe’ im Westen und von
dort an das Uberdrtliche StralRenverkehrsnetz (B 36, A 5).

6.5.2 Ruhender Verkehr

Durch die geringe Anzahl an Bauplatzen werden im 6ffentlichen StralRenraum keine zusatzli-
chen offentlichen Parkplatze angelegt. Das Parken, auch fir Besucher, wird auf den privaten
Grundstucken realisiert.

6.5.3 FuRganger und Radfahrer
vgl. Ziffer 5.2.1 Abs. Verkehrskonzept.

6.5.4 Landwirtschaftlicher Weg

Der festgesetzte landwirtschaftliche Weg (LW) dient der Erreichbarkeit der dstlich angren-
zenden landwirtschaftlich genutzten Flachen FlIst.-Nrn. 1508 und 1511. Des Weiteren kann
der Weg genutzt werden, um die nordlich angrenzenden Baugrundstiicke zu erreichen. So-
mit wird klargestellt, dass der Weg nicht nur von landwirtschaftlichen Fahrzeugen benutzt
werden darf. Die Zufahrt fur private PKWs wird auf Anlieger beschrénkt.
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6.6 Technische Infrastruktur
6.6.1 Energieversorgung

Das Plangebiet soll Uber die bestehenden Leitungen in der ,Hochstetter StralRe" mit elektri-
schem Strom versorgt werden. Das Energieversorgungsunternehmen bnNetze als Leitungs-
trager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

6.6.2 Trinkwasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes der Stadt Breisach ist ausreichend. An dieses
Netz kann das Plangebiet angeschlossen werden. Die Versorgungsleitungen werden in 6f-
fentlichen Verkehrsflachen verlegt.

6.6.3 Entwasserung

Der Stadtteil Hochstetten ist bereits vollstdndig im Trennsystem erschlossen.

Ableitung der Schmutzwasserabflisse

Schmutzwasser wird dem offentlichen Abwasserkanalsystem in der ,Hochstetter Strafl3e* zu-
gefuhrt.

Ableitung der Oberflachenabfliisse

Unverschmutztes Oberflachenwasser ist in Retentionszisternen zu sammeln. Alternativ
hierzu kann das unverschmutztes Oberflachenwasser auch auf dem eigenen Grundstiick de-
zentral durch Versickerung beseitigt werden. In diesem Fall muss der Grundstuckseigenti-
mer eine Eignung des Bodens hierfur zwingend nachweisen.

Die dezentrale Beseitigung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick ist vom Eigentl-
mer so zu besorgen, dass anderen Anliegern kein Schaden entsteht bzw. Dritte nicht negativ
beeinflusst werden.

Der Ruckhalteraum der Retentionszisternen ist mit mindestens 2 m? je 100 m? versiegelter
Grundstucksflache mit einem Drosselabfluss von 0,5 Liter pro Sekunde zu bemessen (vgl.
Ziffer B 6).

Behandlung der Oberflachenabfliisse

Eine Behandlung der Oberflachenabfliisse ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung des Bau-
gebietes ,Hochstetter Feldele als allgemeines Wohngebiet nicht erforderlich.

6.6.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll an das bestehende Telekommunikationsnetz angebunden werden. Zur
Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung

neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aul3erhalb des Plangebiets erforderlich.
Die Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfahren eingebun-
den.

6.6.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im allgemeinen Wohngebiet unterirdisch zu fuhren.
Ziel der Planung ist es, ein allgemeines Wohngebiet mit einer hochwertigen Qualitat zu
schaffen. Diesem Ziel steht eine oberirdische Flhrung von Versorgungsleitungen entgegen.
Darlber hinaus kann im Zuge der ErschlielBungsarbeiten des Baugebietes die unterirdische
Verlegung erfolgen, so dass ein mdglicher Mehraufwand gegenliber oberirdischer Verlegung
minimiert werden kann.
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In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interessen der Trager der einzelnen Versorgungs-
anlagen und -leitungen hinter die Belange der Baukultur und der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes gestellt.

6.7 Schutz, Pflege und Entwicklung
6.7.1 Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird die Verwendung von unbeschichteten
Metalldachflachen oder Dachinstallationen aus Zink, Kupfer oder Blei ausgeschlossen. Me-
tallische Dacheindeckungen und Aufbauten sind nur in beschichteter Form zuléassig, welche
nach der Gefahrstoffverordnung weder als ,giftig“ noch als ,gesundheitsschadlich* eingestuft
werden. Dadurch werden nicht nur der Boden und das Grundwasser vor Metalleinlagerungen
geschutzt, sondern es werden bei Beschadigungen der Dachhaut und somit auch der Be-
schichtung, negative Auswirkungen auf die Tierwelt und Menschen verhindert.

Das Plangebiet liegt im rechtskréftigen Wasserschutzgebiet Zone Il ,Breisach Tiefbrunnen |
und Il (WSG-LfU-Nr. 315 002)*.

Beim planfestgestellten Betrieb des kiunftigen Rickhalteraums stellen sich nach Modellbe-
rechnungen maximale Grundwasserstande an den obigen Betrachtungspunkten von 191,10
und 190,75 m+NN ein. Bei den durch die Grundwasserhaltungsbrunnen sichergestellten
Schutzmal3nahmen stellt sich damit ein geringfuigig hoherer Grundwasserstand ein.

Daher wird fir den Bebauungsplan der einheitliche Maximalwert von 191,10 m + NN aufge-
nommen.

6.7.2 Versiegelung

Festgesetzt wird, dass auf den Baugrundstiicken Befestigungen von Zufahrten und ihren
Stellplatzen nur in versickerungsfahigem Aufbau zulassig ist. Ziel dieser Festsetzung ist, die
Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren und dadurch die Belastung der Ka-
nalisation und Klaranlagen zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umge-
bungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kiihlung des
Umfeldes beftrdert. Dartiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme geringgehalten und die
Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahiger Belag wird eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche Ober-
flachenwasser am Ort ihres Auftretens in grél3erem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland gultigen ,Merkblatt fur Versickerungsféahige Verkehrsflachen* der FGSV werden
die Flachenbefestigung mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Si-
ckerfugen, Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben. Die Anwendung mit
Pflastersystemen ist dabei die am haufigste verbreitete versickerungsfahige Flachenbefesti-
gung. Wassergebundene Deckschichten sind im bautechnischen Sinne keine versickerungs-
fahigen Verkehrsflachen.

6.7.3 Beleuchtung

Die negativen Auswirkungen kinstlicher Beleuchtung auf die Tierwelt sind in vielen Untersu-
chungen belegt und dargestellt worden. Vor allem die durch das Licht angelockten Insekten
vermoégen meist nicht dem Bannkreis einer solchen Lichtquelle zu entkommen. Sie umflat-
tern die Lichtquelle oder angestrahlte helle Flachen bis zur volligen Erschdpfung und versau-
men dabei Nahrungsaufnahme, Fortpflanzung und Eiablage. An den Lichtquellen fihren
massive Nachtjagerkonzentrationen (z. B. Zwerg-, Rauhhaut- und Breitfligelfledermaus) zu-
sétzlich zu einem hohen Individuenverlust.
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Aus Grinden des Artenschutzes ergeben sich weitere Probleme, werden doch zahlreiche
besonders und streng geschitzte Arten, insbesondere Nachtfalter (Lepidoptera part.), ange-
lockt und dabei erheblich beeintrachtigt und/oder getétet.

Durch eine bedachte Leuchtkdrperauswahl kdonnen die genannten negativen Effekte zu ei-
nem gewissen Teil vermieden werden. Zum Schutz der Wirbellosentiere ist es notwendig,
eine geeignete Lampenkonstruktion auszuwahlen. Wichtig ist in diesem Zusammenhang die
Lichtkonzentration auf die infrastrukturellen Einrichtungen. Eine Beleuchtung dartber hinaus
ist sowohl energetisch, 6konomisch als auch 6kologisch nicht wiinschenswert. Eine Abstrah-
lung ins Umland oder gar nach oben soll unbedingt vermieden werden.

Aus den genannten Grinden wird festgesetzt, dass im Baugebiet nur UV-Anteil arme Leuch-
ten zu verwenden sind. Insbesondere LED-Leuchten bieten den Vorteil der Umweltvertrag-
lichkeit und 6konomischen Nachhaltigkeit und zeichnen sich durch eine sehr hohe Lichtaus-
beute und eine lange Lebensdauer aus.

6.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Immissionsschutz

Um evtl. Konflikte zwischen kinftigen Bewohnern und den angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen (Vorrangflur Stufe I, gemaf3 der Digitalen Flurbilanz von Baden-Wrttemberg)
zu vermeiden, wird ein 5 m bzw. 8 m breiter Immissionsschutzstreifen entlang der dstlichen
Grenze ausgewiesen.

Auf dem ausgewiesenen Immissionsschutzstreifen ,SM 1' ist eine 2 bis 3-reihige, 1,8 — 2,5 m
hohe Abschirmhecke mit einer Pflanzdichte von 2 Pflanzen je Quadratmeter anzulegen.
Hierzu sind nur heimische Gehdélzarten (z.B. Hainbuche, Eibe oder Liguster) zu verwenden,
die Uber eine hohe Resistenz gegentber Luftverunreinigungen verfligen und immissions-
schutzwirksam sind. Auf die Ausweisung einer Grunflache wird verzichtet.

Erhalt von Bdumen

Entlang der Hochstetter Str. befinden sich Mandelbaume, die in ihrer Position festgesetzt
und bei Abgang ersetzt werden mussen. Durch die Aufteilung und Bebauung der Grundstui-
cke, kénnen die Mandelbdume um ein Mindestmal3 entlang der Hochstetter Str. versetzt wer-
den, um die Zuwegung der Grundstiicke zu gewahrleisten, oder Konflikten durch die Verle-
gung von Medienleitungen entgegenzuwirken.

Baumpflanzungen

Zur Verbesserung des Kleinklimas und um Lebensraume fur Pflanzen und Tiere zu schaffen,
wird das Anpflanzen von Laubbdumen auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzt.

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 400 m2 Grundstiicksflache ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in
1 m Hoéhe, zu pflanzen. Die Festsetzung beinhaltet auch das Erhalten und Ersetzen der
Baume.

6.9 Umweltbelange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Um-
weltberichtes in die Begrindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (8§ 2a BauGB). Da-
rin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes syste-
matisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwéagung
einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach
Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.
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Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des ver-
einfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal 8§
13b BauGB aufgestellt werden. Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes im beschleu-
nigten Verfahren werden die Umweltbelange entsprechend den Vorgaben des § 13b BauGB
bertcksichtigt und im Folgenden dargestellt.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft / Klima und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Lebensrdume
nach der FFH-Richtlinie vorhanden. Auch liegen keine Hinweise auf Vorkommen geschitzter
Arten vor. Aufgrund der groRBraumig anthropogenen Uberformung des Umfelds und der be-
stehenden gewerblichen Nutzung sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Aspekte Pflanzen, Boden, Wasser und Landschaft zu erwar-
ten.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und Klima gilt, dass dem Standort

keine besondere Bedeutung hinsichtlich der Kaltluftentstehung oder fir den Klimaschutz zu-
kommt, sodass auch hierfur keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Européischen Vogel-

schutzes

Da das Plangebiet nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Euro-
paischen Vogelschutzgebiets ist und auch nicht im Einflussbereich eines solchen liegt,
kommt es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung oder anderweitigen Beein-
trachtigung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Europaischen Vogel-
schutzgebieten.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Mogliche immissionsschutzrechtliche Konflikte fiir die im Plangebiet wohnenden Menschen
(Storwirkungen durch Larm) sind infolge dieser geringfligigen Verdichtungserscheinungen
nicht zu erwarten. Das gesundheitliche Gefahrdungspotential ist als sehr gering einzustufen.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachqiter

Kultur- und sonstige Sachgtter sind durch die Maf3nahme nicht betroffen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Die Errichtung von Wohngebauden werden keine nennenswerten zuséatzlichen Emissionen
verursacht. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien, schliel3t diese jedoch auch nicht von der Zulassigkeit aus.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fur die Luft-
gualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die
Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhalten-
den bestmoglichen Luftqualitat resultieren.

Eingriffsregelung

Far die Eingriffsregelungen geman 8§13b BauGB gelten die Vorgaben des 813a BauGB ent-
sprechend.
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Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Durch die Erstellung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fur
den Naturhaushalt zu erwarten.

7. Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Zur Durchfuihrung baugestalterischer Absichten werden auf der Grundlage des § 74 LBO 0rt-
liche Bauvorschriften zum Bebauungsplan erlassen. Die Gestaltungsregelungen werden sehr
offengehalten, um verschiedene Baustile im Plangebiet zu erméglichen. Dadurch soll ein
sehr vielfaltiges Erscheinungsbild des Plangebietes ermdglicht werden.

7.1 Dachgestaltung
Dachgestaltung

Zulassig ist die Ausbildung als Satteldach (SD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD) mit einer
Dachneigung von 20 bis 45 Grad.

Zusatzlich aufgenommen wird, dass fir die Dachdeckung nur Material in gedeckten Farbto-
nen verwendet werden kénnen. Dadurch wird die Dachlandschaft von aufgenommen und
fortgeschrieben. Glasierte oder glanzende Materialien sind nicht zuldssig. Zusammenhan-
gende Dachflachen sind im gleichen Farbton zu halten.

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung soll zum einen die Dachlandschaft von aufgenom-
men werden, zum anderen aber auch den Anforderungen an zeitgemal3e Architektur Rech-
nung getragen werden.

Doppelhauser

Zwei aneinander gebaute Doppelhaushélften mit unterschiedlicher Dachneigung kénnen das
Erscheinungsbild negativ beeintrachtigen. Aus diesem Grund wird es aus gestalterischer
Sicht fur erforderlich gehalten, Doppelhduser als eine Einheit, mit gleicher Dachform, Dach-
neigung und Firstrichtung in Erscheinung treten zu lassen. Die Traufhéhe wird flr Doppel-
hauspaare ebenfalls einheitlich festgesetzt.

7.2 Aullenwande

Durch Reflektionen der AuRenwénde durch das Sonnenlicht oder durch Anstrahlen mittels
Lichtquellen, kann die Verkehrssicherheit durch Blendwirkung negativ beeintréachtig werden.
Daher werden Leuchtfarben oder reflektierende Materialien (Dach und Fassade) nicht zuge-
lassen.
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7.3 Gestaltung der unbebauten Flachen
Freiflachen

Um eine hohe Wohnqualitat im Plangebiet zu erzeugen, sind die nicht von Gebauden, Ne-
benanlagen oder sonstigen baulichen Anlagen tiberdeckten Grundstticksbereiche als Grin-
oder Gartenflachen anzulegen bzw. zu gestalten.

Hierbei wird die Gestaltung der Gartenflachen mit Folie und Steinschotter auf eine Flache
von maximal 10 m? je Baugrundstiick begrenzt. Ziel dieser Gestaltungsvorschrift ist, die aus
naturschutzfachlichen Griinden kritische Gartengestaltung einzuschranken.

Einfriedungen

Einfriedungen werden entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen auf eine Héhe von maximal
1,0 m Uber dem StralRenrand beschrankt. Mit dieser Vorschrift sollen zum einen offene Vor-
gartenbereiche entlang des StralRenraumes geschaffen werden und zum anderen wird die
Sicherheit erhdht, da schlecht einsehbare Bereiche vermieden werden. Entlang der sonsti-
gen Grundstuicksgrenzen werden zu Einfriedungen keine Bauvorschriften erlassen. Mit He-
cken- und Gehdlzpflanzungen ist entlang der éffentlichen Verkehrsflachen ein Abstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten. Mit dieser Vorschrift soll erreicht werden, dass Bepflanzun-
gen nicht in den Straenraum hineinragen und dadurch zu einer Verengung der Verkehrsfla-
chen fiihren. Die Verwendung von Stacheldraht wird als ortsuntypisch ausgeschlossen.

7.4 Anzahl der Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze wird in Anlehnung an die rechtskraftige Stellplatzverordnung der
Stadt Breisach auch fir den Bebauungsplan ,Hochsetter Feldele* tbernommen.

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen wird, abweichend von 8§ 37 Abs. 1 LBO, auf 1,5
Stellplatze pro Wohneinheit ab 50 m2 festgesetzt. Fur Wohneinheiten unter 50 m2 wird 1,0
Stellplatze festgesetzt. Die einer Wohnung zuzurechnenden Stellplatze kénnen hintereinan-
derliegend angeordnet werden. Ergibt sich bei der Berechnung der Anzahl der notwendigen
Stellplatze ein Kommawert, so wird aufgerundet. Die einer Wohnung zuzurechnenden Stell-
platze kénnen hintereinanderliegend angeordnet werden.

7.5 Bodenanpassungen

Fur Abgrabungen und Aufschiittungen auf den privaten Baugrundstiicken werden Vorschrif-
ten aufgenommen. Demnach sind Abgrabungen und Aufschittungen nur bis zu einer Héhe
von 0,5 m zulassig.

8. Auswirkungen

8.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Da das Gebiet auch bislang teilweise als Wohngebiet genutzt wurde, sind keine negativen
Auswirkungen auf die bestehenden Nutzungen in den angrenzenden Bereichen zu erwarten.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nachver-
dichtung des Plangebietes geschaffen. Aufgrund des ortstiblichen Dichteansatzes wird ein
Einflgen der geplanten Bebauung in die bestehende Siedlungsstruktur ermdglicht.
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8.2 Verkehr

Das Verkehrsaufkommen wird sich nur geringfligig erhéhen. Es sind keine negativen Auswir-
kungen auf die Verkehrssituation erkennbar. Der hierdurch starker belasteten StraRenziige
sind in der Lage diesen Zuwachs aufzunehmen.

8.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Ver- und Entsorgungsleitungen sind bereits in der an-
grenzenden Stral3e vorhanden.

8.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt durch die Planung zu erwarten.

9. MalRnahmen zur Verwirklichung
9.1 Bodenordnung

Da die Grundstiicke im Planbereich nach Lage, Grof3e und Zuschnitt entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes bebaubar sind, ist die Einleitung eines férmlichen Umle-
gungsverfahrens nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches nicht notwendig. In diesem
Verfahren werden die notwendigen Flachen fir Stra3en usw. bereitgestellt.

9.2 Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriche nach 88 39 ff. BauGB ausgelost.

9.3 Kosten und Finanzierung

Fur die ErschlieRung des Baugebietes fallen Kosten zur Herstellung bzw. Erneuerung der
Verkehrsanlagen. Aufbauend auf dem Vorentwurf wurde eine Kostenschatzung der Erschlie-
Rungskosten vorgenommen. Hierbei handelt es sich um Bruttobaukosten inkl. Nebenkosten.
Die uUiberschlagig ermittelten Kosten betragen:

Fir den Ausbau der Stral3e ,Hochstetter Straf3e’ fallen Kosten in H6he von etwa 60.000 € an.
In der mittelfristigen Finanzplanung ist der Ausbau der Stral3e fir das Jahr 2018 vorgesehen.
Zu diesem Zeitpunkt sind entsprechende ErschlieBungsmittel in den Haushalt einzustellen.

10. Flachenbilanz

Bruttobauland 0,53 ha 100,0%
Verkehrsflachen etwa 0,11 ha 20,7%
Nettobauland etwa 0,43 ha 79,3%

11. Rechtsgrundlagen

1) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)
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2) Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

3) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057)

4) Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010, zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)

5) Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 582, ber. S. 698), gedndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23.02.2017
(GBI. S. 99, 100)

Breisach, .........ccoooinenel. Lauf, 24.11.2017 Ja
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PoststraBe 1 - 77886 Lauf
............................................. Fon 07841703-0 - www.zink-ingenieure.de

Oliver Rein Planverfasser
Burgermeister
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