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Begrindung

Teil A Einleitung

1. Einleitung
1.1 Anlass der Aufstellung

Fir das private Grundstick FIst.Nr.: 2423 in Breisach OT Grezhausen, wird der ca. 1.200 m2
grol3e Hausgarten einer Bebauung zugefuhrt. Geplant ist die Errichtung eines Einfamilien-
hauses im sog. Au3enbereich (vgl. 835 BauGB).

Die BauGB-Novelle und damit das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenhalts in der Stadt* wurde am 12. Mai
2017 im Bundesgesetzblatt (BGBI. Teil I Nr. 25, S. 1057 ff.) bekannt gemacht. Es trat einen
Tag spater, am 13. Mai 2017, in Kraft.

Eine wesentliche Neuerung der BauGB-Novelle ist u. a. ein neuer § 13b BauGB, der Stadten
und Gemeinden ein beschleunigtes Verfahren zur Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen
fur den Wohnungsbau ermdglicht. Nachdem die Voraussetzungen des § 13b BauGB durch
den Anschluss an bebaute Ortsteile, Nutzung als Wohnbauflache und einer Grundflache bis
zu einem Hektar vorliegen.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt.
Das bedeutet, dass der Bebauungsplan nicht mindestens Festsetzungen lber die Art und
das Mal3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen
Verkehrsflachen enthalt. Fur die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes auf der Grundlage des § 30 Abs. 1 BauGB zunachst zu prifen, ob es den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widerspricht. Fir die weiteren Festsetzungen ist
anschliel3end auf der Grundlage der Innenbereichsvorschrift (§ 34 Abs. 1 BauGB) zu prifen,
ob das Bauvorhaben sich hinsichtlich der im Bebauungsplan nicht normierten planungsrecht-
lichen Kriterien in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt. Im vorliegenden Bebauungs-
plan wurde lediglich auf die Ausweisung von 6ffentlichen Verkehrsflachen verzichtet.

1.3 Verfahrensart

Da die Voraussetzungen fur ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren fir die Ausweisung
des Baugebiets ,Zwischen den Wegen* 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 8§ 13b BauGB fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) beschlossen.

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

= Der Bebauungsplan darf max. 10.000 m2 Grundflache umfassen
(Geltungsbereich 1.147 m2)

» lediglich die Zulassigkeit von Wohnnutzung begriinden (Ausgewiesen wird ein WA
gemaf 84 BauNVO)

= die FlAche muss sich an den bereits bebauten Ortsrand anschlieRen
(Durch die bestehende Bebauung an der Méhlinstral3e, schliel3t das geplante Wohn-
gebiet im Norden an)
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Begrindung

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13b BauGB sind hier alle Voraus-
setzungskriterien erfullt. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13b BauGB aufgestellt. Die Durchfiihrung einer Umweltprifung und Erstellung des Um-
weltberichts sind nicht notwendig.

1.4 Aufstellungsverfahren

AM i, wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Zwischen den Wegen* gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ..................... wird vom .......ccceeevveene, bis zum
...................... offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Offenlage wurden durch Verdoffentli-
chung im Amtsblatt vom ..................... bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behodrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt gemaf § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden
kann, werden mit Schreiben vom ............c......... von der Planung unterrichtet und zur Stel-
lungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ...................... aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden geprft und in die weitere Abwagung einbe-
zogen.

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

2. Erforderlichkeit der Bebauungsplanung
2.1 Begriuindung 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 fur Plane mit einer
Grundflache von 10.000 Quadratmetern fir Wohnnutzung. Diese Flachen missen sich an
Ortsteile anschliel3en, die im Zusammenhang bebaut sind. Diese Regelung ist bis zum 31.
Dezember 2019 befristet.

Voraussetzung ist, dass flr das vorgesehene Bebauungsgebiet die Umweltvertraglichkeit
festgestellt wurde. Zudem darf keine Gefahr fiir schwere Unféalle im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes bestehen.

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

In Anlehnung an die Innenentwicklungsnovelle aus dem Jahre 2006 durch den § 13a BauGB
wird durch den § 13b BauGB nun die Méglichkeit geschaffen, Flachen im AulRenbereich
ebenfalls ohne AusgleichsmalRinahmen nachweisen zu mussen, zu entwickeln.

Die geplante Baulandgewinnung im Ortskerns erfullt alle Vorgaben des Gesetzgebers und
bietet eine ideale Moglichkeit den Ortsteilkern stéadtebaulich zu komplettieren, was fur den
Ortskern und seinen Bewohnern nur von Vorteil sein kann.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes soll gepriift werden, ob bei der Umsetzung
des geplanten Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
ausgelost werden kénnen.

Zur Beurteilung der Betroffenheit wurde eine artenschutzrechtliche Abschéatzung vorgenom-
men (Roland Klink Buro fiir Landschaftsokologie in Freiburg im Breisgau).

Im Rahmen einer Ubersichtsbegehung wurden die Habitatstrukturen erfasst. Hierbei wurde
festgestellt, dass das Plangebiet anthropogen gepragt ist.

Beim Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um ein als Hausgarten genutztes Grund-
stuck. Der Garten weist vorwiegend Zierrasen mit einzelnen jingeren Obstbdumen (Stamm-
durchmesser maximal ca. 15 -20 cm) auf. Diese stehen vornehmlich im Randbereich der Ra-
senflache.

Im nordlichen Bereich des Grundstickes befindet sich ein Fahrsilo. Diese Flache weist einen
Trittrasenbestand auf.

Nachgewiesene oder potentielle Vorkommen von streng und besonders geschiitzten Pflan-
zenarten sind auf Grund der Nutzung nicht zu vermerken.
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Begrundung

Abbildung 1 - Gartenbereich, Blick Richtung Norden

Abbildung 2 - Fahrsilo, Blick Richtung Suden
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Auch ein Vorkommen streng geschutzter bzw. besonders geschitzter Tierarten ist auf Grund
der vorhandenen Nutzung nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine Strukturen, die auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren
schlief3en lassen, zu verzeichnen. Auch fir geschitzte Kaferarten ist das Plangebiet nicht
relevant.

Das Plangebiet weist nach fachlicher Einschatzung aufgrund der Nutzung eine geringe Vo-
gelartenvielfalt auf.

Fur Zaun - und Mauereidechsen ist der Lebensraum nicht attraktiv. Negativ wirkt sich hierbei
auch die angrenzende ackerbauliche Nutzung aus. Dartber hinaus ist die Gefahr durch ja-
gende Hauskatzen im Plangebiet sehr hoch.

Unter Bericksichtigung der Lebensraumstrukturen im Gebiet wurde fir alle streng geschitz-
ten Arten und besonders geschiitzten Arten eine geringe Beeintrachtigung festgestellt. Eine
Gefahrdung oder Beeintrachtigung der geschitzten Arten, die zur Verletzung der Verbotstat-
bestédnde nach 844 fihrt, ist nicht gegeben. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind
nicht zu erwarten.

Zeitlich vorgezogene Ausgleichsmalihahmen zum Schutz geschtzter Arten (CEF-
MalRnahme) sind nicht notwendig. Generell ist jedoch strengstens darauf zu achten, dass
Rodungsarbeiten an Gehdlzen in der vegetationsfreien Zeit (Oktober bis Februar) durchge-
fuhrt werden, um artenschutzrechtliche Verbotsbestande zu vermeiden.

Naturdenkmal

Im Plangebiet ist entsprechend den Angaben der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wurttem-
berg (LUBW) (RIPS) ein als Naturdenkmal geschitzter Baum eingetragen. Gemal dem Da-
tenauswertungsbogen handelt es sich um eine Winterlinde, verordnet 1964.

Neben der Winterlinde im Plangebiet weist die Kartierung und der Datenerhebungsbogen
eine zweite geschutzte Linde auf dem slidlich angrenzenden 6ffentlichen Grundstiick auf.

Im gekennzeichneten Bereich des Plangebietes steht bzw. stand jedoch keine Winterlinde.
Bei dem im Luftbild erkennbaren Baum handelt es sich um einen Nussbaum. Dieser Nuss-
baum wurde mittlerweile auf Grund von Faulnis gefallt.

Im Bereich des sudlich angrenzenden 6ffentlichen Grundstiicks stehen zwei, jedoch noch re-
lativ junge Winterlinden (Stammdurchmesser ca. 20 bis 30 cm).

Dieser Sachverhalt lasst vermuten, dass die ehemaligen als Naturdenkmal kartierten Linden
eventuell durch Nachpflanzung ersetzt wurden. Der genaue Standort der als Naturdenkmale
ausgewiesenen Linden lasst sich nicht mehr nachvollziehen.

2.3 Hochwasserschutz

In gemaf 8 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz flr Baden-Wirttem-
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, bei Um-
setzung des Bebauungsplanes kommt es nicht zu einem Verlust von Riickhalteflachen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100). Der Aufstellung des Bebauungsplans
stehen keine Belange des Hochwasserschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V. mit
8§ 76 WHG entgegen.
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Begriindung

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich auf der Gemarkung Grezhausen hat eine Grdl3e von etwa 0,11 ha
(1.147 m?2) und wird begrenzt

im Norden: landwirtschaftliche Flache

im Osten: Wohnbebauung
im Suden: Gartenflache
im Westen: landwirtschaftliche Flache

Abbildung 3 — Flurkarte mit Geltungsbereich
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Begrundung

3.2 Ausgangssituation
3.2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich etwa 10 km in stdlicher Richtung vom Stadtkern Breisach ent-
fernt im Ortsteil Grezhausen. Die Zuwegung erfolgt Uber die Mdhlinstralie.

Gemarkung Grezhausen

yth

B31/
Breisach

4

&/

o
Hartheim a.R.

Abbildung 4 — Luftbild mit Flurkarte (Geltungsbereich schematischer Darstellung)
3.2.2 Bebauung und Nutzung
Das Teilgrundstiick (FIst.Nr.: 2423) wird derzeit als Hausgarten genutzt.

3.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick im Plangebiet befindet sich im privaten Eigentum.

3.24 Topografie und Geldndeverhdltnisse

Die Gelandeoberflache (GOF) ist Uberwiegend eben ausgebildet und liegt im Mittel bei
199,90 m+NN.
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3.25 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Es sind keine Altlastenverdachtsfalle bekannt.

3.2.6 ErschlieBung

Uber die MohlinstraRe im Suden ist das Plangebiet bereits angebunden.

3.2.7 Ver- und Entsorgung

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind bereits in der Mohlinstraf3e verlegt. An diesen Leitun-
gen 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 europaischen 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 Schutzguter Boden sowie Landschaftsbild. Eine Bebauung ist vertretbar, da keine
Okologisch und gestalterisch bedeutsamen Strukturen beansprucht oder beeintrachtigt wer-
den. Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Naturparks ,Schwarzwald Mitte/Nord*.

Waldflachen oder auch FFH-Méahwiesen sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans
ebenfalls nicht betroffen.

3.2.9 Gewasser
Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewéasser.

3.2.10 Immissionshbelastungen
Landwirtschaft

Nach Norden und Westen schliel3t das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen kann es auch bei Einhaltung ei-
ner guten fachlichen Praxis zeitweise zu Emissionen wie Larm, Staub und Gertichen kom-
men. Durch die auftretenden landwirtschaftlichen Immissionen werden keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen der Wohnbevélkerung hervorgerufen.

Die landwirtschaftlichen Flachen befinden sich im privaten Eigentum des Vorhabentragers.

Schall

Die BundestralRe 31 oder Bundesautobahn 5 haben keinen Einfluss auf das Plangebiet.

3.2.11 Storfallbetriebe

Im Sinne des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einan-
der so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und schwere Unfalle im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU vermieden werden.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich auRerhalb des Einwirkungsbereichs von Storfallbe-
trieben.
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Begrindung

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist aktuell dem Auf3enbereich gemaf 8§ 35 BauGB zuzuordnen. Im Auf3enbe-
reich richtet sich hierbei die Zulassigkeit eines Vorhabens allein nach den Anforderungen
des § 35 BauGB. Abzugrenzen sind die privilegierten von den sonstigen Vorhaben. Bei den
privilegierten Vorhaben (§ 35 Abs. 1 BauGB) handelt es sich um solche, die im Auf3enbe-
reich errichtet werden sollen. Privilegierte Vorhaben kdnnen nur dann abgelehnt werden,
wenn ihnen zwingende 6ffentliche Belange entgegenstehen, die durch das private oder 6f-
fentliche Interesse an dem Vorhaben nicht tiberwunden werden kdénnen. Vorhaben, die keine
Privilegierung besitzen, werden unter den sonstigen Vorhaben (8 35 Abs. 2 BauGB) zusam-
mengefasst. Sonstige Vorhaben sind nur zulassig, wenn ihre Ausfihrung und Nutzung 6f-
fentliche Belange im Sinne des 8§ 35 Abs. 3 BauGB nicht beeintrachtigen.

Die Umsetzung der Wohnbebauung ist nach MaRRgabe des § 35 BauGB nicht zulassig, so
dass hierzu die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

4.2 Raumordnung

Mit der Gberdrtlichen Regionalplanung wird die anzustrebende r&umliche 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 tibergeordneten Rahmen fir die kommunale Pla-
nung und dient der Abstimmung raumbedeutsamer Planungen und Mal3nahmen.

*Q-;RJ Dabei konkretisiert und ergénzt sie die tber-
' geordneten Vorgaben des Landesentwick-
:k: o lungsplans Baden-Wirttemberg und tber-

nimmt eine Abwagung zwischen verschiede-
nen Belangen und Nutzungsinteressen.

Im Sinne des sog. ,Gegenstromprinzips® ent-

O halt die Regionalplanung rechtsverbindliche
Vorgaben fur die kommunale Bauleitplanung
und ggf. auch fur weitere raumbedeutsame
Planungen, muss aber auch deren Zielvor-
stellungen und Planungsaussagen beriick-
sichtigen.

» Durch die Ausweisung des regionalen Grin-
: zuges ist die Entwicklung des Ortsteils stark
G J eZh} eingeschrankt.
Regionaler Griinzug Durch die Zielsetzung der Stadt Breisach die
Abbildung 5: Regionalplan Stidlicher Oberrhein, W_(_Jhnraumentwmklung zu ford.em und zu
rechtskraftig seit 22.09.2017 (Auszug) starken, wird der Ortskern in Richtung Wers-
ten um ein Baugrundstiick erweitert.

Alle vorhandenen Baugrundstiicke im Ortsteil Grezhausen sind bereits verkauft und neuer
Wohnraum bzw. weitere Wohnbaugrundstiicke stehen nicht zur Verfigung.

Gemal Regionalplan Sudlicher Oberrhein Ziffer 2.4.1.2, wird die Stadt Breisach als Ge-

meinden mit verstarkter Siedlungstatigkeit fir die Funktion Wohnen eingestuft. In diesem
Sinne wird der Ortsteilrand erweitert, um der Siedlungsentwicklung nachzukommen.
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Stadt: Breisach
Stand: 20.11.2018

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Abbildung 6 - Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Breisach - Merdingen - lhringen (Aus-

zug)

Gemal’ § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans sind deshalb die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes der Verwal-
tungsgemeinschaft Breisach - Merdingen -
Ihringen zu beachten.

Im rechtswirksamen FNP ist fir den Planbe-
reich keine Wohnnutzung dargestellt. Vorge-
sehen ist die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets gemal} § 4 BauNVO.

Der Bebauungsplan weicht demnach von
den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes ab. Eine Genehmigung ist gemaf § 13a
(2) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 8 BauGB dennoch
nicht erforderlich. Auch die Anderung des
Flachennutzungsplanes in einem gesonder-
ten Verfahren ist nicht erforderlich. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Wege der Berich-
tigung angepasst. Zu beriicksichtigen ist al-
lerdings, dass die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
beeintrachtigt wird. Diese Vorgabe wird
durch die Anderung des Bebauungsplanes
eingehalten.
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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 zuklnftig die Steuerungs- und Gestaltungsaufgaben der Bauleitplanung verstéarkt 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 Fortentwicklung der umgebenden Bebauungsstruktur ge-
wabhrleistet wird.

Planungsziel ist es, mit dem vorliegenden Bebauungsplan das Entwicklungspotential zur De-
ckung des Wohnraumbedarfes im OT Grezhausen auszuschopfen.

Die angestrebte Entwicklung der Flache bietet durch die Art und das Maf3 der vorhandenen

umgebenden Bebauung sowie der sich an die Siedlung anschlieRenden Freiflachen die ide-
ale Voraussetzung zur Ansiedlung einer Wohnbebauung. Die neue Wohnbebauung soll sich
in Art und Mal3 an die vorhandene Bebauung anlehnen.

6. Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest.
In Ankniupfung 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 kénnen neben der vorwiegenden
Wohnnutzung auch Laden und Gaststétten, die der Versorgung des Gebietes dienen, nicht
stbrende 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.

Von den gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vorhaben, werden die ge-
nannten Nutzungen allgemein unzulassig sein. Im Fokus des Verfahrens gem. §13b BauGB
ist die Errichtung von Baugebieten die der Wohnnutzung dienen.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

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

Grundflache (GR)

Die festgesetzte Grundflache wird auf 200 m? begrenzt (GR=200 m?). Durch die Lage im
Ortsteil und der vorgesehenen Bebauung als Einzelhauses, wird durch die Begrenzung der
Grundflache eine adaquate Fortentwicklung des Ortseilrandes gewdhrleistet.
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Vollgeschosse (Z2)

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf umgebungstypische zwei (1) festgesetzt. Dadurch
kann im Dachgeschoss ein weiteres nicht anrechenbares Vollgeschoss entstehen. Die Be-
bauung wird sich durch die Parameter in die Umgebungsstruktur einfligen.

Hohe baulicher Anlagen

In Erganzung der GRZ wird die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Diese Festsetzung er-
folgt durch die Gebaudehohe (GH).

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wird in der Nutzungsschablone eine Gebaudehdhe
(GH) von 209,0 m+NN festgesetzt (entspricht ca. 9 m Uber bestehenden Gelande). Mit die-
sen Hohen wird die Errichtung von zweigeschossigen Geb&auden ermdglicht. AuRerdem kann
zusatzlich Wohnraum im Dachgeschoss errichtet werden.

6.3 Bauweise

Die offene Bauweise der BauNVO ermdoglicht Einzel-, Doppel- oder Reihenh&user bis zu ei-
ner Gebaudeldnge von 50 m. Durch dir Lage im Ortsgebiet und der beabsichtigten Bebau-
ung wird eine Bebauung mit Doppel- oder Reihenhéusern ausgeschlossen. Durch das aus-
gewiesene Baufenster (25 x 19 m) kann eine L&nge von 50 m nicht erreicht werden. Eine
weitere Einschrankung ist daher nicht notwendig.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
maf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Innerhalb dieser festgesetzten Baufenster sind die
Hauptgebaude zu errichten.

Untergeordnete bauliche Anlagen sollen dagegen auch au3erhalb der Baufenster zugelas-
sen werden, um die Nutzung der Baugrundstiicke nicht zu stark einzuschranken. Aus diesem
Grund wird festgesetzt, dass Nebenanlagen (8 14 BauNVO), Stellplatze und Garagen (§ 12
BauNVO) sowie tUberdachte Stellpléatze auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig sind. Klargestellt wird aul3erdem, dass die Uberbaubaren Grundstticksflachen
nur oberhalb der Gelandeoberflache gelten.

Durch die Ausweisung der Grundflache von 200 mz, sind fir Nebenanlagen, Garagen usw.
eine Versiegelung bis zu weiteren 100 m2 mdglich (50% der GR).

6.5 Hochstzahl der Wohnungen

Die hdchstzulassige Zahl der Wohneinheiten wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB im allge-
meinen Wohngebiet (WA) mit zwei je Wohngebaude festgesetzt. Stadtebauliches Ziel im
Ortsteil Grezhausen ist es, die Errichtung von Ein- und Zweifamilienh&usern in der Bauge-
bietsteilflache zu ermdglichen. Mit der Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten sollen ins-
besondere das Verkehrsaufkommen reduziert und eine hohe Wohnqualitat erreicht werden.
Des Weiteren soll sich das Plangebiet in die Siedlungsdichte der umgebenden Bebauung
einfiigen und eine hohe Wohnqualitat erreicht werden.
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6.6 Verkehr

6.6.1 AuRere Anbindung

Der Anschluss des Plangebietes erfolgt Giber die Méhlinstraf3e im Siden und von dort an das
Uberdrtliche StraRenverkehrsnetz in Richtung B31.

6.6.2 Inneres ErschlieBungssystem

Auf dem privaten Grundstiick wird eine private StralRenverkehrsflache (134 m2) festgesetzt.
Diese Ermdglicht die Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

6.7 Technische Infrastruktur
6.7.1 Energieversorgung

Das Plangebiet wird Uber die bestehenden Leitungen im Stden mit elektrischem Strom ver-
sorgt werden. Das Energieversorgungsunternehmen ................... als Leitungstrager wurde in
das Bebauungsplanverfahren eingebunden.

Die herzustellenden Stromanschlisse im Plangebiet sollen entsprechend dem heutigen
Stand der Technik als Erdkabel ausgefiihrt werden.
6.7.2 Trinkwasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes der Stadt Breisach bzw. dem Ortsteil Grezhau-
sen ist ausreichend dimensioniert. An dieses Netz kann das Plangebiet angeschlossen wer-
den. Die Versorgungsleitungen werden in offentlichen Verkehrsflachen verlegt. Die Eintra-
gung von Leitungsrechten zur Sicherstellung der Wasserleitungen ist nicht erforderlich.

6.7.3 Entwasserung

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Trennsystem und wird an die bestehende Re-
genwasserleitung in der Mohlinstraf3e angebunden.

Ableitung der Schmutzwasserabflisse

Schmutzwasser wird dem 6ffentlichen Abwasserkanalsystem in der Mohlinstral3e zugefunhrt.

Ableitung der Oberflachenabfliisse

Unverschmutztes Oberflachenwasser wird tber eine belebte Bodenschicht in Richtung Wes-
ten abgeleitet und auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht.

Behandlung der Oberflachenabfliisse

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

6.7.4 Telekommunikation

Das Plangebiet kann an das bestehende Telekommunikationsnetz angebunden werden. Zur
Versorgung des neuen Wohnbaugrundstiicks mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb des Plangebiets
erforderlich. Die Deutsche Telekom als Leitungstrager wurde in das Bebauungsplanverfah-
ren eingebunden.

Seite 15 von 21



Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Zwischen den Wegen* Stadt: Breisach
Fassung: Entwurf zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung Stand: 20.11.2018

Begrindung

6.7.5 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im allgemeinen Wohngebiet gemal § 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB unterirdisch zu fuhren. Im Zuge der Erschlieungsarbeiten des Baugebietes kann
die unterirdische Verlegung erfolgen, so dass ein mdglicher Mehraufwand gegenuber oberir-
discher Verlegung minimiert werden kann. In diesem Fall werden die wirtschaftlichen Interes-
sen der Trager der einzelnen Versorgungsanlagen und -leitungen hinter die Belange der
Baukultur und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gestellt.

6.8 Schutz, Pflege und Entwicklung
6.8.1 Grundwasserschutz

Zum Schutz des Grundwassers und des Bodens wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
Verwendung von unbehandelten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei ausgeschlos-
sen. Dadurch kdnnen Bodeneintrage dieser Metalle bei Versickerungen ins Grundwasser
verhindert und Belastungen von Boden und Grundwasser vermieden werden.

6.8.2 Versiegelung

Festgesetzt wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, dass auf den Baugrundstticken die Befes-
tigung 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 Kanalisation zu verringern. Gleichzeitig wird aufgrund der feuchte-
ren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumindest eine zeitweise Kih-
lung des Umfeldes befdrdert. Dartiber hinaus soll die Bodeninanspruchnahme geringgehal-
ten und die Grundwasserneubildung gefdrdert werden.

Als versickerungsfahiger Belag wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche
Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in gréRerem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland gultigen ,Merkblatt flr Versickerungsfahige 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 haufigsten verbreitete versickerungsfahige Flachenbefesti-
gung. Wassergebundene Deckschichten sind im bautechnischen Sinne keine versickerungs-
fahigen Verkehrsflachen.

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 Begriindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Da-
rin sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes syste-
matisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung
einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach
Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des ver-
einfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf §
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.
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Auch liegen keine Hinweise auf Vorkommen geschutzter Arten vor. Aufgrund der groRraumig
anthropogenen Uberformung des Umfelds und der bestehenden gewerblichen Nutzung sind

durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine negativen Auswirkungen auf die Aspekte

Pflanzen, Boden, Wasser und Landschaft zu erwarten.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und Klima gilt, dass dem Standort
keine besondere Bedeutung hinsichtlich der Kaltluftentstehung oder fuir den Klimaschutz zu-
kommt, so dass 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 Européischen Vogel-
schutzgebieten.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Maogliche immissionsschutzrechtliche Konflikte fur die im Plangebiet wohnenden Menschen
(Stérwirkungen 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 Sachguter sind durch die Malinahme nicht betroffen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Die Errichtung von Wohngebauden werden keine nennenswerten zusatzlichen 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 bestmdéglichen Luftqualitét

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen fir die Luftqua-
litat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Pla-
nung keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden
bestmdglichen Luftqualitat resultieren.

Eingriffsregelung

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

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Erstellung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fir
den Naturhaushalt zu erwarten.
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7. Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Zur Durchfuihrung baugestalterischer Absichten werden auf der Grundlage des § 74 LBO 0rt-
liche Bauvorschriften fur das Plangebiet erlassen.

7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung geman 8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO soll zum einen die
Dachlandschaft des Ortsteils weiterentwickelt werden, zum anderen aber auch den Anforde-
rungen an zeitgemafe Architektur Rechnung getragen werden. Aus diesem Grund wird ein
breites Spektrum an Dachformen ermaoglicht.

Zulassig sind geneigte Dachformen mit einer Dachneigung bis max. 45 Grad. Glasierte oder
glanzende Materialien sind nicht zuléssig.

Von den Vorschriften zur Dacheindeckung ausgenommen sind in die Dacheindeckung inte-
grierte bzw. auf die Dacheindeckung aufgesetzte Elemente zur Stromgewinnung (Photovol-
taikanlagen) oder Anlagen zur Erwarmung des Brauch- oder Heizungswassers (Absorberan-
lagen).

AulRenwéande

Bei der Gestaltung der AulRenwande werden gemald § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Leuchtfarben
oder reflektierende Materialien ausgeschlossen. Dieser Ausschluss erfolgt zum einen aus
gestalterischen Griinen, zum anderen aber auch, um gegentiber Nachbargrundstiicken oder
von Verkehrsteilnehmern keine Blendwirkungen hervorzurufen. Durch die Vorschriften zur
AuRenwandgestaltung wird den Bauherren ein grof3er Spielraum erméglicht. So sind neben
Putz- oder Holzfassaden auch andere moderne Baustoffe mdglich.

7.2 Anzahl der Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze wird in Anlehnung an die rechtskraftige Stellplatzverordnung der
Stadt Breisach auch fiir den Bebauungsplan tbernommen.

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen wird, abweichend von 8§ 37 Abs. 1 LBO, auf 1,5
Stellplatze pro Wohneinheit ab 50 m2 festgesetzt. Fir 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.
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8. Auswirkungen

8.1 Auswirkungen auf ausgetbte Nutzungen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird die Gartennutzung im Teilbereich entfal-
len.

Auf die an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen hat die Aufstellung
des Bebauungsplanes keine Auswirkungen. Die derzeitige Bewirtschaftung wird auf diesen
Flachen nicht eingeschrankt.

8.2 Verkehr

Durch das geplante Wohngrundstiick wird neuer Ziel- und Quellverkehr entstehen. Es wird

davon ausgegangen, dass die unmittelbar angrenzenden HauptverkehrsstraRen den Mehr-
verkehr problemlos aufnehmen kdnnen. Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Ver-
kehrssituation erkennbar.

8.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits teilweise erschlossen. Ver- und Entsorgungsleitungen sind bereits
in der stdlich angrenzenden StralRe vorhanden. Negative Auswirkungen auf das bestehende
Versorgungsnetz ist nicht zu erwarten.

8.4 Natur | Landschaft | Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als MaRnahme der Innenentwicklung nach den
Vorschriften des § 13b BauGB. Danach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Ein Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft ist in einem Verfahren nach § 13a

i. V. m 8 13b BauGB somit nicht erforderlich. Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt durch die Planung zu erwarten.

9. MalRnahmen zur Verwirklichung
9.1 Bodenordnung

Die Grundsticke befinden sich im privaten Eigentum. Die Einleitung eines férmlichen Umle-
gungsverfahrens nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches ist nicht notwendig. Die Bil-
dung des neuen Flurstiicks wird durch eine Teilungsvermessung erfolgen.

9.2 Entschéadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriche nach 8§ 39 ff. BauGB ausgelost.

9.3 Kosten und Finanzierung

Fur die Erschlielung des Baugebietes fallen keine Kosten zur Herstellung der Verkehrsanla-
gen, Entwasserung und Wasserversorgung an. Anfallende Kosten fallen zu Lasten des Vor-
habentragers.
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10.

Flachenbilanz

Bruttobauland 0,11 ha 100,0%

Private Verkehrsflache etwa 0,01 ha 11,7%

Nettobauland etwa 0,10 ha 88,3%

11.

1)
2)

3)

4)

5)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne 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)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010, zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613)
Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000,
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

Breisach, .........cooviinnnn. Lauf, 20.11.2018 Ja
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Begriindung

Anhang

T~z

Geltungsbereich 1 147 gm

4

WA |

GR=200 m2 [GH=209,0m+NN

DN 0°-45°

Abbildung 7 - Bebauungsplan ,Mohlinstraf’e” (Auszug) 0.M.
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