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1.1

1.2

ALLGEMEINES

- Anlass, Ziel und Zweck der Planung
- -Aufgrund der anhaltend grof3en--Nachfrage nach Wohnraum im Ortsteil Niederrimsin-

gen sieht sich die Stadt Breisach veraniasst, flr die ansssige Wohnbevilkerung neu-
as Wohnbauland ausweisen. Damit soll dem Abzug junger Familien entgegengewirkt
und die Infrastrukiur vor Ort gestérkt werden. Die letzte, bauleitplanerisch erméglichte

Wohnbauentwicklung in Nisederrimsingen fand 2012 im Bereich ,Horbenacker" am

nordastlichen Ortsrand statt,

Nachdem sich eine Nutzungsaufgabe im Bereich der Straufle innerhalb des Plange-
biets abzeichnete, wurde in mehreren Planungsschritten ein Entwicklungskonzept er-
arbeitet, welches neben dem hereits langfristig als Entwicklungsflache vorgesehenen
sudlichen Teil auch Fidchen um und nordlich der ehemaligen Siraule einbezieht. Da-
mit kann der Ortsetter sinnvoll nach Norden abgerundet werden.

Da die Fl&chen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlielen, soll das Verfah-
ren unter Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB aufgesiellt werden. Dabei sollen an
Stelle landwirtschaftiicher und gewerhlich genutzter Flachen geeignete Bauplatze fir
eine zeitgemahe Bebauung ausgewiesen werden. Die Planung verfolgt im Wesentii-
chen folgende Ziele: '

= Bereitstellung von Wohnbauland insbesondere fir junge Familien in Form von Ein-
zel- und Doppelhdusern

»  Bereitstellung von Wohnungen in Geschosswohnungsbauweise
®  Ausgestaltung eines qualitétvolien Orisrands

= individueller, gestalterischer Spielraum unter Beriicksichtigung der baulichen Um-
gebung und Sicherung eines dérflichen Ortsrands

» Anschluss an vorhandene ErschlieBungsanlagen

. Beri]cksichtigung-angrenzender Freiraum- und Wohnnutzungen

»  Beachtung Skologischer und artenschutzrechilicher Belange

Lage des Planungsgebiets / Geltungshereich
Das Plangebiet liegt am norddstlichen Crisrand Niederrimsingens und wird begrenzt:

Im Norden durch landwirtschaftliche Flachen, im Osten und Slden durch die beste-
hende Wohnbebauung entlang der Merdinger Strafle, der Strade ,GaRle’ und der
Friedhofstrale sowie im Westen durch die Kreisstralle 4931,

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich und gartnerisch genutzt. Ebenso sind die
Flachen der enemaligen Straue mit entsprechenden Nutzungen enthalten.
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ot) (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, Stand: Juni 2020)

v

Bestandssituation mit ungefahrem Hungsbereich {r
1.3 Regionalplan

Den Zielen der Raumordnung steht die Entwicklung aus Sicht der Gemeinde nicht ent-

gegen.

In einiger rdumlicher Entfernung liegen der regionale Griinzug und das Vorranggebiet
fir Naturschutz und Landschaftspflege um Tuniberg und Zwélferholz, die von der Pla-
nung jedach nicht bertihrt werden.,
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Raumnutzungskarte Regionalplan September 2017
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1.4 Wohnbauflachenbedarf

Regionalptanerische Yorgaben zur Bedarfsermittlung

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Géassle" erforderliche Anpassung des
Flachennutzungsplans kann-grundsatzlich-im Wege einer -Berichtigung erfolgen (vgl.
Ziffer 1.7). Da sich der Bebauungsplan aber nicht aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickeln |3sst und ein Flachentausch auf Ebene des Flachennutzungsplans nichi vorge-
sehen bzw. mangels Flachen nicht méglich ist, muss eine regionalplanerisch abge-
stimmte Flachenbedarfsermittiung erfolgen.

Dabei liegt seifens der Stadt die planerische Zielvorstellung zugrunde, Wehnraum far
orisansassige Familien aus Niederrimsingen und n&chster Umgebung zu schaffen. Ei-
ne Befriedigung des Wohnflachenbedarfs an anderer Stelle (Breisach und Ubrige
Stadtteile) wird aus ortsstrukturellen Griinden (u.a. enge Verbindung zum Ort, kaum
staftgefundene Entwicklung in den letzten Jahren, fehlende Entwicklungsperspektiven
im Ortsetter, Starkung der kulturellen und gesellschaftlichen Identitét vor Ort) nicht an-
gestrebt.

Der hohe Wohnbauflachenbedarf in Niederrimsingen zeichnet sich bereits seit einiger
Zeit ab und wird verdeutlicht durch die seit Bekanntwerden des Baugebiets noch vor
Beginn der Baulandreifmachung sténdig steigende Zah! der Interessenten. Im Oktober
2020 lagen bereits 207 Interessenten vor, von denen 86 aus Niederrimsingen oder den
Ubrigen Stadtteilen kommen. Dies entspricht einer etwa 9- bzw. 4-fachen Uberzeich~
nung der zur Verfligung stehenden Einfamilienhausplatze.

Dem in Plansatz 2.4.1.2 formulierten Ziel der vorrangigen Konzentration einer Entwick-
lung am Kernort oder in den vom Schienenperscnennahverkehr erschlossenen Oristel-
len wird durch eine Siediungsentwicklung im Innenentwicklungsbereich der Kernstadt
bertcksichtigt.

Seitens des planungsrechilich maRgebenden Regionalplans Sudlicher Obetrhein wer-
den Festlegungen durch Ziele und Grundsétze der Raumordnung und eine Methodik
zur Bedarfsermittlung vorgegeben, die im Wesentlichen auf den Angaben der Einwoh-
nerzah! zum Planungszeitpunkt basiert. Ausgangsbasis der hier dargestellten Bedarfs-
ermittlung sind die zuletzt verfugbaren Angaben des Statistischen Landesamtes Ba-
den-Wurttemberg im 2. Quartal 2020 mit 15.480 Personen.

Entsprechend des Regionalplans kann im Mittelzentrum Breisach als Gemeinde mit
verstérkier Siedlungstatigkeit for die Funktion Wohnen (Plansatz 2.4.1.2 (1) Z) ein Zu-
wachsfaktor von 0,45 % p. a. (Plansatz 2.4.1.2 {2) G) angesetzt werden. Zur Umrech-
nung des Zuwachsfaktors soll eine Bruttowohndichte von 80 Einwohnern pro Hektar
(Plansatz 2.4.1.2 (3) Z) angesstzt werden. Von diesem Wert kann in begriindeten Fai-
len abgewichen werden. Tatsdchlich wird in peripheren Bereichen im Sinme einer
Mischkalkutation dieser Wert in Nigderrimsingen geringsr ausfallen. Da dies wie unten
dargelegt keine entscheidenden Auswirkungen hatte, wird im Folgenden auf eine ent-
sprachende Argumentation und Anpassung des Wertes verzichtet.

Darmit 1asst sich ein rechnerischer Wohnbauflachenbedart fir die nachsten finf Jahre
von rund 4,35 ha ({15,480 Einwohner x 5 x 0,45 %) / 80 Einwohner pro ha) ermitisin.

Vorhandene Innenentwicklungspotenziale

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden legt die Stadt Breisach
schon seit Jahren ein groes Augenmerk auf die bauliche Entwicklung von Fléchen im
Innanbereich. Auch entsprechend der Vorgaben des Regionalplans Sudlicher Ober-
rhein (Plansatz 2.4.0.3 (3) Z) sind verflgbare Wohnbauflachen in unbeplanten Innen-
bereichen sowie in Bauleitpldnen ausgewiesene, noch nicht bebaute Fldchen auf den
ortlichen Flachenbedarf anzurechnen. Nicht in Abzug zu bringen sind im Fldchennut-
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1.5

zungsplan dargestellte geplante Wohnbaufléchen, die noch nicht umgesetzt sind bzw.
far die kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt.

Fur Niederrimsingen wurden die Baullicken anhand eines Luftbilds ohne baurechtlicher
Prafung Uberschlagig ermittelt. Damit stellt es kein Bauliickenkataster dar, sondern
dient lediglich der ungeféhren Ermittlung der in Abzug zu bringenden Bauliicken. Damit
ergeben sich insgesamt 10 Baullicken, was bei einer durchschnittlich angenommenen
GrundstiicksgréRe von 500 gm einer GesamtgréRe von 0,5 ha entspricht. Bei einer
zugrunde gelegten Aktivierungsrate von 8,3 % in den nachsten finf Jahren ergibt sich
ein Innenentwicklungspotential von rund 0,04 ha.

e T

Uberschldgige Ermittiung Bauliicken Niederrimsingen (Ermittlungsgrundlage: BlirgerGIS LKBR Oktober 2020)

Ergebnis der Flaichenbedarfsberechnung

Abzuglich der Innenentwicklungspotentiale ergibt sich fur die nachsten fiinf Jahre ein
Flachenbedarf von rund 4,31 ha (4,35 ha — 0,04 ha). Der Geltungsbereich des Plange-
biets umfasst rund 2,07 ha mit einem Wohnbauflachenanteil von rund 1,74 ha. Damit
unterschreitet die vorgelegte Planung den aus dem Regionalplan errechneten Bedarf
deutlich.

Flachennutzungsplan und angrenzende Bebauungsplane

Im Flachennutzungsplan der VVG Breisach — Merdingen — Ihringen wird die Flache im
sudlichen Bereich als gemischte Bauflache und nérdlichen Bereich um die StrauRe als
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1.6

1.7

landwirtschaftliche Flache dargestellt. Die Lage angrenzender Bestandswohngebiete,
die Vorpragung durch die ehemalige StrauRe mit ihren baulichen Anlagen sowie die
Kreisstrale legen eine wohnbauliche Entwicklung im vorliegenden Bereich nahe. Da
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtteils nicht beeintréachtigt wird, kann
der Flachennutzungsplan gema® § 13a (2) Nr. 2 im Zuge der Berichtigung angepasst
werden. Die Berichtigung wird nach Abschluss des Verfahrens durchgefuhrt.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (Quelle: BurgerGIS LKBH, Juni 2020) mit Geltungsbereich (rot)

Der Bebauungsplan ,Gassle" grenzt im nordéstlichen Bereich an den Bebauungsplan
Horbenacker" (i.d.F. der 1. Anderung mit Rechtskraft vom 27.10.2016) an.

Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt auRerhalb naturschutzrechtlich festgelegter Bereiche. Ostlich am
Westhang des Tunibergs befinden sich in groRerer Entfernung Biotope nach NatSchG,
auf welche die Planung jedoch keinen Einfluss hat.

Artenschutzrechtlich wurde das Gebiet untersucht und das Ergebnis dokumentiert.
Diese sind dem Bebauungsplan als Teil der Begriindung beigefiigt. Aus der Betroffen-
heit ergeben sich verschiedene MaRnahmen, die inner- und auferhalb des Gebiets
durchgefiihrt werden. Siehe hierzu Ziffer 4.4 dieser Begrindung sowie Umweltbeitrag
mit artenschutzrechtlichem Teil.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf
Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
und § 13a BauGB.

Beim weitaus groRten Teil des Plangebiets handelt es sich um Flachen, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieen und einer Wohnnutzung zugefuhrt wer-
den. Hierbei handelt es sich um die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 4

21-01-26 Bagrindung Géssle 21-01-14).docx
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sowie die Verkehrsflachen und éffentlichen Grinflachen, fur die ein Verfahren nach
§ 13b BauGB durchgefiihrt wird.

Untergeordnet werden bereits bebaute Bereiche um die ehemalige StrauRwirtschaft mit
einbezogen. Flr diesen Bereich, der das Allgemeine Wohngebiet WA 3 beinhaltet, wird
das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt (siehe Abbildung unten).

®| |
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Darstellung, des nach § 13a BauGB 0berplanten Bereichs WA 3

Die Grole des Plangebiets betrégt ca. 2,07 ha, davon ca. 15.200 m? Allgemeines
Wohngebiet. Bei einer GRZ von 0,4 ber die gesamte Flache des Allgemeinen Wohn-
gebiets betrlige die zuléssige Grundflache 6.080 m? und somit deutlich weniger als die
als Anwendungsvoraussetzung formulierten 10.000 m2. Somit kann auf eine detaillierte
Betrachtung nach Flachen, welche nach § 13a und 13b BauGB Uberplant werden, ver-
zichtet werden, da die zulassige Grundflache damit insgesamt héher ausfallen wiirden.

Bebauungsplanverfahren, die in einem zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusam-
menhang stehen, liegen nicht vor. Damit wird auch durch Kumulation mehrerer Pla-
nungen der Schwellenwert nicht (iberschritten.

Im vorliegenden Fall gibt es keine Anhaltspunkte fiir Beeintréchtigungen von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000). Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (etwa durch die Nahe von
Storfallbetrieben). Die stadtebauliche Ordnung wird durch den Bebauungsplan eben-
falls nicht beeintrachtigt.

Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB
und § 13a BauGB erflillt.

21-(1-26 Bagrundung Gassle (21-01-14).docx
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Auf die Frihzeitige Beteiligung kann verzichtet werden. Hiervon wird im vorliegenden
Fall Gebrauch gemacht.

Dariber hinaus kann auf die Umweltpriifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts
mit einer. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf die Zusammenfassende Er-
kldrung verzichtet werden. Dennoch missen die Belange von Natur und Umwelt be-
ricksichtigt werden, Deshalb ist insbesondere eine Priifung des Arten- und Natur-
schutzes erforderlich, die den Unterlagen in Form eines Umweltbeitrags beigeflUgt wird.

Verfahrensablauf

12.12.2017 Aufstellungsbeschiuss im Verfahren gem. §§ 13a und 13b BauGB
21.07.2020 Beschluss der Offenlage

31.07.2020 his Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB

11.09.2020

bis 11.09.2020 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB

28.01.2021 Beschluss (ber die eingegangenen Stellungnahmen und Sat-
zungsbheschluss

2 PLANUNGSKONZEPTION

Die Planungskonzeption greift die bestehenden Strukturen auf und vervolisténdigt den
hordwestlichen Ortsrand zwischen Kreisstrafte und bestehender Bebauung Horbena-
cker. '

Die ErschlisBung des Gebiets kann fur die westlichen Baugrundsticke direkt von der
Kreisstrale eifolgen, was durch eine Verschiebung der Ortsdurchfahrt méglich wird.
Entlang der KreisstraRe ist daher fur private Zufahrtsbereiche weder eine Definition der
Zufahrtsbereiche noch die Einhaltung von Sichtfeldern erforderlich. Der nérdiiche Be-
reich wird (1ber einen Stich erschlossen, der geringflgige Erweiterungen nach Norden
ermaglicht. Die zentral gelegene Friedhofstralle ist im weiteren Verlauf baulich stark
eingeengt und flr eine leistungsfahige Anbindung Richtung Merdinger Stralle nur be-
dingt geeignet. Auf Hohe des Plangebiets soll diese jedoch soweit dies die Geb&ude-
und Rechtsverhiltnisse zulassen, aufgeweitet und nach Stden durch einen Stich er-
weitert werden, um die stddstlichen Planbereiche zu erschliefen. Im Norden wird im
Bereich der dffentlichen Grinflache ein dffentlicher Fuweg zur Anbindung des nérdli-
chen Planbereichs zur Kreisstrae und zur Merdinger Strafie vorgesehen.

Die Bebauung soll mehrheitlich als Einfamilien- und Doppelhausbebauung realisiert
werden. Hierbei wird unterschieden zwischen dem ortsrandbildenden Teil, flr den
klassische Bauformen mit Satteldach und vorgegebener Firstrichtung definiert werden
(Allgemeines Wohngebiet WA1) und einen in die Bebauung eingebetteten Bereich, der
hach aulen hin weniger in Erscheinung tritt und daher bezuglich der Dachformen offe-
ner gestaltet wird (Aligemeines Wohngebiet WA 4).
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Beisplale méglicher Bauformen im Berelch WA 4

~ Um den Bedarf an Wohnungen im Staditeil zu befriedigen. sowie eine sozial ausgewo-
gene Bewohnerschaft zu eméglichen, sollen im Anbindungsbereich Kreisstralte -
Friedhofstrale Geschosswohnungsbau entstehen (Allgemeines Wohngebiet WA 2).
Die Qualitadt der Vorhaben soll dabei im Rahmen der Vermarkiung sichergestellt wer-
den, indem eine Vergabe auf der Grundlage eines hochbaulichen Konzepts erfolgt.
Daher werden fur diesen Bereich lediglich die wesentlichen stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen gesetzt.

Mbgliche Bebauung im Berelch WA 2 mit mdglichem Ricksprung zur StraBe {Junt 2020)
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Der Geb&udekomplex um die ehemalige Straule wird entsprechend der langfristigen
Planungsabsichten im Bestand und mit grozligigen Freifléichen gesichert (Allgemsi-
nes Wohngebiet WA 3). Dies geschieht auf ausdriicklichen Wunsch der Eigentimer,
die den Freiflachen um den Bestand den Vorzug gegenliber einer zusatzlichen Bebau-
-ung geben. Dies erscheint auch aus-stadtebaulicher Sicht-sinnvoll. Zum -einen wird
dadurch efne schwierige Erschliefungssituation vermieden und abschlieRend geklé4rt,
zum anderen wird insbesondere im Bereich der shemals landwirtschaftlich und ge-
werblich genutzten StrauBe durch ausreichende Freiflachen der besondere Charakter
des Gebdudekomplexes betont. Damit wird der Bestand mit Aushahme Kleingre Sanie-
rungsmdoglichkeiten auf die jetzige Situation auf absehbare Zeit festgeschrichen.

Innerhalb des Gebiets werden die Verkehrsflichen als geschwindigksitsreduzierte,
wenig frequentierte Mischfldchen ausgewiesen. Es wird eine Verkehrsberuhigung an-
gestrebt. Im Bereich der KreisstralRe kommt es aufgrund der Aufsiediung zu einer ver-
énderten Situation fur den FuRgéngerverkehr, sodass zum einen ein durchgéngiger
Gehweg zwischen Gndlinger Strale und nérdlichem Gebietsabschluss und zum an-
deren im Kreuzungsbereich Kreisstrae - Friedhofstrale eine Querungshilfe Richtung
Friedhof etabliert wird. Auf den FuBweg am nérdlichen Gebietsrand wurde bereits hin-
gewiesen.

3 ENTWASSERUNGSKONZEPT

Die Enhuésserung des Baugebietes Géssle etfolgt im Trennverfahren. Die Flache des
Baugebietes betragt ca, 2,07 ha. Die undurchl3ssige Flache betrigt voraussichtlich
1,22 ha.

Ableitung der Schmutzwasserahfliisse

Die Ableitung der Schmutzwasserabfilisse erfolgt Uber in den Erschlielungsstralen
und in der FriedhofstraBe herzustellende Schmutzwasserkanile DN 250. Das geplante
Schmutzwasserkanalnetz wird an den bestehenden Schmuizwassersammier im Ober-
rimsinger Weg (K 4931) angeschlossen. Der zus#tzliche Abwasseranfall ist gering und
kann Uber das bestehende Schmutzwasserkanalnetz und die Abwasserpumpwerke
Nieder- und Cberrimsingen abgeleitet woerden.

Ableitung der Regenwasserabfliisse

Die Ableitung der Regenwasserabfliisse erfolgt Uber das geplante Regenwasserkanal-
netz und den geplanten Regenwassersammiler/ Rickhaltekanal DN 1000 im Ober-
rimsinger Weg (K 4831) und in der FriedhofstraRe, mit Anschluss an den bestehenden
Regenwassersammler DN 1100 in der GUndlinger Strake.

In der Friedhofstrae und in der Merdinger Strae wurden rechnerische Uberlastungen
des Regenwasserkanalnetzes festgestelt. Zur Entlastung des bestehenden Regen-
wasserkanalneizes werden Verbindungen zum geplanten Regenwassersammler DN
1000 hergestellt.

Eine unterirdische Schachtversickerung ist in Baden-Wirttemberg nicht zuléssig. Die
vorhandenen Sickerschachte werden stillgelegt. Der Abfluss von der AuRengebietsfls-
che wird (ber das bestehende Regenrilickhalte-/ Absetzbecken und Gber den geplan-
ten Regenwasserkanal DN 1000 abgeleitet.

Zur Reduzierung der Belastung des weiterfuhrenden Regenwasserkanalnetzes, ist ei-
ne dezentrale RUckhaltung auf den Privatgrundstiicken vorgesehen.

Der Regenwasserabfluss von den Privatgrundstiicken wird daher auf 0,15 Ifs und 100
m? angeschlossener, undurchidssiger Fidche begrenzt. Das erfotderliche Riickhaitevo-
lumen betrégt 2,6 m® je 100 m? angeschlossener, undurchlassiger Fliche.
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4.2

Behandlung und Versickerung der Regenwasserabfliisse

Die Ableitung der Regenwasserabflisse erfolgt iiber das bestehende Regenkidrbecken
in das bestehende Versickerungshecken am nordwestlichen Ortsrand. Eine Behand-
lung der Regenwasserabflisse ist somit gegeben. -

Das bestehende Regenklarbecken und das bestehende Versickerungsbecken sind be-
reits derzeit zu klein. Zuklnftig ist eine Erweiterung des Versickerungsbeckens und des
Regenklarbackens geplani. Diese Erwsiterung ist bereits im Generalentwésserungs-
plan beriicksichtigt, vorgeplant und in den Haushalt eingestellt, sodass eine Herstel-
jung zum Zeitpunkt der Aufsiedlung des Baugebiets gegeben ist.

Léschwasserversorgung

Die Versorgung mit bis zu 96 m¥h Uber 2 Stunden ist aus dem &ffentlichen Trinkwas-
sernetz sichergestellt.

NUTZUNGSKONFLIKTE

Landwirtschaftliche Nutzungen

Durch die Wohnbebauung werden derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen in An-
spruch genommen. Es handelt sich dabei im stidlichen Bereich um kleinteilige Struktu-
ren, die von geringer wirtschaftlicher Bedeutung sind. Im nordlichen Bereich sind ins-

. gesamt ca. 0,23 ha landwirtschaftlich genutzt. Diese Flache weist einen unginstigen

Flachenzuschnitt auf und wird vom am Verfahren beteiligten Eigentimer nicht meht
landwirtschaftiich genutzt. Daher wird nach Abwagung aller Belange der Verlust ge-
geniiber der Schaffung von Wohnraum abgewogen.

Nérdlich grenzen landwirtschafiliche Flachenkulturen an, von denen Emissionen aus-
gehen kénnen. Die erforderlichen Absténde werden durch einen insgesamt 4 m breiten
Grinstreifen, auf dem eine Heckenstruktur entwickelt wird, realisiert. Der GrOnstreifen
dient zusétzlich der fuBlaufigen ErschlieBung und dem artenschutzrechilichen Aus-
gleich.

Schallemissionen

Der Planbereich ist potenziell von Schallemissionen des Verkehrs auf der Kreisstrale
sowie der Gewerbebetiiebe insbesondere im Bereich Lindenacker (Gewerbegebiet
Lindenacker* aus dem Jahr 1979) betroffen. Ebenso ist zu untersuchen, inwieweit be-
stehende Gebiete durch zusatzliche, auf die Neuplanung zurtckzuflihrende Verkehrs-
bewegungen belastet werden.

Die maRgeblichen Immissionswerte wurden durch das Ingenieurbiiro Fichter Water &
Transportation GmbH, Freiburg, Juli 2020, ermittelt. Die sich dataus ergebenden Fest-
setzungsvorschlage werden in die Festsetzungen Obemommen. Das Gutachten wird
dem Bebauungsplan beigefugt. Es ergeben sich lediglich fiir Teilbereiche der ersten
Reihe zur Kreisstrafie hin geringfiigige Anforderungen an die Schalldammung von Au-
Renbauteilen sowie Beliftung von Schlafriumen. Zusammengefasst kommt das Gut-
achten zu folgenden Ergebnissen.

Verkehrslim

Am westlichen Rand des Baugebiets zum Oberrimsinger Weg ist von Beurteilungspe-
geln des Verkehrstarms auszugehen, die iiber den Orientierungswerten der DIN 18005
- Bchallschutz im Stadtebau und auch Uber den Immissionsgrenzwerten der Verkehrs-
larmschutzverordnung  fur  allgemeine  Wohngebiete  liegen.  Entsprechend
den Festlegungen des Larmaktionsplans der Stadf Breisach am Rhein wird die ganzta-
gige Anordnung von Tempo 30 auf dem Oberrimsinger Weg bis zum nérdlichen Ende

21.04.26 Bagrindung Gassle {21-01-14).docx




Stadt Breisach — Gemarkung Niederrimsingen Stand: 26.01.2021

Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Bassle” gem. § 10{1) BauGB i.v.m. §§ 13a und 13b BauGR
BEGRUNDUNG . Seite 13 von 24

des Baugebiets in Verbindung mit einer Verlegung des Ortsschildes als wichtige
Schuizmalnahme fiir das Baugebiet berlicksichtigt. Ein aktiver Larmschutz wird auf-
grund einer eingeschrankten Wirkung und der ErschlieBungssituation nicht vorgese-
hen. .

Der La&rmschutz wird stattdessen iber Vorgaben an die Bebauung vor allem in der ers-
ten Baureihe zum Oberrimsinger Weg erreicht. Dort werden Anforderungen an die
Schallddmmung der AuBenbauteite und zur Beliftung von Schlafrdumen festgesetzt.
Die Schallddmmung der Aufenbauteile liegt lediglich in Randbereichen bei Larmpe-
gelbereich |l (maBgeblicher Aulenlédrmpegel 80 — 65 dB(A)) (was in etwa den aktuel-
len Standardanforderungen an Fenstern entspricht) und in Gebdudeeckbereichen
punktuell bei Larmpegelbereich IV (maBgeblicher AuRenlarmpegel 85 — 70 dB(A). Da-
mit ist diesbezigiich nicht mit nennenswerten Zusatzkesten fur die Bauherren zu rech-
nen. Exemplarisch wird der gréRte zu erwartende Auenlarmpegel unten dargestelit.

Gewerbeldarm

Weitere wesentliche Lérmeinwirkungen z. B. durch gewerbliche Nutzungen im Umfeld
sind nicht zu erwarten. Die untersuchten Bereiche betreffen zum einen das Gewerbe-
gebiet Lindenacker sowie weitere im Umfeld gelegene Gewerbebetriabs. Hierauf be-
zight sich der im Schallgutachten formulierte Passus zu gewerhlichen Nutzungen. Das
Gewerbegebiet Lindenacker umfasst Betriebsinhaberwohnungen und grenzt unmittel-
bar an rein zum Wohnen dienende Fldchen an. Auch in Richtung des Plangebiets be-
findet sich ein Wohnhaus auf dem Flurstlick 2470. Auf all diese schutzbedirftigen Nut-
zungen missen die bestehenden Betriebe bereits Riicksicht nehmen. Dem an diesen

- Wohnnutzungen geringeren Schutzniveau stehen die deutlich geringeren Abstande im
Vergleich zum Plangebiet entgegen, sodass keine neuen Anforderungen an die Betrei-
ber zu erwarten sind. Neben der Ableitung der grundsatzlich zuléssigen Gerdusche
ausgehend von den Gewerbegebietsflachen ist auch aus den tatszchlich angesiedelten
Betrieben in Relation zum Plangebiet ,Géssle” keine Konflikt erkennbar, insbesonders
da die Betriebe nur in der Tageszeit nach TA Larm relevante Gerdusche hervorrufer.
Es bestehen demnach keine Anhaltspunkte zu méglichen Konflikten.

Gleiches gilt fiir einen Elekirotechnik-Betrieb, der heute schon niher an Wohnhéuser
angrenzt und dessen potentieill relevante Schallquellen zudem baulich vom Plangebiet
abgeschirmt sind.

Bezliglich des Gewerbegebiets Rieche und Bye wurde ein Schallgutachten im Rahmen
des Erweiterungsbebauungsplans erstellt. Dabei wurde auf Wohnnutzungen Riicksicht
genommen, die dem vorliegenden Wohngebiet naher lisgen, sodass auch hier keine
Anhaltspunkie zu méglichen Konflikien gegeben sind.

Emigsionen aus dem Gebiet

Durch die Realisierung der Planung sind keine wesentlichen Anderungen der Ver-
kehrslérmsituation in der Nachbarschaft in Folge des zusétzlich erzeugten Verkehrs
und Einflissen der neuen Baustruktur zu erwarten.
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4.3
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GréRte zu erwartende Aulenlarmpegel (vorldufiges Schallgutachten, Biro Fichtner, Juni 2020)

Archéologie
Darstellung des Schutzgutes

Das Plangebiet grenzt an das Kulturdenkmal ,Merowingerzeitlicher Friedhof im Ortset-
ter" (Liste der KD Ifd. Nr. 7, vgl. Karte) an, das gem. § 2 DSchG geschutzt ist. In einem
Teilbereich greift das Plangebiet in das KD ein. Bei Bodeneingriffen ist daher mit ar-
chéologischen Funden und Befunden - Kulturdenkmalen gem. § 2 DSchG - zu rech-
nen.

Darlegung der konservatorischen Zielsetzung, weiteres Vorgehen

An der Erhaltung der ausgewiesenen archdologischen Kulturdenkmale besteht grund-
satzlich ein 6ffentliches Interesse.

Von Seiten der Denkmalpflege wird angeregt, frithzeitig im Vorfeld von Bodeneingriffen
(auch im Rahmen von Abbrucharbeiten, Leitungstrassen etc.) auf Kosten des Pla-
nungstragers den Humusabtrag / Oberbodenabtrag im Bereich der Bodeneingriffsfla-
chen zeitlich vorgezogen in Anwesenheit eines Vertreters der Arch&ologischen Denk-
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4.4

malpflege durchzufiihren. Dies betrifft insbesondere auch die unbebauten Freiflachen.
Fur diese Arbeiten ist ein ausreichend groRes Zeitfenster bis zum Baubeginn freizuhal-
ten, da mit wissenschaftlichen Ausgrabungen / Dokumentationen in Bereichen archao-
logischer Befunde (Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG) zu rechnen ist.

Im Falle einer notwendigen Rettungsgrabung durch das Ref. 84.2 muss die Bergung
und Dokumentation der Kulturdenkmale durch den Planungstréager finanziert werden.

Im vorliegenden Fall wird auf eine vorgezogene Sondierung verzichtet. Im Verdachts-
fall wird das Regierungsprasidium entsprechend beteiligt.

1 2020-08-05 Niederrimsingen (FR-L) 240
B-Plan "Géssle"
Kuhturdenkmale gemiR DSchG

j | Archiiclogisches Denkmal
s Priffall (Arch.)

; _ i ST
Datengrundlage: e

Landesdenkmal Baden-Wirttern|
| ke 5 5o Joas e

: = -
Kulturdenkmale gemak DSchG (Landesamt fur Denkmalpflege, August 2020)

Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung vom 29.11.2018 des Regierungsprasidiums hat keine An-
haltspunkte zum Vorkemmen von Blindgéngern ergeben.

UMWELTBEITRAG UND GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Im Verfahren nach §§ 13a und 13b BauGB kann auf die Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung sowie auf die Zusammenfassende Erklarung verzichtet werden.

Zur Berlicksichtigung landschaftsplanerischer, naturschutz- und artenschutzrechtlicher
Belange wurde ein Umweltbeitrag mit artenschutzrechtlicher Betrachtung erarbeitet,
der als Teil der Begriindung den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt wird (Buro Wer-
muth, Eschbach, Juni 2020).
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6.1

Ziel ist ein weitgehender Schutz der natlrlichen Ressourcen und ein damit verbunde-
nes hachwertiges Erscheinungsbild des Plangebiets. Hierzu sollen neben allgemeinen
Vorgaben (etwa LED-Beleuchtung, Dachbeschichtung, Gestaltung Wegefléchen) fol-
gende Bausteine zur Anwendung kommen: '

= Grine Vorgérten :
Durch Regelungen zu Nebenanlagen und Stellplétzen mit Carports und Garagen,
dem Ausschluss von Schottergérten, der Begrinung von Nebenanlagen und der
Gestaltung von Einfriedungen soll ein maximal méglicher griiner Vorbereich er-
reicht werden.

»  Strafenbegleitende Baumpflanzungen

Zur Gestaltung des StraRenraums und Beschattung desselben wurden entlang der
Kreisstra®e und im Bereich der Stiche Baumpflanzungen festgesetzt. Ein einheitli-
ches Erscheinungshild soll durch Festsetzung jeweils einer, den ortlichen Gege-
benhaiten angepasster Baumart erreicht werden. Entlang der Kreisstralte wurden
die Pflanzungen aufgrund der eingeschrankt zur Verflgung stehenden offentlichen
Flachen im Bereich der privaten Grundstlcke festgeseizt.

Die Sicherstellung des Lichtraumprofils wird durch entsprechende Pflege sicherge-
stellt. Dabei wird bereits zumn Pflanzzeifpunkt auf hinreichend grolle Baume geach-
tet.

» Durchgilinung des Gebiets
Um die zahlreichen Skologischen Vorteile einer Bepflanzung mit Bdumen auch im
Gesamtgebiet zu erreichen, ist je angefangene 250 m? Grundsticksflidche ein
Baum zu pflanzen.

=  Sicherung bestehender Strukiuren
Auf Grundlage der Bestandserfassung wurds ein Bereich abgegrenzt, der als erhal-
tenswert eingestuft wurde. Er ist zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

*  Eingrinung nach Norden
Der nach Norden vor Spritzmittelabdrifi schitzende Hecke dient dem Artenschutz
und der Eingrinung des Plangebiets nach Norden

Artenschutzrechilich werden neben den genannten gebietsinternen auch externe Mal-
nahmen erforderlich, die vor Eingriff durchgefahrt werden. Detaillierte Aussagen hierzu
sind dem Umweltbeitrag mit artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zu enthnehmen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der intendierten Nutzung soll das Plangebist als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt werden. Die ausnahmsweise zuidssigen Nutzungen werden aus-
geschlossen. Dies sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe (hierzu z&hlen auch Ferisnwohnungen), Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Diese Betriebe kénnen in Konkurrenz mit einer
Wohnnutzung treten und behindern damit die Schaffung von Wohnraum. Zudem sind
einige dieser Nutzungen flachenintensiv und mit einem erhohten Verkehrsaufkommen
verbunden, was in einem Wohngebiet dieser Qualitét nicht erwlinscht ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 bestanden bereits in der Vergangenheit Ferienwoh-
nungen, die sich aufgrund der Historie und des Geb&udebestands anbieten. Auch zu-
kilnftig ist eine weitere Nutzung mit Ferienwehnungen in untergeordnetem Umfang
denkbar, sodass diese hier im Rahmen der ausnahmsweisen Zuldssigkeit der BauNVO
zugelassen werden knnen.
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8.2

6.3
6.3.1

6.3.2

Die flr eine Wohnnutzung typischen und allgemein zuldssigen Nutzungen sollen wei-
terhin zuldssig bleiben. Es handelt sich dabei um Nutzungen, die im Kern den Wohn-
hutzungen unmittelbar und meist in eng vernetzter Form dienen {etwa ein kleinerer
Handwerksbetrieb, der an die eigentliche Wohnnutzung angeglledert |st oder eine Kin-

- dergartengruppe fur die Bewohner des Quartiers).

Ofientliche Griinfliche

Im Norden des Plangebiets wird eine multifunktionale Grunfliche festgesetzt. Diese
dient neben dem artenschutzrechtlichen Ausgleich und der Eingriinung auch der Frei-
haltung einer Abwassettrasse, der Wahrung des Abstandes zu den nérdlich angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen und der fulllaufigen Verkniipfung des nérdlichen
Plangebiets mit der KreisstraBe und der Merdinger Strafle, Um die grlinordnerischan
und artenschutzrechtlichen Belange hinreichend zu beriicksichtigen, soll die FuRwege-
verbindung als Grasweg veraussichtlich am Nordrand realisiert werden.

ManB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl / Geschossigkeit

Als Mal} der baulichen Nutzung wird vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden flr die neu entstehenden Allgemeinen Wohngehiete WA1, WA 2
und WA 4 eine Grundfidchenzah! (GRZ) von 0,4 als angemessen arachtet.

- Im Bestandsbereich WA 3 ist wie bereits ausgefihrt Gber die bestehende Bebauung

hinaus keine weitere Versiegelung auf Wunsch der Eigentlmer und aus stiadtebauli-
chen Griunden erwinscht. Somit wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Diese Grundfla-
chenzahl kann jedoch aufgrund der geringeren BaufenstergrdRe je nach Grundstiick
nur zwischen 0,15 und 0,18 ausgenutzt werden. Die hhere GRZ wirkt sich jedoch po-
sitiv auf die Uberschreitungsméglichkeiten des § 19 (4) BauNVO (Garagen, Zufahrten,
Wege, Nebenanlagen eic.) aus.

Aus GRZ und Geschossigkeit {s.u.) ergibt sich im Plangebiet eine maximal erreichbare
Geschossflachenzahlen (GFZ) von 1,2 im Bereich des Geschosswohnungsbaus. Die
Grenzen des § 17 BauNVvO far Allgemeine Wohngebiete von GFZ 1,2 werden damit
eingehalten.

Die fesigesetizten Grundflachenzahlen berlicksichtigen damit die Forderung des
BauGB nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Hinblick auf eine angemes-
gene Verdichtung und der Sicherung ausreichender, nicht versiegelter und moglichst
begriinter Flachenanteile.

Héhe baulicher Anlagen und Geschossigkeit

Die Héhe der baulichen Anlagen soll im Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauung
WA und WA 4 eine zweigeschossige Bebauung mit einer Traufhthe von 6,50 m und
einer Firsththe ven 11,0 m erméglicht werdan.

Im Bereich WA 4 sollen Gebéude mit Attikageschossen ermdglicht werden, da diese
grundsétzlich eine attraktive und kostenginstige Bauform darstellen und im Volumen
mit Satteldach-Gebauden vergleichbar sind. Daher wurde eine Uberschreitung der
Trauthohe um bis zu 3 m flr Attikageschosse bei Pultdichern und Flachdéchern fest-:
gesetzt. Damit hierdurch nicht gréRere und negativ in Erscheinung tretende Wandhé-
hen entstehen, wurde ein Rlcksprung von einseitig 2,5 m auf einer der langen und
mindestens 0,5 m auf den Obrigen Gebédudeseiten festgesetzt. Die maximal zuléssige
Geschossigkeit darf auch dann nicht {ibarschritten werden.

Um einen rédumlich wirksamen Ortsrand nach Norden und Westen auszubilden und
den Strallenraum der KreisstralRe zu fassen, wird fir den nérdlichen und westlichen
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6.4

Bereich WA 1 zwingend eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Dadurch werden
stadtebaulich negativ in Erscheinung tretende niedrige Gebdude wie Bungalows ver-
hindert. :

* Im .Bereich WA 2 (Geschosswohnungsbau) soll durch- eine Firsthihe von 12,5 m eine

dreigeschossige Bebauung ermdglicht werden. Dadurch soll Wohnraum in angemes-
senem Umfang gefordert werden.

Im Bestandsbereich WA 3 wird die Trauf- und Firsthéhe entsprechend dem Bestand
festgesetzt. Es liegen derzeit Traufhthen bis ca. 6,54 m und Firsthdhen bis ca. 9,66 m
iiber der Friedhofstrale vor. Um Dachsanierungen durchfiihren zu kénnen, werden die
Hehen daher auf eine Traufhdhe von maximal 7 m und die Firsthéhe auf maximal 10,5
m festgesetzt. Dadurch liegen die zulassigen Trauthdhen etwas hoher als in den Berei-
chen WA 1 und WA 4 und die zuldssige Firsthohe etwas geringer, sodass die ermog-
lichte Kubatur mit den tibtigen Baumaglichkeiten vergleichbar ist.

Bezugspunkt ist die vom FuBganger offentlich begangene Verkehrsflache, d.h. im Be-
reich der KreisstraRe der geplante Gehweg, im Bereich der Friedhofstralie und neu
geplanten Stichwege die Oberkante der als Mischfléche ausgebildeten Verkehrsflache.

Die bestehenden und geplanten Bezugshdhen im Bereich der offentlichen Verkehrsfla-
chen werden in die Planzeichnung Ubernommen.

Siehe hierzu auch Schemaskizzen unter Ziffer 2 dieser Begrindung.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfléche, Stellung baulicher Anlagen

Als Bauweise wird der stidtebaulichen Zielstellung vorwiegender Bebauung mit Ein-
und Zweifamilienhdusern in den entsprechenden Bereichen WA1 und WA 4 eine offe-
ne Bauweise festgesetzt, wobei Bereiche mit ausschiielllich Einzelh&usern (E) und Be-
reiche mit Doppelhdusern, in denen auch Einzelhéuser zuldssig sein sollen (ED). Da-
mit kann auf den konkreten Bedarf Ricksicht genommen werden.

Im Bereich des Geschosswohnungsbkaus sind verschiedene Bauformen versiellbar, die
iber eine offene Bauweise erfasst werden kénnen.

im Bereich des bestehenden Geb&udekomplexes erscheint eine Festsetzung der Bau-
weise nicht sinnvoll, da aufgrund der gewachsenen Struktur eine klare Zuordnung
schwer méglich ist. Durch die eng gezogenen Baugrenzen ist die Bebaubarkeit und
Grenzabstandssituation bereits hinreichend umrissen.

Die Oberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) halten ausreichende Absténde
zur Nachbarbebauung und zum StraBenraum. Die dem Fldchenzuschnitt und Eigen-
tumsverhaltnissen geschuldeten stark variierenden Grundstiickszuschnitte erfordern
eine Einzelbetrachtung der Grundsticke. Dabsi wurde mehrheitlich fiir Einzelhauser
eine Baubreite und —tiefe von maximal 13 m angestrebt. Fir den Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus wurde die Baugrenze unter Berlicksichtigung der benachbarten
Bebauung groRzigig bemessen. Eine Sicherung der Qualitét erfolgt wie bereits er-
wéhnt Ober eine Konzeptvergabe. Die vorgegebene GRZ von 0,4 schrankt die Nutzung
der Baufenster ein, sodass eine vertragliche Baudichte gesichert ist.

Im Bereich der ehemaligen Straue wird ein Baufenster mit 0,5 m Abstand um den
Gebsudebastand gezogen. Dadurch wird kein neues Baurecht begrindet, jedoch Sa-
nierungsmaBRnahmen ermdglicht.

Zur abschlieRenden Kl&rung der Uberschreitungsmdglichkeit der Baugrenzen werden
untergeordnet Bauteile und Vorbauten in einem an die Abstandsregel der Landesbau-
ordnung angelehnten Umfang geregelt.
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6.5

Zudem wird eine Uberschreifung durch die beliebten, gréBtenteils verglasten und
dadurch  leichten" Wintergarten erméglicht.

Zur Aushildung eines homogenen Ortsrandes wird im Bereich WA eine bindende
Dachform (Satteldach) fesigesetzt. Ebenso wird zur Verme1dung gegenlaufiger First-
richtungen innerhalb eines Doppelhauses in den Bereichen, in denen Doppelhauser
méglich sind, eine Firstrichtung festgesstzt.

KFZ-Siellplaize, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Die Regelungen zu Garagen, Carports, Stellpldtzen und Nehenanlagen sollen zum ei-
nen eine bedarfsgerechte Ausnutzung der Grundstiicke erméglichen und zum anderen
wertvolle Frei- und Grinbereiche sichern. Insbesondere im Bereich zwischen StraRe
und Gebdude werden haufig grofildchige Versiegelungen vorgenommen, die sowohl
aus ortsgestalterischer als auch ékologischer Sicht zu hinterfragen sind.

Aus diesen Griinden sollen offene Kfz-Stellplatze, Carports und Garagen nur zwischen
Strale und hinterer Baufensterflucht zuldssig sein. Dabei milssen Garagen einen Ab-

-stand von 5 m, Carports einen Abstand von 1 m einhalten. Liegen Baufenster ndher als

5 m zur StralBenbegrenzungskante kann die Garage (cder Nebengebéude, s.u.) auch
innerhalb des Baufensters errichtet werden, sodass mit allen gréferen Gebauden ein
Mindestabstand zur Stralle gewahrleistet wird. Fiir einzelne Grundstiicke kann sich
dadurch die Notwendigkeit ergeben, zur freifiachenoptimierten Positionierung der Ga-
ragen diese ins Hauptgebdude zu integrieren oder stattdessen einen Carport zu efrich-
ten. Der geringere Abstand fir Carports erscheint angemessen, da diese als an min-
destens 3 Seiten offen definiert werden.

Im Falle von Doppelhaushéliten in zweiter Reihe (d.h. die benachbarte Doppelhaus-
hélfte liegt zwischen Geb&ude und Strafle) ist eine derartige Anordnung der Stellpléize
nicht méglich, sodass flr diesen Fall Stellpldtze auch hinter der Baufenstarflucht errich-
tet werden dirfen.

Einschrénkend dirfen bis zur vorderen Baugrenze mit Ausnahme des Geschosswoh-
nungsbaus lediglich 2 Stellpldtze als Carport oder offener Stellplatz realisiert werden.
In Verbindung mit dem Ausschiuss von Schottergéirten (6riliche Bauvorschrift) soll
dadurch der Grinflachenanteil ver den Gebsuden sichergestellt und der Stralenraum
vor einengenden Gebduden geschlitzt werden.

Schematische Zekchnung zur Anordnung ven Stellplétzen
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Tiefgaragen, die Im gesamten Plangebiet zuldssig sind, solien nur untergeordnst wahr-
genommen werden, sodass deren Hohe auf 0,8 m begrenzt wird.

Ein weiterer Baustein zur Freihaltung der Freibereiche stellt die Begrenzung der Aus-
—..maRe und.Lage von Nebengebéuden.dar. Diese-sind -nur bis 30 m® Brutto-Rauminhailt,
bis zu einer Gesamthohe von 3 m bei Flachdachgebduden und 4 m bei geneigten Da-
chern und ab 5 m hinter der Straltenbegrenzungskante zuldssig. )

Ausgenommen hiervon sind die im Bereich des Geschosswohnungsbaus erforderli-
chen Nebengebaude fur Mall, welche in Kombination mit Gberdachten Fahrradstellplat-
zen realisiert werden koénnen. Diese Festsetzung bertcksichtigt die besonderen Be-
durfnisse von Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau.

6.6 Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebéuden

Zur Steuerung der Dichte des Baugsbiets wird die maximal zuléssige Anzahi der
Wohneinheiten in den Bereichen mit Einzel- und Doppelhausbebauung geregelt (WA1
und WA 4). Es werden maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus und Doppelhaushalfte
festgesetzt. Damit soll einerseits eine zu hohe Dichte durch gebistsuntypische Mehr-
familienhguser verhindert und andererseits eine gute und nachhaltige Bauweise mit
mehr als einer Wohneinheit (sowohl als vertikal gegliederte Nutzungseinheiten als
auch als Einliegerwohnungen in kleinerem Umfang) ermdéglicht werden.

Fur die Bereich WA 2 und WA 3 wird keine Festsetzung getroffen. Im Bereich des Ge-
schosswohnungshaus erfolgt eine Steuerung liber konkrete Konzepte. Im Bestandsbe-
reich ist die bauliche Entwicklungsmdglichkeit eng umrissen, sodass auch hier eine
Festsetzung nicht erforderlich erscheint. Zudem ist die Realisierung erforderlicher
Stellplatze unter Einhaltung der planungsrechtlichen Festsetzungen aufgrund der gro-
Ren Freiflachen besser moglich.

8.7 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Um eing frele Anfahrsicht bei ausfahrendem Kfz-Verkehr zu gewdhrleisten, sind im
Kreuzungsbereich zur K4931 entsprechende Sichtflachen zu berlcksichtigen. Diese
missen zwischen 0,8 m und 2,5m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von
Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume,
Lichtmasten und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder zuldssig; sie dirfen jedoch
wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, cdie Sicht
auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder auf nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht ver-
decken. Baumpflanzungen sind unter Beachtung dieser Punkte an Ort und Stelle fest-
zulegen.

Zur Sicherung der Wenderadien groRerer Fahrzeuge wie Mullfahrzeuge ist zudem im
Bereich der Wendeanlagen ein schmaler Bereich von jeglichen baulichen Anlagen,
Fahrzeugen sowie Einfriedigungen und Bepflanzung mit Hecken, Strauchern und
Baumen freizuhalien (Frelhaltezone). : :

6.8 MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft _

Zum Schutz des Grundwassers und zur Verbesserung des Mikroklimas wird eine was-
serdurchlassige Wege-, Hof- und Stellplatzfl&chenbefestigung festgesetzt.

Die AuRenbeleuchtung soll zum Schutz von Insekten und der Anwohner { Lichtver-
schmutzung”} entsprechend ausgefihrt werden.

Um den Schadstoffeintrag in das Grundwasser gering zu halten, werden bestimmte
Beschichtungen ausgeschlossen.

21-401-26 RBeplndung Gassle (21-01-14) doox



Stadt Breisach — Gemarkung Niederrimsingen Stand: 26.01.2021

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
LCdssle” gem. § 10 (1) BauGB | V.m. §§ 13a und 13b BauGR
BEGRUNDUNG Seite 21 von 24
6.9 Pflanzgebote und —erhalte
Siehe hierzu Ziffer 4.4 der Begriindung sowie Umweitheitrag.
6.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Im Norden des Plangebiets wird die geplante Abwassertrasse durch ein Leftungsrecht
gesichert. In diesem Bereich soll ebenfalls eine FuBwegeverbindung geringer Breits als
Grasweg zugunsten der Offentlichkeit gesichert werden.
Im Bereich des Bestandsgeb&udes wird zur Sicherung der ErschlieBung ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht eingetragen. In gréBerer Breite und geringerer Tiefe wird zu-
dem die bestehende Wendepraxis der Mullabfuhr durch ein Fahrrecht gesichert. Auf-
grund der beengten Verhéltnisse in der Friedhofstralle und der Strale ,Gassle” ist ein
Wenden in diesem Bereich zwingend erfordetlich.
6.11 Vorkehrungen vor schidlichen Umwelteinwirkungen
Siehe hierzu Ziffer 4.2 dieser Begriindung sowie Schallgutachten Biro Fichter Water
and Transportation, Juli 2020,
7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
71 Gestaltung der Diacher und Dachaufbauten und —einschniite

In Anlehnung an die besteshende Bebauung werden aus orisgestalterischen Griinden
differenzierte Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung sowie Dachaufbauten und
Pacheinschnitten getroffen. Dabei wird wie bereits dargelegt zwischen Ortsrand, Kemn-
bereich, Bestand und Geschosswohnungsbau unterschieden.

-Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA1 werden zur Ausgestaltung eines dorfli-

chen Ortsrands ortstypische steilgeneigte Satteldicher (mit zwingend zwei Vollge-
schossen) festgesetzt.

Der zentrale Bereich mit Einzel- und Doppelhaushebauung WA 4 kann sich innerhalb
der zuldssigen Geschossigkeit und Hohenfestsetzungen frei bewegen. Attikageschos-
se im dritten Geschoss sollen erméglicht werden (siehe hierzu Begrindung Ziffer
6.3.2). Der Bestandsbereich WA 3 wird entsprechend unter Berlicksichtigung der be-
stehenden Dachlandschaft festgesetzt.

Im Bereich des Geschosswohnungshaus WA 2 werden keine Festlegungen getroffen.
Hier werden die Qualitaten Ober die Vargabe an ein konkretes Konzept gesichert.

Zur Verbesserung des Wasserhaushalts, des Mikroklimas, zur Gestaltung des Wohn-
gebiets und zur Durchgriinung muissen die Dacher von Garagen und Carports mit einer
Dachnelgung bis 15° extensiv begrlnt werden.

Die Farbe der Dacheindeckung wird auf Farben beschrankt, welche die Dachland-
schaft Niederrimsingens pragen. Dies sind Farbtdne von rot bis rotbraun oder von grau
big anthrazit. Dadurch soll verhindert werden, dass vom Gesamtbild abweichende Da-
cher das Gesamthild dominieren.

Doppelhduser sollen die gleiche Dachneigung und Dachform aufwsisen, wobei eine
Abweichung von 5° zulassig ist. Stirkere Abweichungen werden regelméig als starke
optische Einschrankung empfunden. Aus Grinden der Quergerechtigkeit wird zudem
eine feste Dachneigung fUr den Fall festgesetzt, dass sich Doppelhausnachbarn nicht
einigen kénnen. Ohne diese Festsetzung wiirde derjenige entscheiden, dessen Bauan-
trag zuerst genehmigt wird.

Solaranlagen sind zuldssig, sollen jedoch aus optischen Grlinden entweder in die
Dachfldche integriert oder parallel dazu angeocrdnet werden. Dies stellt bei den heuti-
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gen Modulen mit breitem Wirkungsspektrum kaum eine Einschréinkung dar und wertst
die Dachlandschaft deutlich auf.

Dachaufbauten und —einschnitte werden mit Ausnahme des Geschosswohnungsbaus

WA 2 in.Umfang, Lage und Neigung beschréinkt. Dabei wird zwischen Gauben im 2. .

und 3. Geschoss unterschieden. Insgesamt dienen die Festsetzungen zur Gestaltung
einer harmonischen Dachlandschaft.

Dachaufbauten und -einschnitte sind auf das Dach aufgesetzt und bilden einen Teil der
Dachlandschaft. Einen anderen Charakter haben Zwerchgiebein und Wiederkehren,
die gestalterisch der Fassade zuzuordnen sind. Sie sind gestalterisch durch die festge-
setzte maximale Traufhthe hier ausreichend bestimmt (dagegen gelten die Traufen
von Dachgauben tiber weniger als 50% der Dachfléche nicht als Gebéudetraufe). Inso-
fern besteht fur Zwerchgiebel und Wiederkehren kein zuséatzlicher Regelungsbedarf.

Gestalfung unbebauter Grundstiicke

Zunehmend werden die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke aus Grinden der
Prakiikabilitdt als Schotter- oder Steingérten angelegt. Dadurch kénnen diese Flachen

- ihrer wichtigen Bkologischen, klimatischen und gestalterischen Funktion als Gegenpart

zu den besonders in Gewerbegebieten grofflichigen Versiegelungen nicht mehr
wahrnehmen. Daher soll neben der bereits in § 9 (1} LBO formulierten Verpflichtung
zur Begriinung aller nicht baulich genutzten Nebenflichen festgesetzt werden, dass die
unbebauten Elachen bebauter Grundstiicke, sofemn sie nicht als Zufahrt befestigt oder
als Nebenanlage genutzt werden, zu begriinen bzw. gartnerisch anzulegen und dauer-
haft zu pflegen sind. Mit Schotter oder Kies Uberdeckte Beet- und Grinfléchen (z.B.
sogenannte Stein- oder Schottesgérten) sind damit nicht zuléssig.

Siehe hierzu auch Ziffer 4.4 dieser Begriindung.

Um mdglicherweise auftretende Hohenunterschiede abzumildern, werden zwischen
den Grundstlcken ein maximaler Baschungswinke! und eine maximal zuléssige Ab-
stitzung festgesetzt.

Abschirmung von Miilltonnenplitzen, Abfallplétzen und Lagerplatzen

Zur Gestaltung des StraRenraums und um Belastigungen durch Geruchsbildung zu
mindern, wurden Abschirmungen und Begrinungen von typischen Nebenanlagen in
der Nihe des Strallenraums festgesetzt.

Einfriedungen

Um ein griines Erscheinungsbild zu fardern und eine optische Einengung des Stralien-
raumes auszuschlieen, werden Einfriedigungen entlang von &ffentlichen Straen und
Wegen in ihrer Hohe beschrénkt. Hiermit zihlen sowohl Einfriedungen direkt am Stra-
Rengrundstiick bzw. sclche in sinem gewissen Abstand dazu.

Dabei wurde auf die Bedurfnisse nach Privatsphéare hinreichend Ricksicht genommen.
Tote Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 80 cm zuléssig, wobei Maschen-
draht-, Draht- und Stabmattenzdune mit Rankpflanzen oder mit Hecken zu hinterpflan-
zen sind. Hecken sind jedoch bis zu 1,80 m (Sichthdhe) zuldssig.

Freileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungslsitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde als
Triger der StraBenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen Interessen
der jewelligen Versorgungstréger auch die Interessen des Wegebaulasttragers und vor
allem stadiebauliche Belange in die Abwagung einzustellen. Stadtebauliche Kriterien
(Gestaltungswillen, Vermeidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflachten) spre-
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7.6

chen dafir in jedem Fall eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu fordern. Aus

diesem Grund wurde fesigesetzt, dass Freileifungen im Plangebiet nicht zugelassen
sind und das Niederspannungsnetz als Kabelnetz auszufihren ist.

- Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplitze je YWohneinheit wird im Bereich der Ein-
zel- und Doppelhausbebauung auf 2,0 Stellpldtze erhaht, um der Zunahme an PKW je
Wohnung und der ldndlichen Lage gerecht werden zu kénnen, Dadurch kann eine Be-
lastung des &ffentlichen Parkraums vermieden werden, der ohnehin Besuchern vorbe-
halten sein solite.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus und im bestandsgeschiitzten Bereich kom-
men die Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Breisach mit 1,5 Steliplétzen fur
Wohnungen uber 50 gm und einem Stellplatz fur kleinere Wohnungen zur Anwendung.

KOSTEN

Die voraussichtlichen Kosten liegen noch nicht vor. Die Gemeinde ist in der Lage, die
Erschiieung zu finanzieren.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet ' 17.413 m? ca. 84 %
Offentliche Verkehrsflachen 2.851 m2 ca. 14 %
Offentliche Granflache 3680 m? ca. 2 %

Summe !/ Geltungsbereich 20,725 m? 100 %
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StggeBieisach am Rhein, den 2 ON.FRA  fsp.stadtplanung

Fahle Staciplaner Partnerschaft mbB
Schwabentaorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0181/36875-0; waww Fsp-staciplanung.de

Planverfasser

Ausfertigungsverrerk Bekanntmachunqsvermerk

Es wird beststigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestitigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB dffentlich be-
Festsetzungen und der értlichen Bauvor-  kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafitre-
schliissen des GCemeinderates der Stadt  tens ist derfi . SO

Breisach am Rhein bereinstimmen,
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