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Teil A Einleitung

1. Einleitung
1.1 Anlass der Aufstellung

Die Stadt Breisach am Rhein beabsichtigt die Uberplanung des bestehenden Wohngebietes
im sidlichen Bereich der WaldstraRe. Das Plangebiet befindet sich Ubergang zum Rheinufer
mit vorhandenen Gewerbe- und Industriebetrieben. Charakteristisch ist eine kleinteilige Wohn-
bebauung mit zwei bis drei Wohneinheiten und Uberwiegend einem bis zwei Fassadenge-
schossen. Im ruckwartigen Bereich der Grundstiicke pragen gro3flachige Nebengebaude das
Gebiet.

Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Waldstralte® ist ein vermehrtes Aufkommen
von Bauantragen und formlosen Anfragen, welche auf bereits bebauten und erschlossenen
Grundstiicken Nachverdichtungsmafinahmen vorsehen. Inhaltlich reichen diese von der Kon-
version grolRerer Grundstiicke Uber die Bebauung der zweiten Reihe bis hin zu Anbauwin-
schen im Bestand. Der Grofteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Waldstralie*
befindet sich im unbeplanten Innenbereich, sodass die rechtliche Beurteilung der geplanten
Vorhaben anhand des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt. Die Nachverdichtung bedarf einer
stadtebaulichen Ordnung und Steuerung, um eine vertragliche Gréf3enordnung, welche die
bestehende Bebauung, Wohnqualitat und die vorhandenen Freirdume berticksichtigten, si-
cherzustellen. GemaR § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Waldstrae“ soll die zuklnftige Entwicklung im
Plangebiet gesteuert und ein bauplanungsrechtlicher Rahmen geschaffen werden, der zum
einen die mogliche Bebauung an geeigneten Stellen erweitert und zum anderen ortstypische
und erhaltenswerte Strukturen des Gebietes schitzt.

1.2 Art des Bebauungsplans

Fur das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.
Der Bebauungsplan muss mindestens Festsetzungen tber die Art und das MalR3 der baulichen
Nutzung, die Gberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalten.
Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann zulassig, wenn sie den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre ErschlieBung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fur MalRnahmen der Innenentwicklung die Méglichkeit vor,
.Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gemafl § 13a BauGB aufzustellen bzw. zu andern.
Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung (z. B. der Anderung der
Nutzung eines Baugebietes usw.) dient.

Zu prufen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemalR § 13a BauGB vorliegen:
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Stand: 15.01.2024

13a

Prifung der Voraussetzungskriterien

Vorgabe
erfullt?

Handelt es sich um eine MafRnahme der Innenentwicklung?
Das Plangebiet ist bereits nahezu vollstéandig bebaut und von be-
stehender Bebauung an drei Seiten im Norden, im Osten und im
Suden umgeben. Im Westen befindet sich eine freie Flache, die
in eine Mischgebietsnutzung Uberfuhrt werden soll. Im Norden
befindet sich bereits ein im Zusammenhang bebauter Bereich. Im
Osten befindet sich eine kleine Freiflache, die ebenfalls durch Be-
standsbebauung umgeben ist.

Im Sitden befindet sich ebenfalls Bestandsbebauung und die
Schwanenstral3e als ErschlieBungsflache. Das Gebiet ist bereits
Uber die WaldstralRe, die Schwanenstral3e und die Leopold-
schanze vollstandig erschlossen.

Es soll eine Lenkung der zuklnftigen baulichen Entwicklung in
diesem Bereich erzielt und hierdurch das Ortsbild an dieser Stelle
gewahrt werden.

Betragt die festgesetzte GroRRe der Grundflache weniger als
20.000 m2?

Nettobauland 17.318 m2 x Grundflachenzahl 0,4

= Grundflache 6.927 m?2

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemanR § 19
Abs. 2 BauNVO betragt daher weniger als 20.000 m2. Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

Besteht eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung?

Vorgesehen ist die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet®.
Es wird somit kein Vorhaben ermdglicht, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrachtigung von FFH- oder
Vogelschutzgebieten vor?

Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines
FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind?

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich von Storfallbetrieben liegt.

Ja

Ja

Nein

Nein

Nein

Ja

Ja

Ja

Ja

Ja

Ergebnis:
Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a
BauGB sind alle Voraussetzungskriterien erfillt. Der Bebau-
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ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a
BauGB aufgestellt. Die Durchfiihrung einer Umweltprifung und
Erstellung des Umweltberichts sind nicht notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB be-
freit jedoch nicht von der Pflicht, die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und in die Abwéagung einzustellen.

14 Aufstellungsverfahren

Am wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Waldstral3e* gefasst.

Um eine effektive stadtebauliche Ordnung fiir das gesamte Gebiet erreichen zu kdénnen, wird
der Geltungsbereich des Bebauungsplans lber die bestehenden, bereits baulich genutzten
Grundstlicke beidseitig der ,WaldstraRe* und auch Uber die an das Gebiet anschlielenden
Grundstticke stdlich der Strale ,Leopoldschanze® und nérdlich der ,Schwanenstralie” gelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ... wurde schlielich vom
...................... bis zum ...................... 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wur-
den durch Veroffentlichung im Amtsblatt vom ...................... bekannt gemacht. Die Beteiligung

der Behoérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf § 4a Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der
offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behotrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, wurden mit
Schreiben vom ...................... von der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Ent-
wurf des Bebauungsplans mit Stand ..................... aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnah-
men der Trager offentlicher Belange wurden gepruft und in die weitere Abwégung einbezogen.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stellung-
nahmen der beteiligten Behtérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Gemeinderat
in o6ffentlicher Sitzung am ..................... behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Bebau-
ungsplan in der Fassung vom ...........cc......... als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde
gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Bebauungsplanung
2.1 Begrindung der Erforderlichkeit

Gemeinden haben zur Sicherstellung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung geman
§ 1 Abs. 3 BauGB eine Bauleitplanung aufzustellen. Um den Bestand an Geb&auden im Bereich
rund um die ,WaldstraRe“ zu sichern und dort auch in Zukunft weitere Entwicklungen &hnlicher
Struktur in einer nachhaltigen und ortsvertraglichen Grolenordnung realisieren zu kdnnen, ist
fur eine stadtebauliche Ordnung die Aufstellung eines Bebauungsplans fir den Bereich ,Wald-
strale” vorgesehen. Ziel ist es, der zukunftigen Entwicklung des Gebiets einen bauplanungs-
rechtlichen Rahmen zu geben, der zum einen die mdgliche Bebauung an geeigneten Stellen
erweitert sowie unterstitzt und zum anderen die erhaltenswerten Strukturen des Gebiets, wie
eine lockere Baustruktur und einheitliche Baufluchten, sichert und festigt.
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2.2 Artenschutz

Das Verfahren soll in erster Linie einer stadtebaulichen Ordnung und Sicherung des Gebietes
und dessen Bestand dienen. GréRere Eingriffe in die Bausubstanz oder Neubauten sind nicht
geplant. Daher wird auf eine umfassende artenschutzrechtliche Begutachtung auf Ebene der
Bauleitplanung verzichtet. Artenschutzrechtliche Untersuchungen sind im Zuge der Bauge-
nehmigung durchzufiihren und mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

2.3 Hochwasserschutz

Innerhalb der in § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 65 Wassergesetz fiir Baden-W(rt-
temberg (WG) festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Bauge-
biete nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt. Das Plangebiet befindet sich au-
Rerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Bei Umsetzung des Bebauungsplanes
kommt es nicht zu einem Verlust von Riickhalteflachen bei einem hundertjahrlichen Hochwas-
serereignis (HQ100). Der Aufstellung des Bebauungsplans stehen keine Belange des Hoch-
wasserschutzes gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V. mit 8 76 WHG entgegen.

3. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich auf der Gemarkung Breisach hat eine Grof3e von etwa 1,7 ha
(17.075 m?) und wird von Wohnbebauung umschlossen. Des Weiteren befinden sich angren-
zend in westlicher Richtung freie Flachen, die zukiinftig einer Mischgebietsnutzung zugefihrt
werden sollen.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes; Zink Ingenieure
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3.2 Ausgangsituation

3.2.1 Stadtraumliche Einbindung
Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Breisach am Rhein, etwa 600 m nordwestlich vom

Stadtkern entfernt. Es liegt beidseitig der ,Waldstrae* und ist gekennzeichnet durch bereits
bestehende Wohngeb&ude.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (schematische Darstellung); OpenStreetMap, eigene Darstel-
lung

3.2.2 Bebauung und Nutzung
Die Grundsticke im Plangebiet werden bereits vorwiegend als Wohnbaugrundstiicke genutzt.
3.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet sind vorwiegend in privater Hand.

3.24 Topographie und Geléandeverhéltnisse

Die Gelandeoberflache (GOF) ist Uiberwiegend eben ausgebildet.

3.25 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Nach Unterlagen des Amts fir Wasserwirtschaft des Landratsamts Breigau-Hochschwarzwald
und der Stadt Breisach befindet sich im Bereich der westlichen Bebauung der WaldstralRe eine
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Verflllung mit Bauschutt (Kriegstrimmer). Dieser Bereich ist von 1948 bis 1950 rekultiviert
und ab 1951 mit einem Wohn- und einem Gewerbegebiet bebaut worden. Im Bereich von der
WaldstralRe bis zur HafenstraRe wurde neben Bauschutt auch Mull abgelagert. Jedoch ist der
Bereich der Waldstral3e heute schon Uberwiegend bebaut, sodass keine Beeintrachtigung fur
die Aufstellung eines Bebauungsplans gegeben ist.

3.2.6 Technische Infrastruktur

Trinkwasser

Die Kapazitat des Wasserversorgungsnetzes der Stadt Breisach am Rhein ist ausreichend.
Die Versorgungsleitungen sind in den o6ffentlichen Verkehrsflachen bereits verlegt.

Entwasserung

Das bestehende Entwasserungsnetz erfolgt im Trennsystem und bleibt bestehen. Das anfal-
lende Schmutz- und Regenwasser wird in die jeweiligen daflir vorgesehenen Kanéle innerhalb
der WaldstralRe eingeleitet.

Behandlung der Oberflachenabfliisse

Eine Behandlung der Oberflachenabflisse ist aufgrund der beabsichtigten Nutzung des Bau-
gebietes ,WaldstralRe® als allgemeines Wohngebiet nicht erforderlich.

Telekommunikation

Das Plangebiet ist bereits an das bestehende Telekommunikationsnetz angebunden. Uber
diese kann das Gebiet weiterhin versorgt werden.

Fluhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Versorgungsanlagen und -leitungen sind im allgemeinen Wohngebiet gemals 8 9 Abs. 1
Nr. 13 BauGB unterirdisch zu fihren. Dieser Grundsatz wird bereits eingehalten. Eine Ande-
rung ist nicht vorgesehen.

3.2.7 ErschlieBung

Uber die ,WaldstraRe®, die RheintorstraRe/Schwanenstraf3e und die ,Leopoldschanze ist das
Plangebiet bereits erschlossen. Weitere ErschlieBungsmalnahmen sind nicht vorgesehen.

3.2.8 Ver- und Entsorgung

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind bereits in den o. g. Straen verlegt. An diesen Leitungen
ist das Plangebiet bereits angeschlossen. Weitere MaRnahmen fiir die Ver- und Entsorgung
sind nicht notwendig und vorgesehen.

3.2.9 Natur | Landschaft | Umwelt

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, regional bedeutsame Biotope, die
diesbeziglich die fachlichen Meldekriterien erfillen, sind von der Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht betroffen oder vorhanden. Eine Beeintréchtigung des europaischen Schutzge-
bietsnetzes ,Natura 2000 ist nicht zu erwarten. Weitergehende Prifungen im Sinne des

§ 34 NatschG BW sind daher nicht erforderlich.

Insgesamt ergeben sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Beeintrachtigungen
fur die Schutzgiter Boden sowie Landschaftshild. Es werden keine dkologisch und gestalte-
risch bedeutsamen Strukturen beansprucht oder beeintrachtigt. Wald- oder landwirtschaftlich
genutzte Flachen sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen.
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3.2.10

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser.

Gewasser

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Derzeit gelten fir den Grof3teil des Geltungsbereiches die Bestimmungen des § 34 BauGB.
Danach sind Bauvorhaben zulassig, wenn sie sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung einflgen, die ErschlieBung gesichert ist und das Ortsbild nicht beeintrachtigt
wird. Dabei missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
bleiben.

Der noérdliche Teilbereich befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
~opichgrund® (s. Abb. 4). Der westliche Teilbereich befindet sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Rheinumschlagsgelande” (s. Abb. 3). Die in den beiden Bebauungsplanen aus-
gewiesenen Nutzungsarten entsprechen jedoch nicht dem aktuell vorhandenen Bestand an
Nutzungen. Daher sollen diese beiden Bereiche nun durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Waldstraflte“ neu geordnet und die Ausweisungen auf den aktuellen Baubestand ange-
passt werden.
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Abbildung 3: Bebauungsplan "Rheinumschlagsgeléande”
mit Eintragung der Uberlagerung durch den Bebauungs-
plan "Waldstraf3e"; Quelle: Stadt Breisach, eigene Dar-
stellung

Abbildung 4: Bebauungsplan "Spichgrund" mit Ein-
tragung der Uberlagerung durch den Bebauungs-
plan "Waldstral3e"; Quelle: Stadt Breisach, eigene
Darstellung

4.2

Der Planbereich befindet sich nordwestlich der Stadtmitte des Siedlungsbereichs der Stadt
Breisach und liegt innerhalb der im Regionalplan nachrichtlich dbernommenen Flache fir
»oiedlungsflache Bestand — Wohn- und Mischgebiete“. Der Bebauungsplan entspricht somit
den Zielen der Raumordnung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB.

Raumordnung
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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Abbildung 5: Darstellung des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Breisach - Merdingen - |hrin-
gen mit Darstellung des Plangebietes; Breisach am Rhein, eigene Darstellung

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,WaldstraRe“ sind deshalb die Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Breisach — Merdingen-
Ihringen zu beachten.

Im rechtswirksamen FNP der Verwaltungsgemeinschaft Breisach — Merdingen — Ihringen ist
fur den Planbereich Wohnnutzung (W) dargestellt. Im Bebauungsplan vorgesehen ist die Aus-
weisung eines allgemeinen Wohngebiets gemal § 4 BauNVO. Der Bebauungsplan entwickelt
sich somit gemal} § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan.

4.4 Auswirkungen auf und durch andere Planungen

Wie in Kapitel 4.1 dargelegt, befinden sich nérdlich und westlich des Plangebietes die beiden
Bestandsbebauungsplane ,Spichgrund“ und ,Rheinumschlagsgeléande®. Im Bereich ,Spich-
grund“ ist in Richtung des Plangebiets ein allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet aus-
gewiesen. Die Ausweisung des Gebietes ,Spichgrund® ist im Hinblick auf den Trennungs-
grundsatz geman § 50 BImSchG mit der geplanten Ausweisung eines allgemeinen Wohnge-
biets im Bebauungsplan ,Waldstral3e“ vertraglich.

Im Bereich ,Rheinumschlagsgelande” ist ein Gewerbegebiet ausgewiesen, was dem Tren-
nungsgrundsatz grundsatzlich widerspricht. Durch die benachbarten, miteinander unvertragli-
chen Nutzungen aus vorhandenem Gewerbe- und geplantem allgemeinem Wohngebiet ent-
steht eine Gemengelage. Der in 8 50 BImSchG verankerte Trennungsgrundsatz ist zwar im
Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung zu beachten, er stellt jedoch kein zwingendes Ge-
bot, sondern eine Abwéagungsdirektive dar. Ausnahmen sind gestattet, wenn sichergestellt
werden kann, dass von der Nutzung nur unerhebliche Immissionen ausgehen. Der Bebau-
ungsplan ,Waldstraf3e® soll den vorhandenen Bestand aus liberwiegend Wohnbebauung pla-
nungsrechtlich sichern und eine maRvolle Nachverdichtung erméglichen. Damit wird eine
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bereits vorhandene Gemengelage Uberplant. Es kann davon ausgegangen werden, dass be-
reits heute schon die geltenden Grenzwerte im Bestand Uberschritten werden und keine zu-
satzlichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Hinzu kommt, dass im Zuge der kunftigen Entwicklung der Rheinuferpromenade (,Quartier am
Rhein®) die Umsetzung eines gemischt genutzten, urbanen Gebietes mit einem entsprechen-
den Anteil an Wohnnutzung vorgesehen ist. Das Entwicklungsgebiet ,Quartier am Rhein® wird
sich vom ehemaligen Pionierhafen bis hin zur Rheinbriicke erstrecken und somit auch im Wes-
ten das Plangebiet ,WaldstralRe” tangieren. Die westlich an das Bebauungsplangebiet ,Wald-
stralle” angrenzende, ehemals als Tanklager genutzte Flache wurde bereits aufgegeben so-
wie zurtickgebaut und von der Stadt aufgekauft, sodass diesem Grundstiick eine neue Nut-
zung, die mit dem allgemeinen Wohngebiet vertraglich ist, zugefuhrt werden kann. Dadurch
wird sichergestellt, dass keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zwischen bestehendem
Gewerbegebiet und geplantem allgemeinen Wohngebiet auftreten. Die Ubrigen, zum Teil noch
vorhandenen gewerblichen Nutzungen, die auf den Flachen des Bebauungsplans ,Rheinum-
schlagsgelande® liegen, weisen mit knapp 40 m einen ausreichenden Abstand zum Plangebiet
~WaldstralRe“ auf und werden zusatzlich durch die an das Plangebiet angrenzende Garagen-
bebauung abgeschirmt. Folglich kann davon ausgegangen werden, dass ein entsprechender
Schutz der bereits bestehenden und kunftigen Bebauung der Waldstral3e gegeben ist.

Teil B Planungsbericht

5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Anderung des Baugesetzbuches im Jahr 2013 verdeutlicht der Gesetzgeber, dass
sich zukiinftig die Steuerungs- und Gestaltungsaufgaben der Bauleitplanung verstarkt auch
auf den Siedlungsbestand ausrichten sollen, um die Siedlungsexpansion durch Flacheninan-
spruchnahme zu minimieren und stattdessen die Attraktivitat und Lebensqualitét in den Innen-
stadten, Ortskernen und Bestandsgebieten durch eine vertragliche Nachverdichtung zu star-
ken. Mit der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans ,Waldstral3e* wird dieses vom Ge-
setzgeber ausgegebene Ziel verfolgt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die zukinftige bauliche Entwicklung der Flache
gelenkt werden, sodass eine behutsame stadtebauliche Fortentwicklung des Wohngebiets ge-
wabhrleistet wird. Insbesondere soll hierbei die bauliche Struktur, wie im Bestand vorhanden,
gesichert werden.

Soweit der Altbestand von den bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ab-
weicht, geniel3t dieser Bestandsschutz. Gebaude, die Bestandsschutz geniel3en und in ihrer
Substanz ohne statische Anderungen an der AulRenfassade saniert werden, haben auch nach
der Sanierung Bestandsschutz.
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6. Planinhalte und Festsetzungen
6.1 Bebauung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest.
In Ankntpfung an die umgebende sowie vorhandene Nutzungsstruktur und entsprechend der
Lage im Stadtgebiet wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal
8§ 4 BauNVO festgesetzt.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes kdnnen neben der vorwiegenden Wohn-
nutzung auch Laden und Gaststatten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, die der Ver-
sorgung des Gebietes dienen, zugelassen werden. Hierdurch sollen neben Wohngebauden
weitere Nutzungen erma@glicht werden, die das Wohngebiet mit Waren und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs versorgen und dieses entsprechend aufwerten.

Von den geméal 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vorhaben sollen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, und Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, aufgrund ihrer Vertrag-
lichkeit mit der Wohnnutzung, ausnahmsweise zugelassen werden. Im Plangebiet sind derzeit
bereits nicht storende Gewerbebetriebe, wie z. B. Ferienwohnungen, vorhanden. Eine Unter-
bringung weiterer nicht stérender Gewerbebetriebe soll als Ausnahme erméglicht werden, um
einen harmonischen und gebietsvertraglichen Ubergang zum westlich angrenzenden, geplan-
ten ,Quartier am Rhein“ herzustellen. Die Ausnahmeregelung erméchtigt die Gemeinde, bei
diesen Nutzungsarten Einzelfallentscheidungen zu treffen und das Einfligen beantragter Nut-
zungen individuell zu beurteilen.

Aufgrund des Flachenverbrauchs und des mit der Nutzung verbundenen, erhéhten Verkehrs-
aufkommens werden die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 Satz 3, 4 und 5 BauNVO (Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Maf3 der baulichen Nutzung lber die Gebau-
dehdhe (GH), die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximale Anzahl der Vollgeschosse fest-
gesetzt. Die Festsetzungen sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

Grundflachenzah! (GRZ)

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) wird der in § 17 BauNVO vorgesehene Ori-
entierungswert von 0,4 fir Allgemeine Wohngebiete aufgegriffen und festgesetzt. Die GRZ
sichert damit den Rahmen der mit den vorhandenen und zu erweiternden Wohnbauflachen
einhergehenden erforderlichen Befestigungen und Versiegelungen. Der Erhalt von Freiflachen
sowie das Entstehen einer lockeren Wohnbebauung, entsprechend der vorhandenen Struktur
und der Umgebungsbebauung, sind Ziel dieser Festsetzung.

Hohe baulicher Anlagen

In Erganzung zu der GRZ wird die HOhe baulicher Anlagen festgesetzt. Diese Festsetzung
erfolgt durch die Gebaudehdhe (GH).

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wird in der Nutzungsschablone eine Geb&udehéhe von

10,5 m festgesetzt. Die Hohenfestsetzung orientiert sich an den im Plangebiet vorherrschen-
den Gebaudehdhen der Bestandsgebaude.
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Als unterer Bezugspunkt wird fUr die Baugrundstiicke die Héhe der StralRenoberkante, jeweils
gemessen in der Gebaudemitte, festgesetzt.

Vollgeschosse

Das vorliegende Plangebiet ist gepragt von Einzelhdusern in vor allem 1- und 2-geschossiger
Bauweise. Diese Pragung soll erhalten und mit dem Bebauungsplan sichergestellt werden.
Um ein optimales Einfligen von Um- oder Neubauten zu gewéhrleisten und somit ein harmo-
nisches Gesamtbild zu wahren, werden im Plangebiet maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt.

6.3 Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise werden die vorherrschenden Strukturen und das daraus
resultierende harmonische Straf3enbild gesichert. Gemal3 der Bestandsbebauung wird die of-
fene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise der BauNVO ermoglicht Gebaude bis zu einer
Gebaudelange von 50 m. Somit wird der Erhalt der einheitlichen Bauweisen innerhalb von
StralRenziigen sichergestellt.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Lage der baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken wird durch die Ausweisung Uber-
baubarer Grundstiicksflachen im zeichnerischen Teil geregelt. Die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen (Baufenster) gemaf § 23 Abs.
3 BauNVO bestimmt. Innerhalb dieser festgesetzten Baufenster sind die Hauptgebdude zu
errichten, wobei die bestehenden Baukorper der Hauptgebaude bertcksichtigt werden. Die
Baufenster ermdéglichen groRRtenteils eine Bebauung in zweiter Reihe.

Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge und Eingangsiiberdachungen dirfen
die Baugrenze bis zu einer Tiefe von 1,50 m (iberschreiten. Terrassen und ihre Uberdachun-
gen konnen diese bis zu einer Tiefe von 3,0 m Uberschreiten, soweit sie an mindestens zwei
Seiten offen gestaltet werden. Durch die offene Gestaltung kann der Eindruck einer zu hohen
baulichen Dichte gemindert werden. Wénde, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten diir-
fen die Baugrenze bis zu einer Tiefe von 1,50 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5,0 m
sind.

Durch die Festsetzungen der zuldssigen Uberschreitungen der Baugrenzen mit den genann-
ten Nutzungen kdnnen die Grundstucke im Sinne einer vertraglichen und behutsamen Nach-
verdichtung besser ausgenutzt werden.

6.5 Flachen fur Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind bis zu einem Brutto-Rauminhalt von
60 m3 zulassig. Hierdurch kann die Errichtung massiver Nebenanlagen auf den einzelnen
Grundstuicken vermieden werden. Dies schiitzt das Gebiet vor einer zusatzlichen grof3flachi-
gen Versiegelung, die nicht der Wohnnutzung dient.

Die Gesamthdhe von Nebenanlagen mit Flachdachern und flachgeneigten Dachern mit einer
Dachneigung von bis zu 5° wird auf 3,0 m und bei geneigten Dachern auf 4,0 m begrenzt.
Durch die Hohenbegrenzung der Nebenanlagen wird sichergestellt, dass diese den Hauptge-
bauden untergeordnet sind und eine fir das Gebiet unzutréagliche bauliche Dichte vermieden
werden kann. Die Bezugshéhe fir Nebenanlagen ist die Oberkante des anstehenden Gelan-
des und die obere Dachbegrenzungskante. Zusétzlich wird festgesetzt, dass Nebenanlagen
auRRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen aus gestalterischen und sicherheitstechni-
schen Griinden erst 3 m hinter der Stralenbegrenzungskante zulassig sind. Ausgenommen
hiervon sind Nebenanlagen fir Mill, die in Kombination mit berdachten Fahrradstellplatzen
realisiert werden kdnnen. Die stral3enseitigen Grundstiicksbereiche im vorhandenen Bestand
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sind derzeit homogen gestaltet und groR3tenteils frei von Nebenanlagen, sodass durch die
Festsetzung die vorhandene einheitliche und offene StrafRenflucht erhalten bleibt.

6.6 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Die Regelungen zu Garagen, Carports und Stellplatzen sollen zum einen eine bedarfsgerechte
Ausnutzung der Grundstticke ermdéglichen und zum anderen wertvolle Frei- und Griinbereiche
sichern.

Fur eine bessere Ausnutzung der Grundstiicke sind Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und
Garagen auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) zulassig. Auf-
grund des Sicherheitsaspekts haben Giberdachte Stellplatze und Fahrradstellplatze einen Min-
destabstand von 1,0 m von den offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Diese Uiberdachten
Stellplatze werden definiert als mindestens an drei Seiten offene und lUberdachte Stellplatze.
Eine offene Seite darf dabei hdchstens zu 20 % geschlossen gestaltet werden.

Garagen auf3erhalb der Baufenster haben ebenfalls einen Mindestabstand zu den Verkehrs-
flachen von 5,0 m einzuhalten. Dies dient der Vorhaltung einer Stellplatzmdglichkeit vor der
Garage und dem Sicherheitsaspekt aufgrund des Radius des Garagentores bei Offnung und
SchlieRen des Garagentores. Innerhalb der Baufenster kann die Garage frei errichtet werden.

Tiefgaragen sind im gesamten Plangebiet zulassig. Sie sollen nur untergeordnet wahrgenom-
men werden, sodass deren Hohe Uber die dazugehdérige ErschlielBungsstrale auf 0,80 m be-
grenzt wird.

6.7 Offentliche Verkehrsflachen

Die innere ErschlielBung des Plangbiets erfolgt Giber die Waldstral3e. Diese bleibt in ihrem Be-
stand beziiglich ihrer Ausgestaltung und ihrer Breite bestehen und wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als offentliche Verkehrsflache mit StralRenbegrenzungslinie festgesetzt.

Zusatzlich besteht noch eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg*
mit einer Breite von 5,50 m, der die Anbindung des Graswegs im Westen des Plangebiets an
die Waldstral3e weiterhin sichern soll. Damit wird eine mogliche ErschlieBung des westlich des
Plangebietes entstehenden ,Quartier am Rhein® gewahrleistet.

Im Bereich des westlich an das Plangebiet angrenzenden, parallel zur Waldstraf3e verlaufen-
den Wirtschaftswegs werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Aufgrund des Aus-
bauzustands des dortigen landwirtschaftlichen Wegs ist dieser nicht als Zufahrt oder gar als
rickwartige ErschlieBungsstralle fur die westlichen Grundstiicke geeignet und soll dement-
sprechend nicht genutzt werden. Hinzu kommt, dass im Zuge der Entwicklung des ,Quartiers
am Rhein“ gegeben falls eine Uberplanung des Wirtschaftsweges erfolgt und dieser somit
kunftig nicht mehr als Weg zur Verfigung stehen kénnte. Die Zufahrt auf die Grundsticke soll
daher ausschlieRlich Gber die WaldstraRe mithilfe von Uberfahrtsrechten auf den vorgelager-
ten Grundstticken erfolgen.

Im Kreuzungsbereich Rheintorstral3e/Schwanenstral3e und Waldstral3e wird aufgrund der Un-
fallgefahr beim Ein- und Ausfahren des Grundstiickes aus Sicherheitsgriinden ebenfalls ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgelegt.

6.8 Versorgungsleitungen und Versorgungsanlagen

Versorgungleitungen sind aufgrund des Sicherheits- und Asthetikaspekts nur unterirdisch zu
verlegen.
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6.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Im Falle von Grundstiicksteilungen, durch die Grundstiicke ohne direkten Zugang zu einer
offentlichen ErschlieRung entstehen, sind auf den Flachen der vorderen Grundstiicke Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Hinterlieger zu sichern, sodass die dahinterliegen-
den Bauflachen weiterhin erschlossen werden kénnen.

6.10 Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
6.10.1  Versiegelung

Neu angelegte Kfz-Stellplatze sowie Hofflachen sind als wasserdurchlassige Oberflachenbe-
festigung (z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. andere wasserdurchlassige Fugen, wasserge-
bundene Decken, Schotterrasen, begriintes Rasenpflaster, Steinpflaster im Sandbett) auszu-
fuhren, sofern dort nicht mit wassergefahrdeten Stoffen umgegangen wird. Ausgenommen
hiervon sind Flachen, die regelmafiig mit Fahrzeugen mit mehr als 7,5 t zulassigem Gesamt-
gewicht Uberfahren werden. Ziel dieser Festsetzung ist, die Abflussmengen von versiegelten
Flachen zu reduzieren und dadurch die Belastung der Kanalisation zu verringern. Gleichzeitig
wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbessert und zumin-
dest eine zeitweise Kihlung des Umfeldes gefordert. Dartber hinaus soll die Bodeninan-
spruchnahme gering gehalten und die Grundwasserneubildung geférdert werden.

Als versickerungsfahiger Belag wird hierbei eine Oberflachenbefestigung bezeichnet, welche
Oberflachenwasser am Ort ihres Auftretens in groRerem Umfang versickern lasst. In dem in
Deutschland gultigen ,Merkblatt fir Versickerungsfahige Verkehrsflachen® der FGSV werden
die Flachenbefestigung mit wasserdurchlassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit Sicker-
fugen, Drainasphaltschichten und Drainbetonschichten beschrieben.

6.10.2 Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird festgesetzt, dass fir die
private Aul3enbeleuchtung ausschlie8lich Lampen mit warm- bis neutralweil3er Lichtfarbe
(Farbtemperatur 1.700 bis max. 3.000 Kelvin) und einem Spektralbereich von 570 bis 630
Nanometer (z. B. LED-Lampen, Natriumdampflampen) oder Leuchtmittel mit einer UV-
absorbierenden Leuchtenabdeckung zu verwenden sind.

Hintergrund ist, dass sowohl Insekten als auch Fledermause weniger empfindlich auf dieses
Licht reagieren. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung
nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Himmelkorpers.
Hierdurch kdnnen stérende Einflisse fur nachtaktive Insekten und Flederméuse vermieden
oder gemindert werden.

6.10.3  Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Das festgesetzte Pflanzgebot auf privaten Grundstiicksflachen sowie im StralRenraum soll die
Begriinung des Plangebietes fordern und im Zuge der Errichtung neuer Geb&ude einen Aus-
gleich zur zusatzlichen Versiegelung schaffen. Die Begriinung ist wichtig als Lebensraum fir
Kleintiere, fur das Mikroklima und fir das Erscheinungsbild des Baugebietes. Neben der rein
asthetischen Rolle der Gehdlze selbst kdnnen sie als gliedernde und raumteilende Elemente
die Ortshildqualitat steigern. GréRere BAume wirken zudem als Schattenspender und tragen
zur Kuhlung bei.
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7. Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten werden auf der Grundlage des 8§ 74 LBO o6rt-
liche Bauvorschriften zum Bebauungsplan erlassen. Die Gestaltungsregelungen werden sehr
offengehalten, um verschiedene Baustile im Plangebiet zu ermdglichen. Dadurch soll ein viel-
faltiges Erscheinungsbild bei der weiteren Entwicklung des Plangebietes ermdglicht werden.

7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
7.1.1 Gebéaudetiefe

Im Bebauungsplan wird das Mal3 der Gebaude auf 15 m x 15 m beschrankt. In der Planzeich-
nung des Bebauungsplanes werden teilweise Baufenster ausgewiesen, die eine grofRere Tiefe
und Breite aufweisen, welche demnach nicht vollstandig ausgenutzt werden kénnen. Die Re-
gelung zielt auf eine gestalterische Einbindung zulassiger Neu- und Anbauten in die Umge-
bung und den vorhandenen aufgelockerten Gebaudebestand. Sie dient dartiber hinaus einer
Begrenzung der maximal zulassigen Uberbauung der Baugrundstiicke, der Kleinteiligkeit im
Gebiet und einer dem Baugebiet angemessenen Durchgriinung.

7.1.2 Dachgestaltung, Dachaufbauten und -einschnitte

Mit den Vorschriften zur Dachgestaltung geméaf 8§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO soll die Dachlandschaft
im Plangebiet weiterentwickelt und gesichert werden. Die Dachform nimmt einen hohen Stel-
lenwert im Erscheinungsbild des Gebiets ein. Die Hauptgebaude innerhalb des Plangebiets
weisen uberwiegend geneigte Dachformen mit &hnlichen Dachneigungen auf. Um dieses stad-
tebauliche Erscheinungsbild zu wahren, das Stralenbild nicht durch einzelne schwankende
Dachformen negativ zu beeintrachtigen und gleichzeitig eine gewisse Flexibilitat und eine viel-
faltige Dachgestaltung zu ermdglichen, wird im Bebauungsplan eine Dachneigung von 20°-
45° festgesetzt.

Fur die Dacher der Hauptgebaude sind ausschlieZlich matte Dacheindeckungen in den Farb-
tonen rot bis rotbraun oder grau bis anthrazit oder Dacher mit Dachbegriinung zugelassen.
Blecheindeckungen sind, auch in beschichteter Form, ausgeschlossen. Somit kann ein sto-
render Einfluss durch eventuelle Blendwirkung glanzender Dacheindeckungen vermieden
werden. Durch den Ausschluss von Blecheindeckungen wird gleichzeitig der Eintrag von Me-
tallen in das Grundwasser verhindert und somit ein Beitrag zum Schutz der Umwelt geleistet.
Solaranlagen sind zuléssig, sollen jedoch aus optischen Griinden entweder in die Dachflache
integriert oder parallel dazu angeordnet werden.

Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze sowie untergeordnete Bauteile kénnen
mit flacheren Dachneigungen ausgebildet werden. Hierdurch besteht ein gewisser Gestal-
tungsspielraum fur die Eigentiimer im Bereich der Nebenanlagen, da diese aufgrund der ge-
ringeren Hohe und durch die untergeordnete Bauweise gegeniber den Hauptgebauden op-
tisch und stadtebaulich weniger ins Gewicht fallen.

Um eine Verbesserung des Kleinklimas sowie Lebensrdume fur Pflanzen und Tiere zu schaf-
fen und einen Beitrag zur Regenwasserrtickhaltung zu leisten, sind Dachflachen von neu er-
richteten Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze mit einer Neigung von bis zu
15° als Griindach extensiv mit einer Substrath6he von mindestens 5 cm auszubilden.

Dachaufbauten und -einschnitte sowie Wiederkehren werden in Umfang, Lage und Neigung

beschrénkt. Insgesamt dienen die Festsetzungen zur Gestaltung einer harmonischen Dach-
landschaft.
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7.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind, sofern sie nicht als Zufahrt befestigt oder
als Nebenanlage genutzt werden, zu begrinen bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
pflegen. Mit Schotter oder Kies tuberdeckte Beet- und Grunflachen (z. B. sogenannte Steingar-
ten) sind nicht zuldssig. Durch diese Festsetzungen kann eine zusatzliche Versiegelung auf
den Grundsticken verhindert werden, was der natirlichen Grundwasserbildung entgegen-
kommt und diese begunstigt. Weiterhin soll neben der 6kologischen Funktion auch das 6ffent-
liche StralRenbild positiv gestaltet werden.

Maximal 50% der Flache zwischen gebauter Bauflucht und Erschliel3ungsstral3e dirfen ver-
siegelt werden, um die im Bestand tberwiegend vorhandenen Vorgartenzonen zu erhalten
und eine zusatzliche Versiegelung zu verhindern.

7.3 Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedigungen dienen der Sicherstellung eines homogenen und har-
monischen Ortsbildes. Darlber hinaus dienen sie der Eingriinung des Gebietes und tragen
zum Artenschutz bei. Zur Gestaltung des StralBenraumes und zur Verhinderung zu hoher und
dadurch im Stralenraum ,tunnelartig“ wirkender Einfriedungen wurden Héhenbeschrankun-
gen fir Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen aufgenommen. Aus ortsgestalteri-
schen Griinden sind Maschendraht-, Draht- und Stabmattenzaune nur in Verbindung mit le-
benden Hecken oder freiwachsenden Strauchpflanzungen zulassig.

7.4 Anzahl der Stellplatze

Aufgrund des insgesamt gestiegenen Individualverkehrs steigt auch der Stellplatzbedarf je
Wohneinheit an. Um eine Uberlastung der &ffentlichen Verkehrsflachen mit runendem Verkehr
zu verhindern und einen flieBenden und sicheren Verkehr zu gewahrleisten, wird der Stell-
platzschliissel bei Ein- und Zweifamilienh&usern je Wohneinheit auf 2,0 Kfz-Stellplatze erhoht.
Bei Mehrfamilienhausern ab drei Wohneinheiten sind bei kleineren Wohnungen bis 50 mz, die
sich eher fiir Singlehaushalte eignen, 1 Stellplatz und bei Wohnungen tber 50 m2 1,5 Stell-
platze pro Wohneinheit nachzuweisen. Diese Stellplatze sind auf den privaten Baugrundsti-
cken nachzuweisen.

8. Auswirkungen

8.1 Umweltbelange

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs und ist tiber bestehende Stral3en bereits
erschlossen. Eine Erweiterung bestehender Gebaude bzw. die Bebauung von Bauliicken ist
daher bereits heute nach § 34 BauGB moglich. Im Zuge des Bebauungsplanes wird die Er-
weiterung vorhandener Gebaude bzw. eine Neubebauung geregelt und das stadtebauliche
Erscheinungsbild planungsrechtlich gesichert.

Auf Grund der bereits vorhandenen Bebauung sind entsprechende Beeintrachtigungen fiir die
Bodenfunktionen und das Ortsbild sowie die Arten- und Lebensgemeinschaften bereits gege-
ben. Notwendige Gutachten werden daher auf die Ebene der jeweiligen Bauantragsverfahren
verlagert. Oberflachengewéasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine Beeinflussung ist
somit nicht zu verzeichnen.

Da es sich um einen Bebauungsplan gemalR § 13a BauGB handelt, ist die Durchflihrung einer

formlichen Umweltprifung nicht erforderlich. Dennoch miissen magliche Auswirkungen auf die
Schutzguter im Bebauungsplanverfahren berticksichtigt und dargestellt werden.

Seite 18 von 21



Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften ,Waldstrae* Stadt Breisach am Rhein
Fassung: Entwurf Stand: 15.01.2024

Begrindung

Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereiches und ist durch die bereits vorhandene
Versiegelung sowie die Emissionen des Stral3enverkehrs vorbelastet. Im naheren Umfeld be-
finden sich weder Biotope noch FFH-Gebiete sowie Schutzgebiete, sodass eine Beeintrachti-
gung ausgeschlossen werden kann.

Zum Zeitpunkt der Planung sind die konkreten Bauvorhaben schwer abzuschétzen. Daher
werden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens keine weitreichenden Untersuchungen von
artenschutzrechtlich relevanten Tiergruppen durchgefihrt. Dennoch missen bei konkreten
Bauvorhaben weitere Untersuchungen und ggf. Vermeidungsmaflnahmen erfolgen, die im
Zuge der Bauantrage mit der Baurechtsbehérde und Unteren Naturschutzbehdrde abzustim-
men sind. Unter Beachtung der aufgefihrten Vorgehensweise und der Tatsache, dass das
Plangebiet bereits Giberwiegend bebaut ist, wird der mit der Planung verbundene Eingriff und
die dadurch entstehenden Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt insgesamt als gering beurteilt.

Schutzqut Boden

Aufgrund der Vornutzung im Plangebiet ist in Verbindung mit den bereits bestehenden Versie-
gelungen des anthropogen Uberpragten Siedlungsbereiches eine erhebliche Vorbelastung des
Schutzgutes gegeben. Die durch die Planung vorgesehene zusatzliche Versiegelung ist ge-
ring, sodass durch die Bebauungsplanaufstellung bei sachgerechtem Umgang mit dem Boden
keine erheblichen Beeintrachtigungen verbunden sind.

Schutzqut Wasser

Innerhalb des Plangebietes kommen weder anthropogen geschaffene noch natiirlich entstan-
dene Oberflachengewasser vor. Gemal Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wurttemberg befin-
den sich auch keine Wasserschutz- und/oder Uberschwemmungsgebiete innerhalb sowie im
unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereichs.

Dennoch gilt es, die durch den Klimawandel begunstigten und immer haufiger auftretenden
Starkregenereignisse sowie deren Auswirkungen auf die Siedlungsbereiche in die Planung mit
einzubeziehen. Da das Plangebiet bereits zum Grof3teil bebaut ist, ist eine Auswirkung der nun
vorgesehenen Planung auf mégliche Starkregenereignisse als unproblematisch einzustufen.

Schutzqut Klima und Luft

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung ist innerhalb des Geltungsbereiches eine geringe
klimadkologische Wertigkeit fir die Umgebungsbebauung vorhanden. Infolge der geringen zu-
satzlichen Versiegelung sind keine wesentlichen siedlungsklimatischen Veranderungen zu er-
warten.

Schutzqut Landschafts- und Ortsbild

Im Zuge der Bestandsiberplanung und im Sinne einer behutsamen Nachverdichtung werden
nur wenige Freiflachen wegfallen und durch Wohngeb&ude oder &hnliches ersetzt. Es ist da-
von auszugehen, dass mit den Neuplanungen im bisher unbeplanten Innenbereich kein Ver-
lust wertvoller Landschaftsbestandteile, keine Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen und
keine nachteilige Pragung des Landschaftsbildes durch unverhaltnisméaRige Kubaturen mit
einhergent.

Schutzqut Mensch und seine Gesundheit

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes kdnnen temporéare Stérungen, infolge von Bau-
larm, Staub oder Baustellenverkehr auftreten. Diese kdnnen dabei diskontinuierlich und mit
wechselnder Intensitat auftreten. Allerdings sind diese Stérungen auf die Menschen in der
umliegenden Nachbarschaft zeitlich auf die Bauphase beschrankt. Dariiber hinaus sind mit
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dem Bebauungsplan keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwar-
ten.

Schutzqut Kultur- und Sachgliter

Innerhalb des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand weder Kultur- noch sonstige
Sachgiiter vorhanden.

Zusammenfassung der erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgliter

Eine Nachverdichtung im innerdértlichen Bereich entspricht dem Grundsatz eines schonenden
Umgangs mit Grund und Boden. Insofern sind mit der vorliegenden stadtebaulichen Innenent-
wicklungsplanung gegenuber einer Bebauung im Aul3enbereich geringere Eingriffe in die Be-
lange der Schutzguter verbunden.

8.2 Auswirkungen auf vorhandene Nutzungen innerhalb der Flache des
Plangebiets

Da das Gebiet auch bislang als Wohngebiet genutzt wird, sind mit der Planaufstellung keine
negativen Auswirkungen auf die bestehenden Nutzungen zu erwarten.

8.3 Verkehr

Durch das geplante Wohngebiet wird kein relevanter zusatzlicher Ziel- und Quellverkehr ent-
stehen. Es sind somit keine negativen Auswirkungen auf die Verkehrssituation erkennbar.

8.4 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden. Ne-
gative Auswirkungen auf das bestehende Versorgungsnetz sind nicht zu erwarten.

8.5 Klimaauswirkungen

Das Gebiet ist zu grof3en Teilen bereits bebaut. Daher sind die Auswirkungen auf das Klima
innerhalb des Gebiets durch die Aufstellung des Bebauungsplans als eher gering einzuschét-
zen.

Durch die Planung kdnnen die bisher teilweise noch unversiegelten Flachen in den rickwarti-
gen Bereichen der Grundstiicke mit Gebauden bebaut werden. Hierdurch kénnen Flachen fur
die Frischluft entstehen und fur die Regulierung des Kleinklimas vor Ort verloren gehen. Dies
kann zu einer Verénderung des ortlichen Klimas fuhren. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans wird jedoch dem Ziel der Innen- vor Aul3enentwicklung Rechnung getragen und die
Nachverdichtung gefordert. AulRenbereichsflachen kénnen dadurch vor einer weiteren Inan-
spruchnahme geschiitzt werden.

Daher sind die Auswirkungen auf das Klima durch diese vorgesehene Planung als sehr gering
einzuschatzen.

8.6 Auswirkungen beziglich Starkregenereignissen

Da das Plangebiet bereits zum Grof3teil bebaut ist, ist eine Auswirkung der nun vorgesehenen
Planung auf mdgliche Starkregenereignisse als unproblematisch einzustufen.

Das anfallende Niederschlagswasser kann Uber die bereits bestehende ,Waldstrafe* und de-
ren Kanalisation, wie bereits im Bestand entsprechend, abgefiihrt werden. Im Bereich unver-
siegelter Bereiche kann das anfallende Niederschlagswasser versickert werden.
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Werden neue Gebaude errichtet, sind diese Uber entsprechende Leitungsrechte an die beste-
hende Kanalisation in den Bestandstraf3en im und um das Gebiet anzuschlie3en. Entspre-
chende Leitungsrechte sind im Grundbuch der betroffenen Grundstiicke einzutragen.

9. MalRnahmen zur Verwirklichung
9.1 Bodenordnung

Da die Grundstticke im Planbereich nach Lage, GroRRe 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 sind die notwendigen Flachen fir Straf3en usw. bereits vorhanden.

9.2 Entschadigungen

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

9.3 Kosten und Finanzierung

Fur die ErschlieBung des Baugebietes fallen keine Kosten zur Herstellung der Verkehrsanla-
gen, Entwasserung und Wasserversorgung an.

10. Flachenbilanz

Bruttobauland 1,71 ha 100,0%
Verkehrsflachen etwa 0,21 ha 12,0%
Wirtschaftsweg etwa 0,02 ha 0,9%
Nettobauland etwa 1,49 ha 87,1%
Breisach, ....................... Lauf, 15.01.2024 Ro-la
--------------------------------------------- -
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