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Bebauungsplan und Ortlichs Bauvorschriften LSteingassle” in Giindlingen Stadt Breisach am Rhein
Fassung. Satzung Stand: 26.10.2021

Begrundung

Teil A Einleitung
1. Anlass und Aufstellungsverfahren
1.1 Anlass der Aufstellung

Im Ortsteil Glindlingen besteht nach wie vor eine grofte Nachfrage nach Wohnraum. Zwar
wurde im Jahr 2017 das Wohngebiet ,Lager IV* erschlossen, dieses ist inzwischen jedoch
bereits bebaut bzw. die Baugrundstiicke sind verdufert. Mit der Bereitstellung von Bau-
grundstlicken, insbesondere flir die ortsanséssige Bevélkerung, soll die Abwanderung junger
Familien vermieden und die bestehende Infrastruktur im Ortsteil gestérkt werden.

1.2 Art des Bebauungsplans

Flr das Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Das bedeutet, dass der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen {iber die Art und
das Mal der baulichen Nutzung, die iberbaubaren Grundstiicksflachen und die drtlichen
Verkehrsflachen enthélt. Bauvorhaben sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dann
zulassig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
ErschlieRung gesichert ist.

1.3 Verfahrensart

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fiir Malnahmen, die der Innenentwicklung dienen die
Maglichkeit vor, ,Bebauungspléne der Innenentwicklung® gemaR § 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. Zuséatzlich kénnen — befristet bis
zum 31.12.2024 — unter bestimmten Voraussetzungen AuRenbereichsfléchen geman

§ 13b BauGB in das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB einbezogen werden.

Zu prifen ist, ob die folgenden Voraussetzungskriterien zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens geméf § 13a BauGB bzw. § 13b BauGB vorliegen:

" Iung nach
§ 13b
BauGB

AuBenbereich
{§ 35 BauGB)
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Bebauungsplan und Orlliche Bauvorschriften .Steingéssie” in Gandiingsn Stadt Breisach am Rhein
Fassung: Satzung Stand: 26.10.2021

Bagrindung

Handelt es sich um eine Mafnahme der Innenentwicklung? Ja
Das Wohngeb&ude entlang der Salzhofstrale ist bereits dem
unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB zuzuordnen. Bei

der Einbeziehung dieses Teilbereichs handelt es sich somit um

eine MaRnahme der Innenentwicklung.

Betrigt die festgesetzte GréRe der Grundfliche weniger als Ja il
20.000 m*?
Nettobauland 500 gm x Grundflachenzahl 0,4 = 200 gm

= Grundfl&che 200 gm

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache geman § 19
Abs. 2 BauNVO betréagt daher weniger als 20.000 m?. Bebau-
ungspléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

Handelt es sich um die Einbeziehung von AuBenbereichs-
flzichen und schlieft die Fliche an im Zusammenhang be-
baute Ortsteile an?

Der Bebauungsplan wird zur Einbeziehung von Auflenbereichs- Ja Ja
flachen aufgestellt und schlieRt sich an einen im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil an.

Wird die Zulissigkeit von Wohnnutzung auf Fldchen be-
griindet?

Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden als LAllgemeines
Wohngebiet* geméaf § 4 BauNVO ausgewiesen. Die gemaf}

§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wer-
den ausgeschlossen. Dadurch wird die Zul&ssigkeit von Wohn-
nutzungen auf Flachen geman § 13b BauGB begrlindet.

Betrigt die festgesetzte GroRe der Grundflache weniger als
10.000 m??
Nettobauland 8.858 gm x Grundflachenzahl 0,4
= Grundflache 3.543 gm
Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache gemaf § 19 Ja Ja
Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 10.000 m?
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften Steingdssle” in Glndlingen Stadt Breisach am Rhein
Fassung: Satzung Stand; 26.10.2021

Begrindung

Priifung der Voraussetzungskriterien fiir die Aufstellung geman Vorgabe
§ 13a BauGB und § 13b BauGB " . erfillt?
Besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrig-  Nein
lichkeitspriifung?

Die Baugrundstiicke im Plangebiet werden als ,Allgemeines

Wohngebiet“ ausgewiesen. Es wird somit kein Vorhaben ermog-

licht, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglich-

keitsprifung unterliegt.

Liegen Anhaltspunkte auf Beeintrichtigung von FFH- oder Nein
Vogelschutzgebieten vor?

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines

FFH- oder Vogelschutzgebietes vor.

Liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten Nein
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BiImSchG zu beachten

sind?

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einwirkungsbereich von
Stoérfallbetrieben.

Ergebnis:

Zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
BauGB bzw. § 13b BauGB sind alle Voraussetzungskriterien er-
fllit. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfah-
ren gemaf § 13a BauGB bzw. § 13b BauGB aufgestellt. Die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung und Erstellung des Umwelt-
berichts sind nicht notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
bzw. § 13b BauGB befreit jedoch nicht von der Pflicht, die Belange des Umweltschutzes, ein-
schliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln und in die Abwagung
einzustellen.

1.4 Aufstellungsverfahren

Am 17.12.2019 wurde vom Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
~Steingéssle® im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB bzw. § 13b BauGB gefasst.

Auf die friihzeitige Offentiichkeits- und Behordenbeteiligung wurde geman § 13a Abs. 2
BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 BauGB verzichtet.

Der Bebauungsplanentwurf wurde am 27.07.2021 vom Gemeinderat als Grundlage fiir die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2

BauGB gebilligt.
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 15.07.2021 wurde vom 12.08.2021 bis zum

17.09.2021 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden durch Verdffentli-
chung im Amtsblatt vom 05.08.2021 bekannt gemacht. :
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Bebauungsplan und Orfliche Bauvorschriften Steingéssle” in Gindlingen Stadt Breisach am Rhein
Fassung. Satzung Stand: 26.10.2021

Begrindung

Die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte geméaf § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom 05.08.2021 von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand 15.07.2021 aufgefordert.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behorden und Tréger offentlicher Belange wurden vom Gemein-
derat in &ffentlicher Sitzung am 23.11.2021 behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Be-
bauungsplan in der Fassung vom 26.10.2021 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

2.1 Begriindung der Erforderlichkeit

Gemah § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die Bauleitpléne sollen eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern
und die nattirlichen Lebensgrundlagen zu schiltzen und zu entwickein. Bei der Aufsteliung
von Bauleitpldnen sind insbesondere die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu berlicksichtigen.

Zur Versorgung der Bevodlkerung mit Wohnraum ist die Aufstellung des Bebauungsplanes er-
forderlich. Zwar werden hierdurch Ackerflachen flr eine Bebauung in Anspruch genommen.
Diese Inanspruchnahme ist jedoch erforderlich, um die Bevdlkerung von Breisach mit drin-
gend bendtigtem Wohnraum zu versorgen. Im Plangebiet ist auch die Errichtung von Ge-
schosswohnungsbau und Doppelhausermn vorgegeben, um eine flir den Ortsteil Giindlingen
angemessene bauliche Dichte zu erreichen. Ziel dieser Vorgabe ist auch, die Inanspruch-
nahme von weiteren Aufenbereichsfldchen zu verringern und landwirtschaftliche Flachen zu
schonen.

2.2 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Uberpriifung erforderlich, ob durch
die Umsetzung des geplanten Vorhabens artenschutzrechtiiche Verbotstatbesténde des § 44
BNatSchG ausgelost werden kdnnen.

Ermittelt werden missen die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschlitzten Arten und der
europdischen Vogelarten, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erwarten sind.
Anschliefend muss gepriift werden, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ein Ver-
stoR gegen das Bundesnaturschutzgesetz droht.

Das Plangebiet wurde artenschutzrechtlich untersucht. Zur Vermeidung von Verbotstatbe-
standen nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind nach der artenschutzrechtlichen Untersuchung fol-
gende artenschutzrechtlich relevanten Ausgleichs- und Vermeidungsmafnahmen durchzu-
fuhren:
- MaRnahme CEF 1: Anbringen von Nistkésten (Avifauna)
Zur Unterstiitzung der lokalen Populationen bzw. zur Beibehaltung des Habitatpoten-
zials von innerhalb der Vorhabensflache vorkommenden Végeln sind im Umfeld der
Vorhabensflache Nistkésten flr Haussperling, Hausrotschwanz, Star, Kohlmeise,
Rotkehlchen und Zaunkodnig anzubringen.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften .Steingdssle” in Glndlingen Stadlt Breisach am Rhein
Fassung: Satzung Stand: 26.10.2021

Begriindung

- MaBnahme CEF 2: Anbringen von Ersatzquartieren (Fledermause)
Aufhéngen von kiinstlichen Ersatzquartieren als Ausgleich fiir den potenziellen Ver-
lust von Quartieren im Bereich der Scheune.

- Mafnahme CEF 3: Anlage einer temporéren Leitstruktur (Fledermé&use)
Bis zur vollen Funktionsféhigkeit der 6stlichen Randbegriinung des Baugebiets ist in
diesem Bereich eine temporére Leitstruktur (Zaun) abschnittsweise herzustellen.

- MaRnahme VF 1: Beschrénkung Rodungszeitraum (Avifauna)
Zum Schutz britender Vogel darf das Roden von Gehdlzen sowie die Baufeldfreima-
chung nur auRerhalb des Zeitraums vom 01. Mérz bis zum 30. September erfolgen.
Eine Rodung auferhalb dieses Zeitraums ist ausschlieRlich nach Durchfiihrung ent-
sprechender Untersuchungen (Priifung Vorhandensein von Neststandorten etc.) zu-
l&ssig.

- Mafnahme VF 2: Beschrénkung Rodungszeitraum (Flederméuse)
Zum Schutz von Flederméusen in deren Tagesverstecken, Sommer- und/oder Win-
terquartieren dirfen Baumrodungen lediglich auRerhalb der Fortpflanzungszeit sowie
auBerhalb der Winterruhe bei warmer Witterung erfolgen. Der Abriss der Scheune
sollte im Herbst/Winter bei warmer Witterung erfolgen.

- Malnahme VF 3: Versetzen von Gehdlzen (Holzkéfer)
Hochstdmme mit Hinweisen auf Holzkéfer sind als Baumpyramide an geeigneter
Stelle auf Flst. 2681, Gemarkung Giindlingen, wieder aufzubauen.

Bei Umsetzung der MalRhahmen sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde zu
erwarten.

2.3 Hochwasserschutz

In geman § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und § 65 Wassergesetz fiir Ba-
den-Wirttemberg (WG) festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten ist die Aus-
weisung neuer Baugebiete nach § 78
Abs. 1 Nr. 1 WHG grundsétzlich unter-
sagt.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete,
bei Umsetzung des Bebauungsplanes
kommt es nicht zu einem Verlust von
Rickhaltefldchen bei einem hundertjéhrli-
chen Hochwasserereignis (HQ100). Der
Aufstellung des Bebauungsplans stehen

_‘ _ s ! keine Belange des Hochwasserschutzes
MY T S gem. §1Abs. 6 Nr. 12 BauGB, § 77 i.V.
Abbildung 1: Hochwassergefahrenkarte; Quelle: LUBW, — mit § 76 WHG entgegen.

04.12.2020; eigene Darstellung
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Bebauungsplan und Ortliche Bauwvorschriften ,Steingasste” in Glindlingen

Fassung: Satzung

Begriindung

Stadt Breisach am Rhein
Stand: 26.10.2021

3.
3.1

Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

Raumlicher Geltungsbereich

Der gemaR § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzte Geltungsbereich hat eine GroRe von etwa 1,2 ha
(11.690 m?) und wird begrenzt
im Norden durch die Salzhofstrafie und das Baugrundstlick ,Salzhofstralte Nr. 10a%
im Osten durch landwirtschaftliche Fldchen,

im Siiden durch das Steingassle,
im Westen durch die bestehende Wohnbebauung zwischen Salzhofstrafe und Stein-

gassle.

143

-

e NP

Geltunggt';ereich 11 676 qm/ _ RNy

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung
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Bebauungsplan und Orlliche Bauvorschriften Staingdssle” in Gundlingen Stadt Breisach arn Rhein
Fassung: Satzung Stand: 26.10.2021

Begriindung

3.2 Ausgangssituation
3.21 Stadtrdumliche Einbindung

‘Merdingen

L8
3, %

fv 8Bl
Obddimsingen

|’

¢

3 ‘ 7 £
il e { & A

Abbildung 3: Luftbild mit Eintragung des Plangebiets; Quelle: LGL BW, eigene Darstellung

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Giindlingen. Die Haupt-
strale als zentraler Bereich von Giindlingen mit Ortsverwaltung, Backerei etc. beginnt etwa
150 m westlich des Plangebietes. Die sozialen Einrichtungen Kindergarten, Grundschule und
Mehrzweckhalle befinden sich etwa 400 m westlich des Plangebietes und sind futlaufig er-
reichbar.

Szite 9 von 35




Bebauungsplan und Oriliche Bauvorschriften ,Steingdsale” in Giindlingen Stadt Breisach am Rhein
Fassung: Satzung Stand: 26.10.2021

Begrindung

3.2.2 Bebauung und Nutzung

Im Norden des Pangebiets besteht ein Wohngeb&ude mit Nebenanlagen (Schuppen, Gara-
gen). Nach Stiden setzt sich die Gartenflache des Anwesens fort. Eingegrenzt wird der Gar-
ten zur freien Feldflur nach Osten durch ein Feldgehdlz. Die tbrigen Flachen Ostlich des
Feldgeholzes werden landwirtschaftlich genutzt.

Direkt nérdlich und westlich befindet sich Wohnbebauung, nach Osten und Stiden schlieflen
landwirtschaftliche Fiachen an. :

3.2.3 Natur | Landschaft | Umwelt

Das Plangebiet unterliegt aktuell keinen
Schutzkategorien. Es ist weder als Natur- o-
der Landschaftsschutzgebiet noch als FFH-
oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen. Na-
turdenkmale oder FFH-Mahwiesen finden
sich ebenfalls nicht im Plangebiet.

Allerdings befindet sich im Plangebiet eine
gemal § 32 Landesnaturschutzgesetz
(NatSchG) als Biotop geschitzte Feldhe-
cke. Durch die Bebauung wird das Biotop
zerstort und muss ersetzt werden.

Als Ausgleich wird eine neue Feldhecke
etwa 150 m Ostlich des Plangebietes ent-

SN O -
lang des Michaelweg entwickelt.

Abbildung 4: Ubersicht der Schutzgeblete sowie ge-
schiitzter Biotope, Quelle: LUBW, 04.12.2020; eigene
Darstellung

(1) Biotop ,Feldhecke am Ortsrand von Giindlingen*®

3.2.4 Kulturdenkmale

Nach der Kartierung des Landesamtes fir Denkmalpflege befindet sich das Plangebiet im
Bereich eines Graberfeldes der Merowinger-Zeit. Bei Bodeneingriffen ist daher mit archdolo-
gischen Funden und Befunden (Kulturdenkmale geman § 2 DSchG) zu rechnen. Das archa-
ologische Kulturdenkmal umfasst den gesamten Geltungsbereich und wird nachrichtlich ge-~
maR § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan {bernommen.

3.2.5 Eigentumsverhélitnisse

Die badenovaKONZEPT erwirbt im Rahmen des Stédtebaulichen Vertrages mit der Stadt
Breisach im Hinblick auf die Entwicklung eine Fléche von 9.441 m2.

3.2.6 Topographie und Geldndeverhéltnisse

Das Plangebiet ist weitgehend eben ausgebildet und liegt auf einer Hohe von etwa
194 m+NN bis 194,5 m+NN.
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Bebauungsplan und Orllicne RBauvorschrifien ~Steingassle” in Glndlingen Stadi Breisach am Rhein
Fassung: Satzung Stand- 25.10.2021

Begrindung

3.2.7 Bodenbeschaffenheit und Bodenbelastungen

Bodenbeschaffenheiten

FUr das Plangebiet wurde eine geotechnische Untersuchung durchgefiihrt. Grundsatzlich
steht nach dem Oberboden Kies an. Lediglich im Bereich der ehem. Kiesgrube im nordwest-
lichen Plangebiet sind Auffiillungen bis etwa 2,3 m unter Gelinde zu erwarten.

Bodenbelastungen

Im Plangebiet sind keine Bodenbelastungen bekannt.

Nach den Ergebnissen der geotechnischen Untersuchung ist der Oberboden als Z0, die Auf-
fillungen als ZO*IlIA einzustufen. Die Schwarzdeckenprobe aus der Strale Steingéssle ist
unauffallig.

3.2.8 Gewidsser

Oberflachengewésser

Im Plangebiet und der néheren Umgebung sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betrug zum Zeitpunkt der Feldarbeiten zur geotechnischen Un-
tersuchung etwa 3 m. Der hochste bekannte Grundwasserstand (nach Ausbau des Ober-
rheins) im unmittelbaren Bereich des Plangebiets liegt gemaR Auswertung der néchstgelege-
nen Grundwasserpegel (108/019-4, 106/019-5) bei etwa 192,22 m + NN.

Wasserschutzgebiete

BT it Wasserschutzgebiet
B gﬁ:— festgesetzt
| vorlaufig angeardnet
i im Verfahren
7| fachtechnisch abgegrenzt

N

Abbildung 5: Ubersicht der Wasserschutzgebiete;
Quelle: LUBW, 04.12.2020; eigene Darstellung

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete.

3.2.9 Immissionsbelastungen
Landwirtschaft

Ostlich und stidlich grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche Flichen an. Nach Osten hin
wird durch den privaten Griinstreifen (3 m Breite) ein ausreichender Abstand zur Landwirt-
schaft eingehalten. Nach Stiden ist das Plangebiet durch das Steingéssle von den landwirt-
schaftlichen Flachen getrennt.
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Begrindung

7war ist von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, Hofstellen (Winzerbetrieb) und
dem landwirtschaftlichen Durchgangsverkehr mit Immissionen in Form von L&rm, Staub und
Geriichen auszugehen. Diese sind jedoch als ortsiiblich hinzunehmen. Durch die Auswei-
sung von Wohnbaugrundstlcken wird daher kein Konflikt zwischen bestehender Landwirt-
schaft und neuen Wohnbaugrundstlicken aufgeworfen, der das Riicksichtnahmegebot verlet-
zen konnte.

Schall

Das Plangebiet ist von Schallimmissionen der Kreisstralle 4979 (Salzhofstralke) betroffen.
Aufgrund des ausreichenden Abstands der neuen Bebauung zur Salzhofstrafte wird davon
ausgegangen, dass keine unzumutbaren Gerauscheinwirkungen im Plangebiet hervorgeru-
fen werden.

Der verkehrliche Anschluss des Plangebietes erfolgt vorrangig an die leistungsfahige Kreis-
strafe 4979 (Salzhofstrafie). Der Anschluss Uber das Steingéssle stellt nur einen unterge-
ordneten Verkehrsanschluss dar. Aus diesem Grund werden keine maRgeblichen Verkehrs-
belastungen im Bereich der bestehenden Bebauung erwartet.

3.210  Storfallbetriebe
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Einwirkungsbereichs von Stdrfallbetrieben.

3.211 Verkehtliche ErschlieBung

Uber die Salzhofstralke und das Steingéssle ist das Plangebiet an das drtliche und Giberdortli-
che Straftennetz angebunden. Das Steingssle wird nach dem Ausbauende als unbefestig-
ter Wirtschaftsweg fortgeflinrt, der nur fur landwirtschaftlichen Verkehr freigegeben ist. Eine
Wendemdglichkeit besteht nicht. '

3.2.12  Ver- und Entsorgung
Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich in der Salzhofstrafte und dem Steingéssle.

Eine Freileitung quert das Plangebiet. Diese ist im Zusammenhang mit der Erschliefung des
Plangebietes zu verlegen.

Die bestehende Trafostation im Steingéssle wird ebenfalls verlegt.
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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschrifisn ,Steingdssle in Giindlingen Stadt Breisach am Rhein
Fassung: Satzung Stand 26 10,2021

Begrindung

4, Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Raumordnung und Landesplanung

411 Festlegungen

Ziele der Raumordnung sind nach der ge-
setzlichen Begriffsbestimmung in § 3 Abs. 1
Nr. 2 Raumordnungsgesetz ,verbindliche
Vorgaben in Form von rdumlich und sach-
lich bestimmten oder bestimmbaren, vom
Tréger der Landes- oder Regionalplanung
abschlieRend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumord-
nungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raums*®, Vorgaben mit die-
sen Merkmalen sind Ziele der Raumord-
nung, an die die Bauleitplanung nach

§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch anzupassen ist.

Alll
U
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Die Ziele der Raumordnung sind im Lan-
desentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttem-
berg sowie im Regionalplan Siidlicher Ober-
rhein 2017 festgelegt.

Abbildung 6: Regionalplan Siidlicher Oberrhein —
Raumnutzungskarte (Auszug); Quelle: Regionalver-
band Sidlicher Oberrhein; eigene Darstellung

Die Stadt Breisach ist im Landesentwicklungsplan der Randzone um den Verdichtungsraum
zugeordnet. Im Regionalplan Stdlicher Oberrhein ist die Stadt Breisach als Mittelzentrum so-
wie als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstéatigkeit fiir die Funktion Wohnen festgelegt. Au-
Rerdem befindet sich Breisach auf der Landesentwicklungsachse Freiburg im Breisgau —
Botzingen — Breisach am Rhein (- Colmar).

Im rechtswirksamen Regionalplan Siidlicher Oberrhein ist flir den nérdlichen und westlichen
Planbereich ,Siedlungsfldche Bestand — Wohn- und Mischgebiet“ nachrichtlich dargestellt.
Fir den restlichen Teil des Plangebiets ist ,Landwirtschaftliche Vorrangflur Stufe 1¢ nach-
richtlich aus der digitalen Flurbilanz Baden-Wiirttemberg dargestellt.

4.1.2 Bauliicken im Bestand

Die Stadt Breisach hat im Jahr 2015 die bestehenden Bauliicken in der Gesamtstadt ermit-
telt. Das Ergebnis wird dem hier vorliegenden Bedarfsnachweis zu Grunde gelegt. So be-
standen im Jahr 2015 in Breisach Baullicken mit einer Flache von etwa 21,4 ha. Angesetzt
wird, dass seit dem Jahr 2015 (sechs Jahre) private Bauliicken von 10 % (2,1 ha) entwickelt
wurden. Somit ergibt sich im Jahr 2021 eine Fliche von 19,2 ha an bestehenden Bauliicken.

Stadteigene Baullicken sind nicht mehr verfligbar, die festgestellten Baulticken befinden sich
in Privateigentum.

Um der Tatsache, dass die Bauliicken in Privateigentum oftmals nicht verfugbar gemacht
werden kénnen, Rechnung zu tragen, werden die Bauliicken im Bestand nur zu einem be-
stimmten Ansatz angerechnet. Fiir die gesamte Laufzeit eines Flachennutzungsplanes von
etwa 15 Jahren wird hierzu in der Regel ein Ansatz von 25 % gewahlt.
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Bagriindung

Aufgrund des hier vorliegenden kirzeren Betrachtungszeitraumes von 5 Jahren kann der an-
rechenbare Bauliickenanteil entsprechend reduziert werden:

25 %, anrechenbarer Anteil der privaten Baulticken = 15 Jahre Betrachtungszeitraum
8,3 % anrechenbarer Anteil der privaten Baullicken = 5 Jahre Betrachtungszeitraum

Demnach sind im Betrachtungszeitraum der Bedarfsermittiung von den erfassten 19,2 ha
noch etwa 1,6 ha als Baullicken im Bestand anzurechnen.

4.4.3 Bauflichenbedarfsnachweis

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchgefithrt wird, ist der Flachennut-
zungsplan gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Zuge der Berichtigung anzupassen. Die An-
forderungen des Baugesetzbuches nach § 1aim Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans
bleiben bestehen.

Die vorgesehene Erweiterung der Wohnbauflache dient der dringenden Nachfrage nach
Wohnraum. Die Stadt hat als stadtebauliches Ziel einerseits die Innenentwicklung zu starken
und andererseits auch fiir den konkreten &rtlichen Bedarf Baufiichen bereitzustellen.

Seitens des planungsrechtlich mafgebenden Regionalplans Stidlicher Oberrhein werden
Festlegungen durch Ziele und Grundsatze der Raumordnung und eine Methodik zur Bedarfs-
ermittiung vorgegeben, die im Wesentlichen auf den Angaben der Einwohnerzahl zum Pla-
nungszeitpunkt basiert. Ausgangsbasis der hier dargesteliten Bedarfsermittiung sind die zu-~
letzt verfiigbaren Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg im 2. Quartal
2021 mit 15.560 Personen.

Die Stadt Breisach ist im Regionalplan als ,Gemeinde mit verstérkter Siedlungstéatigkeit fur
die Funktion Wohnen* eingestuft (Ziel der Raumordnung, Plansatz 2.4.1.2 (1) Regionalplan).
Zur Bestimmung des Wohnbauflachenbedarfs wird als Orientierungswert ein Zuwachsfaktor
von 0,45 % pro Jahr zugrunde gelegt.

Die Siedlungstéatigkeit Uber die Eigenentwicklung hinaus ware hierbei nach Vorgaben des
Regionalplans innerhalb des Gemeindegebiets vorrangig im Kernort oder in den vom Schie-
nenpersonennahverkehr erschlossenen Ortsteilen zu konzentrieren (Ziel der Raumordnung,
Plansatz 2.1.4.2 (5)). Der Staditeil Gundlingen ist nicht an den Schienenpersonennahverkehr
angeschlossen. Aus diesem Grund ware der Fléchenbedarf lauf Regionalplanung im Stadt-
teil Guindlingen im Rahmen der Eigenenfwicklung nachzuweisen. Hierbei soll als Orientie-
rungswert ein Zuwachsfaktor in Hohe von bis zu 0,25 % pro Jahr bezogen auf die Einwoh-
nerzahl zum Planungszeitpunkt zugrunde gelegt werden.

Da jedoch eines der groften Anliegen der Stadt die Bereitstellung von Wohnbaufldche insbe-
sondere fiir Breisacher, in diesem Falle besonders fir Gundlinger Familien mit starkem Orts-
bezug ist, ist die hier angestrebte Entwicklung, direkt anschlieRend an den im Zusammen-
hang bebauten Ortstell und als sinnvolle Abrundung des Siediungsrandes Grlinlingens, fur
die zukunftsfahige Entwicklung des Stadtteils sehr wichtig. Die Schaffung neuer Wohnbaufla-
chen und damit die Deckung des Wohnbaubedarfs an anderer Stelle der Stadt Breisach, sei
es in der Kernstadt oder innerhalb der anderen Stadtteile, ist aufgrund des bereits oben er-
wahnten Ortsbezuges vieler Familien und der weiteren zukunftsfihigen Entwicklung des
Stadtteils nicht vorgesehen.
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Begriindung

GemaR Plansatz 2.1.4.2 des Regionalplans sind zur Umrechnung des Zuwachsfaktors fiir
Mittelzentren als Bruttowohndichte 80 Einwohner pro Hektar zu Grunde zu legen.

E—— S
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?Fléchenbedarf gesamt - 44 ha

Insgesamt besteht aufgrund der Berechnungen ein Flidchenbedarf fiir die Siedlungsentwick-
lung der Gesamtstadt Breisach von etwa 4,4 ha. Hierbei sind die momentanen Entwicklun-
gen an Wohnbaufldchen und auch die Innenentwicklungspotenziale mit zu berlicksichtigen.

Aufgrund der momentanen Situation des Baulandmarktes der Stadt mit der sehr begrenzten
Verfligbarkeit von Baufldche wird nun jedoch ein verstérktes und besonderes Augenmerk auf
diese Entwicklungen und die dadurch entstehenden Problematiken geworfen.

Die Stadt Breisach steht aktuell vor der Aufgabe, eine grofte Anzahl an Interessenten auf
eine begrenzte Anzahl an verfligharen Baugrundstiicken zu verteilen. Diese sind frei zu ver-
markten, weshalb alle Interessenten moglichst gleichermalen zu berlicksichtigen sind. So
kommt es immer wieder dazu, dass bereits in Breisach verwurzetlte, junge Familien keinen
Wohnbauplatz in ihrer Stadt erhalten kénnen. Die Vergabe von Bauplétzen ist an das euro-
péische Recht gebunden, nachdem diese diskriminierungsfrei zu erfolgen hat. In unmittelba-
rer Folge kann eine Vergabe nicht nur an Glindlinger erfolgen. Dieses Diskriminierungsver-
bot muss in den Berechnungsvorgaben der Vergabeprozedur beriicksichtigt werden.

Haufig mdchten die Familien in ihren Stadltteilen ein eigenes Heim errichten, weshalb die
Baugebiete in den einzelnen Stadtteilen eine so grofle Bedeutung fiir die Stadt und ihre wei-
tere Entwicklung haben. Es ist wichtig, die einheimischen Familien in der Stadt halten zu
kdnnen.

Schaut man sich die aktuellen Baugebiete in der Stadt an, so ist zu erwahnen, dass in dem
hier behandelten Baugebiet ,Steingssle® in Giindlingen 137 Bewerber auf eine Anzahl von
17 frei zu vermarktenden Bauplatzen kommen. Davon sind 49 Interessenten aus der Stadt
Breisach und ihren Stadtteilen. Diese Zahlen haben sich durch ,Initiativbewerbungen® erge-
ben. Es ist daher davon auszugehen, dass sich bei der offentlichen Ausschreibung diese
Zahl noch deutlich erhdhen wird.

Im parallel entwickelten Baugebiet ,Wasserloch® in Oberrimsingen kommen auf 15 frei zu
vermarktenden Bauplétzen insgesamt 252 Interessenten, davon 97 Interessenten aus der
Stadt selbst.

Im Baugebiet ,Géssle” in Niederrimsingen sind bei bereits abgeschlossenem Vergabeverfah-
ren bei 95 Bewerber 23 Bewerber aus der Stadt Breisach nicht zum Zuge gekommen. Diese
sind weiterhin auf Baufléchen in der Stadt angewiesen. Bei fehlender Verfiigbarkeit von Bau-
platzen sind diese haufig gezwungen, die Stadt zu verlassen und in andere Kommunen ab-
zuwandern.

Diesen Trend zu stoppen ist das Ziel der Stadt, um ein weiteres Abwandern der einheimi-
schen Familien zu verhindern. Gerade diese Familien sind fiir die zukiinftige Entwicklung
und fUr die Identitat der Stadt Breisach von enormer Bedeutung.
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Insgesamt kommen im Stadtgebiet auf momentan 32 zu vergebende Bauplatze 389 Interes-
senten, wobei davon 146 dieser Interessenten bereits in Breisach anséssig sind. Viele von
ihnen leben noch in ihren Elternhausern oder aufgrund von eigenem Nachwuchs in duBerts
beengten Verhéltnissen. Aufgrund der Vermarktungsvorgaben und der Gleichbehandlung
der Interessenten werden auch hier wieder einige dieser in Breisach bereits ansassigen inte-
ressenten bei der Vergabe nicht zum Zuge kommen.

Um diesem Trend entgegenzuwirken ist die Entwicklung neuer Baugebiete, auch in den ein-
zelnen Stadtteilen ohne direkte Anbindung an den Schienenpersonenverkehr, von enormer
Bedeutung fiir die Stadt. Hier sei jedoch gesagt, dass eine Busverbindung zum Bahnhof in
Breisach besteht.

Der Europaische Gerichtshof (EuGH) entschied Anfang Marz 2013 (Az. C-197/11 und G-
203/11), dass Gemeinden Bauland nicht bevorzugt an Kéufer vergeben diirfen, die eine be-
sondere Bindung zur Gemeinde haben.

Um deshalb eine gerechte Vergabe der verfiigbaren Bauplatze sowohl an Breisacher/Gind-
linger als auch an auswartige Familien zu gewahrleisten, hat die Stadt Breisach einen Verga-
bekatalog (Vergabe-Matrix), auch ,Einheimischenmodell* genannt, im Rahmen der neuen
Leitlinie fiir Gemeinden bei der vergiinstigten Uberlassung von Baugrundstlicken im Rahmen
des sogenannten Einheimischenmodelis der Bundesregierung, entwickelt.

Dieser setzt auf ein punktebasiertes Auswahlverfahren. Hierbei wird zuerst als Prifung der
Antragsberechtigung auf einen Bauplatz innerhalb der Stadt das Eigentum und das Einkom-
men des Bewerbers gepriift. Hierbei spielt auch der Hauptwohnsitz oder das Vorhandensein
einer Arbeitsstelle in der Stadt eine Rolle.

Ist der Bewerber antragsberechtigt, werden im zweiten Schritt die Vergaberichtlinien (Bedurf-
tigkeit nach Vermogen und Einkommen, Bedrftigkeit nach weiteren sozialen Kriterien und
Ortsbezugskriterien) ausgewertet. Die sozialen Kriterien spielen ebenfalls eine grofte Rolle.
Hierzu zahlen die im Haushalt wohnenden Kinder, eine Schwerbehinderung oder Pflegebe-
durftigkeit, die Mitgliedschaft in einer Rettungsorganisation oder ein ehrenamtliches Engage-
ment.

In diesem Vergabeverfahren kénnen insgesamt pro Bewerbung 100 Punkte erreicht werden.
Werden falsche Angaben bei der Bewerbung gemacht, wird der betroffene Bewerber aus
dem Verfahren ausgeschlossen. _

Um das Brachliegen der Grundstlicke zu vermeiden, wird eine sogenannte Bauverpflichtung
vertraglich gesichert. Somit wird gewahrleistet, dass diese Grundstiicke dann auch wirklich
als Bauland genutzt werden.

Durch diesen Katalog und durch dieses Verfahren sollen die Bewerber ein gerechtes Verga-
beverfahren erhalten.

Bei der Entwicklung von Bauland ist es selbstverstandlich wichtig, auf flachensparende und
flachenschonende Strategien (Innenentwickiung und sinnvolle Abrundungen mit direktem
Anschiuss an den Siediungskérper und dessen Infrastruktur) zu achten, um keinen unnoti-
gen Flachenverbrauch zu generieren. Jedoch ist eine reine Stiitzung auf den rechnerischen
Bauflachenbedarf in dieser Situation des verschobenen Verhiltnisses verfugbarer Baufla-
chen zu vorhandenen Interessenten nicht Zielfiihrend fiir die zukunftsgerichtete Entwicklung
der Stadt Breisach und insbesondere ihrer Stadtteile. Auch widerstrebt dieses Vorgehen den
Zielen des Baulandmobilisierungsgesetz.

Die Entwicklung des hier behandelten Baugebietes ,Steingdssle” ist aufgerd dieser aufge-

zeigten Situation ein wichtiger Schritt fiir die Entwicklung der Stadt und in diesem Falle be-
sonders flr den Stadltteil Glindlingen.
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Stadt Breisach am Rhein
Stand: 26.10.2021
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Abbildung 7: Flachennutzungsplan der Verwaltungsge-
meinschaft Breisach-Merdingen-lhringen (Auszug);
Quelle: Geoportal Raumordnung Baden-Wiirttemberg,
07.06.2021; eigene Darstellung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

GemanR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Steingassle“ sind deshalb die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes
der Verwaltungsgemeinschaft Breisach-
Merdingen-lhringen zu beachten.

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan
ist flir den Planbereich eine landwirtschaftli-
che Flache bzw. fiir den einbezogenen Be-
stand teilweise eine Mischbauflache darge-
stellt. Im Bebauungsplan ist die Ausweisung
als Aligemeines Wohngebiet (WA) geplant.
Der Bebauungsplan weicht demnach von
den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes ab. Eine Genehmigung ist gemaf § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 8 BauGB
dennoch nicht erforderlich. Auch die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes in einem
gesonderten Verfahren ist nicht erforderlich.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung angepasst.

Zu berticksichtigen ist allerdings, dass die geordnete stédtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrichtigt wird. Diese Vorgabe wird durch die Aufstellung des Be-

bauungsplanes eingehalten.

Die néhere Umgebung wird (iberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans und der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes ist gewshrieis-
tet, dass ein kiinftiges Vorhaben nicht von der in der Umgebung vorhandenen Struktur ab-
weicht. Bodenrelevante Spannungen — beispielsweise in Form eines immissionsschutzrecht-
lichen Konflikts durch das Nebeneinander eines anséssigen stérenden Betriebs und einer
hinzukommenden Wohnnutzung - sind nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlieRen.

4.3

Verhiltnis zu anderen Planungen

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans wird die rechtskraftigen Abrundungssatzung
,Glndlingen” (rechtswirksam am 26.06.1997) in einem Teilbereich Uberlagert. Nach dem all-
gemeinen Grundsatz, dass ,das jiingere Gesetz das &ltere Gesetz aufhebt” (,Lex posterior
derogat legi priori“) wird die rechtsverbindliche Abrundungssatzung im Teilbereich der Uber-

lagerung nicht mehr anwendbar. Eine Aufhebun

reich ist nicht erforderlich.

g der Abrundungssatzung fiir diesen Teilbe-
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Bzagrindung

4

Gestaltungssatzung
,Gundlingen®

Abbildung 8: Geltungsbereich der Abrundungssatzu
(eigene Darstellung)
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Bagrundung

Teil B Planungsbericht
5. Planungskonzept

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

- Bereitstellen von Wohnbaugrundstiicken.
Zu diesem Zweck werden die Baugrundstiicke im Plangebiet als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

- Ausbilden des Siedlungsrands nach Osten.
Zu diesem Zweck wird ein klarer Siedlungsrand definiert und die Wohnbebauung mit
Bepflanzungen eingegriint.

5.2 Stddtebauliches Konzept
5.2.1 Leitbild

Ky S ; / . 5 e 0 ; / / 7

Abbildung 9: Stédtebaulicher Entwurf fiir das Baugebiet , Steingéssle®; Quelle: Zink Ingenieure, 25.05.2021

Seite 19 von 35



Stadt Breisach am Rhein
Stand: 26.10.2021

Die Bebauung soll zum Siedlungsrand klar strukturiert sein. So wird fur die Gebdude am
Ortsrand eine einheitliche Architektursprache vorgegeben und dadurch ein einheitlicher Sied-
lungsrand definiert. Innerhalb des Plangebiets dagegen wird eine groRere Baufreiheit mog-
lich sein. Mit dem vorgesehenen Mehrfamilienhaus wird die etwas groftere Bebauung ent-
lang der Salzhofstrale aufgenommen und ins Plangebiet fortgefiihrt. Nach Stiden wird die
Bebauung dann kleinteiliger.

Die Erschlieftung des Plangebietes erfolgt durch eine Verbindung zwischen Salzhofstralie
und Steingassle.

Nach Osten zur freien Feldflur hin wird das Plangebiet durch private Eingriinungsmafnah-
men abgegrenzt.

5.3 Planungsalternativen

~in . ] pa

Als Variante wurde eine dichtere Bebauung
mit einem zusatzlichen Mehrfamilienhaus
T —_untersucht. Hierdurch kann zwar eine et-

" e e Was hdhere Dichte im Plangebiet erreicht
werden. Allerdings wirkt das zweite Mehrfa-
milienhaus aufgrund der dann entstehen-
den Baumasse an dieser Stelle stérend
und deplatziert. Aus diesem Grund wird
diese Variante nicht fortgefuhrt.
Entsprechend wurde entschieden, entlang
der nordlichen ErschlieRungsstralie die
Maglichkeit zu erdffnen, ein zweites Mehr-
familienhaus zu errichten. Hier kann der
Verkehr besser abgewickelt und die stadte-
bauliche Grundstruktur beibehalten wer-
den.

e

R % . o o

Abbildung 10: Variante ,Mehrfamilienh&user”
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Begriindung

6. Planinhalt (Abwagung und Begriindung)
6.1 Bebauung
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken. In Anlehnung an die an-
grenzende Bebauung sowie die Ziele der Stadt wird daher fiir die neuen Baugrundstiicke ein
allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Aligemeine Wohngebiete
dienen aufgrund ihrer aligemeinen Zweckbestimmung vorwiegend dem Wohnen.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet die ansonsten geman § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

ausgeschlossen.

Demnach sind im Allgemeinen Wohngebiet ausschiiellich folgende Nutzungen zulissig:

Wohngebéaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Ansiedelung von Beherbergungsbetrieben fiihrt in Allgemeinen Wohngebieten haufig zu
Konflikten. Darliber hinaus sollen die knappen Wohnbaufldchen fiir die Errichtung von Wohn-
gebauden bereitgestellt werden.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ebenfalls ausgeschlossen, um mdgliche
Konflikte zwischen Wohnen und gewerblichen Nutzungen zu vermeiden. Durch den Aus-
schluss dieser Nutzungen ist auRerdem die Errichtung von Ferienwohnungen ausgeschlos-
sen, da diese gemén § 13a BauNVO als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe einzustu-

fen sind.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil diese in der Regel gréfere Fldchen benéti-
gen und nicht der angestrebten Gebietsstruktur entsprechen.

Tankstellen und Anlagen fiir Verwaltungen werden ausgeschlossen, weil diese Ublicherweise
hGhere Verkehrsaufkommen verursachen und dadurch groRere Stralenquerschnitte erfor-
dern. Daher wére zum einen die Sicherheit der Wohnbevélkerung beeintréchtigt und zum an-
deren entspricht die Ansiedlung dieser Nutzungen nicht dem angestrebten Gebietscharakter.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist gemal § 13b BauGB, die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen auf Fléchen zu begriinden. Gemaf Urteilen des Bayrischen Verwaltungsge-
richtshofs vom 09.05.2018 sowie des VGH Baden-Wiirttemberg vom 13.05.2020 (3S
3137/19) sind in einem Bebauungsplan geman § 13b BauGB daher die ansonsten gemap

§ 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen auszuschlieRen. Dadurch kann sicherge-
stellt werden, dass mit der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB auch tat-
sachlich fir die 6rtliche Bevélkerung bendtigter Wohnraum geschaffen wird. Durch den vor-
genommenen Ausschluss entspricht die Art der baulichen Nutzung der aktuellen Rechtspre-
chung zum § 13b BauGB.
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Ohne besondere Festsetzung sind im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 13 BauNVO
Raume fiir die Berufsauslbung einer freiberuflichen Tatigkeit zuldssig. Hierbei kann es sich
beispielsweise um Arzte, Rechtsanwilte, Notare oder Anwalte handeln.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfidchenzahl (GRZ)

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahi der Baugebiete sind die Gesichtspunkte eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu berlcksichtigen. Da Bauflachen nicht unbe-
grenzt zur Verflgung stehen und jede Bebauung eine gewisse Beeintréchtigung natlirlicher
Funktionen mit sich bringt, sollten die Nutzungsmoglichkeiten bei der Uberplanung von Ge-
bieten nicht zu eng gefasst werden.

Die Festsetzung fiir die Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 19 BauNVO liegt deshalb bei 0,4
und entspricht den von § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehenen Orientierungswerten sowie einer
dem Gebiet angemessenen Nutzung. Mit der festgesetzien Grundflachenzahi von 0,4 kdn-
nen einerseits die Grundstiicke 8konomisch ausgenutzt, andererseits aber auch eine ge-
wisse Mindestflache vor Versiegelung geschitzt werden.

Beriicksichtigt werden muss, dass auch bauliche-Anlagen, die die Grundstiicke nur iberde-
cken, auf die zuléssige Grundfléache grundsétzlich anzurechnen sind. Unter ,Uberdeckter
Grundstiicksflache® versteht man die Flache, die durch bauliche Anlagen, die sich bei senk-
rechter Grundrissprojektion ganz oder teilweise Uber Erdgleiche befinden, bedeckt wird. Eine
direkte Verbindung der baulichen Anlage mit dem Erdboden ist hierbei nicht Voraussetzung,
so dass auch Bauteile, die sich im Raum lber der Grundstiicksflache befinden, diese ,uber-
decken®. Hierzu zahlen Abdeckungen, die auf Stiitzen ruhen, ebenso wie Vorbauten und Bal-
kone, die also Uber die entsprechende Wandflucht hinausragen. Dachilbersténde sind in der
Regel untergeordnet und daher nicht mitzurechnen.

Epenfalls sind gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bei der Ermittlung der Grundfiéachen Ubli-
cherweise die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfliche, durch die das Baugrundstlick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf hierbei die zuléssige Grundfiéche von 0;4 durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 0,2 iiberschritten werden. Dadurch ergibt sich eine
maximal mdgliche Inanspruchnahme der Baugrundstiicke von 0,6 (GRZ 0,4 +0,2).

Hoéhe baulicher Anlagen

In Ergénzung der Zahl der Vollgeschosse wird die maximale Hohe baulicher Anlagen geméf
§ 18 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt durch die Traufhdhe (TH) und Gebau-
dehdhe (GH). Als unterer Bezugspunkt geman § 18 Abs. 1 BauNVO wird jeweils die Ober-
kante des StraRenrands, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrund-
stilcks mit der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfliche bestimmt.

Die festgesetzten Héhen orientieren sich an der stadtebaulichen Zielsetzung fir das Plange-
biet, auf den neuen Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet flinf Bereiche mit unter-
schiedlichen Nutzungszonen zu erhalten.

Seite 22 von 35




Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften LSteingdssle” in Glindingen Stadt Breigsach am Rhein
Fassung: Satzung Stand; 26.10.2021

Bagrindung

In der Baugebietsteilfliche WA1 ist die Sicherung des bestehenden Wohngebaudes
vorgesehen.

Die TraufhShe wird dort mit 8,5 m, die Geb&udehshe mit 11,5 m festgesetzt. Das Be-
standsgeb&ude hat eine Traufhdhe von 5,8 m, eine Gebaudehshe von 9,2 m, so dass
grundsatzlich noch eine Aufstockung méglich ist, sofern dies von den Abstandsfls-
chen zuléssig ist.

In der Baugebietsteilflache WA2 ist die die Errichtung von Geschosswohnungsbau
mit zwei bis drei Vollgeschossen vorgesehen.

Die Geb&udehdhe wird mit 12,5 m festgesetzt.

Die Baugebietsteilflache WAS3 ist fiir die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern
vorgesehen. Aus stédtebaulicher Sicht soll an dieser Stelle optional auch die Errich-
tung von Geschosswohnungsbau erméglicht werden.

Fiir diesen Bereich wird aus diesem Grund die Gebaudehohe mit 11,5 m und zwei bis
drei Voligeschosse festgesetzt.

In den Baugebietsteilflachen WA4 und WAS ist die Errichtung von zweigeschossigen
Einzel- bzw. Doppelhédusern mit Pultdach bzw. relativ flach geneigtem Dach vorgese-
hen. Fir diesen Bereich wird die Traufhdhe mit 8,5 m, die Gebaudehdhe mit 11,5 m
festgesetzt. Durch diese Festsetzung kdnnen Gebsude mit zwei Geschossen und
ausgebauten, aber nicht als Voligeschoss anrechenbarem Dachgeschoss entstehen.
In der Baugebietsteilfliche WABG ist ausschlieRlich die Errichtung von Einzelhausern
mit zwei Vollgeschossen vorgesehen. _

In diesem Bereich wird die Traufhthe mit 8,5 m, die Gebaudehdhe mit 11,5 m festge-
setzt. Durch diese Festsetzung kénnen Gebzude mit zwei Geschossen und ausge-
bauten, aber nicht als Vollgeschoss anrechenbaren Dachgeschossen entstehen.

Grundsétzlich sollen Gebdude mit Attikageschossen bzw. eingertickten Pultddchern ermég-
licht werden, da diese eine attraktive und kostengiinstige Bauform darstellen und im Volu-
men mit Satteldach-Gebéuden vergleichbar sind. Daher wurde eine Uberschreitung der
Traufhdhe bis zur Geb&udehdhe fiir Attikageschosse bei Flachdéchern bzw. zurickspringen-
den Geschossen bei Pultdéchern festgesetzt. Damit hierdurch nicht gréRere und negativ in
Erscheinung tretende Wandhéhen entstehen, wurde ein Riicksprung von 2,5 m an der
Pultoberseite bzw. an einer beliebigen Seite bei Flachdéchern festgesetzt. Die maximal zu-
lassige Geschossigkeit darf auch dann nicht Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO wird entsprechend der stddtebauli-
chen Zielsetzung festgesetzt:
FUr den in der Baugebietsteilfliche WA2 vorgesehenen und in der Baugebietsteilfis-
che WA3 optionalen Geschosswohnungsbau wird festgesetzt, dass Gebsude mit
mindestens zwei und maximal drei Vollgeschossen errichtet werden.
Fur die Baugebietsteilflichen WA1, WA4 bis WAS wird festgesetzt, dass Gebaude
zwingend mit zwei Vollgeschossen errichtet werden miissen.
Ziel dieser Festsetzung ist, dass die Grundstiicksflachen mit mehr als eingeschossigen Ge-
bauden bebaut werden. Hierdurch soli ein Beitrag zur angemessenen Nutzung von Grund
und Boden geleistet werden. Dariiber hinaus soll die Bebauung mit eingeschossigen Gebau-
den vermieden werden.

Geschossflachenzahl (GF2)

FUr die Baugrundstiicke im Plangebiet wird keine Geschossflichenzahl (GFZ) geman § 20
BauNVO festgesetzt. Zu berticksichtigen ist jedoch, dass § 17 Abs. 1 BauNVO die Obergren-
zen flr die zuléssige Geschossflachenzahl in einem Aligemeinen Wohngebiet mit 1,2 fest-
legt. Diese Vorgabe ist zu beachten, auch wenn die zulassige Geschossflache im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt wird. In diesem Fall ist zu prifen, ob eine Uberschreitung der Ori-
entierungswerte flir Obergrenzen eintreten kann:
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Baugebietsteilflache GRZ maximale Vollgeschosse maximale GFZ

WAT1 0,4 2 0,8
WA2, WA3 0,4 3 1,2
WA4-WAB 0,4 2 0,8

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur zuldssigen Grundfliche und der Zah! der
Vollgeschosse werden daher auf allen Baugrundstiicken die Orientierungswerte fiir Ober-
grenzen der zuldssigen Geschossflachenzahl von 1,2 eingehalten.

6.1.3 Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird grundsétzlich offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird diese offene Bauweise in
Teilbereichen noch weiter eingeschrankt:

In der Baugebietsteilflache WA4 ist ausschlielich die Errichtung von Doppelh&usern vorge-
sehen und wird daher entsprechend festgesetzt. In den Baugebietsteilfiichen WAS und WAG
ist dagegen die Errichtung von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern vorgesehen. Auf
diesen Baugrundstiicken werden hierbel daher ausschlieRlich Einzelhduser zugelassen. Eine
weitere Verdichtung erscheint auf diesen Baugrundstiicken nicht vertretbar.

In der Baugebietsteilflache WA3 soll die Mbglichkeit bestehen, Ein- und Zweifamilienhduser
oder wahlweise ein Mehrfamilienhaus zu errichten. Da fir die Errichtung eines Mehrfamilien-
hauses tiblicherweise andere Bedlirfnisse bestehen, werden insbesondere die Festsetzun-
gen zu Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen in der Baugebietsteilflache WAS3 un-
terschiedlich gehandhabt. Bei der Errichtung eines Gebaudes mit mindestens sechs Wohn-
einheiten gelten demnach die Regelungen der fiir ein Mehrfamilienhaus vorgesehenen Bau-

gebietsteilflache WA2.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt und entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung festgesetzt. Uberwie-
gend werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch Einzelbaufenster auf den Bau-
grundstiicken vorgegeben. Hierdurch ergibt sich eine eindeutige Anordnung der Hauptge-
baude auf dem jeweiligen Baugrundstiick. Einzig auf den Baugrundstiicken norddstlich der
Planstrafe 1 wird ein durchgehendes Baufenster vorgegeben. In diesem Bereich ist nach
dem stadtebaulichen Entwurf die Errichtung von drei Einzelhdusern vorgesehen, wobei je-
doch auch die Errichtung eines groReren Wohngebaudes mit mehreren Wohneinheiten mog-
lich sein soll.

Das bestehende Geb&ude wird mit einem eng gezogenen Baufenster bestimmt. Lediglich
eine sehr geringe Erweiterungsmaglichkeit wird nach Siiden vorgesehen.

Die festgesetzten Baufenster weisen ausreichende Absténde zur Nachbarbebauung ein,
auch auRerhalb des Plangebiets.

Fiir die Baufenster fiir die Einzel- sowie Doppelhduser wird eine Tiefe von maximal 13 m ab-
gestrebt, um eine ausreichende Bebauungstiefe zu ermdglichen. Im Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus ist dagegen ein gréReres Baufenster erforderlich.

Zur abschlieRenden Klérung der Uberschreitungsmaglichkeit der Baugrenzen werden unter-
geordnet Bauteile und Vorbauten in einem an die Abstandsregel der Landesbauordnung an-
gelehnten Umfang geregelt. Geregelt wird aulterdem, dass die Baugrenzen mit nicht iber-
dachten Terrassen Uberschritten werden darf. Hierdurch soll eine angemessene Freiraum-
nutzung der Baugrundstiicke ermdglicht werden. Zudem wird im Erdgeschoss eine Uber-
schreitung durch groftenteils verglaste und dadurch ,leichten® Wintergarten erméglicht.

Seite 24 von 35



Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften LSteingdssie” in Glindlingen Stadt Breisach am Rhain
Fassung: Satzung Stand: 26.10.2021

Begrundung

6.1.5 Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Nebenanlagen

Die Baugrundstticke sollen in den Gartenbereichen nur untergeordnet hochbaulich genutzt
werden. Aus diesem Grund werden Nebengebdude nur bis zu einem Brutto-Rauminhalt von
30 m® zugelassen und deren Héhe begrenzt. Zusétzlich sind Nebengebaude aulRerhalb der
berbaubaren Fléchen (Baufenster) nur hinter der stralenseitigen Bauflucht des Hauptge-
baudes zuléssig. Ziel dieser Festsetzung ist, die Vorgartenbereiche von Nebengebiuden
freizuhalten, damit diese baulichen Anlagen in den Gartenbereichen untergebracht werden.
Hiervon ausgenommen werden Einfriedungen, Hinweisschilder sowie Anlagen flir Millton-
nen und Fahrréder. Diese baulichen Anlagen sind sinnvollerweise in den Vorgartenbereichen
zu errichten und werden deshalb zugelassen.

Um den besonderen Bediirfnissen des Geschosswohnungsbaus Rechnung zu tragen, sind
die Nebengebiude im Bereich des Mehrfamilienhauses (Baugebietsteilflache WA2) mit mehr
als 30 m® Brutto-Rauminhalt sowie geringerem Abstand zur &ffentlichen Verkehrsflache zu-

lassig.

Diese Festsetzung zur Zuldssigkeit groRerer Nebengebéude giit entsprechend auch in der
Baugebietsteilflache WAS3, sofern dort ein Gebaude mit mindestens sechs Wohneinheiten er-

richtet wird.

Stellplatze und Garagen

Die Regelungen zu Stellplétzen, iiberdachten Stellpldtzen und Garagen sollen zum einen
eine bedarfsgerechte Ausnutzung der Grundstiicke ermoglichen und zum anderen wertvolle
Frei- und Griinbereiche auf den Baugrundstiicken ermoglichen. Insbesondere im Bereich
zwischen Stralle und Gebaude werden hiufig grof¥fléachige Versiegelungen vorgenommen,
die sowohl aus ortsgestalterischer als auch Okologischer Sicht zu hinterfragen sind.

Garagen mUssen hierbei einen Abstand von mindestens 5 m zur éffentlichen Verkehrsfliche
einhalten, sofern sie auBerhalb der liberbaubaren Grundsticksflichen errichtet werden.
Hierdurch wird mit allen gréReren Gebauden ein ausreichender Mindestabstand zur Strafe
eingehalten. Uberdachte Stellplitze (Carports) und Fahrradstellplitze miissen einen Abstand
von mindestens 1 m zur &ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Dieser geringere Abstand als
bei Garagen erscheint angemessen, da (iberdachte Stellplatze als an mindestens drei Seiten
offen definiert werden. -

Mit Ausnahme des Geschosswohnungsbaus in der Baugebietsteilfliche WA2 sowie bei Um-
setzung eines Mehrfamilienhauses in der Baugebietsteilflache WA3 diirfen bis zur umgesetz-
ten straflenseitigen Bauflucht maximal zwei Stellplitze als offener oder Uiberdachter Stell-
platz errichtet werden. Ziel dieser Festsetzung ist, dass die Vorgartenbereiche mit einem ho-
hen Griinfldchenanteil hergestellt werden und der StraRenraum nicht durch Gebéude einge-
engt werden. Ergénzend hierzu wird in den értlichen Bauvorschriften geregelt, dass in den
Baugebietsteilflachen WA4 bis WA6 maximal 50 % der Flache zwischen gebauter Bauflucht
und Stral3e versiegelt werden darf.

Tiefgaragen sind im gesamten Plangebiet zul&ssig, werden voraussichtlich jedoch nurin den
Baugebietsteilflichen WA2 und WA3 zu realisieren sein. Damit Tiefgaragen den Stralen-
raum nicht zu stark préagen, wird deren Héhe auf maximal 0,8 m Uber der Héhe der jeweili-
gen ErschlieBungsstrale begrenzt.
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6.1.6 Héchstzahl der Wohnungen

Die hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten wird entsprechend der beabsichtigten Dichte
gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt. Stadtebauliches Ziel ist, in den Baugebietsteilfla-
chen WAS5 und WAG die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern zu ermdglichen. In der
Baugebietsteilfliche WA4 ist die Errichtung von Doppelhausern verpflichtend vorgeben. Ein-
liegerwohnungen sollen aufgrund der geringen GrundstiicksgroRe nicht ermdglicht werden.
Fir diese Baugebietsteilflache wird die Zahl der Wohneinheiten daher auf eine festgesetzt.
Mit der Beschrankung der Zah! der Wohneinheiten auf zwei bzw. eine je Wohngeb&ude sol-
len insbesondere das Verkehrsaufkommen reduziert und eine hohe Wohnqualitét erreicht

werden.

In der Baugebietsteilflache WA2 ist die Errichtung von Geschosswohnungsbau beabsichtigt.
In der Baugebietsteilfiache WA3 sollen verschiedene Bauformen méglich sein, auch die Er-
richtung von Wohngeb&uden mit mehreren Wohneinheiten. Aus diesem Grund wird fir diese
Bereiche keine Vorgabe der Hochstzahl der Wohnungen vorgenommen. In der Baugebiets-
teilflache WA1 befindet sich das bestehende Wohngebaude. Fir diesen Bereich wird eben-

falls keine Hochstzahl der Wohnungen vorgegeben. Hierdurch werden insbesondere Umnut-
zungen im Bestand ermoglicht. Aufgrund der Lage dieser Baugebietsteilflache ist eine Nach-
verdichtung stédtebaulich vertretbar.

6.2 Verkehr
6.2.1 Anschiuss an Hauptverkehrsstrafen

Grundlage fiir die Prognose der Verkehrserzeugung des Wohngebietes bilden die Lage des
Plangebiets sowie die Anzahl der Wohneinheiten. Unter Zugrundelegung der mittleren Bele-
gungsdichte (Einwohner je Wohneinheit) und einer mittieren Anzahl von Wegen pro Person
kann die Gesamtzahl der Wege abgeschétzt werden. Fir die Berechnung des Kfz-Aufkom-
mens ist der Anteil der zu Fufs, mit dem Rad bzw. mit dem OPNV zuriickgelegten Wege von
Relevanz. Diese sind wiederum von der Lage des Gebietes zu vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen, zu Haltestellen des OPNV etc. abhingig. Die berechneten Aufkommenswerte
beinhalten die Summe beider Richtungen und beziehen sich auf das Verkehrsaufkommen in

jeweils 24 Stunden.

Wohneinheiten (WE) 33
Einwohner (E) 2,2 E/IWE 73
Anzahl der Wege 3,3 Wege pro E und Tag 240
Anteil MIV 70% Anteil der Kfz-Fahrten 168
Pkw-Besetzungsgrad 1,3 Personen/Pkw 129
Kfz-Aufkommen Einwohner 129
Besucherfahrten 0,25 Fahrten/E 18
Ver-/Entsorgung 0,05 Fahrten/E 4
Sonstige Fahrten 0,1 Fahrten/E 7
Kfz-Aufkommen gesamt 158
Tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 95% Fahrten je Stunde 9
Nachts (22:00 Uhr bis 06:00 uhr) 5% Fahrten je Stunde 1
Spitzenstunde Fahrten 16
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Das Steingéssle ist aufgrund der bestehenden Fahrbahnbreiten von etwa 4,0 m bis 7,0 m so-
wie der Sichtverhéltnisse im Einmindungsbereich in die Hauptstrae fiir die Aufnahme gro-
Rerer Verkehrsaufkommen nicht gesignet. Aus diesem Grund erfolgt die Hauptzufahrt des
Plangebietes an die Salzhofstrale im Norden. Hierdurch ist eine ausreichende Anbindung an
das Grtliche und Uberértliche StraRennetz gegeben.

6.2.2 Inneres ErschlieBungssystem

Das Plangebiet wird durch eine Ringverbindung von der Salzhofstrake zum Steingassle er-
schlossen.

Die Planstrafle 1im nérdlichen Abschnitt wird hierbei mit einer Fahrbahnbreite von 5,5 m so-
wie einem stralenbegleitenden Gehweg mit einer Breite von 1,5 m ausgebildet. Die Gesamt-
breite der Planstrale 1 betrigt demnach 7,0 m. Im nordwestlichen Abschnitt wird die Plan-
stralte 1 mit einem beidseitigen Gehweg ausgebildet. Hierdurch ist ein ungeféhrliches Que-
ren der PlanstraRe 1 auf einer langeren Strecke mdglich.

Die Planstrale 2 und Planstraie 3 werden als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet. Hier-
bei wird die Planstra3e 2 mit einer Breite von 6,0 m, die Planstrale 3 mit einer Breite von 3,5
m ausgebildet. In der Planstrae 2 werden punktuell Parkplatze angelegt, um die Fahrbahn-
breite in diesen Bereichen einzuengen. Ziel ist, dass zum einen die erforderlichen &ffentli-

chen Parkplétze angelegt werden.
Zum anderen soll hierdurch die tatséchlich gefahrene Geschwindigkeit niedrig gehalten wer-
den. Die Mindestdurchfahrtsbreite von 3,5 m ist in allen Engstellen gegeben.

Die PlanstralRe 3 wird als StichstraRe mit einer Breite von 3,5 m ausgebildet. Eine Begeg-
nung von zwei Pkw ist in dieser StraRe daher nicht mdglich. Durch diese Stralle werden al-
lerdings nur vier Baugrundstiicke erschlossen und die Strale muss nur zur ErschlieRung von
zwei Baugrundstiicken in voller Lange befahren werden. Daher wird nur in sehr seltenen Fal-
len ein Begegnungsverkehr stattfinden. Eine Ausbaubreite der Straf3e von 3,50 m ist in die-
sem Fall ausreichend.

6.2.3 Ruhender Verkehr

in der Planstrae 2 werden insgesamt sieben &ffentliche Parkplétze hergestelit. Diese wer-
den im Strallenraum vorgesehen und bilden Engstellen im StraRenraum. Die Engstellen sol-
len das Ansinnen einer Verkehrsberuhigung durch baulich begleitende Ausprégung unter-
stltzen.

6.2.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die néchste Bushaltestelle befindet sich etwa 250 m westlich des Plangebietes in der Haupt-
strafle. Von dort bestehen tagsiiber mindestens stiindlich Verbindungen in Richtung
Breisach und Freiburg.

6.3 Technische Infrastruktur

6.3.1 Energie- und Wéarmeversorgung
Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Plangebiet durch Anschluss an die bestehenden
Leitungsnetze mit Erdgas versorgt werden.

Das Plangebiet soll liber die SalzhofstraRe und die Strake ~Steingéssle” mit Strom versorgt
werden. Die elektrischen Hausanschluss- und StraRenbeleuchtungsleitungen sollen in die-
sem Gebiet verkabelt werden.
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Eiir die elektrische Versorgung des Plangebiets ist die Errichtung einer Umspannstation er-
forderlich. Der Standort ist am stddstlichen Rand des Plangebietes vorgesehen. Hierzu wird
fiir diesen Bereich gemafh § 9 Abs. 1 Nr. 12 Versorgungsflache festgesetzt.

6.3.2 Wasser

Die Kapazitét des Wasserversorgungsnetzes ist ausreichend. An dieses Netz kann das Plan-
gebiet angeschlossen werden. Die Versorgungsleitungen werden in dffentlichen Verkehrsfla-
chen verlegt.

Es kann eine Loschwassermenge {Grundschutz) von 48 m%h fiir zwei Stunden zur Verfu-
gung gestellt werden. Lbschwasserbedarf fiir den Objekischutz wird nicht bereitgestellt.

6.3.3 Entwisserung

Das Gebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Das Schmutzwasser wird Uber neu zu
bauende Freispiegelkanéle in das bestehende stadtische Schmutzwasserkanalnetz in der
Salzhofstrafe und der Strake ,Steingéssle” abgeleitet.

Fiir die Regenwasserableitung ist eine Kombination aus dezentraler Versickerung des Ober-
flichenwassers im Baugebiet und gedrosselter Einleitung in das bestehende stadtische Ka-

nalnetz vorgesehen. Die Planung sieht vor, dass in die bestehende Ortskanalisation nur die

Wassermenge eingeleitet wird, die im Bestand bereits heute schon aus dem Areal zuflielt.

Das Baugebiet erhéit eine Verkehrsanbindung an die Salzhofstrafte im Norden (Achse 1)
und an die Strafe ,Steingéssle” im Stden. Dabei soll das Oberflachenwasser der dffentli-
chen Verkehrsfidche der Achse 1 gedrosselt mit entsprechender Ruckhaltung in den Be-
stand in der Salzhofstrake eingeleitet werden. In der Strake ,Steingassle” soll nach dem glei-
chen Prinzip verfahren werden.

Das Oberflachenwasser der als Nord-Siidverbindung fungierenden &ffentlichen Erschlie-.
RungsstraRe soll in einer etwa 2 m breiten straRenbegleitenden Mulde tiber eine belebte Bo-
denschicht zur Versickerung gebracht werden.

Das Oberflachenwasser der einzelnen Privatgrundstiick soll auf dem jeweiligen Grundstiick
ebenfalls zur Versickerung gebracht werden. Dazu wurden nachfolgende Festsetzungen for-
muliert:

Das Oberflachenwasser von Dachfléchen und befestigten AuBenanlagen ist auf den Grund-
stticken dezentral in offenen Versickerungsmulden lber eine belebte Bodenschicht
(ki=1,0x 10° m/s) mit einer Mindestdicke von 30 cm zu versickern.

Unterhalb einer 0,5 m bis 0,7 m starken Oberbodenschicht stehen die Rheinkiese an.

Die erforderliche Sickerfldche betrégt 13 m¥ 100 m? angeschlossener, undurchléssiger Flé-
che. Die erforderliche Tiefe betrdgt 0,5 m.

Die Bemessung und die bauliche Umsetzung hat nach dem DWA-Regelwerk Arbeitsblatt
DWA-A 138 zu erfolgen und ist mit dem Entwésserungsgesuch einzureichen.

Sollten keine offenen Versickerungsmulden hergestellt werden kénnen, ist der Einbau eines
Rigolen-Systems mit vorgeschalteter Regenwasserbehandlungsanlage (Filtersystem, ent-
sprechendes Substrat) herzustellen. Es diirfen nur Systeme und Anlagen mit bauaufsichtli-
chen Zulassungen des Deutschen Institut fiir Bautechnik (DIBt) verwendet werden. Die Be-
messung und die bauliche Umsetzung hat nach dem DWA-Regelwerk Arbeitsblatt DWA-A
138 zu erfolgen und ist mit dem Entwésserungsgesuch einzureichen.
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Auf den privaten Grundstiicken sind Zufahrten zu Garagen und Stellplétzen und die Stell-
plétze selbst, soweit dort nicht mit Geféhrdungen des Grundwassers durch Schadstoffeintrag
zu rechnen ist, in wasserdurchldssigen Belégen, wie z. B. Fugenpflaster, Rasengittersteine,
0. & mit einem mittleren Abflussbeiwert nach DWA-A 117 und ATV-D VWK-M153 von 0,25

auszufiihren.

Durch den Ausschluss von Blechdachern werden auch kupfer-, blei- oder zinkgedeckte Da-
cher ausgeschlossen. Eine Kontamination des Bodens oder des Grundwassers durch diese
Metalle ist daher ausgeschlossen.

Das Entwésserungskonzept entstand in Abhéngigkeit der Ergebnisse des vorliegenden Bo-
dengutachten. Danach stehen direkt unter dem Oberboden flachendeckend Bodenschichten
an, die fir eine Versickerung sehr gut geeignet sind. Der Grundwasserflurabstand wurde
zum Zeitpunkt der Feldarbeiten (15.02.2021) mit ca. 3,00 m ermittelt. Der fiir eine Versicke-
rung mafgebende Wert flir den MHW wurde vom Bodengutachter mit 190,90 m G NN ermit-
telt. Das entspricht einem Flurabstand von durchschnittlich 2,90 m. Die angetroffenen
Oberbodenschichten und Auffiillungen entsprechen dem Zuordnungswert Z0 und Z0*li A.

6.3.4 Telekommunikation

Das Plangebiet soll Uber die Salzhofstrafe und die Strake ~oteingéssle” mit Telekommunika-
tionslinien versorgt werden. Die Deutsche Telekom als Leitungstréger wurde in das Bebau-
ungsplanverfahren eingebunden.

6.4 Griinkonzept

6.4.1 Griinkonzept

Das Plangebiet soll durch eine private Griinflache zur freien Landschaft nach Osten abge-
grenzt werden. Innerhalb des Plangebistes wird die Durchgrlinung durch Strafienbiume,
Baume auf den Baugrundstiicken und Versickerungsmulden erreicht. Auf eine Ausbildung
weiterer dffentlicher Griinflachen wird verzichtet, da durch die angestrebte Siedlungsstruktur
mit einer liberwiegenden Bebauung aus Ein- und Zweifamilienhiusern noch ausreichend
Freirdume auf den Baugrundstiicken bestehen.

6.4.2  Private Griinflichen

Nach Osten wird private Griinflache geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Zusitzlich
wird gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB auf den privaten Griinflichen zur Ortsrandeingriinung
das Anpflanzen einer mindestens 3 m breiten Hecken aus standorttypischen Gehélzen vor-

geschrieben.

6.4.3 Eingriff und Ausgleich

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des §1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

6.4.4 Schutz, Pflege und Entwicklung

Versiegelung

Gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass Kfz- und Fahrradstellplétze sowie
Hoffléchen als wasserdurchléssige Oberflachenbefestigung mit einem mittleren Abflussbei-
wert nach DWA-A 117 und ATV-DVWK-M153 von 0,25 auszufiihren sind. Ziel dieser Fest-
setzung ist, die Abflussmengen von versiegelten Flachen zu reduzieren und dadurch die Be-
lastung der Kanalisation und Kldranlagen zu verringern.
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Gleichzeitig wird aufgrund der feuchteren Umgebungsbedingungen das Kleinklima verbes-
sert und zumindest eine zeitweise Kiihlung des Umfeldes gefordert. Darliber hinaus soll die
Bodeninanspruchnahme geringgehaiten und die Grundwasserneubildung gefordert werden.
Um Verunreinigungen des Grundwassers zuU vermeiden, werden Fléchen, auf denen Maschi-
nen oder Gerate gewartet oder abgestellt werden miissen bzw. Flachen, auf denen mit was-
sergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, von dieser Verpflichtung ausgenommen.

Beleuchtung

Aus Belangen des Umweltschutzes und der Wirtschaftlichkeit wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass flr die Strafienbeleuchtung insektenfreundliche AuRenleuchten,
vorzugsweise warmweifte LED-Leuchten, zu verwenden sind. Hintergrund ist, dass Insek-
ten auf dieses Licht weniger empfindlich reagieren und dieses daher weniger anfliegen. Ne-
ben der besseren Vertraglichkeit stellen diese Leuchtmittel auch noch eine sehr sparsame
und effiziente Nutzung von Energie dar.

6.4.5 Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen

Baumpflanzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird das Anpflanzen eines Baumes je angefangener
250 m? Grundstiicksflache sowie im Strallenraum festgesetzt. Die Festsetzung zum An-
pflanzen von Baumen dient der Verbesserung des Kleinklimas und um Lebensraume flir
Pflanzen und Tiere zu schaffen. Dartber hinaus absorbieren Baume Schadstoffe und Fein-
staub aus der Luft und leisten damit einen wesentlichen Beitrag zur Luftqualitét. Feinstaub
fangt sich in Asten, Zweigen, Blttern und Samen. Gasférmige Schadstoffe wie Stickoxid
werden von den Blattern aufgenommen und eingelagert. CO2 wird im Rahmen der Photo-
synthese aufgenommen und Sauerstoff abgegeben.

6.4.6 Artenschutz

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind iberwiegend externe Maknahmen erforderlich, die vor
einem Eingriff durchgefiihrt werden miissen. Die Mafnahmen sind im Umweltbeitrag mit ar-
tenschutzrechtlichem Fachbeitrag zusammengestellt.

6.5 Belange des Klimaschutzes

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll im Bebauungsplan den Erfordernissen des Klimawandels
sowohl durch Maftnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes stehen zur Sicherung der Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung insbesondere die Festsetzungsmdglichkeiten des § 9 BauGB sowie auch
stadtebauliche Vertrage zur Verflgung.

Bereits bei der Festlegung des Mafes der baulichen Nutzung wurde das Ziel einer optimier-
ten Kompaktheit verfolgt, ohne dabei negative stadtebauliche Auswirkungen auszulosen. So
wird durch das Verhaltnis von Hohe und Grundflache der Bebauung und eine gute Ausnut-
zung der knappen Ressource Flache gewahrleistet.

Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung fur die Kaltluftabfliisse in Guindlingen. Rele-
vante Kaltluftstrome bestehen im Plangebiet nicht und werden daher auch durch die neue
Bebauung nicht beeintrachtigt.

Durch die Pflanzung von neuen Baumen kann ein zusétzlicher Beitrag zum Schutze des Kli-
mas und der Umwelt geleistet werden. Dariiber hinaus kann durch die Pflanzungen das Um-
gebungsklima durch Luftbefeuchtung und Schattenwurf verbessert und der Warmeinseleffekt

reduziert werden.
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Ein weiterer positiver Effekt ist die Schaffung eines Ersatzlebensraums fiir verschiedene Ar-
ten. Die Festsetzungen zur Begriinung der unbebauten Flichen bebaubarer Grundstiicke
leisten ebenfalls einen wertvollen Beitrag zu den o. g. Punkten. Zudem ist die Nutzung der
Dachflachen flr solare Energiegewinnung bzw. ~nutzung zulassig, wodurch eine energie-
sparende Bebauung ermdglicht werden kann.

Weitere Beitrage fiir den Klimaschutz kénnen durch eine energiesparende und klimascho-
nende Bauweise sowie ausgereifte Gebaudetechnik geleistet werden.

6.6  Umweltbhelange

6.6.1 Vorgaben

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Fiir die Ausweisung der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
sind somit keine AusgleichsmaRRnahmen erforderlich.

Dennoch sind gemé&fR § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB die Belange des Umweltschutzes, insbeson-
dere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden und Wasser, Tiere und Pflanzen,
Klima, Luft und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu ber{icksichtigen. '

6.6.2 Bestand

Das Plangebiet ist aktuell nur im nérdlichen Bereich bebaut. Der groRte Teil des Plangebiets
ist noch unversiegelt und wird als Hausgarten bzw. landwirtschaftlich genutzt. Im Plangebiet
befindet sich eine als Biotop geschiitzte Feldhecke. '

6.6.3 Mensch

Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand von Gundlingen und wird landwirtschaftlich bzw. als
Hausgarten genutzt. Weitere Strukturen, die fiir den Menschen von Bedeutung sind, sind
momentan im Plangebiet nicht bekannt und ersichtlich. Auch bestehen keine wichtigen
Wegeverbindungen innerhalb des Plangebietes.

6.6.4 Boden und Wasser

Das Plangebiet ist momentan noch unversiegelt. Durch die Bebauung des Gebietes wird
eine grolteilige Versiegelung des Bodens vorgenommen. Hierdurch wird ein Teil der Boden-
funktion verloren gehen.

Durch die vorgesehene Versickerung des Oberflichenwassers erfolgt nur eine geringe Aus-
wirkung auf die Grundwasserneubildung.

6.6.5 Tier und Pflanzen

Die geplante Bebauung fiihrt zu Beeintréchtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere.
Auswirkungen ergeben sich hierbei vor allem durch den Verlust von Fléchen. Artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestédnde werden jedoch nicht ausgeldst.

6.6.6 Klima und Luft

Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung fiir die Kaltluftabfliisse in Gundlingen. Rele-
vante Kaltluftstréme bestehen im Plangebiet nicht und werden daher auch durch die neue
Bebauung nicht beeintrachtigt.
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6.6.7 Kultur- und Sachgiiter

Nach der Kartierung des Landesamtes fUr Denkmalpflege befindet sich im Bereich des Plan-
gebietes ein Graberfeld der Merowingerzeit.

6.6.8 Landschaftsbild und Erholung

Durch den im Osten von Giindlingen wenig ausgepragten Siedlungsrand hat das Plangebiet
nur eine untergeordnete Bedeutung auf das Landschaftsbild. Eine allgemeine Erholungs-
funktion hat das Plangebiet nicht.

6.6.9 Abwigung der Umweltbelange

Funktionsverluste gegenlber dem derzeitigen Bestand bestehen vor allem durch den Verlust
der Bodenfunktionen sowie die Beseitigung des Biotops. Durch die vorgenommenen Mald-
nahmen (Versickerung von Oberflachenwasser, Ersatz des Biotops) kdnnen diese Funkti-
onsverluste jedoch minimiert bzw. ausgeglichen werden.

6.7 Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
6.7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Aus gestalterischen Grinden werden gemaR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Vorschriften zu Dachfor-
men, Dachneigung und Dachaufbauten und — einschnitten getroffen, wobei die Dachform nur
in der Baugebietsteilflache WA4 verbindlich vorgegeben wird. Ziel der Gestaltungsvorschrif-
ten ist, ein breites Spektrum an Dachformen zu ermdglichen. Aus diesem Grund wird fur die
Baugebietsteilflichen WA1 bis WA3, WA5 und WAG keine verbindiiche Dachform vorge-
schrieben. Hierdurch kann eine abwechslungsreiche Dachlandschaft entstehen. In der Bau-
gebietsteilfiache WA4 wird dagegen die Ausbildung als Pultdach mit einer Dachneigung von
15° und Steigungsrichtung nach Osten verbindlich vorgegeben. Ziel dieser Vorschrift ist, die
Doppelhéuser am Ortsrand einheitlich auszubilden. In der Baugebietsteilflache WAS ist keine
Dachform vorgeschrieben, jedoch die Dachneigung mit 10° bis 20°, um die Dachlandschaft
der nordlich angrenzenden Doppelhauser zumindest teilweise fortzusetzen.

7ur Verbesserung des Wasserhaushalts, des Mikroklimas, zur Gestaltung des Wohngebiets
und zur Durchgriinung milssen die Décher von Garagen und Carports mit einer Dachnei-
gung bis 15° extensiv begriint werden.

Die Dachlandschaft von Giindlingen wird durch die Farbténe rot bis rotbraun oder von grau
bis anthrazit geprégt. Diese Farbtone werden auch im Plangebiet vorgegeben, um zu ver-
meiden, dass die Dachlandschaft des Plangebietes einen Fremdkorper im Gesamtbild von
Giindlingen darstelit. Darliber hinaus wird die Dachlandschaft in Giindlingen durch Dacher
mit Dachziegeln bestimmt. Diese Art der Dacheindeckung soll auch im Plangebiet fortgefuihrt
werden, so dass Blecheindeckungen ausgeschlossen werden. Sofern bei geringen Dachnei-
gungen keine Ziegel verwendet werden kénnen, steht als Dacheindeckung eine Dachbegri-
nung zur Verfligung.

Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Photovoltaik, Solarthermie) sind zuldssig, mussen
jedoch aus gestalterischen Griinden in die Dachflache integriert oder parallel dazu angeord-
net werden. Hierdurch wird eine Aufwertung der Dachlandschaft erreicht. Bei Flachdachern
ist eine Aufstanderung bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m zuldssig, um auch auf diesen
Dachern eine solare Nutzung zu ermdglichen. Klargestellt wird, dass die Aufstanderung nicht
auf die zulassige Gebédudehdhe angerechnet wird. Hierdurch wird auf Flachdéchern die Er-

richtung von Solaranlagen noch besser ermdglicht.
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Dachaufbauten und —einschnitte werden im Plangebiet in Umfang, Lage und Neigung be-
schrankt. Insgesamt dienen die Festsetzungen zur Gestaltung einer harmonischen Dach-
landschaft. In den Baugebietsteilflichen WA4 und WAS5 sind aufgrund der geringen Dachnei-
gungen Dachgauben ausgeschlossen.

6.7.2 Gestaltung unbebauter Flichen

Zunehmend werden die unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke aus Griinden der Prakti-
kabilitdt als Schotter- oder Steingérten angelegt. Dadurch kénnen diese Flachen ihrer wichti-
gen oOkologischen, klimatischen und gestalterischen Funktion als Gegenpart zu den beson-
ders in Gewerbegebieten groRfiéchigen Versiegelungen nicht mehr wahrnehmen. Daher soll
heben der bereits in § 9 Abs. 1 LBO formulierten Verpflichtung zur Begriinung aller nicht
baulich genutzten Nebenfléchen festgesetzt werden, dass die unbebauten Flachen bebauter
Grundstlicke, sofern sie nicht als Zufahrt befestigt oder als Nebenanlage genutzt werden, zu
begrlinen bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen sind. Mit Schotter oder Kies
tberdeckte Beet- und Griinflichen (z.B. sogenannte Stein- oder Schottergérten) sind damit
nicht zuldssig. Zusétzlich wird vorgeschrieben, dass in den Baugebietsteilflachen WA4 bis
WAG6 maximal 50% der Flache zwischen gebauter Bauflucht und StrafRe versiegelt werden
darf. Auch mit dieser Vorschrift soll erreicht werden, dass auch in den ErschlieRungsberei-
chen der Baugrundstlicke Griin- und Gartenflachen entstehen und keine Vollversiegelung
der Vorgérten erfolgt.

Um méglicherweise auftretende Hohenunterschiede abzumildern, werden zwischen den
Grundstticken ein maximaler Béschungswinke! und eine maximal zulassige Abstlitzung fest-

gesetzt.

6.7.3 Einfriedungen

Um ein griines Erscheinungsbild zu férdern und eine optische Einengung des Strakenrau-
mes auszuschlieflen, werden Einfriedigungen entlang von éffentlichen Straken und Wegen
in ihrer Hohe beschrénkt. Hiermit zahlen sowoh! Einfriedungen direkt am StraRengrundstiick
bzw. solche in einem gewissen Abstand dazu.

Hierbei wurde auf die Bedtirfnisse nach Privatsphére hinreichend Riicksicht genommen.
Tote Einfriedungen sind nur bis zu einer Hhe von 80 cm zuléssig, wobei Maschendraht-,
Draht- und Stabmattenzaune mit Rankpflanzen oder mit Hecken zu hinterpflanzen sind. He-
cken sind jedoch bis zu 1,80 m (Sichthéhe) zulassig. -

6.7.4 Abschirmung von Miilltonnenplitzen, Abfallplédtzen und Lagerplitzen

Zur Gestaltung des StralRenraums und um Belastigungen durch Geruchsbildung zu mindern,
werden Abschirmungen und Begriinungen von typischen Nebenanlagen in der Ndhe des
StralRenraums festgesetzt. :

6.7.5 Freileitungen

Die Verlegung neuer Versorgungsleitungen bedarf der Zustimmung der Gemeinde als Trager
der Straflenbaulast. Die Gemeinde hat neben den wirtschaftlichen Interessen der Jjeweiligen
Versorgungstréger auch die Interessen des Wegebaulasttrégers und vor allem stadtebauii-
che Belange in die Abwégung einzustellen. Stadtebauliche Kriterien (Gestaltungswillen, Ver-
meidung von oberirdischen Masten und Drahtgeflechten) sprechen dafiir, eine unterirdische
Verlegung der Leitungen zu fordern. Aus diesem Grund wurde festgesetzt, dass Freileitun-
gen im Plangebiet nicht zugelassen sind und das Niederspannungsnetz als Kabelnetz aus-
zufiihren ist.
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6.7.6 Anzahl der Stellplatze

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplétze je Wohneinheit wird flr Ein- und Zweifamilien-
hauser auf 2,0 Stellplétze erhoht. Diese Erhthung wird vorgenommen, um der Zunahme an
PKW je Wohnung und der l&ndlichen Lage des Plangebietes gerecht werden zu konnen.
Dadurch kann eine Belastung des &ffentlichen Parkraums vermieden werden, der ohnehin
Besuchern vorbehalten sein sollte. Hinzu kommt, dass im Stadtteil Gundlingen der &ffentli-
che Personennahverkehr lediglich durch Busverbindungen, nicht aber durch einen schienen-
gebundenen OPNV gewahrleistet ist.

Fiir Mehrfamilienhduser bzw. Geb&ude mit drei Wohneinheiten und mehr kommen die Rege-
lungen der Steliplatzsatzung der Stadt Breisach mit 1,5 Stellplatzen flir Wohnungen Ober
50 m2 und einem Stellplatz fiir kleinere Wohnungen zur Anwendung.

7. MaRnahmen zur Verwirklichung | Folgeverfahren

71 Bodenordnung

Ein formliches Umlegungsverfahren ist nicht notwendig, da die Stadt Eigentimerin der
Grundstiicke im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bzw. mit den Grund-
stiickseigentiimern entsprechende stadtebauliche Vertrage geschlossen werden. Eine Neu-
aufteilung der Grundstlicke erfolgt entsprechend der stadtebaulichen Planung und Baumog-
lichkeiten.

7.2 Entschéddigungen

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

7.3 ErschlieBung

Die Gemeinde hat die ErschlieBung gemaf § 11 BauGB auf einen Erschliefungstrager Gber-
tragen. Mit der badenovaKONZEPT, Freiburg im Breisgau., wurde ein ErschlieBungsvertrag
geschlossen. Erschliefungsma®nahmen solien im Jahr 2022 durchgefiihrt werden.

7.4 Kosten und Finanzierung

Mit dem ErschlieBungstréger wird Uber die Ubernahme der Erschliefbungskosten ein Er-
schliefungsvertrag/Durchflihrungsvertrag abgeschlossen. Die ErschlieRungskosten gehen
damit nicht zu Lasten des Haushalts.

7.5 Planungsrecht
Vorgesehen ist, den Bebauungsplan bis Ende des Jahres 2021 zur Rechtskraft zu bringen.

Der Flachennutzungsplan ist Wege der Berichtigung anzupassen.
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Oliver Reil, Biirgermeister

Bebauungs undf Ortliche Bauvorschriften Steingassle” in Giindlingen Stadt Breisach am Rhein
Fassung: ng Stand: 26.10.2021
Begrindung
8. Fldchenbilanz
Bruttobauland 11.674 gm 100,0%
Verkehrsfladchen etwa 1.682 gm 14,4%
Entsorgungsflachen: Versickerung etwa 181 gm 1,6%
Versorgungsflachen: Trafostation etwa 28 gm 0,2%
Private Grlinfldchen: Feldgehdlz etwa 453 gm 3,9%
Nettobauland etwa 9.358 qm 80,2%
Zahl der Wohneinheiten (WE)*
Einzelhduser 13 Bauplatze 20 WE
Doppelhauser 6 Bauplatze 6 WE
Mehrfamilienhduser 1 Bauplatz 6 WE
Bestand 1 Bauplatz 1 WE
Gesamt etwa 33 WE
* Angesetzt wird nicht die héchtzuldssige Zahl der Wohneinheiten, sondern ein Durchschnittswert
Zahl der Einwohner (E)
Belegungsdichte etwa 2,3 EIWE etwa 75 E
Siedlungsdichte
Nettowohndichte (E/ha Nettobauland) etwa 80 E/ha
Bruttowohndichte (E/ha Bruttobauland) etwa 64 E/ha
Breisac Lauf, 26.10.2021 Kr-la
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Burgermeister

Ausfertigungsvermerk: Offentliche Bekanntmachung

Es wird besttigt , dass der Inhalt dieses Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes

Bebauungsplanes unter Beachtung des erfolggna‘h § 10 BauGB entsprechend der

vorgeschfiebenen Verfahrens mit den hierzu ng iiber die Form der 6ffentlichen




