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Lage, Zielsetzungen, Verfahren
Lage

Der Bebauungsplan hat eine GréRe von 1,32 ha und liegt zwischen der
HauptstraRe und der Bahnlinie zentral im alten Ortskern von Bétzingen.

Zielsetzungen

Der Bebauungsplan ,Steinstrae’ dient dem Ziel, das weit gehend bebaute
Gebiet durch eine Uberplanung einer stédtebaulichen Neuordnung zuzufthren.

Insbesondere sollen Teile des unbebauten rickwartigen Bereiches an der
Bahnlinie fir eine maRvolle bauliche Verdichtung und der Bereich um die
evangelische Kirche fur den Neubau des Pfarrgemeindehauses vorbereitet
werden.

Dazu soll im Bereich der vorhandenen Bebauung das ,Mischgebiet* und im
Bereich der Kirche eine ,Flache fur den Gemeinbedarf* ausgewiesen werden.

Die neu geschaffenen Baumdglichkeiten orientieren sich am konkreten Bedarf,
wobei einige Grundstiicksteile kinftig unbebaut bleiben, d.h. als private
Griinflachen vorgesehen sind.

Verfahren

Das Verfahren wird nach § 13 a Baugesetzbuch (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) durchgefiihrt, da es sich um einen typischen Fall der Innenentwicklung
handelt. Der Bebauungsplan enthélt die Mindestfestsetzungen nach § 30 (1)
BauGB (qualifizierter Bebauungsplan).

Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundfldche im Sinne des § 19
Abs. 2 Baunutzungsverordnung hat eine GréRe von weniger als 20.000 gm,
sodass keine Einzelfall-Vorpriifung nach § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB erforderlich
ist. Auf einen Umweltbericht wird verzichtet (s. dazu folgende Seite, Tabelle zur
Bewertung der Schutzgiiter), ebenso auf eine frlihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Baugebiet fast vollsténdig als bestehende oder
geplante gemischte Baufléche und nur der Bereich der Kirche als Flache fur den
Gemeinbedarf dargestellt.

Eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch das Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald ist nicht erforderlich.

Verfahrensiibersicht nach § 13 a BauGB:

Aufstellungsbeschluss: 07.03.2006 / 07.04.2009
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und

Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB): 27.04. — 29.05.2009
Satzungsbeschluss: 07.07.2009
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Bewertung der Schutzgijter gemiR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
FNP-Darstellung: Gemischte Bauflache, Flache fur Gemeinbedarf

Nutzung: Weitgehend bebaute Grundstliicke mit Gebdude- und
Hofflachen, Nutzgarten, privaten Grinflachen, Verkehrs-
flachen (Weg an Bahnlinie)

Raumordnerische Vorgaben und Umweltschutzziele:‘

Landschaftsplan: keine Vorgaben, da innerhalb der Siedlungsgrenze
SCHUTZGUT: AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES:
Mensch Immissionen: Vorhandener Stralenverkehrsldarm durch

die Hauptstrale und die Bahnlinie (SWEG).

Keine MalRnahmen erforderlich.

Wohnqualitat: Die Freirdume zwischen Wohnbebauung
und Bahnlinie bleiben weit gehend erhalten.

Zu vernachlassigende oder geringe Auswirkungen durch
bessere bauliche Ausnutzung der Grundstiicke.

Tiere und Pflanzen Zu vernachlassigende Auswirkungen.
Umnutzung im Bereich intensiv genutzter Privatgarten
moglich. Betroffene Arten: weit verbreitete Arten,
Kulturfolger, v.a. Végel und Insekten. Keine Hinweise auf
erhebliche Beeintrachtigungen geschtzter Arten.

Boden Standort fur natUrliche Vegetation: unerhebliche - Aus-
wirkungen.
Natirliche Bodenfruchtbarkeit: geringer Verlust durch
Bebauung im Zuge der Nachverdichtung
Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf: unerhebliche Aus-

wirkungen.
Filter und Puffer fir Schadstoffe: vernachlassigbare Aus-
wirkungen. /

Wasser Oberflachengewdasser: nicht betroffen.

Klima und Luft Zu vernachlassigende Auswirkungen.

Landschaftsbild Keine Auswirkungen, da der Bebauungsplan im

Siedlungskérper liegt.

Kultur- und Sachgiiter: Evangelische Kirche (denkmalgeschitzt). Eine
Erhaltung des ebenfalls denkmalgeschiitzten Pfarrhauses
(Hauptstr. 44) hat sich als nicht durchflihrbar erwiesen.

Wechselwirkungen Aus den Wechselwirkungen ergibt sich keine zusatzliche
Bedeutung bzw. Gefadhrdung von Funktionen des Natur-
haushaltes.
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ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt wie bisher von der Hauptstrafte und
der Steinstralle.

Der von der SteinstraRe abzweigende Weg entlang der Bahnlinie stellt eine
Zufahrt zum riickwartigen Bereich des kirchlichen Grundstickes dar (Flurstiick
86/2), auf welchem die Besucher parken und wenden kénnen.

Dieser Weg wird flr eine verbesserte Zufahrt zu den Grundstiicken Flurstiick Nr.
85/1 und 85 auf 4,75 m aufgeweitet. Eine Bebauung dieser beiden Grundstiicke
ist erst dann maoglich, wenn die StralRenaufweitung erfolgt ist.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Energie, Wasser und Telekommunikation ist
durch bestehende Versorgungsleitungen gesichert. Die im Baugebiet vor-
handenen Bauliicken kénnen alle an die bestehenden Netze angeschlossen
werden, so dass keine ErschlieBungsmalnahmen hierfur erforderlich werden.
Durch das Baugebiet fuhrt an der Kirche in Nordwest — Sudostrichtung eine
Abwasserleitung der Gemeinde. Diese Leitung ist zu erhalten.

Entwasserung

Die Schmutzwasserbeseitigung des Gebietes erfolgt Uber die bestehende
Mischwasserkanalisation. Auf Grund des relativ hoch anstehenden Grund-
wassers wird von einer Pflicht zur Versickerung des Niederschlagswassers
abgesehen.

Zur Ruckhaltung des Niederschlagswassers wird bei Neubauten der Bau einer
Zisterne empfohlen (s. ortliche Bauvorschriften), jedoch aus Gleich-
behandlungsgriinden nicht zwingend festgesetzt.

Begriindung der Bebauungsvorschriften
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird gemaR Eintragung im zeichnerischen Teil das
"Mischgebiet" nach § 6 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht dem Bestand an
gemischten Nutzungen (Wohnen und Geschéfte an der Hauptstralle).

Um die dorfliche Identitat und die Wohnruhe im Gebiet und in der Nahe der
Kirche nicht zu gefahrden, sollen Tankstellen und Vergniigungsstétten, die auf
Grund ihrer Larmentwicklung durch Besucherverkehr stéren konnten,
ausgeschlossen werden.

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf befindet sich die evangelische Kirche.
Hier ist der Bau eines eingeschossigen neuen Pfarrgemeindehauses geplant,
das teilweise auch an der Stelle des alten Gebaudes errichtet werden soll.
Dessen Erhaltung hat sich trotz denkmalpflegerischer Bemiihungen als nicht
durchfuhrbar erwiesen.
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Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sollen im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes allgemein zuldssig sein und kénnen auch auf den nicht
tberbaubaren Flachen mit Ausnahme der privaten Griinflachen errichtet werden.
Grenzabstande gemaR den Regelungen der LBO sind in jedem Fall einzuhalten.

Bauweise, Grenzabstiande

Offene Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise soll eine relativ lockere Bebauung im Bereich der
noch unbebauten Grundstiicksteile sicherstellen. Eine Beschrénkung nur auf
Einzelhduser erscheint wegen der erfolgten Parzellierung nicht notwendig. Es ist
nicht zu erwarten ist, dass Uiberlange Gebaudekdrper entstehen.

Anbaufahige Grundstiicksgrenzen

Fur Bereiche im Mischgebiet, in welchen keine Bauweise festgesetzt wird, sind
die anbaufahigen Grundstiicksgrenzen gekennzeichnet. Diese orientieren sich
am Bestand. Zu den Ubrigen Grundstlicksgrenzen vgl. Ziff. 3 der ortlichen
Bauvorschriften.

Wohnungen je Gebaude

Die Zahl der Wohnungen wird beschrankt, um die Wohndichte der gewachsenen
Struktur anzupassen, wobei beriicksichtigt ist, dass es sich um ein zentrale Lage
handelt. Es soll vermieden werden, dass durch eine zu hohe Ausnutzung der
Grundstiicke die gewachsene stadtebauliche Struktur verloren geht. Es soll eine
gebietsvertragliche Nachverdichtung erméglicht werden, die dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden dient.

Die Festsetzung zur Begrenzung der Wohnungen wird in Verbindung mit der
Bauweise wirksam, wobei eine Doppelhaushalfte als ein Gebaude zu rechnen ist.

MaR der baulichen Nutzung

4.1.4.1/2 Grundflichenzahl, Geschossflachenzahl, Vollgeschosse

Das MaB der baulichen Nutzung (Grundfldchenzahl und Geschossflachenzahl),
das im zeichnerischen Teil festgesetzt ist, erlaubt - auch im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden - eine angemessene Ausnutzung der
Grundstiicke. Die GRZ entspricht mit 0,4 dem Maximalwert des § 17 Abs. 1
BauNVO.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse entspricht weitgehend dem baulichen
Bestand, wobei ein drittes Vollgeschoss nur im Dachraum untergebracht werden
kann.

Dachgeschosse sind Geschosse, die ganz im Dachraum liegen oder in den
Dachraum hineinragen, aber unterhalb des Dachraumes weniger als 2 m hoch
sind. Der Dachraum beginnt am Schnitt von Aufenwand und Dachhaut. Der
Dachraum Uber dem obersten Geschoss gilt als Dachgeschoss.

Die Geschossflachenzahl von 0,8 soll eine angemessen gute Ausnutzung der
Wohnflachen in den Gebauden ermdglichen.
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Gebaudehodhe

Die Gebaudehdhen (Firsthéhe oder oberste Dachkante) werden im Mischgebiet
als Obergrenzen festgesetzt, um bei maximaler Ausnutzung anderer Fest-
setzungen (z. B. durch Zusammenwirken von Baufenstern und Dachneigung) zu
hohe Gebdudeentwicklungen, die das Gesamtbild stéren kénnten, zu vermeiden.
Der untere Bezugspunkt der Gebaudehohe ist die dem Gebaude nachstgelegene
Strallenkante (Oberkante Randstein), von der das Geb&ude erschlossen wird.

Da auf der Flache fiur den Gemeinbedarf neben der Kirche nur ein
eingeschossiges Geb&dude mit sehr geringer Dachneigung zul&ssig ist, kann hier
auf eine zuséatzliche Gebdudehdhenbeschrénkung verzichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen festgesetzt, die fur oberirdische Gebaudeteile gelten. Im Bereich der
alten Bausubstanz wurde auf eine enge Beschrinkung der Gebaudekorper
verzichtet, um Anbauten zu erméglichen.

Stellpldtze, Garagen und Carports

Auf eine zwingende Festsetzung von Flachen fur Garagen und Stellplatze wird
verzichtet, da hierfir kein Regelungsbedarf gesehen wird. Der geforderte
Mindestabstand von 1,0 m von Garagen und Carports zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen dient dazu, eine Behinderung der Fahrdynamik bei gréReren Fahrzeugen
zu vermeiden. :

Um den StralBenraum von parkenden und wartenden PKW freizuhalten, wird ein
Stauraum fur PKW vor Garagen gefordert.

Nutzung fiir bestimmten Zeitraum

Um die VerkehrserschlieBung der rickwartigen Grundsticksteile auf den
Flurstiicken Nr. 85/1 und 85 zu verbessern, soll hier der vorhandene Fahrweg auf
4,5 m aufgeweitet werden. Diese MaRnahme soll die Voraussetzung fur die
Bebauung dieser Grundsticksteile bilden, weshalb eine entsprechende
zeitliche/materielle Bedingung festgesetzt wird. Die MaRnahme soll durch einen
stadtebaulichen Vertrag gesichert werden (Gemeinde Bétzingen/Eigenttimer).

MaRBnahmen zum Schutz des Bodens, der Natur und der Landschaft

Ausschluss von Metalldachern

Die vorgesehenen Regelungen dienen dem Schutz des Bodens und des
Wasserkreislaufes vor Verunreinigung mit Schwermetallen, wie sie durch
Metalldacher und metallische Dachmaterialien verursacht werden kénnen.

4.1.7.2/3 Minimierung der Flachenversiegelung, private Freiflichen

Die vorgesehenen Regelungen dienen ebenfalls dem Schutz des Bodens und
dem Wasserkreislauf. Ziel ist es, moglichst viel Niederschlagswasser auf den
Grundstucken zuriickzuhalten.
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Erdmassenausgleich

Die Vorschrift dient dem schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden.

Griinordnung

Private Griinflachen

Flachen, auf welchen keine bauliche Nutzung vorgesehen ist, werden
weitgehend als private Griinflichen festgesetzt. Hier sind keine baulichen
Anlagen zulassig, ausgenommen Stellplatze mit wasserdurchldssigem Belag.
Insbesondere bei der privaten Griinflaiche an der Kirche sollen Stellplatze fur
Besucher méglich sein. .

Pflanzgebote

Die 9 Pflanzgebote fir Bdume dienen dem Ausgleich fur wegfallende vor-
handene Grinflachen aufgrund der erweiterten Baumdglichkeiten.

AusgleichsmaBnahmen

Da der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB zu berlicksichtigen wéren, sind Gber die Pflanzgebote nach
Ziff. 4.1.8.2 hinausgehende AusgleichsmaRRnahmen nicht erforderlich (vgl. auch
Ziff. 2).

Die vorhandenen begriinten Bereiche bleiben im Wesentlichen als private
Grinflachen durch entsprechende Festsetzungen erhalten, so dass hier kein
Ausgleich erforderlich ist.

Insgesamt wird der Versiegelungsgrad nur unwesentlich erhéht, da es sich um
ein weit gehend bebautetes Gebiet handelt.

Leitungsrecht

Im Bereich der evangelischen Kirche ist der Gemeinde Bétzingen die Verlegung
und Unterhaltung eines Abwasserkanals zu gestatten. Zur Sicherung dieses
Rechtes und flr die genaue Lage ist die grundbuchrechtliche Eintragung maf3-
gebend. Eine teilweise Uberbauung der Leitung ist unumgénglich.

Kosten

Die ErschlieRungskosten betragen voraussichtlich:

Strallenbau 23.000 EUR
Kanalisation (Schutz- und Regenwasserkanal) 24.000 EUR
Wasserversorgung 6.000 EUR
Gesamtkosten brutto 53.000 EUR

Der von der Gemeinde zu Ubernehmende Kostenanteil wird itn Haushaltsplan
vorgesehen.

Bétzingen am Kaiserstuhl, den 07.07.2009  .......c.oooero T e %

(Schneckenburger, Birgermeister)
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Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen zu &ffentlichen Verkehrsflachen durfen, gemessen ab
angrenzender Oberkante Gehweg bzw. Fahrbahn, folgende Hohen nicht
Uberschreiten.

- im Kurvenradius von Strafeneinmiindungen oder Kreuzungen eine Hohe von
0,80 m, - in den Ubrigen Bereichen eine Hohe von 1,50 m.

Mit Pflanzungen, Einfriedungen und festen Einbauten (Pfosten, Mauern etc.) ist
entlang der Grenze zu offentlichen Verkehrsflachen ein Schutzstreifen von
mindestens 0,50 m einzuhalten. Ansonsten gilt das Nachbarrechtsgesetz.

Retentionszisternen (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO) im Mischgebiet

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, zur Vermeidung von Uberschwemmungs-
gefahren und zur Schonung des Wasserhaushalts ist das Niederschlagswasser
von Dachflaichen auf den Baugrundstiicken im Mischgebiet (s. “MI” im
zeichnerischen Teil) zu sammeln und nur gedrosselt abzuleiten. Dazu ist die
Errichtung und der dauerhafte Erhalt von Retentionszisternen mit Anschluss an
die 6ffentliche Kanalisation vorzusehen.

Das Ruckhaltevolumen muss je 100 gm versiegelte Grundstucksflache min-
destens 2 cbm und der Drosselabfluss mindestens 0,2 I/s und max. 0,3 I/s pro
100 gm versiegelte Flache betragen.

Botzingen, den 07.07.2009
(Schneckenburger, Burgermeister)

Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser ortlichen Bauvorschriften unter Beachtung des
dazugehorigen Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates
der Gemeinde Bétzingen Ubereinstimmt.

2 4. JuL. 2009

Bitzingen, den . ..cscsesxveress

Rechtskriftig durch Bekanntmachung vom 31JUL 200

3 1. JUL 2009 ‘

Bétzingen, den ..........00 0 e soon e A o S s 0 ——_
(Schneckenburger, Burgerméister




