BEGRUNDUNG |
BEBAUUNGSPLAN "WASENWEILER STRASSE" |




-1-
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "WASENWEILER STRASSE"

Verfahren

Der Bebauungsplan "Wasenweiler StraBe" bildet bis zu seinem Inkrafttreten
noch einen Teilbereich des Bebauungsplanes "Nachtwaid I".

Der Bebauungsplan "Nachtwaid I' wurde im Jahr 1971 aufgestellt und
seither 4 mal geéndert:

1. Anderung 1974: Ergadnzung und Deckblattdnderung an der
Wasenweiler StraBe;
2. Anderung 1977: Deckblatt fir die Grundstlcke Lgb.-Nr. 8929 bis

8933/1 (2-geschossige Bebauung in Teilbereich nicht mehr zwingend
vorgeschrieben);

3. Anderung 1980: Deckblatt am  Nord-Ostrand  (Verdichtung,
Doppelhauser);
4. Anderung 1988: Zulassigkeit von Dachaufbauten.

1995 wurde eine Veranderungssperre erlassen, um die neuen
stadtebaulichen Zielsetzungen durchsetzen zu kénnen.

Der alte Bebauungsplan "Nachtwaid 1" wird durch die drei neuen
Teilbebauungspléne "Wasenweiler StraBe" (2,73 ha), "Spielweg" (2,29 ha)
und "GoethestraBe/BlumenstraBe" (3,48 ha) nach deren Inkraftireten flr
den jeweiligen Bereich schrittweise vollstandig ersetzt und tritt damit auBer
Kraft. Die drei Teilbebauungsplane wurden gebildet, da es sich um
stadtebaulich  unterschiedliche Bereiche handelt und um die
Aufstellungsverfahren zu beschleunigen, da kleinere Bebauungsplane
erfahrungsgemaB schneller zur Rechtskraft gebracht werden kdnnen.
Bereiche mit hoher Prioritét kbnnen auf diese Weise vorrangig tGberplant
werden.

Der Bebauungsplan "Wasenweiler StraBe" wurde in der Zeit vom 14.4. -
15.5.1997 zum ersten Mal &ffentlich gemaB § 3(2) BauGB ausgelegt.
Hierbei wurden von einigen betroffenen Privatpersonen Anregungen und
Bedenken geduBert. Den Bedenken wurden gréBtenteils durch
Plandnderung Rechnung getragen, was zu einer 2. &ffentlichen Auslegung
fihrte. Die Anderungen nach der 1. Offenlage betrafen:

- Anderungen der Baugrenzen auf den Grundsttcken Lgb.-Nr. 354, 8944,
8945, 8936,

- die Anderung des Zufahrtsverbotes von der L 114 im Bereich des
Grundstiicks Lgb.-Nr. 8941,

- die Eintragung der unverbindlich geplanten OD-Grenze,

- die Anderung der zuldssigen Zahl der Wohneinheiten in den Bereichen
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der Nutzungsschablonen 4, 5 und 7 von hdchstens 3 auf hdchstens 6
Wohneinheiten je Gebaude,

- die Anderung der Ziff. 1.6.1 der Bebauungsvorschriften hinsichtlich der
Uberschreitung der Baugrenzen.

Im Rahmen der 2. Offenlage wurde gemaB § 3 (3) BauGB bestimmt, daB
Anregungen und Bedenken nur zu den geanderten Teilen des
Bebauungsplanes vorgebracht werden kénnen, da die erste Offenlage
nicht Uber einen langeren Zeitraum zur(ckliegt, die Grundkonzeption des
Bebauungsplanes nicht verandert wurde und um zeitliche Verzégerungen
zu vermeiden. Da dringender Wohnbedarf vorliegt, wurde die Zeit flr die
2. offentliche Auslegung gemaB § 2 (3) BauGB-MaBnahmenG auf zwei
Wochen begrenzt.

Der SatzungsbeschluB, die Bekanntmachung und das Inkrafttreten des
Bebauungsplanes erfolgte nach BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom
27.08.1997.

AnlaB zur Planaufstellung

Die Analyse des alten Bebauungsplanes "Nachtwaid I' hat gezeigt, daB
dessen inhaltliche Festsetzungen sich auf wenige Vorschriften
beschrénkten, die insgesamt entweder zu eng oder aber zu ungenau
waren. Die baugestalterischen Vorschriften wurden auf ein MindestmaB
beschrankt und  entsprechen oftmals nicht mehr heutigen
Planungsvorstellungen.

Die baurechtlichen Vorschriften zwangen dazu, in Teilbereichen eine
zweigeschossige Bebauung einzuhalten, was zu einer gewissen Monotonie
in der Abfolge der Baukdrper gefihrt hat. Die Unifomitdt wurde
unterstrichen durch die Festsetzung einer sehr engen Bandbreite flr die
zulassigen Dachneigungen (28°-30°).

Die Grundflachenzahl konnte in Bereichen fiir 2-geschossige Bebauung voll
ausgeschoOpft werden, da die Uberbaubaren Flachen (innerhalb der
Baugrenzen) zum Teil bis zu 60% der Grundstlicksflache ausmachten. Dies
bedeutete, daB den Bauherren einerseits ein enormer Entfaltungsspielraum
geboten wurde, andererseits eine stédtebauliche Ordnung im Sinne einer
gewissen Vorhersehbarkeit kinftiger Bauvorhaben auBerordentlich
erschwert wurde.

Bei Ausnutzung der Festsetzungen des alten Bebauungsplanes konnten
Gebéaudekorper errichtet werden, deren Erscheinungsbild in keiner Weise
dem Altbestand entsprachen und die gestalterisch und stédtebaulich nicht
auf die Nachbarbebauung reagierten.
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Fehlentwicklungen wurden vor allem ermdglicht durch:

- nicht ausreichende Gebaudehdhenbeschrankungen (Firsthéhen), da die
Festlegung von Traufhdhen allein noch nicht die volle Ausnutzung der
Baufenster und eine Uberschreitung der  Bauhdhen benachbarter
Gebaude verhinderte,

- fehlende Beschrénkungen der Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude,
- fehlende Festsetzungen fur MindestgrundsticksgréBen,

- fehlende Differenzierungen durch die Festsetzung der Bauweisen

- fehlende detaillierte bauordnungsrechliche Festsetzungen.

Neue EinfluBfaktoren fir die Bebauung, die zur Zeit der Planaufstellung
unbericksichtigt bleiben konnten, konnten planungsrechtlich nicht mehr
aufgefangen werden (Bodenspekulation, Bodenpreise, Bodenschutz,
Ansprlche an die Wohnqualitat, Verkehrsentwicklung usw.).

So wurde entsprechend den heutigen MaBstaben der alte Bebauungsplan
nicht mehr den Anforderungen, die an eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Baugebietes gestellt werden sollten, gerecht.

Die Anderung des Bebauungsplanes mit Berlicksichtigung der
aufgezeigten Anforderungen erschien daher insgesamt notwendig, auch im
Hinblick auf die Entwicklung der gesamten Gemeinde Botzingen.

Allgemeine Ziele des Bebauungsplanes

Um den Gebietscharakter zu erhalten und zu verbessern, sollen
MaBnahmen, die der Qualititssteigerung dienen, Vorrang haben vor
MaBnahmen, die eine hdhere wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke
zum Ziel haben.

Wichtigstes Ziel des Bebauungsplanes ist die Erhaltung der vorhandenen
Wohnqualitét. Diese resultiert einerseits aus der weitgehend ruhigen Lage,
insbesondere im inneren Bereich, als auch aus der aufgelockerten
Bebauung, da die verhaltnisméaBig groBen Grundstlicke locker bebaut
wurden, wodurch das Verkehrsaufkommen des Ziel- und Quellverkehrs
gering gehalten wurde und auBerdem kein  Uberortlicher
Durchgangsverkehr im Gebiet selbst vorhanden ist.

Dieses Planungsziel soll insbesondere durch eine Begrenzung der
Wohndichte mit der Moglichkeit fir ggf. geringe Erweiterungen erreicht
werden.

Bei unbebauten Grundstlcken soll sich die Wohndichte am umgebenden
Bestand orientieren und streng begrenzt werden. Eine weitere




-4-
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "WASENWEILER STRASSE"

Parzellierung soll zur Erhaltung der vorhandenen Wohndichte verhindert
werden. Neue Gebaude sollen im Prinzip nur noch auf unbebauten
Grundsttcken errichtet werden. Ein gegeniiber dem Bestand hoherer
Versiegelungsgrad soll vermieden werden.

Larmbeeintrachtigung durch die L 114 (Wasenweiler StraBe):

Eine Larmbelastung durch den Verkehr auf der L 114 wird gesehen, im
Ortlichen Vergleich jedoch als nicht kritisch flr das Baugebiet eingestuft, da
diesbeziglich bisher keine Klagen der Anwohner bekannt geworden sind.
Die L 115 (Gottenheimer StraBe) weist eine vergleichsweise hohere
Verkehrsbelastung auf.

Durch den Bebauungsplan wird ein weitgehend bebautes Gebiet neu
uberplant, wobei lediglich ein Grundsttck an der L 114 noch unbebaut ist.
Far dieses Grundstiick ware ein vom Bestand abweichendes Verschieben
des Baufensters in gréBere Entfernung von der Larmquelle nicht sinnvoll
oder begrundbar. Larmmindernd an der L 114 wirkt sich aus, daB die nicht
zum alten Ortskern gehdrenden Gebdude (ab Lgb.-Nr. 8940 in Richtung
Wasenweiler) mit einem Mindestabstand von 20 m von der L 114 errichtet
wurden, der auch weiterhin durch Baugrenzen aufrechterhalten wird.
Weiterhin fallt das Gelande in Richtung Std-Osten ab und entlang der L114
besteht ein dichter Heckenbewuchs.

Die kunftige Entwicklung I&aBt eher eine Abnahme des Verkehrs erwarten,
da der Uberortliche Verkehr auf der Verbindung Breisach - Eichstetten/
Nimburg - Uber die geplante B 31 West und die L 116 flieBen wird. Bereits
jetzt flieBt der Verkehr auf dieser Achse hauptséchlich Gber Gottenheim.

Als kurzfristige MaBnahme zur L&rmminderung wéare im Bedarfsfall eine
Geschwindigkeitsbegrenzung im Bereich des Ortsausgangs denkbar,
wodurch mdglicherweise zu hohe La&rmemissionen weiter verringert werden
konnten.

Mit Anderung des alten Bebauungsplanes "Nachtwaid I' durch den
vorliegenden Bebauungsplan wird der Larmkonflikt ander L 114 insgesamt
dahingehend entschérft, als die neuen Festsetzungen eine geringere
Ausnutzung der Grundstlcke und damit geringere Exposition der Gebaude
zur Larmquelle hin zulassen.

Die Eigentimer werden grundsétzlich auf die Larmbelastung durch die
L 114 hingewiesen und es wird empfohlen, die der L 114 zugewandten
AuBenbauteile der Gebdude derart zu dimensionieren, daB eine
ausreichende Luftschallddmmung fir die Innenrdume gewahrleistet ist.

Aus den genannten Grinden wurde auf die Aufstellung eines
schalltechnischen Gutachtens verzichtet.
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4.1
4.1.1

Begriindung der Bebauungsvorschriften
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden gemaB den
Eintragungen im zeichnerischen Teil das "Allgemeine Wohngebiet"
(§ 4 BauNVO) zwischen Wasenweiler StraBe und NachtwaidstraBe und das
"Dorfgebiet" (§ 5 BauNVO) fur mehrere Grundsticke an der Wasenweiler
StraBe im ndrdlichen Teil festgesetzt. Die Festsetzung "WA" wurde aus dem
bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen und entspricht den
Festsetzungen des Flachennutzungsplanes. Finf an der Wasenweiler
StraBe liegende Grundsticke sud-westlich der Einmindung der
KranzenaustraBe in die Wasenweiler StraBe werden aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, indem das Dorfgebiet festgesetzt wird.
Dies geschieht im Hinblick auf einen Winzerbetrieb (Flurst. Nr. 5953),
dessen Bestand und Entwicklung gesichert werden soll. Die genannten
Grundsttcke gehéren zum alten Ortskern.

Da das Gebiet bis auf einige Grundstiicke bebaut ist, stellt sich zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht mehr die grundsétzliche Frage nach der
Gebietsvertraglichkeit zum weiter stiddstlich angrenzenden Industriegebiet.
Es wird vielmehr davon ausgegangen, daB die vom Industriegebiet
ausgehenden Emissionen weiterhin die fir die Wohnnutzung zulédssigen
Grenzwerte nicht Uberschreiten bzw. aktive MaBnahmen zur Einhaltung
seitens der Verursacher zu ergreifen sind und die Wohnnutzung in jedem
Fall Bestandsschuiz hat.

Im "Allgemeinen Wohngebiet" sollen die Nutzungen nach § 4 Abs. 2
Nr. 1 und 3 BauNVO (Wohngebaude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) zuléassig sein, sowie
folgende Nutzungen aus § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO: die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe.

Nicht zuldssig sind Schank- und Speisewirtschaften, sowie die in § 4
Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen. Der AusschluB von Schank- und
Speisewirtschaften soll der Erhaltung der Wohnruhe dienen, da derartige
Nutzungen erfahrungsgemaB erhebliche Beeintrachtigungen mit sich
bringen kénnen.

Im "Dorfgebiet" sollen die Nutzungen nach § 5 Abs 2 Nr. 1-8 BauNVO
allgemein zulassig sein, nicht jedoch die Nutzungen nach § 5 Abs 2 Nr. 9
(Tankstellen) und nach § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniligungsstatten). Diese

_




hg S ’ n

-6-
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "WASENWEILER STRASSE"

Gebietsfestsetzung entspricht weitgehend dem Bestand und der
angestrebten Nutzung.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sollen im gesamten Geltungsbereich :
des Bebauungsplanes allgemein zulassig. |

4.1.2 Bauweise

Bei der Festsetzung der offenen Bauweise sollen nur Einzelhduser mit
seitlichem Grenzabstand zuléssig sein. Fur jedes Grundstiick wurde daher
nur ein Baufenster ausgewiesen, sofern es sich um Grundsticke im
Bereich der freistehenden Einzelbaukorper handelt.

In jedem Baufenster soll daher nur ein Einzelgebaude errichtet werden 1
koénnen. !
Die besondere Bauweise wurde nur im Altbestand ausgewiesen, wo
Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand an den im zeichnerischen Teil
daflr vorgesehenen "anbauféhigen Grundsticksgrenzen" errichtet werden

darfen, aber gegeniber anderen Grundstlicksgrenzen ein Grenzabstand
nach den Abstandsvorschriften der LBO einzuhalten ist.

4.1.3 MaB der baulichen Nutzung
4.1.3.1 Grundflachenzahl, GeschoBflachenzahl

Die Grundflichenzahl und GeschoBflachenzahl werden als
Hochstwerte durch Eintragung im zeichnerischen Teil festgesetzt. Die
Festetzungen variieren geringfligig, da es sich um unterschiedliche
Bereiche mit unterschiedlicher Bebauungsdichte handelt. Gegentber
dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan werden die GRZ und GFZ |
zur Erhaltung der bisher entstandenen Dichte teilweise herabgesetzt.

41.3.2 Vollgeschosse |

Die hdchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse wird durch Eintragung im
zeichnerischen Teil festgestetzt. Von einer zwingenden Festsetzung der
Vollgeschosse wird abgesehen, um eine stadtebaulich erwinschte
Auflockerung zu erreichen.

4.1.3.3 Hohenbegrenzungen
4.1.3.3.1 ErdgeschoB-FuBbodenhbéhe

Die ErdgeschoB-FuBbodenhthe (EGFH) soll héchstens 0,8 m Uber der an
der Geb&audemitte gemessenen angrenzenden Oberkante der StraBe, von
der das Grundstiick erschlossen wird, liegen, soweit dies im zeichnerischen
Teil angegeben ist. Es wird davon ausgegangen, daB dieses Maf
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ausreichend fir eine natUrliche Entwésserung der Gebéaude ist. Ist keine
EGFH im zeichnerischen Teil angegeben, so darf diese nicht héher als die
im Mittel gemessene Gelandehdhe liegen. Dies betrifft den westlichen
Hangbereich an der Wasenweiler StraBe. Insgesamt soll mit beiden
Festsetzungen erreicht werden, daB die Gebaudekorper nicht zu hoch in
Erscheinung treten.

4.1.3.3.2 Trauthdhe und 4.1.3.3.3 Gebaudehohe

Die Begrenzung der Trauf- und Gebaudehéhe dient ebenfalls dazu, die
stédtebauliche Pragung des Gebietes zu erhalten und Uberhdhte
Gebaudekdrper zu vermeiden.

4.1.3.3.4 Ausnahmen

4.1.4

4.1.5

Ausnahmen von den Festsetzungen zur Hhenbegrenzung sollen zulassig
sein, wenn die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist, indem
beispielsweise die Gebaudehdhen ortstypischer Nachbargeb&ude nicht
oder nur geringfligig Gberschritten werden, oder wenn die Einhaltung der
Festsetzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte filhren wiirde
oder die Abweichung sich an den Baubestand zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes angleicht. Dies ist vom
Bauherren im Einzelfall nachzuweisen.

MindestgrdBe der Baugrundstiicke

Baugrundstlicke mussen eine MindestgréBe von 550 qm aufweisen.
Hiermit soll eine weitere Parzellierung verhindert werden, was zu einer
hoheren Ausnutzung (beispielsweise zwei Baukorper in einem Baufenster)
und damit zu mehr Wohneinheiten flihren kann als stadtebaulich erwiinscht
ist.

Wohneinheiten je Gebaude

Die im zeichnerischen Teil angegebene Hdochstzahl der Wohneinheiten je
Gebaude darf nicht Gberschritten werden. Bestand zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses soll als ausnahmsweise zuléssig gelten.

Die Grinde fur die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen wurden in einer
vorangesteliten "Grobanalyse" zum Bebauungsplan ausflihrlich dargestellt.
Der besondere stédtebauliche Grund ist die These, daB eine weitere
Verdichtung die vorhandene Struktur des Wohngebietes "kippen", d.h.
gefahrden wiirde. (Dazu werden u.a. angefiihrt: Steigerung des Verkehrs,
Umnutzung der vorhandenen begriinten Freiflaichen in Stellplatze und
Garagen, gréBere Fluktuation bei kleinen Wohnungen und damit Verlust
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von gewachsenen Sozialstrukturen, ékologische Verschlechterung durch
hoheren Versiegelungsgrad.)

Stadtebauliches Ziel ist es daher, den Bestand auf vorhandenem Niveau
zu begrenzen, weshalb unterschiedliche Festsetzungen flrr verschiedene
Gebaude - je nach dem Grad der bisher realisierten Wohnungsdichte -
getroffen werden mussen. Hierbei werden jedoch, soweit wie mdglich,
gruppenweise Festsetzungen getroffen, um eine Gleichbehandlung der
Grundstucke anzustreben.

Far den groBten Teil des Baugebietes werden héchstens 2 oder 3
Wohneinheiten je Gebdude festgesetzt. Dies entspricht dem Bestand,
wobei in einigen Fallen jedoch noch eine, selten zwei zuséatzliche
Wohnungen realisiert werden kénnen. Dies wird aber fir das Gebiet als
noch vertretbar angesehen.

Von der Festsetzung von maximal 2-3 Wohnungen/Gebaude kénnte flr
die Grundstlicke entlang der L 114 zugunsten einer Festsetzung flr mehr
Wohneinheiten/Gebaude abgewichen werden, da diese Grundstiicke von
der Wasenweiler StraBe erschlossen werden und zusatzlicher Verkehr, der
durch neue Wohneinheiten entstehen wiirde, das Innere des Baugebietes
nicht belasten wiirde.

Im bisher rechtskréftigen Bebauungsplan "Nachtwaid I" und in der
1. Offenlage-Fassung des Bebauungsplanes "Wasenweiler StraBe" ist flr
den Bereich der Grundstiicke Lgb.-Nr. 8941 bis 8949 ein Zufahrtsverbot
von der L 114 festgesetzt.

Die Gemeinde hat daher versucht, durch Verhandlungen mit dem
StraBenbauamt Freiburg zu erreichen, daB das Zufahrtsverbot an der L 114
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgehoben wird und somit
eine Gleichbehandlung aller an der L 114 gelegenen Grundstiicke
hergestellt wird. Das StraBenbauamt hat eine Aufhebung des
Zufahrtsverbotes mit Verweis auf die entsprechende Gesetzeslage
abgelehnt. Nach Uberpriifung der értlichen Verhaltnisse kann danach die
letzte mogliche Privatzufahrt von der L 114 etwa in der Mitte des
Grundsttickes Lgb.-Nr. 8941 liegen und die OD-Grenze somit nur innerhalb
dieses Grundstickes. Dies wird damit begrindet, daB dem
gegenlberliegenden Grundstlick Lgb.-Nr. 5489/2 an dessen westlichem
Grundsttcksteil ebenfalls noch eine Zufahrt zugestanden werden muiBte.
Westlich der beschriebenen kinftigen OD-Grenze beginnt die "freie
Strecke", d.h. es muB mit héheren Fahrzeuggeschwindigkeiten gerechnet
werden, so daB die Sicherheit fir ausfahrende PKW, spielende Kinder usw.
aufgrund neuer Zufahrten nicht mehr gewahrleistet ware. Eine weitere
Verschiebung der OD-Grenze kann seitens des StraBenbauamtes nur flr
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4.1.6
4.1.6.1

4.1.6.2

den Fall erwogen werden, wenn der entsprechende bauliche Bestand
vorhanden ist und durch neue ErschlieBungsbereiche (durch neue
EinmUndungen in neue Baugebiete) andere Tatsachen vorliegen. Die
Verschiebung der OD-Grenze kann nicht im Vorgriff auf Planungen
erfolgen, die mehrere Jahre in Anspruch nehmen.

Unter diesen Voraussetzungen kann eine héhere Grundsticksausnutzung
(bis max. 6 WE/Gebaude) unter Beibehaltung der Zielsetzungen des
Bebauungsplanes also nur dort zugelassen werden, wo eine Zufahrt von
der L 114 mdglich ist (Grundstlicke an der Wasenweiler StraBe im Bereich
der Nutzungsschablonen 4, 5, 7 sowie die Grundstiicke Lgb.-Nr. 8940
und 8941).

Das Grundstlck Lgb.-Nr. 5949 genieBt Bestandsschutz, so daB die dort
max. zulassigen 14 WE/Geb. unverandert bleiben.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Baugrenzen

Die im zeichnerischen Teil darstellten Baugrenzen dirfen durch Gebaude
und Gebaudeteile nicht Uberschritten werden. Die in den
Bebauungsvorschriften ~ festgesetzten ~ Ausnahmen hinsichtlich  der
Terrassen und Balkone dienen der besseren Grundstlicksausnutzung
angesichts der teilweise recht groBen Grundstlicke. Die Wohndichte
(Wohnungen oder Personen je Gebaude) wird durch diese
Ausnahmeregelung nicht beeinfluBt.

Die Grenze der Baufenster ist nicht als Begrenzung der Baukérper zu
verstehen, sondern soll dem Bauherren die Moglichkeit geben, das
entsprechend kleinere Gebaude innerhalb des Baufensters verschieben zu
kénnen.

Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sollen auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundsttcksflachen zuldssig sein, wobei sich die Zulassigkeit nach der
LBO richtet. Bei Garagen soll zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und
Garagenfront ein Stauraum von mindestens 5,00 m eingehalten werden.
Dies dient dem stadtebaulichen Ziel, die Garagenbaukdérper vom
offentlichen StraBenraum zurlicktreten zu lassen und dazu, den Verkehr
durch vor der Garage parkende PKW'’s nicht zu behindern.
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4.2
4.2.1

4.2.2
4.2.2.1

4.2.2.2

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
AuBenwande

Die AuBenwande der Wohngebaude sind als Putzfassaden oder mit Holz
auszufihren, was der ortstypischen AuBenwandgestaltung entspricht.
Untergeordnete Fassadenteile aus Glas oder Beton, sowie Materialien zur
solaren Energiegewinnung sollen zuldssig sein, nicht jedoch
Fassadenverkleidungen aus Kunststoff oder Metall, da es sich hierbei um
untypische Materialien handelt. Die Verkleidung von Gauben mit Blechen ist
hingegen zulassig.

Dachformen und Dachflachen
Dachformen

Bei Hauptgebduden sind als Grundform nur Sattelddcher mit den im
zeichnerischen Teil angegebenen Dachneigungen zulassig. Satteldacher
bilden die Grundform ortstypischer Bebauung, wobei untergeordnete Teile
des Daches (Wiederkehren, Gauben usw.) durchaus mdglich sein sollen,
aber in jedem Fall das Satteldach als Hauptmerkmal der Dachgestaltung
erkennen  lassen  sollen.  Abweichungen, insbesondere  bei
landwirtschaftlichen Gebauden, sowie bei untergeordneten Dachflachen,
sollen ausnahmsweise zuldssig sein, wenn die Regelung zu einer nicht
beabsichtigten Harte oder zu einem offensichtlichen MiBverhaltnis bei der
Bebauung fihren wiirde. Dies kann insbesondere beim Altbestand an der
Wasenweiler StraBe der Fall sein.

Nebengeb&ude und Garagen missen eine Dachneigung von mindestens
25° aufweisen, kbnnen aber auch deutlich steiler sein.

Die Dachiiberstande missen an der Traufseite mindestens 0,60 m, an der
Giebelseite mindestens 0,30 m betragen. Gemessen wird der waagrechte
Abstand zwischen AuBenwand und AuBenkante Dachsparren bzw. Ziegel.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind nicht oder nur matt glénzende Ziegel oder
Dacheindeckungen in den Farben rétlich bis braunlich zu verwenden, um
eine ortsbildtypische Dachlandschaft zu erhalten. Materialien zur
Energiegewinnung sind zuldssig, wenn sie nicht mehr als 1/2 der
dazugehdrigen Dachflache beanspruchen. Diese Regelung dient dazu,
Sonnenenergie fUr die Bauherren nutzbar machen zu kénnen, andererseits
eine erhebliche gestalterische Beeintrachtigung der Dachlandschaft
auszuschlieBen. Sollten sich die Materialen zur Energiegewinnung im
auBeren Erscheinungsbild stark an die genannte Art der zul&ssigen
Dacheindeckung angleichen und so eine harmonische Gesamtwirkung
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4.2.2.3

4.2.2.4

4.2.3

4.2.4

erzeugen, ist eine Ausnahme von der festgesetzten Obergrenze denkbar.

-Dachgauben

Dachgauben sind zuléssig, wenn durch sie die Grundform des Daches
sowie die harmonische Gesamtwirkung des Gebaudes nicht beeintrachtigt
wird. Eine Beeintrdchtigung kann z.B. dann vorliegen, wenn mehrere
unterschiedlich gestaltete Gauben auf gleicher Hohe vorgesehen sind oder
eine klare Gliederung der Dachfléache nicht erkennbar ist.

Die Breite der Dachgauben darf insgesamt 1/2 der L&nge der jeweils
zugehorigen  Gebdudeseite (AuBenwand bis AuBenwand) nicht
Uberschreiten. Dieses MaB gilt fur die Summe aller auf dem Dach
angebrachten Gauben.

Der Abstand der Gaube von den Giebelseiten muB mindestens 1,50 m
betragen, um die Dachflache an den Giebelseiten nicht zu stark zu
unterbrechen.

Der Gaubenansatz muB mindestens 1 Ziegelreihe unterhalb des Firstes
beginnen, um das Satteldach deutlich als Grundform erkennen zu
kdnnen.

Dacheinschnitte

Dacheinschnitte (offene Dachbalkone usw.) sind nicht zuléssig, um eine
ortstypische Gestaltung der Dachflichen zu erhalten bzw. wieder
herzustellen.

Stellplatze und Garagen
Auf die Anwendung der Stellplatzsatzung der Gemeinde wird hingewiesen.

Garagen kénnen in unmittelbarer Verbindung mit dem Hauptgebaude
erstellt werden, indem sie in das Hauptgeb&ude oder dessen Dachflache
einbezogen werden,

oder sie kdnnen freistehend oder in Verbindung mit dem Hauptgeb&ude
errichtet werden, wenn sie mit einem Dach von mindestens 25° Neigung
ausgestattet sind. Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung von fir das
Ortsbild untypischen Flachdachgaragen.

Einfriedigungen

Einfriedigungen zu &ffentlichen Verkehrsflachen sollen eine Hohe von
1,50 m nicht Uberschreiten, um den Freiraum fir alle Bewohner des
Gebietes erlebbar zu erhaiten.




-12-
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "WASENWEILER STRASSE"

4.2.5

4.2.6

4.2.7

Sichtflachen

Im Bereich der Sichtflachen sind Nutzungen Uber 0,8 m Hohe (Hecken,
Mauern, sonstigen bauliche Anlangen oder Sichtbehinderungen) Uber der
Oberkante StraBe nicht zuldssig. Ausgenommen sind Baume in einem
Mindestabstand von 8,0 m. Die Festsetzung dient der Verkehrssicherheit.

Firstrichtungen

Von den im zeichnerischen Teil angegebenen Hauptffirstrichtungen darf
maximal 5° abgewichen werden. Ist ein Kreuz als Firstrichtung dargestellt,
bedeutet dies, daB sich die Gebaudestellung (Firstrichtung) wahlweise an
einer der beiden Richtungen orientieren soll. Untergeordnete Dachteile
(z.B. Giebelgaube, Wiederkehr, Nebengebaude) mit anderer Firstrichtung
sollen zuléssig sein, sofern die Hauptfirstrichtung deutlich erkennbar bleibt.

Erdmassenausgleich
Die getroffenen Festsetzungen dienen den Belangen des Bodenschutzes.

Vefkehrsfléchen

Der Bebauungsplan stellt die vorhandenen Verkehrsflachen zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses dar. Zuséatzliche 6ffentliche Verkehrsflachen sind
nicht geplant. Uber die Art der Gestaltung der Verkehrsflachen soll in
diesem Bebauungsplan keine Festsetzung getroffen werden. Eine mdgliche
Umgestaltung zu einem spéteren Zeitpunkt soll von den Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes unberihrt bleiben.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Da es sich um ein vollstdndig bebautes Gebiet handelt und die Nutzung im
Prinzip auf den bisher verwirklichten Bestand beschrénkt werden soll, sind
neue Eingriffe in Natur und Landschaft nicht mdglich. Der Bebauungsplan
stellt gegenlber dem bisherigen eine Verbesserung hinsichtlich der
Okologischen Belange dar, da die Uberbaubaren Flachen eingeschrénkt
und somit der Grad der mdglichen Bodenversiegelung verringert wird.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gemaB § 8a Bundesnaturschutzgesetz
sind daher nicht erforderlich.
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7 Kosten

Zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht geplant. Der Gemeinde
Botzingen entstehen durch die Inkraftsetzung und Realisierung dieses
Bebauungsplanes keine neuen ErschlieBungskosten.

Bo6tzingen, den 13.01.1998

(Fritz Konstanzer, Burgermeister)

Ausgefertigt:
Boétzingen, den 15.01.1998

(Fritz Konstanzer, Blirgermeister)




