AUSFERTIGUNG 1
ANLAGE 2.1
BLATT 1-23

TEIL |
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "SCHMIDTACKERN II" DER STADT BAD
KROZINGEN, OT HAUSEN, LANDKREIS BREISGAU-HOCHSCHWARZWALD

1 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Stadt Bad Krozingen und der Ortsverwaltung Hausen liegen eine Vielzahl
an Bewerbungen von ortsansassigen, am Ort arbeitenden, oder ehemals an-
sassigen Blrgern und Familien vor, die im Ortsteil Hausen bauen méchten. Das
Baulandangebot in der Gesamtgemeinde Bad Krozingen ist duBerst knapp. Die
Grundstickspreise sind entsprechend hoch und hindern insbesondere jingere
Familien mittleren Einkommens am Bauen. Die Stadt versucht hier seit Anfang
der 90er Jahre im Rahmen ihrer aktiven Grundstickspolitik regulierend zu
Gunsten ortsanséassiger junger Familien einzugreifen.

Die im Ortsteil Hausen verfligbaren Flachen fir neue Wohnbebauung sind auf-
gebraucht. Im historischen Siedlungsbereich und in den Neubaugebieten sind
nur noch sehr wenige Baulliicken vorhanden, die jedoch von den betreffenden
Eigentimern zur Wohnraumversorgung der Nachkommen vorgehalten werden
und daher firr die Baulandnachfrage nicht verfligbar sind. Die Situation wird ver-
schérft durch den hohen Nachfragedruck im Kernort, der auch auf alle Ortsteile
ausstrahlt und die vormalige Lage von Hausen im Uberschwemmungsgebiet
der Méhlin, die seit mehreren Jahren die Ausweisung des Plangebietes oder
auch anderer Flachen unterbindet.

Der Stadt stehen im Ortsteil Hausen keine Bauplatze mehr zur Verfligung, um
der hohen Anzahl an &rtlichen Bewerbern Rechnung zu tragen. Dartber hinaus
ist vorgesehen Uber Geschosswohnungsbau, der tber eine Wohnungsbauge-
sellschaft erstellt werden soll, dem Mangel an Mietwohnungen entgegenzuwir-
ken (Grundstlcksvergabe und Regelungen erfolgen durch die Stadt im Rahmen
des Kaufvertrages, so dass auf entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
plan verzichtet werden kann).

Das Plangebiet wird nach der in Bad Krozingen verbindlichen Grundsatzen der
aktiven Grundstlckspolitik (mind. 50 % der Ausgangsflache ist in 6ffentlicher
Hand) aufgestellt, so dass die Stadt tiber den Uberwiegenden Teil der neu aus-
gewiesenen Wohnbauflachen verfligen wird und somit die Baugebietsauswei-
sung tatsachlich zur Minderung des Wohnraumbedarfs der Bevdlkerung bei-
tragt.

Anlass fir die Planung sind die Ertlchtigung der Hochwasserddmme entlang
der M6hlin und dem Neumagen, durch die die Planungssperre wegen der bis-
herigen Lage im Uberschwemmungsgebiet (HQ1o0) entfallt und die Verhandlun-
gen mit Wohnungsbaugesellschaften zur Erstellung von Geschosswohnungs-
bau im Plangebiet.

Mit der vorliegenden Planung werden ca. 2,4 ha Ackerflache fir Wohnbauzwe-
cke beansprucht. Die Flache ist aufgrund ihrer standdrtlichen Ausstattung
(Ackerzahl 79) und ihrer agrarstrukturellen Ausstattung gemafB der digitalen
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Flurbilanz von Baden-Wurttemberg der Vorrangflur | zuzuordnen (www.flurbi-
lanz.de). GemaB den Ausflhrungen des Landwirtschaftsamtes beim Landrats-
amt sind neben guter Bodenqualitat in ebener Lage insbesondere die gute Er-
schlieBung, sowie die GrdéBen und der glnstige Zuschnitt der Bewirtschaftungs-
einheit ausschlaggebend fir diese Einstufung. Die Aufnahme der Flache in den
Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache erfolgte in Kenntnis und Ab-
wagung der besonderen landwirtschaftlichen Eignung der Flache. Daran hat
sich nichts gedndert. Im Hinblick auf die stédtebauliche Einbindung der Wohn-
bauflache, der ErschlieBungsvorleistungen, der Verfligbarkeit der Flachen, die
Ortlichen Restriktionen aus Uber6rtlichen Hauptverkehrswegen (Autobahn,
B31), Gewasser und Wasserschutzgebieten und die vergleichbare Konfliktlage
zur Landwirtschaft an anderen in Frage kommenden Standorten und den Wohn-
bediirfnissen der Bevélkerung, hier insbesondere der des Ortsteils Hausens, ist
die Inanspruchnahme der hier vorliegenden hochwertigen landwirtschaftlichen
Flache notwendig. Vergleichbare Alternativstandorte sind nicht ersichtlich.

2 Ziele der Planung
Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind im Wesentlichen
folgende Ziele verbunden:

a) die Bereitstellung preiswerter Wohnbauflachen, insbesondere flr ortsan-
sassige junge Familien oder in Bad Krozingen arbeitende Personen;

b) die Bereitstellung von erganzendem Geschosswohnungsbau;
c) die bedarfsgerechte Durchmischung von Gebaudeformen;
d) die Arrondierung der vorhandenen Siedlungsflache;
e) die Nutzung der Vorleistungen im Bereich der ErschlieBung (Fortfihrung
des vorgelagerten Baugebietes ,Schmidtackern®).
3 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Hausen. Es schlie3t un-
mittelbar an die Neubaugebiet ,Schmidtackern“ und ,Dumpfgraben® an und
stellt eine Erweiterung des Bebauungsplanes ,Schmidtackern” dar. Im Nord-
westen wird es begrenzt von der Bebauung an der StraBBe ,Am Dumpfgraben®.
Im Slidwesten schlieB3t die norddstliche Bauzeile des Baugebietes ,Schmidt-
ackern® an. Im Sudosten wird es begrenzt durch den Unteren Munzinger Weg.
Nach Nordosten beginnt die freie Feldflur.

Das Plangebiet ist landwirtschaftlich genutzt. Am Nordwest- und Stdwestrand
schlieBt sich Wohnbebauung an. Im Nordosten und Sidosten befindet sich
landwirtschaftliche Flache. Das Plangebiet ist insgesamt eben.

4 Eingliederung in die Bauleitplanung

Abgrenzung und vorgesehene Nutzung des Bebauungsplanes entsprechen den
Ausweisungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes.
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Planauszug FNP mit Eintrag Geltungsbereich (violette Linie):

/DN 800

5 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Sinne von §30 (1) BauGB als qualifizierter Bebau-
ungsplan aufgestellt. Er enthalt Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, den Uberbaubaren Flachen und den &rtlichen Verkehrsflachen.

Der Bebauungsplan wurde als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nach §13b BauGB aufgestellt. Der entsprechende Satzungsbeschluss erfolgte
am 22.05.2023. Die ortstbliche Bekanntmachung erfolgte am 09.06.2023. Mit
Inkrafttreten des Bebauungsplanes wurde das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes formlich abgeschlossen. Eine friihzeitige Offentlichkeits- und
Behoérdenbeteiligung und eine 1. und 2. Offenlage wurden dabei durchgefinhrt.

Folgende MaBBgaben wurden dazu gepruft:

Die Planung dient insbesondere einem Bedarf zur Versorgung der Bevélke-
rung mit Wohnraum, was durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes gesichert wird. Durch den Ausschluss von Ausnahmen (§4 (3)
BauNVO) wird das Ziel, einen mdglichst hohen Wohnungsanteil zu errei-
chen, umgesetzt. Gleichzeitig wurde der Entscheidung des Bayrischen Ver-
waltungsgerichtshofes vom 04.05.2018 (AZ. 15 NE 18.382- juris), die die
Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach §13b BauGB auf Be-
bauungsplane, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzung begrindet
wird, auf die engere Wohnnutzung begrenzt, Rechnung getragen.

Es handelt sich um eine an zwei Seiten an den Siedlungskérper anschlie-

Bende landwirtschaftliche Flache. Der Geltungsbereich ist 2,6 ha grof3. Die
zulassige Grundflache betragt weniger als 6.900 m2 und bleibt damit
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deutlich unter dem in §13b BauGB genannten Grenzwert von 10.000 m?
Grundflache.

Weitere Bebauungspléne im engeren Zusammenhang sind nicht vorgese-
hen. Die umgebenden Flachen sind bebaut, fir die norddstlich und stdést-
lich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist eine Bebauung in ab-
sehbarer Zeit auszuschlieBen.

Zudem begriindet die Aufstellung kein Vorhaben, das der Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprtfung nach UVP unterliegt. Anhalts-
punkte flr eine Beeintrachtigung der in §1 (6) 7. Buchstabe b genannten
Schutzguter (européische FFH- oder Vogelschutzgebiete) bestehen eben-
falls nicht. Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach §50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes
zu beachten sind.

Somit waren die Voraussetzungen fiir die Durchflihrung im beschleunigten
Verfahren gemaf §13b BauGB gegeben.

Mit Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 18.07.2023 wurde die Unwirk-
samkeit des § 13b BauGB festgestellt. § 13 b BauGB wurde zum 01.01.2024
aufgehoben und parallel dazu mit § 215a eine Heilungsvorschrift erlassen die
es ermdglicht nach Vorprifung der Umweltbelange in den bisherigen nach
§ 13b BauGB eingeleiteten oder abgeschlossenen Bebauungsplanverfahren
auf die Anwendung von § 13a BauGB (Innenbereichsverfahren) umzustellen.

Davon wird vorliegend kein Gebrauch gemacht, da sich bereits aus der bisheri-
gen Schutzguterbetrachtung (Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB) Anhaltspunkte fiir erhebliche Umweltauswirkungen ergeben, das bis-
herige Verfahren bereits mit friihzeitiger Beteiligung und zwei Offenlagen durch-
geflhrt wurde und der Bebauungsplan sich vollstandig aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Stattdessen wird der durch das vorgenannte Grundsatzurteil aufgetretene Feh-
ler durch eine erneute Offenlage unter Einschluss eines Umweltberichtes im
erganzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB geheilt und somit auf das
Regelverfahren umgestellt. Der entsprechende Beschluss des Gemeinderates
wurde am 04.03.2024 gefasst, die dazu erforderliche 3. Offenlage erfolgte vom
25.03.2024 bis zum 25.04.2024.

Die Planinhalte des Bebauungsplanes ,Schmidtackern II* bleiben gegenlber
der bisherigen Satzungsfassung praktisch unveréandert, die bisherige Anlage
zur Begrindung ,Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
(BUro Freiraum und Landschaftsarchitektur Ralf Wermuth vom 22.05.2023) wird
ersetzt durch den Umweltbericht des vorgenannten Bliros zum Stand vom
03.06.2024.

Die Bebauungsvorschriften werden, von redaktionellen Korrekturen abgesehen,
im Hinblick auf die nunmehr erforderlichen AusgleichsmaBnahmen lediglich um
eine Zuordnungsfestsetzung (Zuordnung zu Verkehrsflache und Bauland) er-
ganzt.
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Die zunachst unwirksame Satzung (Beschluss vom 22.05.2023, Bekanntma-
chung am 09.06.2023) wird durch erneute Inkraftsetzung wirksam. Die ur-
springliche Satzung erlangt, mit der geanderten Satzung insgesamt als eine
Satzung Wirksamkeit, die sich aus zwei Teilnormungsakten zusammensetzt
(BVerwG Urt. v. 24.03.2010 — 4 CN 3.09)

6 Planungsalternativen

Hinsichtlich der Standortwahl fir die Neuausweisung eines Wohngebietes las-
sen die drtliche Situation und damit verbunden die Flachennutzungsplanung re-
lativ wenige Moglichkeiten zu. Das MafBgebliche Entwicklungspotential flr die
Wohnflachenschaffung ist beschréankt auf den nérdlichen Siedlungsrand. Er-
ganzend zum im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesenen
Planbereich ,Schmidtackern II¥, kommen grundsatzlich nur noch éstlich angren-
zende Flachen beidseits der potenziellen Friedhofserweiterung in Frage. Diese
wurden jedoch wegen fehlender Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungs-
plan, mangelnder Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer und der Notwendig-
keit diese Flachen in ein Ubergreifendes ErschlieBungskonzept einzubinden
und gemeinsam zu entwickeln, als nicht besser geeignet zuriickgestellt.

Flr den Standort selbst ist festzustellen, dass raumliche Erweiterungen nach
Nordosten durch das dort unmittelbar anliegende Wasserschutzgebiet Zone |l
auszuschlieBen sind.

Damit ergibt sich eine starre langrechteckige Begrenzung des Plangebietes, die
gemeinsam mit der Notwendigkeit den knappen Erweiterungsraum mdoglichst
optimal fir zuséatzliche Wohnbauflache zu nutzen, nur wenig Spielraum fir Al-
ternativplanungen lasst.

Neben der vorliegenden Planung wurden folgende ErschlieBungsalternativen
gepruft:

a) eine 3-zeilige Bebauung entlang zweier langs gerichteter ErschlieBungs-
straB3en;

b) eine 3-zeilige Bebauung mittels kurzer Stichwege abgehend von einer
langs gerichteten ErschlieBungsstral3e;

c) die Bildung von 4 Hausgruppen (Wohnhéfe) um jeweils einen Erschlie-
Bungsstich abgehend von einer Nordrandstraf3e.

Alle Alternativen haben deutlich héhere ErschlieBungsflachen zur Folge und
wurden — auch unter dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden — ausgeschieden.

Auf der Basis des damit festgelegten ErschlieBungskonzeptes wurden verschie-
dene Anordnungen von Gebaudetypen — Einzelhauser, Doppelhauser, Reihen-
hauser, Geschosswohnungsbau — auf der Grundlage des geschatzten értlichen
Bedarfs fir die Haustypen entwickelt und zunachst mit der Verwaltung und Gre-
mien abgestimmt. Dem folgten grundlegende Gesprache der Verwaltung mit
den im Gebiet mit Zuteilung verbleibenden Eigentiimern hinsichtlich Lage,
GréBe und Gebaudewunsch. SchlieBlich wurde das Konzept so weiterentwi-
ckelt, dass sowohl dem Geschosswohnungsbau eine ausreichende Flache
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zugeordnet werden konnte als auch die Grundstiicksgré3en auf eine fir die
kinftigen Kaufer bezahlbaren Gesamtpreis abgestimmt sind.

7 Nutzung und Gestaltung

Der Planbereich wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im Plangebiet
selbst sind vorzugsweise Einzel- und Doppelhauser vorgesehen (18 freiste-
hende Einfamilienhduser und 24 Doppelhaushélften). Erganzend treten im
Nordwesten des Plangebietes 1 bis 2 Mehrfamilienhduser mit zusammen ca.
14 - 18 Wohneinheiten und in Plangebietsmitte eine Reihenhausgruppe mit 4
Reihenhausern hinzu.

Das Maf3 der Nutzung wird fir die freistehenden Einzelhduser analog der hier
gegebenen Ortsrandlage und dem Bedarf auf eine zweigeschossige Bebauung
ausgelegt. Die Grund- und Geschossflachenzahl wird dabei auf die unterschied-
lichen GrundsticksgroBen abgestimmt. Ergadnzend wird die Anzahl der
Wohneinheiten in der Regel auf zwei je Gebaude beschrankt. Fir den Reihen-
hausbereich wird die Wohnungszahl auf 1 Wohnung je Gebaude begrenzt, um
die Grundstiicke weder vom Bauvolumen noch der Stellplatzunterbringung zu
Uberlasten. Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick wird eine Gesamtzahl an
Wohnungen in Abhangigkeit von der Grundstiicksgrée als Obergrenze festge-
setzt. Damit soll ein ungefahrer Einklang zwischen dem Stellplatzbedarf und
den im o6ffentlichen StraBenraum, in Form von Langsparkern, bereitstellbaren
Parkplatzen hergestellt werden. Weiterhin sind entsprechend der vorhandenen
Umgebungsbebauung grundsétzlich Satteldacher, ergédnzt um gegeneinander
versetzte Pultdacher, vorgesehen. Um dem unterschiedlichen Wohnflachenbe-
darf bei den Einzelgrundstiicken Rechnung zu tragen, ist dabei die Spannweite
der Dachneigung relativ gro3 gewahlt. Zur landschaftlichen Einbindung ist die
Gebaudegesamthdhe jedoch begrenzt. Insgesamt ist jedoch Wert daraufgelegt,
dass aneinandergebaute Gebaude die gleiche Dachneigung aufweisen.

Im Bereich der Mehrfamilien- und Reihenh&user gelten analoge Uberlegungen,
hier wird jedoch von einer zwei- bzw. dreigeschossigen Héhenentwicklung aus-
gegangen.

Die Bebauungsausrichtung folgt dem StraBenverlauf. Die Geb&ude werden vor-
wiegend traufstédndig zu dieser angeordnet, mit Ausrichtung der Hauptdachfla-
chen nach Nordost bzw. Stidwest. Die gewahlte Anordnung vermeidet unglins-
tige Grundstlckszuschnitte und dient damit dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden und sichert die Wohnqualitat des Planbereichs durch die Herstellung
eines ablesbaren StraBenraumes. Fir die Einzelhduser werden um 90° ge-
drehte Gebaudestellungen (Trauf- oder Giebelstandigkeit zur StraBe) zugelas-
sen, so dass den Bauherren eine mehr garten- oder mehr sonnenorientierte
Anordnung freigestellt bleibt.

8 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Nordwesten an die bestehende StraBe ,Am Dumpfgra-
ben®, im Slidosten an die Verlangerung der bestehenden ,AttilastraBe”, sowie
im Stdwesten an die bestehende StraBe ,Im Schmidtackern® angebunden.
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Die gesamte ErschlieBung wird entsprechend ihrer Funktion und Nutzung in
Form von WohnstraBBe / Wohnweg als Mischverkehrsflache ausgewiesen. Das
Baugebiet wird Uberwiegend durch eine mittig verlaufende WohnstraBBe er-
schlossen. Der bestehende landwirtschaftliche Weg am Nordostrand des Plan-
gebietes wird im Westen auf einem kurzen Teilstlck far die ErschlieBung ver-
breitert und auf der restlichen Ladnge zum bestehenden Feldweg ,Unterer
Munzinger Weg“ hin auf 2,0 m verengt, bleibt jedoch als FuBweg bestehen.

Die H6henlage der WohnstraBe wird bestimmt durch die Notwendigkeit, nahezu
das gesamte anfallende Niederschlagswasser dem im norddstlichen Bereich
der Ortslage in groBer Entfernung gelegenen Retentions- und Versickerungs-
becken mit vorgeschaltetem Absetzbecken zuzufuhren (vgl. Ziffer 9). Dies re-
sultiert aus der sensiblen Lage des Plangebietes im Wasserschutzgebiet der
Schutzzone IlIA und aus der nur sehr begrenzten Mdglichkeit in den Bestands-
kanal in der StraBe ,Am Dumpfgraben“ weiteres Oberflachenwasser einzulei-
ten.

Die neue StraBBe liegt damit entwasserungsbedingt wie die StraBen im Vorgan-
gergebiet ,Schmidtackern® deutlich Gber dem Ursprungsgelande. Die Héhendif-
ferenz der StraBenachse in Gebietsmitte betragt im Plangebiet - von Nordwest
nach Stidost abnehmend - maximal 2,7 m bis 0,8 m, im Mittel etwa 1,7 m.

Im Verhaltnis zur BestandsstraBe (H6henbezugspunkt der Bestandsbebauung)
,Im Schmidtackern® liegt die neue parallel verlaufende StraBenachse am Hoch-
punkt (nordwestlichen Bogen) um ca. 1,4 m héher, absinkend auf ca. 1,0 m zwi-
schen Rimsinger StraBe und Spielplatz und weiter absinkend auf ca. 0,7 m auf
H6he Munzinger Weg.

Aus den Abstanden zwischen beiden ParallelstraBen von ca. 74 m ergibt sich
daraus eine optisch nicht wahrnehmbare Steigung zwischen 1 bis 2 %. Bei Ab-
stdnden der bestehenden zur geplanten Hauserzeile von i.d.R. 19 m und mehr
sind die mdglichen Traufhéhenunterschiede weder fir die Belichtung noch fir
die Besonnung der siidwestlich stehenden Bestandsbebauung relevant zudem
die zuldssigen Firsthbhen nahezu gleich sind.

Erganzende Quervernetzungen des ErschlieBungsnetzes sind lber die Verlan-
gerung der ,Rimsinger StraBe“ im westlichen Planbereich vorgesehen, ferner
Uber einen das Plangebiet querenden FuBweg im éstlichen Planbereich, der an
den sudlich angrenzenden Kinderspielplatz anbindet.

Am Sidostrand des Plangebietes wird parallel zum ,Unterer Munzinger Weg*
eine Vorbehaltsflache fir den spater mdglichen StraBenausbau vorgesehen
und als Verkehrsgrin ausgebildet.

9 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet soll nach Mdglichkeit, neben den Ublichen Versorgungsstran-
gen, auch mit Breitbandkabelnetz ausgestattet werden. Das Plangebiet liegt
vollstandig in der Wasserschutzzone IlIA. Laut Verordnung ist fir das aus 6f-
fentlichen wie privaten Verkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser eine Re-
genwasserbehandlung erforderlich. Eine Vielzahl privat betriebener
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Einzelanlagen ist abzulehnen, so dass Versickerungsanlagen auf den Einzel-
grundstlicken ausscheiden, bzw. auf die Versickerung von Dachflachenwasser
beschrankt waren, was im Hinblick auf die getrennte Beseitigung der Oberfla-
chenwasser aus Verkehrsflachen und die vorliegenden Feststellungen des ori-
entierenden Baugrundgutachtens vom 21.10.2019 der HPC AG, dass von Uber-
wiegend wenig durchlassigen Baugrundverhéltnissen auszugehen ist, unwirt-
schaftlich ist.

Darlber hinaus ist laut Stellungnahme des Landratsamtes Breisgau-Hoch-
schwarzwald, Fachbereich Umweltrecht / Wasser und Boden aufgrund der sen-
siblen Lage im Wasserschutzgebiet der Schutzzone IIIA (geringe Schutzfunk-
tion der Grundwasseriiberdeckung) das anfallende Niederschlagswasser - ein-
schlieBlich Dachflachen, Gebauden oder etwaigen Materiallagerflachen - dem
Abwasserkanalsystem zuzufihren.

Das anfallende Oberflachenwasser wird dem im nérdlichen Bereich der Orts-
lage gelegenen Retentions- und Versickerungsbecken mit vorgeschaltetem Ab-
setzbecken zugeflhrt.

Erganzend wird das Oberflachenwasser von zwei am nordwestlichen Rand des
Plangebietes gelegenen Grundstiicken in den bestehenden Regenwasserkanal
im Verlauf der StraBe ,Am Dumpfgraben® gedrosselt eingeleitet. Damit kann die
Hoéheneinbindung zwischen Bestandsstral3e ,Am Dumpfgraben®, angrenzender
landwirtschaftlicher Flache / Randweg, Bestandsbebauung, Kanallberdeckung
und kinftiger Bebauung sichergestellt und alle auf StraBenniveau gelegenen
Grundstlicksbereiche in Freispiegelleitungen an die Regenwasserkanale ange-
schlossen werden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an die im Bestand vor-
handenen Kanale. Die Bestandsanlagen sind in beiden Féllen ausreichend di-
mensioniert. Der Bodenfilter der bestehenden Regenwasserbehandlungsan-
lage muss ertlichtigt werden.

Wasserschutzgebiet und Bauen im Grundwasser

Der Bebauungsplan liegt innerhalb der Zone IIIA des Wasserschutzgebietes
-,FEW Gemarkung Hausen Bad Krozingen“ der bnNETZE GmbH. Die Fachbe-
hdrde beim Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald weist darauf hin, dass ge-
mafn §4 Abs. 2 Nr. 4 der Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes vom
13.12.1990 ,das Errichten oder wesentliche Erweitern von Wohnsiedlungen
verboten ist, wenn das Grundwasser angeschnitten wird bzw. keine ausrei-
chende Deckschicht iber dem Grundwasser vorhanden ist.”

Das bedeutet, dass Bauen im Grundwasser bzw. das Anschneiden des Grund-
wassers im Bereich des Bebauungsplans verboten ist. Bei den im Planungsbe-
reich vorherrschenden Grundwasserstanden (ca. 10 m unter Gelandeoberkante
(GOK)) ist zwar nicht davon auszugehen, dass die geplante Bebauung die
grundwasserfihrenden Schichten erreicht. Dennoch weist die Fachbehdrde
ausdricklich darauf hin, dass eine etwaige Befreiung geman §52 Abs. 1 S. 2,
WHG flr das Bauen im Grundwasser bzw. fir das Anschneiden des Grundwas-
sers auch nicht in Aussicht gestellt werden kann. Ebenso ist It. Stellungnahme
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11.1

eine thermische Nutzung des Grundwassers bzw. des Untergrunds zu Heizzwe-
cken und/oder zur Gebaudeklihlung nach §4 (2) 8. und 9. der vorgenannten
Rechtsverordnung grundsatzlich nicht mdglich.

Weiterhin wird bezuglich des zweiten Tatbestands des genannten Verbots zu
der ausreichenden Deckschicht folgendes ausgefihrt:

Aufgrund der geringen Schutzfunktion der vorhandenen Grundwasseriberde-
ckung ist das Gefahrdungspotential des Grundwassers mit ,hoch“ einzustufen.
Folglich ist der Tatbestand des Verbotes gem. §4 Abs. 2 Nr. 4 der RVO WSG
durch die Erweiterung der Wohnsiedlung ,Schmidtackern Il erfillt.

GemaB §52 Abs. 1 S. 2 WHG i.V.m. §8 Abs. 1 der Rechtsverordnung vom
13.12.1990 kann von diesem Verbot eine Befreiung durch das Landratsamt
Breisgau-Hochschwarzwald erteilt werden, wenn der Schutzzweck des Wasser-
schutzgebietes nicht gefahrdet wird bzw. eine Verunreinigung des Grundwas-
sers oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaft wegen be-
sonderer Schutzvorkehrungen nicht zu besorgen ist.

Laut den vorliegenden Unterlagen und dem bereits abgestimmten Entwéasse-
rungskonzept werden die nachfolgenden erforderlichen Schutzvorkehrungen im
Bereich des Bebauungsplans eingehalten und sind geeignet, dass eine nach-
teilige Veranderung des Grundwassers nicht zu besorgen ist:

. Hauptfahrgassen und &hnlich frequentierte oder hohen Belastungen aus-
gesetzte Vorbereiche missen mit einer wasserundurchlassigen Decke
befestigt werden.

. Das anfallende Niederschlagswasser ist Gber ein Abwasserkanalsystem
der Retentionsbodenfilteranlage zuzufihren.

. Anfallendes Niederschlagswasser von Dachflachen ist ebenfalls Gber ein
Abwasserkanalsystem in die Retentionsbodenfilteranlage zu leiten.

Eine Befreiung von dem in §4 Abs. 2 Nr. 4 der Rechtsverordnung genannten
Verbot der Erweiterung von Wohnsiedlungen kann daher trotz der geringen
Schutzfunktion der vorhandenen Grundwasseriberdeckung in Aussicht gestellt
werden. Ein entsprechender Antrag ist bei der Unteren Wasserbehérde des
Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald zu stellen.

Hochwasserschutz

Grundsatzliches

Der Planbereich wird durch die Ertlichtigung der Hochwasserdeiche von Méhlin
und Neumagen bei HQ1o00 vollstandig geschiitzt.

Die entsprechenden Hochwassergefahrenkarten (HWGK) wurden zwischen-
zeitlich fortgeschrieben (geschitzter Bereich bei HQ1o0).

Die Fachbehérde weist allerdings darauf hin, dass sich trotz der Dammsanie-
rungen am Ort des Bebauungsplans Schmidtackern Il weiterhin HQextrem - bzw.
geschiitzte Bereiche befinden werden. Dabei handelt es sich um Gebiete, flr
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die nach §74 (2) WHG-Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht nach §76
(2) oder (3) WHG als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt oder vorlaufig ge-
sichert sind.

Bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich sind insbesondere der
Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachscha-
den in der Abwagung nach §1 (7) BauGB zu berilcksichtigen.

Bauliche Anlagen in den genannten Risikogebieten sollen nur in einer dem je-
weiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit
eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch mdglich ist.

Laut den Hochwassergefahrenkarten treten im Bereich des Bebauungsplans
Wassertiefen von bis zu 0,4 m bei einem HQextrem auf.

Der Planbereich ist wie im Zeichnerischen Teil dargestellt nahezu flachende-
ckend Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten gemaf
§78b WHG. MafBgebend ist §78b (1) Ziffer 1 WHG. Demgemal sind insbeson-
dere abzuwé&gen der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschaden. Darlber hinaus sind im Bebauungsplan die Risiko-
gebiete zu vermerken.

Schutz von Leben und Gesundheit

Aufgrund der Héhenlage der Regenwasserkanale sind alle gebietserschlie3en-
den WohnstraBen auch bei HQextrem hochwasserfrei. Die Einstauhdhe in den
Baugrundstiicken betragt maximal 0,4 m bei einem solchen Extremereignis. Die
Nutzer kdnnen sich im extremen Hochwasserfall rechtzeitig und sicher einer
Gefahrdung entziehen.

Vermeidung erheblicher Sachschaden

Durch die Héhenlage des stdlich und westlich vorgelagerten Bestandsgebietes
ergibt sich in Verbindung mit der notwendigen Héhenlage der gebietsinternen
ErschlieBungsstraBen eine innere Umwallung groBer Teile des Plangebietes.
Lediglich fir den nérdlichen Planbereich ist kein solcher Schutz erkennbar.

Um auch hier erhebliche Sachschaden zu vermeiden, sind drei unterschiedliche
Ansatze ggf. auch in Kombination denkbar.

a) Dauerhafte bauliche MaBnahmen am Gebaude bzw. Grundstiick durch die
Anhebung der ErdgeschoBfuBbodenhdhe Uber die Wasserspiegellage bei
HQextrem hinaus und das Vermeiden von Offnungen unterhalb der Wasser-
spiegellage.

Diese Ldésung bietet sich aufgrund der kiinftigen H6he der ErschlieBungs-
straBen zunachst grundsatzlich an. Allerdings verursacht eine konse-
quente Auffillung hohe zusatzliche Kosten und schlief3t praktisch die Nut-
zung der Untergeschossebene fir Wohnzwecke aus, was in Konflikt zu
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden stiinde. Da alternative
Lésungen méglich sind, erfolgt dazu keine entsprechende Festsetzung im
Bebauungsplan.
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b) Temporare SchutzmaBnahmen am Gebdude durch Vorrichtungen, wie
z.B. Schienen, die im Bedarfsfall mit entsprechenden Abschottungen be-
stlckt werden.

c) Eigenschitzende MaBnahmen der Nutzer z.B. durch Freirdumen der be-
troffenen Bereiche. Aufgrund der ca. 1,6 m bis 2,4 m tber Gelénde liegen-
den ErschlieBungsstraBen kann im Regelfall davon ausgegangen werden,
dass die ErdgeschoBfuBbodenhdhe Uber HQextrem liegt, so dass im Ext-
remfall nur die UntergeschoBebene von eindringendem Hochwasser be-
troffen ware. Dieses kann durch Ausweichmdglichkeiten im Erd- oder
Obergeschoss oder auch Garagen gerdumt werden.

Im Ergebnis kénnen durch die aufgezeigten Lésungsansatze erhebliche Sach-
schaden vermieden werden.

Die Umsetzung bleibt im Hinblick auf die vorliegende Angebotsplanung und die
Unbestimmbarkeit der konkreten Wohnbeddrfnisse und-vorstellungen der kiinf-
tigen Bauherren der Hochbauplanung bzw. den Nutzern selbst vorbehalten. Der
Bebauungsplan beschrankt sich daher auf die Markierung des Gebietes als Ri-
sikogebiet geman §78b (1) Ziffer 1 WHG sowie auf einen entsprechenden Hin-
weis in den Bebauungsvorschriften.

Begriinung

Zur Einbindung des Wohngebietes in die Landschaft ist am Nordostrand des
Planbereiches eine dichte Randbepflanzung vorgesehen. Hierzu soll ein Ge-
hélzriegel in einer Breite von 2 m an den entsprechenden Grundstiicksrandern
durchgehend ausgebildet werden, der von einer Baumreihe auf den Privat-
grundstticken begleitet wird. Wegen der sich hier nach Nordosten anschlie3en-
den Wasserschutzzone I, in der keine Bebauung zulassig ist, stellt die Bauge-
bietseingriinung den dauerhaften Siedlungsabschluss dar. Dem wird mit ent-
sprechend detaillierten Festsetzungen Rechnung getragen (vergl. Ziffer 15.14).

Neben der Funktion als Ortsrandeingriinung dient die als flichenhaftes Pflanz-
gebot vorgesehene Festsetzung der Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte
aus einer etwaigen Spritzmittelabdrift von benachbarten landwirtschaftlichen
Flachen.

Weiteres, wichtiges Griinelement stellen die Baumreihen im Bereich der inne-
ren ErschlieBung dar, diese dienen sowohl der Verkehrsberuhigung im Sinne
der Herstellung einer entsprechenden Aufenthaltsqualitat im WohnstraBenbe-
reich wie der Blickbegrenzung fir den Kraftfahrer als auch der Verschattung der
StraBenbereiche zur Minderung der Warmebelastung im Planbereich insge-
samt.

SchlieBlich sind noch zur inneren Durchgrinung der Gartenbereiche Mindest-
pflanzungen fir die Einzelgrundstiicke in den Bebauungsvorschriften festge-
setzt und Mindestbegrinungen fir die Stellplatzbereiche aufgenommen.
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Spritzmittelabdrift
Situation:

Nordlich des Plangebietes grenzen auf seiner gesamten Lange Ackerflachen
an. Der jetzt an deren Sldseite verlaufende Wirtschaftsweg wird in seiner ge-
samten Lange als Verkehrsflache zum Grof3teil breitenreduziert erhalten.

Gesundheitsgefahrdung:

In Anwendung der ,Bekanntmachung Uber die Mindestabstédnde bei der Anwen-
dung von Pflanzenschutzmitteln zum Schutz von Umstehenden und Anwoh-
nern, die der Zulassung von Pflanzenschutzmittel zugrunde gelegt werden®
(BVL 16/02/02) des Ministeriums der Justiz und flr Verbraucherschutz vom
27. April 2016 (BAnz AT 20.05.2016 B5) ist keine Gesundheitsgefahrdung ge-
geben. Unter Bezug auf die einzuhaltende gute fachliche Praxis heil3t es dort:
,Bei der Bewertung von Pflanzenschutzmitteln im Zulassungsverfahren wird zu-
grunde gelegt, dass der Mindestabstand zu Umstehenden und Anwohnern bei
Spritz- bzw. Spriihanwendungen in Flachenkulturen zwei Meter und bei Anwen-
dungen in Raumkulturen finf Meter nicht unterschreitet ... Es wird bei der Zu-
lassung von Pflanzenschutzmitteln zugrunde gelegt, dass die genannten Min-
destabstande sowohl zu Flachen, die fir die Allgemeinheit bestimmt sind (§17
des Pflanzenschutzgesetzes) zu Grundsticken mit Wohnbebauung und privat
genutzten Garten als auch zu unbeteiligten Dritten, die z.B. benachbarte Wege
nutzen, von denjenigen, die Pflanzenschutzmittel anwenden, eingehalten wer-
den.“ Die Zulassungsverfahren fir Pflanzenschutzmittel sind wiederum so aus-
gestaltet, dass Gesundheitsgefahren flir unbeteiligte (d.h. auch ungeschiitzte)
Dritte ausgeschlossen sind.

Hinsichtlich einer moglichen Gesundheitsgefahrdung ergeben sich aus der Pla-
nung keine Anderungen, da der Anwender jetzt, wie kiinftig einen Abstand zum
Plangebiet bei Spritzungen von mindestens 2 m einzuhalten hat.

Beeintrichtigungen:

Unabhéangig vom Ausschluss einer Gesundheitsgefahrdung sind Konflikte oder
mafgebliche Beeintrachtigungen im Zusammenhang mit Spritz- oder Sprihan-
wendungen auf den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen zu ermitteln,
mdgliche konfliktentscharfende MaBnahmen zu prifen und entsprechend den
ortlichen Randbedingungen abzuwagen.

Soweit ersichtlich kénnen sich aus Spritzungen landwirtschaftlicher Flachen
Konflikte zum Wohnen in den Bereichen Spritzmittelniederschlag auf Béden
oder Hausern insbesondere Fenstern und aus Geruchsbelastigungen ergeben.

Der Spritzmittelniederschlag ist abhangig von den verschiedenen ackerbauli-
chen Kulturen und der Entfernung zwischen Emissions- und Immissionsort.
Hierzu liegen im Jahre 2006 vom Julius-Kihn-Institut (JKI) aktualisierte ,Abdrift-
werte im Pflanzenschutz® vor. Danach liegt beim Weinbau in 20 m Entfernung
ein Bodensediment von 0,42 % der Aufwandsmenge vor. Im Fall eines zum
Weinbau vergleichbaren Gartnereibetriebes ist gerichtlich anerkannt (VGH vom
23.07.2004 - Az. 3 S 2517/03), dass ,durch die Festsetzung eines 20 m breiten
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Emissionsschutzstreifens ... den gegenlaufigen Interessen der Antragssteller
[Gartnerei] einerseits, die bisherige Nutzung der Freiflache ihres Gértnereibe-
triebes uneingeschrankt fortsetzten kénnen und den Interessen der kinftigen
Bewohner andererseits, von Beeintrachtigungen und Belastigungen durch Ab-
drift verschont zu bleiben, hinreichend Rechnung getragen [ist]. (Rd Nr. 35 des
Urteils).

Die 0,42 % Grenze der Aufwandsmenge wird nach Messungen des Bundesfor-
schungsinstituts flr Kulturpflanzen (JKI) bei Ackerkulturen bereits in einer Ent-
fernung von 4,8 m erreicht.

Da sich durch die Festsetzung einer geschlossenen 2 m breiten Hecke zur Orts-
randeingriinung, den 2 m Spritzabstand zum Weg und den 2 m breiten Weg ein
Abstand von mindestens 6 m zum nutzbaren Bereich der Hausgarten ergibt, ist
dem Sachverhalt ausreichend Rechnung getragen. Mdgliche Restbeeintrachti-
gungen werden im vorliegenden Fall durch die Filterwirkung der festgesetzten
Hecke, wie durch die auf die Acker gerichtete Hauptwindrichtung weiter redu-
Ziert.

Uber die durch die Planung vorgesehenen Abpufferung hinausgehende Ab-
standsvergréBerungen wirden infolge der daraus resultierenden hdheren
Grundstlickskosten, die eingangs dargelegten Ziele zur Wohnraumversorgung,
von weniger finanzstarken Bevdlkerungsschichten empfindlich stéren und wur-
den daher ausgeschieden. Soweit Geruchsbelastigungen aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung einschlieBlich der Spritzungen auftreten, sind diese orts-
dblich und von den Bewohnern hinzunehmen.

Klimaschutz

Das Klima des Planbereichs wird maBgeblich bestimmt durch die umfanglichen
Freilandbereiche um den Ortsteil Hausen herum. Die kihlen Bergwinde aus
dem Einzugsbereich des M&hlin- und Mlnstertals bleiben hier ohne Einfluss
(Untersuchungen zum Bioklima von Bad Krozingen Eberhard-Parlow-Institut fir
physische Geografie Universitat Freiburg Anfang der 1980er Jahre). Der hier
vorherrschenden Hauptwindrichtung aus Sud bis Stdwest ist Bestandsbebau-
ung vorgelagert. Fir die nachtliche Abkihlung ist somit die Kaltluftentstehung
des Freilandes entscheidend. Laut stadtebaulicher Klimafibel des Ministeriums
fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wurttemberg kann sich in 1
Stunde eine 12 m dicke Kaltluftschicht bilden, die nur in geringem Maf3 durch
Strémungshindernisse gebremst wird. Die gewahlte Bebauung in offener Bau-
weise mit maximalen Gebaudehéhen von weit Uberwiegend 9,3 m (10,8 m im
Geschosswohnungsbau) steht daher der nachtlichen Abkihlung sowohl des
Plangebietes wie der Nachbarbereiche nicht entgegen.

Mit der hier zuséatzlich erméglichten Bebauung ist, wie mit grundsatzlich jedem
Gebaude, Uber die dadurch entstehende Versiegelung eine zusatzliche Warme-
belastung verbunden. Dabei gilt, dass Geschosswohnungsbau grundsétzlich
klimaschonender ist als Einzelhausbebauung, wenn die gleiche Wohnungsan-
zahl erzielt werden soll. Die parallel zu beachtenden stédtebaulichen Ziele und
Belange, wie z.B. Wohnbedarf, Orts- und Landschaftsbild, Iandliche Pragung
des Oirtsteils, Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer usw. haben zur
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vorliegenden Mischung der Gebaudeformen mit Schwerpunkt auf Einzel- und
Doppelhausbebauung geflhrt. Zur Minderung der Wéarmebelastung im und
durch das Neubaugebiet sind im Bebauungsplan umfangliche Festsetzungen,
wie z.B. Begrenzung der Uberbauten Flache, Begriinung der nicht Gberbauten
Flachen, Begrenzung der befestigten Flachen, Dachbegriinung und umfangli-
che Pflanzgebote getroffen.

Aufgrund der fortschreitenden gesetzlichen Anforderungen zum einzuhaltenden
Energiestandard und zur Nutzung regenerativer Energien sind im Bebauungs-
plan keine konkurrierenden Festsetzungen getroffen.

Weiterhin wurde eine Fernwarmeversorgung des Plangebietes auch unter Ein-
beziehung von Bestandsbereichen untersucht. Eine solche zentrale Warmever-
sorgung lasst sich wirtschaftlich nicht realisieren. Die Griinde liegen in der ver-
gleichsweise geringen Baudichte, der gesetzlich geforderten hohen Warme-
dammung und Nutzung der Solarenergie. Im Ergebnis ist eine dezentrale Be-
heizung ggf. mit Warmepumpe und Photovoltaik glnstiger.

15 Planungsrechtliche Festsetzungen

15.1 Art der Nutzung

Der Planbereich wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dabei werden
alle Ausnahmen ausgeschlossen, um verkehrsintensive und flachenintensive
Nutzungen zu vermeiden. Damit wird dem angestrebten, ruhigen Gebietscha-
rakter und der vorgesehenen Wohnstral3en- / Wohnwegesituation im Plangebiet
Rechnung getragen und gesichert, dass ein mdglichst hoher Anteil der bereit-
gestellten Baugrundstiicke dem Wohnungsbedarf, und insbesondere dem Be-
darf junger Familien zugutekommt.

15.2 MaB der Nutzung

Die Grund- und Geschossflachenzahl wird im Allgemeinen Wohngebiet auf die
geplanten GrundstlicksgréBen und Hausformen abgestimmt. Die Festsetzung
erfolgt so, dass der typische Flachenbedarf fir die jeweiligen Hausformen er-
fasst ist und die Neubebauung den anschlieBenden Ein- und Zweifamilienhaus-
bestanderganzt. Weiterhin erfolgt Gber die Beschrankung der Wohnungsanzahl
eine weitere Abstimmung auf den Bestand und das ErschlieBungsnetz.

Die H6henentwicklung flr die Einzel- und Doppelhduser ist entsprechend der
sich stidlich und westlich anschlieBenden Bebauung und der Ortsrandsituation
auf Zweigeschossigkeit beschrankt. Die Zweigeschossigkeit ist dabei durch die
festgelegte Traufhdhe, die jedoch nur fir die Hauptdacher gilt, gesichert. Fir
die Mehrfamilienh&auser ist entsprechend den Anforderungen dieses Haustyps
eine um ein Geschoss héhere Traufhdhe gewahlt, so dass hier von zweieinhalb
Geschossen bzw. drei méglichen Vollgeschossen ausgegangen wird. Zusatz-
lich ist zur Einbindung in Landschaft und Ortsbild die Gebaudegesamthdhe be-
grenzt.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist in Form von groB3zigig zusammenhan-
genden Baufeldern ausgewiesen. Auf die Anordnung von kleinteiligen Baufens-
tern wurde zugunsten einer gréBeren Flexibilitdt bei der Anordnung der Ge-
baude verzichtet. Ein Vortreten von untergeordneten Bauteilen und von Erdter-
rassen ist im Sinne einer Flexibilisierung bei der Anordnung solcher baulichen
Anlagen erganzend zugelassen.

Um eine Mindestdurchgriinung der zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen gelege-
nen Gartenzonen zu erreichen, sind in einer 5 m tiefen Zone entlang der Ver-
kehrsflachen Nebengebaude ausgeschlossen. Davon abweichend sind inner-
halb der festgesetzten Stellplatz- und Garagenflachen und Uberbaubaren Fla-
chen auch Nebengebaude zulassig.

Bauweise

Entsprechend dem hier angestrebten Ziel, ein Einfamilienhausgebiet fir insbe-
sondere junge Familien zu schaffen, ist der weit Gberwiegende Teil des Plange-
bietes auf Einzelhduser und Doppelh&user beschréankt. Lediglich im Nordwest-
bereich ist ein Baufeld fir die Schaffung von Mehrfamilienhdusern und im Sid-
ostbereich ein Baufeld flr eine Reihenhausgruppe vorgesehen. Die Auswei-
sung folgt dem nach derzeitigem Kenntnisstand vorliegenden 6értlichen Bedarf.
Gemeinsam mit der Begrenzung der Anzahl der Wohnungen flr die einzelnen
Gebaudetypen wird damit gleichzeitig das aus der Art der Wohnbebauung ab-
zuschatzende Verkehrsaufkommen an die gewahlte ErschlieBungsstruktur an-
gepasst. Ebenso wird ein ungefahrer Grobabgleich hergestellt zwischen dem
im o6ffentlichen StraBenraum mdglichen Langsparkangebot und dem in etwa zu
erwartenden Notwendigkeiten flr Besucherparken im o6ffentlichen StraBen-
raum.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen folgt grundsétzlich dem StraBenverlauf. Da-
raus ergibt sich eine um ca. 40° gegen die Nord-Siid-Achse gedrehte Gebau-
destellung, so dass zwar keine optimale, aber eine gute Solarnutzung gewahr-
leistet ist. MaBgebend fir die Gebaudestellung ist der Zuschnitt des Plangebie-
tes und die Vermeidung von unginstigen Grundstiickszuschnitten, um die hier
in Anspruch genommene landwirtschaftliche Flache im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden optimal zur Wohnraumschaffung zu nutzen.
Zum Teil sind durch das Bestreben auch kleinere Grundstticke fir freistehende
Einzelhauser zu bilden um 90° gedrehte Gebaudestellungen zugelassen. Im
StraBenraum bedeutet dies, dass sowohl Traufstéandigkeit wie Giebelstandigkeit
der Gebaude vorliegen kann.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind beschrankt auf die Gberbaubaren Flachen und die ergénzend
ausgewiesenen Flachen fir Garagen, die insbesondere die Baufelder schlie-
Ben, so dass grundsatzlich eine Unterbringung der Garagen im seitlichen
Grundstlcksbereich mdglich ist. DarlGber hinaus sind fir die nérdliche Bauzeile
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die Garagenflachen so erganzt, dass die Garagen dem Hauptgebaude auch
vorgelagert werden kénnen.

Fir nicht Gberdeckte Stellplatze und allseits offene Carports sind weitergehende
Zulassigkeiten, auch im Vorgartenbereich, vorgesehen. Diese sind jedoch so
geregelt, dass die im StraBenraum vorgesehenen Baumstandorte und
Langsparkbereiche nicht geschmélert werden. Die Regelung dient dazu, den
Aufenthaltscharakter der Wohnstral3en, der insbesondere Uber die Begrinung
erreicht wird, zu sichern und die in etwa angestrebte Anzahl an Besucherpark-
platzen flr das Wohngebiet auch tatsachlich zu erzielen.

Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen

Die Einzelgrundstickszufahrten sind im Zeichnerischen Teil festgesetzt. Die
Festsetzung dient dazu, wie vorstehend beschrieben, die Durchgriinung des
StraBenraums wie die angestrebte Parkierungsanzahl sicherzustellen. Gleich-
zeitig bietet sie die notwendige Basis fiir die anschlieBende StraBenplanung.
Abweichungen von der festgesetzten Zufahrt sind dann zugelassen, wenn im
Rahmen der nachfolgenden Bauplanung nachgewiesen werden kann, dass die
Anzahl der im StraBenraum vorgelagerten Baume und Langsparker nicht ver-
ringert wird und der Bauherr darlber hinaus die Anderungskosten Gbernimmt.
Dort wo die Anordnung der Grundstliickszufahrten keine Auswirkung auf die
Langsparkplatze oder die Anordnung der StraBenbdume hat, also die Zufahrt
unmittelbar vom Fahrstreifen der WohnstraB3e erfolgt, bleibt die Lage der Grund-
stlickszufahrt freigestellt.

Vorbehaltsflache fiir spateren StraBenausbau

Dem am Sidrand des Plangebietes angrenzenden Teil des Unteren Munzinger
Weges wird im Planbereich eine Verkehrsgrinflache angegliedert. Im Fall einer
spateren Gebietserweiterung, z.B. nach Stden, sollen Weg- und Verkehrsgriin-
flache der Anbindung der Erweiterungsflachen dienen.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Wie bereits bei der Bauweise ausgefihrt, steht die Beschrankung der Zahl der
Wohnungen in engem Zusammenhang mit dem hier angestrebten Gebietscha-
rakter. Sinn der Regelung ist es, das Verkehrs- und Stellplatzaufkommen ins-
gesamt zu dampfen und damit die Funktionsfahigkeit der WohnstraBen qualita-
tiv zu sichern, sowie die verfigbare Parkplatzanzahl (hier insbesondere fir die
Besucher) im StraBenraum und die Wohnungsanzahl gréBenordnungsmaBig
aufeinander abzustimmen.

Sichtfelder

Bei den im Bebauungsplan dargestellten Sichtfeldern, die in relativ geringem
Umfang auch private Vorgartenbereiche von Eckgrundstiicken berihren, ist
grundsatzlich von einer Rechts-vor-Links-Regelung innerhalb des Plangebietes
ausgegangen. Abweichend davon ist im Bereich der StraBBe ,Am Dumpfgraben”
im Hinblick auf deren groBzugigen Ausbau eine Wartepflicht flir den westlichen
Gebietsanschluss angesetzt.
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Die eingetragenen Sichtfelder mit ihren Hohenbegrenzungen sind Uber die Re-
gelungen zu Einfriedungen hinaus zur Wahrung der Verkehrssicherheit zu be-
achten.

Flachen fir Aufschiittungen

Infolge der langen Zulaufstrecke zwischen dem Plangebiet und der bestehen-
den Retentions- und Versickerungsanlage, und der notwendigen Kanaliberde-
ckung liegt das StraBenniveau, insbesondere in der nordwestlichen Planhalfte
deutlich Uber dem heute bestehenden Gelénde (bis etwa 2,7 m).

Eine Aufflllung oder Teilaufflllung der neu zu bildenden Baugrundstiicke durch
die Stadt im Zuge der StraBenbaumalBnahmen wurde geprift, jedoch aus Kos-
ten- und Abfolgegrinden verworfen. Die Auffillung der Baugrundstiicke, von
den Abbdschungen aus dem StraBBenbau abgesehen, erfolgt durch die Bauher-
ren. Damit ist gewahrleistet, dass bei der spateren BaumaBnahme im Keller-
oder Untergeschossbereich kein erneuter Aushub entsteht und der Bauherr
seine Aufflllung auf die konkrete BaumaBnahme abstimmen kann. Dazu sind
unter Ziffer 2.11 der Bebauungsvorschriften 6rtliche Bauvorschriften zur Héhen-
lage der Grundstlcksflachen getroffen, die im Falle einer BaumaBnahme zu be-
achten sind.

Mit der hier getroffenen, ergdnzenden planungsrechtlichen Festsetzung werden
die Falle geregelt, fur die nach Ablauf von 5 Jahren seit StraBenherstellung
keine Bebauung erfolgt ist oder keine konkrete Planung vorliegt. Damit soll si-
chergestellt werden, dass nach Herstellung des gréBten Teils der Bebauung
keine ,tiefen Ldécher” und dauerhafte Absturzsicherungen verbleiben, die den
optischen Eindruck und damit die Wohnqualitat langfristig mindern.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Fir die Doppelhausgruppe an der stidwestlichen Ecke des Plangebietes ist ein
Geh,- Fahr- und Leitungsrecht eingetragen, dass der ErschlieBung der Grund-
stlicke in Form eines Privatweges dient.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Hier sind insbesondere Bestimmungen zur Begrinung nicht Uberbauter Fla-
chen, zur Reduzierung der Flachenversiegelung und zur Begriinung von Flach-
dachern, zum Schutz des Grundwassers und Bodens vor Schadstoffeintrag aus
Metalldachern und zur insektenschonenden AuBenbeleuchtung getroffen. Die
MaBnahmen dienen der Minderung der Eingriffe in die Umwelt. Weitere Ausfih-
rungen sind der angefligten Schutzgiterbeurteilung (Belange des Umweltschut-
zes nach §1 (6) 7. BauGB) zu entnehmen.

Pflanzgebote

Die im StraBenraum wie im Bereich der privaten Stellplatze sowie der privaten
Grundstlicke getroffenen Pflanzgebote dienen der Sicherung einer Mindest-
durchgriinung des Gebietes und stellen einen wichtigen Beitrag zum Charakter
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und Wohnwert des Plangebietes dar. Dartber hinaus haben sie eine bedeut-
same Funktion zur Minderung der durch die Bebauung hervorgerufenen Ein-
griffe. Die Einbindung der Bebauung in die Landschaft wird Uber ein flachenhaf-
tes Pflanzgebot und eine randstandige Baumreihe in Richtung Feldflur sicher-
gestellt. Ergénzend sind Regelungen zur Begrenzung von Stitzmauern, Ab-
sturzsicherungen und Einfriedungen, zum Teil als Ortliche Bauvorschriften ge-
troffen. Im Hinblick auf die sich an das Gebiet anschlieBende Wasserschutz-
zone ll, in der eine Bebauung auszuschlieBen ist, stellt dieser Rand aus heutiger
Sicht den dauerhaften Ortsabschluss dar.

Zuordnung der Ausgleichsflachen

Die auf den Baugrundsticken und der 6ffentlichen Grinflache festgesetzten
PflanzmaBnahmen werden den Baugrundstlicken zugeordnet, die im StraB3en-
raum festgesetzten PflanzmafBBnahmen entsprechend ihrer rdumlichen Lage da-
gegen der GebietserschlieBung.

Die externen AusgleichsmaBnahmen werden entsprechend dem Flachenanteil
der Baugrundstiicke bzw. der Verkehrsflache an der Summe aller Baugrundsti-
cke und Verkehrsflachen auf beide Flachengruppen verteilt, so dass bei Bedarf
entsprechende Aufschlisselungen nach ErschlieBungskosten incl. anteiliger
AusgleichsmaBnahmen und AusgleichsmaBnahmen auf Baugrundstiicksebene
erfolgen kann. Daruber hinaus erfolgt damit gleichzeitig eine Zuordnung der im
Okokonto verbuchten MaBnahmen zu den hier beigezogenen externen Aus-
gleichsmaBnahmen.

Ortliche Bauvorschriften

Dacher und Dachaufbauten / Einschnitte

Entsprechend der regionalen und 6értlichen Pragung und dem sich anschlieBen-
den Gebaudebestand sind im Planbereich ausschlieBlich Satteldacher sowie im
Erscheinungsbild vergleichbare, versetzte Pultdacher vorgesehen. Die Dach-
neigungen sind so bemessen, dass ein Dachausbau problemlos mdglich ist.
Der Sachverhalt wird unterstltzt durch die Mdglichkeit, im Dachbereich einen
Kniestock auszubilden. Um die Dachlandschaft der Umgebung anzugleichen
und die Dachflachen optisch ablesbar zu halten, werden Dachaufbauten und
Einschnitte in ihrem Gesamtumfang beschrankt und Mindestabstande zu den
Dachrandern festgesetzt.

Zur gestalterischen Einbindung der wegen der Ortsrandlage optisch besonders
auffalligen Dachlandschaft sind weitere Regelungen zur Farb- und Materialwahl
und zur Angleichung der Dachneigungen bei aneinandergrenzenden Gebauden
getroffen.

Ausfiihrung von Garagen, uberdachten Stellplatzen (Carports) und
Nebenanlagen

Zur optischen Einbindung von unmittelbar an die Verkehrsflache angrenzenden
Seiten- und Rickwanden von Garagen und &hnlichen in den Abstandsflachen
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privilegierten untergeordneten Gebauden, sind die Wande zu begrinen.

Weiterhin sind zur optischen Einbindung der Dacher von Garagen, Carports und
Nebengebauden untereinander und zu angrenzenden Hauptgebauden deren
Neigungen in Ubereinstimmung zu bringen. Sofern keine Dachverschneidun-
gen zwischen den Gebauden auftreten, z.B. das Garagendach schlieB3t nur an
die Gebaudefassade an, sind Ausnahmen zugelassen.

Farbgebung

Zur farblichen Einbindung des Plangebietes in das Ortsbild wie in die Land-
schaft, werden glanzende Materialien und grelle bzw. sehr intensive Farben
ausgeschlossen. Erganzend wird die Wahl heller Farben empfohlen, um die
Warmebelastung der Gebaude oder Bauteile zu mindern.

Werbeanlagen und Automaten

Im Hinblick auf die Gestaltqualitdt und die Wohnruhe werden Werbeanlagen,
soweit nach Landesbauordnung nicht bereits ausgeschlossen, in ihrer GréBe
beschrankt und Automaten ausgeschlossen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind neben dem architektonischen Erscheinungsbild der Bebau-
ung wesentlich flr die gestalterische Gesamtqualitat eines Wohnviertels. Dem
gestalterischen Idealbild von ineinander Ubergehenden zusammenhangenden
Grin- und Gartenflachen steht der individuelle Wunsch nach Abgrenzung und
Sichtschutz entgegen. Hinzu tritt die Frage nach gegenseitigen nachbarrechtli-
chen Auswirkungen, z.B. durch Verschattungen im Grenzbereich, sowie die Ge-
wahrleistung ausreichender Sichtverhaltnisse im StraBenbereich.

In Abwagung der gegenlaufigen Sachverhalte ist die maximale H6he der Ein-
friedungen grundsatzlich am Nachbarrecht orientiert, dabei sind Mehrhéhen
durch Abrtcken von der Grenze nicht aufgegriffen um schlecht nutzbare (,tote®)
oder unansehnliche Restflachen auf den Grundstliicken zu vermeiden.

Im Bereich zwischen &ffentlicher Verkehrsflache und der Baufluchten des
Hauptgebaudes (Vorgartenbereich bei Ecklage zu beiden StraBen/Wegen) sind
erganzende Bestimmungen zur H6he und Ausfihrung getroffen. Diese dienen
dazu, die WohnstraBen und Wege im Gebiet optisch zu erweitern und damit
groBzugiger erscheinen zu lassen. Die Beschrankung auf Holzzaune in senk-
rechter Gliederung (Ausschluss untypischer Jagerzaune) und auf Gehdlze tragt
dem landlichen Erscheinungsbild des Ortsteils Rechnung. Die Héhenbegren-
zung ist unterschiedlich gewéahlt, um einerseits mittels Begriinung einen be-
grenzten Sichtschutz auch in der Vorgartenzone zu ermdglichen, andererseits
den starkeren optischen Eingriff von toten Einfriedungen fiir die Begleitzone zu
mindern. Damit wird insbesondere die Aufenthaltsqualitat des verkehrsberuhig-
ten Bereichs unterstltzt. Weiterhin ist zur Bertcksichtigung der Sichtverhalt-
nisse bei den StraBeneinmiindungen auf die Héhenbegrenzung im Bereich der
Sichtdreiecke hingewiesen.
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Fir die Ausbildung von Einfriedungen zum Ortsrand und dem hier verlaufenden
Randweg sind im Hinblick auf die notwendigen bzw. zu erwartenden Gelan-
deauffillungen weitere Bestimmungen getroffen, um Uberhohe geschlossene
Wandausbildungen zur freien Landschaft zu verhindern.

Milltonnenabstellplatze

Auch hier dient die Vorschrift dem Ziel ein optisch ansprechendes, der Qualitat
eines Wohnviertels gerecht werdendes Erscheinungsbild herzustellen.

Antennenanlagen

Die Vorschrift sichert eine geordnete optisch ansprechend Dachlandschaft.

Niederspannungsfreileitungen

Das Freihalten der Plangebiete von Freileitungen ist wichtig zum Erhalt einer
Gestaltqualitéat des Wohnquartiers.

Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

Den Belangen des ruhenden und flieBenden Verkehrs wird im Baugebiet durch
die Erhdéhung der Stellplatzverpflichtungen fir Wohnungen Rechnung getragen.
Grundsétzlich ist fir Bad Krozingen und verstarkt fir den Ortsteil Hausen wegen
der landlichen Lage eine relativ hohe PKW-Dichte festzustellen, so dass die
Frage der Unterbringung der Kraftfahrzeuge 6értlicher Betrachtung bedarf. Dem-
geman hat die Stadt Bad Krozingen 6rtliche Bauvorschriften Giber die Stellplatz-
verpflichtung fir Wohnungen erlassen (rechtsverbindlich 30.04.1997). Die in
der zugehorigen Begriindung getroffenen Ausflhrungen gelten auch flr den
vorliegenden Planbereich. Auf die Begriindung wird insoweit inhaltlich verwie-
sen. Erganzend gelten fiir den vorliegenden Planbereich folgende Griinde:

Im Bereich der neu zu schaffenden ErschlieBungsstraBen (Mischverkehrsfla-
chen) sind die Verkehrsflichen aus Grinden des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden der Reduzierung der Oberflachenversiegelung und der Wirt-
schaftlichkeit der ErschlieBungsmaBnahmen soweit als mdglich minimiert. Im
6ffentlichen Raum sind im beschrankten Umfang Langsparkstreifen ausgewie-
sen, die gleichzeitig die Aufgabe haben, das StraBengriin aufzunehmen und so
die Durchgriinung der StraBenraume und die erforderliche Aufenthaltsfunktion
fir die Ausbildung von WohnstraBBen sicherzustellen. Die Anzahl der méglichen
Langsparkplatze wird dabei eingeschrankt durch die privaten Grundstickszu-
fahrten wie die im StraBenverlauf unterzubringenden StraBenb&ume. Erfah-
rungsgeman entsprechen die so im éffentlichen Raum méglichen Parkplatze in
etwa dem Bedarf, der aus dem Besucherverkehr resultiert. ,Wildes Parken® ist
wegen der geringen StraBenquerschnitte und der Funktion der ErschlieBungs-
flachen als WohnstraBen zu vermeiden. Es ist daher Sorge zu tragen, dass der
private Stellplatzbedarf auf den Baugrundstiicken selbst gedeckt wird. Da die
Neuplanung grundséatzlich der im gesamten Ortsteil vorhandenen Baustruktur
entspricht, wird die im Ubrigen Ortsbereich geltende Mindestforderung von
1,5 Stellplétzen je Wohneinheit auch hier im Bebauungsplan aufgenommen.
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17 Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Es handelt sich hier um eine Bebauungsplanaufstellung unmittelbar angren-
zend an den Siedlungsbereich, die sich auf Wohnnutzung beschrankt. Infolge
der Unanwendbarkeit des § 13b BauGB (siehe auch Ziffer 5 dieser Begriindung)
erfolgt Gber das ergénzende Verfahren eine Umstellung auf das Regelverfah-
ren. Ein Umweltbericht ist erforderlich. Dieser wurde zur 3. Offenlage unter Aus-
wertung der bis dahin eingegangenen Informationen erstellt und ist gesonderter
Teil dieser Begriindung.

Das Landschaftsbild wird nicht negativ berthrt. Die Eingriinung wird verbessert,
die neue Randbebauung entspricht der vorhandenen zurtickliegenden Bebau-
ung, so dass in der Fernwirkung keine Auswirkungen entstehen.

Die Beurteilung der einzelnen Schutzgiter erfolgt im Umweltbericht.
Die Belange des Artenschutzes wurden durch eine entsprechende Potentialab-

schatzung beurteilt. Im Hinblick auf die Uberwiegend landwirtschaftliche Nut-
zung bestehen keine gravierenden Hindernisse flr die Bauleitplanung.

18 Stadtebauliche Daten

18.1 Flachengliederung

Wohnbauflache 21.702 m? 82,8 %
Verkehrsflache (incl. Verkehrsgrin) 4.505 m? 17,2 %
Geltungsbereich 26.207 m? 100,0 %

18.2 geschatzte Anzahl Einwohner und Haustypen

Art der Neubebauung Grundstliicke |Wohneinheiten | Einwohner
Anzahl Anzahl
Einzelhduser 18 ca. 27 ca. 68
Doppelhaushalften 24 ca. 36 ca. 90
Reihenhauser 4 ca. 4 ca. 10
Mehrfamilienh&duser 1 ca. 14 ca. 35
Gesamt 47 ca. 83 ca. 203
19 Kosten und Finanzierung
Entwésserung ca. brutto € 1.204.000,00
Wasserversorgung ca. brutto € 196.000,00
StraBBenbau ca. brutto € 1.000.000,00
Gesamtkosten ohne Grundstlickskosten |ca. brutto € 2.400.000,00

Die entstehenden Kosten sind, soweit sie nicht durch vorgezogene Grund-
stlicksverkaufe kompensiert werden, durch die Stadt vorzufinanzieren und in
den Haushaltsanséatzen entsprechend zu berlcksichtigen.
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Die ErschlieBungskosten werden, soweit im Rahmen der Kaufvertrage keine
Abldsung erfolgt, Gber ErschlieBungsbeitrage, Abwasserbeitrage und Wasser-
versorgungsbeitrdge auf die zukilnftigen Grundstlickseigentiimer, entspre-
chend den jeweiligen Satzungen umgelegt. Die Refinanzierung ist somit gesi-
chert.

Umweltprifung und Umweltbericht

Vorhaben der in der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz
(UVPG) genannten Art und GréBe werden mit der vorliegenden Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht vorbereitet. Der in der Liste zu UVP-pflichtigen Vorha-
ben genannte Schwellenwert fir Wohnbauflachen wird nicht erreicht.

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil Il der Begriindung angeschlossen.
Im Ergebnis l&sst sich der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich nur
durch das Beiziehen externer AusgleichsmaBnahmen herstellen. Die dazu bei-
gezogenen Flachen sind alle dem stadtischen Okokonto entnommen, das fr
bauplanungsrechtlichen Ausgleich herangezogen wird. Alle MaBnahmen sind
bereits umgesetzt.

Alle beigezogenen Flachen und MaBnahmen dienen der naturschutzrechtlichen
Aufwertung von Waldflachen.

Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll - soweit erforderlich - die rechtliche Grundlage bilden
fOr die:

- Umlegung,

- Grenzregelung,

- Enteignung,

- ErschlieBung,

- Bebauung,

- AusgleichsmaBnahmen,

- Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Flachen fir 6ffentliche
Zwecke,

-  Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes an unbebauten Grundstu-
cken.
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