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Allgemeines

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.2

Im Bereich Neuershauser Strale / Marchstral’e soll auf dem Flurstick 6815/3 eine
Nachverdichtung durch ein neues Gebadude erfolgen. Hierzu wurde im Jahr 2005 im
Rahmen einer 1. Anderung des Bebauungsplans ,MarchstraRe“ das 6stliche und west-
liche Baufenster zusammengelegt, um den bestehenden Lagerschuppen in Teilen zu
erhalten. Die geplante Nachverdichtung durch 3 zusatzliche Wohnungen wurde jedoch
nicht umgesetzt.

Inzwischen wurde vom Bauherrn ein Konzept vorgelegt, das durch Abriss des Lager-
schuppens einen Neubau mit 6 Wohneinheiten ermoglicht. Das geplante dreigeschos-
sige Mehrfamilienhaus mit Satteldach flgt sich als Einzelbaukdrper gut in die Struktur
der umgebenden Bebauung ein. Das Vorhaben (iberschreitet die Baugrenzen der 1. An-
derung und kann unter anderem deshalb auf der Grundlage des bestehenden Bebau-
ungsplans nicht genehmigt werden.

Die Gemeinde mochte die Malinahme der Innenentwicklung unterstutzen und mit der 2.
Anderung des Bebauungsplans eine Genehmigungsgrundlage fiir das geplante Vorha-
ben schaffen. Die Planung verfolgt insbesondere folgende Ziele:

= Realisierung von dringend benétigtem Wohnraum

= Begrenzung der Flachenneuinanspruchnahme im Auflenbereich durch Innenent-
wicklung

= Okonomische ErschlieRung durch Nutzung vorhandener Infrastruktur

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Berucksichtigung 6kologischer Aspekte

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt fiir die Innentwicklungsmafnahme (Flst.
Nr. 6815/3) im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durchfuhrung einer
frGhzeitigen Beteiligung und ohne Umweltprifung. Der Flachennutzungsplan wird im
Wege der Berichtigung angepasst.

Lage des Anderungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Siedlungsrand von Bétzingen, an der
Strallenecke Neuershauser Strale / Marchstral3e.

Der Anderungsbereich liegt inmitten des Siedlungsgefiiges bestehend aus Wohngebau-
den mit Hausgarten. Er grenzt im Osten an die Neuershauser Stra3e und im Stdwesten
an die Marchstral3e an, Uber die die ErschlieRBung erfolgt.

Der ca. 0,15 ha groRe Geltungsbereich umfasst das Flurstick 6815/3 vollstandig. Auf
dem Grundstiick befindet sich ein Wohnhaus, ein Schuppen und Garagenanbauten so-
wie einzelne Baumpflanzungen.
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1.3

MT; 1R, AN,

Lage des Anderungsbereichs im Luftbild, Quelle: LUBW 2024 (genordet, ohne MaRstab)

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Kaiserstuhl — Tuniberg
mit den Gemeinden Boétzingen, Eichstetten und Gottenheim ist seit 30.10.1997 rechts-
wirksam.

Dieser stellt fir das Plangebiet eine gemischte Bauflache dar. Im Anderungsbereich wird
die Art der baulichen Nutzung von einem Mischgebiet (MI) zu einem Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) geandert. Die Anderung kann nicht aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt werden.

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB, kann auf
eine formliche Anderung des Flachennutzungsplans verzichtet werden. Der Flachennut-
zungsplan wird nach Abschluss der Bebauungsplananderung im Wege der Berichtigung
angepasst. Der betroffene Bereich soll als Wohnbauflache dargestellt werden.
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1.4

Vorhandener Bebauungsplan

Fir den Anderungsbereich gilt bislang der Bebauungsplan ,Marchstralle® vom
01.10.1999 (Inkrafttreten) in der Fassung der 1. Anderung vom 28.01.2005 (Inkrafttre-
ten). Inhalt der 1. Anderung war die Zusammenlegung beider Baufenster auf Fist. Nr.
6815/3.

Der Bebauungsplan ,Marchstral3e” setzt ein Mischgebiet fest. Zuldssig sind Einzel- und
Doppelhauser mit maximal zwei Vollgeschossen, einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von
0,6 sowie maximal 3 Wohneinheiten je Gebaude. Die Dachform ist auf Satteldacher und
Walmdéacher fur die Hauptgebaude beschrankt, wobei die Dachneigung je nach Zahl der
Vollgeschosse variiert.

Das geplante Vorhaben kann auf der bestehenden planungsrechtlichen Grundlage nicht
genehmigt werden, da es die Baugrenzen Uberschreitet und 6 Wohneinheiten vorsieht.

b\ & NN N
o \%\ O

Ausschnitt des Bebauungsplans ,MarchstraRe” in der Fassung der 1. Anderung mit Lage des Anderungsbereichs (rot
gestrichelt), Quelle: Gemeinde Boétzingen (genordet, ohne Malistab)
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1.5 Form der Anderung

1.6

Die 2. Bebauungsplananderung ist begrenzt auf das Flurstiick 6815/3. Dieses wird im
zeichnerischen Teil durch ein Deckblatt Gberlagert. Die textlichen Teile werden flir den
Anderungsbereich angepasst. Innerhalb des Anderungsbereichs bleiben die nicht von
der Anderung betroffenen Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplans ,March-
strale”, in der Fassung der letzten Anderung weiterhin gliltig.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die 2. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Marchstrale*
dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung durch 6 Wohneinheiten im Sinne von
§ 13a BauGB.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren gemaRl § 13a BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall wird dieser
Schwellenwert deutlich unterschritten, da der Anderungsbereich selbst lediglich eine
Grofle von 1.512 m? hat. Der benachbarte Bebauungsplan Marchstralle Il ist am
20.12.2024 in Kraft getreten und umfasst ein 2.090 m? grof3es Allgemeines Wohngebiet
mit GRZ 0,4. Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor.

Geplant ist, das Gebiet mit einem Wohngebaude aufzusiedeln; UVP-pflichtige Vorhaben
werden somit nicht begriindet. Es sind keine negativen Auswirkungen auf Schutzgiter
zu erwarten. Das nachstgelegene FFH-Gebiet befindet sich in ca. 2,6 km Entfernung
ostlich von Botzingen (Mooswalder bei Freiburg). Da sich weder in unmittelbarer noch
weiterer Umgebung zum Plangebiet ein Storfallbetrieb befindet, sind hierflr keine An-
haltspunkte gegeben. Damit sind die Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB vollumfanglich erfillt.

Die Aufstellung der Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB. Damit ergeben sich flr das Planungsverfahren nach § 13a (2) BauGB
folgende begunstigende Besonderheiten:

= Verzicht auf die Frihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

= Verzicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Er-
klarung

» Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
als bereits erfolgt oder zulassig und mussen nicht ausgeglichen werden.

Dennoch sind Umweltbelange entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berlcksichtigen.
Hierzu wurde vom Umweltplanungsbiro IBA (Institut fur Biotopverbund und Arten-
schutz) ein Umweltbeitrag erstellt.

Die Besonderheiten des Planungsverfahrens sind entsprechend § 13a (3) BauGB orts-
Ublich bekannt zu machen.
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Verfahrensablauf

24.06.2025 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir die 2. An-
derung des Bebauungsplans und der értlichen Bebauungsvor-
schriften ,Marchstrae“ gem. § 2 (1) BauGB

24.06.2025 Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 2. Anderung des Be-
bauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Marchstralie®
und beschlie3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2)
und § 4 (2) BauGB

. Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

bis

Anschreiben Durchfiuihrung der Behoérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom __. .
mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliet die 2. Anderung des Bebauungsplans und
der ortlichen Bauvorschriften ,Marchstralle“ gem.

§ 10 (1) BauGB jeweils als eigene Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Hochbauliches Konzept

Das hochbauliche Konzept des Architekturbliros Feuerstein Hammer Pfeiffer Architekten
sieht vor, das bestehende Wohngebaude um einen Neubau eines Mehrfamilienhauses
auf dem Grundsttick zu erganzen. Durch den zweigeschossigen Neubau mit Dachaus-
bau sollen sechs 3-Zimmerwohnungen entstehen. Die Kubatur fugt sich mit seiner GrélRe
und dem Satteldach in das bestehende stadtebauliche Gefuge ein.

Bei dem geltenden Stellplatzschlissel (1,5 Stellplatze / Wohneinheit) sind fur die 9 Woh-
nungen (3 Bestand + 6 Neubau) insgesamt 14 Stellplatze nachzuweisen. Im vorliegen-
den Konzept werden im Westen 6 und an der nérdlichen Grundstlicksgrenze weitere 8
offene Stellplatze angeordnet. Im stiddstlichen Teil des Plangebiets bleibt die Grinflache
entlang der Neuershauser Stral3e erhalten.

Durch den vorliegenden Angebots-Bebauungsplans wird eine Genehmigungsgrundlage
fur das hochbauliche Konzept geschaffen. Die Umsetzung des Vorhabens wird dadurch
nicht gesichert.
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288
+

+0.00

Schnitt, Quelle: Feuerstein Hammer Pfeiffer Architekten (ohne Mafstab)

2.2 Ver- und Entsorgung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits erschlossenes und bebautes Bauge-
biet. Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber das bestehende Netz.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser soll nach den Vorgaben des Wasserhaus-
haltsgesetzes grundsatzlich auf den Baugrundstiicken selbst zur Versickerung gebracht
werden. Fir das Plangebiet wird eine breitflachige Versickerung auf dem Grundstiick
angestrebt. Erfolgt jedoch im Entwasserungsgesuch der Nachweis, dass eine Versicke-
rung aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht mdglich ist, muss das anfallende Regen-
wasser Uber eine entsprechende Rickhalteanlage zurtickgehalten und gedrosselt in den
Regenwasserkanal abgeleitet werden.
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2.3 Klimaschutz

3.1

3.2

3.3

Mit der Bebauungsplananderung werden die Voraussetzungen flr eine effizientere
Grundstlicksnutzung und eine dichtere Bebauung geschaffen. Die Planung entspricht
damit einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Durch die Ausnutzung der be-
stehenden Infrastruktur kann zudem auf eine zusatzliche Erschlieung verzichtet wer-
den.

Im Sinne der Energiewende sind Photovoltaikanlagen erwinscht und zuldssig. Die
Pflicht zu Realisierung von PV-Anlagen ergibt sich aus den geltenden Verordnungen.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des OPNV-Netzes, sowohl an das lokale Busnetz als auch
an das regionale S-Bahnnetz, bietet eine glinstige Voraussetzung zur Unterstlitzung der
Verkehrswende.

INHALTE DER PLANANDERUNG

Zeichnerischer Anderung (Deckblatt)

Das bestehende Wohnhaus im Anderungsbereich mit 3 Wohnungen soll durch ein Mehr-
familienhaus mit weiteren 6 Wohnungen erganzt werden. Den Anforderungen eines
Mischgebiets kann aufgrund fehlender Gewerbestrukturen nicht entsprochen werden.
Deshalb wird in Abstimmung mit der Baurechtsbehérde im Anderungsbereich ein Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt.

Anstelle des bestehenden groRen Baufensters werden zwei kleinere Baufenster festge-
setzt. Damit wird ein Abstand zwischen Bestand und Neubau und gleichsam eine klein-
teiligere Gebaudestruktur gesichert. Das Vorhaben fligt sich somit gut in die kleinteilige
Struktur der Umgebung ein.

Im zeichnerischen Teil wird die Zahl der Wohneinheiten von maximal 3 Wohneinheiten
je Gebaude auf maximal 6 Wohneinheiten erhoht. Die Erhdhung der Zahl der Wohnein-
heiten dient der angestrebten stadtebaulichen Nachverdichtung und greift die beste-
hende Regelung an anderer Stelle im Gebiet auf. Der Gebaudetyp mit 6 Wohnungen
wird sich in die Umgebung gut einflgen.

Die stadtebauliche Dichteziffern GRZ 0,3 / GFZ 0,6 werden erhoht bis zur Hohe der
Orientierungswerte nach § 17 BauNVO GRZ 0,4 / GFZ 0,8. Diese Dichteziffern entspre-
chen den im Allgemeinen Wohngebiet zuldassigen Werten des Bebauungsplans ,March-
stral’e II“. Die Erhéhung fordert das Ziel des Flachensparens und der angestrebten
Nachverdichtung an dieser Stelle. Da das Grundstlick an zwei Seiten an Stral3enver-
kehrsflachen angrenzt und zudem eine private Grunflache festgesetzt ist, wird die ho-
here Dichte zudem durch die angrenzenden Freiflachen kompensiert.

Mit der privaten Grunflache zwischen Gebaude und ErschlieRungsstralte wird im Bebau-
ungsplan ein freundliches Erscheinungsbild und ein hoher Grinanteil im Gebiet gesi-
chert. Die festgesetzte Griinflache wird an die neue Anordnung des Baufensters ange-
passt, bleibt aber in ihrer GréRe weitgehend unverandert.

Textliche Anderung

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im zeichnerischen Teil wird anstelle eines Mischgebiets ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Der Textteil wird unter Ziffer 1.1 erganzt, um Regelungen fir das Allgemeine
Wohngebiet aufzunehmen. Im Allgemeinen Wohngebiet soll dem Wohnen ein Vorrang
eingeraumt und die Nachbarschaft vor unerwinschtem Verkehr geschutzt werden. Des-
halb werden Tankstellen ausgeschlossen.
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3.4

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen bis
zu GRZ 1,0 Uberschritten werden. Dieser hohe Versiegelungsgrad ist erforderlich, um
die Realisierung der 14 notwendigen Stellplatze einschliellich ihrer Zufahrten zu ermog-
lichen. Eine Verlagerung der Stellplatze in andere Gebiete oder in den 6ffentlichen Raum
soll vermieden werden. Die hohe Dichte im Allgemeinen Wohngebiet wird kompensiert
durch die Festsetzung der 360 m? grol3en privaten Grinflache auf dem Grundstick. Da-
mit wird ein unversiegelter Grunflachenanteil von mindestens 24% des Grundstiicks ge-
sichert. Bei Entfall der Griinflache lage die notwendige GRZ-Uberschreitung bei 0,76.

Zur Minimierung der negativen Auswirkungen durch die Bebauung auf Flora und Fauna
wurden Festsetzungen 6kologische MalRnahmen zur Versickerung, dem Ausschluss von
Kontamination und der Installation von Au3enbeleuchtung auf Grundlage des Umwelt-
berichts erganzt.

Bauordnungsrechtliche Regelungen

Die Regelung zu AuRenwanden von Wohngebduden erscheint schon deshalb nicht
mehr als zeitgemaR, da Holzfassaden ausgeschlossen werden. In Anlehnung an die Re-
gelungen des Bebauungsplans Marchstrale Il wird auf die einschrankende 6rtliche Bau-
vorschrift verzichtet. Die Ziffer 2.1 wird deshalb ersatzlos gestrichen.

Die ortliche Bauvorschrift zu Dachformen wird erganzt. Neben den ortstypischen Neben-
gebauden mit geneigten Dachern sollen zuklnftig auch Nebengebaude mit einem be-
grinten Flachdach zulassig sein. Deshalb werden zusatzlich auch Flachdacher mit
0 - 10° Dachneigung in Verbindung mit einer extensiven Dachbegrinung zugelassen,
wobei die Substratstarke mindestens 10 cm betragen muss. Damit kdnnen Nebenge-
baude auch mit zeitgemalien Dachformen und 6kologisch wirksamer Dachbegrinung
zugelassen werden. Dies erscheint hier insbesondere hinsichtlich der Regenwasser-
ruckhaltung und Verdunstung auf Dachflachen sogar vorzugswirdig. In Verbindung mit
einer Dachbegrinung kénnen sich die Dachflachen der Nebengebaude auch ohne tra-
ditionelle Dachneigung gut in das Ortsbild einfigen. Die oértlichen Bauvorschriften zur
Dacheindeckung (Ziffer 2.2.2) stehen der vorgenannten Zulassigkeit von Nebengebau-
den mit begrinten Flachdachern nicht entgegen, da diese aufgrund der geringeren Nei-
gung nicht eingedeckt werden. Daher wird auf eine Anderung bzw. Erganzung der Ziffer
2.2.2 verzichtet.

Die ortliche Bauvorschrift zu Dachgauben und Dacheinschnitte werden gestrichen und
durch die Regelungen entsprechend dem Bebauungsplan ,Marchstralle 11 ersetzt. Zu-
dem wird klargestellt, dass Dachgauben auch mit mindestens 15° Dachneigung oder
alternativ mit begriintem Flachdach zul&ssig sind. Ziel der Regelungen zur Dachgestal-
tung ist, dass sich Dachaufbauten und Einschnitte dem Hauptdach unterordnen und das
geneigte Sattel- bzw. Walmdach des Hauptgebaudes Uberwiegend erkennbar bleibt.
Durch die vorgenannten Anderungen kann der Umfang von Dachaufbauten durch die
geringere Dachneigung bzw. durch ein begruntes Flachdach reduziert werden. Dachein-
schnitte bieten gute Moglichkeiten zur Belichtung der Dachwohnungen und gute Voraus-
setzungen zur Integration von AuRenwohnbereiche, weshalb sie ausdricklich zugelas-
sen werden. Nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild sind durch die genannten Ande-
rungen nicht zu erwarten.

UMWELTBELANGE

Da es sich um einen Bebauungsplananderung der Innenentwicklung gemal § 13a
BauGB handelt, ist die Durchfiihrung einer férmlichen Umweltprifung nicht erforderlich.
Dennoch sind die Auswirkungen der 2. Anderung des Bebauungsplans auf Boden, Was-
ser, Pflanzen und Tiere, Klima Luft und das Wirkungsgefiige zwischen Ihnen gemaf} § 1
(6) Nr.7 BauGB zu bericksichtigen. Hierfir wurde vom Umweltplanungsbiro IBA
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BEGRUNDUNG

(Institut fur Biotopverbund und Artenschutz) ein Umweltbeitrag mit artenschutzrechtli-
cher Prifung als eigenstandiger Bestandteil der Begrindung vorgelegt.

Zusammenfassend wird festgehalten, dass durch die vorliegende Bebauungsplanande-
rung keine erhebliche Beeintrachtigung geschitzter Arten vorliegt, da sich weder Vogel-
brutplatze noch Reptilienhabitate im Plangebiet befinden. Zur Vermeidung und Minimie-
rung der negativen Auswirkungen durch die Bebauung wurden in die Bebauungsvor-
schriften Festsetzungen aufgenommen.

5 BODENORDNUNG

Bodenordnende Malinahmen nach dem Baugesetzbuch werden nicht begrindet.
Grundsticksneubildungen oder Anpassungen kénnen durch Fortfhrungsnachweis er-

folgen.

6 KOSTEN

Die Planungskosten tragt der planungsbegtinstigte Grundstiickseigentiimer.

7 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet
Private Grinflache

Summe / Geltungsbereich

Botzingen, den

Dieter Schneckenburger
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes sowie der zugeho-
rigen planungsrechtlichen Festsetzungen und
der ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu
ergangenen Beschllissen des Gemeinderates
der Gemeinde Botzingen uUbereinstimmen.

Botzingen, den
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Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der
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