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BegrUndung

zum Bebauungsplan "Im Griin - Miihle" der Gemeinde B&tzingen, Landkreis Breis-

gau-Hochschwarzwald.
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Am norddstlichen Ortsrand von Botzingen befindet sich derzeit ein
stddtebaulich ungeordneter Bereich mit einem Bauhof und geringflgigem
Ansatz zu einer Wohnbesiedlung.

Im Zusammenhang mit der Renovierung der historischen Mih]e beabsichtigt
die Gemeinde BOtzingen, den Ortsrand durch eine stddtebauliche Neu-
ordnung endgiiltig zu gestalten und abzurunden.

Jenseits des Miihlebach-Holzgraben bzw. des Riedkanales und der Kaiser-
stuhlbahn liegt ein noch unbebauter Innenbereich, welcher friiher oder
spater durch Einzelbauvorhaben zur Bebauung ansteht. Um hier klare
stadtebauliche BeurteilungsmaBstéabe zu gewinnen und vor allem eine
rationelle ErschlieBung zu gewdhrleisten, wird dieser Befeich in das
Verfahren ebenfalls mit einbezogen.

Das Plangebiet besteht aus 2 Planbereichen, welche am (nord-) Gstlichen
Ortsrand gelegen sind.

Die Gemeinde Botzingen besitzt einen rechtswirksamen Fldchennutzungs-
plan im Zusammenhang mit der Gesamtplanung des Planungsverbandes
Kaiserstuhl-Tuniberg. Dieser FNP ist derzeit in Fortschreibung.

Der bestehende FNP deckt beide vom Bebauungsplan erfaBten Teilflichen
nicht ab. Der Bebauungsplan soll daher im Parallelverfahren gemaB § 8
Abs. 3 BauGB zur laufenden Anderung des FNP aufgestellt werden.
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Der Gstliche Teil des Plangebietes ist geprdgt durch die Ortsrandsitua-
tion und den beherrschenden EinfluB des historischen Miihlenanwesens.
Die Hauptanbindung dieser neu erschlossenen Fldche soll von der Neuers-
hauser StraBe her erfolgen. Eine FuBweg- und Radfahrerverbindung zur
Ortsmitte ist auch Uber das MihlegdBle (Flst. Nr. 123/1 gegeben.

Die westliche Teilfldche des Planungsgebietes ist vor allem durch eine
gemischte umgebende Bebaung vorgeprdgt, welche teilweise ortstypischen
Charakter, teilweise jedoch auch Neubaucharakter aufweist (jenseits
der K 4979).

Die neuen Baumdglichkeiten, die durch die Planung geschaffen werden
sollen, sind filir die ortsansdssige Bevolkerung gedacht. Da z.T. das
Geldnde im Eigentum der Gemeinde ist, sind die Voraussetzungen fiir eine
entsprechende Steuerung durch den Geldndeverkauf gegeben.

Die neu ausgewiesene Bebauung soll mit Schwerpunkt dem 1dndlichen Wohnen
dienen. Es muB jedoch davon ausgegangen werden, daB, entsprechend der
dorflichen Situation, Nebeneinrichtungen und Nebengebsude geschaffen
werden. Dies legte die Ausweisung von Dorfgebiet nach § 5 BauNV0O nahe.

Fir die Ausweisung des Dorfgebietes ist jedoch auch die Vorpragung der
entsprechenden Plan-Teilfldchen durch den siidostlich gelegenen Aussied-
lerhof bzw. durch einen westlich vom Plangebiet gelegenen Viehhaltungs-
betrieb.

Das Dorfgebiet selbst ist nach § 1 Abs. 5 BauNVO gegliedert (0Z 1.12
Bebauungsvorschriften) und zwar so, daB die vorwiegend fiir Wohnzwecke
gedachte Zweckbestimmung des Planes dadurch zum Ausdruck kommt, daB
besonders storende und nach dem beabsichtigten Grundstiickszuschnitt
auch nicht mogliche Nutzungen ausgeschlossen werden.

MaB der baulichen Nutzung

-------------------------

Entsprechend der vorgesehenen 1-geschossigen Bebauung (mit steilem
ausbaufdhigem Dach), welches als z&hlendes "oberstes GeschoB" in Frage
kommt, wurden Grund- und GeschoRfldchenzahlen so ausgewiesen, daB die
Hochstwerte nach § 17 BauNV0 nicht iiberschritten wurden. Da bei einer
steilen Dachneigung, wie im Bebauungsplan vorgesehen, damit gerechnet
werden muB, daB der Dachraum als VollgeschoB zdhlt ("oberstes GeschoB
im Dachraum"), regelt eine Ausnahmevorschrift deren ausnahmsweise Zulis-
sigkeit.
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Bauweise

Die gesamte Bebauung ist grundsdtzlich fiir eine "offene Bauweise" konzi-
piert. SchwerpunktmaBig sind zwar EinzelbaukOrper ausgewiesen, wo es

die Situation zulieB, wurden diese Einzelbaukdrper jedoch nach ihrer
Teilbarkeit untersucht, so daB die Planung eine Mehrzahl von Doppel-
hausbaukorper nachweist.

Eine Hausgruppe, welche als stddtebauliches Gegengewicht zum Miihlen-
anwesen an der Siidecke der Planung vorgesehen ist, hdlt sich noch
innerhalb der offenen Bauweise und wurde entsprechend als "offene Bau-
weise - Hausgruppe" ausgewiesen.

Die "offene Bauweise" wurde also, je nach Situation, auf die stadte-
baulich gewiinschte Bauform eingeschrankt.

Gringestaltung

"Riickgrat" der Griingestaltung ist das von den beiden Bachl&ufen be-
stimmte Umfeld. Zwar liegt diese Flache auBerhalb des eigentlichen
raumlichen Geltungsbereiches, die Planung ist jedoch hierauf abge-
stimmt. So weist der Bebauungsplan entlang dem Mihlgraben einen weit-
gehend offentlichen Grinstreifen zur Freihaltung der Zugdnglichkeit
des Gewdssers aus. Lediglich in einem Teilbereich, welcher bereits
heute das Privatgrundstiick darstellt, ist dieser Bereich nur durch
ein Bauverbot als Griinbereich gesichert.

Die Planung geht davon aus, daB von den bestehenden Briicken her gesehen
die griine Achse auf das historische Miihlengebdude auf Dauer gesichert

wird.

Durch Textfestsetzung (Bebauungsvorschriften 0Z 1.41) ist die innere
Durchgriinung durch Pflanzgebot auf den Privatgrundstiicken sicherge-
stellt. An einigen stddtebaulich wichtigen Punkten ist eine Baumbe-
pflanzung im Zeichnerischen Teil bindend festgesetzt.

Verkehr

RuBere VerkehrserschlieBung

---------------------------

Die duBere VerkehrserschlieBung erfolgt fiir beide Planbereiche iber
die Neuershauser StraBe (K 4979). Im Bereich des 6stlichen Planteils
soll der vorhandene Feldweg (nach entsprechendem Ausbau) zur Erschlies-
sung herangezogen werden.
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Die StraBenbauverwaltung stellt derzeit eine Planung auf, um die Linien-
flihrung der K 4979 Neuershausen - Botzingen zu verbessern. Der Ein-
mindungspunkt fir den Ostlichen Planteil ist bereits auf diese Planung
abgestimmt.

Die Zufahrt zum westlichen Planteil wird wegen des geringen erschlos-
senen Bauvolumens und wegen der beabsichtigten Gestaltung als verkehrs-
beruhigter Bereich lediglich den Charakter einer groBeren Grundstlicks-
zufahrt zur KreisstraBe haben.

Innere VerkehrserschlieBung

Im Gstlichen Planteil sind kleine Hausgruppen mit jeweils separater
innerer ErschlieBung vorgesehen. Es ist daher mdglich, diese Bereiche
jeweils einzeln zu erschlieBen. Sie haben den Charakter von verkehrs-
beruhigten Bereichen. Ein bisher "hinterliegendes Anwesen" (Flst.Nr.
6642/3) erhdlt nun eine geordnete ErschlieBung. Im iibrigen wird der
vorhandene Feldweg ausgebaut. Eine Geh- und Radwegverbindung zum Ort
bleibt vor dem Mihlenanwesen (F1st.Nr. 6641) Ulber das "MihlegdBle" er-
halten.

Der westliche Planteil wird einen verkehrsberuhigten Bereich mit Wende-
platte (an der Neuershauser StraBe) her erschlossen. Die weiterfiihrende
Verkehrsfldche von 3 m Breite zum MiihlengdBle hiﬁ ist nicht als Quer-
verbindung gedacht, sondern soll eine FuB- und Radwegverbindung sein,
welche Tediglich in Notfdllen fiir den Fahrverkehr zu offnen ist.

Die Wasserversorgung ist durch AnschluB an das gemeindliche Netz sicher-
gestellt.

Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet ist zur Entwdsserung im Trennsystem vorgesehen.

Baugrubenaushub

Durch die relativ groBe SockelhShe ergeben sich vor allem im Gartenbe-
reich erhebliche Auffiilimdglichkeiten, so daB der Baugrubenaushub im
Baugebiet selbst deponiert werden kann.



2.4.4 Elektroversorgung

Die Elektroversorgung des Gebietes liegt in Handen der Baden-Werk AG.

3 Folgeeinrichtungen

Wegen der relativ geringen GroBe des Baugebietes und der voraussicht-
lich sich auch Uber ldngere Zeit hinziehenden ErschlieBung wird ein
zusdtzlicher Bedarf an Folgeeinrichtungen derzeit nicht gesehen.

4 Stadtebauliche Daten

Siehe Plan "Stddtebauliche Daten" (M. 1 : 500) Anlage 6

5 Kosten

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten:

Kanalisabion .suessssswsssvnnnes DM 450.000.--
Wasserversorgung .......eeeee... DM 70.000.--
StraBenbau .......c0iiiiiiinn.. DM 330.000.--

DM 850.000. --

Die Finanzierung der ErschlieBungsmaBnahmen ist im Haushalt der Ge-
meinde durch Einstellung der finanziellen Mittel sichergestellt.

6 Bodenordnende MaBnahmen

Im Gstlichen Planteil befinden sich die Fléchen relativ geschlossen

im Eigentum der Gemeinde sowie von zwei Privateigentiimern. Dort wire
auf dem Wege der Parzellierung die Bodenordnung vollziehbar. Eine Bau-
Tandumlegung wird jedoch nicht ausgeschlossen.

Im westlichen Planteil sind eine Vielzahl privater Parzellen betroffen,
so daB sich dort ein Baulandumlegungsverfahren anbietet, ggflls. auch
ein freiwilliges Verfahren auf Grundlage der MaBnahmen einer Gffent-
Tichen Baulandumlegung.

Die Gemeinde behdlt sich jedoch alle zur ErschlieBung des Baulandes
notigen MaBnahmen vor.



7 Hinweis
7.1 Hochwassergefdhrdung

Das Wasserwirtschaftsamt weist darauf hin, daB Uberschwemmungen im
Baugebiet vom Riedkanal und vom Miihlbach aus nicht auszuschlieBen sind.
Das Risiko geht zu Lasten der Bauherren. Durch Zulassung einer verhdlt-
nismdaBig groBen Sockelhohe wurde diesem Sachverhalt Rechnung getragen.
Die Keller sind bis Oberkante des vorhandenen Gelandes als wasserdichte

Wanne auszufiihren.

7.2 Bauen im Grundwasser

Im Baugebiet ist mit einem hohen Grundwasserstand zu rechnen. Trotz
der relativ hohen Sockelhdhen, welche im Bebauungsplan festgesetzt

sind, kann nicht ausgeschlossen werden, daB Unterkellerungen von Ge-
bduden in den Grundwasserschwankungsbereich geraten. Das Risiko geht
zu Lasten der Bauherren. Es wird die Errichtung wasserdichter Wannen

im Kellerbereich empfohlen.

Gemeinde Botzingen, den

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stddtebau Planung

7800 Freiburg StadtstraBe 43

den, 28.2.1989
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