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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Gemeinde Binzen befindet sich ndrdlich des Ortskerns an der Koppengasse ein
baulich untergenutzter Bereich, der bislang mit einem Scheunen- und Wohngebaude
bebaut ist. Die Gemeinde ist Eigentiimer dieses Grundstiicks und mochte es wohnbau-
lich entwickeln. Dazu kooperiert sie mit einem Investor, der die Planung, die Vermark-
tung und die Realisierung Ubernehmen wird. Dieses Vorhaben ist der Anlass, den
vorliegenden Bebauungsplan aufzustellen. Die Gemeinde héalt es zudem fir erforderlich
auch das benachbarte Flurstick FIst. Nr. 8950 in die Gesamtbetrachtung
miteinzubeziehen, um auch hier das Potenzial flr eine zeitgemale Innenentwicklung zu
nutzen und dem bauwilligen privaten Grundstiicksbesitzer einen angemessenen
Entwicklungsspielraum auf Ebene des Bebauungsplans zu sichern.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans
»Steinbrunnenmatten® und umfasst das bereits bebaute Grundstiick an der Koppen-
gasse Haus Nr. 32 sowie die bislang unbebauten Bereiche am Schallbacher Weg bzw.
Steinbrunnenmatten. Die geplante Entwicklung kann auf Basis des bestehenden Bebau-
ungsplans aus dem Jahre 1994 nicht umgesetzt werden.

Die Gemeinde Binzen mochte die Innenentwicklung und mafvolle Nachverdichtung zur
Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum unterstiitzen und damit auch Beitrag
zum Schutz wertvoller AuRenbereichsflachen leisten. Als Genehmigungsgrundlage soll
daher ein Bebauungsplan aufgestellt werden und den bestehenden Bebauungsplan
Uberlagern.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB. Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen (Stadt der kurzen Wege)

Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Innenentwicklung und Nachverdichtung zur besseren Ausnutzung von Bauland
Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum

Integration in die bestehende Bebauung und in das dorfliche Ortsbild

Erganzung der Raumkanten entlang des Schallbacher Wegs / Steinbrunnenmatten
Nutzung und Auslastung der bestehenden Infrastruktur

Ubernahme der bestehenden baulichen Struktur der Scheune an der Koppengasse
Umsetzung Okologischer MaBnahmen im Sinne der doppelten Innenentwicklung

Abgrenzung, Lage und Grof3e des Geltungsbereichs

Das ca. 2.600 m2 grof3e Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich von Binzen nérd-
lich der Kander und stidlich des Schulgelandes mitten in einem bestehenden Wohnge-
biet. Im Norden grenzt die Wohnstralde ,Steinbrunnenmatten® an, die im weiteren Verlauf
zur ,Schulstralle wird. Im Osten des Plangebiets befindet sich die bestehende Bebauung
an der Koppengasse bzw. Steinbrunnenmatten und im Siden die namensgebende Kop-
pengasse, die beidseitig bebaut ist. Im Westen begrenzt der Schallbacher Weg mit der
angrenzenden Wohnbebauung das Plangebiet.

Der vorliegende Geltungsbereich Uberlagert den Teilbereich des bestehenden Bebau-
ungsplans ,Steinbrunnenmatten® und umfasst die Grundstticke mit den Flurstiicks Num-
mern Flst. Nrn. 111 und 8950 vollumfénglich. Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungs-
bereichs ist der folgenden Abbildung zu entnehmen.
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Luftbild / Liegenschaften mit Darstellung des Plangebiets (rot), Quelle: LUBW

Flachennutzungsplan / bestehende Baurechte

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennut-
zungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV) Vorderes Kandertal aus dem Jahr
1998 als gemischte Bauflache (M) dargestellt. In den letzten Jahrzehnten hat sich der
friher gemischt genutzte Siedlungsbereich mit landwirtschaftlichen Betrieben im Ort ver-
andert und wird heute vorwiegend wohnbaulich genutzt. Mit dem Bebauungsplan ,Kop-
pengasse” wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und damit die Zulassigkeit der
geplanten Wohnh&user mit Nebenanlagen planungsrechtlich gesichert.

//_ﬁ/ Iy \/

Ausschnitt aus dem Amtlichen Raumordnungskataster (AROK) des Geoportal Raumordnung BW mit Darstellungen aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan des GVV Vorderes Kandertal (Quelle: https://www.geoportal-raumordnung-bw.de)
Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungspléane der Innenentwicklung) aufgestellt. Bebauungsplane der Innenentwick-
lung, die von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, kénnen im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB auch aufgestellt werden, bevor der
FNP geéndert oder ergénzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebietes darf nicht beeintrachtigt werden. Im vorliegenden Fall tragt die Planung dazu
bei, eine geordnete Gemeindeentwicklung sicherzustellen, denn die Planung
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vervollstandigt die bestehenden Bau- und Nutzungsstruktur im Innenbereich und wirkt
einer weiteren Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich entgegen. Der FNP ist dann
nach Rechtskraft des Bebauungsplans im Wege der Berichtigung anzupassen. Ein for-
melles FNP-Anderungsverfahren sieht der Gesetzgeber hierfur nicht vor.

Die Voraussetzungen flr eine Berichtigung liegen vor. Der FNP wird im Geltungsbereich
nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens durch eine Berichtigung in Wohnbaufla-
che umgewandelt.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans
»Steinbunnenmatten” aus dem Jahr 1994. Die geplante stadtebauliche Entwicklung mit
den MalRnahmen zur Nachverdichtung lasst sich auf Basis der bestehenden Festsetzun-
gen nicht realisieren. Zum einen sind die Baufenster sowie auch die Stellplatzzonen auf
eine kleinteilige Einfamilienhausbebauung ausgerichtet und zum anderen entspricht die
Festsetzung eines Mischgebiets weder der tatsachlichen Gebietscharakteristik noch den
angestrebten Nutzungsarten. Der vorliegende Bebauungsplan soll daher den Bestands-
plan Uberlagern.
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Bestehender Bebauungsplan ,Steinbrunnenmatten” aus dem Jahr 1994 mit Darstellung des Geltungsbereichs (rot)
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14 Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und kann deshalb im einstufigen Ver-
fahren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt werden. Die zuléssige Grundflache im Geltungs-
bereich liegt mit 1.045 m2 weit unter dem Schwellenwert von 20.000 m2. Bebauungs-
plane, die in einem engen sachlichen, rGumlichen und zeitlichen Zusammenhang ste-
hen, liegen nicht vor.

Es gibt keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftli-
cher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000).
Ebenso wird kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet. Es bestehen
auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
8§ 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB. Auf eine Friihzeitige Beteiligung, eine Umweltprifung,
einen Umweltbericht und auf eine Zusammenfassende Erklarung wird verzichtet. Bei
Planungen bis zu einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von we-
niger als 20.000 mz ist auch eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Dennoch missen die Belange von Natur und Umwelt entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB
im Bebauungsplan bertcksichtigt werden. Die artenschutzrechtliche Betroffenheit wird
im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Untersuchung erértert.

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Unterlagen:

Satzungen

Planzeichnung
Bebauungsvorschriften

Begrindung

Umweltbeitrag
Artenschutzrechtliche Untersuchung

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,Koppengasse” und die 6rtlichen Bauvorschriften
gem. 8 2 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,Kop-
pengasse” und der ortlichen Bauvorschriften und beschlief3t die
Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB

" Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

bis

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom . .

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschliel3t den Bebauungsplan ,Kop-
pengasse” und die drtlichen Bauvorschriften gem.

8§ 10 (1) BauGB jeweils als Satzung
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

Das Plangebiet lasst sich neben dem zu erhaltenden Wohngebaude in drei weitere Vor-
habenbereiche unterteilen. Die Vorhaben haben dabei unterschiedliche Charaktere und
Gestaltungsanforderungen, dienen jedoch alle der Schaffung von zusatzlichem Wohn-
raum im bestehenden Siedlungsbereich von Binzen.
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Luftbild (Quelle: LUBW) mit Erlauterungen zum Planungskonzept; ohne MaR3stab

Im Nordosten des Plangebiets soll der Bau eines Einfamilienhauses realisiert werden.
Diese Zielsetzung entspricht in den Grundzigen den Regelungen im bestehenden Be-
bauungsplan. Jedoch sollen die Festsetzungen Spielrdume fir eine zeitgenéssische Be-
bauung eroffnen, die einen harmonischen Ubergang zwischen dem Bestand aufRerhalb
des Geltungsbereichs und dem gréReren Neubauvorhaben am Schallbacher Weg bildet.

Hier soll ein Mehrfamilienhaus entstehen, dass die Raumkante an der Ecke Schallbach-
erweg / Steinbrunnenmatten baulich ausformt. Der bestehende Bebauungsplan sieht
hier lediglich ein kleines Einzelbaufenster vor, dass die Realisierung eines Mehrfamili-
enhauses mit mehreren Wohneinheiten nicht ermdglicht. Es sollen insgesamt 8
Wohneinheiten entstehen und damit ein wichtiger Beitrag zur Bereitstellung von bend-
tigtem Wohnraum geleistet werden. Durch die Ermoéglichung eines Eckgebaudes soll die
Raumkante Steinbrunnenmatten / Schallbacher Weg baulich ausgeformt werden. Durch
das Aufgreifen der ortstypischen Dachform des steilen Satteldachs entsteht ein Bezug
zum dorflichen Charakter von Binzen. Zudem ist vorgesehen, die Gebaudefassade mit
Holzelementen zu versehen, sodass eine hohe Gestaltqualitat erzielt werden kann.
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Steinbrunnenmatten

[1 | \ =
Dachaufsichtsskizze einer moglichen Bebauung, eigene Darstellung

Die wohnungsbezogenen Freirdume des Mehrfamilienhauses orientieren sich nach Su-
den bzw. Osten, also zur jeweils straRenabgewandten Gebaudeseite. Hier soll der riick-
wartige Teil des Plangebiets unbebaut bleiben, sodass der grine Kern erhalten bleibt.
Der begrunte Grundstucksteil leistet einen wichtigen Beitrag zur Klimaanpassung. Zu-
dem sollen hier 6kologische AusgleichsmalRnahmen Platz finden. Erganzend soll auf
dem Grundstiick des Mehrfamilienhauses ein griner Vorbereich als Nachbarschafts-
platz an der Ecke Koppengasse / Schallbacher Weg entstehen. Durch die Pflanzung von
B&aumen entsteht ein Ort der nachbarschaftlichen Begegnung mit Aufenthaltsqualitét.
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An der namensgebenden Koppengasse wird die Scheune des bestehenden Wohn- und
Wirtschaftsgebaudes abgerissen, da die Tragfahigkeit nicht mehr gegeben ist und die
Grindung auf Sand unzureichend ist. Fir einen Umbau zu Wohnzwecken, der urspriing-
lich vorgesehen war, ist die auf Dauer einsturzgefahrdete Scheune damit nicht geeignet.
Das direkt angrenzende Zweifamilienhaus wird erhalten. Anstelle der Scheune wird ein
Neubau errichtet, der sowohl die Gebaudestellung wie auch die Kubatur des alten Ge-
baudeteils aufgreift und das bestehende Wohnhaus ortsbildwahrend erganzt. Auch fur
diesen Neubaus, der sich in drei Gebaudeteile bzw. Wohneinheiten gliedert, soll zumin-
dest in Teilbereichen eine Holzfassade realisiert werden. Damit stellt auch dieses Vor-
haben ein Bindeglied zwischen bestehender und neuer Bebauung dar. Die notwendigen
Nebenrdume zum Abstellen von Fahrradern oder Mulltonnen werden platzsparend in der
benachbarten Tiefgarage des Mehrfamilienhauses untergebracht. So verbleibt auf dem
eigentlichen Grundsttick mehr Platz fur griine Freirdume und der Hang kann terrassiert
und damit als Griinraum nutzbar gemacht werden.

Die Gemeinde Binzen beabsichtigt die Grundstiicke an einen privaten Vorhabentrager
zu verauBRern und durch die Schaffung von Planungsrecht mit zeitgemafRen Entwick-
lungsspielrdumen die Wohnraumschaffung zu unterstutzen. Ebenso wird auch dem be-
stehenden Wohnhaus an der Koppengasse aus Grinden der Gleichberechtigung ein
angemessener Entwicklungsspielraum auf Ebene des Bebauungsplans ermdglicht, ob-
wohl fir dieses vorerst keine groleren BaumalRnahmen absehbar sind.

Da das Plangebiet nach Suiden abfallt, ist fir das bestehende Wohnhaus und das neue
Wohngebaude anstelle der Scheune die Erschlieung von der Koppengasse aus und
eine ebenerdige Parkierung parallel zur Strafl3e vorgesehen. Ebenso wird das Einfamili-
enhaus im Nordosten ebenerdig von der Straf3e Steinbrunnenmatten erschlossen. Fir
das Mehrfamilienhaus an der StraRenecke Steinbrunnenmatten / Schallbacher Weg ist
aufgrund des erhdhten Stellplatzbedarfs eine Tiefgarage zur Parkierung vorgesehen.
Diese wird aufgrund des natirlichen Gelandeverlaufs 6konomisch sinnvoll von der Kop-
pengasse erschlossen. Die ErschlieBung des Geb&audes erfolgt hingegen von Norden.

Im Sinne der Nachverdichtung im bestehenden Siedlungsbereich der Gemeinde Binzen
entstehen kurze Wege zu den ortlichen Einkaufsmaoglichkeiten am Ortsrand aber auch
zum Ortskern mit dem Rathaus, sowie zu Bildungs- und Betreuungsangeboten fiir Kin-
der und Jugendliche. Zudem wird die bestehende technische und verkehrliche Infra-
struktur wird mit der vorliegenden Planung als MaRhahme der Innenentwicklung besser
ausgenutzt.
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3.1

3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Grundsticke im Plangebiet sollen vor allem zu Wohnzwecken genutzt werden. In-
sofern werden fur die Baugrundstiicke Allgemeine Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA
3) festgesetzt.

Um eine angemessene Wohnruhe insbesondere im Hinblick auf zu- und abfahrende KFZ
sicherzustellen, werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Dies dient der Vermeidung
storender bzw. flachenintensiver Nutzungen, der Vermeidung von erhéhtem Besucher-
verkehr und somit der Starkung der Wohnnutzung als angestrebter Hauptnutzung. Tank-
stellen werden zudem wegen der mit dieser Nutzung verbundenem Larm- und Ge-
ruchsemissionen durch Ziel- und Quellverkehr ausgeschlossen.

MalR der baulichen Nutzung

Eine htéhere (wohn)bauliche Ausnutzung der Grundstiicke im Plangebiet entspricht den
Zielen der Innenentwicklung und auch der umgebenden stadtebaulichen Struktur und
dem Charakter von Binzen. Die zulassigen Grundflachen im Plangebiet orientieren sich
an der Planung der Neubauten. Durch die zuldssigen Grundflachen und die Zahl der
Vollgeschosse ist das Mal der baulichen Nutzung hinreichend definiert, weshalb auf die
Festsetzung einer Geschossflachenzahl GFZ oder zulassigen Geschossflache GF ver-
zichtet wird. Dennoch gelten die Orientierungswerte fir Obergrenzen gem. 8 17
BauNVO, wonach in Reinen Wohngebieten und Allgemeinen Wohngebieten eine GFZ
von 1,2 anzustreben ist. Im vorliegenden Fall werden die Orientierungswerte eingehal-
ten. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden aufgrund der Freiflichen und
grunordnerischen Maf3nahmen im Plangebiet vermieden. Die kompakte Bebauung ent-
spricht einem flachensparenden Umgang mit Grund und Boden.

Durch die hohe bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke und die erhéhten Anforderun-
gen durch das Bauen am Hang, darf die festgesetzte Grundflache durch die in § 19
BauNVO aufgefuhrten baulichen Anlagen wie Garagen, Stellplatze mit ihnren Zufahrten
und Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 orientiert sich die Hohe baulicher Anlagen an der
konkreten Vorhabenplanung. Mit der Traufhéhe von 289 m . NN lassen sich am Hang
zwei Vollgeschosse realisieren. Die Firsthohe wird auf 294 m {. NN festgesetzt. Gemein-
sam mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse von Il kann so raumlich gut ausnutz-
bares Dachgeschoss realisiert werden, das baurechtlich als drittes Vollgeschoss gewer-
tet wird. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 lassen sich Gebaude mit einer Traufh6he
284 m 0. NN und einer Firsththe on 288 m 0. NN realisieren. Hier orientieren sich die
Hb6henbegrenzungen am bestehenden Wohngebaude, sowie an der Vorhabenplanung,
die die Kubatur der alten Scheune aufgreift. Im Nordosten des Plangebiets soll im Allge-
meinen Wohngebiet WA 3 ein Einfamilienhaus realisiert werden. Hier ist eine Traufhdhe
von 289 m u. NN und eine Firsthéhe von 291m 0. NN zuléassig. Damit kann ausgehend
vom bestehenden Geldande und dem Hoéhenverlauf der Straf3e ein zweigeschossiges
Gebaude mit einem Satteldach entstehen. Dieses bildet einen harmonischen Ubergang
von dem gréRReren Mehrfamilienhaus zu den kleineren benachbarten Einfamilienh&u-
sern. Mit den Festsetzungen zum MalR3 der baulichen Nutzung wird ein Beitrag zur In-
nenentwicklung im Sinne einer malvollen und standortvertraglichen Nachverdichtung
geleistet.
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3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise

3.4

3.5

Die durch Baugrenzen definierten tberbaubaren Grundstucksflachen orientieren sich an
der vorgelegten Vorhabenplanung bzw. im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 am Bestand.
Zudem bieten die Baufenster im Bereich der Neuplanung geringe Spielrdume fur magli-
che Anpassungen. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden aufgrund
der GroRRe der Baufenster sowie aufgrund des Detaillierungsgrades der angestrebten
Vorhabenplanung zusatzlich Festsetzungen zur Lage und Ausbildung von Balkonen,
Terrassen und Loggien getroffen. Auch im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist ein Bereich
fur Terrassen vorgesehen. Diese Baufenster ermdglichen es, die freiraumbezogenen
Bauteile zu realisieren. Gleichzeitig wird die Ausbildung des Hauptbaukdrpers raumlich
eingegrenzt. Auch fir das bestehende Wohngebaude im Sudosten, das weiter erhalten
werden soll, er6ffnet das Baufenster einen Spielraum fir kleinere zukinftige Entwicklun-
gen. Die Baufenster sichern die Grundziige der Grundstlicksorganisation und die Frei-
haltung des hinterliegenden Freiraums.

Fur die Baufenster gilt die offene Bauweise, womit sich das Vorhaben in die benachbar-
ten Baustrukturen vertraglich einfugen wird.

Garagen, Carports, Pkw-Stellplatze und Fahrradstellplatze

Tiefgaragen, oberirdische Garagen, Carports und offene KFZ-Stellplatze sind neben den
Baufenstern und Baufenstern ,B“ auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundsttickflachen
zulassig, sofern sie sich in den dafir festgesetzten Zonen befinden.

Damit im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 die notwendigen Stellplatze flachensparend
untergebracht werden kénnen, ist die Parkierung in einer Tiefgarage vorgesehen. Deren
Zufahrt erfolgt 6konomisch sinnvoll von der Koppengasse, wobei der natirliche Gelan-
deverlauf des Stdhangs genutzt wird. In der Zone fir Tiefgaragenzufahrten sind neben
den erforderlichen technischen Anlagen, Rampen, etc., auch Stlitzmauern bis zu einer
Hohe von 1,9 m zulassig. Damit wird gesichert, dass die fir den sudlich des Mehrfamili-
enhauses gelegenen Nachbarschaftsplatz notwendigen Stitzmauern realisiert werden
konnen. Im Sudosten und Norden des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 ist zudem unter-
geordnet jeweils eine Zone flr oberirdische Stellplatze vorgesehen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Parkierung der KFZ oberirdisch vorgesehen.
Um das stadtebauliche Erscheinungsbild durch Garagen oder Carports stdlich des Ge-
baudes nicht zu beeintrachtigen, sind hier offene Stellplatze vorgesehen. Im Allgemei-
nen Wohngebiet WA 3 sind Garagen, Carports und offene Stellplatze im Baufenster und
zudem zwischen dem Baufenster und der Ostlichen sowie westlichen Grundsticks-
grenze zulassig.

Um ein hohes Stellplatzangebot fir Fahrradfahrer zu ermdglichen und damit nachhaltige
Verkehrsmittel zu begtinstigen, sind offene und Uberdachte Fahrradstellplatze im ge-
samten Baugebiet zulassig.

Nebenanlagen

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen tber 25 m?3 dirfen nur innerhalb der
Baufenster und den dafir ausgewiesenen Nebenanlagenzonen errichtet werden. Damit
sollen die Freiraume in den Randbereichen und vor allem im rlickwartigen Bereich des
Plangebiets von groRvolumigen baulichen Anlagen freigehalten werden. Die Festset-
zung der Nebenanlagenzone im Stiden des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 ermoglicht
die Errichtung eines gemeinschatftlich genutzten Bereichs zur nachbarschaftlichen Be-
gegnung, der aufgrund der Topografie im Plagebiet hoher liegen wird als die benach-
barte Zufahrt zur Tiefgarage. Die Festsetzung von Nebenanlegen ermdglicht die Reali-
sierung von notwendigen Stttzmauern, die die allgemeingtiltige maximale H6he von 1,2
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3.6

3.7

m Uberschreiten kdnnen. Da der héher gelegene Platz der nachbarschaftlichen Begeg-
nung dienen soll, ist die Errichtung von hochbaulichen Nebenanlagen an dieser Stelle
vertretbar und gewunscht. Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen, sowie
Nebenanlagen bis 25 ms3, sind aus technischen Griinden im gesamten Plangebiet zuge-
lassen. Hierzu gehoren auch Trafostationen oder Verteilerkasten. Die Mdglichkeit, sol-
che technischen Nebenanlagen im gesamten Plangebiet anzuordnen, erméglicht es
dem Vorhabentrager / den Bauherren in Abstimmung mit den Leitungstréagern im Zuge
der Technik- bzw. Leitungsplanung den am besten geeigneten Standort zu finden. Trotz
der kompakten Bauweise und der hohen baulichen Auslastung des Grundstiicks ermég-
licht das Konzept hierflir Spielrdume.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung wird am westlichen Gebietsrand eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Gehweg fest-
gesetzt. Die Abgrenzung erfolgt so, dass zur Fahrbahnkante ein Abstand von 1,5 m ein-
gehalten wird. Dies sichert auf Ebene des Bebauungsplans die FuRwegeverbindungen,
die in unmittelbarer Umgebung des Plangebiets bislang lediglich entlang der Koppen-
gasse vorhanden sind. Die Realisierung eines Gehwegs am Schallbacher Weg tragt
dazu bei, den StralRenverkehr fur FuRganger sicherer und attraktiver zu gestalten.

Grunordnerische Festsetzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote und Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entsprechen den Empfeh-
lungen im Umweltbeitrag vom Bliro galaplan decker aus Todtnauberg. Diese sichern die
Begriinung im Plangebiet und minimieren den Eingriff in Natur und Landschaft. Insbe-
sondere die Substratiiberdeckung der Tiefgarage leistet einen wichtigen Beitrag fur die
Klimaanpassung. Auf die Erlauterungen der Umweltbelange wird hingewiesen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Festsetzungen zur Gestaltung wurden getroffen, um das qualitatsvolle Erschei-
nungsbild des Bauvorhabens zu sichern und um ein einheitliches Gesamtbild zu entwi-
ckeln.

Die festgesetzten Satteldacher in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ent-
sprechen einer ansprechenden Bauweise, die sich harmonisch in den bestehenden
Siedlungsbereich von Binzen einfligt, und bieten durch die differenzierte Festsetzung
der Dachneigungen den flir das jeweilige Bauvorhaben angestrebten Entwicklungsspiel-
raum. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Dachneigung von 35°
bis 50° zulassig, um den doérflichen Charakter der umgebenden Bebauung aufzugreifen.
So fligen sich die Neubauten harmonisch in die umgebende Bebauung ein. Dies ist ins-
besondere fur den Ersatzbau der alten Scheune von hoher Bedeutung, da dieser den
Charakter des ehemaligen Gebaudes stadtebaulich aufgreifen soll. Daher sind in den
Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 Dachaufbauten ausgeschlossen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3, das sich an weniger prominenter Stelle im Plangebiet
befindet, soll ein etwas groRerer Entwicklungsspielraum fur die Ausbildung des Sattel-
dachs gesichert werden, um mehr Flexibilitat der rAumlichen Ausnutzung des kleineren
Baufensters zu erméglichen. Aus diesem Grund ist im hier eine Dachneigung zwischen
20 ° und 45° sowie Schleppgauben unter den festgesetzten Bedingungen zulassig.
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Anlagen fir solare Energiegewinnung sind auf allen Dachern zugelassen. Sie missen
vom Gebauderand abriicken und dirfen zum Schutz des Ortsbildes nicht aufgestandert
werden.

Zum Schutz des Ortsbildes und zur Umsetzung eines attraktiven Wohngebietes wurden
Regelungen zur Leuchtmitteln, Einfriedungen, AuRenantennen, Niederspannungsfreilei-
tungen sowie zur Gestaltung der Flachen unbebauter Grundstiicke festgesetzt. MaRnah-
men zur Bepflanzung und Begriinung des Gebiets leisten ebenfalls einen Beitrag zu ei-
nem qualitatsvollen Ortsbild. Sie wirken sich als MaRnahmen zur Klimaanpassung zu-
dem auch positiv auf das Kleinklima aus.

Da das Plangebiet nach Stiden und Westen abfallt, werden zur besseren Ausnutzung
der Grundstiicke Stitzmauern notwendig. Damit diese jedoch gestalterisch vertraglich
und untergeordnet in Erscheinung treten, werden sie in ihrer Hohe auf 1,2 m begrenzt.
Ausgenommen von dieser Hohenbegrenzung sind Stiitzmauern, die in der Zone fur Tief-
garagenzufahrten (Zf) bzw. als Nebenanlage in der Zone fir Nebenanlagen (NA) zur
Errichtung des Nachbarschaftsplatzes benétigt werden. Dieser dient als Ort der Begeg-
nung dem nachbarschaftlichen Miteinander und leistet als gemeinschaftlich genutzter
Bereich einen wichtigen Beitrag zum ddrflichen Zusammenhalt.

Die Bauvorschriften zum Umgang mit Niederschlagswasser sichern, dass das im Plan-
gebiet anfallende unbelastete Niederschlagswasser vor Ort versickert wird. Da die ab-
schlieRenden Untersuchungen hierzu noch nicht abgeschlossen sind und damit die Ver-
sickerungsfahigkeit nicht abschlieRend bestatigt wurde, muss das Niederschlagswasser
andernfalls entsprechend der getroffenen Festsetzungen zurtickgehalten und gedrosselt
abgeleitet werden. Zur Rickhaltung vor Ort leistet auch die die Substrattiberdeckung der
Tiefgarage einen wichtigen Beitrag.

5 UMWELTBELANGE

Die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sind nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu
bertcksichtigen. Durch das Biro galaplan decker aus Todtnauberg wurde eine arten-
schutzrechtliche Priifung durchgefiihrt und ein Umweltbeitrag erarbeitet. Der Umweltbei-
trag einschlief3lich Artenschutz wird als eigensténdiger Bestandteil der Begriindung bei-
geflgt. Im Detail wird hierauf verwiesen.

6 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeine Wohngebiete....... ... ca.2.596 m?2
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1 ca.885 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2 ca.1.291 mz
Allgemeines Wohngebiet (WA) 3 ca. 420 mz
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung.............ccooiiiiienn, ca. 30 m?

Flache des rdumlichen Geltungsbereichs ca. 2.626 m2
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Binzen, den

Andreas Schneucker
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Gemeinde Binzen
Ubereinstimmen.

Binzen, den

Andreas Schneucker
Bilrgermeister

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

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

Binzen, den

Andreas Schneucker
Blrgermeister
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