Stadt Endingen a. K. B-Plan 1. And. "Kenzinger Pfad" Begriindung

Fertigung: ...............
BEGRUNDUNG e

zum Bebauungsplan

1. And. "Kenzinger Pfad"

mit ortlichen Bauvorschriften

der Stadt Endingen a.K.

(Landkreis Emmendingen)

als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
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1 Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Anderung des B-Planes soll der starken Nachfrage nach Wohnraum ins-
besondere im Mietwohnbereich Rechnung getragen werden. Durch eine Bebau-
ung mit Mehrfamilienwohnhdusern kann eine starkere Ausnutzung der Grundstu-
cke erfolgen. Damit wird der Flachenverbrauch reduziert. Aullerdem ist der
Wohnraum in Mehrfamilienwohnhausern preisglnstiger. Viele Menschen kdnnen
sich kein Einzelhaus leisten, weder als Eigenheim noch zur Miete.

Die vorhandenen Grundstlcksparzellen sind zu klein fur eine wirtschaftliche Be-
bauung mit Mehrfamilienwohnhausern. Mehrfamilienwohnhauser mussen ge-
wisse Standards erflllen, die z. T. auch gesetzlich vorgegeben sind wie z. B.
Barrierefreiheit. Ein Aufzug ist aber erst wirtschaftlich ab einer groReren Woh-
nungsanzahl und dies nicht nur in der Anschaffung sondern auch im Betrieb.
Ebenso verhalt es sich mit einer Tiefgarage. Diese wird auch wirtschaftlicher mit
zunehmender Grofde. Aus diesem Grund sollen mehrere Grundsticke ver-
schmolzen werden, um wirtschaftlich und stadtebaulich vernunftige Grundstticke
zu bilden.
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2.1
2.2

2.3

2.4

Verfahren
Der B-Plan ,Kenzinger Pfad” ist am 16.05.2014 rechtskraftig geworden.

Der Aufstellungsbeschluss fir die Anderung des Bebauungsplanes erfolgte am
15.12.2021.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
durchgefuhrt. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemald § 13a Abs. 1 Nr. 1, da eine Grundflache von weniger als 20.000 m? fest-
gesetzt wird. Mit diesem Bebauungsplan wird die Innenentwicklung gestarkt und
einer AulRenentwicklung entgegen gewirkt.

Die ,Kumulationsregelung” des § 13a Abs. 1 Nr. 1 findet keine Anwendung, da
sich kein Bebauungsplan im raumlichen Zusammenhang mit diesem Bebauungs-
plan derzeit in Aufstellung befindet.

Auch wird nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, das der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur UVP
oder nach Landesrecht unterliegt (§ 13a Abs. 1 Satz 4).

Auch ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes si-
chergestellt, da die in der Umgebung vorhandene Art der baulichen Nutzung un-
verandert bleibt.

Somit kann gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 auf
eine Umweltprufung (und damit auf den Umweltbericht) verzichtet werden. Die
Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) wer-
den durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der fruhzei-
tigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abge-
sehen und diese gemeinsam mit der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB durchge-
fuhrt.
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3 Ubergeordnete Planung

3.1 Regionalplan

Gemaly den Zielen und Vor-
gaben des Landesentwick-
lungsplanes und des rechts-
wirksamen  Regionalplanes
des Regionalverbandes Sid-
licher Oberrhein (RVSO Sept.
2017) ist die Stadt Endingen
a.K. als Unterzentrum einge-
stuft und liegt auf der regiona-
len Entwicklungsachse Em-
mendingen - Endingen a.K. -
Rheinubergang Sasbach.

Rechts  Auszug  Strukturkarte,
RVSO 2017

Hinsichtlich seiner gewerblichen Funktion ist die Stadt im rechtswirksamen Regi-
onalplan fur die Funktion Gewerbe als Siedlungsbereich der Kat. C ausgewiesen
mit einer gewerblichen Entwicklungsmoglichkeit von 10 ha.

Das Plangebiet liegt in einem Vorranggebiet zur Sicherung von Wasservorkom-
men der Kat. C. Die entsprechenden Einschrankungen gemaly Regionalplan
Sudlicher Oberrhein sind zu beachten.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Bereich des B-Planes ist im
rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan des GVV Nordlicher Kaiserstuhl
als Wohnbauflache dargestellt.

Durch die Anderung des B-Planes ist
keine Anderung bzw. Berichtigung
des Flachennutzungsplanes erfor- .
derlich.
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3.3 Europaisches Netz "Natura 2000"

Gemal kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen fur Baden-Wurttem-
berg nach der FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom Ministerium
Landlicher Raum liegen fur das Plangebiet derzeit keine Hinweise auf das Vor-
kommen eines gemeldeten oder in Meldung befindlichen FFH- oder Vogelschutz-
gebietes bzw. von Flachen, die diesbezlglich die fachlichen Meldekriterien erful-
len, vor.

Besonders geschiitzte Biotope
Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein besonders geschitztes Biotop.
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4 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Ortslage von Endingen im zentralen Be-
reich des rechtskraftigen B-Planes ,Kenzinger Pfad® sudlich der Karl-Schaffert-
Str. und noérdlich der Walter-Ermisch-Str.

Die GroRe des Anderungsbereiches betragt ca. 0,79 ha.

5 Ergidnzungen / Anderungen / Wegfallen

Die Ergénzungen, Anderungen bzw. Streichungen betreffen nur den Geltungs-
bereich der 1. Anderung. In den Schriftlichen Festsetzungen sind die Ergénzun-
gen und Anderungen kursiv und in Rot, die wegfallenden Festsetzungen sind
durchgestrichen dargestellt.

5.1 Ergidnzungen / Anderungen

Zeichnerischer Teil

- Keine Anderungen vorgesehen. Die iberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
grenzen) sowie die Nutzungsschablone bleiben unverandert.

th"‘—'“‘(]—ﬂ Seite 6

Planungsbiiro Fischer Stand: 08.02.2023




Stadt Endingen a. K. B-Plan 1. And. "Kenzinger Pfad" Begriindung

Planungsrechtliche Festsetzungen

A 1.1 Art der Nutzung
Ohne Hervorhebung ist die genauere Auffihrung der zulassigen, ausnahms-
weise zulassigen und unzulassigen Teilnutzungen.

A 2.1.1 Mal} der baulichen Nutzung

Uberschreitung der GRZ bis 0,8 fiir die erforderlichen Stellplatze in einer
Tiefgarage, sofern diese begrunt ist.

Damit soll ermoglicht werden, dass die Freiflachen um die Gebaude von er-
forderlichen Stellplatzen weitestgehend freigehalten werden und somit das
Wohnumfeld attraktiver gestaltet werden kann.

A 2.2.1 Hohe der baulichen Anlagen / Traufhéhe

Klarstellung zum Schnittpunkt

Definition, wo die Traufhohe bei Gauben, Querhdusern u.a. sowie bei ent-
sprechenden Attikageschossen angesetzt wird. Dabei werden bestimmte
Bauteile bei der Hohenbestimmung nicht herangezogen. Auch ist nur
1 Attikageschoss mit max. 4,0 m HOhe zulassig.

Damit soll der Ausbau von Dachgeschossen bzw. obersten Geschossen er-
leichtert werden.

A 2.2.2 Hohe der baulichen Anlagen / Firsthohe
Klarstellung zum Schnittpunkt

A 2.3 Gebaudetiefe / A 2.4 Gebaudelange
Mit beiden Festsetzungen sollen Ubergrof3e, stadtebaulich nicht gewollte Ge-
baude verhindert werden.

A 3.1 Bauweise
Nahere Erlauterung zur offenen Bauweise dahingehend, dass nur Einzel-
oder Doppelhauser zulassig sind.

A 3.2 Bauweise / uUberbaubare Grundstucksflache

Klarstellung, dass die Tiefgarage einschlie3lich der Zufahrten auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstuckflachen liegen darf.

Damit soll eine flexible Anordnung der Tiefgarage ermoglicht werden.

A 5.4 + 5.5 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Klarstellung, dass die Tiefgaragen auf den gesamten Grundstticksflachen zu-
lassig sind.

Auch Klarstellung, dass ab 15 erforderlichen Stellplatzen pro Wohngebaude
die erforderlichen Stellplatze pro Wohneinheit in einer Tiefgarage hergestellt
werden mussen. Besucherstellplatze mussen dagegen oberirdisch hergestellt
werden.

Damit soll ermdglicht werden, dass die Freiflachen um die Gebaude von er-
forderlichen Stellplatzen weitestgehend freigehalten werden und somit das
Wohnumfeld attraktiver gestaltet werden kann.

A 9.1 Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (Larmschutz)

Redaktionelle Klarstellung, dass die Flache im ndrdlichen Teil des Plangebie-
tes der Anderung gemeint ist.
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- A 10.6 Anpflanzung von Baumen
Festsetzung dahingehend, dass nach jeden 4 Stellplatz eine Baumpflanzung
erforderlich ist. Dies bezieht sich auf die Gesamtzahl der oberirischen Stell-
platze. Die Baumpflanzungen missen zwischen (und nicht seitlich) der Stell-
platze vorgesehen werden.
Damit soll eine Durchgrinung groRerer Stellplatzanlagen erméglicht werden.

Ortliche Bauvorschriften

- B 1.2 Dachneigung
Klarstellung dass die Dachneigung fur Einzelhauser und Doppelhausern be-
reits ab 0° zulassig ist.
Bei Doppelhausern ist eine Anpassung der beiden zusammengebauten Dop-
pelhauser erforderlich.
Damit soll die Flexibilitat in der Dachgestaltung erhoht werden.

- B 1.3.1 Dachaufbauten
Redaktionelle Klarstellung, dass die festgesetzten Zahlen Maximalwerte dar-
stellen.
Sowie Klarstellung hinsichtlich der zulassigen Gesamtlange.
Damit sollen Ubergrol3e, gestalterisch nicht gewollte Dachaufbauten und
Dacheinschnitte verhindert werden.

- B 1.3.2 +1.3.3 Dachaufbauten
Um gestalterisch nicht gewollte Ubergrof3e Dachaufbauten bzw. Gauben zu
verhindern werden diese hinsichtlich ihrer GrofRe beschrankt.

- B 1.4 Dacheindeckung
Festsetzung, dass unbeschichtete Metalleindeckungen unzulassig sind.
Damit soll der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser vermieden wer-
den.

Festsetzung, dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 8° begrunt
werden mussen.

Damit soll die Regenwasserriickhaltung und das Mikroklima verbessert wer-
den.

- B 2.3 Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen
Unzulassigkeit von Schottergarten.
Damit sollen naturnahe Garten ermdéglicht werden

- B 2.4 Gestaltung befestigter Flachen
Klarstellung, wie diese Flachen ausgefihrt werden sollen, z.B. wasserdurch-
lassig.
Damit soll die Versickerungsfahigkeit der Boden verbessert werden.
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- B 3 Einfriedung
Festsetzung zur H6he und Gestaltung der Einfriedungen.
Damit soll eine ortstypische Gestaltung sowie ein harmonischer Ubergang
vom offentlichen Raum zu den Vorgarten ermoglicht werden.

- B 3.1 Stellplatzverpflichtung
Neue Festsetzung, dass flur Gebaude mit 10 und mehr Wohneinheiten
0,1 Besucherstellplatze pro Wohneinheit geschaffen werden mussen.
Fir die Besucher der Gebaude mussen (oberirdisch) Stellplatze geschaffen
werden.

5.2 Wegfallende Festsetzungen bzw. Ortliche Bauvorschriften

Die entsprechenden Festsetzungen bzw. Ortlichen Bauvorschriften werden
gestrichen, da sie sich nicht auf den Anderungsbesuch des B-Planes bezie-
hen.

Die Festsetzung zur Sockelhdhe (A 2.2.4) entfallt, da damit eine barrierefreie
Bebauung ermdoglicht wird.
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5.3 Begriindung fiir die Uberschreitung der Grundflichenzahl GRZ

Die Orientierungswerte der Grundflachenzahl GRZ gemaf § 17 BauNVO i.V.m.
§ 19 Abs. 4 BauNVO werden durch die Anrechnung der Tiefgaragenflache bis zu
einer Grenze von 0,8 (Tiefgaragenbonus) (iberschritten. Die Uberschreitung ge-
genuber dem Orientierungswert von 0,4 bzw. 0,6 mit den Anlagen nach § 19 Abs.
4 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete betrifft gemaf § 19 Abs. 4 Nr. 3 lediglich
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird.

Ziel der B-Plan-Anderung ist eine verdichtete Bebauung der Grundstiicke ent-
sprechend dem Bedarf in Endingen bei gleichzeitiger Steigerung der Attraktivitat
des Wohnumfeldes.

Mit der Anderung wird keine groRere Versiegelung der Grundstiicke durch ober-
irdische Gebaude ermdglicht. Durch die Festsetzung, dass die erforderlichen
Stellplatze in einer Tiefgarage erbracht werden mussen, und somit die oberirdi-
schen Stellplatze wesentlich reduziert werden, ist es mdglich, das Wohnumfeld
in diesem Bereich durch eine bessere Durchgrinung attraktiver zu gestalten.
Eine hdhere Verdichtungsmaoglichkeit ergibt sich ausschlielich durch ein zurick-
versetztes Attikageschoss. Mit dieser Nachverdichtung wird Grund und Boden
entsprechend den Anforderungen des BauGB geschont. Auch sind so keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt gegeben. Da das Grundstlck nicht
vollstandig unterbaut werden kann, sind nur geringe Auswirkungen auf die natur-
lichen Funktionen des Bodens zu erwarten.

Da infolge der Anderung die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Grund-
flachenzahl GRZ des Hauptgebaudes unverandert bleiben, werden die gesunden
Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt.

Mit der Festsetzung, die erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage unterzu-
bringen, wird die Zahl der oberirdischen Stellplatze wesentlich reduziert und so-
mit auch die verkehrsbedingten Emissionen entlang der Karl-Schaffert-Stral3e
verringert und die immissionsbedingten Auswirkungen verbessert.

Die Grundstiicke des Anderungsbereiches befinden sich in stadtischem Eigen-
tum. Die Kriterien der Stadt bei der Vergabe von Grundstiicken beziehen in ho-
hem Male auch Kriterien wie Stadtebau und Architektur, Klimaschutz und Oko-
logie mit in den Entscheidungsprozess ein.

Da die Werte des § 17 BauNVO nur Orientierungswerte darstellen, und die Uber-
schreitung dem in § 19 Abs. 4 genannten Wert von 0,8 entspricht, geht die Stadt
zusammenfassend davon aus, dass mit der geanderten Festsetzungen keine
nachteiligen Auswirkungen sowohl auf die Umwelt als auch auf gesunden Wohn-
verhaltnisse verbunden sind.

r‘-p"\'—"‘_m_,-"‘l Seite 10

Planungsbiiro Fischer Stand: 08.02.2023




Stadt Endingen a. K. B-Plan 1. And. "Kenzinger Pfad" Begriindung

6.1

Umweltbelange / Artenschutz
(§ 2 Abs. 4 BauGB)

Zusammenfassung
Die Darstellung der artenschutzrechtlichen Belange zum B-Plan des Buiros Peter

Lill, Freiburg vom 08.02.2022 (die dem B-Plan beigefligt ist) kommt zu folgendem
Ergebnis:

Mit der Anderung der GRZ fiir die Anlage der erforderlichen Stellplétze in einer
Tiefgarage mit Zufahrt wird keine gréBere Versiegelung der Grundstiicke durch
oberirdische Gebaude ermdglicht. Durch die Festsetzung, dass die erforderlichen
Stellplétze in einer Tiefgarage erbracht werden miissen, und somit die oberirdi-
schen Stellpldtze wesentlich reduziert werden, ist es méglich, das Wohnumfeld
in diesem Bereich durch eine bessere Durchgriinung attraktiver zu gestalten.
Eine héhere Verdichtungsméglichkeit ergibt sich ausschliellich durch ein zuriick-
versetztes Attikageschoss.

Die Festsetzung zur Begriinung von flach geneigten Dachflachen kbnnte sich zu-
mindest positiv auf den Lebensraum von Insekten auswirken.

Insgesamt kann jedoch festgestellt werden, dass die im Zuge der 1. Anderung
des B-Plans ,Kenzinger Pfad“ einhergehenden Anderungen aus artenschutz-
rechtlicher Sicht keine signifikanten Auswirkungen auf die artenschutzrechtlichen
Belange haben. Daher sind auch im Zuge der 1. Anderung des B-Plans keine
artenschutzrechtlichen MalRnahmen erforderlich.

Denkmalschutz
Archaologische Kulturdenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdver-
farbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in un-
verandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde oder
das Regierungsprasidium Stuttgart, Ref. 84 - Archaologische Denkmalpflege (e-
mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist.

Bei Bodenfunden, Bildstdcken, Wegkreuzen, alten Grenzsteinen oder ahnlichem,
welche von den Baumallnahmen betroffen sind, ist das Regierungsprasidium
Stuttgart, Ref. 84.2, Postfach 200152, 73712 Esslingen, bzw. 0761/208-3570 hin-
zuzuziehen (§ 20 Denkmalschutzgesetz)
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8 Ver-und Entsorgung

Die von der 1. And. des B-Planes betroffenen Grundstiicke bzw. Bereiche kén-
nen an das vorhandene Stral3en- und Kanalnetz angeschlossen werden.

9 Altlasten

Altlasten-, Altlastenverdachtsflachen oder entsorgungsrelevante Flachen sind im
Plangebiet nicht bekannt. Offenkundige, bislang unbekannte Anhalts-punkte fur
das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenveranderungen im Zuge der
geplanten Bebauung sind der Unteren Boden- und Altlastenbehdrde beim Land-
ratsamt Emmendingen unverzuglich mitzuteilen. (Stand 31.12.2015)

10 Flachenbilanz

Gesamtflache. ca. 0,79 ha
Endingen a.K., den 08.02.2023 HOF Endingen a.K., den
Planer Metz, Blrgermeister
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