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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Teningen und die Region erfreuen sich einer steigenden Bevolkerung.
Dies beruht zum einen auf einem Zuzug in die Region und wird zur Beseitigung des
Arbeitskraftemangels auch dringend bendtigt. Zum anderen verzeichnet die Gemeinde
Teningen erheblich steigende Geburtenzahlen. Diese an sich positive Entwicklung fihrt
jedoch auch zu Herausforderungen und manifestiert sich im zunehmenden Siedlungs-
flachendruck und in der wachsenden Wohnungsknappheit auf dem lokalen Woh-
nungsmarkt. Der Gemeinde liegen zahlreiche Wohnungsanfragen der ortsansassigen
Bevolkerung vor, weshalb sie versucht den Wohnungsbau aktiv voranzutreiben, um ei-
ne Entlastung des heimischen Wohnungsmarktes zu erreichen. Hierbei wird auch der
Bedarf an sozialem Wohnraum berlcksichtigt, denn die steigenden Preise belasten
insbesondere untere und mittlere Einkommen. Gleichzeitig nimmt die Flachenverfug-
barkeit an unbebauten Flachen stetig ab.

Aufgrund der Mafl3gabe eines sorgsamen Umgangs mit Grund und Boden mdéchte die
Gemeinde deshalb vor allem bestehende Potentiale und Flachen im Innenbereich nut-
zen und MalBBnahmen der Innenentwicklung fokussieren. Durch die Aktivierung von
Baulticken und die Nachverdichtung im Bestand kénnen zusétzlich zu flachenintensi-
ven Bauflachen im AuRenbereich infrastrukturell sinnvolle und ressourcenschonende
Baumadglichkeiten geschaffen werden.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht fir eine Bauliicke im Osten
der Gemeinde Teningen die Realisierung eines Mehrfamilienhauses mit insgesamt 32
Wohneinheiten und zwei Gewerbeeinheiten vor. Der Planung ging in einer Projektstu-
die eine intensive Auseinandersetzung tber die mogliche Gebaudekubaturen und eine
vertragliche stadtebauliche Dichte voran, wobei der Gemeinde insbesondere auch das
Angebot von sozialem Wohnraum wichtig war. Im Nachgang an die Projektstudie wur-
den durch den Gemeinderat Ende 2016 Rahmenbedingungen und Zielvorgaben fir die
Bebauung definiert und das Grundstiick zur Vermarktung ausgeschrieben. Die Wohn-
bau Baden AG hat mit ihrem Bebauungsvorschlag daraufhin den Zuschlag fir das
Grundstiick bekommen.

Um das Vorhaben und dessen Umsetzung planungsrechtlich vorzubereiten und dabei
auch einen absehbaren Entwicklungszeitraum abzustecken, wird das Instrument des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans in diesem Fall einer Bebauungsplananderung
vorgezogen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt insbesondere folgende Ziele:

= Deckung der starken und differenzierten Wohnungsnachfrage unter Berticksichti-
gung des Bedarfs an sozialem Wohnungsraum

= Begrenzung der Flachenneuinanspruchnahme im Auf3enbereich durch Entwicklung
von Flachen im Zusammenhang bebauter Ortsteile

= Anbindung von Bauliicken an die bestehende Infrastruktur

» nachhaltige stadtebauliche Entwicklung innerhalb der Gemeinde Teningen unter Be-
ricksichtigung gegebener stadtebaulicher Rahmenbedingungen

= Sicherung der Umsetzung der Planung

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt ohne Umweltprifung im beschleunigten, einstu-
figen Verfahren nach § 13a BauGB.
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1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Osten der Gemeinde Teningen, im Kreuzungsbereich der Alb-

recht-Direr-Stral3e, der Z&hringer Strale und der Kandelstral3e. Das Grundstiick ist
eine der letzten Baulucken im differenziert genutzten Quartier.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 2.408 m2 und betrifft die Flur-
stiicke 4447, 4448 und Teile der Flursticke 4363 (Zahringer Strafl3e) und 4623 (Alb-
recht-Direr-Stral3e).

Luftbildausschnitt mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs (Quelle: LUBW 2018)

1.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Emmendingen ist das Plange-
biet bereits als Wohnbauflache (W) dargestellt. Der Bebauungsplan sieht eine Wohn-
bebauung vor, weshalb dieser aus der Darstellung des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt werden kann.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs (Quelle: Gemeinde Ten-
ingen, ohne Maf3stab)

Vorhandene Bebauungsplane / Bestehende Rechte

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen zwei aneinander grenzende Be-
bauungsplane vor:

= der Bebauungsplan "Brunnenriedacker, Maiwéldele, Erbacker und Brunnenried"
= der Bebauungsplan ,Erbacker®

Der Uberlagerte Bereich wird in den Ursprungsbebauungsplanen nach der Rechtskraft
des vorliegenden Bebauungsplans ,Z&hringer StraRe” jeweils durch ein weiltes Deck-
blatt kenntlich gemacht.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im einstufigen Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Da der Bebauungsplan der Nachverdichtung im ortsbaulichen Kon-
text dient, entspricht er den Zielen der Innenentwicklung.

Im vorliegenden Fall wird eine Grundflache (Grundflache im Sinne des § 19
(2) BauNVO) von max. 1.155 m2 Uberbaut, was den Schwellenwert von 20.000 m2 (vgl.
§ 13a BauGB) deutlich unterschreitet. Die sonstigen Anwendungsvoraussetzungen
sind wie nachfolgend dargestellt erfillt. Der Bebauungsplan steht ebenfalls nicht in en-
gem sachlichen, rdumlichen oder zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungs-
planen der Innenentwicklung.

Zudem gibt es keine Anhaltspunkte fur Beeintréachtigungen von Gebieten von gemein-
schaftlicher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000). Ebenso wird kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet. Es be-
stehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.
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Im vorliegenden Verfahren wird gemaf3 den Mdglichkeiten des § 13a BauGB auf die
Umweltprifung, den Umweltbericht und auf eine Zusammenfassende Erklarung ver-
zichtet. Bei Planungen bis zu einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO von weniger als 20.000 m2 ist auch eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
nicht erforderlich.

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit wurde durch das Landschaftsbiiro Faktorgriin
Uberprift und mdgliche Verbotstatbestdande konnten bereits vorab ausgeschlossen
werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus folgenden Unterlagen:

Satzungen

Planzeichnung

Bebauungsvorschriften

Begriindung

Umweltbeitrag

artenschutzrechtliche Relevanzprifung
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Der Vorhabentrager verpflichtet sich mit dem Durchfihrungsvertrag zur Umsetzung
des Vorhabens innerhalb von 2,5 Jahren ab Rechtskraft des Bebauungsplanes bezie-
hungsweise ab rechtskréftiger Baugenehmigung.

Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 (1) BauGB auch
ohne die Festsetzung o6ffentlicher Verkehrsflachen aufgestellt werden. Die Kommentie-
rung zu § 30 BauGB stellt klar, dass die Festsetzung der 6rtlichen Verkehrsflachen fur
eine Qualifizierung nach § 30 (1) BauGB entbehrlich ist, wenn das vom Bebauungsplan
erfasste Gebiet so klein ist, dass alle Grundstiicke durch StraRen aufRerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes erschlossen werden und damit die Festsetzung
von Verkehrsflachen fur die ,Baureifmachung“ nicht erforderlich ist. Dieser Fall trifft fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Zahringer StralRe* zu, da das Plangebiet be-
reits Uber die Albrecht-Direr-Stral3e, die namensgebende Z&hringer Stral3e sowie die
KandelstralRe vollstandig erschlossen und die ErschlielSung sowie die Baureifmachung
somit gesichert sind.

Aufgrund Veranderungen im Bebauungsplan, die sich erst nach der Offenlage ergeben
haben, wird eine erneute Offenlage (gem. § 4a (3) BauGB) durchgefihrt. Die Dauer
der Auslegung bzw. die Frist zur Stellungnahme wird dabei auf drei Wochen verkirzt
und es kodnnen nur Stellungnahmen zu den gednderten bzw. erganzten Teilen abgege-
ben werden.

Verfahrensablauf

21.11.2017 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Zahringer Stral3e” gem.
§ 2 (1) BauGB

03.07.2018 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,,Zah-
ringer StrafRe” und beschliel3t die Durchfihrung der Offenlage
gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB

19.07.2018 bis Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
21.09.2018
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Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom 12.07.2018

mit Frist bis

21.09.2018

09.01.2019bis  Emeute Beteiligung der Offentlichkeit (Offenlage) gem. § 3 (2)
22.02.2019 i.V.m. § 4a (3) BauGB

Schreiben vom Erneute Beteiligung der Behdrden gem. 8§ 4 (2) i.V.m. § 4a (3)
07.01.2019 mit BauGB

Frist bis
22.02.2019
02.04.2019 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlie3t den Bebauungsplan ,,Zah-
ringer StralRe” gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.
2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1 Hochbauliches Konzept

Die Gemeinde hat die durch die Planung betroffenen Grundstlicke bereits im Jahr 2013
gekauft, um sicherzustellen, dass die bauliche Entwicklung der Flache entsprechend
den Winschen und Bedurfnissen der Gemeinde erfolgt.

Im Jahr 2016 wurden das Blro FSP Stadtplanung zusammen mit dem Architekten B.
Storz beauftragt, fur die Innenentwicklungsfléache eine stadtebauliche Grundkonzeption
in Varianten zu erstellen (Projektstudie mit insgesamt vier Varianten). Dadurch konnten
die stadtebaulichen Ziele und wichtige Rahmenbedingungen, wie beispielsweise Dich-
te, Bautypologie, Gebadudehohen und Stellplatzkonzeptionen, geklart werden. Nachfol-
gend sind die Ergebnisse der Projektstudie dargestellt.

\;\\\\ 4581

>

I+D

29

Ubersicht Grundprinzipien fur das Plangebiet (Quelle: Storz Architektur, Stand: Dez. 2016)
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Variante 1 Variante 2.1

4445\

Variante 2.2 Variante 3

Stadtebauliche Varianten (Quelle: Storz Architektur, Stand: Dez. 2016)

Folgende Grundprinzipien und Dichtekennzahlen wurden danach durch die Gemeinde
definiert:

= Schaffung eines Platzbereiches entlang der Albrecht-Direr-Stral3e

= Verschmalerung der Zahringer StralRe zur Verkehrsberuhigung

= Schaffung von ca. 32 Wohneinheiten, 50% als sozialer Wohnungsbau nach den
Richtlinien des Landes Baden-W(rttemberg

= Schaffung einer Bruttogeschossflache von min. 3.000 m2 BGF

= Verteilung der Geschossigkeiten und dadurch der Baumassen zur stadtebaulichen
Einpassung in die Nachbarbebauung (min. zwei Geschosse zur Wohnbebauung im
Nordwesten, max. 5 Geschosse im Bereich angrenzender Stral3en)

= Stellplatzschlissel von 1,5 je Wohneinheit
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2.2

Die Ergebnisse der Projektstudie wurden bei der Vermarktung der Flache zur
Verfigung gestellt und die o0.g. stadtebaulichen Kennzahlen als Planungsvorausset-
zungen fur einen méglichen Kauf ausgeschrieben.

Die Wohnbau Baden AG hatte mit dem Architekturbiro Martin Architekten nach
Ansicht der Gemeinde die Uberzeugendste Losung. Diese sieht fir das Grundstick ein
Gebaude mit vier Baukdrpern vor, die Uber zwei Treppenhauser und eine grofRe
Tiefgarage miteinander verbunden sind. Die Gebdaudestellung wird im wesentlichen
durch die Baufluchten der umgebenden Geb&ude bestimmt. Die HoOhenstaffelung
orientiert sich ebenfalls an der direkten Umgebung. So sind im Ubergangsbereich zur
reinen Wohnbebauung im Nordwesten zwei bzw. drei Geschosse und im
Ubergangsbereich zum achtgeschossigen Wohngebaude und den mischgenutzten
Flachen im Sudosten jeweils ein Hochpunkt mit vier bzw. finf Geschossen
vorgesehen. Hierbei wurde auch berlcksichtigt, dass durch die Kreuzungssituation
grolRere Abstande zu den umliegenden Gebéauden sichergestellt sind. Neben den
Wohnungen sind im Kreuzungsbereich Albrecht-Direr-StraRe und Zahringer Stral3e
auch zwei Gewerbeeinheiten vorgesehen, wodurch die Platzsituation belebt werden
kann.

Ergebnis der Ausschreibung, Lageplan und Visualisierung
(Quelle: Wohnbau Baden AG / Martin Architekten, Stand: Juni 2017)

Durch das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die Gemeinde
gewahrleisten, dass die seitdem weiter ausgearbeiten Plane auch entsprechend
umgesetzt werden. Der Freiflachenplan und die Hochbauplane werden als
sogenannter Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zum Bestandteil des
Bebauungsplans, wodurch die stadtebauliche Qualitdit der Bebauung an diesem
wertvollen Innenentwicklungsstandort bereits auf Ebene des Bebauungsplans konkret
dargestellt werden kann.

ErschlieBung / Stellplatzkonzept

Das Plangebiet liegt im Kreuzungsbereich von drei ErschlieBungsstra3en: der Alb-
recht-Direr-Stral3e, der Z&hringer Stralle und der Kandelstral3e. Die Haupterschlie-
Rung erfolgt dabei tber die Albrecht-Direr-StraRe im Norden. Hier soll im Ubergang
zur Zahringer Stral’e eine Platzsituation geschaffen werden, um die Entstehung eines
lebendigen Quartiers zu férdern. Durch die einrickende Bebauung kann dabei eine na-
turliche Verkehrsberuhigung in der 30er Zone erreicht werden.
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Die zZahringer StrafRe wird verschmaélert und soll zur Spielstraf3e heruntergestuft wer-
den. Dadurch kann auch der Durchgangsverkehr tber die Querstrallen eingedammt
werden. Die fir die Wohnbebauung und gewerbliche Nutzung benétigten Stellplatze
sollen oberirdisch teilweise entlang dieser Stral3enachse angeordnet werden (insge-
samt ca. 13 Stellplatze). Da ein Stellplatzschlissel von 1,5 angesetzt wird, ist der Bau
einer Tiefgarage unumganglich. Hier kdnnen maximal weitere 36 Stellplatze geschaf-
fen werden. Zur Entzerrung der verkehrlichen ErschlieBung werden die Einfahrt und
Ausfahrt der Tiefgarage voneinander getrennt. Die Einfahrt erfolgt an der Albrecht-
Durer-Stral3e und die Ausfahrt Uber die KandelstraRe. Zudem werden die beiden Ram-
pen teilweise Uberdacht, um eine Beeintrachtigung der Nachbarschaft durch
Larmemissionen von vornherein zu vermeiden.

Durch die Baumafinahme werden teilweise Flachen des offentlichen StralRenraums mit
Uberplant, da dieser im Kreuzungsbereich der drei Straf3en bisher sehr grof3ziigig di-
mensioniert ist und im Sinne der Nachverdichtung besser ausgenutzt werden kann.
Hierdurch fallen einige offentliche Stellplatze entlang der Albrecht-Direr-Strale und
der Zahringer Strale weg (ca. 11 Stellplatze). Auf Anregung der Anwohner ist die Ge-
meinde bemuiht entsprechende Ersatzstellplatze in der ndheren Umgebung auszuwei-
sen, um auch weiterhin Besucherstellplatze im offentlichen Raum zu ermdglichen. Aus
diesem Grund wurde das Ingenieurbiro Zink beauftragt, ein entsprechendes Stell-
platzkonzept zu erstellen und dabei auch die zukunftige Verkehrsfiihrung zu Uberpru-
fen. Dieses kommt zum Ergebnis, dass alle wegfallenden Stellplatze in der n&heren
Umgebung wieder hergestellt werden kdnnen. Dazu soll der sehr breite Stralenausbau
der Albrecht-Direr-Strae genutzt und im Bereich der vorhandenen Langsparker (7
Stellplatze) eine Neuanordnung in Form von Querparkern vorgenommen werden. Hier-
durch kénnen auf einer Lange von ca. 40 m zwischen den bestehenden Baumen ins-
gesamt 12 neue Stellplatze geschaffen werden. Auf der Grinflache entlang der Zah-
ringer Stral3e besteht zusatzlich genug Spielraum, um auch hier weitere 6 Querparker
unterzubringen.

10, Mlifahrzeug
Z6hringersirabe 3 achsen Fw1|

RO Z . Grinfiache 4
i N 8 Spielplatz
| /
\ ‘ g \

Spielplatz

~ _ . ‘ o

‘ ‘ Kindergarten N\

A

Entwurf Stellplatzkonzeption mit Uberpriifung der Abbiegeradien (Quelle: Zink Ingenieure 11/2018)

Zusatzlich wurden im Bebauungsplan die erforderlichen Abbiegeradien fir dreiachsige
Fahrzeuge bertcksichtigt, weshalb der Geltungsbereich des Bebauungsplans entspre-
chend verkleinert werden musste. Entlang der Plangebietsgrenze der Albrecht-Duirer-
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3.1

3.2

Stral3e wird dabei auch die Fortfiihrung des Fuliweges mit einer Breite von 1,5 berick-
sichtigt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Auf eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nach der BauNVO wurde im vor-
liegenden Fall verzichtet, da es sich durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) bereits um ein konkretes Vorhaben handelt, das keine allgemeine Nutzungsfest-
setzung bendtigt. Der Bereich wird als Flache ,Mehrfamilienwohnhaus an der Zahrin-
ger StralRe* festgesetzt, in welchem Wohngebaude mit (in der Summe) maximal 32
Wohneinheiten und zwei Gewerbeeinheiten zugelassen werden. Erforderliche Neben-
anlagen, die der Nutzung dienen, sind ebenfalls zulassig. Zur Realisierung der erfor-
derlichen Stellplatze werden im Plangebiet Kfz-Stellplatze, Tiefgaragen und Fahrrad-
stellplatze zugelassen.

Mit der Aufzahlung sind alle im Vorhaben- und ErschlieBungsplan geplanten Nutzun-
gen abgedeckt. Durch die eigene Festsetzung kann somit bereits im Rechtsplan eine
sehr konkrete Festsetzung des Vorhabens sichergestellt werden.

Malf der baulichen Nutzung

Mit dem auf das Vorhaben abgestimmten Einzelbaufenster, der festgesetzten Grund-
flache (GR) und Geschossflache (GF), der maximalen Gebaudehdhe (GH) und der
maximalen Zahl der Vollgeschosse (Z), wird das Maf3 der baulichen Nutzung im Plan-
gebiet eindeutig definiert.

Als zulassige Grundflache (GR) wird eine Flache von 1.155 m? festgesetzt, wodurch
die vorliegende Planung des Vorhabentragers gesichert wird. Hierdurch wird eine
Grundflachenzahl von ca. 0,48 erreicht. Dies ist auch im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden und tragt zu einer effizienten Ausnutzung der knappen
Wohnbauflachenressourcen der Gemeinde bei. Zuséatzlich wird festgesetzt, dass die
festgesetzte Grundflache, die lediglich die Hauptbaukérper abbildet, zur Unterbringung
der erforderlichen Tiefgarage und Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von
0,9 (ca. 2.167 m?) Uberschritten werden darf. Erst dadurch ist die gewollte Nachver-
dichtung unter Beriicksichtigung der bendétigten Stellplatze am Standort méglich. Durch
den hohen Versiegelungsgrad gehen am Standort die Bodenfunktionen zwar verloren,
es werden jedoch entsprechende MinimierungsmalRnahmen festgesetzt. Darunter eine
Dachbegriinung auf min. 70% der Dachflachen, min. 8 Baumpflanzungen und zusatzli-
che Strauchpflanzungen. Die Tiefgarage wird durch eine Substratauflage von mindes-
tens 30 cm ebenfalls begrint. In Hinblick auf die positiven Wirkungen der Planung
(Schaffung dringend bendtigten Wohnraums, Vermeidung der Inanspruchnahme von
AuBenbereichsflachen, Ausnutzung bereits bestehender Infrastrukturen) nimmt die
Gemeinde den Grad der Flachenversiegelung in Kauf.

Zur weiteren Konkretisierung des Mal3es der baulichen Nutzung wird auch eine maxi-
mal zuldssige Geschossflache (GF) von 3.800 m? fur das Vorhaben festgesetzt. Insge-
samt wird dadurch eine Geschossflachenzahl von ca. 1,58 erreicht. Dies ist im Hinblick
auf den Standort und die heterogene Bautypologien im direkten Umfeld ein guter Kom-
promiss zur Schaffung einer angemessenen stadtebaulichen Dichte.

Zur Abbildung der Hohenstaffelung der Gebaude ist das Baufenster entsprechend der
Vorhabenplanung in sechs Bereiche mit einer jeweils unterschiedlichen Hohen- und
Geschossigkeitsfestsetzung unterteilt. Diese orientiert sich an der vorgelegten Planung
und findet sich auch so im beiliegenden Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) wie-
der. Die maximale Gebaudehthe (GH) reicht dabei von 7,5 m bis maximal 15,5 m. Im
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Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung der Albrecht-Direr-Strae und der Kan-
delstral3e werden somit hdchstens drei Geschosse ermdglicht. Im Kreuzungsbereich
Albrecht-Durer-StraBe / Zahringer Strale und damit in direkter Nachbarschaft zum
achtgeschossigen Gebaude, wird der héchste Baukérper mit fiunf Geschossen ermdég-
licht, da hier die grof3ten Abstadnde zur Umgebungsbebauung gegeben sind.

Die Gebaudehdhe wird ab der festgesetzten Erdgeschossfulibodenhthe von maximal
194,1 m 0. NN bis zum hochsten Punkt der Dachoberkante des Gebaudes gemessen.
Zur besseren Nachvollziehbarkeit des Geldndeverlaufs sind die Straf3en- und Gelan-
dehdhen in der Planzeichnung eingetragen. Die Hohe der Tiefgaragendecke ohne
Substratauflage darf die ErdgeschossfuBbodenhéhe von 194,1 m . NN nicht lUber-
schreiten.

Erforderliche technische Anlagen (z.B. Luftungsanlagen etc.) dirfen die Gebaudehthe
auf maximal 10% der Dachflache um 1,0 m lberschreiten. Um die Sonnenenergiege-
winnung zu férdern wird festgesetzt, dass Anlagen, die der solaren Energiegewinnung
dienen die festgesetzte maximale Gebaudehthe um bis zu 0,5 m tberschreiten dirfen.

Bauweise

Gemal der Planung wird im Plangebiet eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt.
Dabei gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise, wobei jedoch Gebaudelangen
Uber 50 m zulassig sind.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch ein eng gezogenes Einzelbaufenster
definiert. Innerhalb des Baufensters wird das Mal3 der baulichen Nutzung (Gebéaude-
hohe, Zahl der Vollgeschosse) unterteilt, um die gewilnschte Staffelung zu sichern.

Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen / Nebenanlagen

Oberirdische Kfz-Stellplatze werden in drei Stellplatzzonen (ST) entlang der Zéhringer
Stral3e und im Bereich der Albrecht-Direr-Strae sowie im Baufenster zugelassen, um
oberirdische Besucherstellplatze, behindertengerechte Stellplatze und Stellplatze fur
das Gewerbe zu ermdoglichen. Hierdurch ist sichergestellt, dass die Stellplatze Uber-
wiegend an einer ErschlieBungsstral3e angedacht und in den riickwéartigen Bereichen
private Gartenflachen geschaffen werden. Ausgenommen hiervon sind zwei Stellplat-
ze, die direkt neben der Tiefgaragenzufahrt angeordnet werden sollen und dem Ge-
werbe dienen. Die sonstigen Kfz-Stellplatze werden in der geplanten Tiefgarage unter-
gebracht. Diese unterbaut einen grof3en Teil des Baugebiets, weshalb diese auch au-
Berhalb der Baugrenzen zuldssig ist. Es ist geplant die Ein- und Ausfahrt der Tiefgara-
ge aus nachbarschitzenden Griinden zu Uberdachen, sodass eine schalltechnische
Beeintrachtigung der angrenzenden Grundstiicke nicht zu erwarten ist. Fahrradstell-
platze sind im gesamten Plangebiet zuléssig, um hier moglichst viele Freiraume bei der
Anordnung zu erméglichen.

Garagen und Carports hingegen sind nicht zuléssig, da diese das stadtebauliche Kon-
zept erheblich beeintrachtigen wirden. Zum einen, weil diese hochbaulich in Erschei-
nung treten und dadurch eine enorme Auswirkung auf das Ortsbild haben und zum an-
deren, weil auch im VEP keine Garagen oder Carports vorgesehen sind.

Hochbauliche in Erscheinung tretende Nebenanlagen sind aus den oben genannten
Grinden ab einem Bruttorauminhalt von 25 m3 nur im Baufenster und der entspre-
chenden Zone fiur Nebenanlagen (NA) zuldssig. Diese Zone befindet sich im rickwaérti-
gen Bereich des Grundstiicks und schlief3t direkt an das Baufenster an. Hierdurch wird
sichergestellt, dass gréfRere hochbauliche Anlagen konzentriert und in direkter Nahe zu
den Hauptbaukorpern errichtet werden. Kleinere hochbauliche Nebenanlagen bis
25 m3 sind auch aul3erhalb der Baufenster und der NA-Zone zuléssig, um auch hier ei-
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ne gewisse Flexibilitat sicherzustellen, da davon ausgegangen wird, dass bis zu dieser
GroRe nur eine geringe ortsbauliche Wirkung entfaltet wird. Die Uberdachung der Ein-
fahrt und Ausfahrt der Tiefgarage ist ebenfalls auRerhalb des Baufensters und der Ne-
benanlagenzone zulassig. Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebiets dienen (z.B.
Gas, Elektrizitat, Warme, Wasser etc.), sollen im gesamten Plangebiet zuléssig sein.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen - Sichtdreiecke

Aus Grunden der Verkehrssicherheit sind in der Planzeichnung Sichtdreiecke an den
Einmindungen der Tiefgarage dargestellt, innerhalb denen die Sichtfelder auf einer
Hohe zwischen 0,8 m bis 2,5 m freigehalten werden mussen, um wartepflichtigen Fah-
rern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte
Fahrzeuge oder auf nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht zu verdecken.

MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft / Anpflanzungen

Zur Minimierung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt werden mehrere Fest-
setzungen formuliert. Unter anderem sollen kupfer-, zink- und bleigedeckte Dacher und
Fassaden im Plangebiet nur zulassig sein, wenn diese dauerhaft korrosionsresistent
beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind. Dadurch ist sichergestellt, dass
keine grundwasser- oder bodenschadlichen Stoffe im Plangebiet freigesetzt werden.

Um schéadliche Auswirkungen der Auf3enbeleuchtung auf Insekten und Flederméuse zu
verhindern, wird festgesetzt, dass die Leuchtmittel entsprechend ausgestaltet sein
mussen. Unter anderem Lichtfarbe und Spektralbereich. Zusatzlich missen die Leuch-
ten staubdicht ausgebildet und dirfen nur so ausgerichtet werden, dass eine Lichtein-
wirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Himmels-
korpers. Nach oben streuende Fassadenanstrahlungen sind deshalb ebenfalls nicht
zulassig.

Zum Schutz des Grundwassers wird festgesetzt, dass Untergeschosse als wasserdich-
te Wanne auszufthren sind, um Wechselwirkungen zwischen Baukérper und Grund-
wasser auszuschliel3en.

Auch wenn eine grof3flachige Versickerung im Plangebiet aufgrund des Versiegelungs-
grades nicht mdglich ist, soll mit dem anfallenden Niederschlagswasser grundsatzlich
soweit wie moglich an Ort und Stelle umgegangen werden. Aus diesem Grund wird
festgesetzt, dass oberirdische Kfz-Stellplatze nur mit wasserdurchléassigen Beldagen er-
richtet werden dirfen. Aus denselben Griinden wird auf der Tiefgaragendecke aul3er-
halb der Hauptgebaude eine intensive Begriinung mit einer Substrath6he von mindes-
tens 30 cm (in den Bereichen mit Baumpflanzungen - maximal zu erwartender Kronen-
durchmesser plus 1,5 m - ist eine Substrathbhe von mindestens 80 cm vorzusehen)
und fur flache bzw. flachgeneigte Dacher eine Dachbegriinung mit einer Substrathdhe
von 10 cm festgesetzt. Hierdurch kann eine gute Regenwasserrickhaltung, Bepflan-
zung und auch Gestaltung der weitestgehend versiegelten Flachen gesichert werden.

Zur Sicherung einer guten Durchgriinung des Plangebiets mit Gehdlzen werden auch
entsprechende Anpflanzungen geregelt. Im Innenhof und auf den privaten Grunflachen
entlang der Kandelstraf3e missen deshalb mindestens drei Baumpflanzungen und ent-
lang der Z&hringer Strale mindestens 5 Baumpflanzungen vorgenommen werden. Ziel
ist es, die bestehenden Baume entlang der Zahringer StrafRe und im Kreuzungsbereich
zur Albrecht-Durer-Strafl3e im Bestand zu erhalten. Da dies im Rahmen der Realisie-
rung des Vorhabens zum aktuellen Zeitpunkt jedoch nicht sichergestellt werden kann
(aufgrund Baugrube, Baustellenverkehr etc.), wird festgesetzt, dass der Erhalt von
Baumen auf die Anpflanzungen anrechenbar ist. Neben den Baumpflanzungen werden
auch Strauchpflanzungen (mindestens 15 Straucher) vorgesehen. Hierdurch kdénnen
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insbesondere die Randbereiche zu den angrenzenden privaten Grundstiicken gut be-
pflanzt werden. Die jeweiligen Arten sollen offengehalten werden, da eine Beschrén-
kung der Auswahl aus 6kologischer Sicht im innerdrtlichen Bereich nicht unbedingt er-
forderlich ist.

Um den langfristigen Erhalt der Geholzpflanzungen entlang der Straf3e sicherzustellen
wird festgesetzt, dass die Baumscheiben entlang von &ffentlichen StraRenverkehrsfla-
chen gegen Uberfahren zu schiitzen sind. Zudem gilt fiir alle Geholze, dass bei Wegfall
der Bepflanzungen entsprechende Neupflanzungen durchzufiihren sind.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher

In der direkten Umgebung des Plangebiets herrscht eine sehr heterogene Dachland-
schaft vor. So sind die kleineren Ein- und Zweifamilienhauser vorwiegend mit Sattelda-
chern ausgestattet und die Sonderbauten (z.B. Kindergarten) und hoheren Mehrfamili-
enwohnhauser Uberwiegend durch Flachdacher gepragt. Die festgesetzte Dachform
und Dachneigung richtet sich im vorliegenden Fall nach der im VEP vorgesehenen
Dachgestaltung und setzt flache bzw. flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung
zwischen 0° und 5° fest. Durch diese geringe Dachneigung kann in der H6he nicht nur
eine gute Ausnutzung der Wohnflachen erfolgen, sondern durch eine Dachbegriinung
auch ein wertvoller 6kologischer Beitrag geleistet werden (s. Kapitel 3.5). Durch diese
kann ein wichtiger Beitrag fur das Lokalklima und zum Umgang mit anfallendem Nie-
derschlagswasser geleistet werden.

Die Nutzung zur Gewinnung von Solarenergie wird auf die Dachflachen des vier- und
des fuinfgeschossigen Gebaudeteils beschréankt, da dadurch eine Wahrnehmung bzw.
eine Einsicht auf die Dachflachen aus dem Stralenraum heraus und eine negative
ortsbauliche Wirkung hierdurch verhindert werden. Die Anlagen sind nur dann zulassig,
wenn blendfreies Material genutzt wird. Zur Einschrénkung der ortsbaulichen Wirkung
wird auch die Aufstanderung der Anlagen auf den flachgeneigten Déchern einge-
schrankt und darf maximal 0,5 m betragen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Zur Sicherung von attraktiven Gartenflachen im Plangebiet wird festgesetzt, dass die
unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke gartnerisch zu gestalten sind und dies
auch dauerhaft zu unterhalten ist. Selbiges gilt fir die Baumscheiben oder Pflanzstrei-
fen zwischen den Parkplatzreihen sowie die sonstigen parkplatzbegleitenden Flachen.

Nebenflachen wie Miilltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze mussen dauerhaft
gegeniuber dem StralRenraum und 6ffentlich zuganglichen Flachen abgeschirmt und
gegen direkte Sonneneinstrahlung geschiitzt werden. Die Anlagen zur Abschirmung
sind - sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begri-
nen (Kletterpflanzen oder Spalierbaume). Dadurch kann einer negativen Beeintrachti-
gung der offentlichen StralRenraume durch solche Nebenflachen verhindert werden.

Einfriedungen und Mauern

Einfriedungen werden, bezogen auf die Stralenoberkante, auf maximal 1,20 m be-
grenzt, um bei den Wohnungen in den Erdgeschossen in direkter Nahe zum o6ffentli-
chen StralBenraum die Privatsphare zu gewéhrleisten, ohne dabei Einbul3en bei der
gestalterischen Wirkung im offentlichen Strallenraum auszulésen. Aufgrund der in-
nerortlichen und verkehrsberuhigten Lage (30er-Zone) ist nicht davon auszugehen,
dass dadurch Einschrdnkungen bei der Verkehrssicherheit entstehen. Alle Einfriedun-
gen missen ab einer Hohe von mehr als 0,8 m einen Abstand zum StralRenraum von
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mindestens 0,5 m einzuhalten, wodurch diesem Belang ebenfalls Rechnung getragen
werden kann.

Maschendraht und Drahtzdune sind aus gestalterischen Griinden nur mit einer He-
ckenhinterpflanzung zuléssig. Stacheldraht wird ausgeschlossen, da es sich hierbei um
ein wohngebiets- und ortsuntypisches Material handelt.

Freistehende Mauern und Sockelmauern in Form von Beton- oder Natursteinmauern
sind zwar zuldssig um eine gewisse Abgrenzung ermdéglichen, durfen aufgrund der ge-
stalterischen Wirkung aber nur eine Hohe von maximal 0,8 m, bezogen auf die Stra-
Renoberkante, erreichen.

AulRenantennen / Freileitungen

Um die Beeintrachtigung des Ortshildes durch zu viele Antennen bzw. Parabolaanla-
gen zu verhindern, sind diese an einem Standort am Wohngebaude zu konzentrieren.
Freileitungen sind aufgrund der Wirkung auf das Ortsbild im Plangebiet ebenfalls nicht
zulassig und sind somit unterirdisch zu verlegen.

Stellplatzverpflichtung

Der durch die entstehenden Wohnungen erforderliche Stellplatzbedarf ist auf dem
Grundstiick entsprechend nachzuweisen. Unter Berlicksichtigung des stark gestiege-
nen Bedarfs fur Zweitwagen und Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung
nur selten aus. Insbesondere in dorflich gepragten Raumen wie der Gemeinde Tenin-
gen ist dies oftmals sehr typisch.

Aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde wird deshalb im Plangebiet gegen-
Uber den Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhdhung der Stellplatzverpflich-
tung auf 1,5 Stellplatze festgesetzt. Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen
Stellplatze eine Bruchzahl, so wird aufgerundet. Der Vorhabentrager rechnet fur die
Halfte der Wohnungen mit einem Stellplatz je Wohneinheit (fur den sozialen Woh-
nungsraum) und mit zwei Stellplatzen fir die restlichen Wohneinheiten. Dadurch kann
im Schnitt ein Stellplatzschliissel von 1,5 erreicht werden.

Umgang mit Niederschlagswasser

Aufgrund des geplanten, hohen Versiegelungsgrades ist eine vollstandige Versicke-
rung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers nicht méglich. Zwar werden
eine Tiefgaragen- und Dachbegriinung vorgesehen, dies reicht aber in der Regel —
auch in Hinblick auf die immer ofter entstehenden Starkregenereignisse — nicht zur
vollstandigen Aufnahme des Regenwassers aus. Aus diesem Grund wird festgesetzt,
dass das Regenwasser vollstandig im Plangebiet Giber Retentionszisternen zuriickzu-
halten ist und nur gedrosselt an die 6ffentliche Regenentwasserung abgegeben wer-
den darf. Hierdurch kann eine negative Auswirkung auf die Kanalisation und auf die
angrenzenden Grundstiicke verhindert werden. Die Dimensionierung und Drosselung
der Rickhaltung ist durch die Festsetzung entsprechend geregelt.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Wohngebaude kénnen an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz angeschlos-
sen werden. Die Ldschwasserversorgung ist durch drei Hydranten in direkter N&he
zum Plangebiet ebenfalls sichergestellt. Das Schmutzwasser kann in den Kanal in der
Zahringer Stral3e und das anfallende Regenwasser in den Kanal in der Albrecht-Direr-
StralRe oder in den Kanal in der Kandelstral3e eingeleitet werden. Aktuell verlauft ein
Kanal noch quer tber das Grundstiick und muss im Zuge der Baumalinahme entspre-
chend verlegt werden.
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Das Plangebiet ist im Generalentwasserungsplan (GEP) der Gemeinde Teningen be-
reits berticksichtigt. Aufgrund der Berichte von Anwohnern, dass es heute rund um den
Standort nach starkem Regen teilweise zu einem Rlckstau in der Regenwasserkanali-
sation kommt, wurden die Auswirkungen der Planung auf die Auslastung der Regen-
wasserkanalisation jedoch noch einmal genauer geprift. Hierbei wurde der zu erwar-
tende Regenwasseranfall des Bauvorhabens in die Berechnungen einbezogen und
zwei Varianten der Entwasserung geprift: die Einleitung des Regenwassers in den
Kanal in der Albrecht-Diirer-Stral3e und die Einleitung in den Regenwasserkanal in der
KandelstralRe. Die Ergebnisse zeigen bei beiden Varianten keine wesentliche Ver-
schlechterung der hydraulischen Gesamtsituation durch den Anschluss des Vorhabens
an die bestehende Infrastruktur. Dennoch ist der Bereich um die Zahringer Stral3e / die
Hachberger StrafRe und die Allemannenstral3e schon im Bestand als kritischer Bereich
identifiziert.

Im GEP wurden bereits SanierungsmalRnahmen zur Verbesserung dieser Situation de-
finiert (MaRnahmen T0O1-T04 im GEP, u.a. Aufdimensionierung, Verbindungen zu we-
niger belasteten Kanalen). Die vorgeschlagenen SanierungsmalBnahmen zur Gewahr-
leistung eines regelkonformen und Uberstaufreien Betriebs des Kanalnetzes missen
durch den zuséatzlichen Abfluss des Bauvorhabens nicht erweitert oder erganzt werden.
Aufgrund der nun h&ufiger auftretenden Starkregenereignisse hat sich die Gemeinde
jedoch zwischenzeitlich um Férdermittel bemiht und wird diese fur das Jahr 2019 fir
die Beauftragung einer Untersuchung auch erhalten. Sobald die Ergebnisse der Unter-
suchung vorliegen, werden weitere Schritte unternommen, um auch bei solchen Ereig-
nissen eine funktionierende Infrastruktur zu gewahrleisten.

\7 >
5%, 5 4 =
L4 = z >
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Uberstau [ > 1m?]
o

von GOK bis 0,50 m unter GOK
von 0,50 m bis 1,00 m unter GOK
von 1,00 m bis 1,50 m unter GOK
von 1,50 m NN bis 2,00 m unter GOK

von 2,00 m bis 2,50 m unter GOK

v

Uberstausituation im Bestand, Bemessungsregenereignis T = 2a, D = 90 min (Quelle: Wald + Corbe 2018,
Stellungnahme zur Auswirkung des Bauvorhabens auf die hydraulische Belastung des Regenwasserkanalnetzes)

6 UMWELTBELANGE / ARTENSCHUTZ

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB und vom Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB abgesehen. Gleichwohl sind
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die Belange des Artenschutzes und Umweltbelange zu ermitteln, darzustellen und ggf.
geeignete Malinahmen zur Minderung des Eingriffs zu ergreifen und in die Abwéagung
einzustellen. Diese Belange werden in einem gesonderten Umweltbeitrag und einer ar-
tenschutzrechtlichen Untersuchung behandelt. Diese wurden vom Landschaftsbiro
Faktorgriin erstellt und liegen den Unterlagen als Teil der Begriindung bei.

7 RISIKOGEBIET AURERHALB VON UBERSCHWEMMUNGSGEBIETEN, HQgxrrem

Fur einen grof3en Teil des Plangebiets besteht laut der rechtsgiltigen Hochwasserge-
fahrenkarte eine Uberflutungsgefahr bei Hochwasserereignissen mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit (sogenanntes HQeuwem). Das bedeutet, dass das Gebiet in seltenen Fal-
len durch Hochwasser betroffen sein kann. Fir den Bereich kann dann mit Uberflu-
tungstiefen von bis zu 0,1 m gerechnet werden (Wasserspiegellage: max. 193,1 m Q.
NN). Im vorliegenden Fall wird das Geb&ude bereits mit einem Sockel errichtet, sodass
die Erdgeschossfubodenhéhe mit 194,1 m U NN oberhalb der Hochwassergefahr
liegt. Im Falle einer Uberschwemmung wéare im ungiinstigsten Fall eine Uberflutung der
Tiefgarage mdglich, wobei die Hohenlage der Ein- und Ausfahrt bei 193,3 m 4. NN
vorgesehen ist. Die Wohnungen sind aufgrund des geplanten Sockels auf3erhalb einer
Hochwassergefahr. Es ist deshalb davon auszugehen, dass ein ausreichender Schutz
von Leben und Gesundheit bei Hochwasserereignissen gewahrleistet ist und erhebli-
che Sachschaden bzw. Schaden an baulichen Anlagen vermieden werden kénnen.

Im Bebauungsplan wird zusatzlich auf die Lage des Plangebiets innerhalb eines Risi-
kogebiets hingewiesen und eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen.

7 WYEY e i "/ Ny -

&

Hochwassergefahrenkarte mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(Quelle: LUBW 2018)

8 BODENORDNUNG

Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfilhrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.
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Gemeinde Teningen Stand: 19.03.2019

vorhabenbezogener Bebauungsplan Fassung: Satzung
»Zahringer StraBe* gem. § 10 (1) BauGB
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9 KOSTEN

Die Kosten fir Planung und ErschlielBung werden vom Vorhabentrager getragen. Da-
mit verhalt sich die MaRnahme fir die Gemeinde kostenneutral.

10 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Baugebiet / ,Mehrfamilienwohnhaus an der Zahringer Stral3e“ ca. 2.408 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 2.408 mz
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fsp.stadtplanung

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