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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Anderung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Zahringer Strale* wurde am 22.05.2019
rechtskréftig und schaffte die Voraussetzungen fir die Errichtung eines Mehrfamilien-
wohnhauses mit mehr als 30 Wohnungen. Die Besonderheit des Wohnbauprojektes
lag dabei insbesondere in der zusatzlichen Schaffung von sozialem Wohnungsraum.

Neben den Wohnungen sollten zur Belebung der Erdgeschosszone im Kreuzungsbe-
reich der Albrecht-Durer und der Zahringer Stral3e zwei Gewerbeeinheiten Platz finden.
Ziel der Gemeinde war es, an dieser Stelle ein Café 0.8. unterzubringen.

Inzwischen wurde das Grundstiick gemaf dem Bebauungsplan bebaut, die Vermark-
tung der beiden Gewerbeeinheiten hat sich jedoch als schwierig erwiesen, sodass bis-
lang keine geeignete Nutzung gefunden werden konnte. Das Landratsamt hat dem Ei-
gentimer inzwischen bereits eine Nutzung der Rdume als Ferienwohnungen zugesagt,
da auch diese als (sonstige) gewerbliche Nutzung zahlen. Diese Nutzung stiinde je-
doch dem eigentlichen Ziel, der Belebung des Platzbereiches, entgegen. Da auch die
Ansiedelung eines anderen Gewerbebetriebs inzwischen als unwahrscheinlich gese-
hen wird, hat die Gemeinde entschieden, an dieser Stelle zwei zusatzliche Wohnein-
heiten zu schaffen, wodurch zumindest ein weiterer Beitrag zur Entspannung des an-
gespannten Wohnungsmarkts der Gemeinde geleistet werden kann. Da es sich bei
dem Bebauungsplan ,Zahringer Stralte“ um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt und die Nutzungen durch die konkrete Zahl der Wohn- und Gewerbeein-
heiten konkret bestimmt wurden, ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Die Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB. Im vereinfachten
Verfahren kann von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager o6f-
fentlicher Belange und von einer Umweltpriifung abgesehen werden.

Lage und Abgrenzung des Anderungsbereich

Das Plangebiet liegt im Osten der Gemeinde Teningen, im Kreuzungsbereich der Alb-
recht-Durer-Stral3e, der Zahringer Stral3e und der KandelstraRe. Das Grundstlick war
eine der letzten Baullicken im Quatrtier.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Zahringer Stra3e* und somit eine Flache von ca. 2.408 mz,
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Quelle: LUBW 2021

1.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Emmendingen ist das Plange-
biet bereits als Wohnbauflache (W) dargestellt. Die Bebauungsplananderung sieht
nach wie vor eine Wohnbebauung vor, weshalb diese aus der Darstellung des Flachen-
nutzungsplans entwickelt werden kann.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs (Quelle: Gemeinde Te-
ningen, ohne MaRstab)
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Der der Anderung zugrundeliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Zahringer
Straf3e” mit Rechtskraft vom 30.04.2019 wird durch die vorliegende Bebauungsplanan-
derung textlich geandert.

Die nicht von der vorliegenden Anderung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzun-
gen sowie Ortlichen Bauvorschriften behalten ihre Gultigkeit und werden fir die 1. An-
derung dbernommen.

Planungsverfahren

Da durch die Anderung der planungsrechtlichen Festsetzung bezuglich der zulassigen
Anzahl der Wohneinheiten die Grundziige der Planung nicht betroffen werden, wurde
die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Zahringer Strae“ im ver-
einfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
durchgefuhrt.

Von der Umweltprifung, der Erstellung eines Umweltberichts und einer Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung sowie der zusammenfassenden Erklarung wurde abgesehen.
Auch handelt es sich um ein einstufiges Verfahren, weshalb auf die friihzeitige Beteili-
gung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB verzichtet werden kann.

Unabhangig davon, sind die Umweltbelange auf Grundlage von § 1 (6) Nr. 7 BauGB
sowie die Belange des Artenschutzes zu beriicksichtigen. Aufgrund der Geringfligigkeit
der nun vorliegenden Anderung sowie der Tatsache, dass das Plangebiet bereits voll-
standig aufgesiedelt ist, kann davon ausgegangen werden, dass keine mal3geblichen
Veranderungen hinsichtlich der verschiedenen Schutzguter zu erwarten sind, so dass
von weiteren umwelt- und artenschutzrechtlichen Untersuchungen fir das vorliegende
Anderungsverfahren abgesehen wurde.

Verfahrensablauf:

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir
04.05.2021 die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,Zahringer StralRe®

Der Gemeinderat billigt den Entwurf der Bebauungs-
20.07.2021 plandnderung und beschlief3t die Durchfiihrung der Of-
fenlage gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB

05.08.2021 bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
10.09.2021 § 3 (2) BauGB

Anschreiben vom
30.07.2021 mit Frist
bis 10.09.2021

Durchfihrung der Behdrdenbeteiligung gem.
§ 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage einge-
gangenen Stellungnahmen und beschlie3t die 1. Ande-

26.10.2021 rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Zahrin-
ger Straf3e* gem. § 10 (1) BauGB als Satzung
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2.1

2.2

INHALTE DER ANDERUNG

Ziel des Anderungsverfahrens ist es, statt der bislang zulassigen 32 Wohneinheiten
zwei zusatzliche und damit insgesamt 34 Wohneinheiten im Bebauungsplan zuzulas-
sen. Neben einer textlichen Anderung in den planungsrechtlichen Festsetzungen muss
auch der Vorhaben- und ErschlieRungsplan zeichnerisch angepasst werden.

Textliche Anderung

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen sind in Ziffer 1.1
der planungsrechtlichen Festsetzungen geregelt (Art der baulichen Nutzung). Die Fest-
setzung begrenzt die Zahl der zulassigen Wohneinheiten dabei auf 32 Wohneinheiten
und ermdglicht zusatzlich zwei Gewerbeeinheiten. Das Gebaude wurde mittlerweile
errichtet. Statt der beiden Gewerbeeinheiten sollen die Flachen fur zwei zusétzliche
Wohneinheiten genutzt werden. Dementsprechend muss die Zahl der zuldssigen
Wohneinheiten auf 34 erhéht werden und die zwei Gewerbeeinheiten kénnen aus den
Festsetzungen gestrichen werden. Die textliche Anderung beschrankt sich somit auf
den ersten Spiegelstrich der Festsetzung.

In der nachfolgenden Tabelle kann die geringfiigige textliche Verdnderung nochmals
im direkten Vergleich nachvollzogen werden:

BPL ,Zahringer Stral3e“

Planungsrechtliche Festsetzung Ziffer 1.1

1. BPL-Anderung ,Z&hringer StraRe®

Planungsrechtliche Festsetzung Ziffer 1.1

Art der baulichen Nutzung

Auf der Flache des Vorhabens ,Mehrfa-
milienwohnhaus an der Zahringer
Stralie” sind folgende Nutzungen zulas-

Art der baulichen Nutzung

Auf der Flache des Vorhabens ,Mehrfa-
milienwohnhaus an der Zahringer
Stralde” sind folgende Nutzungen zulas-

sig: sig:
= Wohngebaude mit in der Summe = Wohngebdude mit in der Summe
maximal 32 Wohneinheiten und maximal 34 Wohneinheiten

zwei Gewerbeeinheiten. = erforderliche Nebenanlagen und Ne-
= erforderliche Nebenanlagen und bengebaude
Nebengebaude = Kfz-Stellplatze, Tiefgaragen und

= Kfz-Stellplatze, Tiefgaragen und
Fahrradstellplatze

Fahrradstellplatze

Zeichnerische Anderung

Der Bebauungsplan wurde als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Mit
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) wurden die Plane des beauftragten Ar-
chitekturbiiros zum Bestandteil des Bebauungsplans.

Zu den Planen gehdorten ein Freiflachengestaltungsplan sowie Grundrisse und Ansich-
ten. Da sich die Nutzung im Erdgeschoss entsprechend von Gewerbe zu Wohnen (zwei
Zweizimmerwohnungen) &ndern wird, muss der Plan 03 ,Grundriss Erdgeschoss® ent-
sprechend angepasst werden.

In den nachfolgenden Abbildungen ist der Grundrissplan Erdgeschoss aus dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Zahringer Strale“ und der Entwurf der 1. Anderung
des Plans dargestellt. Neben einer geanderten Bezeichnung wurden nun auch die
Grundrisse in den Plan eingetragen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Zahringer Strale”, Vorhaben- und Erschliefungsplan, Plan 03 ,Grundriss Erd-
geschoss*, Stand: 20.12.2018
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1. Bebauungsplanéanderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Zahringer StraRe®, Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan, Plan 03 ,Grundriss Erdgeschoss®, Stand: Offenlage

21-10-12 Begriindung (21-09-20).docx




Gemeinde Teningen Stand: 12.10.2021

1. Anderung des vorhabenbezogenen Fassung: Satzung
Bebauungsplans ,,Zahringer Stral3e“ gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 7 von 7
3 UMWELTBELANGE

Gemal § 13 (3) BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung, vom
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfug-
bar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen werden.

Die verschiedenen Belange von Natur und Umwelt sowie des Artenschutzes wurden
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans erhoben, bewertet und die Eingriffe ent-
sprechend ausgeglichen. Das Plangebiet wurde inzwischen entsprechend des Bebau-
ungsplans bebaut. Die durch die nun vorliegende Anderung des Bebauungsplans wird
lediglich die zulassige Art der baulichen Nutzung fur die Flache des Vorhabens prazi-
siert. Aufgrund dieser Geringfugigkeit der Anderung kann davon ausgegangen werden,
dass eine Anderung der Belange von Natur und Landschaft nicht zu erwarten ist. Von
weiteren umwelt- und artenschutzrechtlichen Untersuchungen wird fiir das vorliegende
Anderungsverfahren daher begriindet abgesehen.

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist Uber die vorhandenen Stral3en bereits erschlossen (Zahringer
StralRe, Kandelstral3e und Albrecht-Direr-Stra3e). Da es sich bei den Planungen le-
diglich um eine Anderung der zulassigen Art der baulichen Nutzung handelt, kann da-
von ausgegangen werden, dass die Erschlieung ausreichend gewahrleistet ist. Auch
die technische Infrastruktur ist bereits vorhanden und wird durch die nun vorliegende
1. Bebauungsplananderung nicht berthrt.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Bebauungsplananderungen erfordern keine bodenordnenden Maflinahmen.

KOSTEN

Die Kosten des Bebauungsplananderungsverfahrens werden durch den Planungsbe-
glunstigten getragen.

STADTEBAULICHE DATEN
Flache des rdumlichen Geltungsbereichs ca. 2.408 mz2

Teningen, den

fsp.stadtplanung

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

Hagenacker Planverfasser
Blrgermeister
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