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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der ndrdliche Stadteingang von Kenzingen war bisher durch die ehemalige Bundes-
stral3e B3, heute die Offenburger Straf3e und Kreisstra3e K5115, gekennzeichnet, ent-
lang derer sich ein Versorgungszentrumentwickelt hat. Auch die neue Feuerwehr wurde
hier realisiert, der neue Bauhof soll hier ebenfalls zeitnah entstehen. Die Wohngebiete
im Bereich Breitenfeld haben sich dartiber hinaus in den vergangenen Jahren und Jahr-
zehnten ebenfalls hier in Richtung der Offenburger Straf3e entwickelt, so dassim Norden
von Kenzingen insgesamt ein Siedlungsschwerpunkt entstanden ist. Der nun Uberplante
Bereich Breitenfeld V stellt die letzte Entwicklungsflache in diesem Bereich dar. Sie ver-
bindet die bestehende Wohnbebauung im Westen mit der Offenburger Stral3e, so dass
hier die bisher landwirtschaftlich genutzten Fl&achen in Anspruch genommen werden und
die Siedlungsflache der Stadt harmonisch abgerundet wird.

Die Stadt Kenzingen hat sich lange und intensiv mit der Entwicklung im Bereich der ehe-
maligen Bundesstral3e auseinandergesetzt. Nach der Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans, in dem auch die Flachen 6stlich der Bundesstral3e als Wohnbauflachen fiir
eine mogliche Entwicklung definiert wurden, wurde im Rahmen eines gemeinsamen
stadtebaulichen Entwurfs fir den gesamten Bereich des Stadteingang Nord ein stadte-
baulicher Entwurf erarbeitet, der beide Flachen, westlich das Gebiet Breitenfeld V, dst-
lich das Gebiet Pfannenstiel Uberplante und eine gemeinsame Entwicklung ermdglichen
sollte. Beide Gebiete sollten im Norden Uber einen Kreisverkehr erschlossen werden,
der den neuen nordlichen Stadteingang von Kenzingen bilden sollte. Im Zuge der weite-
ren Planung wurde die gemeinsame Entwicklung aufgeteilt. Im Westen soll im Zuge der
nun vorliegenden Entwicklung der Liickenschuss zwischen der bestehenden Bebauung
und der ehemaligen Bundesstral3e geschaffen werden. Im Osten hingegen sollte die
Bebauung im Bereich Pfannenstiel als eigenstandiges Verfahren umgesetzt werden, da
hier die Anforderungen an die Planungen, jedoch auch der zeitliche Horizont deutlich
andere waren. Der neue Kreisverkehr im Norden wurde aufgrund des schnelleren Rea
lisierungshorizontes demBebauungspangebiet Breitenfeld VV zugeschlagen, dadie neue
Erschiel3ung im Norden ein wesentlicher Bestandteil der Planungen war.

Zwischenzeitich wurde im Mé&rz 2022 durch einen Biirgerentscheid die Planung fir eine
Bebauung im Bereich Pfannenstiel jedoch gestoppt, den Initiatoren erschien die ge-
plante Bebauung bis weit hinauf in den Hang als zu massiv. Der grof3te Teil der Bevdl-
kerung der Stadt folgte dieser Ansicht, da vor allem die Hangbereiche mit den vorhan-
denen Terrassen einen wertvollen 6kologischen Raum darstellen, der auch einen hohen
Wert fur die Naherholung der Bevdlkerung hat. In den verschiedenen Diskussionen zum
Birgerentscheid wurde jedoch auch immer wieder deutlich, dass eine Bebauung der
ebenen Flachen entlang der Offenburger Stral3e weniger kritisch gesehenwird. Da die
Fragestellung des Blrgerentscheids jedoch eindeutig zu stellen war und nur eine ja oder
nein- Entscheidung hinsichtlich des Plangebiets Pfannenstiels méglich war, konnte im
Rahmen des Biirgerentscheids nur fir oder gegen die gesamte Bebauung des Plange-
biets gestimmt werden. Die Stadt Kenzingen méchte dementsprechend an den Planun-
gen fur den Kreisverkehr im Norden festhalten, auch wenn dieser dann als nordlicher
Stadteingang fungiert, die Offenburger Stral3e jedoch nur einseitig auf der Breitenfelder
Seite bebaut wird.

Dartber hinaus soll auch ein Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans fur die
Gemeinbedarfsflache ,Gemeinbedarfsflache Feuerwehr und Betriebshof* mit in die Pla-
nungen aufgenommen werden. Hier sollten die neue Feuerwehr und der neue Betriebs-
hof der Stadt realisiert werden. Nachdem die Feuerwehr errichtet wurde, liegen nun die
Planungen fur den neuen Bauhof vor. Die Planungen sehen vor, ndrdlich des
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eigentlichen Gebaudes die Nebenflachen anzuordnen, die aufgrund der geplanten
Wohnbebauung im Norden entsprechend baulich abgeschirmt werden sollen. Diese Ne-
benflachen liegen nun jedoch au3erhalb des dargestellten Baufensters, so dass die Pla-
nungen dahingehend angepasst werden sollen.

Insgesamt mochte die Stadt Kenzingen mit der nun vorliegenden Planung den Stadtein-
gang Nord neu gestalten und die Wohnbebauung im Bereich Breitenfeld harmonisch
abrunden. Dafur wurde der urspriingliche stadtebauliche Entwurf angepasst, so dass
nun die erweiterten Flachen des neuen Bauhofs mit in die Planungen integriert wurden.
Folgerichtig soll nun ein Bebauungsplan aufgestellt werden, um die Planungen umset-
zen zu kdnnen. Die Planungen verfolgen im Wesentlichen die folgenden Ziele:

= Entwicklung von Bauland zur Errichtung von Wohnungen in unterschiedlichen Wohn-
formen in angemessener hoher Dichte

= Sicherstellung einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung

» Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen mit einem Mix auch erganzender Nutzun-
gen, wie beispielsweise einer Kindertagesstatte oder begleitenden gewerblichen
Nutzungen

» Erweiterung der bestehenden Verkehrsflachen zur Optimierung der Erschlie3ungs-
situation im Norden der Stadt Kenzingen

= Abrundung des Stadtrandes von Kenzingen mit einer angemessenen Eingrinung im
Norden und einer stadtebaulich prdgenden Struktur als Stadteingang

» Ein- und Durchgriinung des Plangebiets, sowie die Sicherung angemessener Frei-
flache mit unterschiedlichen Nutzungsmaglichkeiten fir die verschiedenen Bevélke-
rungsgruppen

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Regelverfahren, so dass eine zweistufige Be-
horden- und Burgerbeteiligung erfolgt. Imersten Schritt, der friihzeitigen Beteiligung, soll
nun das vorliegende stadtebauliche Konzept vorgestellt werden. Parallel zu diesem ers-
ten Beteiligungsschritt sollen dann die notwendigen Gutachten und konkreteren Planun-
gen, vor allem hinsichtlich der ErschlieRung, der Ver- und Entsorgung sowie der Um-
weltbericht erarbeitet werden. Beziiglich einer friihzeitigen Einbeziehung der Offentlich-
keit, aber auch der Behdrden und Trager offentlicher Belange soll so den verschiedenen
Akteuren die Gelegenheit gegebenwerden, schon in diesem frihen Stadium der Pla-
nung Anregungen vorzutragen.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans , Breitenfeld V* umfasst die
Flurstiicke Nrn. 4820 — 4835 vollstandig, sowie Teile der Flurstiicke 4458, 4460, 4461
4470/2 und 4814 in zweckdienlicher Abgrenzung. Dartiber hinaus werden Teilflachen
der angrenzenden Verkehrsflachen in die Planungen mit aufgenommen, ein Teil der
K 5115 (FlIst.Nr. 334/4), sowie ein Teil des begleitenden Ful3- und Radwegs (FIst.Nr.
334/21), dstlich der Kreisstral3e.

Das Plangebietliegtim Norden der Stadt Kenzingen und grenzt direkt an die bestehende
Bebauung im Bereich Breitenfeld an. Im Osten liegt die Kreisstral3e 5115, die mitihrem
begleitenden FuRR- und Radweg in die Planungen mit aufgenommen wird. Ostlich des
Plangebiets werden kleinere Flachen der angrenzenden Flurstiicke in die Planungen mit
aufgenommen, diese jedoch nur in einem sehr geringen Umfang, so dass der geplante
Kreisverkehr im Norden umgesetzt werden kann. Im Siiden wird das Plangebiet durch
den Standort der Feuerwehr und des zeitnah zu realisierenden Bauhofs der Stadt
Kenzingen begrenzt. Dieser wird in zweckdienlicher Abgrenzungin den Geltungsbereich
des Bebauungsplans aufgenommen, so dass die aktuell vorliegende Planung fir den
Bauhof mit den begleitenden Nebenflachen umgesetzt werden kann. ImNorden grenzen
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landwirtschaftliche Flachen an.

Das Plangebiet wird heute tGberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Es umfasst eine Fl&
che von 2,83 ha. Die genaue Abgrenzung kann dem folgenden Lageplan entnommen
werden.

L

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage des Katasters

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Kenzingen —
Herbolzheimvom 13.04.2018 stellt das Plangebiet des nun vorliegenden Bebauungs-
plans ,Breitenfeld V* unterschiedlich dar. Die mit einbezogenen Verkehrsflachen werden
als solche dargestellt, im Stden liegt die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung Betriebshof und die bisher noch nicht in Anspruch genommenen Flachen werden
als geplante Wohnbauflachen und entlang der ehemaligen B3 (der heutigen K5115) als
geplante Mischbauflachen dargestellt.

[ (] [ L K3 Ao &, /X // EIE’
{+{Breitenfeld; i 4

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Kenzingen -
Herbolzheim (ohne Mal3stab) mit Darstellung des Plangebiets (rot umrandet)
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1.5

Im Bebauungsplan soll das Plangebiet entsprechend entwickelt werden, wobei im Wes-
tender Schwerpunkt auf demWohnen liegen soll, wahrend entlang der Kreisstraf3e auch
Gewerbe angeordnet werden soll. Wie genau die Abgrenzung und die Art der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan definiert werden soll, wird im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens zur Offenlage abgestimmt.

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Fureinen Teildes Geltungsbereichs des Bebauungsplans , Breitenfeld V* gilt der Bebau-
ungsplan ,Gemeinbedarfsflache Feuerwehr und Betriebshof“, der am 24.0.2009 vom
Gemeinderat der Stadt Kenzingen zur Satzung beschlossen wurde. Dieser definiert die
zuléassige Bebauung fur den heutigen Standort der Feuerwehr, sowie den Standort des
geplanten Bauhofes fir die Stadt Kenzingen. Ein Teil des Bebauungsplans soll nun mit
in die Planungen einbezogenwerden, da der geplante Bauhof aufgrund der geénderten
Anforderungen und Platzbedarfe gréf3er werden soll. Dementsprechend wird der rechts-
kraftige Bebauungsplan so weit in die nun vorliegende Planung integriert, als dass das
Baufenster fir den Bauhof angemessen vergroRert werden kann.
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Auszug aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gemeinbedarfsflache Feuerwehr und Be-
triebshof“mit Darstellung des Plangebiets (rot umrandet)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan ,Breitenfeld V* wird im Regelverfahren mit einer zweistufigen Of-
fentlichkeits- und Behérdenbeteiligung aufgestellt.

Verfahrensablauf

29.07.2021 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften gem. 8 2 (1)
BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf und beschliel3t die

Durchfihrung der freiwilligen frihzeitigen Beteiligung gem.
§3 (1) und 8§ 4 (1) BauGB.
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. bis Durchfiihrung der Frihzeitigen Beteiligunggem. 8§ 3 (1) BauGB
Anschreiben Durchfuhrung der Frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem.
vom__. . §4 (1) BauGB
mit Frist bi

Der Gemeinderat billigt den Entwurf und beschlief3t die Durch-
fuhrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

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

Anschreiben Durchfihrung der Behordenbeteiligung gem. 8 4 (2) BauGB

vom__ . .

mit Frist bi

:: Der Gemeinderat behandelt die im Verfahren eingegangenen
Stellungnahmen und beschlief3t den Bebauungsplan und die
Ortlichen Bauvorschriften gem. 8 10 (1) BauGB jeweils als Sat-
zung.

2 KONZEPTION DER PLANUNG

Angepasster stadtebaulicher Entwurf fur den Bereich Breitenfeld V
(eigene Darstellung, Stand Januar 2023)
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Die nun vorliegende Planung basiert auf einem stadtebaulichen Entwurf, der fir den ge-
samten Stadteingang Nord eine mogliche Bebauung darstellte. Dieser wurde nun dahin-
gehend angepasst, als dass zum einen nur noch der westliche Bereich bis zur ehemali-
gen BundesstraRe B3, der Offenburger Stral3e, dargestellt ist, zum anderen die aktuelle
Planung fir den sidlich angrenzenden neuen Bauhof in die Planungen integriert wurde.

Verkehrserschlie3ung

Die VerkehrserschlieBungdes neuen Plangebiets verfolgte verschiedene tibergeordnete
Planungsziele, die im Rahmen der Bestandserhebung definiertwurden:

= Durch die Verschiebung des Ortsschildes nach Norden entfallen die verkehrsrechtli-
chen Beschrankungen entlang der Kreisstral3e, ein Umbau zur Ortsstral3e mit Be-
bauung, Begrinung, Zufahrten und reduzierter Geschwindigkeit wird mdglich.

= Ein Kreisverkehr im Norden bildet den Ortseingang und reduziert die Geschwindig-
keit, die begleitende Bebauung definiert den neuen Ortsrand.

* Eine eigenstandige Erschliel3ung fur Verbrauchermarkte, Feuerwehr und Bauhof re-
duziert vorhandene Konflikte und ermdglicht eine Neuordnung der Verkehrssituation
mit einer Beruhigung fur die bestehenden und das geplante Wohngebiet.

= Gutausgebaute Ful3- und Radwege verbinden die Bebauung mit dem Versorgungs-
zentrum, dem Ortskern und der Umgebung, eine Reduktion des motorisierten Indivi-
dualverkehrs wird moglich.

Die Lage des zukinftigen Kreisverkehrs wurde im Rahmen der Erarbeitung des stadte-
baulichen Entwurfs diskutiert. Flr die Errichtung ganz im Norden sprach vor allem der
verkehrsberuhigende Aspekt, dabei einer Zufahrt von Norden hier automatisch der Ver-
kehr abgebremst wird. Erste Gesprache mit den zusténdigen Behdrden fanden bereits
statt, in denen signalisiert wurde, dass ein Kreisverkehr an dieser Stelle realisierbar ist.
Der Kreisverkehr soll entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs in die Planungen mit
einbezogen werden und soll zumindest in der Planung auch gleich mit 4 Asten geplant
werden, um gegebenenfalls spéter eine ErschlielBung auch der dstlich gelegenen Fla-
chen zu ermdglichen. Vor allem vor dem Hintergrund der Kosten soll der 4. Ast nach
Osten gleich mitgeplant werden, dadann spater keine erneute Uberplanung des Kreis-
verkehrs notwendig wird.

Sudlich des neuen Kreisverkehrs kann die Kreisstra3e als Ortsdurchfahrtsstra3e umge-
baut werden mit begleitenden, ausreichend dimensionierten Fu3- und Radwegen. Die
Bebauung kann so bis an den Stralenraum heranrticken und diesen baulich fassen, so
dass sich der Charakter der Straf3e andert und eine wirkliche Ortsdurchfahrtsstral3e ent-
steht. Nutzungen im Erdgeschoss, wie Dienst-
leistungen, Gewerbe oder soziale Angebote sol-
len den Stral3enraum beleben.

Schematische Darstellung der geplanten Erschlie-
Bung mit dem Kreisverkehr im Norden, der Haupter-
schlieBung nach Westen sowie dem getrennten
FuR3- und Radwegesystem (Quelle: Stadtebaulicher
Entwurf, Stand Oktober 2019)

Ausgehend von diesem Kreisverkehr im Norden soll die innere ErschlieRung des Plan-
gebiets durch eine Verbindungsstral3e zum Feuerwehrweg und zur Breitenfeldstralde
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erfolgen. Hier wurde darauf geachtet, dass die Verkehrsflachen reduziert sind und so
wenig wie moglich Flachen in Anspruch genommen werden. Das Ziel dieser effizienten
ErschlieBungistes, innerhalb des Plangebiets einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden zu forcieren. Die Bebauung in der zweiten Reihe soll iber kleine, private Erschlie-
Bungswege erschlossen werden, um neben der Reduktion der in Anspruch genomme-
nen Flachen auch die Bildung von beruhigten Bereichen mit hoher Aufenthaltsqualitét
zu ermdglichen. Der ruhende Verkehr soll iberwiegend in Tiefgaragen untergebracht
werden, so dass oberirdisch in angemessener Zahl zwar Besucherstellplétze zur Verfu-
gung stehen, der Uberwiegende Teil des Parkraums soll jedoch unterirdisch liegen.
Durch eine Begrinung der Tiefgaragen kann oberirdisch das Plangebiet angemessen
begriint und gestaltet werden, so dass fir die Bewohner Freiflachen entstehen, die un-
terschiedlich genutzt werden kénnen. Abgesetzt von den ErschlielBungsstral3en soll ein
inneres FulR- und Radwegenetz die Erschiel3ung ergénzen und die Freirdume miteinan-
der verbinden. Dieses ermdglicht neben der leichten Durchwegbarkeit innerhalb des
Plangebiets auch eine gute und sichere Anbindung an die Stadt, sowie die angrenzen-
den Freirdaume. Durch den Umbau der ehemaligen Bundesstral3e kann auch die Que-
rungsmaglichkeit dieser deutlich verbessert werden, so dass die angrenzenden Frei-
raume gut erreichbar sind und fiir die Naherholung genutzt werden kénnen. Uber- und
unterirdische Fahrradabstellplatze sollen ebenfalls in ausreichender Zahl und Dimensi-
onierung in die Planungen mit einbezogen werden, so dass auch Lastenfahrrader oder
Anhanger gut abgestellt werden kdnnen, um insgesamt den nicht motorisierten Individu-
alverkehr deutlich zu férdermn. Gerade im Sinne der notwendigen Verkehrswende, sollen
so die nahegelegenen Versorgungsangebote, sowie die Innenstadt von Kenzingen gut
und Uber attraktive Wege angebunden werden.

Weiter sudlich kann die bestehende ErschlieRung der Feuerwehr, des zukinftigen Bau-
hofs und der Lebensmittelmérkte dahingehend ergénzt werden, dass eine direkte Zu-
fahrt von der Kreisstra3e moglich wird. So kann der Verkehr auf dem Feuerwehrweg
reduziert werden, so dass insgesamt die Erschliel3ungssituation im Bereich des Breiten-
feldes verbessert wird.

Bebauung/ Stadtebau

Auch fir die Bebauung wurden basierend auf den Bestandsaufnahmen sowie den Dis-
kussionen im Gemeinderat verschiedene Planungsziele erarbeitet, die dann dem stad-
tebaulichen Entwurf zu Grunde gelegt wurden. Urspringlich sollten die beiden Bereiche
Breitenfeld V und Pfannenstiel gemeinsam entwickelt werden, so dass die Offenburger
Stral3e zu einer Ortsdurchfahrtsstralde umgebaut werden kann, die dann beidseitig von
einer dichteren, bis an den StralRenraum heranreichenden Bebauung gefasst wird. So
sollte der neue nérdliche Stadteingang definiert werden, wobei die Offenburger Stral3e
als Mittelachse mit verschiedenen Querungsmdglichkeiten fungieren sollte. Auch ergén-
zende Nutzungen in den Erdgeschossen sollten den Stra3enraum beleben und die At-
traktivitét steigern. Trotz des Verzichts auf eine Bebauung im Bereich Pfannenstiel soll
an diesem Planungsziel festgehalten werden, die ehemalige Bundesstral3e soll umge-
baut und baulich gefasst werden, auch wenn dies erst einmal nur auf der westlichen
Seite erfolgen kann. Trotzdem wird der Kreisverkehrim Norden den neuen Ortseingang
definieren und die angrenzende Bebauung imBereich Breitenfeld V wird die bestehende
Siedlungsentwicklung hier nach Norden und Osten harmonisch abrunden. So soll die
Bebauung entlang der Offenburger Stral3e angemessen dicht und hoch sein, von der
Stral3e direkt erschlossen und in den Erdgeschossen entsprechend genutzt werden. In-
nerhalb des neuen Baugebiets sollen dann unterschiedliche Bebauungen entstehen. In
den zentralen Bereichen und entlang der Offenburger Stral3e sollen dichtere Bebauun-
gen realisiert werden. Hier sollen Uberwiegend in Form von Geschosswohnungsbauten
Miet- und Eigentumswohnungen entstehen, die durch die unterschiedlichen GroRen und
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Grundrisse verschiedenen Bevdlkerungsgruppen angemessenen Wohnraum bieten.
Auch genossenschaftlich organisierte Bauformen waren hier mdglich, so dass eine Viel-
zahl von Eigentumsformen entstehen kann. Durch die Baukdrper konnen Nachbarschaf-
tenunterschiedlicher GréZe und Qualitat e ntstehen. Die Freiraume zwischen der Bebau-
ung kénnen durch diese in Anspruch genom-
men und individuell gestaltet und genutzt wer-
den. So entstehen Raume mit hoher Aufent-
haltsqualitét, in denen sich die Bewohner auf-
halten, sich treffen und miteinander in Kontakt
kommen kénnen.

Schematische Darstellung der geplanten Bebauung
und Nutzung mit der kleinteiligen Bebauung (lila),
dem Geschosswohnungsbau (pink), den Sondernut-
zungen (hellblau) und der gemischten Nutzung ent-
lang der Offenburger Stral3e (dunkelblau), (Quelle:
Stadtebaulicher Entwurf, Stand Oktober 2019)

Die vorgeschlagene Bebauungsstruktur ermdglicht innerhalb des Plangebiets eine indi-
viduelle H6henentwicklung, wobei in den zentralen Bereichen und entlang der Offenbur-
ger Stral3e eine hohere Bebauung zulassig sein soll, die zu den Randbereichen hin ab-
nimmt, so dass ein harmonischer Ubergang zur bestehenden Bebauung und zur freien
Landschaft hin entsteht. Auf der anderen Seite soll jedoch im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, aber auch einer nachhaltigen Stadtentwicklung eine
angemessen hohe Dichte umgesetzt werden. Nur im Randbereich nach Norden soll in
einem sehr untergeordneten Bereich eine kleinteiligere Bebauung realisiert werden, die
den bereits bestehenden Ortsrand von Kenzingen im Bereich Breitenfeld aufnimmt und
weiterentwickelt. Aufgrund der Pramisse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
soll diese kleinteilige Bebauung jedoch nur in einem sehr reduzierten Mal3stab umge-
setzt werden. Insgesamt bietet der vorliegende stéadtebauliche Entwurf eine robuste
Struktur, die zum einen eine Realisierung in Bauabschnitten ermdglicht, zum anderen
jedoch auch hinreichend flexibel ist und Spielraume fir Anpassungen enthalt, sowohl
hinsichtlich der Dichte, der Hohe und der Kubatur der zukiinftigen Bebauung. Auch be-
stehen durch die noch variablen Baufelder Moglichkeiten verschiedene Vergabemodelle,
wie beispielsweise Konzeptvergaben oder Mehrfachbeauftragungen zu realisieren oder
verschiedenenBauherren (Baugruppen, Genossenschaften oder ahnlichen)Flachen zur
Verfugung stellen zu kénnen. Grundsatzlich soll eine dichtere Bebauung realisiert wer-
den, um der anhaltend hohen Nachfrage nach kostengunstigem Wohnraum entspre-
chend, ein angemessenes Angebot mit unterschiedlichen Qualitéten zu schaffen.

Neben der Wohnnutzung sollen im Plangebiet auch andere, das Wohnen begleitende
Nutzungen realisiert werden. So sollen entlang der Offenburger Stral3e vor allemin den
Erdgeschossen erganzende Nutzungen wie nicht storendes Gewerbe oder Dienstleis-
tungen angesiedelt werden, um den Strallenraum zu beleben und entsprechenden
Nachfragen ein Angebot zu machen. Auch im Bereich des Ubergangs zwischen der be-
stehenden Wohnbebauung im Bereich Breitenfeld, der Feuerwehr und der neu geplan-
ten Bebauung sollen Flachen fir eine Sondernutzung zur Verfigung gestellt werden.
Hier kann eine Kindertageseinrichtung, eine Alten-Tagespflegeeinrichtung oder andere
soziale Angebote angesiedelt werden, so dass der Bedarf aus dem gesamten Wohnge-
biet im Breitenfeld gedeckt werden kann. Auch Raumlichkeiten, die den Vereinen der
Stadt zur Verfugung gestellt werden kénnen, waren an diesem Standort sinnvoll ange-
ordnet. Hierfur bedarf es jedoch insgesamt einer griindlichen Bedarfsanalyse, so dass
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2.3

ein die bereits bestehenden stadtischen Strukturen ergdnzendes Angebot geschaffen
werden kann, was jedoch nicht in Konkurrenz zur Innenstadt steht und was auch lang-
fristig gegebenenfalls an sich &ndernde Bedarfe angepasst werden kann.

Grinordnung

Im Rahmen der Entwicklung des stadtebaulichen Entwurfs kam der Griinordnung eine
besondere Bedeutung zu, da gerade Ostlich der Offenburger Straf3e im Bereich Pfan-
nenstiel hochwertige 6kologische Flachen in die Planung mit einbezogen wurden. Nach
dem Verzicht auf die hochwertigen Flachen werden nun im Bereich Breitenfeld V land-
wirtschaftlich als Acker genutzte Flache mit wenigen Strukturen in die Planungen einbe-
zogen. Im Sinne eines modernen Stadtebaus sollen in die Planung jedoch angemessen
dimensionierte Grin- und Freiflachen mit aufgenommen werden, die auch eine Verbin-
dung untereinander beziehungsweise in die angrenzenden Freirdume haben. Die Frei-
raume sollen durch die Bewohner der Stadt unterschiedlich nutzbar sein, so dass die
Lebensqualitat im neuen Baugebiet aufgewertet werden kann. Aber auch f iir die umge-
benden, bereits realisierten Baugebiete im Bereich Breitenfeld soll das Angebot gelten,
stehen hier doch wenig unterschiedlich nutzbare Freiflachen zur Verfiigung. So wurde in
einem ersten Schritt bereits der bestehende, aber immer wieder zu Konf likten mit der
Nachbarschaft fihrende Bolzplatz aus dem Breitenfeld in das neue Plangebiet verlegt,
so dass nun nordlich der Feuerwehr ein Angebot fur die Kinder und Jugendlichen vor
Ort geschaffen werden konnte. Die Grin- und Freiraumstrukturen sollen so dimensio-
niert und angeordnet sein, dass im neuen Baugebiet ein vernetztes System aus Freifl&
chen entsteht, die Uber Ful’3- und Radwegeverbindungen miteinander verbunden sind
und auch zu den Au3enbereichen entsprechende Verbindungen haben. Dabeiwechseln
offentliche, halb6ffentliche und private Bereiche, so dass unterschiedliche Qualitaten
und Nutzungen moglich werden, die eine Verbindung zwischen der Stadt und der Land-
schaft bilden und die Lebensqualitét von Menschen und Tieren aufwertet. Begegnungs-
raume entstehen, die auf kurzem Wege erreicht und individuell genutzt werden kénnen.

Schematische Darstellung der geplanten Griin- und
Freiflachen fir das gesamte Plangebiet des Stadt-
eingang Nord mit der zentralen Griinflache und den
kleinen Grun- und Freiflachen innerhalb der Bebau-
ung (Quelle: Stadtebaulicher Entwurf, Stand
Oktober 2019)

Ein wesentliches Element des stadtebaulichen

Entwurfs ist die zentrale Grinflache nérdlich der

bestehenden Feuerwehr und dem geplanten

Bauhof. Hier soll eine groR3e offentliche Griunfl&

che entstehen, auf der unterschiedliche Nutzun-
gen, wie der Bolzplatz, ein Spielplatz aber auch Aufenthalts- und Bewegungsméglich-
keiten fur @tere Menschen angeordnet werden kénnen. Die Nutzungen durch unter-
schiedliche Bevdlkerungsgruppen, sowie die Néhe zu den stadtischen Einrichtungen der
Feuerwehr und des Bauhofs kdnnen hier zu Synergieeffekten beispielsweise durch die
Ansprache der sich hier aufhaltenden Jugendlichenfuhren. In den Randbereichen sollen
extensiv gepflegte Wiesen mit unterschiedlichen Baum- und Strauchpflanzungen ange-
legt werden, diese Uberstellen zum einen die Freiflachen, zum anderen bieten sie fir
verschiedene heimische Tier- und Pflanzenarten einen Lebensrauminnerhalb der Stadt.
In der urspringlichen Planung sollte diese Grunflache auch 6stlich der Offenburger
Stral3e weitergefiihrt werden, so dass eine zentrale Verbindung der Wohnbebauung mit
den angrenzenden Freirdumen entstanden wére. Durch den Verzicht auf die Bebauung
im Bereich Pfannenstiel wird trotzdem eine Verbindung zum angrenzenden Freiraum
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2.4

geschaffen, danun der Freiraum unmittelbar angrenzt und die bestehenden Wege hier
gut angebunden werden kdnnen.

Die grol3e 6ffentliche Griunflache dient als Riickgrat der neuen Bebauung. Hier sollen
zentrale Ful3- und Radwege gefiuihrt werden, auf denen die Bewohner abseits der Ver-
kehrserschlieBung zur neuen Bebauung gelangen kdnnen. Diese ist so angeordnet,
dass zwischen der Bebauung eine Abfolge von Plétzen und Freirdumen unterschiedl-
cher Qualitat entsteht, die alle miteinander verbunden sind. Dabei kénnen die Flachen
von den Bewohnern unterschiedlich genutzt werden, so dass verschiedene Aufenthalts-
und Kommunikationsraume innerhalb des Plangebiets entstehen. Denkbar wéaren bei-
spielsweise kleinere Gartenflachen, die durch die Bewohner der Bebauung gemein-
schaftlich als Mietergéarten in Anspruch genommen werden kénnen, oder Freiflachen mit
Sitz- und Spielmdglichkeiten fur alle Bewohner. Aber auch urbanere Platze entstehen,
gerade in den Bereichen, in denen Uber die H6fe zu den Tiefgaragen zugefahren wird.
Bei allen Platzgestaltungen steht das Naturerleben und die Verbindung von Wohnraum
und angrenzendem Freiraum im Vordergrund. Die Pléatze werden durch Wege miteinan-
der verbunden und durch die Anpflanzungen von Baumen und Strauchern akzentuiert.
Durch eine Beleuchtung kann erreicht werden, dass auch in den Wintermonaten ange-
nehme Aufenthaltsrdume entstehen und Angstraume vermieden werden. Individuelle
Gartenbereiche fir die Erdgeschosswohnungen sollen nur in untergeordneter Grol3e zur
Verfugung stehen, so dass zum einen individuell nutzbare Freiflachen entstehen die ge-
meinschaftlichen Flachen jedoch deutlich im Vordergrund stehen.
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Schematische Darstellung méglicher Platz- und Freiflachen innerhalb des
Plangebiets mit verschiedenen Nutzungen und Aufenthaltsqualitaten
(Quelle: Stadtebaulicher Entwurf, Stand Oktober 2019)

Klimaschutz

GemalR § la (5) BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes auch
im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Die Stadt Kenzingen misst diesem Belang ei-
nen hohen Stellenwert bei. Die Festsetzungsmoglichkeiten hierfir sind vielfaltig bezig-
lich stadtebaulicher Weichenstellungen wie Dichte und Grinplanung. Konkrete Mal3nah-
men hingegen sind nur schwierig planungsrechtlich umzusetzen. Daher ist bereits zu
einem frihen Entwicklungsstadium auf die Akteure / Bauherren einzuwirken, um den
Anforderungen einer zukunftsfahigen Planung gerecht zu werden. Fir den Stadtebau
sind vor allem 4 Themen zu bertcksichtigen: Der sparsame Umgang mit Grund und Bo-
den und die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen, die Verwendung moderner
Technik zur Reduktion des Energieverbrauchs, die Anpassung des Stadtebaus an den
Klimawandel und die Reduktion des motorisierten Individualverkehrs. Allen 4 Themen
wird im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans so weit wie moglich Rechnung ge-
tragen.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Nutzung von Innen-
entwicklungspotenzialen wird im Rahmen der nun vorliegenden Planung eine Flache in
Anspruch genommen, die zwar heute noch unbebaut ist, die jedoch im
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Flachennutzungsplan aufgrundihrer Lagegunst bereits enthaltenist und eine der letzten
Flachen fir die Siedlungsentwicklung im Norden von Kenzingen darstellt. Gerade auf-
grund der sich verdndernden Anspriche an den Stadtebau soll hier eine dichte Bebau-
ung, vorwiegend mit Geschosswohnungsbauten umgesetzt werden. Im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll der bisherim Bereich des Breitenfeldes
Ubliche Bau von Einfamilien- und Doppelh&usern nicht weitergefuhrt werden, stattdes-
sen sollen unterschiedliche Wohnungen und Wohnformen tiberwiegend in der Form von
Geschosswohnungsbau entstehen, so dass das bestehende Angebot innerhalb der
Stadt Kenzingen erganzt werden kann, gleichzeitig jedoch auch mit der Ressource Bo-
den maximal sparsam umgegangen wird.

Die Verwendung moderner Technik zur Reduktion des Energieverbrauchs und der Nut-
zung regenerativer Energien zur Versorgung kann im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans nur begleitet und ermdglicht, jedoch nicht zwingend festgesetzt werden.
Hier greifen jedoch die Vorgaben und Verpflichtungen aus dem Klimaschutzgesetzt von
Baden-Wurttemberg und die prazisierende Verordnung, in denen die Nutzung der Dach-
flachen fr die Anlagen zur solaren Energiegewinnung zwingend festgeschrieben sind.
Die planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften konnen dahinge-
hend geprift und angepasst werden, dass beispielsweise Solaranagen oder andere An-
lagen zur Nutzung regenerativer Energien im Pangebiet realisiert werden kénnen. Aber
auch die Anlage von Dachbegriinungen oder das Uberstellen von ebenerdigen offenen
Stellplatzen mit Anlagen zur solaren Energiegewinnung wird erméglicht und so weit wie
moglich und sinnvoll verbindlich festgesetzt, ebenso wie die Mdglichkeit zur Errichtung
von Anlagen zur dezentralen Versorgung des Pangebiets wie Blockheizkraftwerke oder
Warmepumpen.

Zur Vermeidung des individuellen motorisierten Verkehrs wird im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens darauf geachtet, dass die ErschlielBung des Plangebiets fir den
Ful3- und Radverkehr optimiert wird. So entsteht ein Wegenetz, getrenntvon der Haupt-
erschieRung des Plangebiets, das sowohl innerhalb des Plangebiets als auch zu den
angrenzenden Nutzungen gute Verbindungen herstellt, so dass auf kurzem Wege die
entsprechenden Nutzungen erreicht werden kdnnen. Aufgrund der Nahe kann davon
ausgegangen werden, dass die Bewohnenden viele Wege zu Ful3 oder mit dem Rad
zurucklegen, daviele Einrichtungen des taglichen Lebens, Infrastruktureinrichtungenso-
wie Angebote der Nahversorgung sehr nah und damit gut erreichbar sind. Dartber hin-
aus werden innerhalb der Planung umfangreiche Flachen fir das Abstellen von Fahrr&
dern in die Planungen integriert, so dass auch ausreichend Stellplatze, auch fur Lasten-
rader und Anhanger, zur Verfligung gestellt werden kénnen. Diese attraktiven internen
Wegeverbindungen stellen einen wesentlichen Aspekt des stadtebaulichen Entwurfs
dar. Im urspriunglichen stadtebaulichen Entwurf fir die beiden Teilflachen war dartiber
hinaus auch die Errichtung einer neuen Haltestelle fiir den OPNV vorgesehen, um die
neue Bebauung auch an das bereits vorhandene Netz des OPNV entsprechend anbin-
den zu kénnen. Dies kann jedoch nichtim Rahmen der Bebauungsplanung geregelt wer-
den, so dass dieses Thema unabhangig davon zwischen der Stadt und den Anbietern
des OPNV abzustimmen ist.

Der letzte und wesentlichste Aspekt ist die Anpassung des Stadtebaus an den Klima-
wandel. Hier werden verschiedene Ansétze in der Planung verfolgt. Zum einen wird im
zentralen Bereich, im Ubergang zwischen der bestehenden Bebauung und der geplan-
ten eine grol3e 6ffentliche Grunflache in die Planung integriert. Im Sinne des Klimaschut-
zes hat diese Flache gleich mehrere wichtige Funktionen: Sie fungiertals Griinschneise,
so dass die Kaltluft, die im Bereich Pfannenstiel in der Nacht durch die Abkiihlung der
Flachen entsteht, in die Wohngebiete strémen und dort flr eine bessere Durchliftung
sorgen kann. Hier entsteht jedoch auch selbst durch die Begriinung Kaltluft, so dass
auch im Plangebiet selbst eine Kiihlung gelingen kann und zuletzt kann hier auch ein
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Teil des anfallenden Niederschlagswassers zuriickgehalten und zur Verdunstung ge-
bracht werden. Dartiber hinaus werden auch fir den bebauten Bereich Baum- und
Strauchpflanzungen festgesetzt werden, so dass eine angemessene Durchgriinung des
Plangebiets gewahrleistetist. Auch fir die Dachflachenwird eine Begriinung festgesetzt,
so dass in Verbindung mit den Anlagen fir die Gewinnung solarer Energie, hier positive
Effekte fur das Mikroklima erzielt werden kdnnen. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die
Planung, die notwendigen Stellplatze tberwiegend in Tiefgaragen unterzubringen. So
kann oberflachig das Plangebiet deutlich weniger versiegelt und begriint werden, so
dass das Aufheizen des Klimas minimiert werden kann. Bei der Wahl der Pflanzen fir
die verschiedenen Anpflanzungenim privaten und entlang der 6ffentlichen Raume wer-
den Baume und Straucher gewahlt, die zum einen standortheimisch sind und damit auch
einen 0kologischen Wert fir das Plangebiet besitzen, zumanderen werden solche Arten
gewahlt, die auch gegen Hitze bestandig sind, so dass sie auch mit den teilweise deutlich
warmeren Situationen im StralRenraum umgehen kénnen.

Im Rahmen der Bebauung wird darauf geachtet, dass zum einen eine verdichtete, kom-
pakte Bebauung (Mehrfamilienhduser) umgesetzt wird. Diese Wohnformen brauchen
deutlich weniger Energie pro Person, so dass der Gesamtenergiebedarf und somit der
CO2-Ausstol’ reduziert werden konnen. Dartiber hinaus werden die Dé&cher im Plange-
biet iberwiegend als Flachdacher mit einer entsprechenden Begriinung festgesetzt und
nicht zuletzt wird bei der Stellung der Gebaude und der Anlage der Freiflachen darauf
geachtet, dass die lokalen Windsysteme nicht beeintréchtigt werden und die Kaltluft weit
in das Plangebiet gelangen kann. Auch wird innerhalb des Plangebiets die Versiegelung
so gering wie moglich gehalten, so dass auch hier das Aufheizen des Mikroklimas ver-
ringert werden kann.

Ein weiteres wesentliches Element neben der Begriinung des Plangebiets, ist der Um-
gang mit dem anfallenden Niederschlagswasser. Eine Begrtinung der Dachflachen wird
fur alle Flachd&cher festgesetzt, was einen positiven Effekt auf das Mikroklima hat, da
hier das anfallende Regenwasser zurtickgehalten und zur Verdunstung gebracht werden
kann. Auch werden die oberirdischen Stellplétze mit einer wasserdurchlassigen Bau-
weise hergestellt, so dass auch hier die Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers moglich ist. Grundsatzlich wird im Zuge der weiteren Planungen der Umgang
mit dem anfallenden Niederschlagswasser geprift. Zielist es, das Wasser im Plangebiet
zu versickern oder zurtickzuhalten und zur Verdunstung zu bringen, so dass hinsichtlich
des Klimaschutzes, sowie des Wasserhaushaltes der Eingriff in die Schutzguter mini-
miert wird.

Durch all diese MaZnahmen kdnnen positive Effekte auf das Mikroklima erreicht werden,
so dass insgesamt im Rahmen der Moéglichkeiten bei einer Neubebauung ein Beitrag
zum Klimaschutz geleistet wird.

3 SCHALLSCHUTZ

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der ehemaligen Bundesstral3e und der gemisch-
ten umgebenden Nutzungsstruktur mit starker emittierender Feuerwehr und Bauhof
kann es zu Uberschreitungen der einschlagigen Larmwerte kommen.

Daher wird die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens erforderlich, das alle re-
levanten Schallquellen (insbesondere Verkehrslarm der Stral3e, sowie stadtischen Nut-
zungen) untersucht und diskursiv entsprechende Maflnahmen entwickelt. Diese werden
in der Bebauungskonzeption sowie in den Bebauungsvorschriften Berticksichtigung fin-
den.
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4 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften werden im néchs-
ten Verfahrensschritt der Offenlage nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB vorgelegt. Bisher
wurden die Grundziige der Planung dargestellt und entsprechend begriindet, im stadte-
baulichen Entwurf werden begleitend die Grundzuge definiert.

Die Bauvorschriften sollen die umgebende Bebauung berlicksichtigen und die Voraus-
setzung zur Schaffung eines hochwertigen, diversifizierten und zukunftsfahigen Quar-
tiers schaffen.

5 GRUNORDNUNG UND ARTENSCHUTZRECHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biiro Wermuth ein Umweltbericht
erarbeitet. Er liefert mit Aussagen zum Artenschutz und mit der Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung eine Grundlage zur Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe
und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation
und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der
Planung enthélt dieser auch die Inhalte des Grinordnungsplans sowie weitere Mal3nah-
men zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der
Umwelt. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad wird im Rahmen der Frih-
zeitigen Beteiligung bereits ein Vorabzug des Umweltberichts als Scopingpapier vorge-
legt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung und ist dieser
beigefligt. Die darin vorgeschlagenen grinordnerischen und landschaftsplanerischen
MafRnahmen sowie weitere umweltrelevante Ausgleichsmalinahmen werden vollstéandig
in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert werden.
Dadurch wird der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erbracht und arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestédnde werden vermieden.

6 KOSTEN

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans entstehen verschiedene Kosten, die
durch die Stadt Kenzingen Ubernommen werden. Diese Kosten umfassen Koste n fir die
Planung, fur die Errichtung der ErschlieRung, den Kreisverkehr, die technische Erschlie-
Bung sowie den naturschutzrechtlichen Ausgleich. All diese entstehenden Kosten wer-
den im Rahmen der Konkretisierung der Planungen ermittelt und zur Offenlage ergéanzt.

7 BODENORDNERISCHE MARNAHMEN

Zur Umsetzung der vorliegenden Planung wird die Stadt Kenzingen eine gesetzliche
Umlegung vornehmen.

8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 2,83 ha, die heute Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt sind. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wird zur
Offenlage eine Flachenbilanz fur die einzelnen Flachennutzungen erarbeitet und den
Planungen beigefigt.
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Stadt Kenzingen, den

Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungenund der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Stadt Kenzingen
Ubereinstimmen.

Stadt Kenzingen, den

Blrgermeister

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 ..

Stadt Kenzingen, den
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