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Stadt Kenzingen
Landkreis Emmendingen

SATZUNGEN

der Stadt Kenzingen tber

a) die 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Breitenfeld I11“

b) die 1. Anderung der ortlichen Bauvorschriften fur den Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans ,,Breitenfeld Il

im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB.

Der Gemeinderat der Stadt Kenzingen hat am 18.04.2024
a) die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Breitenfeld 111“ und

b) die 1. Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften fiir den Bereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Breitenfeld 11

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176)

» Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,

ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI.
S. 422)

= Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000

(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

§1

Gegenstand der 1. Anderung

Gegenstand der 1. Anderung ist der Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Breitenfeld 111
der Stadt Kenzingen vom 09.05.2014 (Datum der Rechtskraft).



§2

Inhalte der 2. Anderung
Durch die vorliegende Bebauungsplananderung vom 18.04.2024 werden

a) die planungsrechtlichen Festsetzungen (zeichnerischer Teil) fir den Anderungsbereich
durch ein Deckblatt geéndert,

b) die planungsrechtlichen Festsetzungen (textlicher Teil) fur den Anderungsbereich (Deck-
blatt) geandert und teilweise ersetzt bzw. erganzt sowie

c) die ortlichen Bauvorschriften fir den Anderungsbereich (Deckblatt) teilweise geandert
d) die Hinweise erganzt.

Fir die nicht von der Anderung betroffenen Teile des Bebauungsplanes ,Breitenfeld I11“ in der
Fassung vom 09.05.2014 (Datum der Rechtskraft) gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen
und die ortlichen Bauvorschriften unveréndert fort.

Zudem gelten die im Anderungsbereich nicht geanderten textlichen planungsrechtlichen Festset-
zungen und o6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,Breitenfeld 111 in der Fassung vom
09.05.2014 unverandert fort.

§3

Bestandteile der 1. Anderung

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans bestehen

aus:
a) dem zeichnerischen Teil (Deckblatt) in der Fassung vom 18.04.2024
b) dem textlichen Teil — Bebauungsvorschriften — in der Fassung vom 18.04.2024

2. Die ortlichen Bauvorschriften fir den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans beste-

hen aus:
a) dem gemeinsamen zeichnerischen Teil (Deckblatt) zum Bebauungsplan

in der Fassung vom 18.04.2024
b) den ortlichen Bauvorschriften (textlicher Teil) in der Fassung vom 18.04.2024

3. Beigefugt ist die gemeinsame Begriindung mit dem Umweltbelangen in der Fassung vom
18.04.2024

§4

Inkrafttreten

Die 1. Anderung_ des Bebauungsplans ,Breitenfeld 111 und die Anderung der 6rtlichen Bauvor-
schriften zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Breitenfeld 111 treten mit ihrer ortsublichen Be-
kanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.



Kenzingen, den

Rolf Steinle
Birgermeisterstellvertreter

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschllssen
des Gemeinderates der Stadt Kenzingen
Ubereinstimmen.

Kenzingen, den

Rolf Steinle
Birgermeisterstellvertreter

Bekanntmachungsvermerk

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

Kenzingen, den

Rolf Steinle
Burgermeisterstellvertreter
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Die folgenden Anderungen bzw. Erganzungen der planungsrechtlichen Festsetzungen so-
wie der ortlichen Bauvorschriften vom 18.04.2024 beziehen sich ausschliel3lich auf den
Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Breitenfeld 1l1“. Alle anderen textlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften gelten unverandert auch fir den Anderungs-
bereich.

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBI. S. 422)

= Gemeindeordnung fiir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ziffer 1.1.2 (Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen) wird wie folgt ersetzt:

1121 Im allgemeinen Wohngebiet sind Garagen, Carports und Stellpléatze nur zulassig im
Baufenster sowie im Bereich zwischen Erschlielfungsstraie und riickwartiger Bau-
fensterflucht. Gleiches gilt fiir Nebenanlagen, die hochbaulich in Erscheinung treten
und Uber 25 m3 Bruttorauminhalt aufweisen. Bei Baugrundstucken, die an zwei Er-
schlieBungsstral3en liegen sind beide ErschlieBungsstrallen malgeblich, egal von
welcher StralRe die ErschlieRung erfolgt.

Ziffer 1.2.2 (Gebaudehdhen) wird wie folgt ersetzt:

1.2.2.7 Bei Flachdachern entspricht die maximale zulassige Traufh6he der maximal zuldssi-
gen Gebaudehdhe.

1.2.2.9 Technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung durfen die zuldssige Gebaude-
hdéhe um bis zu 1,0 m Uberschreiten.

Ziffer 1.6 (Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude) wird wie folgt geandert:
1.6.1 entfallt

1.6.2 Im Plangebiet wird die die maximale Anzahl an Wohnungen pro Geb&udeeinheit fur
Einzelhduser auf 2, fir Doppelhduser auf 2 je Doppelhaushélfte und fir Reihenhauser
auf je 1 Wohneinheit beschrankt.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Ziffer 2.1.1 (Dachneigung) wird wie folgt ersetzt:

2.1.1.1 Die Dacher der Hauptbaukdrper sind als Sattel-, Pult-, Walm- oder Zeltdacher mit
einer Dachneigung von 20° bis 45° auszubilden. Flachdacher mit einer Dachneigung
von maximal 5° sind zulassig, wenn die Dacher mit einer Substraththe von mind.
8 cm begrint sind.

HINWEIS

Ziffer 3.10 (Trinkwasser) wird wie folgt erganzt:

Auf die Anzeigepflichten fir Anlagen gem. § 12 TrinkwV, die zur Entnahme oder Ab-
gabe von Wasser ohne Trinkwasserbeschaffenheit im Sinne der Trinkwasserverord-
nung bestimmt sind (z.B. Regenwassernutzungsanlagen) und die ggf. zuséatzlich zu
den Trinkwasserinstallationen hergestellt bzw. betrieben werden wird hingewiesen.
Zudem wird gem. § 13 Abs. 3 und 4 TrinkwV auf eine regelkonforme Herstellung so-
wie den regelkonformen Betrieb entsprechender Anlagen hingewiesen (z.B. Siche-
rungseinrichtungen).

Stadt Kenzingen, den .

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

Der Planverfasser

Ausfertigungsvermerk: Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Pla-
nes sowie die zugehdrigen gednderten pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und ortli-
chen Bauvorschriften mit den hierzu ergan-
genen Beschliissen des Gemeinderates der
Stadt Kenzingen Ubereinstimmen.

Kenzingen, den __ .

Rolf Steinle
BuUrgermeisterstellvertreter

Bekanntmachung entsprechend der Be-
kanntmachungssatzung durch Nachrichten-
blatt Nr. __am__ . . .

Die Anderung des Bebauungsplans und der
Ortlichen Bauvorschriften wurde damit am
__.___rechtsverbindlich.

Kenzingen, den

Rolf Steinle
Birgermeisterstellvertreter
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1 ALLGEMEINES
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Breitenfeld III“ wurde am 09.04.2014 mit seiner Bekanntmachung
rechtskréftig. Ziel des Bebauungsplans war es, ein Wohngebiet im Norden der Stadt
Kenzingen zu entwickeln, in dem verschiedene Gebaudetypologien entstehen sollten,
um der ortsansassigen Bevolkerung die Schaffung von eigenem Wohnraum zu ermaogli-
chen. Basierend auf einem stadtebaulichen Entwurf wollte die Stadt Kenzingen in ver-
dichteter Bauweise Wohnraum schaffen, wobei im Norden des Plangebiets Wohnhofe
entstehen sollten, um die herum die Bebauung angeordnet wurde. Das Plangebiet des
Bebauungsplans ,Breitenfeld lllI* ist zwischenzeitlich fast vollstandig aufgesiedelt. Im
nordlichen Bereich sind jedoch noch 6 zusammenhangende Grundstucke frei. Diese sol-
len nun durch einen Investor gesamtheitlich bebaut werden. Im Zuge der konkreten Pla-
nung ist der Investor mit einem Entwurf an die Stadt herangetreten, der auf den 6 Grund-
stucken die Errichtung von insgesamt 6 Doppelhdusern mit 24 Wohneinheiten vorsieht.

—

HEIMLINSBUHL

Darstellung der geplanten Bebauung (Quelle: Schmitt Planungsgesellschaft mbH, Stand 09.2023

Die aktuelle Wohnungsnachfrage orientiert sich Uberwiegend eher an Kkleineren
Wohneinheiten. Doppelhaushalften sind fir die wenigsten Interessenten finanzierbar,
das Projekt soll, guinstigen Wohnraum fiir méglichst viele Interessenten schaffen. Die 2.
Wohneinheit in der Doppelhaushélfte erfillt diese Anforderungen. Entstehen soll ein
Haustyp mit einer kleineren Appartementwohnung im Erdgeschoss (z.B. Seniorenwoh-
nen) und einer Familienwohnung in Ober- und Dachgeschoss. Durch dieses
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1.2

Wohnungsgemenge kann soziales Wohnen mit einer durchmischten Bewohnerstruktur
entstehen. Geplant sind dabei auch eine zentrale Energieversorgung und Gemein-
schaftsflachen in den Gartenbereichen. Die geforderten 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit
kénnen auf dem Grundstiick nachgewiesen werden. Das Konzept wurde im Gemeinde-
rat der Stadt Kenzingen vorberaten. Die verbesserte Nutzbarkeit und die zusatzliche
Vielfalt an Wohnungstypen wurde befurwortet. Dartiber hinaus bleiben die Parameter
des zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung unverandert, so dass sich gegentiber den
bereits bestehenden Bebauungen im unmittelbaren Umfeld weder die zulassigen Hohen
noch die Grundflachen- oder die Geschossflachenzahlen &ndern.

Um die Planungen jedoch umsetzen zu kénnen, sind Anderungen am rechtskraftigen
Bebauungsplan notwendig. So ist im rechtskréftigen Bebauungsplan nur eine Wohnein-
heit je Doppelhaushalfte zulassig, die Baulinien rund um den Wohnhof sind vor allem fir
die nordlichen Grundstiicke kaum zu realisieren und die Anordnung und Zulassigkeit der
Stellplatze ist nicht zweckmaRig. Auch die geplanten Flachdacher sind gemaf den ak-
tuellen 6rtlichen Bauvorschriften nicht zulassig. Dementsprechend hat der Gemeinderat
den vorliegenden Entwurf beraten, diesem zugestimmt und beschlossen, den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan in den notwendigen Punkten zu andern. Im Zuge der nun vorlie-
genden 1. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Breitenfeld
I1I“ soll die Planzeichnung in diesem Teilbereich durch ein Deckblatt Gberlagert werden.
Gleichzeitig werden die rechtskraftigen planungsrechtlichen Festsetzungen und ortli-
chen Bauvorschriften tiberpriift und bei Anderungsbedarf entsprechend angepasst. Alle
nicht geanderten planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften blei-
ben unverandert erhalten und gelten weiterhin fort. Die vorgenommenen Anderungen an
den Texten gelten jedoch ausschlieRlich fir den Anderungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Breitenfeld |11 wird als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf? § 13a BauGB aufgestellt. Dabei
werden folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

= Schaffung und Sicherung von dringend benétigtem Wohnraum im Kernstadtbereich
durch die Optimierung des bestehenden Baurechts

= Schaffung von individuellen Wohnformen mit einem Mix aus kleineren und gréf3eren
Wohnungen

= kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen
= Optimierung der Anordnung der Bebauung im Anderungsbereich

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Kenzingen, nordlich der StralRe Heimlinsbihl,
die das Wohngebiet Breitenfeld erschlie3t. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke
Flst.Nrn. 10463, 10464, 10465, 10466, 10467 und 10468 vollstandig und hat eine Gro3e
von 2.927 m2. Das Plangebiet ist heute unbebaut und liegt als Baullicke brach. In den
umgebenden Bereichen wurden die Wohngeb&aude des Bebauungsplangebiets Breiten-
feld 11l bereits realisiert, im Norden liegen die Flachen des Wohnbaugebiets Breitenfeld
IV, die aktuell in der Vermarktung und Bebauung sind, so dass das Plangebiet fast voll-
standig von Wohnbebauungen umgeben ist.
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|
—~
| Kataster mit der Darstellung des
% Plangebiets (0.M., eigene Dar-
stellung)
1.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Kenzingen —
Herbolzheim vom 13.04.2018 stellt das Plangebiet der nun vorliegenden 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Breitenfeld III“ als Wohnbauflache dar. Im Bebauungsplan soll
weiterhin ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden, so dass der Bebauungsplan
vollstandig aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden kann.
dariiber hinaus wird durch die nun vorliegende Anderung des Bebauungsplans die zu-
lassige Art der baulichen Nutzung nicht verandert.

1.4 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Das Plangebiet Uberlagert einen Teilbereich des Bebauungsplans ,Breitenfeld 111“ vom
10.04.2014 (Satzungsbeschluss).
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Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Breitenfeld I1I“ mit Darstellung des Geltungsbereichs der nun
vorliegenden Bebauungsplanédnderung (rot umrandet) (ohne MaRstab)

vergroBerter Ausschnitt aus dem
rechtskréftigen Bebauungsplan ,Brei-
tenfeld 1IlI“ mit Darstellung des Gel-
tungsbereichs der nun vorliegenden
Bebauungsplananderung (rot umran-
det) (ohne MaR3stab)
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Im rechtskraftigen Bebauungsplan wird das Plangebiet Uberwiegend als allgemeines
Wohngebiet dargestellt. Im Norden ist eine private Grinflache dargestellt, die entspre-
chend der Pflanzgebote mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen ist. Die Bebaubarkeit
innerhalb des Plangebiets richtet sich nach den Darstellungen in der Planzeichnung,
sowie den begleitenden planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschrif-
ten. Ziel der Planung war es, Einfamilien- und Doppelhduser entstehen zu lassen, die
sich um einen Wohnhof gruppieren.

Durch die nun vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans ,Breitenfeld 111“ wird der
rechtskréftige Bebauungsplan in diesem Teilbereich durch ein Deckblatt Uberlagert. Die
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplans wer-
den ebenfalls punktuell geandert und an die vorliegenden konkreten Planungen ange-
passt.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung leistet er einen Beitrag dazu, ein In-
nenentwicklungspotenzial zu optimieren und eine schonende Nachverdichtung des Be-
standes im zentral gelegenen und bereits gut erschlossenen Innenbereich zu ermdgli-
chen.

Die Grof3e des Plangebiets liegt bei knapp 3000 m2. Die zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt damit deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 mz2,
Bebauungsplanverfahren, die in einem zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusam-
menhang stehen, liegen nicht vor.

Im vorliegenden Fall gibt es keine Anhaltspunkte flir Beeintrachtigungen von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000). Das néachstgelegene FFH-Gebiet ,Taubergie3en, Elz und Ettenbach® (Nr.
7712341) ist etwa 1,0 km entfernt, das nachstgelegene Vogelschutzgebiet ,Elzniederung
zwischen Kenzingen und Rust® (Nr. 7712402) ist etwa 1,3 km entfernt und durch die
Bebauung, Verkehrswege, umfangreiche landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie
Wald- und Wiesenflachen vom Plangebiet getrennt.

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 (1) BImSchG zu
beachten sind, da im Plangebiet weiterhin ausschlieZlich Nutzungen im Rahmen allge-
meinen Wohngebietes zulassig sind. Von diesen Nutzungen ist kein Stoérfallrisiko bzw.
ein Risiko eines schweren Unfalls zu erwarten. Auch werden keine Vorhaben ermdglicht,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans kann daher als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt werden. Im be-
schleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine friihzeitige Beteiligung verzichtet
werden, was in diesem Fall in Anspruch genommen wird. Darliber hinaus wird auf eine
Umweltprufung, die Erarbeitung eines Umweltberichts und auf eine Zusammenfassende
Erklarung verzichtet. Auch findet die Eingriffsregelung (8 la BauGB iV.m. § 21
BNatSchG) keine Anwendung. Dennoch missen die Belange von Natur und Umwelt
berticksichtigt werden. In Kapitel 6 werden die Umweltbelange gemaR 8 1 (6) Nr. 7
BauGB zusammenfassend behandelt, sowie eine artenschutzrechtliche Bewertung vor-
genommen.
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2.1

Verfahrensablauf

06.07.2023 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur die 1. An-
derung des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften
,Breitenfeld 111 gem. § 2 (1) BauGB

25.01.2024 Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 1. Anderung des Be-
bauungsplans und der drtlichen Bauvorschriften ,Breitenfeld [II*
und beschliel3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2)
und 8§ 4 (2) BauGB

05.02.2024 Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
bis 15.03.2024

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom 05.02.2024

mit Frist bis

15.03.2024

18.04.2024 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlie3t die 1. Anderung des Be-
bauungsplans und der drtlichen Bauvorschriften ,Breitenfeld [11*
gem. 8§ 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.

Anderungen in der Planzeichnung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Breitenfeld III* soll im Zuge der nun vorliegenden 1.
Anderung in einem Teilbereich durch ein Deckblatt tiberlagert werden. Im Zuge der
neuen Darstellung sollen verschiedene Inhalte den aktuellen Planungen entsprechend
angepasst werden.

Baulinien und Baugrenzen

Eine wesentliche Anderung der Planzeichnung besteht in der Anpassung der iiberbau-
baren Grundsticksflache. Hier soll zum einen auf die Baulinien zum Wohnhof hin ver-
zichtet werden. Durch diese Baulinien sollte urspringlich erreicht werden, dass die
neuen Gebdude moglichst nah am Wohnhof errichtet werden, so dass dieser Raum ge-
fasst wird und stadtebaulich entsprechend auch als Wohnhof wahrgenommen wird. Bei
der Realisierung der Bebauung im Bereich der anderen beiden Wohnhofe hat sich je-
doch gezeigt, dass das Ziel durch die Festlegung der Baulinie nicht erreicht werden
konnte, so dass auf die Festlegung der Baulinie nun zu Gunsten einer Baugrenze ver-
andert werden soll. Dies erméglicht den Bauherren eine héhere Flexibilitat. Die ge-
winschte Bebauung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird auch weiterhin er-
reicht, da die Baufenster in lhrer Ausdehnung so gering sind, dass ein weites Abrlicken
vom Strallenraum nur unter Verzicht auf realisierbare Wohnflache erméglicht werden
kann.

Darlber hinaus wird auch die Ausdehnung der Baugrenzen angepasst, so dass die kon-
kret geplante Bebauung realisiert werden kann. die Baufenster werden insgesamt etwas
grol3er, so dass auch die geplanten Terrassen innerhalb der Baufenster liegen. Durch
die festgesetzte und unveréanderte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ist jedoch sicherge-
stellt, dass eine zuséatzliche Bebaubarkeit innerhalb des Plangebiets nicht entsteht, le-
diglich die Anordnung der Bebauung auf den einzelnen Grundstiicken wird flexibler.
Nach Norden werden die Baugrenzen erweitert, so dass hier die notwendigen Stellplatze
umgesetzt werden konnen. Die private Griunflache im Norden bleibt davon jedoch
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2.2

unberthrt, so dass hier weiterhin keine Veranderungen oder eine bauliche Inanspruch-
nahme zuléssig ist, so dass eine angemessene Begriinung der Grundstiicke gegeben
bleibt.
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Darstellung des Bebauungsplans inklusive der nun vorliegenden 1. Anderung des Bebauungs-
plans

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

In der Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Breitenfeld 111“ waren entlang
der Einfahrtsbereiche in die Wohnhofe Bereiche definiert, in denen Ein- und Ausfahrten
zu den privaten Grundstiicken nicht zuldssig sind. Diese Festsetzung sollte sicherstellen,
dass die sudliche Gebaudereihe von der StralRe Heimlinsbihl erschlossen wird und die
Einfahrtsbereiche in die Wohnhdofe entsprechend etwas verkehrsberuhigt sind. In der
nun vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans soll auf diese Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrt verzichtet werden, so dass die Erschlielung der Eckgrundstticke flexibler
wird. Lediglich im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze wird diese Kennzeichnung erhal-
ten, so dass hier weiterhin die 6ffentlichen Stellplatze bestehen bleiben und nicht Gber
diese auf das angrenzende Grundstiick zugefahren werden kann. Durch diese Anderung
kénnen die Eckgrundstiicke nun auch vom Wohnhof aus erschlossen werden, so dass
die notwendigen Stellplatze auf dem Grundstiick flexibler angeordnet werden kdénnen.
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2.3 Plangraphik

3.1

3.2

3.3

Weitere kleinere Anderungen wurden hinsichtlich der Plangraphik notwendig. So wurden
die Baugrenzen in den nérdlichen Bereichen so angelegt, dass sie entlang der Grund-
stucksgrenze verlaufen und so mit den bestehenden Baugrenzen abschlie3en. Auch die
BemaRung wurde an dieser Stelle neu mit in den Anderungsbereich aufgenommen, so-
wie die VermaRung der privaten Griinflache im Norden. Diese Anderungen haben jedoch
keine inhaltlichen Auswirkungen und dienen lediglich dazu, den Plan weiterhin eindeutig
lesen zu kdnnen.

Anderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans sollen in den einzelnen
Hauseinheiten mehr Wohneinheiten zuldassig gemacht werden. Um die hierdurch not-
wendigen Stellplatze auf den Grundstiicken anordnen zu kdnnen, soll die Festsetzung
zu den Garagen, Carports und Stellplatzen dahingehend geandert werden, dass diese
weiterhin nur innerhalb der Baugrenzen und im Bereich zwischen der ErschlieBungs-
stralRe und der riickwartigen Baufensterflucht zulassig sind. Geandert wird nun, dass bei
Grundstiicken, die an zwei ErschlieBungsstra3en liegen beide ErschlieRungsstrafien
mafdgeblich sind, so dass die Anordnung der Stellplatze etwas flexibler wird, gerade im
Bereich entlang der Stral3e Heimlinsbiihl, wo die neuen Grundstiicke sowohl von den
Wohnhdfen als auch von der Stral3e Heimlinsbiihl erschlossen werden kdnnen und sol-
len.

Gebaudehohen

Fur das Maf der baulichen Nutzung wurden im Bebauungsplan die Werte der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl, der zulassigen Zahl der Vollgeschosse so-
wie der Hohe der baulichen Anlagen, getrennt zwischen Trauf- und Gebaudehdhe fest-
gesetzt. Durch die nun vorliegende Anderung des Bebauungsplans soll lediglich eine
Ausnahme bei der maximal zulassigen Traufhthe definiert werden. Bisher durfte die
festgesetzte Traufhohe bei Pultddchern um bis zu 3,0 m tberschritten werden. Geplant
sind nun jedoch auch Flachdacher, so dass auch fir diese Dachform entsprechend die
zulassigen Hohen definiert werden sollen. Dementsprechend wird in die Festsetzungen
aufgenommen, dass bei Flachdachern die maximal zulassige Traufhdhe der maximal
zulassigen Gebaudehdhe entspricht. So wird fur Gebaude mit Flachdachern deutlich,
dass fur diese weiterhin die maximal zulassige Gebaudehdhe als Hochstmal? gilt. Insge-
samt kann so sichergestellt werden, dass die Bebauung in der Hohe nicht mehr in Er-
scheinung treten kann als bisher, dass jedoch die modernen und klimatisch besseren
Flachdacher errichtet werden kénnen, ohne auf Wohnflache im oberen Nicht-Vollge-
schoss verzichten zu missen.

Darlber hinaus soll in die Festsetzungen aufgenommen werden, dass technische Anla-
gen zur solaren Energiegewinnung die festgesetzte Gebdudehthe um bis zu 1,0 m tber-
schreiten dirfen. So wird sichergestellt, dass auf den Flachdachern auch leicht aufge-
standerte Solaranlagen realisiert werden kénnen.

Rucksprung Attikageschoss

Im rechtskraftigen Bebauungsplan war eine Festsetzung enthalten, die sicherstellte,
dass bei aufgesetzten Attikageschossen der notwendige Riucksprung zur Hauptfassade
um 1,5 m erfolgt, da nur in diesem Fall die maximal zulassige Traufhhe um bis zu 3,0
m Uberschritten werden durfte. Im Zuge der nun vorliegenden Planung sollen jedoch
Dachterrassen ermdglicht werden, die gut nutzbar sind, so dass der Ricksprung des
Attikageschosses nicht weiter definiert werden soll. So kdnnen die neuen Gebaude zwar
einseitig als 3-geschossig in Erscheinung treten, auf der anderen Seite springen die



Stadt Kenzingen Stand: 18.04.2024
1. Anderung des Bebauungsplans und der drtlichen Bauvorschriften = Fassung: Satzung
,»Breitenfeld Il1* gem. § 10 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB

BEGRUNDUNG Seite 10 von 13

3.4

6.1

Fassaden dann jedoch deutlich weiter zurlick, so dass diese Flachen als attraktiver Au-
Renwohnbereich nutzbar werden.

Anzahl der Wohnungen je Wohngeb&aude

Im rechtskraftigen Bebauungsplan war unter Ziffer 1.6.1 festgesetzt, dass im Bereich der
Wohnhofe die Anzahl der Wohnungen fir Einzelhduser auf 2 und fur Doppelhaushélften
auf 1 Wohnung beschrankt sind. Im restlichen Plangebiet waren durch Ziffer 1.6.2 jeweils
2 Wohneinheiten bei Einzel- und Doppelhausern zuléassig und nur bei Reihenh&usern
war die Anzahl auf 1 Wohneinheit je Reihenhaus beschrankt. Im Sinne der Nachverdich-
tung und dem Ziel auch kleinere Wohnungen realisieren zu kénnen, soll die Festsetzung
unter Ziffer 1.6.1 entfallen. Die Festsetzung unter Ziffer 1.6.2 soll so angepasst werden,
dass diese nun fir das gesamte Plangebiet gilt, so dass auch im Anderungsbereich nun
2 Wohnungen je Einfamilienhaus bzw. je Doppelhaushalfte zulassig sind.

Anderung der Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sollen im Zuge der nun vorliegenden 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Breitenfeld II* nur geringfligig angepasst werden. Lediglich die Festset-
zung zu den zulassigen Dachformen soll dahingehend erweitert werden, dass nun auch
Flachdacher mit einer Dachneigung von bis zu 5° zulassig sein sollen, jedoch nur unter
der Pramisse, dass diese dann mit einer mindestens 8 cm dicken Substratschicht belegt
und dauerhaft begriint werden. Flachdacher waren bisher lediglich fir Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen zulassig. Flachdacher, vor allem in Kombination mit Dachbe-
grunung und Anlagen zur solaren Energiegewinnung stellen jedoch zunehmend die
nachgefragte Dachform dar, zumal zum einen sehr kompakt und damit energiesparend
gebaut werden kann. Zum anderen kénnen so die Dachflachen einen Beitrag zum Kili-
maschutz leisten, so dass im Zuge der nun vorliegenden Anderung des Bebauungsplans
dies ermoglicht werden soll.

Weitere oOrtliche Bauvorschriften sollen nicht angepasst werden, so dass die bestehen-
den drtlichen Bauvorschriften unverandert glltig bleiben und damit weiterhin sicherge-
stellt ist, dass sich die neue Bebauung harmonisch in das Ortsbild einfligt.

Hinweise

Auch die Hinweise im rechtskraftigen Bebauungsplan bleiben erhalten, auch wenn bei
einigen zwischenzeitlich aktualisierte Rechtsgrundlagen vorliegen. Die Anstof3funktion
ist jedoch weiterhin vollstéandig gegeben, so dass auf eine Anpassung verzichtet werden
kann. Dariliber hinaus wird ein weitere Hinweis zum Thema Trinkwasser erganzt.

UMWELTBEITRAG

Grundlage

Da es sich um eine Bebauungsplananderung der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
handelt, ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht erforderlich. Auch die Eingriffs-
regelung findet keine Anwendung, wenn innerhalb eines Bebauungsplans (oder einer
Bebauungsplananderung) gem. § 13a BauGB eine zulassige Grundflache von weniger
als 20.000 m? festgesetzt wird. Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall. Eine Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanz sowie naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen sind
daher nicht erforderlich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungs-
gefuge zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bericksichtigen (8
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
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6.2 Bestandsanalyse

6.3

6.4

Der Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans liegt innerhalb der Stadt
Kenzingen und hat eine Gré3e von etwa 3.000 m2. Das Plangebiet ist heute eine Baull-
cke, fur die jedoch planungsrechtlich eine Bebaubarkeit moglich ist. Die Parameter der
Bebaubarkeit werden durch den Bebauungsplan ,Breitenfeld IlI“ gesichert. So ist eine
maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 und eine maximal zuldssige Geschossfla-
chenzahl von 0,8 festgesetzt.

Durch die nun vorliegende Anderung des Bebauungsplanes soll die Zulassigkeit der Be-
baubarkeit optimiert werden. Dabei geht es vor allem um die Anordnung der Bebauung
und der Stellplatze auf den Grundstiicken, der zulassigen Zahl der Wohneinheiten und
die Ermoglichung von Flachdéachern. Die private Grunflache im Norden des Plangebiets
bleibt erhalten und wird nicht veréndert, so dass insgesamt keine weitere Inanspruch-
nahme von Flachen vorbereitet wird.

Standortalternativen

Eine Standortalternative zu den nun vorliegenden Planungen gibt es nicht, da das Pla-
nungsziel eine Optimierung der baurechtlich bereits zulassigen Bebauung ist. Im Zuge
der Anderung des Bebauungsplans sollen die bisher noch nicht bebauten Grundstiicke
innerhalb des Baugebiets Breitenfeld Il einer Nutzung zugefiihrt werden, so dass Wohn-
raum entsteht. Das Plangebiet ist bereits vollsténdig erschlossen und an drei Seiten von
der bestehenden Bebauung umgeben. Und auch die nérdlich angrenzenden Grundsti-
cke wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Breitenfeld IV* als Wohnge-
biet planungsrechtlich entwickelt und befinden sich zurzeit in der Vermarkung und Rea-
lisierung.

Bewertung der einzelnen Schutzguter

Das Plangebiet ist heute eine Baullicke, planungsrechtlich besteht jedoch schon die
Méglichkeit einer Bebauung. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Breitenfeld
I1I“ wurde ein umfangreicher Umweltbericht erarbeitet, der die verschiedenen Eingriffe in
die Natur und Umwelt darstellte, bewertete und notwendige interne und externe Aus-
gleichsmalinahmen definierte. Alle diese AusgleichsmalBnahmen bleiben unveréndert
erhalten, so dass rein rechtlich der Ausgleich fir die planungsrechtlich mégliche Bebau-
ung bereits erbracht ist.

Im Zuge der nun vorliegenden Anderung des Bebauungsplans sollen einige Festsetzun-
gen und drtliche Bauvorschriften angepasst werden. Hierbei geht es vor allem um die
Optimierung der Anordnung der Bebauung sowie der notwendigen Stellplatze. Die Pa-
rameter des Males der baulichen Nutzung bleiben jedoch unveréndert, so dass durch
die nun vorliegende Planung keine weitere Inanspruchnahme von Grund und Boden vor-
bereitet wird. Und auch die Verédnderungen hinsichtlich der anderen Schutzgiter sind
gering. So kann bei den Schutzgutern Boden und Wasser davon ausgegangen werden,
dass keine weitere Versiegelung zuldssig wird, so dass hier keine Eingriffe entstehen
und auch bei dem Schutzgut Tiere und Pflanzen ergibt sich keine Veranderung, da alle
diesbeziglich relevanten Festsetzungen unverandert Ubernommen werden. Beim
Schutzgut Klima und Luft hingegen kann durch die nun zulassigen begriinten Flachda-
cher ein positiver Effekt erreicht werden, da sich Griindacher klimatisch positiv auswir-
ken, da sie das anfallende Niederschlagswasser zuriickhalten und zur Verdunstung brin-
gen. Das Orts- und Landschaftsbild ist gepréagt von der Lage des Plangebiets innerhalb
der nordlichen Wohngebiete von Kenzingen. Die umgebenden Grundstiicke sind fast
alle schon bebaut und in Anspruch genommen. Hinsichtlich des Ortsbildes ergibt sich
eine Veranderung nur durch die nun zugelassenen Flachdéacher und den Verzicht auf
den definierten Ricksprung des Attikageschosses. Aber gerade im Kontext der beste-
henden Bebauung, sowie der in der ndheren Zukunft realisierten weiteren Bebauung der
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6.5

10

nordlich angrenzenden Grundsticke mit verschiedenen individuellen Haustypen, ist eine
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch die nun vorliegende Planung
nicht zu erwarten. Hinsichtlich der Schutzgiter Mensch sowie Kultur- und Sachgditer sind
Beeintrachtigungen nicht zu erwarten, da das Plangebiet keinen wesentlichen Einfluss
auf die Schutzglter hat. Beim Schutzgut Mensch waren hier Larmemissionen zu beriick-
sichtigen, oder die Funktion des Plangebiets fir die Erholung der Menschen. Die Be-
lange wurden jedoch schon im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Breiten-
feld I11“ in die Abwagung eingestellt. Anderungen ergeben sich hier nicht.

Abwagung

Durch die nun vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans ,Breitenfeld 11I“ wird die
planungsrechtliche Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplans geandert, so
dass die planungsrechtlich zulassige Bebauung vor allem hinsichtlich der Anordnung auf
dem Grundstiick sowie der zulassigen Anzahl der Wohnungen optimiert wird. An der
zulassigen Kubatur der Bebauung ergeben sich keine wesentlichen Anderungen, so
dass insgesamt begriindet davon ausgegangen werden kann, dass keiner erheblichen
Beeintrachtigungen bei den Belangen der Natur und Umwelt entstehen. Im Rahmen der
Umsetzung der Bebauung wird darauf zu achten sein, dass die festgesetzten Mal3nah-
men zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets auch umgesetzt werden.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist durch die umliegenden Stral3en bereits vollstandig erschlossen, auch
die Ver- und Entsorgung ist bereits realisiert und gemaf der bisher planungsrechtlich
zulassigen Bebauung realisiert. Durch die nun vorliegende Anderung werden lediglich
die Anordnung und Gestaltung der zulassigen Bebauung geandert, so dass die Erschlie-
Bung weiterhin gesichert ist.

BODENORDNUNG
Bodenordnerische MalRhahmen sind nicht erforderlich.

KOSTEN

Die Planungskosten werden vollstandig vom Grundstiickseigentimer bzw. Investor
Ubernommen.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Das Plangebiet hat eine Gro3e von 2.927 m? wird tberwiegend als allgemeines Wohn-
gebiet dargestellt. Nur der nérdliche Teil des Anderungsbereichs mit einer GrolRe von
320 m2 wird weiterhin als private Griinflache dargestellit.

Stadt Kenzingen, den .

fsp.stadtplanung

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

Rolf Steinle Der Planverfasser
Burgermeisterstellvertreter
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Ausfertigungsvermerk: Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser An-
derung des Planes sowie der zugehdrigen
planungsrechtlichen Festsetzungen und ort-
lichen Bauvorschriften mit den hierzu ergan-
genen Beschliissen des Gemeinderates der
Stadt Kenzingen Ubereinstimmen.

Kenzingen, den .

Rolf Steinle
Birgermeisterstellvertreter

Bekanntmachung entsprechend der Be-
kanntmachungssatzung durch Nachrichten-
blatt Nr. __am . . .

Die Anderung des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften wurde damit am
. rechtsverbindlich.

Kenzingen, den

Rolf Steinle
Birgermeisterstellvertreter



