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Betreff:

Aufstellung des Bebauungsplanes "Kastelberg" und der drtlichen Bauvorschriften

auf der Gemarkung Emmendingen:

1. Behandlung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen
Anregungen und Stellungnahmen.

2. Beschluss der Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gem. 8 3 Abs. 2 BauGB
mit Begrindung sowie der 6rtlichen Bauvorschriften

Zustandigkeit:

Bebauungsplane sind Satzungen (8 10 Abs.1 BauGB).
Die Beschlussfassung uber die Satzung erfolgt durch den Gesamtgemeinderat in 6ffent-
licher Sitzung (BWVBI. 1967, 8).

Begriindung: 6ffentlich/nicht-6ffentlich:

Satzungen sind in offentlicher Sitzung zu beschliel3en (8§ 4 GO).
Vorberatungen der beschlieRenden Ausschiisse kdnnen in 6ffentlicher oder nichtoffentli-
cher Sitzung erfolgen (8 39, Abs. 5 GO);

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat stimmt nach eingehender Prifung und Abwéagung der im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
nach 8 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und der bei der Durchfiihrung der Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB vorgebrachten Anregungen (gem.
Anlage) dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf zu.

2. Der Stadtrat beschliel3t die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit
Begrindung und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie der ortli-
chen Bauvorschriften gem. 8§ 74 Abs. 7 LBO i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB.
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Sachverhalt/Beqgriindung:

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 23.05.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans
,Kastelberg“ und der ortlichen Bauvorschriften auf der Gemarkung Emmendingen be-
schlossen (siehe Sitzungsvorlage 0772/17). Fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wurde eine Verdnderungssperre erlassen (siehe Sitzungsvorlage 0773/17).

Das Aufstellungsgebiet des Bebauungsplans ,Kastelberg“ umfasst Uberwiegende Berei-
che des gleichnamigen Baugebiets, das ab dem Jahr 1960 entstanden ist. Die der Ent-
wicklung zu Grunde liegenden urspringlichen Bebauungsplane ,Kastelberg“ und ,Erwei-
terung Kastelberg“ aus den Jahren 1961 und 1977 wurden 2010 durch den Stadtrat auf-
gehoben.

Anlass fur den Beschluss zur erneuten Aufstellung eines Bebauungsplans fur das Gebiet
.Kastelberg“ sind aktuelle bauliche Entwicklungen. Neben Gebauden aus der Entste-
hungszeit sowie der Umgebung angemessenen baulichen Erweiterungen und Neubau-
ten werden neue Bauvorhaben inzwischen immer gré3er, mit z.T. vielen Wohneinheiten,
Stellplatzen, Tiefgaragen und Nebenanlagen und einer insgesamt heterogenen Ausge-
staltung. Durch die Tendenz zu unangemessenen Nachverdichtungen des Bestands und
die Planung grof3er Mehrfamilienh&user besteht planerischer Handlungsbedarf zur Si-
cherung einer gewtinschten stadtebaulichen Entwicklung.

Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kastelberg“ sollen fur den Geltungsbereich
stadtebauliche Rahmenbedingungen entwickelt und eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung sichergestellt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kastelberg®
werden insbesondere folgende Planungsziele verfolgt:

» Behutsame Nachverdichtung in Verbindung mit mdglichen Grundstiicksteilungen

= Gliederung des Baugebietes nach Geschossigkeit / Erscheinungsweise

» Einschrankung der Anzahl der Wohnungen im Gebaude unter Beachtung der Lage im
Baugebiet und der ErschlieRungsstral3en

» Vermeidung von vollversiegelten Bereichen zwischen Wohngeb&ude und Stral3e

»= Vermeidung von uberlangen Garagenanlagen

» Regelung zur Zulassigkeit von Garagen, Tiefgaragen mit Zufahrten und Stellplatzen

Bebauungsplanverfahren und Inhalte des Bebauungsplanentwurfs

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte 2017 eine umfassende Bestands-
aufnahme und -analyse der bestehenden Situation. Anfang 2018 wurden die Ergebnisse,
die Planungsgrundlagen und die Planungsziele dem Technischen Ausschuss vorgestellt
und der Offentlichkeit sowie den Tragern offentlicher Belange im Rahmen der frihzeiti-
gen Beteiligung vorgelegt. Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung und der Vorent-
wurfsplanung zum Bebauungsplan wurden dem Technischen Ausschuss im September
2018 dargelegt. Sie umfassen ein Nutzungskonzept, Systemschnitte, Gebaudetypen so-
wie eine Beschreibung des Planungskonzepts.
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Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs (Sitzungsvorlage 0072/19) wurden die
Planungsinhalte Uberarbeitet und ergéanzt.

Das Festsetzungskonzept des Bebauungsplanentwurfs ,Kastelberg“ schrankt die beste-
henden Entwicklungsmoglichkeiten nach § 34 BauGB ein und zielt auf eine angemesse-
ne und an den Bestand angepasste bauliche Entwicklung und Nachverdichtung des be-
stehenden Wohngebiets. Die Steuerung erfolgt insbesondere tber die Festsetzung von
Einzelbaufenstern auf allen Baugrundsticken in Verbindung mit maximal zulassigen Ge-
baudelangen und -tiefen, die Regelung der Geschossigkeit, der zulassigen Gebaudeh6-
hen und der Dachgestaltung, die Festlegung der maximal zuldssigen Zahl von Wohnun-
gen je Gebaude, die Festsetzung der notwendigen und maximal zulassigen Zahl an
Stellplatzen je Wohneinheit sowie Gestaltungsvorschriften und grinordnerische Festset-
zungen.

Das als reines Wohngebiet festgesetzte Baugebiet ,Kastelberg® gliedert sich in sechs
Nutzungsbereiche ausgehend vom baulichen Bestand.

In den Randbereichen des Baugebiets (WR 1 bis WR 4) orientiert sich das Festset-
zungskonzept aufgrund der Ortsrandsituation und der noch einheitlichen Erscheinungs-
weise hinsichtlich der zulassigen Geschossigkeit und der Gebaudehéhen sehr nahe am
Bestand. Die Errichtung von Pult- und Flachdachern ist hier ausgeschlossen.

FUr den inneren Bereich des Baugebiets ,Kastelberg®, der am starksten durch Sanierun-
gen und Neubaumalnahmen gekennzeichnet ist, wird ein etwas ,weiterer® Festset-
zungsrahmen getroffen, der eine maf3volle Nachverdichtung ermdglicht. Fur diesen Be-
reich, der als WR 5 festgesetzt ist, sind auch Gebaude mit Pult- und Flachdachern zu-
lassig. In Verbindung mit der Regelung der Geschossigkeit und der Gebaudehdhen kon-
nen Hauser mit bergseitig zwei und talseitig drei Geschossen entstehen. Die Errichtung
eines weiteren Dach-/Attikageschosses als Nichtvollgeschoss ist aufgrund der Hohen-
festsetzungen ausgeschlossen. Bezogen auf die Hohe Erdgeschoss ergeben sich damit
bei diesen Gebauden vergleichbare Gebaudehdhen wie in den Bereichen WR 1 bis WR
3 mit einer Bebauung mit Satteldachern. Die Option fur eine Errichtung von Pult- oder
Flachdachern bietet dabei sowohl im Hinblick auf die Nutzung des Gebaudes als auch in
Okologischer und klimatischer Hinsicht Vorteile. Durch die vorgeschriebene Begrinung
erfolgt eine Retention des Niederschlagswassers, eine Verbesserung des Kleinklimas
sowie eine gestalterische Aufwertung fir die Umgebung.

Im Bereich des WR 6 im Nordosten des Baugebiets wird die Terrassenhausbebauung in
ihrem Bestand festgesetzt.

Die Bebauungsvorschriften erfolgen in Abwagung der privaten Anregungen, der Pla-
nungsziele des Bebauungsplans ,Kastelberg® sowie der allgemeinen Ziele der Bauleit-
planung und hier insbesondere der Starkung der Innenentwicklung, eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sowie einer dem Ortsbild angepassten Entwicklung.

Fur den Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht erstellt. Die einzelnen Schutzguter
wurden untersucht. Es wurde verglichen, welche Auswirkungen eine Bebauung nach
derzeitigem Rechtsstand (kein Bebauungsplan und Bewertung der Bauvorhaben nach
§ 34 BauGB) im Verhéltnis zu den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs auf die
einzelnen Schutzguter hat. Ergebnis der Untersuchung ist, dass sich die moglichen Ein-
griffe in die einzelnen Schutzguter durch die Aufstellung des Bebauungsplans verringern.
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Zusatzlich zum Umweltbericht wurde durch das Biro faktorgriin, Freiburg, eine spezielle
artenschutzrechtliche Untersuchung zu Vdgeln, Fledermausen und Reptilien erstellt. Die
vorgeschlagenen SchutzmalRBhahmen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.
Weiterhin wurde durch das Buro faktorgrin eine Uberschlagige Natura 2000-Voprifung
erstellt. Beide Untersuchungen sind dem Bebauungsplan beigefiigt.

Bezlglich der angrenzenden KreisstraRe K 5138 erfolgte eine uberschlagige Larmunter-
suchung. Aufgrund der ermittelten Larmpegel sind bei den stralBennahen Wohngebau-
den in der Bachstral3e und im Schubertweg passive Schallschutzmal3nahmen (Beach-
tung der erforderlichen Schalldammwerte fir Aul3enbauteile) vorgeschrieben.

Die im Rahmen dieser Beteiligung eingegangen Anregungen und Stellungnahmen sowie
die Stellungnahme der Verwaltung und die Niederschrift der Offentlichkeitsbeteiligung
sind anliegend beigefugt.

Die vorliegenden Anregungen sowie der Bebauungsplanentwurf und die 6rtlichen Bau-
vorschriften sind im Technischen Ausschuss vorzuberaten und anschlie3end im Stadtrat
endgultig in offentlicher Sitzung zu behandeln. Der Bebauungsplanentwurf ist mit Be-
grindung, Umweltbericht und den nach Einschéatzung der Gemeinde wesentlichen, be-
reits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen sowie den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zur nachfolgenden vorgeschriebenen offentlichen Auslegung zu beschlie3en. Die
beteiligten Trager oOffentlicher Belange, die Anregungen und Stellungnahmen vorge-
bracht haben, sind hiervon zu unterrichten.

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht wird in der Sitzung vor-
gelegt und erlautert.

Historie:

Bisherige Biirgerbeteiligung, chronologisch:

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Kastelberg® erfolgte
am 12.03.2018 die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach 8 3 Abs. 1 BauGB.

Vorangegangene Beschlisse, chronologisch:

» Beschluss des Stadtrats zur Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Kastelberg“ am
23.05.2017, Sitzungsvorlage 0772/17

» Beschluss des Stadtrates zur Aufstellung einer Veranderungssperre fir den Bebau-
ungsplan ,Kastelberg“ am 23.05.2017, Sitzungsvorlage 0773/17

» Vorstellung der Ergebnisse der Bestandsanalyse und des weiteren Vorgehens Be-
bauungsplan ,Kastelberg“ im Technischen Ausschuss am 06.02.2018, Sitzungsvor-
lage 0920/18

= Vorstellung der Vorentwurfsplanung und des weiteren Vorgehens Bebauungsplan
,Kastelberg® im Technischen Ausschuss am 18.09.2018, Sitzungsvorlage 1043/18

= Verlangerung der Veranderungssperre am 02.04.2019, Sitzungsvorlage 1144/19
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Ubereinstimmung mit Zielen, Zielkonflikte und Nachhaltigkeit
(Abgleich mit Ergebnis Perspektivwerkstatt, spezielle Gutachten, Verkehr und Kli-
ma/Umweltschutz)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kastelberg“ wird ein Bestandsgebiet Uberplant.
Gegenuber der bestehenden planungsrechtlichen Situation nach § 34 BauGB werden
die Entwicklungsmdglichkeiten durch die neue Planung eingeschrankt. Das Planungs-
konzept zielt insgesamt auf eine mal3volle bauliche Entwicklung und Nachverdichtung
und eine Begrenzung der Uberbauung.

Im Hinblick auf eine nachhaltige Planung werden in den Bebauungsplanentwurf
grunorderische Festsetzungen (z. B. Begrinung flacher Décher, Vermeidung versiegel-
ter Flachen, gartnerische Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen) sowie Pflanzbindun-
gen und Regelungen zur Rickhaltung des Niederschlagswassers aufgenommen. Die
Errichtung von Photovoltaikanlagen und Solarkollektoren ist zulassig.

Anlagen:

SV 0072/19/1, Anlage 1 Entwurf Rechtsplan

SV 0072/19, Anlage 2 Entwurf Bebauungsvorschriften
SV 0072/19, Anlage 2.1 Systemschnitte

SV 0072/19, Anlage 2.2 Zulassigkeit Tiefgaragen

SV 0072/19, Anlage 2.3 K 5138 Larmpegel nachts

SV 0072/19, Anlage 2.4 K 5138 Larmpegel tags

SV 0072/19, Anlage 3 Entwurf Begriindung

SV 0072/19, Anlage 4 Entwurf Umweltbericht

SV 0072/19, Anlage 5 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

SV 0072/19, Anlage 6 Uberschlagige Natura 2000-Vorpriifung

SV 0072/19, Anlage 7 Gestaltungsplan

SV 0072/19, Anlage 8 Entwurf Satzungstext

SV 0072/19, Anlage 9 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, 16.03.2018

SV 0072/19/1, Anlage 10 Anregungen der Beteiligung gem. § 3 (1) und 4 (1) BauGB
und Stellungnahme der Verwaltung
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