Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kastelberg“ auf Gemarkung Emmendingen,
Behandlung der Anregungen aus der 2. Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB und

der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB,

26.03.2021

SV 0437-21 Anlage 10

| Anregungen | Stellungnahme der Verwaltung
A Stellungnahmen der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB
A1l Landratsamt Emmendingen
- StralRenbauverwaltung
Schreiben vom 28.01.2021
Unsere Anregungen zur 1. Offenlage wurden | --
bertcksichtigt. Von Seiten des StralRen-
bauamtes werden daher keine weiteren Beden-
ken oder Anregungen geéauf3ert.
A2 Landratsamt Emmendingen
- untere Naturschutzbehoérde
Schreiben vom 21.01.2021
Gegen die Neuaufstellung des Bebauungspla- | --
nes bzw. gegen die geplanten Anderungen ge-
geniiber der ersten Offenlage bestehen aus
Sicht des Naturschutzes keine Bedenken.
Auf die Stellungnahme im Rahmen der ersten
Offenlage wird verwiesen. Die darin ent- | --
haltenen Anregungen wurden aufgegriffen und
die entsprechenden Bestimmungen Uberarbei-
tet (Hohlwegbdschung, Pflanzliste).
A3 Landratsamt Emmendingen
- untere Wasserbehdrde
Schreiben vom 09.02.2021
2.1 Oberflachengewasser:
Keine weiteren Vorgaben -
2.2 Grundwasser:
Keine Bedenken oder Vorgaben -
2.3 Abwasser:
Keine weiteren Vorgaben oder Bedenken -
2.4 Wasserversorgung:
Keine weiteren Vorgaben oder Bedenken -
2.5 Altlasten und Bodenschutz:
Keine Bedenken oder weitere Vorgaben. -
A4  Landratsamt Emmendingen
Amt fir Gewerbeaufsicht, Abfallrecht und Im-
missionsschutz
Schreiben vom 09.02.2021 und 03.02.2021
Immissionsschutz
Zur Anderung des Bebauungsplanes ,Kastel- | --
berg“ der Stadt Emmendingen haben wir hin-
sichtlich des Immissionsschutzes keine Beden-
ken vorzubringen.
Abfallrecht
Gegen die Anderung des Bebauungsplanes | --
.Kastelberg" bestehen von unserer Seite aus
keine Bedenken, wenn unsere Stellungnahme
vom 25.04.2018, Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Kastelberg" Frihzeitige Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange gem. § 4
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Abs. 1 BauGB tibernommen wird.

A5

Landratsamt Emmendingen
StralBenverkehrsamt
Schreiben vom 22.12.2020

Der Bebauungsplan ,Kastelberg“ in Emmendin-
gen liegt vollumfanglich im Zustandigkeitsbe-
reich der StralRenverkehrs-behodrde der Grof3en
Kreisstadt Emmendingen, so dass unsere Be-
lange hier nicht betroffen sind. Wir erstatten
daher Fehlanzeige und bitten die dortige Stra-
Renverkehrsbehorde anzuhdren.

A6

Landratsamt Emmendingen
Gesundheitsamt
Schreiben vom 20.01.2021

Mit Verweis auf unsere Stellungnahme vom
26.02.2020 bestehen aus Sicht der Unteren
Gesundheits- und Trinkwasseriiberwachungs-
behorde keine Einwénde gegen die Anderung
des o.g. Bebauungsplanes. Hinsichtlich grund-
wasser- und altlastenrelevanter Belange ver-
weisen wir auf die fachliche Zustandigkeit der
Unteren Wasserbehorde. Ein Teilbereich des
Planungsgebietes befindet sich innerhalb des
Wasserschutzgebietes (Zone lll/llla) fur den
Hartwasserbrunnen ZfP. Die Bestimmungen
gem. Rechtsverordnung zum Wasserschutzge-
biet sind entsprechend zu bertcksichtigen.

Die Hinweise wurden bereits in den Bebauungsplan
aufgenommen.

A7

Landratsamt Emmendingen
Amt fUr Flurneuordnung
Schreiben vom 22.12.2020

Von dem im Betreff genannten Vorhaben sind
weder geplante noch laufende Flurbe-
reinigungsverfahren berihrt. Aus diesem Grund
haben wir keine Anregungen oder Bedenken
gegen das Vorhaben.

A8

Landratsamt Emmendingen
Landwirtschaftsamt
Schreiben vom 28.12.2020

Von o.g. Planvorhaben sind landwirtschaftliche
Belange nicht betroffen.

A9

Landratsamt Emmendingen
Forstliche Belange
Schreiben vom 27.01.2021

Seitens der Unteren Forstbehdrde gibt es keine
weiteren Anmerkungen oder Bedenken. Wir
verweisen in diesem Zusammenhang auf unse-
re Stellungnahme vom 28.02.2020:

.Das Planungsgebiet liegt aul3erhalb Wald,
forstliche Belange sind nicht direkt betroffen.

Allerdings grenzt das Planungsgebiet im nordli-
chen Bereich, d.h. oberhalb der HandelstralRe
(ehem. BP Erweiterung Kastelberg) direkt an
Wald an. Der Waldabstand zu den Bestands-

Bei Einhaltung eines 30 m breiten Abstandsstreifens
der Gebaude zur jetzigen Waldgrenze waren die
Grundstiicke nicht mehr bebaubar. GroRere Geb&aude
als im Bestand und eine gréf3ere Anzahl von Geb&u-
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gebauden unterschreitet derzeit den nach § 4
(3) Landesbauordnung (Abstandsregelung
Wald zu Gebauden) erforderlichen Waldab-
stand von 30 m zu Gebauden z.T. deutlich.

Mit Blick auf den Schutz der Gebaude und der
darin wohnenden Personen vor umstlirzenden
Baumen sowie dem Schutz des Waldes vor
Waldbrand sollte bereits in den Bebauungs-
planvorschriften eine Nachverdichtung in die-
sem Bereich lediglich im Abstand von mehr als
30 Metern zum Wald zugelassen werden.

Alternativ kdnnte die Waldeigentimerin (Stadt
Emmendingen) den kinftigen Bauvorhabens-
tragern anbieten, im Radius von 30 m zu mdogli-
chen Neubauten den Wald als Niedrigwald ge-
gen Kostenersatz zu bewirtschaften.”

den als im Bestand sind nach den Festsetzungen im
Bebauungsplanentwurf (Rechtsplan) nicht méglich. Die
Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen (Baufenster) orientieren sich weitgehend am
Gebaudebestand und weisen teilweise auch grofl3ere
Absténde zur ndrdlichen Grundstiicksgrenze bzw. zur
Waldgrenze als die bestehenden Gebaude auf. Im
Bebauungsplan werden diesbeziiglich keine Anderun-
gen vorgenommen. In den Bebauungsplan wird ein
Hinweis zum nordlich angrenzenden Wald aufgenom-
men.

Bauleitplanung
Schreiben vom 20.01.2021

A 10 Landratsamt Emmendingen
Ordnungsamt - Friedhofswesen
Schreiben vom 07.01.2021
Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung der | --
Stadt Emmendingen. Aus bestattungs- rechtli-
cher Sicht ist die Zustandigkeit des Landrats-
amtes Emmendingen als Trager 6ffentlicher Be-
lange nicht gegeben. Die Belange werden
durch die Stadt Emmendingen vertreten. We-
gen fehlender Zustandigkeit wird daher keine
Stellungnahme abgegeben.

A 11 Landratsamt Emmendingen
Amt fir OPNV
Schreiben vom 04.01.2021
Das Amt fir OPNV hat weiterhin keine Anmer-
kungen.

A 12 Landratsamt Emmendingen
Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
Schreiben vom 01.02.2021
Am Verfahren des o.g. Bebauungsplanes wur- | --
den wir bereits am 16.04.2018 und am
17.02.2020 beteiligt (Belange der Miullabfuhr
und Belange der Abfallwirtschaft / Erdaushub);
zur erneuten Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfes der Stadt Emmendingen hat der Ei-
genbetrieb Abfallwirtschaft des Landkreises
Emmendingen keine weiteren Bedenken und
Anregungen.

A 13 Landratsamt Emmendingen

Eine Stellungnahme zum Bau- und Planungs-
recht entféllt, da wir fur den Bereich der gro3en
Kreisstadt Emmendingen nicht zustandig sind.

Da die rechtskréaftigen Bebauungsplane vom
Regierungsprasidium Freiburg in ein geo-
grafisches Informationssystem Ubertragen wer-
den, bitten wir darum, Herrn Peter Schneider

Nach Rechtskraft des Bebauungsplans wird Herrn
Peter Schneider beim Referat 21 des Regierungs-
prasidiums eine Mehrfertigung des Bebauungsplanes
zugesandt.

Seite 3




Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kastelberg“ auf Gemarkung Emmendingen, 26.03.2021
Behandlung der Anregungen aus der 2. Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB und
der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB, SV 0437-21 Anlage 10

| Anregungen

| Stellungnahme der Verwaltung

beim Referat 21 des Regierungs-prasidiums
ebenfalls eine Mehrfertigung des Planes zu-
kommen zu lassen. Dies ist auch per emalil
mdglich unter der Adresse: pe-
ter.schneider@rpf.bwl.de.

Wir bitten, uns nach Rechtskraft eine vollstan-
dige Fassung des Bebauungsplanes fir unsere
Akten zukommen zu lassen.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplans wird der Abtei-
lung Bauleitplanung bei Landratsamt Emmendingen
eine Mehrfertigung des Bebauungsplanes zugesandt.

A 13

Landesnaturschutzverbandes B.-W.
Schreiben vom 25.01.2021

Wir bedanken uns fiir die mit obigem Schreiben
Ubersandten Unterlagen zu obiger Planung und
der Mdoglichkeit hierzu Stellung zu nehmen.
Diese erfolgt auch im Namen der dem LNV an-
geschlossenen Verbande sowie des Bund fir
Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND)
und des Naturschutzbundes Deutschland (NA-
BU).

Aus Sicht des Naturschutzes werden gegen
das geplante Bebauungsplanverfahren ,Kastel-
berg“ keine Bedenken erhoben.

Al4

Stadt Emmendingen
Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung
Schreiben vom 08.02.2021

Keine weiteren Vorschriften erforderlich
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B

Stellungnahmen der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

B1

Burgerin und Burger 1
Anregung vom 12.01.2021

Dadurch dass Sie im aktuellen Rechtsplan das
WR4-Gebiet fast vollstandig in WR2-Gebiete
umgewandelt haben, haben Sie die von mir
monierte Ungleichbehandlung beseitigt. Die
Verwaltung nannte dies ,kleinere* Anderungen
an der Beethovenstralle (BZ v. 19.12.20).

Zur Héhenentwicklung

Fiur unser Haus wurde im Rechtsplan die Ful3-
bodenhdhe (EFH) auf 233 m . NN festgesetzt
(FlIst. 2486). Sie gilt als Basis fur die Gebaude-
hohe.

Nach dem topografischen Hohenplan, der der
Festsetzung zugrunde liegt, verlauft die Hohen-
linie 232 m 0. NN durch unser Grundstick ge-
rade dort, wo das Gelénde ebenerdig mit dem
FuBboden des talseitigen EG abschlie3t. Der
FuRboden des EFH liegt aber 2,70 m héher, al-
so auf 234,70 m 4. NN, wenn man mal unter-
stellt, dass die Hohenlinie 232 die H6he . NN
korrekt angibt. Dann aber die nachste Hohenli-
nie, die am Hang hinter dem Haus verlauft und
234 m 0. NN anzeigt, nicht korrekt sein. Sie
liegt deutlich Gber dem EFH und misste ca.
236 m U. NN kennzeichnen. Nicht korrekt ist
dann aber auch die 228,00 Hoéhenlinie, die
dann 231 m 0. NN anzeigen misste, denn die
Hohendifferenz zur 232,00-Linie betragt ca.
1m.

Vielleicht datiert der topografische Plan aus der
Zeit der Bebauung des Kastelbergs?

Es ist davon auszugehen, dass bei anderen
Grundstiicken ebenfalls fehlerhafte Festset-
zungen bestehen.

Abgesehen davon ist die Festsetzung von Ho6-
hen im BP die eine Seite, die andere Seite ist
die Einmessung im Falle eines Neubaus.

Soll die Einmessung dann mittels GPS auf der
Grundlage fehlerhafter Festsetzungen im
Rechtsplan erfolgen? Oder irgendwie nach Ho-
henlinien aus dem von lhnen verwendeten
Plan? (Diesen Plan hat uns ein Nachbar uber-
mittelt, der ihn wiederum von lhnen erhalten
hat.) Warum wird die Basishéhe nicht — wie be-
reits mehrfach vorgeschlagen — aus dem Be-
stand eingemessen? Dies bietet sich doch an,
da der Kastelberg zu 99 % bebaut ist.

Ich bin davon Uberzeugt, dass der BP in dieser
Form bei einer Normenkontrolle vor dem VGH
keinen Bestand haben wird.

Die Festsetzungen der einzelnen Erdgeschossful3bo-
denhéhen wurden auf Grundlage der Kanalplanung ge-
troffen. In diesem Plan sind alle Schachtdeckel (Ober-
kante Deckel) Uber NN vermafit. Seit dem Aufmald des
Gebietes wurden keine Anderungen in den StraRen
vorgenommen, so dass diese Hohen immer noch die
aktuellen Hohen darstellen. Die der Planung zugrunde-
liegenden Gelandehdhen entstammen dartber hinaus
den Katasterdaten des Landes aus 2018. Der Abgleich
der Hohenwerte der Kanaldeckel mit den Gelandehdhen
zeigt in dem genannten Bereich der Beethovenstral3e
eine hohe Ubereinstimmung.

Auf der Talseite des hier genannten Bestandsgebaudes
ergibt sich entsprechend Ortsbesichtigung und Héhe der
siudlich gelegenen Kanaldeckel (230,10 mUNN) eine
Hohe von wenig Gber 230 mUNN. Bei einer Geschoss-
héhe von 2,70 m ergibt sich fur die Erdgeschossful3bo-
denhéhe die im Bebauungsplan festgesetzte Hohe von
233 muNN.

Auf der Nordseite des bestehenden Gebadudes grenzt
das Geldnde mit einer Hohe von wenig Uber 232 miNN
an. Aufgrund der bestehenden Topographie ragt das
Untergeschoss hier aus dem Gelande heraus. Die Ho-
henlinie 233 mUNN verlauft oberhalb des Bestandsge-
b&audes.

Die einzelnen Hohenfestsetzungen des Bebauungsplans
wurden auf der Grundlage der Kanaldeckel- und Gelén-
dehdhen unter Einbeziehung der Lage der Gebdude auf
dem Grundstiick ermittelt. Diese gelten fir Neubauten.
Es ist ein Planungsziel, die Sockelhdhen so festzuset-
zen, dass dort wo es mdoglich ist, auch ein ,barrierefreier”
Zugang zum Gebaudeeingang umgesetzt werden kann.
Abweichungen zum Gebaudestand mit seinen jetzigen
FuBbodenhéhen sind daher mdglich.

Mit der Festsetzung von NN-H6hen werden im Bebau-
ungsplan eindeutige Hohenregelungen getroffen. Gering-
fugige Abweichungen sind im Rahmen der Festsetzun-
gen zulassig (+/- 25 cm), um individuelle Anpassungen
zu ermoglichen. Dariiber hinaus besteht im Falle nicht
beabsichtigter Harten, im Einzelfall die Mdoglichkeit fiir
eine Befreiung gem. Baugesetzbuch.

Die kartierten Hohenpunkte im Kanalplan, welcher
Grundlage fur die Festsetzungen der Erdgeschossful3-
bodenhdhen ist, sind eingemessene Punkte.

Bei dem Hohenlinienplan wurden durch Uberfliegen
Hohenpunkte aufgenommen und spéater Uber ein Re-
chenprogramm in einen Ho6henlinienplan umgesetzt.
Daher kann der Héhenlinienplan nicht punktgenau sein.
Fur die Beurteilung der Topographie und der Hoéhensi-
tuation der einzelnen Baugrundstiicke wird er als ausrei-
chend genau angesehen.
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Ein Kanal- und Héhenlinienplan wird als Anlage dem
Bebauungsplan (informativ) beigeftigt.
Anmerkung:

Badische Zeitung vom 19.12.2020:

Der Sprecher der SPD-Fraktion hat in der 6f-
fentlichen GR-Sitzung aus einem Schreiben
von mit zitiert, vollig aus dem Zusammenhang
gerissen. Das zeigt u.a., dass der SPD-
Sprecher offensichtlich die Bedeutung eines
Bebauungsplanes verkennt.

Wenn den Birgern abverlangt wird, dass Sie
fehlerhafte Entscheidungen der Verwaltung bis
ins kleinste Detail darlegen missen, dann
kommt dies einer Beweislastumkehr gleich.

Kenntnisnahme

B2

Birgerin und Burger 2
Eingang Schreiben am 08.02.2021

Fur lhr Schreiben vom 05.01.2021 und die im
Schreiben dargestellte Beriicksichtigung unse-
res geplanten Anbaus MozartstraRe 3 im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens Kastelberg
bedanke ich mich sehr.

Die Eintragung des Baufeldes fiir die Erweite-
rung Mozartstraf3e () entspricht unserem dem
Bauamt vorgelegten Plan mit Anschreiben vom
8.3.2020.

Im Zusammenhang mit der Erweiterung ist eine
zusatzliche Garage fir 2 Stellplatze sowie die
Unterbringung von Mill, Fahrradern etc. vorge-
sehen. Da die im jetzt vorliegenden aktuellen
Bebauungsplan gemafR lhrem Schreiben vom
5.1.2021 die Garage nicht dargestellt ist, bitte
ich dies im Plan entsprechend zu beriicksichti-
gen und zu erganzen.

Zur Verdeutlichung flige ich den Plan diesem
Schreiben nochmals bei.

Im Bebauungsplan / Rechtsplan werden die Standorte
der Garagen nicht festgesetzt. Daher erfolgt auch auf
dem Grundstlick MozartstraRe () keine Festsetzung zur
Lage der Garage(n). Die geplante Errichtung einer weite-
ren Garage ist somit am vorgesehenen Standort mit
einem Abstand von 3,00 m zur o6ffentlichen Verkehrsfla-
che nach der 6rtlichen Bauvorschrift 2.9.1 zuléssig.

Nach dem beigefiigten Lageplan grenzt die Flache fiur
die geplante Garage mit zwei Stellplatzen direkt an die
MozartstraRe an und ist mit einer Breite von 7,38 m und
einer Tiefe von 10,55 m vermafit. Geht man von einer
Garagentiefe von ca. 6,00 bis 7,50 m aus, dann kann der
der o.a. Mindestabstand von 3,00 m zur offentlichen
Verkehrsflache immer noch eingehalten werden.

Eine Unterschreitung des Mindestabstandes von 3,00 m
sollte aus Griinden der Verkehrssicherheit und der Uber-
sicht in den StraBenraum, gerade im vorliegenden Kur-
venbereich, nicht erfolgen. Im vorliegenden Fall handelt
es sich um eine relativ schmale, sehr zugeparkte und
stark befahrene ErschlieBungsstrale mit einseitigem
schmalen Gehweg auf der gegenuberliegenden Seite.
Bei einem geringeren Abstand von z.B. 1,50 m ware der
Abstand der Fahrbahn aufgrund des nicht vorhandenen
Gehweges auf der Nordseite noch ca. 1,50 m!

Aus den o.g. Grunden soll daher der festgesetzte Min-
destabstand der Garagen zur Verkehrsflachen von
3,00 m weiterhin im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gelten.
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B3

Burgerin und Burger 3
Schreiben vom 15.02.2021

Die nun vorliegende Fassung des o0.g. enthalt
erhebliche Fortschritte gegenlber derjenigen
von Anfang 2020. Sie ist jedoch in einigen
Punkten weiterhin verbesserungsbedurftig. Un-
sere nachfolgenden Anregungen orientieren
sich an der Reihenfolge der Bebauungsvor-
schriften.

Zul.2.2:

1. Der Bebauungsplan muss das Hohenmodell
des Kanalplans aus der Erschlieungszeit, ins-
besondere die Lage der Kanaldeckel uber
Normalnull, als rechtsverbindliches Bezugssys-
tem fir die Festlegung der OK fertiger FuRbo-
den EG benennen und festschreiben. Dies wird
zwar exakt so in der Begrundung (S. 8, Ab-
schnitt 5.2.3) ausgeftuhrt, in der Satzung fehlt
dieser klare Bezug jedoch. Rechtsverbindlich
ist der Bebauungsplan, nicht seine Begrin-
dung. Durch den Fortschritt der Vermessungs-
technik sind stets neue und auch korrigierte Be-
rechnungen méglich, deren Anwendung in Jah-
ren oder Jahrzehnten zu Widersprichlichkeit
und Zweideutigkeit fihren wirde. Das jetzt flr
die Hohenfestlegungen gewahlte Gelandemo-
dell muss deshalb integraler und unveranderli-
cher Teil des Bebauungsplans sein.

2. Die allgemeine Zulassigkeit von Abweichun-
gen um +/- 25 cm von diesen Hohenfestset-
zungen sollte gestrichen werden. Bei Hangla-
gen ist es immer begehrenswert, weiter nach
oben zu bauen. Damit ware von praktisch uni-
verseller Inanspruchnahme dieser Flexibilitat
auszugehen. Angesichts der Genauigkeit heu-
tiger Vermessungstechnik ist diese nicht nétig.
Schlief3lich haben Verwaltung und Planungsbi-
ro verdienstvollerweise bereits die sehr erhebli-
che Arbeit geleistet, fir jedes einzelne Grund-
stiick eine begriindete Hohenlage aus den
StralRen-, Gelande- und Kanalverhéltnissen zu
erarbeiten. Wozu soll es dazu eine generelle
Zuschlagsoption geben? Und wo bleibt die die-
se Hohenfestlegungen leitende Barrierefreiheit,
wenn durch diese Hintertir wieder zwei Stufen
dazukommen kdénnen?

Mit dem Bebauungsplan ,Kastelberg“ werden fir die
Bebauung NN-Ho6hen festgesetzt. Damit wird eine ein-
deutige und messbare Hohenregelung getroffen, die
keine Spielrdume flr eine individuelle Auslegung lasst.
Das angesprochene Gelandemodell ist im Rahmen der
Bestandsaufnahme und als Planungsgrundlage in die
Bearbeitung des Bebauungsplans eingegangen. Fir die
Wirksamkeit und Eindeutigkeit der H6henfestsetzung ist
ein Bezug zu den oder ein Abgleich mit den Kanal- und
Geléndehdhen nicht erforderlich. Die Kanal- und Geléan-
dehdhen sind nicht Bestandteil der Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Zu besseren Einschatzung der Hohen wird ein Kanal-
und Hohenlinienplan als Anlage dem Bebauungsplan
(informativ) beigefigt.

Die Zulassigkeit von Abweichungen von den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Erdgeschosshéhen wurde mit
der Anderung und erneuten Auslegung des Bebauungs-
planentwurfs von +/- 50 cm auf +/- 25 cm reduziert. Da-
mit wurden vorliegende Anregungen im Rahmen der
ersten Offenlage des Bebauungsplanentwurfs aufgegrif-
fen. Ein gewisser Spielraum fiir die Ausgestaltung der
einzelnen Bauvorhaben wird aus planerischer Sicht als
sinnvoll und erforderlich eingestuft, um auf spezifische
ortliche Rahmenbedingungen eingehen zu kénnen und
unbeabsichtigte Harten durch die Planung zu vermeiden.

Zul.2.3:

Der Entwurf enthalt erstmalig eine Konkretisie-
rung zu Flachdachern. Er nimmt jedoch in Sa-
chen Gebéudehdhen die in den einschlagigen
Dokumenten des Buros Dorer enthaltene sinn-
volle Differenzierung viel zu zaghaft auf, indem
fir Flachdachbauten 6,5 Meter genehmigungs-
fahig sein sollen, also nur 50 cm niedriger als
bei Satteldachern. Ubernimmt man die (sehr
groRziigige) Schatzung des Flachdachaufbaus
mit 60 cm und nimmt 30 cm fir die Geschoss-
decke an, verbleiben zwei Wohngeschosse mit
je etwa 2,8 Metern Nettoraumhdohe. Bliebe es
dabei, wirden die Flachdachbauten im Ver-
gleich zu den anderen optisch viel zu massig

Hierzu wird auch auf die Abwagung zum Ergebnis der
ersten Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Kastel-
berg“ verwiesen.

.Der Bebauungsplanentwurf ,Kastelberg" setzt ... insge-
samt eine weitgehend am Bestand orientierte Entwick-
lung fest. Mit den fiir die Bebauung festgesetzten Ge-
baudehoéhen soll innerhalb des engen Festsetzungsrah-
mens eine gegenliber der Ursprungsbebauung zeitge-
mafRe Nutzung der Dachgeschosse ermdglicht werden.
Bei einer Bebauung mit Flachdach wurde au3erdem der
Aufbau des Flachdaches mit Dammung, vorgeschriebe-
ner Begrunung und Dachbriistung bei der Festsetzung
der Gebéudehdhe beriicksichtigt.

Mit der Zulassigkeit von Sattel-, Walm- und Flachda-
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ausfallen. Bei Flachdachbauten sollte deshalb
eine maximale Geb&audehdbhe von 6 Metern
festgesetzt werden, was gute Nettoraumhdéhen
fir zwei Wohngeschosse erlaubt. Parallel dazu
muss dann in 1.2.4 die Bristungshohe bei
Flachdachbauten auf 4 (statt 4,5) Meter festge-
setzt werden.

chern wird den Winschen vieler Bauleute nach einer
zeitgemaRen Gestaltung gefolgt. Aus planerischer Sicht
ermdglichen Flachdacher / Attikageschosse eine gute
Nutzbarkeit und bieten in Verbindung mit der geforderten
Dachbegriinung 6kologische und klimatische Vorteile.”

Die maximale Geb&udehthe betragt fir Gebdude mit
Flachdach 6,50 m von Oberkante FufRboden Erdge-
schoss bis Oberkante Dach/Gebéaude. Bei der zulassigen
Gebaudehdhe wurde der Aufbau des Flachdaches mit
Dammung, vorgeschriebener Begriinung und Dachbriis-
tung bericksichtigt. Auch bei der Errichtung von Solar-
und Photovoltaikanlagen darf die maximal zulédssige
Gebaudehdhe beim Flachdach nicht Uberschritten wer-
den. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe von 6,50 m
fur Flachdachgeb&ude wird daher beibehalten.

Zu 1.3:

Es sollte bedacht werden, ob es nicht sinnvoll
ware, die Ausnahme von der maximalen Ge-
baudelange von 16 Metern (fir eigenstandige
Anbauten) auch auf Bauten auszuweiten, die
ganz ohne OG auskommen und deren Flach-
dach direkt Uber dem EG errichtet wird. Solche
Bauten existieren hier bereits - etwa ein kirz-
lich errichteter Neubau in der Mozartstr. Sie
sind im Hinblick auf Barrierefreiheit optimal. Bei
groBen Grundstiicken sind sie ohne weiteres
realisierbar, passen sich viel besser in den Be-
stand ein als hoch aufragende Kuben und brin-
gen optische Variation. Neben der ohnehin gel-
tenden GFZ kbénnte man noch eine maximale
Lange (>16 m) festsetzen.

Im Rahmen der Festsetzungen eines Bebauungsplans
ist eine Regelung von alternativen Bebauungsvarianten
wie hier vorgeschlagen — eingeschossige Bebauung mit
gréRerer Grundflache / alternativ zweigeschossige Be-
bauung mit kleinerer Grundflache - rechtlich nicht zulas-
sig. Darlber hinaus wurden im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens aus dem Gebiet heraus Planungs-
ziele formuliert, die dem Anderungsvorschlag entgegen-
stehen. Ziele der stadtebaulichen Planung sind u.a. eine
Begrenzung der Versiegelung und Uberbauung der ein-
zelnen Baugrundstiicke, die Vermeidung grofR¥flachiger
Baukdrper und der Wunsch nach einer Weiterentwick-
lung der urspriinglichen Geb&udestruktur. Eine Anderung
der bestehenden Festsetzungen zur maximal zuléssigen
Lange der Baukdrper und der zuldssigen Geschossigkeit
soll nicht erfolgen.

Zu 2.3.1:

Neu ist jetzt auch die Konkretisierung der ge-
setzlichen Vorgabe fur ein nicht als Vollge-
schof? zu planendes Dach-/Obergeschol3 mit
Flachdach. Hier wird ein allseitiger Riicksprung
um mindestens 1,5 Meter gegeniiber der EG-
Fassade vorgeschrieben (,StaffelgescholR").
Dies ist eine gute Vorkehrung zur Gliederung
von Kuben und beschrankt zu massige Bau-
kérper und vertikal hoch aufragende Fassaden.
Allerdings ist der Ricksprung zu zaghaft be-
messen und sollte auf allseits mindestens zwei
Meter festgesetzt werden. Dies gilt insbesonde-
re, weil kinftig Hauser mit maximal 14x16 Me-
tern sehr groR gebaut werden kénnen. Das
fuhrt bei einem Flachdach mit nur 1,5 Metern
Rucksprung automatisch zu einer sehr grof3en
Dach-/Obergeschol3- Wohnflache. Bei einem
Dachgeschof3 im Satteldach ist es bei den vor-
gesehenen Gebdudehbhen sehr schwierig,
auch nur auf 50 Prozent der Grundflache Steh-
héhe zu erreichen. Ein OG unter Flachdach mit
nur 1,5 Metern allseitigem Rucksprung dage-
gen kann bei solchen GebaudegréRen rund
zwei Drittel der Flache des darunterliegenden
EG erreichen. Alternativ koénnte dies auch
dadurch beschrankt werden, dass zusatzlich zu
allseitigen Ruckspriingen um 1,5 Meter vorge-
schrieben wird, dass das Staffelgeschol3 nicht
mehr als 55 Prozent der Flache des darunter-

Bei der maximal mdglichen Grundflache des Staffelge-
schosses" muss auch die Festsetzung der maximal zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse bertcksichtigt werden.
Nach dem Bebauungsplanentwurf (Fassung der 2. Of-
fenlage) darf das oberstes Geschoss (Staffelge-
schoss/Dachgeschoss) in Verbindung mit den festge-
setzten Gebaudehohen kein Vollgeschoss nach §2
Abs. 6 Landesbauordnung sein. D.h., dass die Grundfla-
che des Staffelgeschosses nicht mehr als 75 % des
darunterliegenden Geschosses (Erdgeschoss) betragen
darf.

Bei der vollen Ausnutzung der maximalen Geb&audegro-
Be (Grundflache) von 16,00 x 14,00 m ergibt sich eine
Grundflache von 224,00 m2. Die nach Landesbauord-
nung maximal zuldssige Grundflache fur ein Dachge-
schoss / Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss betragt
somit nach der o.a. Festsetzung 168 m2. Bei Einhaltung
der festgesetzten allseitigen Rickspriinge von 1,50 m
ergibt sich eine Grundflache von 13,00 x 11,00 m =
143 m2 (ca. 64 % des darunterliegenden Geschosses).
D.h., dass durch die ,Ricksprungregelung” die maximal
mogliche Grundflache nach Landesbauordnung nicht
erreicht werden kann. Bei einem vorgeschlagenen Rick-
sprung von allseitig 2,00 m ergibt sich eine Grundflache
von 12,00 x 10,00 m = 120,00 m2. Dies wére bei Gebéau-
den mit groRer Grundflache noch vertretbar und zumut-
bar. Wird jedoch ein Standardgeb&ude von ca. 12,00 x
10,00 m errichtet, dann hétte das Staffelgeschoss nur
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liegenden EG erreichen darf. Bliebe es bei dem
jetzigen Vorschlag besteht die Gefahr, dass
vom Bebauungsplan (zusétzlich zu aktuellen
Moden) eine sehr starke Sogwirkung in Rich-
tung Flachdach ausgeht, weil man derart im
OG ein oder zwei Rdume mehr unterbringen
kann. Es darf nicht unintendierte Folge des
neuen Bebauungsplans werden, ein mit Sattel-
dachern gewachsenes Wohngebiet im Zuge
von Ersatz-/Neubebauungen konsequent und
ausnahmslos in eine monotone kubistische
Einheits-Flachdachlandschaft zu transformie-
ren.

noch eine Geschosstiefe von 7,00 m und ware nicht
mehr so gut nutzbar, was dem Planungsziel ,bessere
Nutzbarkeit des obersten Geschosses" widersprechen
wirde. Zu berlcksichtigen ist dabei, dass das zweite
Vollgeschoss nur im Untergeschoss entstehen kann und
zumindest bergseitig nur eingeschrankt durch fehlende
Fenster / Belichtung nutzbar ist. Die 6&rtliche Bauvor-
schrift fur Staffelgeschosse mit einem allseitigen 1,50 m
tiefen Rulcksprung zum darunterliegenden Geschoss
wird daher beibehalten.

Stadtebauliches Ziel ist es auch die gestalterischen Még-
lichkeiten durch die Zulassigkeit von Flachda-
chern/Staffelgeschossen zu erhéhen. Eine Umwandlung
des Gebietscharakters ist nicht Ziel der Planung. Auf-
grund der Uberwiegend vorhandenen Bebauung ist eine
Umwandlung nicht zu erwarten. Grundsatzlich steht es
den Bauherrn jedoch frei welche Gestaltungsform sie
wahlen.

Zu 2.4.4.6 (in Verbindung mit 1.2.3, letzter
Satz):

Der Bebauungsplan sollte zweifelsfrei bestim-
men, dass auch fir nachtréglich errichtete PV-
Anlagen gilt, dass diese flach, nicht aufgestéan-
dert und maximal bis zur zulassigen Gebéaude-
hohe hergestellt werden durfen. Es darf nicht
sein, dass man beim Neubau die Plangrenzen
voll ausnutzt, um dann nach ein paar Jahren
aufgrund des dringenden Bedirfnisses, dem
Klimawandel entgegenzutreten, eine Abwei-
chung zu erreichen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und die ortlichen
Bauvorschriften gelten ab dem Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 3 BauGB fir
alle Baugrundstiicke und MafRRnahmen an allen beste-
henden Geb&uden und geplante Geb&dude. Bei der Er-
richtung einer PV-Anlage auf einem bestehenden Ge-
baude sind somit die Festsetzungen und Vorschriften
des Bebauungsplanes einzuhalten.

Zu 2.5.1.3:

Die Regelung zu Stitzmauern muss eine
Obergrenze enthalten. Nach dem vorliegenden
Text ware es maoglich, je im Abstand von 75 cm
beliebig viele Stiitzmauern von je 100 cm Hohe
Ubereinanderzustapeln, also etwa auf nur gut
drei Metern Tiefe zusammen finf Meter hohe
Mauern. Bei zwei abgetreppten Mauern Uberei-
nander muss Schluss sein. Man kann bei gro-
Reren auszugleichenden Hohenunterschieden
stattdessen durchaus auch begriinte Béschun-
gen bauen.

Die ortlichen Bauvorschriften zu Abgrabungen und Auf-
schittungen erfolgen aus Griinden des Erscheinungsbil-
des und zielen auf eine Einbindung der Gebaude und
ihrer AuRenanlagen in die bestehenden Gelandeverhalt-
nisse. Sie werden den vorliegenden Anregungen folgend
erganzt.

Fur aufeinander folgende Stutzmauern wird eine maxi-
male Gesamthéhe von 2,00 m festgesetzt. Dariiber hin-
aus sind Abgrabungen und Aufschittungen bis zu einer
Bdschungsneigung von max. 1 : 1,5 zulassig und so
vorzunehmen, dass eine héhenmaRige Angleichung an
die Gelandeverhaltnisse des Nachbarn erfolgt.

Die Erganzung der ortlichen Bauvorschriften konkretisiert
die bestehenden Regelungen unter Bertcksichtigung
einer guten Nutzbarkeit der Grundstucksfreiflachen. Sie
zielt auf die Sicherung und Entwicklung eines der topo-
graphischen Situation angepassten guten Ortsbildes und
einen nachbarlichen Ausgleich.

Zu 2.8:

In ihren Anregungen zur ersten Runde hatten
sehr viele Bewohner ihre Befirchtungen hin-
sichtlich der Park- und Verkehrssituation artiku-
liert. Die Verwaltung hat dagegen in ihren Stel-
lungnahmen dazu einen stereotypen Standard-
Textbaustein gestellt: ,Dariiber hinaus besteht
durch die insgesamt lockere Bebauung des
Kastelbergs auf den Privatgrundstiicken die
Méoglichkeit zur Schaffung weiterer Stellplatzfla-
chen." Genau diese damit von der Verwaltung
selbst vorgeschlagene Abmilderung der Prob-
lematik wird jedoch durch den Plan verboten,
indem 1,5 bis maximal 2 Stellplatze je Woh-

Die ortliche Bauvorschrift wonach je Wohnung mind. 1,5
Stellplatze nachzuweisen sind und max. 2,0 Stellplatze je
Wohnung errichtet werden durfen erfolgt in Abwagung
unterschiedlicher privater und 6ffentlicher Belange.

Mit der Regelung soll einerseits der erforderliche Stell-
platzbedarf auf den Grundstiicken gedeckt werden.
Gem. § 37 Abs. 1 Landesbauordnung ist je Wohnung ein
notwendiger Stellplatz zu errichten. Gem. § 74 Abs. 2
Landesbauordnung dirfen nicht mehr als zwei Stellplat-
ze je Wohnung gefordert werden. In Entsprechung dieser
Regelungen wird die getroffene Bauvorschrift als fur die
zugelassene Nutzung verursachter Bedarf gem. §12
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nung vorgesehen werden. Erstens sind drei
Stellplatze je Haus mit zwei Wohnungen zu
wenig, denn Haushalte mit nur einem Auto sind
hier in der Gegend die Ausnahme, viel haufiger
kommen mehr als zwei Autos vor. Es sollten al-
so mindestens zwei Stellplatze je Wohnung
vorgeschrieben werden. Zweitens ist es vollig
absurd, auf maximal zwei Stellplatze zu be-
grenzen. Wenn ein Paar mit zwei (noch) zu
Hause wohnenden erwachsenen Kindern und
somit vier Autos und zusétzlich einem Wohn-
mobil ein Einfamilienhaus errichten mdochte,
dann verbietet dieser Plan diesem Paar die
Verwaltungsidee der ,Moglichkeit zur Schaffung
weiterer Stellplatzflachen“ auf ihrem grofl3en
Grundstiick zu realisieren, selbst wenn diese
Bauherrschaft solche errichten moéchte, um ih-
ren Fuhrpark bei sich selbst unterbringen zu
kénnen. Stattdessen wird diese Familie ge-
zwungen, gegen ihren Willen zwei Autos und
ein Wohnmobil auf den offentlichen Stral3en
herumstehen zu lassen, die dafiir absolut nicht
geeignet sind. Ein solcher Eingriff in Eigen-
tumsrechte diirfte wohl nicht haltbar sein.

Abs. 2 Baunutzungsverordnung angenommen. Ein mehr
an Stellplatzen ist gem. Baunutzungsverordnung in rei-
nen Wohngebieten nicht zulassig.

Gegen die Errichtung weiterer privater Stellplatze und
der damit erforderlichen Zufahrten spricht, dass parallel
immer auch 6ffentliche Parkplétze in den StralRenrdumen
verloren gehen, die bis dahin allen Besucher_innen und
Bewohner_innen des Quartiers zur Verfiigung standen.
Fur ein Wohngebaude mit zwei Wohnungen sind vier
Stellplatze zulassig. Bei der Errichtung von Carports und
Garagen mit entsprechenden Vorzonen kénnen auch
diese noch als Haltefliche genutzt werden. Insgesamt
wird die Versorgung damit als ausreichend angesehen.

Neben der Versorgung mit Stellplatzen / Parkplatzen
sind der Erhalt und die Entwicklung begrinter Vorgar-
tenbereiche und die Vermeidung einer umfassenden
Versiegelung der Vorzonen der Gebaude Zielsetzungen
der stadtebaulichen Planung, die bereits mit der Vorstel-
lung der Vorentwurfsplanung (SV 1043/18) dokumentiert
wurden. Die Regelungen des Bebauungsplans zum
Nachweis von Stellplatzen und zur Anordnung und Ge-
staltung der Stellplatze, Carports und Garagen zielen
insgesamt auf eine Gliederung der Vorgartenzonen und
eine Sicherung mdglicher Vegetationsflachen.

Die Abwagung erfolgt darliber hinaus auch unter Be-
ricksichtigung der bestehenden umweltgerechten Ver-
kehrsangebote. Die Entfernung zu Innenstadt und nahe-
zu allen Infrastrukturangeboten lasst sich gut mit dem
Fahrrad oder dem E-Bike bewaltigen und mit dem Anruf-
Sammel-Taxi besteht aul3erdem ein offentliches Ver-
kehrsangebot. Es wird davon ausgegangen, dass auch
diese Formen der Mobilitdit mehr und mehr genutzt wer-
den.

B4

Birgerin und Burger 4
Schreiben vom 18.02.2021

In diesem abgeénderten Entwurf vom 24. No-
vember 2020 sind viele Anregungen von Bir-
gern beriicksichtigt worden. Das durchgéangige
Festsetzungskonzept und die Begrenzung und
Vereinheitlichung der baulichen Entwicklung
durch die Einfihrung von Grundflachenzahl,
Begrenzung der zulassigen Wohneinheiten pro
Einzelhaus auf zwei Wohnungen und durch die
Beibehaltung der urspriinglichen Geschossig-
keit (bergseits eingeschossig, talseits zweige-
schossig) begriiRen wir ausdriicklich.

Zu folgenden Punkten der Bebauungs-
vorschriften méchten wir fristgemafl Stellung
nehmen.

Zu Punkt 1.2.2 Hohe baulicher Anlagen — ma-
ximale Erdgeschossful3bodenhdhe

Die Tendenz, die maximal mdgliche Bauhthe
zu Uberschreiten, besteht besonders in Hang-
lagen. Deshalb ist die eindeutige Festlegung
der ErdgeschossfuBbodenhéhe nétig. Bei ei-
nem Neubau sollte diese auch sofort nach Fer-
tigstellung Uberprift werden, nicht erst nach
Fertigstellung des gesamten Bauwerkes.

Ein Abweichungsspielraum bei der zulassigen
Gesamththe von 25 Zentimetern ist bei heuti-
ger Bau- und Messtechnik nicht nétig. Dieser

Die ErdgeschossfuRbodenhthen wurden im Bebauungs-
plan eindeutig als NN-Hohen fiir jedes Baufenster ge-
sondert festgesetzt. Sie sind Gegenstand des Bauge-
nehmigungsverfahrens. Die von der Hohenfestsetzung
zulassige Abweichung wurde mit der Uberarbeitung des
Bebauungsplanentwurfs und der zweiten Offenlage der
Planung bereits von +/- 0,50 m auf +/- 0,25 m reduziert.
Mit dieser Anderung wurde auf vorliegende Anregungen
im Rahmen der ersten Auslegung eingegangen.

Ein minimaler Spielraum ist fur die h6henmaRige Einord-
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Spielraum wirde von zukiinftigen Bauleuten
immer genutzt werden. Im Vergleich zu den
Bestandshausern, die die jetzt erlaubten First-
héhen nicht einmal erreichen, wirden die Ho-
hendifferenzen sehr deutlich sein. Bei einem
Flachdach wirde der Unterschied zur erlaubten
Firsthbhe im Vergleich zum Satteldach statt 50
Zentimeter nur noch 25 Zentimeter betragen
und sich also kaum auswirken. Daher sollte
dieser Abweichungsspielraum gestrichen wer-
den.

nung der Gebaude innerhalb der Baufenster und das z.T.
stark geneigte Gelande der groRen Baugrundstiicke
erforderlich, um nicht beabsichtigte Harten in der Pla-
nung zu vermeiden. Die Festsetzung eines bestimmten
MaRes kann im Bebauungsplan nicht erfolgen, weil diese
Festsetzung in dieser Harte nicht begrindet werden
kann.

Die Festsetzungen gelten fir Geb&ude mit Flachdach,
Satteldach und Walmdach.

Zu Punkt 1.2.3 Hohe baulicher Anlagen — ma-
ximale Gebaudehthe

Der letzte Satz lautet momentan wie folgt: ,Die
maximal zuldssigen Gebdudehthen durfen
durch Dachaufbauten nicht Uberschritten wer-
den.“ Wir schlagen diese Erganzung vor: ,Die
maximal zuldssigen Gebaudehdhen dirfen
durch Dachaufbauten weder bei der Errichtung
des Gebaudes noch nachtraglich Gberschritten
werden.”

Zusatzlich sollte diese Bauvorschrift so ergénzt
werden, dass aus ihr eindeutig hervorgeht,
dass die Hohenfestsetzung auch zum Schutz
desjenigen gilt, in dessen Sichtfeld sich die
Dachaufbauten befinden. Somit kdnnen diese
Anlieger auf Einhaltung der Vorgaben bestehen
und sie gegebenenfalls auch rechtlich einkla-
gen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und die &rtlichen
Bauvorschriften gelten ab dem Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens des Bebauungsplanes nach § 10 Abs. 3 BauGB fir
alle Baugrundstiicke und MaRBnahmen an allen beste-
henden Gebauden und geplante Gebaude. Bei der Er-
richtung einer PV-Anlage als Beispiel auf einem beste-
henden Gebaude sind somit die Festsetzungen und
Vorschriften des Bebauungsplanes einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften erfolgen gem. § 74 Abs. 1 Lan-
desbauordnung zur Durchfihrung baugestalterischer
Absichten. Inwieweit ihnen im konkreten Fall eine nach-
barschiitzende Bedeutung zukommt, ist im Einzelfall zu
prufen und lasst sich nicht durch die 6rtlichen Bauvor-
schriften fassen.

Zu Punkt 1.3 Abweichende Bauweise

Hier wird die maximale Gebaudelange festge-
legt und eine Ausnahme fiir Anbauten definiert.
Im Hinblick auf die oft gewinschte und
manchmal auch notwendige Barrierefreiheit von
Gebauden schlagen wir eine weitere Aushah-
me vor. Wenn ein Geb&ude ohne Dachge-
schoss geplant wird, und somit die zulassige
Gebaudehdhe bei weitem nicht ausgenutzt
wird, sollte bei hinreichend groRem Baufenster
das Maximalmaf der Gebaudelange von bisher
16 Metern aufgehoben werden.

Im Rahmen der Festsetzungen eines Bebauungsplans
ist eine Regelung von alternativen Bebauungsvarianten
wie hier vorgeschlagen — eingeschossige Bebauung mit
gréRerer Grundflache / alternativ zweigeschossige Be-
bauung mit kleinerer Grundflache - rechtlich nicht zulas-
sig.

Die maximal mdgliche (barrierefreie) Grundflache, die
sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplans lasst,
betrdgt bis zu 224 m2 (16 m x 14 m). Bei nicht voller
Ausschopfung der maximal zulassigen Gebaudetiefe von
14,00 m kdénnen immer noch bei Einhaltung der maximal
zulassigen Gebaudelange von 16,00 m Gebaude mit
einer Grundflache von ca. 160 bis 200 m? entstehen,
eine Grundflache die als ausreichend grof3 fur eine Woh-
nung angesehen wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden dar-
Uber hinaus aus dem Gebiet heraus Planungsziele for-
muliert, die dem Anderungsvorschlag entgegenstehen.
Ziele der stadtebaulichen Planung sind u.a. eine Begren-
zung der Versiegelung und Uberbauung der einzelnen
Baugrundstiicke, die Vermeidung groR3flachiger Baukor-
per und der Wunsch nach einer Weiterentwicklung der
urspringlichen Gebaudestruktur.

Eine Anderung der bestehenden Regelungen zur maxi-
mal zulassigen Lange der Baukdrper und der zulassigen
Geschossigkeit soll nicht erfolgen.

Zu Punkt 2.3 Staffelgeschoss

Die Ricknahme des Obergeschosses bei Ver-
wendung eines Flachdaches in Form eines
Staffelgeschosses ist eine gute Lésung, um die

Bei der maximal mdglichen Grundflache des Staffelge-
schosses" muss auch die Festsetzung der maximal zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse bertcksichtigt werden.
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Massigkeit eines kubischen Baukodrpers zu
durchbrechen. Doch bei der erlaubten maxima-
len GebaudegrofRe von 16 x 14 Metern wirkt
sich ein Ricksprung von 1,50 Metern, wie jetzt
vorgesehen, nur unzureichend aus. So kann
der Eindruck der bergseitigen Zweigeschossig-
keit nicht verhindert werden. Bei dieser Gebau-
degréRe ermdglicht der Rucksprung eine
Grundflache im Obergeschoss von 80 Prozent
des Erdgeschosses und macht somit ein zwei-
tes Vollgeschoss méglich. Entsprechend lhrer
Stellungnahme zu Birger 27 bei der bisherigen
Offenlage und laut der Bauvorschriften ist aber
eine Zweigeschossigkeit nicht erlaubt. Deshalb
sollte der Ruicksprung mindestens 2,00 Meter
betragen.

Nach dem Bebauungsplanentwurf (Fassung der 2. Of-
fenlage) darf das oberstes Geschoss (Staffelge-
schoss/Dachgeschoss) in Verbindung mit den festge-
setzten Gebaudehohen kein Vollgeschoss nach §2
Abs. 6 Landesbauordnung sein. D.h., dass die Grundfla-
che des Staffelgeschosses nicht mehr als 75 % des
darunterliegenden Geschosses (Erdgeschoss) betragen
darf.

Bei der vollen Ausnutzung der maximalen Gebaudegro-
Be (Grundflache) von 16,00 x 14,00 m ergibt sich eine
Grundflache von 224,00 m2. Die nach Landesbauord-
nung maximal zuldssige Grundflache fur ein Dachge-
schoss / Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss betragt
somit nach der o.a. Festsetzung 168 m2. Bei Einhaltung
der festgesetzten allseitigen Ruckspringe von 1,50 m
ergibt sich eine Grundflache von 13,00 x 11,00 m =
143 m2 (ca. 64 % des darunterliegenden Geschosses).
D.h., dass durch die ,Ricksprungregelung” die maximal
mogliche Grundflache nach Landesbauordnung nicht
erreicht werden kann. Bei einem vorgeschlagenen Rick-
sprung von allseitig 2,00 m ergibt sich eine Grundflache
von 12,00 x 10,00 m = 120,00 m2. Dies wére bei Gebéau-
den mit groRer Grundflache noch vertretbar und zumut-
bar. Wird jedoch ein Standardgeb&ude von ca. 12,00 x
10,00 m errichtet, dann hatte das Staffelgeschoss nur
noch eine Geschosstiefe von 7,00 m und wére nicht
mehr so gut nutzbar, was dem Planungsziel ,bessere
Nutzbarkeit des obersten Geschosses" widersprechen
wirde. Zu berlcksichtigen ist dabei, dass das zweite
Vollgeschoss nur im Untergeschoss entstehen kann und
zumindest bergseitig nur eingeschrankt durch fehlende
Fenster / Belichtung nutzbar ist. Die 6&rtliche Bauvor-
schrift fur Staffelgeschosse mit einem allseitigen 1,50 m
tiefen Ricksprung zum darunterliegenden Geschoss
wird daher beibehalten.

Auch in baugestalterischer Hinsicht wird ein Riicksprung
des Staffelgeschosses um mind. 1,50 m als optisch wirk-
sam und die Fassade gliedernd angesehen.

Zu Punkt 2.4.4.6 Dachaufbauten

In den letzten Jahren sind am Kastelberg auf-
gestanderte Solar- und Photovoltaikanlagen
entstanden, die sowohl die zuldssige Gebau-
dehohe deutlich Uberschreiten als auch den
Oberliegern den Blick in die Unterkonstruktion
der Anlagen zumuten. Es ist gut, dass nun ein-
deutig festgelegt wird, dass solche Anlagen zu-
kunftig nur liegend und nicht aufgestéandert an-
gebracht werden dirfen. Vorsichtshalber sollte
im letzten Satz noch das Wort ,Solaranlagen”
erganzt werden: ,Photovoltaikanlagen und So-
laranlagen sind auf maximal 50 % der Flache
des Flachdaches zulassig.”

Die Anregung wird beriicksichtigt. Die ortliche Bauvor-
schrift (OZ 2.4.4.6, Dachaufbauten) wird wie folgt neuge-
fasst: ,Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind auf
maximal 50 % der Flache des Flachdaches zulassig.”

Zu Punkt 2.8 Erhohte Stellplatzverpflichtung

Sie selbst schreiben, dass die ,insgesamt lo-
ckere Bebauung des Kastelbergs auf den Pri-
vatgrundstiicken die Mdglichkeit zur Schaffung
weiterer Stellplatzflachen bietet.“ Die Zahl der
Grundstiicke mit erlaubten Tiefgaragen ist noch
einmal deutlich um zehn Stiick erweitert wor-
den, auch wenn viele dieser Grundstlicke be-
reits oberirdische Garagen haben. Im Hinblick
auf die bekannte schwierige Verkehrssituation

Die ortliche Bauvorschrift wonach je Wohnung mind. 1,5
Stellplatze nachzuweisen sind und max. 2,0 Stellplatze je
Wohnung errichtet werden diirfen erfolgt in Abwagung
unterschiedlicher privater und 6ffentlicher Belange.

Mit der Regelung soll einerseits der erforderliche Stell-
platzbedarf auf den Grundsticken gedeckt werden.
Gem. § 37 Abs. 1 Landesbauordnung ist je Wohnung ein
notwendiger Stellplatz zu errichten. Gem. § 74 Abs. 2
Landesbauordnung dirfen nicht mehr als zwei Stellplat-
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am Kastelberg erscheint es daher als kontra-
produktiv, die Anzahl der Stellplatze pro
Wohneinheit nun auf maximal zwei zu begren-
zen. Die Chance, mehr Fahrzeuge von den en-
gen StraBen auf Stellplatzen und in Garagen
unterzubringen, sollte genutzt werden.

ze je Wohnung gefordert werden. In Entsprechung dieser
Regelungen wird die getroffene Bauvorschrift als fur die
zugelassene Nutzung verursachter Bedarf gem. §12
Abs. 2 Baunutzungsverordnung angenommen. Ein mehr
an Stellplatzen ist gem. Baunutzungsverordnung in rei-
nen Wohngebieten nicht zulassig.

Gegen die Errichtung weiterer privater Stellplatze und
der damit erforderlichen Zufahrten spricht, dass parallel
immer auch offentliche Parkplatze in den engen StralRen-
raumen verloren gehen, die bis dahin allen Besu-
cher_innen und Bewohner_innen des Quartiers zur Ver-
fiigung standen.

Bei einem Wohngebaude mit zwei Wohnungen sind vier
Stellplatze zulassig. Bei der Errichtung von Carports und
Garagen mit entsprechenden Vorzonen kénnen auch
diese noch als Haltefliche genutzt werden. Insgesamt
wird die Versorgung damit als ausreichend angesehen.

Neben der Versorgung mit Stellplatzen / Parkplatzen
sind der Erhalt und die Entwicklung begriinter Vorgar-
tenbereiche und die Vermeidung einer umfassenden
Versiegelung der Vorzonen der Gebaude Zielsetzungen
der stadtebaulichen Planung, die bereits mit der Vorstel-
lung der Vorentwurfsplanung (SV 1043/18) dokumentiert
wurden. Die Regelungen zum Nachweis von Stellplatzen
und zur Anordnung und Gestaltung der Stellplatze, Car-
ports und Garagen zielen insgesamt auf eine Gliederung
der Vorgartenzonen und eine Sicherung méglicher Vege-
tationsflachen.

Die Abwagung erfolgt darliber hinaus auch unter Be-
ricksichtigung der bestehenden umweltgerechten Ver-
kehrsangebote. Die Entfernung zu Innenstadt und nahe-
zu allen Infrastrukturangeboten lasst sich gut mit dem
Fahrrad oder dem E-Bike bewaltigen und mit dem Anruf-
Sammel-Taxi besteht auerdem ein o6ffentliches Ver-
kehrsangebot. Es wird davon ausgegangen, dass auch
diese Formen der Mobilitdt mehr und mehr genutzt wer-
den.

Zu Punkt 3.12 Hinweis zur Darstellung der Frei-
flachengestaltung

Im Vergleich zu den Bebauungsvorschriften im
ersten Entwurf (27. September 2019, dort
Punkt 1.10.6) ist nun statt einem Freiflachenge-
staltungsplan ein ,Hinweis zur Darstellung der
Freiflichengestaltung” aufgefuhrt.

Zahlreiche Bauvorhaben der letzten Jahre ha-
ben groRRraumige Eingriffe in bestehendes Ge-
lande vorgenommen. Die Bauvorschriften soll-
ten unbedingt das mdogliche Ausmal3 der Ver-
anderungen des urspriinglichen Gelandeni-
veaus einschranken.

Aufgrund der bestehenden bundes- und landesrechtli-
chen Regelungen kann bzgl. Freiflachengestaltungsplan
lediglich ein Hinweis erfolgen.

Die ortlichen Bauvorschriften enthalten bereits Regelun-
gen zur Einordnung der Gebaude in das Gelande und zu
Grundstiicksabgrabungen im Bereich der Gebéaude.
Diese zielen auf eine Berlcksichtigung der vorhandenen
Geléndeverhéltnisse und eine Reduzierung von Eingrif-
fen in das Gelande.

Sie umfassen darliber hinaus Regelungen zu zulassigen
Aufschittungen im Rahmen der Errichtung von Stitz-
mauern, die den gesetzlich vorgegebenen Rahmen der
Landesbauordnung und des Nachbarrechts konkretisie-
ren und einschranken. Sie werden den vorliegenden
Anregungen folgend erganzt.

Fur aufeinander folgende Stutzmauern wird eine maxi-
male Gesamthéhe von 2,00 m festgesetzt. Dariliber hin-
aus sind Abgrabungen und Aufschittungen bis zu einer
Bdschungsneigung von max. 1 : 1,5 zulassig und so
vorzunehmen, dass eine hthenmaRige Angleichung an
die Gelandeverhaltnisse des Nachbarn erfolgt.

Die Erganzung der ortlichen Bauvorschriften konkretisiert
die bestehenden Regelungen unter Bertcksichtigung
einer guten Nutzbarkeit der Grundstucksfreiflachen. Sie
zielt auf die Sicherung und Entwicklung eines der topo-
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Analog zur aktuellen Passage uber die Pflanz-
gebote (siehe Punkt 1.10.3) sollte in die Bau-
vorschriften eine Verpflichtung zur Pflege und
Instandhaltung begriinter Dachflachen aufge-
nommen werden.

graphischen Situation angepassten guten Ortsbildes und
einen nachbarlichen Ausgleich. Eine vollstdndige Ver-
meidung von Eingriffen in die bestehenden Gelandever-
haltnisse soll und kann aus planerischer Sicht nicht er-
folgen.

In der ortlichen Bauvorschrift (OZ 2.4.2.2) ist geregelt:
JFlachdécher sind auf einer kulturfahigen Substratschicht
von mindestens 10 cm dauerhaft zu begriinen.” Die Vor-
schrift wird ergéanzt durch: ,,.... dauerhaft zu begriinen und
zu unterhalten.”

B5

Burgerin und Burger 5
Schreiben vom 19.02.2021

Ich nehme die rechtlichen Interessen der ()
wahr. Mich legitimierende Vollmacht ist beige-
schlossen.

Meine Mandantin ist (u.a.) Eigentimerin der im
Plangebiet gelegenen Grundstiicke Flurstiick
Nr. 2479, 2479/1 sowie 2479/2:

Fir unsere Mandantin bringen wir im Rahmen
der Offenlage folgende Einwendungen vor:

Hinweise zum Verfahren Aufstellung Bebauungsplan
.Kastelberg":

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kastelberg”
zielt die Stadt Emmendingen von der urspringlichen
Bebauung ausgehend auf eine Sicherung und Entwick-
lung der bestehenden Quartiersstrukturen. Das Bauge-
biet pragen groR3e, vielfach stark geneigte Grundstiicke
und eine Bebauung mit Einzelhausern mit Gberwiegend
ein oder zwei Wohneinheiten. Die Wohngebaude er-
scheinen lberwiegend bergseitig eingeschossig, talseitig
zweigeschossig (I + UG) mit Satteldach. GroRe Garten-
und Vegetationsflachen und vielfach noch griine Vorzo-
nen zwischen Gebaude und Strallenraum charakterisie-
ren das Gebiet.

Die im bisherigen Verfahren eingebrachten zahlreichen
privaten Belange von Grundstiickseigentiimer_innen
fordern in der Uberwiegenden Mehrheit eine Beibehal-
tung der charakteristischen Struktur. Dies umfasst inshe-
sondere die zuldssige Geschossigkeit der Gebaude und
ihre Einbindung in das Gelande, die zulassige Zahl der
Wohnungen je Gebaude und den Erhalt der Durchgri-
nung der Bebauung.

Eine sich nach 8 34 Baugesetzbuch (BauGB) abzeich-
nende Entwicklung in Richtung von Vorhaben auf fir den
Gebietscharakter sehr kleinen Grundstiicken, Vorhaben
mit einer gréReren Anzahl an Wohneinheiten, einer ho-
hen Verdichtung, grof3en Stellplatzflachen und umfang-
reichen Geldndeveranderungen war 2017 Anlass fir den
Beschluss zur (erneuten) Aufstellung eines Bebauungs-
plans. Die Erforderlichkeit der stadtebaulichen Planung
wurde aus dem Gebiet heraus von Grundstiickseigenti-
mer_innen der bestehenden Bebauung formuliert und
durch den Stadtrat mit dem Aufstellungsbeschluss besté-
tigt.

Die Anregerin ist von Beginn des Bebauungsplanverfah-
rens an in Kenntnis der mit der Planung verfolgten Ziele
und der sich entgegenstehenden eigenen Belange mit
privaten Belangen im Gebiet und &ffentlichen Belangen.
Ein 2016 nach § 34 BauGB genehmigtes Bauvorhaben
der Anregerin im Plangebiet mit 12 Zwei- bis Vier-
Zimmer-Wohnungen war neben anderen Vorhaben An-
lass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kastel-
berg"“.

Fur die hier genannten Grundstiicksflachen Mozartstralle
14 wurden von der Anregerin 2017 verschiedene Bau-
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voranfragen gestellt, die unterschiedliche Vorhaben mit
Einzelhausbebauung mit einer hoheren Zahl an
Wohneinheiten, oberirdischen Stellplatzflachen und/oder
Tiefgaragen vorsahen. Die Antrage wurden auf der
Grundlage der geltenden Veranderungssperre zuriick-
gewiesen.

2018 erfolgte durch die Anregerin eine Teilung des Ur-
sprungsgrundstiicks MozartstraRe 14 in drei Flurstiicke
unter Beibehaltung der Bestandsbebauung. Gegen die
wahrend des Bebauungsplanverfahrens vollzogene Tei-
lung des Flst.-Nr. 2479 in drei Parzellen wurden von der
Stadt Emmendingen Bedenken formuliert, die der Anre-
gerin vorliegen:

.Das Bebauungsplankonzept sieht kiinftig in diesem
Bereich eine Bebauung mit Einzel-/Doppelhdusern vor.
Die angezeigte Grundstiicksteilung lauft diesem Pla-
nungsziel entgegen, da hier eine Reihenhausbebauung
suggeriert wird."

Die Anregerin versichert im Gegenzug, dass keine Ver-
héaltnisse geschaffen werden, die den Festsetzungen des
zukunftigen Bebauungsplans widersprechen. Aus dem
Schreiben wird deutlich, dass sie in Kenntnis der geplan-
ten Festsetzung Einzel-/Doppelhduser ist und sie die
planerischen Vorgaben beachten wird. Eine Reihen-
hausbebauung sei nicht beabsichtigt.

Es wurde fir die Grundstucksflachen Mozartstralle 14
eine den Planungszielen entgegenstehende Nutzung
weder in Aussicht gestellt noch genehmigt. Dies wurde
von der Anregerin wie dargestellt positiv zur Kenntnis
genommen und bestétigt. Ein schutzwirdiges Vertrauen
auf eine der Planung entgegenstehende Nutzung besteht
damit nicht.

Die jetzt von der Anregerin vorgetragenen privaten Be-
lange werden in die Abwagung eingestellt. Dabei sind die
durch die Anregerin erfolgte positive Kenntnisnahme und
Bestatigung der Planungsziele der verbindlichen Bauleit-
planung bei der Gewichtung zu beriicksichtigen. Die
oben dargestellten Erklarungen der Anregerin fihren zu
einer Abschwéchung des Gewichts der hier vorliegenden
Interessen.

Die Anregerin hat im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung und der ersten Offenlage des Bebauungsplans
keine Interessen hinsichtlich einer bestimmten Bebau-
barkeit ihrer Grundstiicksflachen in das Bebauungsplan-
verfahren eingebracht. Insbesondere die Festsetzung
einer Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern, der
zulassigen Wohnungen je Gebaude, der Einordnung der
Gebaude in das Gelande und die Regelungen zur Zulas-
sigkeit von Tiefgaragen etc. sind fur den hier betrachte-
ten Bereich seit Beginn des Bebauungsplanverfahrens
Ziel und Inhalt der Planung. Dies ist ebenfalls bei der
Einordnung der jetzt formulierten Interessen zu beriick-
sichtigen und flie3t mit in eine Gewichtung der einzelnen
Belange ein.

. Grundflachenzahl, ziff. 1.2.1

Die Grundflachenzahl (GRZ) soll fir das ge-
samte Baugebiet einheitlich mit 0,4 festgesetzt
werden. Eine einheitliche Festsetzung fur das
gesamte Baugebiet trédgt jedoch weder dem

Der Bebauungsplan ,Kastelberg“ setzt das zulassige
MaR der baulichen Nutzung Uber die Grundflachenzahl,
die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse, die Erd-
geschossfuBbodenhéhen und die maximal zuléssigen
Gebaudehdhen fest. In Verbindung mit der Festsetzung
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vorhandenen Bestand noch den selbst festge-
legten Planungszielen Rechnung.

Fur den Bereich Kastelberg wurden in den Jah-
ren 1961 der Bebauungsplan ,Kastelberg" und
1977 der Bebauungsplan ,Erweiterung Kastel-
berg" aufgestellt. Das Baugebiet war mit gro-
Ren, heute nicht mehr Ublichen Grundsticks-
gréRen mit weit tber 1.000 m? und somit einer
geringen Baudichte geplant Im Laufe der Zeit
haben sich die Planungsziele z.B. im Hinblick
auf einen sparsameren und wirtschaftlicheren
Umgang mit Bauflachen geéndert. Kleine Ab-
weichungen der Bauvorhaben vom Bebau-
ungsplan konnten Uber Befreiungen realisiert
werden, gréRBere Abweichungen, die die
Grundziige des Bebauungsplanes betrafen,
aber nicht. Um die gewilnschte bauliche Ent-
wicklung nicht zu verhindern und neue Pla-
nungs- und Bauvorhaben zu ermdglichen, wur-
den durch Beschlisse des Stadtrates die Be-
bauungsplane ,Kastelberg" und ,Erweiterung
Kastelberg" am 23.10.2010 aufgehoben.

Eine einheitliche Festsetzung von einer GRZ
von 0,4 fuhrt ebenfalls dazu, dass auf den un-
streitig vorhandenen kleineren Grundstiicksfla-
chen eine Bebaubarkeit verunmdoglicht wird. Ei-
ne solche Festsetzung tragt dem Bestand in
keinerlei Hinsicht Rechnung und stellt eine un-
zulassige Einschrankung der Belange unserer
Mandantschaft dar.

Der Bebauungsplan muss folglich dem vorhan-
denen Bestand, insbesondere den unstreitig
vorhandenen kleineren Grundstiicken Rech-
nung tragen. Hiermit werden auch die Ziele ei-
nes sparsamen und wirtschaftlichen Umgangs
mit Bauflachen erfullt.

von Baufenstern erfolgt dariiber hinaus eine Oortliche
Differenzierung.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 folgt
den in § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzten Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der
baulichen Nutzung. Fiir Reine Wohngebiete ist hier eine
Grundflachenzahl von 0,4 vorgegeben.

Mit dem in der Anregung eingefligten Zitat wird auf die
Historie der Entstehung und Entwicklung des Baugebiets
Kastelberg verwiesen. In den Jahren nach der Aufhe-
bung der urspriinglichen Bebauungsplane sind gem.
§ 34 Baugesetzbuch Modernisierungen und neue Bau-
vorhaben entstanden. Neuere Entwicklungen waren
2017 Anlass fur den Beschluss zur erneuten Aufstellung
eines Bebauungsplans fur das Gebiet ,Kastelberg®. Sie-
he auch SV 0920/18:

.Neben Gebauden aus der Entstehungszeit, der Umge-
bung angemessenen baulichen Erweiterungen und Neu-
bauten werden neue Bauvorhaben inzwischen immer
gréRer, mit z.T. vielen Wohneinheiten, Stellplatzen, Tief-
garagen und Nebenanlagen und einer insgesamt hetero-
genen Ausgestaltung. Durch die Tendenz zu unange-
messenen Nachverdichtungen des Bestands und die
Planung grofRer Mehrfamilienhduser besteht planerischer
Handlungsbedarf zur Sicherung einer gewiinschten stad-
tebaulichen Entwicklung.”

Gem. § 17 Abs. 1 BauNVO darf die Obergrenze fiir die
Grundflachenzahl in Reinen Wohngebieten von 0,4 nicht
Uiberschritten werden. Dies gilt auch, wenn eine Ge-
schossflachenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird.
Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 stellt damit keine
Einschrankung dar.

Fur eine Regelung gem. § 17 Abs.2 BauNVO liegen
keine stadtebaulichen Grinde vor. Das Baugebiet Kas-
telberg ist gepragt durch sehr groBe Grundstlicke mit
einer Bebauung aus Einzelhausern. Dies gilt auch fur die
hier genannten Flachen. Das (urspringliche) Baugrund-
stick ist mit einem Einzelhaus bebaut und wurde wéah-
rend des Bebauungsplanverfahrens unter Beibehaltung
der Bestandsbebauung in drei Einzelgrundstiicke unter-
teilt. Dies erfolgte in Kenntnis und mit Billigung der mit
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kastelberg” ver-
folgten Planungsziele und der geplanten Festsetzungen.
Der Bebauungsplan setzt den genannten Bereich als
WR 2 fest mit einer Bebauung mit Einzel- oder Doppel-
hausern. Die Planung ist Ergebnis der bisherigen Abwa-
gungsprozesse unter Wirdigung der unterschiedlichen
privaten und 6ffentlichen Belange und zielt insgesamt auf
eine Sicherung und Entwicklung der bestehenden Struk-
turen des Baugebiets. Dabei wird unter Berticksichtigung
von MindestgroRen eine Teilung der urspriinglichen
Baugrundstiicke und eine Entwicklung kleinerer Bau-
grundstiicke ermdglicht. Ziele der Planung sind der Er-
halt des Gebietscharakters und Ortsbildes, die Vermei-
dung einer zu starken Versiegelung und Bebauung und
eines erhdhten Verkehrsaufkommens.

1. Zur Hohe, Zahl der Vollgeschosse und
den Nutzungsschablonen

Die Mozartstral’e steigt im Bereich der drei
Grundstiicke unserer Mandantschaft bereits um
ca. 1,0 m. Eine sinnvolle Festsetzung der glei-

Die Festsetzung der Erdgeschossfubodenhéhen iber
Normal Null (NN) ist fur jedes Baugrundstiick individuell
auf der Grundlage der bestehenden Gelandehdhen, des
bestehenden Gelandeverlaufs und der Stral3enhthen
(H6henlage der Kanaldeckel) in Verbindung mit der spe-

Seite 16




Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kastelberg“ auf Gemarkung Emmendingen,

26.03.2021

Behandlung der Anregungen aus der 2. Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB und

der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB,

SV 0437-21 Anlage 10

| Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung |

chen EFH fir alle 3 Grundstiicke wird somit be-
zweifelt. Der Ubersicht halber sollten in den je-
weiligen ErschlieBungsstraf3en (je Grundstiick)
ebenfalls deren H6he angegeben werden, so-
dass die Eigentiimer einen Bezugspunkt ha-
ben.

Offensichtlich wurde der besondere topografi-
sche Gelandeverlauf fur die drei Grundstlicke
unserer Mandantschaft nicht berucksichtigt.
Durch das starker ansteigende Gelande von
der Mozartstral’e im Vergleich zur parallel ver-
laufenden BachstraBe, kommen den Grundsti-
cken im Kurvenbereich der MozartstraRe eine
besondere Bedeutung zu.

Das Bestandsgebdude hat bereits unter dem
Erdgeschoss (bergseitig) weitere zwei Ge-
schosse, welche talseitig hervorscheinen (vgl.
Lichtbilder als Anlage). Zwischen der Erschlie-
BungsstralRe (Mozartstral3e) und der rckwarti-
gen parallel verlaufenden Grenze zum Flst.-Nr.
2473 (Anwesen Bachstral3e 9) gibt es eine Del-
tah6he von bis zu 9 m. Somit ist ersichtlich,
dass flr die drei Grundstucke unserer Man-
dantschaft zwei Untergeschosse - aus Grinden
der Topographie und des Bestandes -
festgesetzt werden mussen.

zifischen Situation im Bestand (Lage zur ErschlieBungs-
stral3e, Einordnung der Bestandsbebauung, Ausgestal-
tung des Baufensters etc.) getroffen worden. Bei talseiti-
gen Bebauungen findet eine maogliche Barrierefreiheit
Berlicksichtigung. Ein Bestandsplan Hoéhen wird dem
Bebauungsplan (informativ) beigeftgt.

Die hier festgesetzte ErdgeschossfuRbodenhdhe bezieht
sich auf das festgesetzte Baufenster und nicht die Ge-
samtheit der Grundsticksflachen Die Festsetzung erfolgt
unter Berlcksichtigung der zulassigen maximalen Ge-
baudelange von 16 m und der festgesetzten Bauweise.
Auf der Bergseite am Bestandsgebaude geben die Ho-
hendaten des Landes eine Gelandehbhe von
246,00 mUNN an. Die festgesetzte Erdgeschossfuf3bo-
denhothe leitet sich aus dem StralRenniveau ab (Hohe
Kanaldeckel 246,52 miNN). An der norddstlichsten Ecke
des Flst.-Nr. 2479/1 liegt eine Hbhe von etwas Uber
247,00 miUNN vor. Um nicht beabsichtigte Harten zu
vermeiden, sind Abweichungen von der festgesetzten
Hoéhe von +/- 0,25 m zuldssig.

Eine Dreigeschossigkeit (drei Vollgeschosse nach §2
Abs. 6 LBO) wurde im Ergebnis der Abwagung der un-
terschiedlichen privaten und o6ffentlichen Belange im
Rahmen der politischen Entscheidung uber die Ergeb-
nisse der 1. Offenlage des Bebauungsplanentwurfs fiir
diesen Bereich abgelehnt.

In diesem Zusammenhang wird auch darauf hingewie-
sen, dass eine talseitige Erscheinungsweise nicht auto-
matisch eine Bebauung mit drei Vollgeschossen nach
Landesbauordnung (LBO) ist.

Vollgeschoss nach § 2 Abs. 6 LBO:

sVollgeschosse sind Geschosse, die mehr als 1,4 m Uber
die im Mittel gemessene Gelandeoberflache hinausragen
und, von Oberkante Ful3boden bis Oberkante Fu3boden
der darlberliegenden Decke oder bis Oberkante Dach-
haut des daruiberliegenden Daches gemessen, mindes-
tens 2,3 m hoch sind. Die im Mittel gemessene Gelande-
oberflache ergibt sich aus dem arithmetischen Mittel der
Hohenlage der Gelandeoberflache an den Gebaude-
ecken. Keine Vollgeschosse sind:

1. Geschosse, die ausschlie3lich der Unterbringung von
haustechnischen Anlagen und Feuerungsanlagen die-
nen,

2. oberste Geschosse, bei denen die Hohe von 2,3 m
Uiber weniger als drei Viertel der Grundflache des darun-
terliegenden Geschosses vorhanden ist.

Das baulich unveréanderte Bestandsgebaude Mozartstra-
Re 14 (beigefugtes Bild) wurde 1962 als Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung genehmigt. Es umfasst eine Woh-
nung im Erd- und Dachgeschoss, eine zweite Wohnung
im Untergeschoss. Das Gebdude ist entsprechend den
Bauakten nur teilunterkellert. Die  Kellerebene
(2. Untergeschoss) ragt auf der Sidseite des Gebaudes
um etwa 1 m aus dem Gelande. Es handelt sich daher
nicht um ein Vollgeschoss nach LBO.

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
.Kastelberg“ und nach der o.a. Erlauterung von ,Vollge-
schoss” und ,Erscheinungsweise"” ist im Baugebiet WR 2
bei entsprechenden topographischen Verhéaltnissen ein
talseitig dreigeschossig in Erscheinung tretendes Ge-
baude zuldssig. Veranderungen des bestehenden Ge-
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Die aktuelle Festsetzung des in Offenlage be-
findlichen Bebauungsplans wiirde zu einer
massiven Gelandeauffillung bei einem Neubau
auf einer der drei Grundstiicke fiihren, welche
sicherlich nicht gewiinscht ist.

Somit ware fir diese drei Grundstiicke die
Festsetzung WR 3 zutreffender.

WR 3:
Il (I+2UG); GRZ 0,4, SD 20°-40° / WD 20°-40°
| FD 0°-7°; Einzel- oder Doppelhauser

Diese Festsetzung spielt auch wegen den
Festsetzungen in den 6rtlichen Vorschriften des
Bebauungsplans unter 2.5.1.1 eine Rolle:
Bergseitig sind Abgrabungen im WR 1 bis
WR 4 nur bis zu maximal 0,20 m unter Ober-
kante fertiger FuRboden Erdgeschoss zulassig.
Abgrabungen zur Belichtung des darunterlie-
genden Geschosses / der darunterliegenden
Geschosse (Untergeschosse) sind nicht zulas-
sig.

Talseitig sind Abgrabungen nur bis zu maximal
0,20 m unter Oberkante fertiger Ful3boden
Erdgeschoss WR 4 (Z = 11),

1. Untergeschoss i mWR 1 (Z =), WR 2 (Z =1l
(I+UG),

2. Untergeschoss im WR 3 (Z = lll (1 + 2UG)
zulassig.

An den Seitenfassaden der Gebdude sind Ab-
grabungen bis 1,00 m bezogen auf den natrli-
chen Gelandeverlauf zulassig.

Diese Festsetzung wirde dazu fihren, dass
das Gelande talseitig angefillt werden musste.

In der Begriindung des Bebauungsplans wird
unter Punkt 5.2.7 (Seite 11) ,orientiert man sich
bei den Festsetzungen an dem Bestand". erlau-
tert,

Unter Punkt 5.3 (Seite 12) das ,Ein Einfiigen
neuer Wohngebaude in das bestehende Ge-
lande und die vorhandene pragende Einzel-
hausbebauung soll sichergestellt werden" er-
lautert,

Unter Punkt 6.6 (Seite 19) ,Sie zielen auf eine
Berlcksichtigung der bestehenden Gelénde-
verhaltnisse und eine an die topographischen
Verhéltnisse angepasste Einbindung neuer
Bauvorhaben und neu gestalteter Freiberei-
che." erlautert.

Diese Punkte sind bei unseren Grundstiicken
nachweislich eben nicht eingehalten und offen-

landes und Abgrabungen zur Umsetzung eines zweiten
Untergeschosses sind nicht zuldssig. Das zweite Unter-
geschoss darf kein Vollgeschoss nach § 2 Abs. 6 LBO
sein.

Eine ,massive Gelandeauffillung“, wie angefuhrt, ist
nicht erforderlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen
damit im Hinblick auf die Festsetzung der Geschossigkeit
und der Einordnung der Bebauung in das Gelande nicht
den gegebenen ortlichen Verhaltnissen. Dies verdeutlicht
gerade auch der bauliche Bestand.

Auf der Grundlage der im Rahmen der ersten Offenlage
eingegangenen Anregungen und in Abwagung der priva-
ten und offentlichen Belange wurde fiir den zentralen
zusammenhéngenden Bereich des Kastelberg ein ein-
heitliches Baugebiet festgesetzt mit einem einheitlichen
Gestaltungsziel, das sich an der Ursprungsbebauung
orientiert. Die Festsetzung WR 2 deckt den baulichen
Bestand und ermdéglicht eine den Zielen der stéadtebauli-
chen Planung entsprechende bauliche Nutzung. Dies
wurde oben bereits dargestellt.

Die Lage des Gebéaudes / der Flachen MozartstralRe 14
befindet sich inmitten der Festsetzung ,WR 2. Zulassig
sind hier zwei Vollgeschosse (I + UG).

Abgrabungen zur Umsetzung eines weiteren Unterge-
schosses als Nichtvollgeschoss sind nicht zulassig. An-
sonsten ware talseitig generell ein dreigeschossiges
Erscheinungsbild der Bebauung zuldssig, das mit gro3en
Geléndeveranderung verbunden wéare und den mit der
zweiten Offenlage formulierten Planungszielen entge-
genstiinde.

Eine Festsetzung der drei Baugrundstiicke als WR 3
erfolgt daher nicht. Eine Zuordnung steht den Planungs-
zielen hinsichtlich des MaRRes der baulichen Nutzung, der
Ausnutzung und der Gestaltung des Ortsbildes entge-
gen.

Die Regelung bezieht sich auf baurechtlich zulassige
Untergeschosse, ohne eine talseitige Veranderung der
Gelandeverhaltnisse. Eine Auffullung ist hier nicht erfor-
derlich. Auffullungen sind zuléssig.

Das Festsetzungskonzept des Bebauungsplans orientiert
sich am baulichen Bestand der urspriinglichen Bebauung
Kastelberg. Im baulichen Zusammenhang mit der Nach-
barbebauung zielt es auf die Sicherung und Entwicklung
eines in sich stimmigen Gesamtbildes fiir das Baugebiet.
Im Blick ist dabei die Gesamtentwicklung des inneren
Bereichs des Kastelbergs.

Die Ubereinstimmung der fir das WR 2 getroffenen
Festsetzungen mit der hier angesprochenen o&rtlichen
Situation im Hinblick auf die topographischen Verhaltnis-
se und die Festsetzung der Geschossigkeit wurde oben
unter Ziffer Il dieser Stellungnahme bereits dargestellt.
Einordnung und Geschossigkeit des bestehenden Ge-
béude MozartstralRe 14 verdeutlichen, dass eine Bebau-
ung im Sinne der Planungziele sinnvoll méglich ist.

Den Einwendungen wird wie dargelegt widersprochen.
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sichtlich nicht beriicksichtigt worden.

IIl. Abweichende Bauweise

Die Festsetzung nur Einzelhduser bzw. Dop-
pelhduser wirde dazu fuhren, dass eines der
beiden Grundstiicke 2479/2 oder 2479/1 nicht
bebaubar wére. Analog dazu misste auch die
Festsetzung der Gebaudelange fiir diese Hau-
sergruppe angepasst werden.

Dies stellt eine nicht zulassige Einschrankung
unserer Mandantschaft dar, die im mafgebli-
chen Plangebiet einzigartig ist. Dies insbeson-
dere vor dem Hintergrund, dass die Teilung der
Grundstiicke in Kenntnis der geplanten Bebau-
ung der Grundsticke in dieser Form zugelas-
sen wurde.

Die ausnahmsweise Zulassung fiir abweichen-
den Bestand tragt dem nicht hinreichend Rech-
nung, zumal diese Formulierung wohl nicht eine
abweichende Bebauung zulassen wirde.

Diese Festsetzung verunmdglicht die Bebau-
ung aller drei Grundstiicke. Die Festsetzung ist
damit unzuldssig. Unsere Mandantschaft wir-
den als einzige Grundstickseigentimerin im
Plangebiet derartig benachteiligt werden.

Es sollte bei dem Begriff Gebaudelange defi-
niert werden, welche Seite des Gebaudes ge-
meint ist, die Baufenster lassen bei Doppelhau-
bebauung vermuten, dass eher die Gebaude-
breite und eben nicht die Gebaudeldnge ge-
meint ist. Da der Bebauungsplan auch die First-
richtung regelt, sollte bei den Geb&udeseiten in
parallel oder quer zum First unterschieden wer-
den.

Unter Inanspruchnahme der drei Grundstiicke ist eine
genehmigungsfahige Bebauung mdglich. Dies verdeut-
licht das vorhandene Bestandsgebaude, das uber ent-
sprechende Baulasten gesichert ist. Es wéare auch eine
Neubebauung / Doppelhausbebauung im Bereich des
Baufensters zulassig, deren Grundflache sich auf alle
drei Flurstucke erstreckt.

Zum Zeitpunkt der Teilung war die Anregerin in Kenntnis
der Planungsabsichten der Stadt Emmendingen (siehe
auch oben). Sie hat zu diesem Zeitpunkt versichert, dass
sie die geplante Festsetzung Einzel- und Doppelhduser
und die planerischen Vorgaben beachten wird und keine
Reihenhausbebauung plane. Dem hier vorgebrachten
Interesse wird aus diesem Grund ein abgeschwachtes
Gewicht beigemessen.

Die Gemeinde darf durch Bauleitplanung die (bauliche)
Nutzbarkeit von Grundstiicken verdndern und dabei auch
die privaten Nutzungsmdglichkeiten einschréanken oder
gar aufheben. Mit der Festsetzung des Baugebiets
WR 2, in dem nur Einzel- und Doppelh&duser zuléassig
sind, zielt die stadtebauliche Planung auf einen Erhalt
und eine Weiterentwicklung der charakteristischen Quar-
tiersstruktur. Planungsziele und -inhalte wie die Orientie-
rung am urspriinglichen Erscheinungsbild der Bebauung
und der offenen und grof3ztgigen Baustruktur mit gro3en
Abstandsflachen, der Erhalt der Durchgriinung, die Si-
cherung der Wohnruhe und die Begrenzung des zuséatz-
lichen Verkehrsaufkommens und des damit verbundenen
Stellplatzbedarfs werden mit den im Bebauungsplan
getroffenen Regelungen aufgegriffen. Das geplante
WR 2 umfasst einen grof3en zusammenhangenden Be-
reich und bildet das Zentrum des Baugebiets Kastelberg.
Die Entwicklung in diesem Bereich bestimmt damit das
kunftige Ortsbild und das gesamte Erscheinungsbild des
Kastelbergs. Die Sicherung und Entwicklung der beste-
henden Quartiersstruktur und des Ortsbildes sind Ge-
genstand der Abwagung im gesamten Verfahren der
Aufstellung des Bebauungsplans. Die im WR 2 getroffe-
nen Festsetzungen sind Ergebnis des bisherigen um-
fangreichen Abwagungsprozesses. Unter Beriicksichti-
gung aller vorliegenden privaten und offentlichen Belan-
ge werden die hier dargestellten Interessen zurtickge-
stellt. Aus der erfolgten Teilung des urspriinglichen
Grundstiicks kann keine Reihenhausbebauung / eigen-
standige Bebauung aller drei Grundstiicke abgeleitet
werden. Eine Anderung der Festsetzung der Bauweise
erfolgt nicht.

Die Festsetzung der Gebaudelange bezieht sich auf das
Gebaude des Doppelhauses als Gesamtheit, bestehend
aus zwei Hausteilen.

V.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bau-

Seite 19




Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kastelberg“ auf Gemarkung Emmendingen,

26.03.2021

Behandlung der Anregungen aus der 2. Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB und

der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB,

SV 0437-21 Anlage 10

| Anregungen

| Stellungnahme der Verwaltung |

fenster, Grenzabstande

Die eingeteilten Baufenster fiir die Fist-Nr.
2479/2 und 2479/1 miissen so angepasst wer-
den, dass auf den jeweiligen Baugrundstiicken
eine eigenstandige Bebauung - unabhangig der
Bebauung der anderen Grundstiicke - mdglich
ist. Die dargestellten Baufenster auf den beiden
unbebauten Grundstiicken sind zu klein, so-
dass die Festsetzungen eine sinnvolle Bebau-
barkeit verunméglicht:

Eine derartige Aufteilung des Baufensters ist im
Plangebiet nicht vorgesehen und benachteiligt
unsere Mandantschaft unverhaltnismagig.

Die Grundstiicksteilung wurde vor Aufstellung
des Bebauungsplans in Kenntnis der geplanten
Bebauung als zulassig genehmigt. Durch die
Festsetzung des Baufensters wird eine Bebau-
ung jedoch nunmehr verhindert.

Laut Ziff. 5.4 zur Begrindung des Bebauungs-
plans sollen bisherige eingegangene Bauwn-
sche auch beriicksichtigt worden sein. Die der-
zeitige Aufteilung des Baufensters beriicksich-
tigt jedoch in keiner Weise die Belange unserer
Mandantschaft, sodass eine Anpassung der
Baufenster zwingend vorzunehmen ist.

Die derzeitige Festsetzung des Baufensters
versto3t aulRerdem gegen den Grundsatz der
planerischen Konflikthewaltigung.

Die Sondersituation, dass das FIst-Nr. 2479 ei-
ne zweiseitige Grenzbebauung hat wurde nicht
beachtet.

Die maximal zuldssigen Geb&udeldangen sind
an die vorhandene Bausituation anzupassen.
Zum Flst.- Nr. 2478 sollte der Abstand zwi-
schen Grenze und Baugrenze von 5,0 m auf
2,5m reduziert werden. Einen Abstand von
3,0 m gibt es auch bei anderen Grundstiicken
(z.B. Flst.-Nr. 2500 und 2500/1) unweit der
Grundstiicke unserer Mandantschaft. Bei eini-
gen Grundstiicken in der Bachstral3e ist sogar
ein Grenzabstand von 2,5 m festgesetzt.

Zum Flst.-Nr. 2480, welcher ein offentlicher
Weg mit Treppen ist, sollte die Abstandsflache

Die Anregerin hatte bei der von lhr betriebenen Grund-
stiicksteilung positive Kenntnis davon, dass nach den
Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplans Reihen-
hauser nicht zuldssig sein werden. In dieser Kenntnis
erklarte sie, dass aus der angedachten Teilung keine
Reihenhausbebauung abgeleitet werden kénne und die
von der Stadt Emmendingen unterstellte Reihenhausbe-
bauung nicht beabsichtigt sei.

Die hier eingebrachten Interessen sind in diesem Sinne
mit einem Makel behaftet. Ein schutzwiirdiges Vertrauen
auf eine Bebaubarkeit mit einer Reihenhausgruppe be-
steht nicht. Sie wurden vor diesem Hintergrund mit ab-
geschwéachten Gewicht in die Abwéagung eingestellt.

Zur weiteren Abwagung siehe Stellungnahme zu
Punkt 111

Siehe oben und Stellungnahme zu Punkt lIl.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sind
Ergebnis des Planungsprozesses und der Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander. Ein Anspruch auf die vorrangige Berlck-
sichtigung eines einzelnen Belangs besteht nicht. Das
Interesse an einer intensiveren Bebauung mit einer ho-
heren Geschossigkeit, mit einer Hausgruppe mit mehr
Wohneinheiten und den dazugehdrigen Stellplatzflachen,
Nebenanlagen und Freibereichen wurde im Ergebnis
gegentuber den dargestellten Planungszielen zuriickge-
stellt. Dazu z&hlen insbesondere der Erhalt des Ortsbil-
des eines aufgelockerten Baugebiets das in seiner Ur-
sprungsbebauung durch eine Bebauung mit Einfamilien-
hauser gepragt ist, die Sicherung angemessener Grenz-
abstande, die dem Gebietscharakter und der Topogra-
phie des Baugebiets gerecht werden, sowie die Vermei-
dung einer zu starken Zunahme der Anliegerverkehre.

Die baurechtliche Konfliktsituation wurde mit der Grund-
stucksteilung durch die Anregerin selbst geschaffen und
durch die Eintragung von Baulasten geheilt.

Fir die drei Grundstiicke FIst.Nrn. 2479 bis 2479/2 wur-
de ein gemeinsames Baufenster mit einer Lange von
24,00 m und den gréRBeren Grenzabstanden von 5,00 m
festgesetzt. Hierbei ergeben sich folgende Baukorper-
langen nach der Lage im Baufenster:

FIst.Nr. 2479 (Gebaudebestand): ca. 12,50 m

FIst.Nr. 2479/2 (westliches Grundstick): ca. 5,50 m
Flst.Nr. 2479/1 (6stliches Grundstiick): ca. 6,00 m.

Die Festsetzung des Baufensters lasst eine Bebauung
zu.

Die Sicherung groRerer, dem Gebietscharakter ange-
messener Grenzabstande ist Ziel der Planung und Er-
gebnis der bisherigen Abwégung. Gesichert wird damit

Seite 20




Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kastelberg“ auf Gemarkung Emmendingen,

26.03.2021

Behandlung der Anregungen aus der 2. Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB und

der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB,

SV 0437-21 Anlage 10

| Anregungen

| Stellungnahme der Verwaltung |

ebenfalls auf 2,5 m reduziert werden. Hierbei
sollte der Abstand von der Mitte des Weges
gemessen werden.

die Gestalt des Quartiers, eine Durchgriinung der Bau-
flachen und Wohnruhe. Grenzabstédnde von mind. 5m
zwischen den Baufenstern gelten auch im Umfeld des
hier betrachteten Bereichs.

Bei den von der Anregerin genannten Grenzabstéanden
von 2,50 m handelt es sich um Grenzabstande beste-
hender Einzelgebdude auf schmalen Grundstiicken, die
ohne Bebauungsplan entstanden sind. Hier wurde der
Grenzabstand nach dem Bestand festgesetzt.

V. Grol3e der Baugrundstiicke

Die Festsetzung der MindestgréRe der Bau-
grundstiicke,

Grundstiick fur Doppelhaushélfte — 300 gm,
Grundstick fur Einzelhaus — 400 gm
verunmoglicht ebenfalls eine Bebauung der
Grundstiicke unserer Mandantschaft.

Die Grundstiicke unserer Mandantschaft betra-
gen zwischen 327 bis 335 m2. Die derzeitige
Festsetzung der MindestgrofRe fur die Bau-
grundstiicke benachteiligt unsere Mandant-
schaft unverhaltnismafRig, zumal eine Einzel-
hausbebauung auf allen drei Grundstiicken
ausgeschlossen und eine Doppelhausbebau-
ung lediglich auf zwei Grundstlicken mdoglich
ware.

Die Formulierung ,Abweichender Bestand gilt
als ausnahmsweise zugelassen" stellt insoweit
nicht klar, ob eine anderweitige Bebauung zu-
gelassen ist oder nicht.

Die derzeitige Festsetzung verst6f3t aul3erdem
gegen den Grundsatz der planerischen Kon-
fliktbewaltigung.

Die drei einzelnen Grundstiicke haben (nach der vorge-
nommenen Grundsticksaufteilung) jeweils immer noch
eine grolRere Grundflache, als fir ein Grundstuck fir ein
Doppelhaus mit 300 m2 vorgeschrieben ist. Eine Min-
destgroRenfestsetzung wird daher als nicht benachteili-
gend angesehen.

Die Anregung bezieht sich auf die Festsetzung der Bau-
weise und nicht auf die Festsetzung der GroRe der Bau-
grundstiicke.

Siehe dazu Stellungnahme zu Punkt 111

Die Formulierung wird als eindeutig klar angesehen. Eine
anderweitige Bebauung ist somit als ,Neubau“ nicht
zulassig.

VI. Tiefgaragen

Bei der Festsetzung der Tiefgaragen sollte klar
definiert werden, dass es sich um die Zufahrten
fur die Tiefgaragen handelt. Es gibt keinen
Grund eine Tiefgarage firr die anderen Grund-
stiicke, welche durch einen Autoaufzug er-
schlossen wirde (und nicht durch eine Rampe),
auszuschlieRen.

Der Ausschluss von Tiefgaragen betrifft Grundstiicke, die
aus Richtung Bergseite fahrmaRig erschlossen werden.
Der Grund ist die aufwendige Zufahrt (Abfahrt auf dem
Grundstiick), welche eine erhebliche Beeintrachtigung
der Erscheinungsweise und zusatzliche Versiegelung
darstellen wirde.

Bei der Variante ,Autoaufzug” wirde diese Rampe ent-
fallen. Dies ist jetzt schon bei Grundstiicken mit grof3e-
ren/groRen Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufens-
tern) moglich. Die Tiefgarage muss in diesem Fall aber
innerhalb des Baufensters errichtet werden, wo alle bau-
lichen Anlagen zulassig sind. Eine Uberschreitung der
Baugrenze ist nach den jetzigen Festsetzungen nicht
mdglich. Man kann davon ausgehen, dass aufgrund der
hohen Kosten eine solche Tiefgarage nur in Ausnahme-
fallen errichtet wird. Eine Anderung der Festsetzung zur
Tiefgaragen wird daher nicht vorgenommen.

VII. Maximale Zahl der Wohnungen im

Gebaude

Eine Festsetzung von maximal zwei Wohnein-
heiten je Einzelhaus ist zu gering. Es sollten
mindestens drei Wohneinheiten je Gebaude
festgesetzt werden. Einen nachvollziehbaren
Grund lediglich zwei Wohneinheiten je Gebéu-

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der Woh-
nungen im Gebaude war im Rahmen des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Kastelberg“ Gegen-
stand einer umfassenden Abwéagung.

Mit der Fassung der ersten Offenlage waren in dem hier
genannten Bereich max. 3 Wohnungen je Einzelhaus
und max. 1 Wohnung je Doppelhaushélfte vorgesehen.
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de zuzulassen ist vor dem Hintergrund des
sparsameren und wirtschaftlicheren Umgangs
mit Bauflachen nicht ersichtlich.

Zum Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan in seiner derzeitigen Form
hatte zur Folge, dass das Grundstiick Flst.-Nr.
2479/1 nicht bebaut werden kann. Die auf dem
vorbezeichneten Grundstiuck eingezeichnete
Jbaugebietspragende  Vegetation  (Baume,
Straucher)" ist zu entfernen. Es gibt jedenfalls
keinen naturschutzrechtlichen oder gestalteri-
schen Grund diese zeichnerische Festsetzung
so beizubehalten.

Aufgrund der zahlreichen und erheblichen Einspriiche
seitens der Offentlichkeit / der Bewohner_innen und
Grundstiickseigentiimer_innen des Planungsgebiets hat
der Stadtrat beschlossen, die maximal zuldssige Zahl
von Wohnungen zur Fassung der 2. Offenlage auf ma-
ximal zwei Wohnungen je Einzelhaus und bei Doppel-
hausern einer Wohnung je Doppelhaushélfte einzu-
schranken.

Die Entscheidung des Stadtrats erfolgte unter Wirdigung
der privaten und o6ffentlichen Belange und zielt auf eine
Sicherung und Entwicklung des bestehenden Gebiets-
charakters als Einfamilienhausgebiet und eine Vermei-
dung zusétzlichen Verkehrsaufkommens mit all seinen
negativen Folgen (Stellplatzbedarf, Versiegelung der
Vorgartenzonen etc.).

Die Festsetzung der max. zuldssigen Wohnungen je
Gebé&ude ist hier auch im Zusammenhang des gesamten
Festsetzungskonzepts zu betrachten.

Diese Festsetzung zur Zahl der zulassigen Wohnungen
je Gebaude wird beibehalten.

Es handelt sich hierbei um den ,Gestaltungsplan®, wel-
cher nur Anlage ist und zur zeichnerischen Erlauterung
dient. Er ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
hat daher keinen Rechtscharakter. Dargestellt ist im
Gestaltungsplan u.a. die vorhandene und gebietspra-
gende Vegetation.

MaRgebend ist der Rechtsplan/Zeichnerischer Teil, wel-
cher fur das Grundstiick Flst.-Nr. 2479/1 ,keine Bindun-
gen flir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen“ nach § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB festsetzt.
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B6

Biirgerin und Birger 6
Schreiben vom 19.02.2021

Zu folgenden Punkten der 2. Offenlage méch-
ten wir Stellung nehmen:

Zu Punkt 2.3 Staffelgeschoss

Auch wenn eine Ricknahme von 1,50 Metern
vorgesehen ist, so entsteht doch bei der berg-
seitigen Ansicht der Eindruck eines weiteren
Geschosses, welches jedoch im BP nicht vor-
gesehen ist. Zudem kann der nicht bebaute Teil
dieses Geschosses als ,Balkon“ genutzt wer-
den, was u.E. so viel bedeutet wie ein weiteres
Vollgeschoss. Der Ricksprung sollte daher
mindestens 2 Meter betragen und die gesamte
Gebéaudehdhe bei einem Flachdach auf 6 Meter
begrenzt werden.

Der im Bebauungsplan vorgesehene Rucksprung des
Staffelgeschosses um mind. 1,50 m ist fiir alle Geb&aude-
seiten festgesetzt und erfolgt umlaufend um die gesamte
Fassade. Mit dem festgesetzten Maf? von mind. 1,50 m
wird aus planerischer Sicht ein optisch wirksames Zu-
riicktreten des Staffelgeschosses und eine Gliederung
der Fassadenansicht erreicht.

Die MalRe des Staffelgeschosses reduzieren sich gegen-
Uber dem darunterliegenden Geschoss mit der Regelung
des Bebauungsplans um mind. 3,00 m in der Lange und
der Tiefe. Die Regelung des Bebauungsplans bedeutet
damit eine Reduzierung der nach der Landesbauordnung
im Normalfall zulassigen Grundflache eines Dachge-
schosses als Nichtvollgeschoss von 75 % des darunter-
liegenden Vollgeschosses.

Bei der vollen Ausnutzung der maximalen Gebaudegro-
e (Grundflache) von 16,00 x 14,00 m ergibt sich fir ein
Vollgeschoss eine Grundflache von 224,00 m2. Die nach
Landesbauordnung maximal zuléssige Grundflache fur
ein Dachgeschoss / Staffelgeschoss als Nichtvollge-
schoss betragt somit nach der o.a. Festsetzung 168 mz.
Bei Einhaltung der festgesetzten allseitigen Ruckspriinge
von 1,50 m ergibt sich eine Grundflache von 13,00 x
11,00 m = 143 m2 (ca. 64 % des darunterliegenden Ge-
schosses). D.h., dass durch die ,Ricksprungregelung”
die maximal mdgliche Grundflache nach Landesbauord-
nung nicht erreicht werden kann. Bei einem vorgeschla-
genen Rucksprung von allseitig 2,00 m ergibt sich eine
Grundflache von 12,00 x 10,00 m = 120,00 m. Dies ware
nicht bei Gebauden mit groRer Grundflache noch vertret-
bar und zumutbar. Wird jedoch ein Standardgebaude
von ca. 12,00 x 10,00 m errichtet, dann héatte das Staf-
felgeschoss nur noch eine Geschosstiefe von 7,00 m
und ware nicht mehr so gut nutzbar, was dem Planungs-
ziel ,bessere Nutzbarkeit des obersten Geschosses”
widersprechen wirde. Zu berucksichtigen ist dabei, dass
das zweite Vollgeschoss nur im Untergeschoss entste-
hen kann und zumindest bergseitig nur eingeschrankt
durch fehlende Fenster / Belichtung nutzbar ist.

Die ortliche Bauvorschrift fiir Staffelgeschosse mit einem
allseitigen 1,50 m tiefen Ricksprung zum darunterlie-
genden Geschoss wird daher beibehalten.

Seite 23




Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kastelberg“ auf Gemarkung Emmendingen,

26.03.2021

Behandlung der Anregungen aus der 2. Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB und

der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB,

SV 0437-21 Anlage 10

| Anregungen

| Stellungnahme der Verwaltung |

Die angesprochene mogliche Nutzung der Attikaflachen
als Frei-/ Terrassenflachen erfolgt temporar und wird aus
gestalterischer Sicht nicht als problematisch eingestuft.
Ein Ausschluss ist aus planerischer Sicht nicht win-
schenswert und unter Berucksichtigung der Gesamtsi-
tuation und der unterschiedlichen Belange nicht ange-
messen und erforderlich. Aufgrund der groRen Bau-
grundstiicke und der Abstédnde der Uberbaubaren Fl&-
chen untereinander sind ausreichende nachbarliche
Abstande gesichert.

Die maximale Gebaudehohe betragt fir Gebaude mit
Flachdach 6,50 m von Oberkante Fuf3boden Erdge-
schoss bis Oberkante Dach/Gebéaude. Bei der zulassigen
Gebaudehdhe wurde der Aufbau des Flachdaches mit
Dammung, vorgeschriebener Begriinung und Dachbris-
tung bericksichtigt. Auch bei der Errichtung von Solar-
und Photovoltaikanlagen darf die maximal zuladssige
Gebaudehdhe beim Flachdach nicht tUberschritten wer-
den. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe von 6,50 m
fur Flachdachgeb&ude wird daher beibehalten.

Hierzu wird auch auf die Abwagung zum Ergebnis der
ersten Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ,Kastel-
berg“ verwiesen.

.Der Bebauungsplanentwurf ,Kastelberg” setzt ... insge-
samt eine weitgehend am Bestand orientierte Entwick-
lung fest. Mit den fiir die Bebauung festgesetzten Ge-
baudehoéhen soll innerhalb des engen Festsetzungsrah-
mens eine gegeniber der Ursprungsbebauung zeitge-
méaRe Nutzung der Dachgeschosse ermdglicht werden.
Bei einer Bebauung mit Flachdach wurde auf3erdem der
Aufbau des Flachdaches mit DAmmung, vorgeschriebe-
ner Begriinung und Dachbriistung bei der Festsetzung
der Gebaudehohe beriicksichtigt.

Mit der Zulassigkeit von Sattel-, Walm- und Flachda-
chern wird den Wunschen vieler Bauleute nach einer
zeitgemaRen Gestaltung gefolgt. Aus planerischer Sicht
ermdglichen Flachdacher / Attikageschosse eine gute
Nutzbarkeit und bieten in Verbindung mit der geforderten
Dachbegrinung 6kologische und klimatische Vorteile.”

Zu Punkt 2.4.4 Dachaufbauten und Dachein-
schnitte

Hier mochten wir etwas zurlickblicken, was
wahrend der Veranderungssperre, jedoch zur
Zeit des Entwurfs zur 1. Offenlage bei einem
Bauvorhaben in der Mozartstral3e () geschehen
ist. Hier entsteht ein zweigeschossiger Kubus
mit bekiestem Flachdach, das zu mehr als 80
Prozent mit aufgestanderten Solar / Photovolta-
ikanlagen versehen ist. Die Ausnahmegeneh-
migung von der Veranderungssperre begriinde-
ten Sie uns gegeniber in einer Stadtratssitzung
damit, dass der Bau dem damaligen Bebau-
ungsplanentwurf entspréche. Jetzt, wo er fast
fertig ist, sehen wir: Auch in dem Entwurf war
bereits die Begriinung von Flachdachern vor-
geschrieben und eine Aufstanderung von So-
larmodulen verboten. So ist es den Bauherren
gelungen, einerseits weitraumige Rechte aus
dem Entwurf abzuleiten, sich andererseits je-
doch den Beschrénkungen dieses Entwurfs zu
entziehen.

Die Anregungen werden an die Abteilung 3.2.4 Bauord-
nung weitergeleitet.

Die hangseitig zweigeschossige Fassade des neuen
Gebaudes MozartstraBe 5, das auf dem Untergeschoss
des urspriinglichen Wohnhauses errichtet wurde, ent-
spricht dem Stand der Bauleitplanung zum Zeitpunkt des
Bauantragsverfahrens und wurde im Rahmen der Aus-
nahme von der Veranderungssperre genehmigt. Die jetzt
geltende Regelung, dass das oberste Geschoss eines
Gebaudes mit Flachdach auf allen Gebaudeseiten um
mind. 1,50 m zuriicktreten muss, erfolgte erst mit der
Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs und der
zweiten Auslegung der Planung und ist Ergebnis des
weiteren Planungs- und Abwagungsprozesses.

Die genehmigten Bauantragsunterlagen umfassen ein in
unterschiedliche Richtungen flach geneigtes Dach, das
auf einer kleineren Dachflache im Nordosten eine Photo-
voltaikflache vorsieht und das Hauptdach als Grindach
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angibt. Die Sachlage ist zur Prifung weitergeleitet (s.0.).
Insgesamt kann den Darstellungen nicht gefolgt werden.

Zu Punkt 2.8 Stellplatzverpflichtung

In lhrer Antwort zu unsrer Stellungnahme zur 1.
Offenlage schreiben Sie: “Die insgesamt locke-
re Bebauung des Kastelbergs bietet auf den
Privatgrundstiicken die Mdglichkeit zur Schaf-
fung weiterer Stellplatzflachen”. Im Hinblick auf
die schwierige Verkehrssituation erscheint es
als kontraproduktiv, die Anzahl der Stellplatze
nun auf max. zwei pro Wohneinheit zu begren-
zen.

Die ortliche Bauvorschrift wonach je Wohnung mind. 1,5
Stellplatze nachzuweisen sind und max. 2,0 Stellplatze je
Wohnung errichtet werden durfen erfolgt in Abwéagung
unterschiedlicher privater und 6ffentlicher Belange.

Mit der Regelung soll einerseits der erforderliche Stell-
platzbedarf auf den Grundstiicken gedeckt werden.
Gem. § 37 Abs. 1 Landesbauordnung ist je Wohnung ein
notwendiger Stellplatz zu errichten. Gem. § 74 Abs. 2
Landesbauordnung dirfen nicht mehr als zwei Stellplat-
ze je Wohnung gefordert werden. In Entsprechung dieser
Regelungen wird die getroffene Bauvorschrift als fur die
zugelassene Nutzung verursachter Bedarf gem. §12
Abs. 2 Baunutzungsverordnung angenommen. Ein mehr
an Stellplatzen ist gem. Baunutzungsverordnung in rei-
nen Wohngebieten nicht zulassig.

Gegen die Errichtung weiterer privater Stellplatze und
der damit erforderlichen Zufahrten spricht, dass parallel
immer auch offentliche Parkplatze in den engen StralRen-
radumen verloren gehen, die bis dahin allen Besu-
cher_innen und Bewohner_innen des Quartiers zur Ver-
fiigung standen.

Fir ein Wohngebaude mit zwei Wohnungen sind vier
Stellplatze zulassig. Bei der Errichtung von Carports und
Garagen mit entsprechenden Vorzonen kénnen auch
diese noch als Haltefliche genutzt werden. Insgesamt
wird die Versorgung damit als ausreichend angesehen.

Neben der Versorgung mit Stellplatzen / Parkplatzen
sind der Erhalt und die Entwicklung begriinter Vorgar-
tenbereiche und die Vermeidung einer umfassenden
Versiegelung der Vorzonen der Gebaude Zielsetzungen
der stadtebaulichen Planung, die bereits mit der Vorstel-
lung der Vorentwurfsplanung (SV 1043/18) dokumentiert
wurden. Die Regelungen des Bebauungsplans zum
Nachweis von Stellplatzen und zur Anordnung und Ge-
staltung der Stellplatze, Carports und Garagen zielen
insgesamt auf eine Gliederung der Vorgartenzonen und
eine Sicherung mdglicher Vegetationsflachen.

Die Abwagung erfolgt darliber hinaus auch unter Be-
ricksichtigung der bestehenden umweltgerechten Ver-
kehrsangebote. Die Entfernung zu Innenstadt und nahe-
zu allen Infrastrukturangeboten lasst sich gut mit dem
Fahrrad oder dem E-Bike bewaltigen und mit dem Anruf-
Sammel-Taxi besteht aul3erdem ein offentliches Ver-
kehrsangebot. Es wird davon ausgegangen, dass auch
diese Formen der Mobilitdt mehr und mehr genutzt wer-
den.

Ausgearbeitet im Auftrag der Stadt Emmendingen
Freiburg, den 26.03.2021

Freier Stadtplaner Dipl.-Ing. Michael Dorer, 79104
Tel. 0761/2021592, dorer-stadtplaner@t-online.de

Freiburg, Stadtstral3e 43
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