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A

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

(Schreiben vom 25.10.2022)

Regierungsprasidium Stuttgart - Abt.8 Landesamt fir Denkmalpflege

Im Planungsgebiet liegen folgende Kulturdenkmale
(Bau- und Kunstdenkmale) gern. § 2 DSchG:

* EichholzstralRe 12,

Bauernhaus, gestelztes quergeteiltes Eindachhaus
mit Satteldach, traufstdndig, Bruchstein mit Rah-
mungen in Werkstein, mit den erhaltenen Teilen der
historischen Binnenstruktur und ortsfesten Ausstat-
tung, errichtet 1837/38, historische Uberformungen
um 1900. Das um 1837/1838 errichtete kleine Bau-
ernhaus ist insbesondere durch seine historische
Raumaufteilung und das Aufgreifen achsensymmet-
rischer Fenstergliederungen als Gebaude der tradi-
tionellen Bauweise in der 1. Halfte des 19. Jahrhun-
derts als Entwicklungsstufe innerhalb der regionalen
Baukultur der Oberrheinregion von hohem Zeugnis-
wert.

Wir bitten Sie, diese im Plan entsprechend zu kenn-
zeichnen (nachrichtliche Ubernahme gern. § 9 Abs.
6 BauGB; siehe Karte).

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem Uberlie-
ferten Erscheinungsbild liegt im o6ffentlichen Inte-
resse. Wir weisen Sie daraufhin, dass vor baulichen
Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des Er-
scheinungsbildes, bei Kulturdenkmalen nach der
vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt fir
Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmi-
gung erforderlich ist.

Wir regen an, diese Hinweise in den Textteil des Be-
bauungsplans zu Gbernehmen.

Dies wird beriicksichtigt.

Das Kulturdenkmal wird im Plan als nachrichtliche
Ubernahme gekennzeichnet und die textlichen Hin-
weise in den Bebauungsplan lbernommen. Ebenso
wird in der Begriindung auf den Denkmalschutz ein-
gegangen.

Im Planungsgebiet sind bisher keine archéologi-
schen Kulturdenkmale bekannt. Wir bitten jedoch ei-
nen Hinweis auf § 20 DSchG zum Fund von Kultur-
denkmalen in die Planunterlagen aufzunehmen:

Sollten bei der Durchfihrung der Malnahme arché-
ologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind geméal § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Arch&olo-
gische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdver-
farbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werkta-
ges nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde o-
der das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 -
Archdologische Denkmalpflege (E-Mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist

Dies wird beriicksichtigt.

Der Hinweis wird in den Bebauungsplan tbernom-
men.
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einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungs-
widrigkeiten gern. 8 27 DSchG wird hingewiesen.
Bei der Sicherung und Dokumentation archéologi-
scher Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leer-
zeiten im Bauablauf zu rechnen.

Landratsamt Emmendingen — Untere Naturschutzbehdrde

(Schreiben vom 26.10.2022)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine
Nachverdichtung im Innenbereich erméglicht wer-
den.

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung und die Vor-
lage einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist auf-
grund des gewahlten Verfahrens nach § 13a BauGB
nicht erforderlich. Zu den Unterlagen gehort eine
»Artenschutzrechtliche Vorprifung® (Blro bhm,
Stand: 14.12.2021). Sie ist gut bearbeitet und
kommt zu nachvollziehbaren Ergebnissen. Aller-
dings deckt das Untersuchungsgebiet nicht die ge-
samte Flache des Bebauungsplanes ab. Der westli-
che Teil des Bebauungsplanes ist nicht abgedeckt.
Die Untersuchung sollte daher angepasst bzw. er-
weitert werden.

Schutzgebiete oder besonders geschiitzte Biotope
sind nicht betroffen.

Der Geltungsbereich wurde nachtraglich erweitert.
Die Artenschutzrechtliche Vorprifung wurde inzwi-
schen fir den erweiterten Geltungsbereich fortge-
schrieben und liegt dem Bebauungsplan zur Offen-
lage bei.

Im Gegensatz zu Bebauungsplanen fr bisher unbe-
baute Flachen sind bei einer Nachverdichtung die
Bauzeitpunkte in der Regel Uber einen weiteren Zeit-
raum gestreut. Daher drohen die Erfassungsdaten
fur die einzelnen Arten zu veralten. Um dieses Prob-
lem zu umgehen, wurde mit der Unteren Natur-
schutzbehérde abgesprochen, in einem ersten
Schritt lediglich eine Habitatanalyse durchzufiihren
und die Ergebnisse auf einer Karte darzustellen. Mit
dieser Darstellung kénnen dann fir die einzelnen
Bauvorhaben im Rahmen der Baugenehmigungs-
verfahren die betroffenen Arten bzw. Artengruppen
fur das Baugrundstiick ermittelt und gepruft werden.

Die Vorgehensweise zum Thema Artenschutz wird
in der Begriindung des Bebauungsplanes darge-
stellt. Folgende Festsetzung wird in den Bebau-
ungsplan aufgenommen:

,ES bestehen mogliche Habitatpotentiale fir Fleder-
mause, Brutvogel und Reptilien. Im Zuge von Neu-
bau-, Abriss- oder UmbaumafRnahmen sind weitere
artenschutzrechtliche Untersuchungen geman der
dem Bebauungsplan beigefiigten Habitatpotential-
karte durchzufiihren. Der Untersuchungsumfang ist
im Zuge der Bauantrdge mit der Baurechts- sowie
der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.*

23-01-17 Abwagung.docx



Stadt Emmendingen Gemarkung Mundingen

Stand: 17.01.2023

Bebauungsplan ,,Sudliche EichholzstraBe /Im Vogtstal“

Abwagung der Stellungnahmen aus der Frihzeitigen Beteiligung

Seite 4 von 24

(Schreiben vom 26.10.2022)

Landratsamt Emmendingen — Untere Wasserbehorde

Oberflachengewésser:

Die Ergebnisse des laufenden Starkregenrisikoma-
nagements bzw. den bereits vorliegenden Starkre-
gengefahrenkarten sind in der Bauleitplanung nach
8 1 Abs. 6 BauGB sowie in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB mit zu berticksichtigen und sollten in
die weitere Planung einflieBen. Laut den Karten
kann es in Teilen des Plangebiets zu Uberflutungen
infolge von Starkregenereignissen kommen. Wie
empfehlen auch aus diesen Grinden auf eine hoch-
wasserangepasste Bauweise (Schutz bei Licht-
schéchten, Tiren, etc.) hinzuweisen.

Dies wird berucksichtigt.

Auf die Starkregengefahrenkarte wird in der Begrin-
dung verwiesen.

Ein entsprechender Hinweis wird in die Bebauungs-
vorschriften des Bebauungsplanes aufgenommen.

Zusatzlich werden extrem gefahrdete Bereiche im
Bebauungsplan als Flachen, die von Bebauung frei-
zuhalten sind, festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen
sind bauliche und sonstige Anlagen unzulassig.

Grundwasser:

Erkenntnisse Uber Grundwasserstande im Pla-
nungsgebiet liegen uns nicht vor. Es kénnen keine
gesicherten Werte zum mittleren Grundwasser-
héchststand (MHW) und zum Grundwasserhéchst-
stand (HHW) angegeben werden. Im Falle einer Un-
terkellerung ist die vorhandene Grundwassersitua-
tion (MHW und HHW) durch ein hydrogeologisches
Gutachten eines Ingenieurbiros zu ermitteln.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 Nr. 1 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) stellt das Einbringen eines Bau-
korpers unter MHW eine Gewasserbenutzung dar
und ist ohne Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 und § 12 Abs.
1 Nr. 1 WHG der Unteren Wasserbehérde grund-
satzlich unzulassig.

Zur Beschreibung der Grundwasser- /Untergrundsi-
tuation sind in der Regel Boh-rungen / Erdauf-
schlisse erforderlich. Wir weisen darauf hin, dass
fur Bohrungen tiber 10 m Tiefe und grundsatzlich fur
alle Erdaufschliisse / Bohrungen, die das Grund-
wasser erreichen ein wasserrechtliches Erlaubnis-
verfahren erforderlich ist.

Der Hinweis wird in den Bebauungsplan tbernom-
men
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Abwasser

Zur geplanten Entwésserung der neu zu bebauen-
den Bereiche werden noch keine Angaben gemacht.
Bei evtl. vorgesehenem Kanalanschluss miissen die
Grundstlicke zwingend bei den Verdichtungsflachen
im GEP bericksichtigt werden. Die Entwasserung
ist im Vorfeld mit uns abzustimmen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der Be-
stand im Plangebiet gesichert und die bauliche Ent-
wicklung des Plangebiets planungsrechtlich gere-
gelt. Es wird kein neues Siedlungsgebiet erschlos-
sen bzw. entstehen. Mit dem Bebauungsplan wer-
den lediglich Bebauungsmadglichkeiten festgesetzt,
die bereits jetzt nach § 34 BauGB zulassig waren.
Die Entwicklungsmdéglichkeiten befinden sich alle
auf bereits erschlossenen Grundstiicken.

Derzeit finden Gesprache im Rahmen des GEP hin-
sichtlich der Verfahrensweisen und Berechnungen
von zusatzlichen Einleitungen ins Regenwassersys-
tem und somit in den Weil3bach statt. Fur das Plan-
gebiet werden die Nachverdichtungsflachen bean-
tragt. Hochwasserschutzmafinahmen fir Mundin-
gen befinden sich in Erarbeitung. Der 1. Bauab-
schnitt hat bereits begonnen.

Zum aktuellen Zeitpunkt werden positive Nachweise
von privaten Bauherren zur gesicherten Erschlie-
Bung gefordert. Ein entsprechender Hinweis wird in
die Hinweise des Bebauungsplanes aufgenommen:

,Bei vorgesehenen VergroRerungen von abflussre-
levanten Flachen kann es im Einzelfall zu héheren
Anforderungen an die privaten Bauherren im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens kommen. Eine
Bebauung bisher unbebauter Flachen ist zum Zeit-
punkt der Planaufstellung nur mdglich, wenn nach-
gewiesen werden kann, dass die Wasserhaushalts-
bilanz (Verhaltnis und Anteil von Ableitung, Ver-
dunstung und Versickerung) nach der Bebauung
nahezu dem Zustand vor der Bebauung entspricht.
Der positive Nachweis einer gesicherten Erschlie-
Bung muss vom Bauherr erbracht werden.

Die geplante Entwasserung, dezentrale Versicke-
rung oder Kanalanschluss, ist im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens dber einen Entwéasse-
rungsantrag mit dem Eigenbetrieb Abwasser der
Stadt Emmendingen abzustimmen. Der Eigenbe-
trieb Abwasser wird anschlief3end die geplante Vor-
gehensweise mit dem Landratsamt abstimmen. “
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Bauleitplanerische Betrachtungen und Regelun-
gen zur Wasserhaushaltsbilanz

(Entwasserungskonzept):

Das neu erschienene Merkblatt DWA-M 102 Teil 4
~Wasserhaushaltsbilanz fiir die Bewirtschaftung des
Niederschlagswassers® ist eine praxisorientierte Hil-
festellung zur Umsetzung des WHG (unter anderem
8 5 Abs. 1, § 55 Abs. 2).

Gemal UM-Erlass zur Merkblattreihe DWA-M 102
vom 10.01.2022 ist es bei der ErschlieBung von
neuen Siedlungsgebieten ein zentrales wasserwirt-
schaftliches Ziel, eine nachhaltige und ,naturnahe®
Entwasserung zu etablieren, bei der die kleinrau-
mige Wasserhaushaltsbilanz auch nach der Er-
schlieBung derjenigen der unbebauten Flache mog-
lichst nahekommt.

Dieses Ziel kann unserer Ansicht nach nur erreicht
werden, wenn im Rahmen der Bauleitplanung Be-
trachtungen zur Wasserhaushaltshilanz erfolgen
und die daraus resultierenden Vorgaben (Dachbe-
grinung, Versickerung etc.) im Bebauungsplan fi-
xiert werden.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es
sich um eine Bestandsuberplanung. Ziel hierbei ist,
den Bestand zu sichern und eine behutsame Nach-
verdichtung im Bestand zu ermdglichen. Es wird
kein neues Siedlungsgebiet erschlossen bzw. ent-
stehen.

Um dennoch eine naturnahe und nachhaltige Ent-
wasserung im Bebauungsplangebiet sichern zu
kénnen, werden Festsetzungen zur Dachbegriinung
und Versickerung getroffen. Flachgeneigte Dacher
von untergeordneten Bauteilen sowie Nebengebau-
den sind zu begrinen und Wege-, Hof- und Stell-
platzflachen sowie deren Zufahrten sind in wasser-
durchlassiger Bauweise zu errichten.

Wasserversorgung
Das Uberplante Gebiet ist bereits bebaut.

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist ge-
sichert durch den Anschluss an das bestehende Lei-
tungsnetz der Stadt Emmendingen (siehe Begriin-
dung, Seite 15 Ziffer 9).

Altlasten und Bodenschutz

Altlasten-, Altlastenverdachtsflachen oder entsor-
gungsrelevante Flachen sind fur das Bebauungspl-
angebiet nicht bekannt (Bodenschutz- und Altlasten-
kataster, Stand 31.12.2015).

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bo-
denverénderung im Zuge der geplanten Bebauung
sind der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbe-
horde unverzuglich mitzuteilen.

Der Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenom-
men.
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(Schreiben vom 13.10.2022)

Landratsamt Emmendingen — Amt fiir Gewerbeaufsicht, Abfallrecht und Imissionsschutz

Immissionsschutz

Zur Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Sudliche
EichholzstraBe/Im Vogtstal® der Stadt Emmendin-
gen — OT Mundingen, haben wir hinsichtlich des Im-
missionsschutzes Bedenken vorzubringen.

Wir empfehlen die von der landwirtschaftlichen Nut-
zung ausgehenden Immissionen zu untersuchen,
um eine unzureichende Abwagung hinsichtlich des
Immissionskonflikts zwischen Landwirtschaft und
Wohnen zu vermeiden.

In untergeordnetem Ausmal ist innerhalb des Plan-
gebiets mit Landwirtschaft und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsbetrieben zu rechnen. Unmittelbar
sudostlich an das Plangebiet angrenzend sowie im
néaheren Umfeld sind ebenfalls landwirtschaftliche
Betriebe und Tierhaltungsanlagen vorhanden. Er-
weiterungsabsichten der Betriebe sind derzeit nicht
bekannt.

Um die Bestandssituation aufzugreifen sowie mégli-
chen Konflikten zwischen der Landwirtschaft und
dem Wohnen vorzubeugen, wurde fir das gesamte
Plangebiet ein dorfliches Wohngebiet festgesetzt.
Diese Gebietsart soll ein stérungsfreies Nebenei-
nander von Wohnnutzungen und land- und forstwirt-
schaftlichen Betrieben ermdéglichen und weiteres
Wohnbaupotenzial mobilisieren. Aufgrund der ge-
bietstypischen Nutzung ist die Zumutbarkeits-
schwelle bezlglich Larm- oder Geruchskonflikten
hoher als bei einem allgemeinen Wohngebiet und
daher als ortsiiblich bzw. gebietstypisch hinzuneh-
men.

Aus diesem Grund sowie der Tatsache, dass mit
dem Bebauungsplan lediglich der Bestand lber-
plant und Neuplanungen nur punktuell zugelassen
werden sollen, wird auf eine Untersuchung verzich-
tet.

Abfallrecht

Gegen den Bebauungsplan und 6rtliche Vorschrif-
ten ,Sddliche EichholzstralRe/Im Vogtstal“ bestehen
von unserer Seite aus keinen Bedenken, wenn un-
sere Stellungnahme und Anregungen in den Bebau-
ungsplan dbernommen werden.

Im Hinblick auf die abfallwirtschaftlichen Belange ist
das Gesetz zur Foérderung der Kreislaufwirtschaft
und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaf-
tung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz -
KrwWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. I, Nr. 10, S.
212) sowie die jeweils hierzu erlassenen Verordnun-
gen in der jeweils geltenden Fassung zu beachten
und anzuwenden. Hiernach gilt u.a. die Pflicht zur
vorrangigen Verwertung von anfallenden Abféllen
vor deren Beseitigung. Die Verwertung von Abféllen,
hierzu zahlt auch Bodenaushub welcher nicht wie-
der vor Ort eingebaut wird, hat ordnungsgemaf
(also im Einklang mit allen 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften) und schadlos (Beeintrachtigungen des
Wohls der Allgemeinheit sind nicht zu erwarten, ins-
besondere keine Schadstoffanreicherung im Wert-
stoffkreislauf) zu erfolgen.

Die Hinweise werden in den Bebauungsplan Uber-
nommen.
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Grundsatzlich gilt der Vorrang der Abfallvermeidung
sowie nachfolgend in genannter Rangfolge die Vor-
bereitung zur Wiederverwendung, das Recycling,
die sonstige Verwertung (insbesondere energeti-
sche Verwertung und Verfiillung) vor der Beseiti-
gung von Abféllen (§ 3 Abs. 19 his 26 und § 6
KrwaG).

Die Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplans un-
terliegen dem Anschluss- und Benutzungszwang an
die offentliche Einrichtung Abfallentsorgung des
Landkreises Emmendingen. Die anfallenden Abfélle
sind deshalb der o6ffentlichen Abfallentsorgung zu
Uberlassen.

Dies gilt auch fur die Siedungsabfélle von Gewerbe-
betrieben. Diese haben ebenfalls Abfallbehalter des
offentlich-rechtlichen Entsorgungstragers im ange-
messenen Umfang, mindestens aber einen Behal-
ter, zu nutzen. In diesem Zusammenhang sind die
Belange der Miullabfuhr bei der Planung der Er-
schlieBungsanlagen im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes mit einzubeziehen.

Die Vermischung, einschlie8lich der Verdinnung,
gefahrlicher Abfalle mit anderen geféhrlichen oder
nicht gefahrlichen Abfallen, Stoffen oder Materialien
ist unzulassig (Vermischungsverbot). Grundsatzlich
sind anfallende Abfélle getrennt zu halten und zu be-
handeln, um den Anforderungen einer hochwertigen
Verwertung gerecht zu werden (Getrennthaltungs-
gebot).

Anfallender Bauschutt (z.B. bei ErschlieBungsarbei-
ten) ist ordnungsgeman und schadlos in einer zuge-
lassenen Bauschuttrecyclinganlage zu verwerten; er
darf nicht als An- bzw. Aufflllmaterial (Mulden, Bau-
grube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden. Falls
eine Verwertung aufgrund der Verunreinigung u.a.
mit Schadstoffen nicht mdéglich ist, ist dieser ord-
nungsgeman auf einer entsprechend zugelassenen
Deponie zu beseitigen.

Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von
verwertbarem Bodenaushub zu trennen und vorran-
gig (eventuell zuvor aufbereitet) der Verwertung o-
der einer zu-lassigen Deponierung zuzufiihren. Das
Herstellen von Gemischen aus belasteten und un-
belasteten Bdden ist unzuléssig.

Die beim Ruckbau und Umbau von Geb&uden anfal-
lenden Abfélle sind einer ordnungsgeméflen und
schadlosen Entsorgung zuzufiihren.

Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Boden-
belastungen angetroffen, ist das weitere Vorgehen
mit der Abfallrechtsbehdrde des Landratsamt Em-
mendingen (07641/451-5203 o. 5216, E-Mail:
gia@landkreis-emmendingen.de) abzustimmen.
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(Schreiben vom 26.10.2022)

Landratsamt Emmendingen — StralRenbauverwaltung

Von Seiten des Stral3enbauamtes bestehen keine
Bedenken oder Anregungen gegeniiber dem o.g.
Bebauungsplan.

(Schreiben vom 26.10.2022)

Landratsamt Emmendingen — StralRenbauverwaltung

Die Belange des StraBenverkehrsamtes Emmendin-
gen sind hier nicht betroffen, da die Untere Straf3en-
verkehrsbehodrde der GrofRen Kreisstadt selbst zu-
standig ist.

Landratsamt Emmendingen — Gesundheitsamt
(Schreiben vom 30.09.2022)

Nach Prifung sehe ich keine Betroffenheit vorrangi-
ger sachlicher Zustandigkeiten der unteren Gesund-
heits- und Trinkwasserbehdrde des LRA EM —daher
Fehlanzeige fur Amt 43.

Landratsamt Emmendingen — Vermessungsamt
(Schreiben vom 11.10.2022)

Das Vermessungsamt hat grundsétzlich keine Be-
denken.

Die europdische Richtlinie INSPIRE und das Geo-
datenzugangsgesetz Baden-Wirttemberg verpflich-
ten die Kommunen ihre Bauleitplanung standardi-
siert bereitzustellen. Hierzu ist ein einheitliches Aus-
tauschformat erforderlich. Am 5. Oktober 2017 hat
der IT-Planungsrat den Standard "XPlanung" als
verbindliche Anwendung fir den Austausch im Bau-
und Planungsbereich beschlossen. Fur IT-Verfah-
ren wurden folgende Umsetzungsfristen fir die Kon-
formitat festgelegt:

e mit Beschlussfassung - fur IT-Verfahren,
die neu implementiert oder in wesentli-
chem Umfang Uberarbeitet werden,

¢ maximal funf Jahre nach Beschlussfas-
sung fur andere IT-Verfahren

Wir regen an, das neue Austauschformat von den
Planfertigern einzufordern.

Die Planung wird nach Abschluss des Verfahrens
xplanungskonform im Raster-Umring-Szenario zur
Verfligung gestellt.

(Schreiben vom xx.xx.2022)

Landratsamt Emmendingen — Amt fur Flurneuordnung

Das 0. g. Vorhaben liegt aul3erhalb laufender oder
geplanter Flurneuordnungsverfahren. Aus Sicht der
Flurneuordnung bestehen weder Anregungen noch
Bedenken.
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(Schreiben vom 12.10.2022)

Landratsamt Emmendingen — Landwirtschaftsamt

Zu o.g. Planvorhaben gibt es aus landwirtschaftli-
cher Sicht folgende Bedenken und Anregungen:

Wir weisen darauf hin, dass das geplante Wohnge-
biet direkt an landwirtschaftliche Nutzflachen an-
grenzt. Hier kann es auch bei Einhaltung einer guten
fachlichen Praxis zeitweise zu Emissionen wie
Larm, Staub und Gertichen kommen. Diese sind als
ortsiblich hinzunehmen.

Auf Flst. Nr. 2712/3 befindet sich eine Hofstelle mit
Stallungen. Zur aktuellen Bewirtschaftung liegen
uns keine Daten vor.

Um die Bestandssituation aufzugreifen sowie die Er-
weiterungsmaoglichkeiten der vorhandenen landwirt-
schaftlichen Betrieben im Plangebiet und dessen
unmittelbaren Umfeld nicht einzuschréanken, wurde
fur das gesamte Plangebiet ein dorfliches Wohnge-
biet (MDW) ausgewiesen. Aufgrund der gebietstypi-
schen Nutzung ist die Zumutbarkeitsschwelle be-
zluglich Larm- oder Geruchskonflikten hoher als bei
einem allgemeinen Wohngebiet und daher als orts-
Ublich bzw. gebietstypisch hinzunehmen.

Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungs-
plan tbernommen.

Anmerkung:

Die erwahnte Hofstelle mit Stallungen befindet sich
auf Flst. 2713/2.

Landratsamt Emmendingen — Forstliche Belange
(Schreiben vom 11.10.2022)

Das Planungsgebiet liegt aulRerhalb Wald, forstliche
Belange sind nicht betroffen.

(Schreiben vom 29.09.2022)

Landratsamt Emmendingen — Ordnungsamt (Friedhofswesen)

Aus bestattungsrechtlicher Sicht ist die Zustandig-
keit des Landratsamtes Emmendingen, Friedhofs-
wesen, als Trager 6ffentlicher Belange nicht gege-
ben.

(Schreiben vom 29.09.2022)

Landratsamt Emmendingen — Eigenbetrieb Abfallwirtschaft

Zum o.g. Vorhaben der Stadt Emmendingen weist
der Eigenbetrieb Abfallwirtschaft des Landkreises
Emmendingen auf die Belange der Mullabfuhr sowie
auf die Belange der Abfallwirtschaft hin:

Belange der Millabfuhr

.Bericksichtigung der Belange der Millabfuhr bei
der Planung der ErschlieBungsstralen im Rahmen
der Aufstellung von Bebauungsplanen®; siehe An-
lage.

Es werden keine neuen offentlichen Stral3en ge-
plant sondern lediglich die bestehenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert.

Belange der Abfallwirtschaft Erdaushub:

Nach den Regelungen des Kreislaufwirtschaftsge-
setzes (KrWG) gelten der Grundsatz der Abfallver-
meidung sowie die Rangfolge der Verwertung von
Abféllen vor deren Beseitigung.

FUr nicht verwendbare Aushubmassen sollen ent-
sprechende Entsorgungsmdglichkeiten eingeplant
werden. Diese Vorgaben sind im Verfahren der Bau-
leitplanung entsprechend zu beriicksichtigen.

Der Hinweis wird in den Bebauungsplan tbernom-
men.
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Verwertungsmoglichkeiten bestehen insbesondere
im Landschaftsbau, in Aufflllmanahmen oder beim
Einbau in technische Bauwerke. Weitere Bedenken
oder Anregungen bestehen keine.

Landratsamt Emmendingen — Bauleitplanung
(Schreiben vom 12.10.2022)

Eine Stellungnahme zum Bau- und Planungsrecht
entfallt, da wir fir den Bereich der groRen Kreisstadt
Emmendingen nicht zusténdig sind.

Da die rechtskraftigen Bebauungsplane vom Regie-
rungsprasidium Freiburg in ein geografisches Infor-
mationssystem Ubertragen werden, bitten wir da-
rum, Herrn Peter Schneider beim Referat 21 des Re-
gierungsprasidiums ebenfalls eine Mehrfertigung
des Planes zukommen zu lassen. Dies ist auch per
E-Mail mdglich unter der Adresse: peter.schnei-
der@rpf.bwl.de.

Dies wird berlcksichtigt.

Wir bitten, uns nach Rechtskraft eine vollstandige
Fassung des Bebauungsplanes fur unsere Akten zu-
kommen zu lassen.

Dies wird beriicksichtigt.

Industrie- und Handelskammer
(Schreiben vom 27.10.2022)

Laut Begrindung ist das Plangebiet dem Ortskern
sowie der historischen Siedlungsstruktur Mundin-
gens zuzuordnen. Insbesondere sidlich der Eich-
holzstral3e seien noch die urspriinglichen Hofstruk-
turen der ehemals dorflichen Bebauung zu finden.

Die Stadt mdchte den vorliegenden Bebauungsplan
aufstellen, um einerseits (wohl stark nachgefragte)
Innenentwicklungspotenziale fur Wohnungsbau zu
ermdglichen, gleichzeitig jedoch eine geordnete
stédtebauliche Entwicklung sicherzustellen, welche
mit der Erhaltung des Dorfbildes und des dorflichen
Charakters im Plangebiet einhergeht. Hierzu sind
selbstverstandlich keine Bedenken zu &uf3ern. Be-
sonders erfreulich wéare es u.E., wenn die verbliebe-
nen — erhaltensfahigen - Hofstrukturen in den Woh-
nungsbau integriert und so auch im Ortsbild erhalten
bleiben kénnten.

Angeregt wird zu priufen, ob fir den Bereich Rat-
hausplatz und unmittelbare Umgebung nicht viel-
leicht ein unempfindlicheres und von den potenziel-
len Nutzungen her flexibleres dorfliches Wohngebiet
(MDW) geeigneter wére.

Zur Offenlage werden die erhaltenswerten Hofstruk-
turen mit der Positionierung der Baufenster aufge-
griffen und somit deren Erhalt bzw. Aufgreifen bei
Neubaumafinahmen planungsrechtlich gesichert.

Die Anregung, den Bereich rund um den Rathaus-
platz als Dorfliches Wohngebiet (MDW) festzuset-
zen, wird im Bebauungsplanentwurf zur Offenlage
berlicksichtigt. Das gesamte Plangebiet wird als
dorfliches Wohngebiet festgesetzt.
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B KEINE BEDENKEN UND ANREGUNGEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENT-

LICHER BELANGE

Regierungsprasidium — Ref 47.1 StraRenwesen und Verkehr

(Schreiben vom 19.10.2022)

Landratsamt Emmendingen — Amt fiir OPNV

Abwasserzweckverband
(Schreiben vom 02.11.2022)

C STELLUNGNAHMEN AUS DER OFFENTLICHKEIT

Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Person 1
(Schreiben vom 25.10.2022)

Ich bin Anwohnerin/Eigentimerin der Eichholz-
strasse 14 und mdchte nochmal verstarkt auf die
Verkehrsverhaltnisse in diesem Baugebiet ,Sidl.
Eichholzstra3e" aufmerksam machen.

Das Verkehrsaufkommen ist jetzt schon sehr hoch
und am Anschlag durch die Anfahrten zum Kinder-
garten, Spielplatz, Hofgut Woépplinsberg und Gast-
haus zum Eichbaum.

Die Zufahrt zu den Hausern ,Im Vogstal® ist sehr
eng. Auf diesem Weg kann eigentlich nur in eine
Richtung gefahren werden.

Bitte berlicksichtigen sie bei den néchsten Bauvor-
haben, die Im Vogtstal und der Eichholzstral’e ge-
plant sind, die Zufahrt dort zu verbreitern und die
Wegverhaltnisse zu verbessern.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein beste-
hendes Baugebiet, das sich aus gewachsenen
Strukturen entwickelt hat. Die Planung reagiert da-
hingehend auf die beengte verkehrliche Situation
»Im Vogtstal“, dass die Verkehrsflache im Plangebiet
mit durchgehend 5 m Breite festgesetzt wird. Zudem
werden zeichnerisch Bereiche, die von Zufahrten
freizuhalten, sind festgesetzt. Dies dient der Gliede-
rung des offentlichen StraRenraums und der Funkti-
onalitat der Grundstiickserschlieung.

Zusatzlich wird die Zahl der Wohneinheiten be-
schrankt und an die Bestandssituation angepasst,
sodass sich Neuplanungen einfligen und die ver-
kehrliche Situation sowie den Anwohnerverkehr
nicht Uber das aktuell zulassige MalR hinaus ver-
schlechtern. Uber den Stellplatzschliissel von 1,5
wird sichergestellt, dass Fahrzeuge auf den Grund-
stucksflachen und nicht im StralBenraum abgestellt
werden.
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Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Person 2
(Schreiben vom 31.10.2022)

Wir begrufen es grundséatzlich sehr, dass wir vor
Verodffentlichung des Bebauungsplanentwurfs die
Moglichkeit fir einen Austausch hatten. Optimal
ware es gewesen, dass wir vor der Vorstellung im
Stadtrat nochmal ausreichend Zeit gehabt hatten ei-
nen Alternativvorschlag einzubringen.

Wir haben im November 2020 das Grundsttick Eich-
holzstr. 16 (Flurstiicke 193/5 und 2719/1) in Mundin-
gen erworben. Im Anschluss haben wir eine Planung
fur das Grundstiick erstellt (3 Gebaudeteile mit ins-
gesamt 13 Wohneinheiten mit je 1,0 Stellplatzen pro
Einheit). Die, wie es zwischenzeitlich zu uns hiel3, in
den neuen Bebauungsplan einflieBen sollte. Leider
ist dies im vorliegenden B-Plan Entwurf nicht der
Fall.

Mit dem vorliegenden Vorentwurf des Bebauungs-
planes sind wir nicht einverstanden. Wir mdchten
Ihnen hiermit erlautern warum.

Der vorliegende Bebauungsplanvorentwurf basiert
auf einer vorangegangenen stadtebaulichen Be-
standsanalyse bzw. Innenentwicklungskonzeption
eines externen Fachbiros und greift die Empfehlun-
gen der stadtebaulichen Eckpunkte auf. Aussagen,
dass die erstellten Planungen in den Bebauungs-
plan einflieBen sollen, wurden seitens der Stadt Em-
mendingen nicht getroffen. Das Bauvorhaben wider-
spricht zu Teilen sowohl den Planungszielen als
auch den Empfehlungen der stadtebaulichen Ana-
lyse.

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes waren
Bauvorhaben, die sich aus Sicht der Verwaltung auf-
grund der GroRRe der Baukorper sowie Zahl der
Wohneinheiten nicht in die vorhandene dorfliche
Struktur einfligen. Folgende Ziele werden mit der
Planung verfolgt:

= Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts
zur Fortentwicklung der gewachsenen Sied-
lungsstruktur unter Bertcksichtigung der orts-
bildpragenden Elemente und der verkehrlichen
Belange;

= Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen, Gliederung des Baugebietes, Festset-
zung des zulassigen Males der baulichen
Nutzung, der Geschossigkeit und der zulassi-
gen Zahl der Wohneinheiten;

= Erarbeitung eines Gestaltungskonzeptes; Aus-
arbeitung ortlicher Bauvorschriften insbeson-
dere zur hdhenméaRigen Einordnung der Ge-
baude und der Entwicklung der Dachland-
schaft;

= Entwicklung 6kologischer und griinordneri-
scher Malinahmen zur Sicherung und Ent-
wicklung der kleinklimatischen Situation und
der gestalterischen Einbindung der Bebauung
in das ortliche Geflige.

Dem Eigentiimer wurde mitgeteilt, dass mit dem Be-
bauungsplanvorentwurf die freiwillige friihzeitige Be-
teiligung durchgefuhrt werden soll. Im weiteren Ver-
lauf des Verfahrens konnen ggf. noch Anderungen
an den Planinhalten vorgenommen werden.
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Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Politische Ziele

Anbei ein Auszug aus einer Veroéffentlichung ,Bind-
nis bezahlbarer Wohnraum* unseres Bundesminis-
terium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwe-
sen vom 12. Oktober 2022“

https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/down-
loads/Webs/BMW SB/DE/veroeffentlichungen/woh-
nen/buendnis-wohnraum/20221012-buendnis-mas-
snahmen.pdf?_blob=publicationFile&v=1

,Das in der Bundesregierung vereinbarte Ziel,
400.000 Wohnungen, davon 100.000 o&ffentlich ge-
fordert, pro Jahr zu errichten, ist ambitioniert. Diese
Ziele werden unterstiitzt, weil der Bedarf an bezahl-
barem, bedarfsgerechtem und klimafreundlichem
Wohnraum vorhanden ist. ...

Den derzeit aulBerordentlich schwierigen Rahmen-
bedingungen kann nur erfolgreich begegnet werden,
wenn alle Beteiligten erhebliche Anstrengungen un-
ternehmen, ihre Kréfte blindeln und sich eng abstim-
men. Fir eine Bau-, Investitions- und Innovationsof-
fensive miussen die Hemmnisse fiir eine Steige-
rung der Anzahl der verfugbaren und bezahlba-
ren Wohnungen tiberwunden werden*

.--.FUr den notwendigen Neubau von bedarfsge-
rechtem, bezahlbarem und klimagerechtem Wohn-
raum sind die Potenziale der Innenentwicklung wie
die Umwidmung und Aufstockung sowie Nachver-
dichtung, Umbau und Reaktivierung bestehender
Gebaude soweit mdglich vorrangig zu nutzen."

Der vorliegende. B-Plan Entwurf verkorpert die
Hemmnisse und hebt nicht die Potentiale, die im
Rahmen einer vertraglichen Nachverdichtung mog-
lich waren und genutzt werden missen, um die po-
litischen Ziele zu erreichen.

Die Stadt Emmendingen strebt mit dem Bebauungs-
plan, wie unter ,Anlass, Ziel und Zweck der Planung*
in der Begriindung erlautert, an, im Plangebiet durch
Nachverdichtung des Bestands die Schaffung
neuen Wohnraums zu ermdglichen. Da es sich bei
dem Plangebiet um bestehende, gewachsene
Strukturen handelt, gilt es, einen besonderen Wert
auf das Malf3 der Nachverdichtung zu legen, um dem
Gleichbehandlungsgrundsatz Rechnung zu tragen.
Ziel ist eine behutsame Nachverdichtung und eine
moderate Weiterentwicklung des Bestandes unter
Beriicksichtigung vorhandener Strukturen und Po-
tenziale.

Die Anregung, dass mit dem Bebauungsplan deut-
lich mehr Entwicklungspotenziale ausgeschopft
werden kénnten, wird teilweise mit dem Bebauungs-
planentwurf zur Offenlage bertcksichtigt. Naheres
wird nachfolgend erlautert.

Ziele der Ortshildanalyse zum Bebauungsplan
»Sudliche EichholzstraBe / Im Vogtstal“

e Die Ortsbhildanalyse nimmt die auch schon
vor dem 12. Oktober 2022 bekannten, not-
wendigen Herangehensweisen auf und for-
muliert diese als Ziele wie folgt:

e Nutzung von Entwicklungspotentialen

e Ausbildung der baulichen Rickseite -
Durch die bauliche Nutzung bestehender
Baulticken und Freibereiche in zweiter bzw.
dritter Reihe, soll neuer und dringend bend-
tigter Wohnraum geschaffen werden. ..."

e die bauliche Entwicklung ist vor allem dort
maoglich, wo Nebengebaude umgenutzt
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Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

e und Hofbereiche entkernt werden. Damit
werden Flachenpotentiale frei, die einer
wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt werden
kénnen.”

e ,..bei Neubauten sind die Eigenschaften
der umgebenen gewachsenen Struktur zu
beriicksichtigen. Dies kann beispielsweise
durch das Aufgreifen von Gebaudekubatu-
ren, -grundflachen, -Stellungen und Dach-
formen gelingen.*

Widerspruch des B-Plan Entwurf von den ge-
setzten Zielsetzungen

Die Flurstiicke bieten eine gute nutzbare Flache, de-
ren Potential mit dem vorliegenden Entwurf nicht ge-
nutzt, sondern verbaut werden wirde. Zur Visuali-
sierung einer hohen Nachverdichtung haben wir das
Nachbargrundstick mit einer Flache von ca. 1.097
m? blau unterlegt, unsere Grundstiicksflache mit ca.
1.667 m2 griin unterlegt. Allein die Baufenster auf
dem wesentlich kleineren Grundstiick sind deutlich
groRer als der Entwurfsvorschlag der Baufenster auf
unserer Grundstucksflache. Ganz ausgeschlossen
davon, wirden die Baufenster des Nachbarn fla-
chenanteilig auf unsere Grundstiicke hochskaliert
werden. Auch mit einer GRZ unterhalb der des
Nachbargrundstiickes koénnten das Potential kost-
barer Flache vertraglich genutzt werden.

Entwicklungspotential wird nicht genutzt.

Das riickwartige Flachenpotenzial zum Ortsrand hin
wird mit dem Bebauungsplanentwurf baulich starker
ausgenutzt. Der Bebauungsplan wird dahingehend
angepasst, dass zum einen der rickwartige Bereich
baulich ausgenutzt werden kann und zum anderen
die Uberbaubare Grundstlcksflache (Baufenster) an
der Ecke EichholzstraRe / Im Vogtstal vergréRert
wird. Das vordere Baufenster entspricht somit in
Form und GrolRe dem benachbarten Grundstick,
beinhaltet die urspriinglichen Geb&aude und greift die
ortsbildpragende Hofstruktur auf. Das ruckwartige
Baufenster entspricht in seiner Ausdehnung den be-
nachbarten Gebauden in 2. oder 3. Baureihe und
gewahrleistet trotzdem einen erforderlichen Abstand
zum angrenzenden Auf3enbereich. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans greifen die vorliegenden
Entwurfsiberlegungen des Grundstiickeigentiimers
vom 31.10.2022 in Ausgestaltung der Uberbaubaren
Grundsticksflache auf. Damit ist das Potenzial zur
Wohnraumschaffung vergleichbar mit dem des
Nachbargrundstiicks und eine einheitliche hintere
Baugrenze wird gebildet. Bei beiden Grundstiicken
wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die Ausbildung der Riickseite wird durch die freie
Flache (gekennzeichnet mit ,?%) auf unserem
Grundstiick deutlich durchbrochen. Im Entwurf
springt das eingezeichnete Baufenster stark zuriick
und durchbricht die Ausbildung der Riickseite (Zur

Die Stellungnahme wird berticksichtigt.
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Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Visualisierung haben wir eine griine Linie an die
Baufenster an der Rickseite gelegt.).

Entwicklungspotential wird nicht genutzt.

Die bauliche Entwicklung von Nebengeb&uden und
freien Hofteilen wird in diesem Entwurf nicht optimal
ausgenutzt. Beispielsweise konnte Wohnraum auf
dem bestehenden Garagengeb&dude errichtet wer-
den.

Die wohnbauliche Umwidmung des bestehenden
Garagengebaudes ist nicht vorgesehen, da sich die
bauliche Entwicklung in ihrer Platzierung am Be-
stand der Hauptgebaude orientieren soll. Dies ge-
lingt durch das Aufgreifen der Hofstruktur im 6stli-
chen Bereich des Grundstiicks. Die wohnbauliche
Umwidmung des bestehenden Garagengebaudes
an der Grundsticksgrenze zu Flurstick 193/4 fugt
sich aus stadtebaulicher Sicht an dieser Stelle nicht
ein. Um dennoch das Entwicklungspotenzial ange-
messen ausschopfen zu kénnen, wurde der Bebau-
ungsplanentwurf zur Offenlage angepasst und das
Baufester vergroRert (s. oben). Zuséatzlich befindet
sich die bestehende Garage innerhalb der Umgren-
zung von Flachen fir Stellplatze und Garagen, so-
dass diese weiterhin als Nebenanlage genutzt wer-
den kann.
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Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Eine Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten
pro Gebaude wie angedeutet mit 4 WE im Mehrfa-
milienhaus ware fatal fur die Bebauungsmaoglichkei-
ten auf dem Grundstick. Es lieBen sich nur sehr
groBe und sehr teure Wohnungen erstellen. Das
kann nicht gewiinscht sein und lieRBe sich deutlich
besser umsetzen. Eine Beschrankung der Anzahl
der Wohneinheiten fuhrt zum Fehlen von dringend
benétigtem Wohnraum und dem verfehlten Ziel der
Nachverdichtung.

Seit Jahren steigender Wohnflachenverbrauch pro
Kopf. Dieser schadlichen Entwicklung l&sst sich am
besten im Neubau begegnen. (Altere Bewohner zie-
hen aus grol3er Bestandsimmobilie in eine altersge-
rechte Neubauwohnung). Eine Beschrankung der
Einheiten pro Gebaude erhoht den Quadratmeter-
anteil pro Kopf und tragt zu keiner Verbesserung bei.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung der
bestehenden baulichen Strukturen im Plangebiet,
das zum historischen Mundinger Ortskern gehort
bzw. mit diesem verflochten ist und einen doérflichen
Charakter aufweist.

Die festgesetzte Begrenzung der Anzahl der
Wohneinheiten entspricht den Gegebenheiten vor
Ort. Im Bestand sind ein bis zwei Wohneinheiten je
Wohngebaude vorzufinden. Hinzu kommt, dass be-
reits vorliegende private Bauvoranfragen und infor-
melle Bauanfragen eine Tendenz zu Einfamilien-
héusern bzw. Einzelhduser mit einer geringen An-
zahl an Wohneinheiten (1-2 Wohneinheiten pro Ge-
baude) aufzeigen. Dies spiegelt den Wunsch der
Bevolkerung nach einer behutsamen Nachverdich-
tung im Sinne von Einfamilienhdusern wider und
entspricht den Entwicklungszielen des Bebauungs-
planes.

Damit eine Nachverdichtung ermdéglicht sowie maf3-
voll und mit dem Bestand vertraglich realisieren wer-
den kann, wird die mdgliche Anzahl der Wohnein-
heiten auf die Grundsticksflache bezogen und be-
grenzt. Durch die Grundstiickbezogene Festsetzung
wird eine der GroRRe des Grundstlickes angepasste
Nachverdichtung ermdglicht und gleichzeitig eine
Gleichbehandlung aller Grundstiicke im Plangebiet
gewahrleistet. Daher wird abgeleitet aus der Be-
standsanalyse und den Entwicklungszielen die Zu-
lassigkeit einer Wohneinheit je angefangener
250 m2 Grundsticksflache festgelegt.

In der Vergangenheit befand sich auf dem Grund-
stick lediglich 1 Wohneinheit, sodass mit den auf
dem Grundstick zuldssigen 6 Wohneinheiten,
neuer Wohnraum geschaffen und eine ortsvertragli-
che und angemessene Nachverdichtung erreicht
werden kann.

Hinzu kommt, dass in Mundingen nach wie vor viele
Menschen den motorisierten Individualverkehr nut-
zen. Dadurch ist eine Erhohung des Stellplatz-
schlissels notwendig, um den o6ffentlichen Raum
frei von parkenden Autos zu halten und somit die
Verkehrssicherheit in der Eichholzstrale und Im
Vogtstal sowie auch die Aufenthaltsqualitat im of-
fentlichen Raum zu erhdhen. Aufgrund des hohen
Stellplatzbedarfs ist die Begrenzung der Anzahl der
Wohneinheiten zudem sinnvoll und erforderlich, um
bereits auf der Bebauungsplanebene zu gewahrleis-
ten, dass die ausreichende Anzahl der Stellplatze
auf den privaten Grundstiicken untergebracht wer-
den kénnen und dennoch ausreichend Flachen fir
die wohnraumbezogenen Freiflachen zur Verfiigung
stehen.
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Stellplatze - die vorgeschlagenen Flachen fiur Stell-
platze sowie deren Positionierung stehen nicht im
Verhéltnis zu den Baufenstern und zu den oben ge-
nannten Zielen - die Anfahrbarkeit ist in der Praxis
kaum umsetzbar.

Die Stellungnahme wird berticksichtigt und die Stell-
platz-/ Nebenanlagenzone wird zum Planstand der
Offenlage angepasst. Der Bebauungsplanentwurf
lasst eine flexiblere Anordnung der Nebenanlagen /
Stellplatze zu. Damit wird eine funktionalere Nut-
zung des Grundstlicks ermdglicht.

Bebauung in 2ter und dritter Reihe. Unsere Flursti-
cke bringen die grol3te Tiefe im Plangebiet mit sich.
Eine der wenigen Stellen, bei denen sich das Ziel
eine Bebauung in dritter Reihe (wie Sie auch im
Nachbargrundstiick ermdglicht ist) Uberhaupt reali-
sieren lasst. Die vorgeschlagenen Baufenster wider-
sprechen der Zielsetzung und lassen eine mogliche
Bebauung in dritter Reihe im Entwurf nicht zu.

Die Stellungnahme wird bertcksichtigt.

Erganzende Hinweise aus Vorgesprach Bau-
rechtsamt

Aus unserem Gesprach mit Ihnen am 04.08.2022
haben wir nachfolgende Informationen mitgenom-
men:

¢ Wenn moglich sollen bestehende Struktu-
ren (Hofstrukturen) aufgegriffen werden

e Bestand, wo moglich, erhalten

e Stellplatzschlussel - voraussichtliche Ab-
weichung und Erhéhung von denin der LBO
gefordertem Stellplatznachweis von 1,0
Stellplatzen

e Keine Tiefgarage

In dem Gesprach wurde ebenfalls auf die vorgese-
hene hohe Anzahl an Wohneinheiten hingewiesen.
Seitens der Stadt wurde eine deutliche Reduzierung
der Zahl der Wohneinheiten angeregt.
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Wirtschaftliche Lage

Auch wenn dies vermutlich bei den Festsetzungen
wenig Einfluss mit sich bringt, méchten wir auf die
auferst schwierigen Marktentwicklungen zur Schaf-
fung von Bezahlbaren Wohnraum aufmerksam ma-
chen.

e Steigerung der Bauzinsen um 400% - er-
schwert jede Kapitaldienstfahigkeit.

o Weitgehender Wegfall von Férderungen im
Neubau

e Gleichzeitig immer steigende und kostentrei-
bende energetische Anforderungen im Neu-
bau

o Das klassische Einfamilienhaus wird immer
mehr zum Luxusgut und ist fir Familien nicht
realisierbar. Verstéarkte Nachfrage nach Ei-
gentumswohnungen und Mietwohnungen.

e Steigende Baupreise und Energiekosten for-
dern alle am Bau beteiligten Partner zu ei-
nem Ressource-schonenden Umgang mit
Bauland auf, um eine effektive und vertragli-
che Wohnraumschaffung zu ermdglichen.

e Hohe Kosten Planungs- und Finanzierungs-
kosten durch lange Genehmigungsverfahren

e Hoher Bedarf an barrierefrei erreichbaren
Wohnungen durch demografischen Wandel.

e Zusatzlich hoher Druck auf den Wohnungs-
markt durch weltpolitische Krisen u.a. An-
schlussunterbringung Flichtlinge.

e Seit Jahren steigender pro Kopf-Verbrauch
von Wohnflache u.a. auch weil altere Men-
schen kaum altersgerechten Wohnraum in
Ihrer dérflichen Umgebung finden.

Die Aussagen zur Wirtschaftlichen Lage werden zur
Kenntnis genommen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden pla-
nungsrechtlich Moglichkeiten zur Nachverdichtung
geschaffen und somit, wenn auch in kleinerem
Male, als es in urbanen Innenstadtbereichen der
Fall ist, mehr Wohnraum als im Bestand vorhanden
ermoglicht. Neben der Schaffung von Wohnraum
hat die vorliegende Planung zum Ziel, den dérflichen
Charakter im historischen Mundinger Ortskern zu
erhalten. Des Weiteren soll Wohnraum fir verschie-
dene Zielgruppen geschaffen werden, sodass eine
Mischung aus kleineren und gréReren Wohnungen
fur Familien notwendig ist. Diese beiden Ziele gilt es
mit der vorliegenden Planung zu vereinbaren, wes-
halb neben der Schaffung von Entwicklungsmog-
lichkeiten gleichzeitig eine Begrenzung dieser not-
wendig ist. Die im Bebauungsplanentwurf festge-
setzten Baufenster setzen die Uberbaubare Grund-
stiicksflache fest. Eine vollstandige Ausnutzung der
Baufenster muss nicht erfolgen, wodurch der pro
Kopf-Verbrauch von Wohnflache nicht erhéht wer-
den muss.
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Notwendige Anpassung des B-Plan Entwurfs in
Bezug auf die oben genannten Ziele

Wie angekiindigt haben wir unseren Entwurf Giberar-
beitet, lhren Input aus dem Gesprach am
04.08.2022 aufgenommen und eine Uberarbeitung
ausgearbeitet, die die gesetzten Ziel erfiillt, Ihren In-
put umsetzt und vertragliche aber auch notwendige
Nachverdichtung ermdglicht (siehe Anlage 2).

Fazit:

Seitens des Vorhabentrégers wurde die gewiinschte
Hofstruktur im Entwurf Ubernommen.

Mit der vorliegenden Planung hat die Stadt Em-
mendingen sowohl den privaten als auch den &ffent-
lichen Belangen in ausgewogenem Maf3e Rechnung
getragen. Die aufgefiihrten Belange wurden behan-
delt und teilweise im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Inshesondere wurden im Bebauungsplan folgende
Punkte bericksichtigt:

o Uberarbeitung und VergréRerung der tiber-
baubaren Grundstiicksflache

e Vereinheitlichung der Bebauungsvorschrif-
ten zur GRZ, Geschossigkeit und zuléssige
Zahl der Wohneinheiten
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Die Vorteile der Anpassung gestalten sich wie folgt: | Die aufgelisteten Vorteile werden zur Kenntnis ge-

tatsdchliche Ausbildung der baulichen
Ruckseite durch Nutzung der Wohnbaufla-
che im rickwartigen Grundstticksbereich.

Kein Bruch in der Linie der bestehenden
und geplanten Baufenster, sondern Ausfor-
mung und Umsetzung eines tatsachlichen
und klar definierten Ortsrandes.

Das Ziel eine Bebauung in dritter Reihe zu
ermoglichen wird erfillt.

Auf Anregung des Baurechtamtes hin
wurde die bestehende Hofstruktur aufgegrif-
fen und an die Nachbarschaft angepasst.

Angleichen der Struktur an den Bestand und
die unmittelbare Nachbarschaft

Auf Anregung des Baurechtsamtes haben
wir auch nochmal den Bestand Uberprift
und haben eine Weiterentwicklung des be-
stehenden Garagengebaudes in unsere
Planung aufgenommen.

Bestehende Strukturen (Verbindung zwi-
schen 6stlichen Gebauden) & Bestand wer-
den verwendet und aufgenommen - neuer
Wohnraum Uber bestehender Garage = Be-
stand wird erhalten.

Gebdaudegrundflachen, -Stellungen und

Dachformen werden aufgenommen.

Nachverdichtung und dennoch unterschrei-
ten der GRZ des westlichen Nachbarn

Stellplatze

- Die Anordnung der Stellplatze ist so ge-
wahlt, dass sich Griinzonen und Versi-
ckerungsflachen Uber das gesamte
Grundstlick hinweg verteilen.

- Alle notwendigen Stellplatze werden
oberirdisch und gut anfahrbar positio-
niert.

- Eine Tiefgarage wird nicht erstellt

Stellplatzschlissel von 1,5 ist aufgegriffen,
allerdings empfehlen wir dringend fiir die Er-
reichung der vorgenannten Ziele einen
Stellplatzschlissel von 1,0 bei Wohnungen
bis 60 m2 Wohnfléche, da bei kleinen Woh-
nungen nur ein PKW vorhanden ist.

nommen und wurden im Rahmen der Abwéagung
Uberprdft.

Wird beriicksichtigt. Im Bebauungsplan er-
folgt die Ausweisung eines Baufensters im
rickwartigen Grundstiicksbereich.

Wird berucksichtigt. Im Bebauungsplan ent-
steht durch die Ausweisung eines Baufens-
ters ein klar definierter Ortsrand.

Wird bertcksichtigt. Eine Bebauung in drit-
ter Reihe wird durch den Bebauungsplan er-
maoglicht.

Die im Entwurf aufgegriffene Hofstruktur
wird im Bebauungsplan ibernommen.

Wird bertcksichtigt. Im Bebauungsplan
werden die Strukturen der Nachbargrund-
stiicke angeglichen.

Wird nicht bericksichtigt. Eine Weiterent-
wicklung/lUmwidmung des bestehenden
Garagengebaudes wurde seitens der Stadt
Emmendingen nicht angeregt.

Wird zur Kenntnis genommen. Eine Weiter-
entwicklung/lUmwidmung des bestehenden
Garagengebaudes ist im Bebauungsplan
aus stadtebaulichen Grinden nicht vorge-
sehen.

Wird bertcksichtigt und im Bebauungsplan
aufgenommen.

Die GRZ der Grundstiicke wird erst im Be-
bauungsplanentwurf festgesetzt. Fir die be-
schriebenen Grundstiicke wird jeweils eine
GRZ von 0,4 festgesetzt.

Wird im Bebauungsplan beriicksichtigt.

- Es werden entsprechend des Entwurfs
Flachen fur Stellplatze, Garagen und
Carports ausgewiesen.

- Tiefgaragen werden im Bebauungsplan
als nicht zulassig festgesetzt.

Die Anregung, den Stellplatzschlussel fur
Wohnungen bis 60 m2 auf 1 Stellplatz fest-
zusetzen, wird bertucksichtigt.
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Nicht unter dem Zwang zu stehen aus wirt-
schaftlichen Grinden sehr grof3e Wohnein-
heiten erstellen zu missen, sondern die
Mdglichkeit zu haben durch eine héhere An-
zahl von realisierbaren Wohnungen auch ei-
nen gesunden Wohnungsmix von 1-, 2-, 3-
und 4-Zimmer Wohnungen anbieten zu kén-
nen ermdglicht auch einem Personenkreis
mit niedrigerem Bedarf an Wohnraum und
kleinerem Budget Wohnraum zu mieten o-
der zu erwerben.

Ein gesunder Wohnungsmix fir verschie-
dene Anspriche an Wohnraum und Woh-
nungsgroRen ermdglicht auf dem Grund-
stick auch das ,,Mehrgenerationenwoh-
nen“ und bietet den dringend bendtigten
Wohnraum fir Altere, Alleinstehende und
fur Familien und Paare. Als Eigentumswoh-
nung und auch als Mietwohnungen. Altere
Menschen kdnnen in eine kleine Wohnung
ziehen und ihr Haus zuséatzlich fur junge Fa-
milien frei geben. Solch ein Angebot ist nur
sehr beschrankt bzw. gar nicht in Mundin-
gen vorhanden und kann durch unser Ange-
bot erreicht werden. Die Schaffung von
Wohnraum fur unterschiedlichste Bevélke-
rungsschichten wird durch kleine und mittel-
grolie Wohnungen, wie in unseren Planun-
gen ermdglicht und vergroRert das Angebot
in Mundingen.

Keine Beschrankung der Anzahl der
Wohneinheiten pro Gebaude/Grundstiick.

Dies fordert den Anteil am Verbrauch von
Wohnflache pro Kopf und widerspricht den
aktuell festgestellten Anforderungen. Durch
unseren Wohnungsmix kann dieser redu-
ziert werden und es entstehen keine riesi-
gen Wohnungen die vom Markt als Kauf o-
der als Mietwohnung nur bedingt aufgenom-
men werden. Dies fuhrt zu einem einge-
schrankten Nutzerkreis und steht im Wider-
spruch zur aktuellen Lage und der Zielset-
zung der Gemeinde Mundingen. Dadurch
werden bestimmte Gruppen von Wohn-
raumsuchenden vom Markt ausgeschlos-
sen.

Es gibt bereits ein scharfes Schwert, um er-
forderlichen Neubau zu begrenzen in dem
von der Vorgabe der LBO mit 1,0 Stellplat-
zen pro Wohneinheit abgewichen werden
wirde.

Eine Mindestflachengrofe fur die Wohnun-
gen wird nicht gefordert. Eine Durchmi-
schung der WohnungsgréfZen und somit der
Zielgruppen ist wunschenswert, allerdings
sind die Wohnungsgrof3en keine Rege-
lungsbestandteile des Bebauungsplanes.

Die Ruckmeldung, die die Stadtverwaltung
zur Wohnraumversorgung in Mundingen
aus der Offentlichkeit erhalt, ist, dass insbe-
sondere Familien dringend gréRere Miet-
wohnungen bendétigen. Dennoch kann mit
dem zugrundeliegenden Bebauungsplan-
entwurf ein gesunder Wohnungsmix und
Mehrgenerationenwohnen ermdglicht wer-
den.

An der Festsetzung einer maximal zuléassi-
gen Zahl von Wohneinheiten je Grundstlick
wird aufgrund der oben aufgefiihrten Punkte
festgehalten. Mit der Wohnungsdichte von
einer Wohneinheit je 250 m2 wird der umge-
bende Bestand und die planerisch ge-
winschte Entwicklung abgebildet. Dies er-
maoglicht eine dem dorflichen und lockeren
Charakter entsprechende, angemessene
Nachverdichtung. Damit figt sich auch eine
Neubebauung gut in den Bestand ein.

Da in Mundingen nach wie vor viele Men-
schen den motorisierten Individualverkehr
nutzen, ist die Erhéhung des Stellplatz-
schlissels notwendig, um den 6ffentlichen
Raum frei von parkenden Autos zu halten
und somit die Verkehrssicherheit in der
EichholzstralRe und Im Vogtstal sowie auch
die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum
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e Ein Ressource-schonender Umgang, bei
vertraglicher Ausnutzung der Grundstiicks-
flache, schafft es auch bei steigenden Zin-
sen und Baukosten bezahlbaren Wohnraum
sowohl fur Kaufer als auch Mieter zur Verfi-
gung zu stellen und tragt positiv fur eine zu-
kiinftige Entlastung bei.

zu erhdhen. Aufgrund des hohen Stellplatz-
bedarfs ist die Begrenzung der Anzahl der
Wohneinheiten zudem sinnvoll und erfor-
derlich, um bereits auf der Bebauungspla-
nebene zu gewahrleisten, dass die ausrei-
chende Anzahl der Stellplatze auf den pri-
vaten Grundstiicken untergebracht werden
kénnen und dennoch ausreichend Flachen
fur die wohnraumbezogenen Freiflachen
zur Verfliigung stehen.

¢ Im Rahmen des Bebauungsplanes werden
Nachverdichtungsmdglichkeiten  geschaf-
fen. So ermdglicht die Festsetzung von ei-
ner Wohneinheit je 250 m2 eine Nachver-
dichtung von 1 auf 6 Wohneinheiten auf
dem betroffenen Grundstuck.

Betrachtet man das Gebiet des Bebauungsplanes
so ist die Anzahl der altersgerechten Wohnungen
sehr Ubersichtlich. Betrachtet man den demografi-
schen Wandel gibt es nur eine sinnvolle Aussage,
wie auf der Homepage des Ministerium fir Landes-
entwicklung und Wohnen Baden-Wrttemberg zu le-
sen ist: ,Jede Wohnung zahlt (siehe Anlage 3)

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen oder
Aussagen zu altersgerechten Wohnungen. Die
Mdglichkeit zur Realisierung von altersgerechten
Wohnungen besteht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes steht im Wi-
derspruch mit grundlegenden politischen Zielen
sowie den Zielen der Ortsbildanalyse und wird
von uns nicht akzeptiert.

Der Bebauungsplan dient der behutsamen Nachver-
dichtung und greift die Planungsziele sowie die Ziele
der Ortsbildanalyse auf. Im Zuge des Verfahrens
wurde der Bebauungsplanentwurf entsprechend der
Anregungen teilweise angepasst (s.0.).

Anlagen/
e Vorentwurfsplanung 15.08.2022 (Auszug)

e Ausschnitt Il Uberarbeiteter Bebauungs-
vorschlag Eichholzstr. 16

e Titelbild Homepage Ministerium fur Lan-
desentwicklung und Wohnen in BW
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Person 3

(Schreiben vom 31.10.2022, Bezug nehmend auf Telefonat mit Stadtverwaltung vom 28.10.2022)

Person 3 und Bruder betreiben Nebenerwerbswein-
bau. Drei Traktoren und erforderlichen Gerate mis-
sen vorgehalten werden.

Wegen der fallenden Auszahlungspreise des Badi-
schen Winzerkeller kénnten wir uns eine kleine
Weinschéanke vorstellen.

Wir hatten auch Platz flr Wohnwagenstellatze, un-
sere Uberlegungen sind noch nicht ganz abge-
schlossen.

Auf Flurstiick Nr. 185 kdnnten wir uns auch Neubau-
ten fur Mietwohnungen vorstellen.

Die Umwandlung in ein Wohngebiet wére flr uns
nicht zumutbar.

Um den aufgefiihrten landwirtschaftlichen Nebener-
werbsbetrieb planungsrechtlich zu sichern, wird der
gesamte Geltungsbereich, in dem auch die betroffe-
nen Grundstiicke liegen, als Dérfliches Wohngebiet
ausgewiesen.

Zudem wird ein Baufenster fir das Flurstiick Nr. 185
im Bereich des bestehenden Schuppens festge-
setzt. Die in der Starkregengefahrenkarte der Stadt
Emmendingen geféhrdeten Bereiche bleiben unbe-
baut und kdnnen gesichert werden.

Die Entwicklungsabsicht des Ausbaus des Winzer-
betriebs um Raumlichkeiten fir eine Weinschanke
werden mit der Aufnahme des Schuppengebaudes
in das Baufenster berlcksichtigt. So kann die win-
kelformige Anordnung der Gebaude (heute Schup-
pen und grof3e Scheune) bei Umnutzungen oder
Neubaumafl3inahmen aufgegriffen werden, was zum
Erhalt des Ortsbildes und der gewachsenen Struktur
beitragt.

Prinzipiell sind Wohnmobilstellplatze als sonstige
Gewerbebetriebe im Dorflichen Wohngebiet zulas-

sig.

A.1.1 Im Gemeindeblatt (Nr. 39 S.3) wurde Flur-
stick Nr. 185 als Grinflache ausgewiesen. Flur-
stick Nr 189 als WBF. Was ist der Grund?

Im aufgefuihrten Gemeindeblatt wurde der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes mit der Grundkarte
aus dem BirgerGIS dargestellt. Die beschriebenen
Angaben als Grunflache und WBF (Wohnbauflache)
entsprechen den Angaben der Grunddaten und be-
inhalten keine planungsrechtlichen Festsetzungen
und Zulassigkeiten. Diese werden erst im Rahmen
des Bebauungsplanes festgelegt.

Zum Planstand der Offenlage wird im Bebauungs-
planentwurf fur die Flst. 185 (Teilbereich) und 189
als Bauflache ,dorfliches Wohngebiet* (MDW) fest-
gesetzt.

Beim Telefonat haben Sie auf eine Anlage 2 Vorent-
wurf hingewiesen. Gefunden habe ich nichts. Bitte
geben Sie mir einen Hinweis.

Die Unterlagen zum Bebauungsplan ,sldliche Eich-
holzstrale / Im Vogtstal* wurden im Rahmen der
frlhzeitigen Beteiligung auf der Homepage der
Stadt Emmendingen verdffentlicht.

Nach Eingang der Stellungnahmen fand ein Abstim-
mungstermin mit dem Grundstickseigentimer statt,
in welchem die Bebauungsplanunterlagen vorgelegt
wurden.
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