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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.2

Der Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Riedmatten” ist am 23.10.2018 vom
Gemeinderat der Gemeinde Ehrenkirchen zur Satzung beschlossen worden und am
23.11.2018 in Kraft getreten. Bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ried-
matten® war die kiinftige Nutzung des ehemaligen Vereinsheimes noch offen. So heif3t
es in der Begriindung zum Bebauungsplan ,Riedmatten®: ,Das Vereinsheim soll im bau-
lichen Bestand zunéachst erhalten bleiben und einer Anschlussnutzung zugefthrt wer-
den. Hier bieten sich zundchst gemeinbedarfliche Zwecke an, jedoch haben sich noch
keine konkreten Nutzungen ergeben, sodass der Bebauungsplan im Bedarfsfall ange-
passt werden kénnte.” Im Hinblick auf den baulichen Zustand des bestehenden Vereins-
heims, mochte die Gemeinde das Gebdude abreillen. Die Gemeinde mdchte den Be-
bauungsplan in dem entsprechenden Bereich des Gemeinbedarfs &ndern.

Der rechtskréaftige Bebauungsplan setzt grétenteils ein Allgemeines Wohngebiet fest.
Lediglich im slidlichen Teilbereich ist eine Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Im Zuge der
1. Anderung des Bebauungsplans ,Riedmatten* soll nun auch der Teilbereich Gemein-
bedarf als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Damit mdchte die Gemeinde
die Moglichkeit schaffen, nach Abriss des Vereinsheim-Gebdudes, Wohnraum anzubie-
ten. Entsprechend des Bedarfs sieht die Gemeinde hier sowohl sozialen Wohnraum wie
auch die Unterbringung von Fliichtlingen als mégliche Nutzungen vor.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Riedmat-
ten” werden folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

»  Umnutzung des Areals (Vereinsheim)

= Schaffung von Wohnraum

= Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung
unter Beriicksichtigung der baulichen Umgebung

»  Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt ohne Umweltpriifung im einstufigen Verfahren
nach § 13a BauGB. Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung ange-
passt werden.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Ehrenstetten der Gemeinde Ehrenkirchen am
stidéstlichen Ortseingang. Im Sliden ergibt sich eine naturrdumliche Begrenzung des
Plangebiets durch den Bachlauf ,Stiedenbachle”. Nérdlich und dstlich schlielt sich an
die Sportplatzflache und die landwirtschaftlich genutzte Fladche Wohnbebauung an.

Der Geltungsbereich der ersten Bebauungsplanénderung entspricht der folgenden Dar-
stellung und umfasst insgesamt eine Flache von etwa 0,19 ha.
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Luftbild mit G

1.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Ehrenkirchen mit den Gemeinden Ehrenkirchen und Bollschweil aus dem Jahr 1999 stellt
fur das Gebiet aktuell noch eine Gemeinbedarfsflache dar. Er kann im Wege der Berich-
tigung an den Bebauungsplan angepasst werden.

Voraussetzung fir die FNP-Berichtigung ist, dass die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung nicht beeintrachtigt werden darf. Dies ist im vorliegenden Fall gegeben, da die nérd-
lich angrenzenden Flachen im Flachennutzungsplan ebenfalls Wohnbaufldchen darstel-
len, sodass sich die geplanten Wohnbauflachen sinnvoll fortfiihren lassen.
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1.4 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

1.5

Innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung Bebauungsplans ,Riedmatten® wird der
rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Riedmatten* mit Rechtskraft vom 23.11.2018 teil-
weise geédndert.
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Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Riedmatten” (ohne MaRstab), Abgrenzung 1. BPLA in rot markiert

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Bebauungsplananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.
Da es sich um eine Nachnutzung einer bereits bebauten Flache des ehemaligen Ver-
einsheims handelt, leistet die Bebauungsplanénderung einen Beitrag dazu, die Flachen-
inanspruchnahme im AuRenbereich zu minimieren. Die Bebauungsplananderung dient
insbesondere der Nachnutzung einer ortsnahen Flache, fir die aufgrund des bestehen-
den Bebauungsplans bereits Planungsrecht besteht. Eine Bebauung wére somit jeder-
zeit méglich, da das Planungsrecht bereits geschaffen ist. Die Gemeinde beabsichtigt in
naher Zukunft das Gebiet des bestehenden Bebauungsplans zu erschlielRen und aufzu-
siedeln. Fur den Bereich der Bebauungsplanédnderung war zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplans die kiinftige Nutzung noch nicht klar. Mit dem Aufgeben der
Nutzung als Vereinsheim sieht die Gemeinde Ehrenkirchen die Chance, die ortsnahe
Flache auch fur dringend benétigten Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Insbesondere
da die angedachte Nutzung als Unterbringung von Fliichtlingen stets aktuell ist. Ange-
sichts der aufgefiihrten Punkte handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung,
welche eine Bebauungsplananderung nach § 13a BauGB ermdéglicht.

Die GroRRe der Bebauungsplandnderung liegt bei rund 1.960 m?, das MaR der baulichen
Nutzung wird begrenzt durch die GRZ von 0,4. Die zulassige Grundflache im Sinne des
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2

2.1

§ 19 (2) BauNVO liegt demnach unter 800 m? und damit deutlich unter dem Schwellen-
wert von 20.000 m2. Bebauungsplanverfahren, die in einem zeitlichen, rdumlichen und
sachlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor. Damit wird auch durch Kumulation
mehrerer Planungen der Schwellenwert nicht tberschritten.

Im vorliegenden Fall gibt es keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000). Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB vollumfanglich erfullt.

Im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB kann auf die Frithzeitige Beteiligung
verzichtet werden. Dartiber hinaus kann auf die Umweltprifung sowie die Erstellung ei-
nes Umweltberichts mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf die Zu-
sammentfassende Erklérung verzichtet werden. Dennoch miissen die Belange von Natur
und Umwelt beriicksichtigt werden (siehe Kapitel 3). Deshalb ist insbesondere eine Prii-
fung des Arten- und Naturschutzes notwendig, die in einem Umweltbeitrag mit arten-
schutzrechtlicher Prifung vom Gaede und Gilcher Partnerschaft Landschaftsplaner aus
Freiburg dokumentiert wird und die Umweltbelange fur den Bebauungsplan auf Grund-
lage von § 1 (6) Nr. 7 BauGB zusammenfassend behandelt.

Verfahrensablauf

18.07.2023 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss firr die 1. An-
derung des Bebauungsplans ,Riedmatten” gem. § 2 (1) BauGB.
Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Riedmatten” und beschlieft die Durchfiihrung
der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

07.08.2023 bis Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
11.09.2023

Anschreiben Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom 03.08.2023

mit Frist bis

11.09.2023

24.10.2023 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliel3t die 1. Anderung des Bebauungsplans
,Riedmatten” gem. § 10 (1) BauGB jeweils als eigene Satzung.

INHALTE DER ANDERUNG

Ziel des Anderungsverfahrens ist es, fur ein Allgemeines Wohngebiet die planungsrecht-
lichen Grundlagen zu schaffen. Dazu muss der Bebauungsplan ,Riedmatten zeichne-
risch und textlich geandert werden.

Zeichnerische Anderung
Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird durch die 1. Anderung von der Ge-

meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung sportliche und sozialen Zwecken dienen-
den Gebé&ude und Einrichtungen in ein Alilgemeines Wohngebiet (WA1) geéndert.

Die Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung wird zum Teil gedndert. Die iberbau-
bare Grundstiicksflache (GRZ) bleibt durch die 1. Anderung unveréndert. Im WA1 wird
eine 3-geschossige Bebauung festgesetzt. Somit wird mit der 1. Anderung die Anzahl
der Voligeschosse von 2 auf 3 Voligeschosse erhéht. Damit wird die Forderung des
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2.2

BauGB nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden im Hinblick auf eine angemes-
sene Verdichtung beriicksichtigt.

Als Bauweise werden, wie bereits im nérdlichen Teilbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Riedmatten”, Einzelhduser mit einer offenen Anzahl an zulassigen Wohnein-
heiten festgesetzt.

Textliche Anderung

Die planungsrechtliche Festsetzung ,Gemeinbedarfsfliche fiir sportliche und soziale
Zwecke" nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB als Art der baulichen Nutzung entfallt. Mit der 1.
Anderung wird die Gemeinbedarfsfldche in ein Aligemeines Wohngebiet geandert, damit
wird die planungsrechtliche Festsetzung zur Gemeinbedarfsfliche obsolet. Fir den An-
derungsbereich gelten die bestehenden Festsetzungen zum Allgemeinen Wohngebiet.
Das Geb&dude des ehemaligen Vereinsheims wird von der Gemeinde aufgegeben und
soll mit der 1. Anderung des Bebauungsplans abgerissen werden. Die planungsrechtli-
chen Festsetzungen werden unter Ziffer 1.2 wie folgt gestrichen:

In den ortlichen Bauvorschriften wird mit der Bebauungsplanénderung die Vorschriften
fur die Dachgestaltung nach § 74 (1) Nr. 1 LBO angepasst. So entfillt die Ziffer 2.1.1,
damit gibt es keine Vorgaben mehr zur Dachbegriinung. Damit wird fiir den Anderungs-
bereich ein gréRerer Spielraum in der Dachgestaltung eingerdumt. Die Kombination aus
Dachbegriinung und PV-Anlagen kann frei gew&hlt werden. Auch bis zu welcher Dach-
neigung eine Begriinung des Daches erfolgen soll sowie die Substrathéhe wird durch
den Entfall der Ziffer 2.1.1 getffnet.

Die 6rtlichen Bauvorschriften werden unter Ziffer 2.1 wie folgt angepasst:
2.1 Dachgestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.2 Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie),
sind grundsétzlich zulédssig und aus blendfreiem Material herzustellen.

Da fiir den Anderungsbereich eine Geschossigkeit von drei Vollgeschossen zugelassen
wird, sind in den &rtlichen Bauvorschriften die Vorschriften zur sichtbaren Wandhéhe
nach § 74 (1) Nr. 1 LBO anzupassen. Im Hinblick auf eine angemessene Verdichtung
vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird fir den Ande-
rungsbereich eine grélere Gebaudekubatur hingenommen. Die értlichen Bauvorschrif-
ten werden unter Ziffer 2.5 wie folgt angepasst:

2.5 Sichtbare Wandhdhe (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

23-10-24 Begriindung (23-10-13).docx
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2.5.1 Die sichtbare Wandhéhe darf maximal 10,0 m betragen.

(nach Herstellung der BaumafRinahme) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut oder — wenn die Wand nicht durch ein Dach abgeschlossen wird —
der obere Abschluss der Wand.

In den Hinweisen zu den Bauvorschriften entfalit mit der 1. Anderung des Bebauungs-
plans die Ziffer 3.11 bnNetze, da die Gemeinde zum jetzigen Zeitpunkt nicht mehr auf
eine Versorgung des Gebietes mit Erdgas setzen méchte und die Vorgaben nicht mehr
den heutigen Erkenntnissen zur optimalen Energieversorgung entsprechen. Die Hin-
weise zu den Bauvorschriften werden unter Ziffer 3.11 wie folgt angepasst:

23-10-24 Begrtndung {23-10-13).docx
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Die Bebauungsvorschriften werden mit der 1. Anderung dahingehend angepasst, dass
planungsrechtliche Festsetzungen und &rtliche Bauvorschriften gestrichen werden, die
mit der 1. Anderung im Konflikt stehen. Planungsrechtliche Festsetzungen und ortllche
Bauvorschriften, die fur die 1. Anderung keine Relevanz haben bleiben unberiihrt.

3 UMWELTBEITRAG

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans werden keine zusatzlichen Eingriffe begriin-
det. Der Versiegelungsgrad wird sich durch das Allgemeine Wohngebiet auch nicht er-
h6hen, da bereits Versiegelungen zugelassen waren. Die GRZ wird durch die Anderung
nicht erhoht. Durch die Anderung sind auch keine Beeintrachtigungen der sonstigen
Schutzgiiter zu erwarten. Negative Auswirkungen sind auch fir die Nachbarschaft nicht
gegeben. Vielmehr flhrt die Erhéhung von zwei auf drei zuldssige Geschosse in diesem
Bereich zu einer effizienteren und flachensparenden Aufsiedlung des Wohngebiets.

Negative Auswirkungen auf geschiitzte Arten sind durch die Andetung nicht zu erwarten.
Die artenschutzrechtliche Prifung gilt unverandert fort. Die Bilanzierung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffe bleibt durch die Anderung unverandert. Die zulassigen Eingriffe wer-
den durch das bestehende Ausgleichskonzept vollumfanglich kompensiert.

Der Fachbeitrag ,Umweltbelange nach § 1 (7) BauGB und spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung fir den B-Plan ,Riedmatten’ “ mit Anlage des Landschaftsplanungsbiiros
sLandschaftsékologie und Planhung, Gaede und Gilcher®, Freiburg, vom Oktober 2018
gilt unveréndert fort.

4 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Es ist nach wie vor vorgesehen, dass die dauerhafte Erschlielung des gesamten Bau-
gebiets ,Riedmatten” plangemaf gem. der im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Riedmat-
ten” festgesetzten ErschlieBung durchgefihrt wird. Daran wird unverandert festgehalten.

Diese ist von der 1. Anderung nicht betroffen und gilt daher weiter fort. Dies gilt auch fir
die dauerhafte ErschlieBung des vorliegenden Plangebiets der ersten Anderung des Be-
bauungsplans ,Riedmatten”.

Hier besteht jedoch die Sondersituation, dass die Errichtung des mit der ersten Anderung
des Bebauungsplans vorgesehenen Vorhabens vor der Realisierung des tbrigen Bau-
gebiets ,Riedmatten* erfolgen soll. Die Aufsiedlung und ErschlieBung des restlichen
Baugebiets ,Riedmatten” soll erst zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen. Daher erscheint
es vertretbar, das Vorhaben des Landkreises, flir das ein dringendes &ffentliches Inte-
resse besteht vor der Realisierung des restlichen Baugebiets als Einzelbauvorhaben
umzusetzen und hierflr zundchst eine temporare provisorische ErschlieRung uber die
bereits bestehende Stichstralle von der Schwarzwaldstrale zuzulassen. Sobald das
restliche Baugebiet erschlossen wird, muss die dauerhafte ErschlieRung des Vorhabens
uber die plangemé&Re ErschlieBungsstrale erfolgen. Die vorgesehene provisorische Er-
schlieBung ist fur die ErschlieBung des geplanten Einzelvorhabens im Plangebiet der
ersten Anderung des Bebauungsplans ,Riedmatten” ausreichend. Dies ergibt sich dar-
aus, dass friiher Uiber diese bestehende Zuwegung (Stichstrale von der Schwarzwald-
stralBe) der gesamte Verkehr zur Sportanlage inklusive Vereinsgaststatte reibungslos
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abgewickelt werden konnte. Sofern in dem Plangebiet der ersten Anderung des Bebau-
ungsplans ,Riedmatten” wie vorgesehen vom Landkreis ,Flichtlingsunterkunft* errichtet
wird, ist zu erwarten, dass der hiermit verbundene Zu- und Abgangsverkehr tber die
bestehende Zuwegung (Stichstral’e von der SchwarzwaldstralRe) erst recht reibungslos
durchgefiihrt werden kann. Dies ergibt sich schon daraus, dass die meisten geflichteten
Menschen nach den bisherigen Erfahrungen der Gemeinde und des Landkreises kein
eigenes Auto haben.

Einer provisorischen temporédren Erschlielung eines Einzelbauvorhabens kénnen aber
auch geringere Anforderungen als bei der dauerhaften ErschlieRung des Baugebiets
,Riedmatten” Uber die im bestehenden Bebauungsplan ,Riedmatten” festgesetzten 6f-
fentlichen Straen zugrunde gelegt werden. Welche konkreten Anforderungen an die
Erschlieung zu stellen sind, richtet sich nach den jeweiligen Gegebenheiten, also fir
den Zufahrtsweg nach dem zu erwartenden Zu- und Abgangsverkehr. Bei Vorhaben, bei
denen nur bei einem geringen Verkehrsaufkommen und keinem regelmaRigen Gegen-
verkehr zu rechnen ist, muss nicht zwingend eine asphaltierte oder &hnlich befestigte
StralRe vorhanden sein; auch muss nicht Giberall ein Begegnungsverkehr stattfinden kén-
nen. Als Minimum ist aber zu verlangen, dass ein dauerhaft bewohntes Gebaude mit
normalen Fahrzeugen einschlieRlich Feuerwehr und Krankenwagen erreichbar ist. Diese
Mindestanforderungen sind bei der provisorischen, temporaren ErschlieBung des Vor-
habens Uber die bestehende Zuwegung (Stichstrale von der Schwarzwaldstralie) erfillt.

5 VER- UND ENTSORGUNG

Die bestehenden Anschlisse des ehemaligen Vereinsheims, welche von Nordwesten
an das Gebdude anschlieRen, kdnnen weiter genutzt werden. Die bestehende Trinkwas-
serleitung wird im Zuge der Bebauungsplananderung aufdimensioniert. Sowohl ein Ab-
wasserkanal als auch eine Stromversorgung ist vorhanden.

6 KOSTEN

Es entstehen nur die Planungskosten.

7 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Allgemeines Wohngebiet ca. 1.810 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 150 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 1.960 m?

Ehrenkirchen, den 24.10.2023

fsp.stadtplanung

Blrgermeister Planverfasserin

Thomas Breig
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehérigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der értlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Gemeinde Ehrenkir-
chen Ubereinstimmen.

Ehrenkifchen, den []'2. Nov. 2023

Blrgermeister
Thomas Breig

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens

ist der( 3, Nov. 2023

Ehrenkdrchen, den 0 3, Nov. 2023

Blrgermeister
Thomas Breig
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