Gemeinde Teningen = Einfacher B-Plan "Unterdorf" Begriindung

Fertigung: ...............
BEGRUNDUNG Anlage:......... 2.
Blatt......... 1-24.....

e zum einfachen Bebauungsplan
"Unterdorf" (Neufassung) und

e den zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften
der Gemeinde Teningen (Landkreis Emmendingen)

1 Erfordernis der Planaufstellung
Die Uberplanten Flachen im Ortskern von Teningen sind grof3tenteils bereits
bebaut. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans soll:

- die Entwicklung der Nutzungsstruktur im Hinblick auf die stadtebaulich ver-
traglichen Nutzungsarten gesteuert werden.

- die vorhandene Durchmischung der Nutzungen erhalten werden.
- erhaltenswerte Bereiche gesichert werden.

- die Flachennutzung entsprechend dem Bestand tberpruft werden.
- die Nachverdichtung gesteuert werden.

Gemeindeentwicklungskonzept 2030

Die Gemeinde Teningen hat im Juni 2021 das "Gemeindeentwicklungskon-
zept 2030" verabschiedet. Hierin enthalten ist der Wille der Gemeinde, die
bauliche Innenentwicklung vor die Auf3enentwicklung zu stellen, eine mal3volle
bestandsorientierte Siedlungsentwicklung zu betreiben und die Innenentwick-
lungs- und Nachverdichtungspotenziale konsequent zu nutzen.

Vorteile der Innenentwicklung sind:
« die Schaffung von Wohnraum
» ein geringer ErschlieRungsaufwand
» das Schonen wertvoller Freiraume und Landwirtschaftsflachen
» der sparsame Umgang mit Grund und Boden (geringerer Fla-
chenverbrauch als bei AuRenentwicklung)
» die Starkung der Infrastruktur (Kindergarten, Einzelhandel ..)

In Teningen bestehen nach Uberschlagiger Prifung flachenhafte Innenent-
wicklungspotenziale fir das Wohnen von insgesamt mehreren Hektar. Dabei
handelt es sich vor allem um Baulliicken oder Ergdnzungsmoglichkeiten in al-
teren Bebauungsplanen.

Ein Baullickenkataster besteht aus dem Jahre 2017, dieses soll fortgeschrie-
ben werden. Der Bebauungsplan ,Unterdorf‘ bildet nach dem Gemeindeent-
wicklungskonzept 2030 allein schon aufgrund der umfassten Gebietsgrof3e ei-
nen bedeutenden Teil des Teninger Innenentwicklungspotenzials.

Neben der flachenhaften Innenentwicklung soll der Bebauungsplan aber auch
die Nachverdichtungspotenziale in Form von Um-, An- und Ausbauten gene-
rieren und die baurechtlichen Mdglichkeiten fixieren.
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Durch Nachverdichtung soll ebenfalls Wohnraum geschaffen werden, der
dann fur die flachenhafte Auf3enentwicklung nicht mehr benétigt wird.

Anhaltend hoher Baudruck

In den vergangenen Jahren wurden zahlreiche Bauvorhaben in Form von Um-,
Aus- und Anbauten sowie Neubauten durchgefiihrt. Nach wie vor besteht ein
sehr hoher Baudruck durch Nachverdichtung, Sanierung und Modernisierung
im Gebiet. Dabei hat sich gezeigt, dass der geltende Bebauungsplan nicht
mehr geeignet ist, diesen Druck in eine gezielte und geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu Uberfuhren.

Gleichzeitig soll mit einem neuen Bebauungsplan planungs- und rechtssicher
festgelegt werden, welche Bereiche fir eine Uberbauung und/ oder Nachver-
dichtung zur Verfugung stehen, welche FreirAume hiervon gezielt ausgenom-
men werden und bis zu welchem Mal3 der baulichen Nutzung eine Innenent-
wicklung und Nachverdichtung moglich ist.

Veralteter Bebauungsplan

Der fur das Plangebiet bisher geltende Bebauungsplan "Unterdorf" von 1992
weist folgende Baugebietsnutzungen auf:

» Besonderes Wohngebiet (WB) gem. § 4a BauNVO
* Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO
»= Mischgebiet (MI) gem. 8 6 BauNVO

Durch die Aufgabe landwirtschaftlicher Betriebe und strukturellen Veranderun-
gen bei den Gewerbebetrieben sind diese bisher geltenden Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung darlber hinaus auch nicht mehr zeitgemaf bzw.
entsprechen nicht mehr den Zielsetzungen der Gemeinde zu den stadtebauli-
chen Entwicklungsmdéglichkeiten fir diese Gebiete.

Somit ist der Bebauungsplan weder geeignet, die beabsichtigte Innenentwick-
lung und Nachverdichtung bzw. den Baudruck in Form von Bauantragen und
Anfragen einheitlich und gezielt zu steuern, noch entspricht er der Zielsetzung
der Gemeinde, die Charakteristik der Baugebiete auch zukunftig hin zu einer
Wohnnutzung unter Beibehaltung und Entwicklung der gewerblichen Nut-
zungsvielfalt lenken zu wollen.
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Bebauungsplan Unterdorf vom 08.10.1992

1.1 Verfahren

Der Bebauungsplan "Unterdorf" wurde am 08.10.1992 rechtskraftig. Er um-
fasst einen zentralen bebauten Bereich westlich der Ortsmitte von Teningen.

Es sollen keine zu eng gefassten Vorschriften erlassen werden, die angesichts
komplexer Baustrukturen und nicht immer vorhersehbarer Bauwilnsche der
besonderen Situation eines einzelnen Bauvorhabens nicht Rechnung tragen
kdnnen.

Fur schitzenswerte Bereiche langs der Stral3en wurden aber engere Vorga-
ben festgelegt, die gewéhrleisten sollen, dass fir Teningen charakteristische
Stral3enzige erhalten werden.
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Deshalb wird ein nicht gualifizierter Bebauungsplan (einfacher Bebauungs-
plan) nach 8§ 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt, der engere Rahmenbedingungen
nur fur den strallennahen Bereich vorgibt.

Entsprechend dieser Zielsetzung wurden Ortliche Bauvorschriften weitgehend
nur fur die stralRennahen Bereiche festgelegt.

Dennoch mussen einige Vorgaben auch fur die rickwartigen Bereiche festge-
legt werden, da die komplexe Baustruktur eine Gleichbehandlung aller Anwe-
sen nicht zulasst.

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen nach § 34 BauGB.
Einfacher Bebauungsplan

8 30 BauGB regelt die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan,
da er nicht mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der baulichen
Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiucksflachen und die 6rtlichen Verkehrsfla-
chen enthalt. Ein Vorhaben ist zuléssig, wenn es den Festsetzungen nicht wi-
derspricht und die Erschliel3ung gesichert ist.

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen nach § 34 oder § 35.

Zwischenzeitlich wurde der Bereich der Flurstiicke mit den Nummern 103,
106/9 und eine kleine Teilflache von 108/1 durch den inzwischen in Kraft ge-
tretenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Unterdorf II" Uberplant. Des-
halb wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Unterdorf 11" in dieser
Neufassung des Bebauungsplans "Unterdorf* ausgenommen.

Die Grundsticke sudlich der Riegeler Stral3e zwischen Bahlinger Strafl3e und
L 114 mit den an die Riegeler StraRe angrenzenden Hauptgebauden wurden
in Teilen in das Bebauungsplan-Anderungsverfahren "Kronenplatz/ L114" ein-
bezogen.

Der Bebauungsplan "Unterdorf" von 1992 wird mit dieser Neufassung des Be-
bauungsplans "Unterdorf" nahezu vollstandig tberdeckt werden.

Der Gemeinderat hat am 28.04.2020 in 6ffentlicher Sitzung die Aufstellung des
Bebauungsplans Neufassung "Unterdorf" beschlossen.

Der neue Bebauungsplan "Unterdorf" wird im 2-stufigen Regelverfahren
durchgeflhrt, d.h. auch, dass der Begrindung zum Bebauungsplan ein Um-
weltbericht beigefugt ist.

Zum Bebauungsplan wurde im Rahmen einer freiwilligen friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung eine Auftaktveranstaltung am 29.09.2021, ein Jugendfo-
rum am 29.10.2021 sowie eine Werkstatt "Baurechtliche Nutzung + Gestal-
tung, Mobilitat" am 13.11.2021 durchgefihrt. Am 07.03.2022 wurde dann die
formliche frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB in Form
einer offentlichen Veranstaltung durchgefthrt.

Die frihzeitige Anhorung der Behorden und sonstigen Tréager oOffentlicher Be-
lange gemall § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 10.04.2025 bis
26.05.2025 durchgefihrt.
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Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 21.10.2025 Uber die im Rahmen
der freiwilligen und férmlichen Anhdrungen eingegangenen Anregungen be-
funden und auf dieser Grundlage der Offenlage der Planung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB zugestimmit.

Anderungen nach der Frithzeitigen Beteiligung:

die Baugrenze auf den Flist.-Nrn. 316/2, 318, 319 und 320 wurde zur
Griunflache hin verschoben

der Geltungsbereich wurde auf die westliche Grundstiicksgrenze von Flst.-
Nr. 85, 86 und 87 verschoben

der Gewasserrandstreifen wurde erganzt

die Sichtdreiecke an "Hindenburgstraf3e" und "Richthofenstraf3e” wurden
eingetragen

langs der L 114 wurde ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt eingetragen
daruber hinaus wurde auch auf die Zulassung von Nebenanlagen in den
Grunflachen verzichtet und

klargestellt, dass der Bestandsschutz nur fir rechtmafig errichtete Bau-
vorhaben gilt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR & 3 Abs. 2 BauGB wurde vom
13.11.2025 bis einschlief3lich 15.12.2025 durchgefiihrt. Gleichzeitig wurde die
Beteiligung der Behdrden gemal’ 8 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Anderungen nach der Offentlichkeitsbeteiliqung

Langs der Riegeler StraRe werden im Baugebiet 5A in den Erdgeschossen
auch Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen ausgeschlossen.

Der Gemeinderat hat die im Rahmen dieser Anhérungen eingegangenen An-
regungen und Stellungnahmen in seiner offentlichen Sitzung am
abgewogen und den Bebauungsplan "Unterdorf" als Satzung beschlossen.

2 Ubergeordnete Planung

2.1 Landesentwicklungsplan - Regionalplan

Die Gemeinde Teningen ist Teil der Planungsregion Sudlicher Oberrhein.
Nach dem Landesentwicklungsplan (LEP) liegt die Gemeinde auf der Landes-
Entwicklungsachse Freiburg - Offenburg und zugleich auf der regionalen Ent-
wicklungsachse Emmendingen - Endingen. Gleichzeitig ist Teningen laut LEP
der Randzone um den Verdichtungsraum Freiburg zugeordnet. Im System der
zentralOrtlichen Gliederung ist Teningen "Kleinzentrum" und wird als solches
dem Mittelbereich Emmendingen zugeordnet.

Die Gemeinde ist im Regionalplan zudem als Gemeinde mit verstarkter Sied-
lungstéatigkeit fur die Funktionen Wohnen und Gewerbe festgelegt, was ihr er-
laubt, bei der Wohnflachenentwicklung einen Zuwachsfaktor (einschlief3lich
der Eigenentwicklung) in Hohe von 0,45 % pro Jahr bezogen auf die Einwoh-
nerzahl zum Planungszeitpunkt zu Grunde zu legen. Dies wird hier nur hilfs-
weise und zur Einordnung der regionalplanerischen Bedeutung der Gemeinde
erwahnt, da es sich beim Bebauungsplan "Unterdorf" um einen Plan im Bau-
bestand handelt, mit dem die Innenentwicklungs- und Nachverdichtungsmég-
lichkeiten baurechtlich gefasst werden, mit dem aber keine neuen Bauflachen
im bisher nicht Gberplanten Aul3enbereich geschaffen werden.
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2.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Teningen bildet zusammen mit den Nachbargemeinden Em-
mendingen, Freiamt, Malterdingen und Sexau eine Vereinbarte Verwaltungs-
gemeinschaft (VVG), fur die der gemeinsame Flachennutzungsplan (FNP) aus
dem Jahr 2006 wirksam ist. Seitdem wurden vier punktuelle Anderungen des
FNP vorgenommen, eine davon betraf die Gemeinde Teningen (Netto-Markt
Nimburg).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im wirksamen FNP nach der
allgemeinen Art der baulichen Nutzung als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Planausschnitt FNP VVG Emmendingen (Quelle: Geoportal Raumordnung, Aug. 2023)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie bisher tberwiegend als
gemischte Bauflache ausgewiesen. Damit soll die vorhandene gemischte Nut-
zung mit Gewerbe, Landwirtschaft und Wohnnutzung beibehalten und gesi-
chert werden. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennut-
zungsplan.

3 Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 13,8 ha. Es bildet die
zentrale Mitte des Teninger Siedlungskorpers.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt durch vorhandene
Bebauung im Norden (ev. Kirche), Westen und Nordosten, durch die Theodor-
Frank-Stral3e im Sudosten sowie teilweise bebaute und landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen im Sidden (Ortsrand).
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Die auRere Abgrenzung des Geltungsbereichs entspricht in grof3en Teilen
dem Bebauungsplan "Unterdorf" von 1992.

Innerhalb dieses Gebietsbereichs liegt der rechtskraftige Bebauungsplan "Un-
terdorf 11", der Bestand hat und vom Bebauungsplan "Unterdorf" ausgespart

wird.
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Bebauungsplan A
- Unterdorf - 7

Vo
A i

. Bebauungsplan
- Unterdorf I1 -

. 2w /e

=

Ubersichtsplan
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4 Planungskonzept

Stadtebauliche Zielsetzung fur das Plangebiet ist die Schaffung von Wohn-
raum durch Innenentwicklung und Nachverdichtung im Baubestand ggf. auch
im Rahmen privater Sanierungs- oder Modernisierungsmaflnahmen. Gleich-
zeitig soll mit dem Bebauungsplan sichergestellt werden, dass

bisher nicht iberbaute, hochwertige Grun- und Freiflachen auch weiterhin
und dauerhaft von der Uberbauung freigehalten werden.

die gewachsenen historischen StralRenzige, die das markante Ortsbild in
Teningen préagen, mit ihren Kubaturen und Strukturen langs der Stral3en
gesichert werden.

Durch mdglichst wenige, einfache und einheitliche Regelungen des Bebau-
ungsplans soll Planungssicherheit auch im Hinblick auf den vorhandenen bau-
lichen Nachverdichtungsdruck im Baubestand geschaffen werden.

Innenentwicklung

Unter Innenentwicklung wird die flachenhafte Entwicklung bisher unbebauter
Grundstiicke verstanden (Neubau). Dieser kann durch die Bebauung klassi-
scher Baulliicken, kleinerer oder grofRerer zusammenhangender Grundstucke
oder etwa durch das Bauen in 2. oder 3. Reihe im Innenbereich geschehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Unterdorf* handelt es sich insbe-
sondere um die Zulassung von erganzenden Baukorpern im riickwartigen Be-
reich der Grundstiicke und in Baullicken, d. h. auch um Umbauten und Aufsto-
ckungen der stralRenbegleitenden Bebauung.

Die Innenentwicklung wird insbesondere durch eine Neufassung der tiberbau-
baren Grundstticksflachen (Baugrenzen und Baulinien) gesteuert.

Nachverdichtung

Nachverdichtung meint neben erganzenden Neubauten auch die Weiterent-
wicklung von Baukorpern durch An-, Um- oder Ausbauten. Auch der Dachge-
schossausbau ist hiervon umfasst. Auch hierzu werden die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen neu gegliedert. Zum Erreichen des Ziels der Schaffung
von neuem Wohnraum wurde auch die Dachgeschossebene in den Focus ge-
nommen. Die Zulassung von hoheren Geb&uden in Teilen des Geltungsbe-
reichs ermoglicht hier erstmalig eine Aufstockung oder den Ausbau des Dach-
geschosses als Vollgeschoss im Sinne der Landesbauordnung.

Andererseits werden hier die Obergrenzen der maximalen Gebaudehbthe ein-
heitlich begrenzt, um in der Kombination mit Dachneigung und Dachform, etc.
eine einheitliche Geb&udekubatur und eine homogene Dachlandschaft zu er-
zeugen.

Die Bereiche werden unterteilt in die den Stral3enraum pragende Bebauung
(ca. 15-m-Bereich, gekennzeichnet mit "A"), die rickwartigen, bebaubaren
Grundstucksteile und die zu erhaltenden Grunflachen.

Langs der Stral3en bleibt es bei den tGberwiegend im Bestand vorzufindenden
2 Geschossen + Dachgeschoss. Auch hier ist zukunftig eine Aufstockung und
Wohnraumschaffung moglich, soweit die Zweigeschossigkeit noch nicht aus-
geschopft war, und sich das Dachgeschoss einflgt.
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Stellplatze

Die Zunahme der Pkw pro Haushalt, der Anstieg der Zahl kleiner Haushalte
aber auch die zusatzliche Schaffung von Wohnungen fuhrt vor allem im Bau-
bestand zu einem Anstieg der abgestellten Fahrzeuge im o6ffentlichen Stra-
Benraum, da auf den privaten Grundstiicksflachen oft keine weiteren Stell-
platze geschaffen werden kdonnen.

Der Bebauungsplan reagiert auf diese Entwicklung zum einen mit der allge-
meinen Anhebung des Stellplatzschlissels von 1 auf 1,5 Stellplatze pro
Wohneinheit sowie durch die gleichzeitige Begrenzung der Wohneinheiten pro
Wohngebé&ude.

Fur kleinere Wohneinheiten wird aber nur 1 Stellplatz pro Wohneinheit gefor-
dert, da man davon ausgeht, dass hier Uberwiegend nur mit einem Pkw zu
rechnen ist.

Dies bedeutet, dass bei einem Wohngebéude mit 4 Wohnungen i. d. R. 6 Stell-
platze nachzuweisen sind.

Sanierungsgebiet Ortskern |l

Das formlich festgesetzte Sanierungsgebiet "Ortskern 11" wurde im Februar
2022 abgeschlossen. Es umfasste den historisch éltesten Teil der Gemeinde.
Im Zuge der Malinahme wurden Einzelmal3nahmen wie der Scheunenausbau,
Dachgeschossausbau sowie energetische Sanierungen durchgefihrt.

Sanierungsmittel stehen fur das Gebiet dieses Bebauungsplans somit abseh-
bar nicht zur Verfiigung. Durch die Ermdglichung baulicher Erweiterungen
durch Um-, An— und Ausbauten mit diesem Bebauungsplan und in Kombina-
tion offentlicher Férderungen kdnnen dennoch weitere private Investitionen fir
Sanierung und Modernisierung generiert werden.

Erhaltung und Freihaltung von Grin- und Freiflachen

Die bereits im Ursprungsbebauungsplan "Unterdorf" enthaltenen von der Be-
bauung freizuhaltenden Flachen in den jeweiligen Blockinnenbereichen wer-
den mit der Neufassung des Bebauungsplans weitgehend tbernommen und
als nicht tberbaubare ,Grinflachen® festgesetzt.

Durch die weitere bauliche Inanspruchnahme von Flachen seit Inkrafttreten
des Bebauungsplans ,Unterdorf” im Jahr 1992 sind viele Freiflachen verloren
gegangen. Grunflachen haben aber eine grof3e Bedeutung fir die Qualitat der
Freiraume fur Erholung, Freizeit, Sport, Kommunikation oder dem bloRen Auf-
enthalt. Sie sind innerhalb der Wohnflachen ebenso als private Gartenflachen
fur das Wohnumfeld sehr bedeutsam. Dartber hinaus verbessern sie das
Kleinklima und sind wichtige Trittsteine fir Vogel und Kleintiere.

Gliederung der Baugebiete

In den "historischen" Stral3enziigen wird das markante Erscheinungsbild der
Stral3enzlige gepragt durch die sehr differenziert ausgeformten bzw. gewach-
senen Gebaude und Stral3enfronten.

Deshalb werden in diesen Stral3en die Bauflachen feiner unterteilt bzw. geglie-
dert.

l'\-rl"\'-r‘_m_/"l Seite 9

Planungshburo Fischer Stand: 22.01.2026




Gemeinde Teningen = Einfacher B-Plan "Unterdorf" Begriindung

Ziel ist, die individuellen Erscheinungsformen der Hauser und Hausgruppen
moglichst zu erhalten und mit Neubauten der Charakteristik des Bestandes
bzw. des ndheren Umfeldes aufzunehmen. Dafir missen die Voraussetzun-
gen geschaffen werden, damit Einzelbauvorhaben sich einfiigen kénnen.

Luftbild 2024, LUBW
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Erhaltenswerte StraRenziige

Das Plangebiet wird gepragt von den markanten Geb&uden langs der Orts-
stral3en.

Auffallend sind die zahlreichen grof3en Tore in Geb&uden, aber auch als Zu-
fahrten zu den durch Mauern abgeschlossenen Hofanlagen.

Hinzu kommen die steilen Dachflachen der vielfach giebelstéandig angeordne-
ten Satteldacher, insbesondere in der Engelstralie.

Auch die gewundenen Stral3enziige, insbesondere in der Engelstral3e und
Bahlinger Stral3e tragen zu dem unverwechselbaren Charakter dieser Orts-
stral3en bei.
Sie werden deshalb mdglichst gesichert durch die Ausweisung von:

Baulinien

Freihalteflachen

Ruckspriinge

Stellung der Baukdorper

Dachform

Dachneigung

Engere Vorgaben werden nur in einem den Stralenraum pragenden und gut
einsehbaren Bereich von ca. 15 m getroffen. Er wird im Plan mit "A" gekenn-
zeichnet. Fur diese Bereiche werden besondere 6rtliche Bauvorschriften fest-
gelegt wie u. a.:

Dachformen
Dachneigungen
Dachaufbauten
Dacheinschnitte
Werbeanlagen
Bodenbelage

Bild 1 EngelstralRe Bild 2 Bahlinger StralRe

- A-"
iy - o 8 == =
;

Generell wird unterschieden zwischen der den Strallenraum pragenden Be-
bauung langs der Offentlichen Verkehrsflachen und den riickwértigen Grund-
stiicksbereichen. Langs der StraRen wird die charakteristische Bebauung
durch die Festsetzung von Baulinien und Rickspringen in der Bauflucht er-
halten. Das Erscheinungsbild wird durch die Vorgabe der Gebaudestellung/
Hauptfirstrichtung unterstitzt.
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Erganzend werden Vorgaben fur die Dachgestaltung (z. B. Dachgauben) bei
einem Ausbau des Dachgeschosses festgelegt.

Denkmalschutz

In den Stral’enzugen finden sich zahlreiche dem Denkmalschutz unterlie-
gende Gebaude. Hervorzuheben ist hier die Bebauung in der Bahlinger
Stral3e, der Engelstral3e und der Kirchstral3e. Hier ist auch das gesamte Areal
einschliel3lich der Grunflachen im Bereich des Heimatmuseums Menton als
schitzenswert (Ensembleschutz) gekennzeichnet.

Da diese Anlagen den Ortskern mitpragen, ist bei Umbaumalnahmen die
Denkmalschutzbehérde zu beteiligen.

Riegeler StralRe

Zur Sicherung der Geschaftsnutzung in den EG-Zonen langs der Riegeler
Stral3e zwischen Rathaus und Bahlinger StraBe wird der Ausschluss von
Wohnnutzungen im EG festgesetzt. Dartiber hinaus werden Beherbergungs-
betriebe und Ferienwohnungen in den Erdgeschossen ausgeschlossen. Damit
soll sichergestellt werden, dass in dieser zentralen Geschaftslage in den Erd-
geschossen keine derartigen Wohnnutzungen den Einzelhandel vertreiben.

Nutzungen

Die bisherigen Baugebietsfestsetzungen des Bebauungsplans (Besonderes
Wohngebiet - WB, Dorfgebiet - MD und Mischgebiet - MI) entsprechen nicht
mehr der Bestandssituation und der stadtebaulichen Zielsetzung fir das Ge-
biet. Sie sind kaum mehr geeignet, die geordnete stadtebauliche Entwicklung
unter der Rahmenbedingung von Nachverdichtungsdruck bei der Wohnraum-
entwicklung, eines offentlich-rechtlichen Nachbarschutzes und des Frei-
raumerhalts zu steuern.

Andere damalige Zielsetzungen wie z.B. das nicht stérende Nebeneinander
von Wohnen und Landwirtschaft sind inzwischen tberholt, weil nur noch we-
nige Rudimente von Nebenerwerbslandwirtschaften im Gebiet bestehen. Die
Gemeinde Teningen beabsichtigt deshalb, die Baugebiete "Unterdorf" insge-
samt als gemischte Bauflachen entwickeln zu wollen, um damit die vorhan-
dene Vielfalt der Nutzungen und deren Entwicklung zu unterstitzen.

Festsetzungen

Durch die Vorgaben wird sichergestellt, dass sich Neubauten, Anbauten, Um-
bauten, Ersatzbauten, Umnutzungen und Dachgeschossausbauten der Orts-
und Baustruktur anpassen und sich in diese einfligen, z.B. durch:

- Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien

- Differenzierte Festsetzung von Firsthbhen

- Festsetzung von Wandhohen

- Festsetzung von giebelstandigen Baukorpern

- Anhebung des Stellplatzschlissels auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit

- Festsetzung der maximalen Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude

Im Einzelnen werden u.a. folgende Festsetzungen getroffen.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird insgesamt als "Mischgebiet" (MI) ausgewiesen. Die Aus-
weisung erfolgt mit der Zielsetzung, den Charakter des Gebiets zu erhalten
bzw. weiter auszubilden.

4.1.1 Mischgebiete gemaf § 6 BauNVO - Ml

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist gréf3tenteils gemischte Bau-
flachen auf. Neben der Wohnnutzung sind zahlreiche Betriebe vorhanden.

Unter Berticksichtigung des Bestands ist vielfach eine hohere Geschossigkeit
denkbar. Hier erscheint es folgerichtig, die gemischte Nutzungsstruktur zu er-
halten und einen gréReren baulichen Spielraum zu ermoglichen.

Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebéaude, Einzelhandelsbe-
triebe, Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie sonstige Gewer-
bebetriebe.

Zulassig sind auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe.

Die Zulassigkeit der genannten Nutzungen nur im Ausnahmefall erfolgt auf-
grund der Mdglichkeit der Gemeinde, die Einfigung eines Vorhabens in die
jeweilige ortliche oder gebietliche Situation im Einzelfall stddtebaulich bewer-
ten und entscheiden zu kdnnen. Bei den Beherbergungsbetrieben und kleinen
Beherbergungsbetrieben kommt es nicht selten zu einem gré3eren, nicht ge-
wiinschten Entzug von Mietwohnraum. Auch hier soll die Uberpriifung der Ge-
meinde in dieser Hinsicht im jeweiligen Einzelfall mdglich sein.

Die gemé&R 8 6 Abs. 2 Nrn. 6 und 7 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht zugelassen. Sie weisen einen
potenziellen Stérungsgrad gegeniiber dem dicht bebauten historischen Wohn-
baubestand auf. Dartiber hinaus beanspruchen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen i.d.R. vergleichsweise grol3e Flachen, die dem Gebietscharakter wider-
sprechen.

AulRerdem sind vor allem Tankstellen mit einer erheblichen Verkehrserzeu-
gung verbunden, die ebenfalls nicht mit den Entwicklungsvorstellungen der
Gemeinde fur das Plangebiet vereinbar sind.

Die gemal3 § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zuldssigen Vergniigungsstéatten werden
nicht zugelassen. Auch die gemalR 8 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
l&ssigen Vergniugungsstéatten werden nicht zugelassen.

4.2 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) wird nicht
festgesetzt.

Eine maximale Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt.

Begruindung fur 8§ 34 BauGB ist die erhaltenswerte homogene dorflich-histori-
sche Baustruktur mit Erdgeschoss plus Dachgeschoss oder Erdgeschoss plus
Obergeschoss plus Dachgeschoss. In diesen Bereichen finden sich nur we-
nige Ausnahmen von Gebauden mit Il Geschossen.
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Hier soll deshalb zum Erhalt dieses qualitatsvollen und attraktiven Erschei-
nungsbilds der 2-geschossige Charakter durch eine entsprechende Hohen-
festsetzung erhalten werden.

In den rickwartigen Gebieten soll auf Teilflachen auch eine starkere Erweite-
rung in die Hohe maoglich sein, ohne allerdings unangemessene nachbarschiit-
zende Eingriffe auszulésen. Die jeweilige oOrtliche Bebauung und die Grund-
stiicksgrofRen ermoglichen dort punktuell eine Nachverdichtung.

4.3 Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude wird begrenzt. Die Festsetzung
der hochstzuldssigen Anzahl der Wohnungen (= Wohneinheiten) je Wohnge-
baude erfolgt durch Planeinschrieb im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans.

Mit der Festsetzung werden zwei Zielsetzungen verfolgt. Zum einen handelt
es sich beim Baubestand um die gewachsene Ortsmitte mit ahnlichen, vielfach
kleinen Hausgré3en, die zudem eng aneinander gebaut sind. Hier wirde eine
unbegrenzte Nachverdichtung durch neue Geb&ude oder weitere Wohnungen
mit deutlich mehr als dem ortstiblichen Mal3 von 2 - 3 Wohnungen je Gebaude,
eine stadtebaulich unverhaltnismaRige Uberformung bedeuten, bei der auch
nachbarschaftliche Konflikte nicht auszuschlie3en sind.

Zum anderen kann der mit zusatzlichem Wohnraum verbundene hohe Bedarf
an Stellplatzen realistischerweise nur im o6ffentlichen Stral3enraum unterge-
bracht werden, da der Platz aufgrund der kleinen Grundsticke mit dichter Be-
bauung fur Stellplatzflachen und Garagen nicht ausreicht und Tiefgaragen ge-
messen am Immobilieninvestment unwirtschaftlich sind.

Mit der Begrenzung der Zahl der Wohnungen pro Wohngebéaude sollen beide
vorgenannten Entwicklungen vermieden werden.

4.4 Hohe baulicher Anlagen

Unter Berlcksichtigung der umgebenden Bebauung und dem Bedarf an kos-
tengunstig zu errichtenden Gebauden mit tberwiegend 2 - 3 Geschossen wird
die Hohenentwicklung baulicher Anlagen durch die Festsetzung von Ober-
grenzen fur die Firsthéhe und die Wandhdhe beschrankt.

Die max. zulassigen Firsthohen (FH) und Wandhohen (WH) werden in Bezug
zur ErschlieBungsstralRe festgelegt.

Baugebiet Firsthbhe Wandhghe
MI 2+ 2A: max. 12,00 m max. 6,50 m
MI 3 + 3 A: max. 12,50 m max. 7,50 m
Ml 4 + 4 A: max. 12,50 m max. 8,50 m
MI5+5A: max. 13,50 m max. 8,50 m
MI 6 + 6 A: max. 14,70 m max. 9,00 m
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4.5 Dachform und Dachneigung

Die zulassige Dachform und Dachneigung wird vorgegeben, um Neu- und An-
bauten oder Dachgeschossausbauten harmonisch in die Bestandsbebauung
einzuflgen, die weit Uberwiegend durch das Satteldach gepragt ist. Fur den
unmittelbaren Stral3enraum wird deshalb nur Satteldach zugelassen.

In den rickwartigen Bereichen werden Satteldacher, Pultdacher und Flachd&-
cher zugelassen, d.h. diesbezuglich keine Vorgaben getroffen.

4.6 Bauweise

Fur das gesamte Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt,
d.h. es ist weder eine offene noch eine geschlossene erwinscht bzw. gefor-
dert. Fur die abweichende Bauweise wird nicht festgesetzt, inwieweit an die
vorderen, rickwartigen oder seitlichen Grundstticksgrenzen herangebaut wer-
den darf oder muss.

Hintergrund fir den Regelungsverzicht ist die historisch bedingte Bestandssi-
tuation, die heute praktisch alle Formen von Bauweisen aufweist und keine
Dominanz einer bestimmten Form erkennen oder sinnvoll in die Zukunft Gber-
tragen lasst. Dies schliel3t auch die vereinzelt anzutreffenden Traufgassen mit
ein. Diese Vielfalt an unterschiedlichen Bauformen erschwert eine einheitliche
Festlegung.

4.7 Stellung baulicher Anlagen

Die Firstrichtung der Gebaude wird nicht flachendeckend festgelegt, da in den
rackwartigen Grundstticksteilen moglichst wenig reglementiert wird.

Langs der StralRen werden jedoch die Firstrichtungen vielfach entsprechend
dem Bestand vorgegeben. Damit soll das differenzierte Strafl3enbild erhalten
werden.

Im Hinblick auf eine optimale Nutzung der Sonnenenergie ware bei Neubauten
in der 2. Reihe eine Orientierung der Traufe nach Stiden zu bevorzugen —
zumindest wenn stadtebauliche Grunde nicht dagegen sprechen.

Werden neue Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet, ist die Firstrichtung
aber einheitlich, d.h. senkrecht zur gemeinsamen Grundstlicksgrenze herzu-
stellen.

4.8 Garagen, Carports und Stellplatze

Stellplatze, Carports und Garagen sind grundsatzlich auf der Grundstiicksfla-
che zulassig, die zwischen erschlielRender Verkehrsflache bzw. Baugrenze
und rickwartiger Baugrenze liegen. Vordere Baugrenze bzw. Baulinie ist die
zur erschlieRenden Verkehrsflache nachstliegende.

Grund dieser Festsetzung ist, dass eine geordnete Anordnung von Garagen,
Carports und Stellplatzen, z.B. innerhalb der Hauszeilen, also neben den Hau-
sern, aufgrund des Uber Jahrzehnte gewachsenen Baubestands praktisch
nicht mehr méglich ist. Zum anderen sollen neue Wohnungen durch An- oder
Neubauten in zweiter Reihe ermdglicht werden. Vorgaben, dort die Stellplatze
an bestimmter Stelle nachzuweisen, wirden die Zielsetzung der Wohnraum-
schaffung aufgrund kleiner Grundstiicksflachen konterkarieren.
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Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb der als private Grinflachen
festgesetzten Flachen unzulassig, da diese Flachen einen hohen Wert fur die
Erholung, Freizeitnutzung und die Qualitat des Wohnumfelds haben.

4.9 Grinordnerische MalRhahmen

Es werden private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Gartenanlagen®
festgesetzt. Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen sowie Nebenanla-
gen i.S. von 8§ 14 Abs. 1 BauNVO sind hier unzulassig. Bei den Flachen, han-
delt es sich um wertvolle Freiflachen, die zwingend von jedweder Uberbauung
freizuhalten sind. Die Flachen sind gartnerisch oder extensiv nutzbar. Diese
und weitere MalRnahmen werden im Umweltbericht detailliert beschrieben.

4.10 Kampfmittelerkundung

Eine generelle Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens er-
folgte nicht, da das Gebiet bereits weitestgehend bebaut ist. Es wird darauf
hingewiesen, dass Baumalinahmen vom KMBD oder gleichwertigen Biros zu
begleiten sind.

4.11  Ortliche Bauvorschriften gemafR Landesbauordnung (LBO)

Um eine Einbindung neuer Bauvorhaben in das Ortsbild und die angrenzende
bestehende Bebauung sicherzustellen, werden bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen gemal § 74 LBO hinsichtlich der Gestaltung der Gebaude getrof-
fen.

Diese Vorgaben beziehen sich jedoch weitestgehend auf den von der StralRe
einsehbaren Bereich in unmittelbarer Nahe zur offentlichen Straf3e. Diese Fla-
chen sind im Plan mit "A" gekennzeichnet.

Zur aulleren Gestaltung der baulichen Anlagen werden neben der Dachform
und Nachneigung Vorgaben zur Dachbegriinung, Dacheindeckung, zu Dach-
aufbauten, Dachflachenfenstern und Dacheinschnitten gemacht. Darlber hin-
aus werden Vorgaben zu Werbeanlagen, Einfriedungen, der Gestaltung der
unbebauten Grundstucksflachen sowie zur Stellplatzverpflichtung gemacht.

Dachbeqgriinung

Flachdécher und Pultdacher der Hauptgebaude sind zu begriinen. Bei Gara-
gen und Nebengebduden missen Flachdacher begrint werden, sofern sie
nicht als dem Haupthaus funktional zugeordnete Terrasse genutzt oder mit
Photovoltaik belegt werden. Fur Carports sind zusatzlich unbegrtinte Flachda-
cher zulassig. Die Vorgabe erfolgt zur Verbesserung des Kleinklimas und zur
verzogerten Ableitung von Regenwasser.

Dacheindeckung

Die Vorgaben zur Dacheindeckung erfolgen aufgrund der gewiinschten Einfu-
gung neuer Gebaude in den Bestand des alten Dorfs. Die freie Verwendung
von auf dem Markt vorhandenen Materialien und Farben wiirde Gefahr laufen,
die bisher homogen in Erscheinung tretende Baustruktur und Baugestaltung
zu durchbrechen. Die Vorgaben beziehen sich nur auf den stralRennahen Be-
reich.
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Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte

Auch fir Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte werden
verbindliche Vorgaben gemacht. Diese erfolgen aufgrund der mit dem Bebau-
ungsplan insbesondere verfolgten Nachverdichtungsstrategie in der Dachge-
schossebene und des damit potenziell verbundenen Eingriffs in Nachbar-
schutz. Ziel ist die Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte durch sinnvolle
bauliche, abstandsmaRige und gestalterische Vorgaben bei gleichzeitiger Er-
maoglichung des Dachgeschossausbaus. Die Vorgaben beziehen sich nur auf
den straBennahen Bereich. Auf Dachflachen, die von den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen nicht einsehbar sind, werden Abweichungen erméglicht.

Einfriedungen - Baufluchten

Die Vorzone der Hauser zur Stral3e stellt ein wichtiges Element fir einen ein-
heitlichen und harmonischen Siedlungscharakters dar. Ziel ist der Erhalt der
Sichtbarkeit bzw. des Abstands zwischen o6ffentlichem Strallenraum und
Hauptgebaude, um die StraRenflucht vielfaltig und entsprechend dem Bestand
erlebbar zu erhalten.

Der Wechsel zwischen Gebaudewand und zurtickgesetzten Baukorper ist cha-
rakteristisch und deshalb zu erhalten.

Stellplatzverpflichtung

Fur das Plangebiet wird die Anzahl der auf dem Grundstlick zu schaffenden
Stellplatze, gegeniber dem gemal LBO erforderlichen 1 Stellplatz, in Abhan-
gigkeit von der Wohnflache erhoht. Die Stellplatzverpflichtung wird fir das ge-
samte Plangebiet auf 1,5 Stellplatze pro Wohnung festgesetzt. Fir Wohnun-
gen mit einer GroRe von bis zu 40 m2 wird wie nach der LBO 1 Stellplatz pro
Wohnung festgesetzt.

Die Vorgabe erfolgt vor dem Hintergrund, dass im Plangebiet aufgrund des
dichten historischen Baubestands nur wenige Parkplatze zur Verfigung ste-
hen.

In vergleichbaren Gebieten hat sich gezeigt, dass die meisten Haushalte im
l&ndlichen Raum utber mindestens 2 Pkw verfigen, die Stellplatze jedoch nicht
immer auf den jeweiligen Grundstiicken nachgewiesen werden kénnen und
Pkw letztlich im offentlichen Raum abgestellt werden.

Das Abstellen entzieht dem o6ffentlichen Raum Flachen, die z.B. zur Begru-
nung genutzt werden konnten und behindert den Verkehrsfluss. Deshalb ist
fur gréRere Wohnungen der Nachweis von zusatzlichen Stellplatzen in der
Grofke 1,5 je Wohneinheit auf privater Flache zu fiahren.

4.12 Wasserrechtliche Belange

4.12.1 Gewasserrandstreifen

Ein 5 m breiter Freihaltestreifen (Gewasserrandstreifen) wird langs des Muhl-
bachs und des Dorfbachs freigehalten und soweit mdglich als Grinflache aus-
gewiesen.

Langs der Gewasser unterschreiten angrenzende vorhandene Gebaude an
einigen Stellen den Abstand von 5,00 m (Gewasserrandstreifen).

nf“\f(]_/q Seite 17

Planungshburo Fischer Stand: 22.01.2026




Gemeinde Teningen = Einfacher B-Plan "Unterdorf" Begriindung

Sie wurden nicht mit Baugrenzen eingefasst. Umbauten im 5-m-Bereich wer-
den aber zugelassen.

Auch von dem Muhlbach/Vorderer Dorfbach langs der Riegeler StralRe ist mit
der Bebauung ein Abstand einzuhalten.

Innerhalb des 5-m-Gewasserrandstreifens sind neue Bauvorhaben i.d.R. nicht
zulassig — lediglich ein Bestandsschutz ist gegeben. Sofern Bestandsgebéude
jedoch abgerissen oder in anderer Form verandert werden, gelten fir den Neu-
bau die Vorgaben des Gewasserrandstreifens. Umbauten im Gewéasserrand-
streifen sind im Vorfeld mit der unteren Wasserbehdrde abzustimmen.

4.12.2 Hochwasserschutz

Gemald den Hochwassergefahrenkarten sind Teile der Flachen als "ge-
schitzte Bereiche bei HQ100" ausgewiesen, (Riegeler Str., Bahlinger Str., Mit-
telstr., Grinlestr.). Darlber hinaus sind groRe Flachen als HQexrem gekenn-
zeichnet.

Schutzeinrichtung

== Mobie

Gewasser

artinLuther Strafe
Marin-Luther Gewasserabschnitt (Linie)

sonstige Gewasser (Linien)

Gewasserabschnitt (Flachen)
Gewasserabschnitt (Flachen
Geschutzter Bereich bei HQ100
Anschlaglinie Uberflutungsfiachen

— H@100

HQ-Extrem

Uberflutungsflache HQ100

Uberfiutungsflache HQ-Extrem

- Amtiiche Geobassdaten © LGL.
winw ighow de, Az 2851.9-118

Quelle: LUBW, Hochwassergefahrenkarten, 2025

Uberschwemmungsgebiete

GemalR den Hochwassergefahrenkarten sind Uberflutungsflachen bei HQ1oo
als "geschutzte Bereiche bei HQ1o00" dargestellt.

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Teilflachen des Bebauungsplans werden gemal der Hochwassergefahrenkar-
ten bei extremen Hochwasserereignissen (HQextrem) Uberflutet. Diese HQextrem-
Uberflutungsflachen gelten nach § 78b Abs. 1 WHG als "Risikogebiete auRer-
halb von Uberschwemmungsgebieten".
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Die Gefahrdung ergibt sich bei selteneren Hochwasserereignissen als dem
HQ100 durch Versagen oder Uberstromen der vorhandenen Schutzeinrichtun-
gen bzw. durch Verklausungsszenarien an den Engstellen wie etwa Bricken
oder Durchlassen.

Fur diese Risikogebiete gilt, dass bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen
Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden sollen.

Dies bedeutet, dass bei einer Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen auflere Einwirkungen oder besondere bauliche Sicherungsmal3nah-
men gegen Naturgewalten aufgrund der Lage im HQexrem zU berticksichtigen
sind.

4.12.3 Starkregenereignisse

Von Starkregen spricht man, wenn es in kurzer Zeit und lokal begrenzt intensiv
regnet. Niederschlagsereignisse von z.B. 40, 60 oder mehr als 100 Litern pro
m2 in einer Stunde kdnnen gerade in den Sommermonaten in Verbindung mit
heftigen Gewittern grof3e Schaden verursachen. Im Gegensatz zu Hochwas-
ser an gro3en Flissen ist der genaue Ort und Zeitpunkt von Starkregen kaum
vorhersagbar.

Eine Uberflutung der Flachen bei Starkregen kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Dies bedeutet, dass bei einer Bebauung bauliche Vorkehrungen oder Si-
cherungsmafl3nahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Starkre-
gen zu bertcksichtigen sind, z.B.:

Erdgeschossful3bodenhdhe (EFH) und Lichtschéachte Uber HQ1o00/HQextrem

Untergeschosse wasserdicht und auftriebssicher

Haustechnik Gber HQextrem anordnen

keine ebenerdigen Hauszugange

Bodensenken (Versickerung) abseits des Hauses

Bodenschwellen

Aufkantungen an Lichtschachten / Kellerabgangen

Uberdachung von Kellerabgangen

Im Juni 2016 war Teningen von einem Starkregenereignis betroffen. Die Ge-
meinde hat Ende 2018 die Durchfiihrung einer Starkregenrisikomanagement-
planung in Auftrag gegeben. Auf der Grundlage des Leitfadens des Landes
Baden-Wirttemberg wurde die Gefahrdungslage des Gemeindegebiets bei
starkregenbedingten Uberflutungen untersucht, Starkregengefahren- und -ri-
sikokarten sowie ein Handlungskonzept zur Gefahrenabwehr erstellt. Die
Starkregengefahrenkarten ergdnzen die Hochwassergefahrenkarten des Lan-
des Baden-Wurttemberg. Die Karte flr Teningen kann eingesehen oder her-
unter geladen werden unter:

https://www.starkregengefahr.de/baden-wuerttemberg/teningen/
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(Quelle: Gemeinde Teningen)

Von aulR3ergewohnlichem Starkregen ist insbesondere die Engelstral3e betrof-
fen. Aber auch die weiteren StraRen werden Gberschwemmt.

Zu beachten sind die Starkregengefahrenkarten, die im Rahmen des Starkre-
genrisikomanagements angefertigt wurden. Die sich aus den Karten bzw. der
weiteren Starkregenuntersuchung ergebenden Erkenntnisse (Uberflutungstie-
fen, FlieBwege etc.) sollten gemeinsam mit Erkenntnissen aus den Hochwas-
sergefahrenkarten bei einer hochwasserangepassten Bauweise beachtet wer-
den.

Storfallbetriebe

Storfallbetriebe in der Nahe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind
der Gemeinde nicht bekannt.

Umweltprifung

Zum Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB in
Form eines Umweltberichts mit naturschutzrechtlicher Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung durchgefihrt.

Nachfolgend eine Zusammenfassung aus dem beigefligten Umweltbericht
vom 21.10.2025. Auf die ausfuhrliche Darstellung wird verwiesen.
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Anlass

Die uberplanten Flachen im Ortskern von Teningen sind grof3tenteils bereits
bebaut. Mit der Aufstellung eines nicht qualifizierten Bebauungsplans (einfa-
cher Bebauungsplan) nach § 30 Abs. 3 BauGB soll

- die Entwicklung der Nutzungsstruktur im Hinblick auf die stadtebaulich ver-
traglichen Nutzungsarten gesteuert werden,

- die vorhandene Durchmischung der Nutzungen erhalten werden,
- erhaltenswerte Griinbereiche gesichert werden,

- die Flachennutzung entsprechend dem Bestand tUberpruft werden,
- die Nachverdichtung gesteuert werden.

Der fur das Plangebiet bisher geltende Bebauungsplan "Unterdorf" von 1992
umfasst einen zentralen bebauten Bereich westlich der Ortsmitte von Tenin-
gen und wird mit dem neu gefassten Bebauungsplan "Unterdorf" tberdeckt.
(s. Begrindung B-Plan)

Das Planungsgebiet umfasst ca. 13,77 ha und befindet sich sudlich der Elz
und westlich der Theodor-Frank-StraRe (L 114) und bildet die zentrale Mitte
von Teningen.

Auswirkungen auf Schutzgebiete

Eine Teilflache FFH-Gebiets "Mooswalder bei Freiburg" (Nr.: 791231) liegt in-
nerhalb des Planungsgebiets. Es handelt sich dabei um einen Abschnitt des
Vorderen Dorfbachs.

Von einer Beeintrachtigung des stark anthropogen tberpragten Gewasserver-
laufs durch mdgliche Planungen im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
plans ist nach Aussage von Bioplan, Buhl, gemal der artenschutzrechtlichen
Abschatzung vom 29.06.2023 nicht auszugehen. Daher werden auch keine
Auswirkungen auf das FFH-Gebiet erkannt.

Jedoch sollten im Zuge von Planungen, die in Verbindung mit dem Plan-inhalt
des Bebauungsplans Unterdorf stehen, Eingriffe in den Gewasserkorper vor-
gesehen werden, muss im Vorfeld eine Natura 2000 - Vertraglichkeitsvorpru-
fung durchgefihrt werden.

Auswirkungen auf den Artenschutz

Die Gemeinde Teningen beauftragte das Biro Bioplan, Buhl, mit der Erstel-
lung einer artenschutzrechtlichen Abschatzung, in der gepruft wird, ob die Zu-
griffs- und Stérungsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG verletzt werden kén-
nen.

Die Gutachter kamen in der Artenschutzrechtlichen Abschatzung vom
29.06.2023, erganzt 03.07.2025 zu dem gesamtgutachterlichen Fazit, dass
nach aktueller Einschatzung durch die Aufstellung des Bebauungsplanes der
Artenschutz derzeit nicht betroffen ist, jedoch eine Betroffenheit, aber auch
eine Verletzung der Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG bei zukunftigen
Planungen je nach Flache fir die Tiergruppen Vogel, Saugetiere (Fleder-
mause) und Reptilien (Mauereidechse) nicht vollstédndig auszuschliel3en ist.
Fur diese Flachen wurde fur den Fall zukinftiger Vorhaben ein weiteres Vor-
gehen formuliert.
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Auswirkungen auf die Schutzguter

Durch den Bebauungsplan "Unterdorf" kommt es zu keinen Beeintrachtigun-
gen der Schutzguter, da gegenuber dem rechtkraftigen Bebauungsplan keine
zusatzliche Bebauung und Versiegelung vorbereitet wird und die vorhandenen
privaten Grunflachen im rickwartigen Bereich planungsrechtlich gesichert
werden.

Die Umweltprifung gemalR § la BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG fiur die
Schutzguter kommt daher zu dem Ergebnis, dass mit keinen erheblichen
Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan "Unterdorf" zu rechnen
ist.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Es ist zu prifen, ob sich das geplante Vorhaben konfliktfrei zu den Ansprtichen
und Zielsetzungen von Naturschutz und Landschaftspflege realisieren lasst.
Falls dies nicht der Fall ist, stellt das Vorhaben einen Eingriff nach § 14
BNatSchG i.V.m. § 14 NatSchG dar.

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans "Unterdorf" handelt es sich um
eine innerortliche Flache, die weitestgehend bebaut ist bzw. Baurecht auf
Grundlage des rechtskréaftigen Bebauungsplans besteht.

Die Durchfuihrung einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich,
da durch den Bebauungsplan "Unterdorf" keine Eingriffe vorbereitet werden.
Da zuklnftig gemanR § 17 BauNVO fir Mischgebiete die Obergrenze fir GRZ
bei 0,6 liegt und dies den Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplans ent-
spricht, ist keine zusatzliche Versiegelung gegeniuber dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan "Unterdorf" moglich.

Des Weiteren werden die innerdrtlichen, nicht bebaubaren Freiflachen durch
die Ausweisung von privaten Grinflachen "Garten" gesichert.

6 ErschlieBung

6.1 Verkehr

Die aul3ere und innere VerkehrserschlieRung des Plangebiets erfolgt Gber die
bereits vorhandenen Stral3en.

Fur die mit Baugrenze erméglichte Neu-Bebauung in zweiter oder dritter Reihe
sind keine zusatzlichen ErschlieRungsstralen nach diesem Bebauungsplan
erforderlich. Die ErschlielRung dieser Grundstlcke erfolgt Uber die jeweils da-
vor oder dahinter liegenden Grundstuicke.

6.2 Ver- und Entsorgung
Entwasserung

Das gesamte Gebiet wird im Trennsystem entwéssert. Jedes Grundstuicks ist
an die offentliche Kanalisation (Schmutz- u. Regenwasser) anzuschliel3en.

Die Wasser- und Energieversorgung ist durch die bereits vorhandenen Netze
gewabhrleistet.

Zur Reduzierung des Regenwasserabflusses ist die Flachenversiegelung zu
minimieren. Die Férderung von Verdunstung z.B. durch Grindacher ist zu be-
graien.
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Zur Entlastung des Kanalnetzes ist die Riickhaltung von Niederschlagswasser
fur Neubauten festgesetzt. Das Niederschlagswasser von Neubauten soll nicht
einfach an den Mischwasserkanal angeschlossen — und somit mit Schmutz-
wasser vermischt werden. Es ist zunachst zu prufen, ob eine Versickerung auf
dem Grundstlck oder eine ortsnahe Einleitung ins Gewasser maglich ist.

Wasserversorgung

Zustandig fur die Wasserversorgung ist die Gemeinde Teningen. Das uber-
plante Gebiet ist bereits bebaut und an die offentliche Trink- und Brauchwas-
serversorgung angeschlossen.

Bei einer Nachverdichtung ist darauf zu achten, dass die Anlagen der offentli-
chen Wasserversorgung ausreichend dimensioniert sind, damit auch im Fall
eines grolReren Wasserbedarfs (z. B. Brandfall) die Versorgung gesichert ist.

Energieversorgung
Zustandig fur die Versorgung mit Elektrizitat ist die Netze bw GmbH, Rhein-

hausen.
7 Flachenbilanz
Gesamtflache des Geltungsbereichs ca. 13,82 ha
Mischgebiete Ml ca. 10,96 ha
Verkehrsflachen ca. 2,07 ha
Private Grunflachen, Gartenanlagen ca. 0,69 ha
Gewasser, Bachlaufe ca. 0,10 ha
8 Kostenschéatzung

Die beitragsfahigen ErschlielBungskosten richten sich nach dem BauGB und
den Satzungen der Gemeinde Teningen.

Freiburg, den 12.09.2023 BU-ta
11.01.2024 BU-bi
01.03.2024 BU-bi
18.03.2025 BU-FEU-bi
01.04.2025 BU-bi
07.07.2025 FEU
07.10.2025 BU-bi
21.10.2025 BU-bi
22.01.2026

@) 132Beg12.docx
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Begriindung

LANUNGSBURO FISCHER rﬁ‘\fﬂ_,q

GunterstalstraBe 32 = 79100 Freiburg i.Br.
Tel. 0761/70342-0 = info@planungsbuerofischer.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de

Ausgefertigt:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses
Plans sowie die textlichen Festsetzungen
unter Beachtung des vorstehenden Ver-
fahrens mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderats der Ge-
meinde Teningen Ubereinstimmen.

Teningen, den ...........oovviiiiieiiiieeeeeeeeee,

Berthold Schuler, Burgermeister
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