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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Kirchzarten beabsichtigt die Erweiterung des bestehenden Feuerwehr-
geratehauses um ein Hallenbauwerk. Im Bestandsgeb&ude der Feuerwehr gibt es nicht
ausreichend Platz, um alle erforderlichen Einsatzfahrzeuge und sonstige Materialien un-
terzubringen. Dies gilt insbesondere fir sog. Abrollbehélter, die Gberwiegend im geplan-
ten Neubau untergestellt werden sollen. Abrollbehélter sind mit Material (z.B. Atem-
schutzmasken) oder Werkzeug standig beladen, um bei Bedarf sofort mit einem Wech-
selladerfahrzeug zur Einsatzstelle gebracht zu werden. Um die Leistungsfahigkeit der
Feuerwehr Kirchzarten im Einsatzfall zu gewahrleisten, miissen neue Abrollbehélter an-
geschafft werden, die folglich eine Erweiterung der Unterstellmdglichkeit erforderlich
macht. Darlber hinaus werden derzeit bereits provisorisch zwei Abrollbehalter bei der
StralBenmeisterei untergestellt. Durch die raumliche Entfernung wird der Betriebsablauf
der Feuerwehr aber beeintrachtigt, wodurch es insbesondere im Einsatzfall zu folgenrei-
chen Verzdgerungen kommen kann. Eine bauliche Erweiterung der Feuerwehr ist somit
unumganglich.

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Keltenbuck® stammt aus dem Jahr
2011 und wurde bereits zweimal geandert. Er setzt fir den betreffenden Bereich bereits
in Teilen eine Gemeinbedarfsflache Feuerwehr fest, jedoch auch eine 6ffentliche Stra-
RBenverkehrsflache und ein Gewerbegebiet, die beide in Widerspruch zur geplanten Er-
weiterung der Feuerwehr stehen. Zudem muss im Rahmen der Verlegung der bestehen-
den Stellplatze der Fa. Testo eine offentliche Griinflache an der Bahnlinie tGberplant wer-
den. Aus diesen Griinden muss, zur Umsetzung des vorliegenden Konzepts, der Bebau-
ungsplan Gewerbegebiet Keltenbuck® punktuell gedndert werden.

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= Erhalt der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung durch die Erweiterung des
bestehenden Feuerwehrgeratehauses

Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen (,Stadt der kurzen Wege*)
kostensparende Ausnutzung vorhandener Erschlie3ungsanlagen

Beachtung griuinordnerischer und 6kologischer Belange

Standortalternativen

Die Gemeinde Kirchzarten bendétigt fur die Unterbringung der Feuerwehr einen innerhalb
des Gemeindegebiets zentral gelegenen Standort, von welchem aus sowohl der
Hauptort als auch alle Ortsteile (Zarten, Burg am Wald, Burg-Birkenhof, Neuhauser, Die-
tenbach) schnell und moglichst ohne Anfahrten durch vom jeweiligen Einsatz nicht be-
troffene Wohnlagen Uber das regionale und kommunale Stralennetz erreichbar sind.
Aus diesen Standortanforderungen hat sich ein Standort innerhalb des Hauptorts, aber
auf3erhalb von Wohnlagen und in unmittelbarer Nahe zu einer Stral3e, Uber welche auch
die Ortsteile schnell erreichbar sind, herauskristallisiert. Der bestehende Standort der
Feuerwehr im Bereich Gewerbestral3e / Im Eck sowie die nahere Umgebung dieses
Standorts erfillt diese Anforderungen vollumféanglich. Die Gemeinde Kirchzarten hat sich
daher entschieden, die Feuerwehr auch kinftig am bzw. im Bereich des bestehenden
Standorts zu erhalten und bauliche Entwicklungen dort vorzusehen. Eine Standortverla-
gerung in aktuell in Aufsiedlung bzw. in Planung befindliche Gewerbegebiete wie Fi-
scherrain oder Wei3galgen wird von der Gemeinde Kirchzarten nicht in Erwagung gezo-
gen, da in diesen Gewerbegebieten dringend benétigte Flachen fur Gewerbebetriebe
geschaffen werden sollen und die Kosten einer Auslagerung die finanziellen Moglichkei-
ten der Gemeinde Ubersteigen.
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In der ndheren Umgebung des bestehenden Feuerwehrstandorts hat die Gemeinde
Kirchzarten angrenzende Grundstiicke als Standort fir die Nutzung durch die Feuerwehr
Uberprift. Aufgrund der fur die Feuerwehr bendtigten Flachen wurden Grundstiicke der
Fa. Testo, Aldi und der Fa. BGS Strate Wasserhochdruck GmbH gepruft.

Auf einem Teilbereich des Parkplatzes der Fa. Testo soll wie oben beschrieben ein
neues Hallengebaude errichtet werden.

Auf das Grundstiick von Aldi hat die Feuerwehr hingegen eigentumsrechtlich keinen Zu-
griff erhalten und die Gemeinde Kirchzarten daher von einer weiteren Prufung des
Grundstticks fir die Standorteignung fir die Feuerwehr abgesehen.

Das angrenzende Grundstick der Fa. BGS Strate Wasserhochdruck GmbH wurde
ebenso auf die Nutzung fur die Feuerwehr Kirchzarten geprift. Jedoch wurde auf Grund
der Voraussetzungen, die aufgrund der Nichteinhaltung der Normvorgaben basieren,
von einer Nutzung durch die Feuerwehr Kirchzarten abgesehen. Die Anforderungen der
Fahrzeughalle nach Norm und fiir den Einsatz von Wechselladerfahrzeugen mit Abroll-
behalter (AB) stellen sich wie folgt dar.

Grundsatzlich erforderlich fur die Stellpléatze sind nachstehende Abmessungen:

In der Halle 4,50 m x 15,00 m; Torhéhe mind. 4,50 m; Hallenhéhe mind. 6,50 m (so auch
geplant). Dies entspricht der StellplatzgréRe 4, Sondermal.

Die Stellplatze bendtigen einen entsprechenden Sicherheitsabstand zur Seite und nach
hinten einen Abstand um die Ladebordwéande der AB’s abzulassen, damit die AB’s mit
Einsatzmaterialien und Ausristung, Rollcontainern, Paletten etc. beladen werden kon-
nen. Die Mdglichkeit das zugehorige Material und die Rollcontainer, sowie Paletten etc.
beim AB zu lagern soll gegeben sein. Der Stauraum als Aufstell- und Verkehrsflache vor
den Toren sollte mindestens der Grol3e der Stellplatzgréf3e entsprechen. Ist eine gerad-
linige Ausfahrt von den Stellplatzen der Fahrzeughalle auf die Straf3e nicht mdglich, so
ist vor dem Stauraum ein zusétzlicher Fahrstreifen von mindestens 4 m Breite vorzuse-
hen unter Berucksichtigung der Schleppkurven der Fahrzeuge. Der Stauraum ist fir eine
Achslast von mindestens 12 t zu befestigen. Ein gefahrloses Ein- und Ausfahren muss
gewahrleistet sein. Halleneinfahrten missen mit einer Beleuchtungsstérke von mindes-
tens 50 Ix zu beleuchten sein, um Blendungen beim Ubergang vom Dunklen zum Hellen
und umgekehrt zu vermeiden. Die Beleuchtungseinrichtungen sind so anzubringen, dass
neben Fahrzeugen, die vor den Toren abgestellt werden, keine Schlagschatten entste-
hen.

Die Fahrzeughalle der Fa. Strate weist hingegen folgende Mal3e auf:

Fahrzeughalle entlang Gerwigstral3e:
Torhéhe = 3,99 m; Hallenhdhe = 4,80 bis ca. 5,10m; Stellplatz in der Halle ca. 6,30
Breite; Lange Vorplatz ca. 14,00m

Fahrzeughalle auf dem Hof:
Torhthe = 4,30 m; Hallenhéhe = ca. 5,00 m; Hallenbreite = 12,80 m

Es ist zu erkennen, dass schon bei der Torhdhe das fir die Feuerwehr erforderliche Maf3
unterschritten ist. Das Wechselladerfahrzeug mit einem aufgesetzten Abrollbehalter hat
eine maximale Hohe bis 4 m. Ebenfalls kann durch die bestehende Hallenhdhe nicht in
der Halle abgesattelt werden. Die Zufahrt entspricht nicht den Anforderungen und Vor-
gaben. Fir den Bedarf der Feuerwehr passen die Mal3e der Stellplatze und die Hohen
der Tore und Hallen nicht zusammen. Zudem ist anzumerken, dass der Sozialbau nicht
von der Feuerwehr bendtigt und somit ungenutzt bleiben wird.

Ein anderer als der geplante Standort kommt fir den Neubau im Ergebnis nicht in Be-
tracht. Um die Leistungsfahigkeit der Feuerwehr zu gewdahrleisten, muss der Neubau in
unmittelbarer Nahe zum Bestandsgebéaude errichtet werden. Aufgrund der begrenzten
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raumlichen Kapazitaten kommt fiir einen Neubau nur das Grundstiick Flst. Nr. 356/19
mit einem unmittelbaren Anschluss an das Bestandsgebdude (Grundstiick Flst. Nr.
356/20) in Betracht. Insbesondere ist es nicht realisierbar, das im Eigentum der Firma
Testo befindliche Grundstick Flst. Nr. 356/19 zu einem grél3eren Teil zu Uberbauen,
sodass die Fahrbahn der Stralte ,Im Eck” freigehalten werden kénnte. Die Firma Testo
waére zu einer VeraulRerung des Grundstiicks nur unter der Bedingung bereit, dass die
auf dem Grundstlck befindlichen Firmenparkplatze in unmittelbarer Umgebung ander-
weitig geschaffen werden. Mehr als 24 Parkplatze sind im nahen Umfeld jedoch nicht
herstellbar, sodass fiur den ausreichenden Ersatz der entfallenden Parkflache der Bau
eines Parkhauses notwendig ware, was mit erheblichen und fir die Gemeinde nicht auf-
zubringenden Kosten verbunden ware. Im Ergebnis stellt daher die ,Uberbauung“ der
Fahrbahn der Stral3e ,Im Eck® bis auf das Grundstuck Flst. Nr. 356/19 die einzig reali-
sierbare Mdglichkeit dar, um die effiziente Leistungsfahigkeit der Feuerwehr dauerhaft
sicherstellen zu kénnen. Die Gemeinde Kirchzarten verfolgt aus vorgenannten Griinden
die Erweiterung des bestehenden Feuerwehrgeratehauses um ein Hallenbauwerk zur
Unterbringung von Abrollcontainern auf einem Teil des bestehenden Parkplatzes der Fa.
Testo.

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Gewerbegebiet Keltenbuck im Nordosten des Hauptorts
Kirchzarten. Der Anderungsbereich liegt im Bereich der Gewerbestrale / StralRe Im Eck
/ GerwigstraRe und der StralRe Am Keltenbuck, wo sich bereits die Feuerwehr und die
Fa. Testo inkl. zugehdriger Stellplatzflachen befinden.
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1.4 Regionalplan
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Regionalplanerische Restriktionen des Regionalplans Sudlicher Oberrhein in der rechts-
kraftigen Fassung vom September 2017 stehen der Bebauungsplananderung nicht ent-
gegen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Dreisamtal, der mit der
Bekanntmachung vom 09.11.2012 wirksam wurde, sieht fiir den Bereich der 3. Anderung
des Bebauungsplans gewerbliche Bauflachen und eine Gemeinbedarfsflache Feuer-
wehr vor. Die 3. Anderung des Bebauungsplans sieht ebenfalls diese Nutzungen vor,
jedoch in einer leicht abweichenden Abgrenzung. Aufgrund der Tatsache, dass der Fla-
chennutzungsplan nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen ist, kann der Be-
bauungsplan noch aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes ent-
wickelt werden. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird
dadurch nicht beeintrachtigt, da eine bauliche Entwicklung im bereits erschlossenen
Siedlungsbestand ermdéglicht und eine bestandsorientierte Entwicklung der Feuerwehr
planungsrechtlich gesichert wird.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Dreisamtal von 2012 (ohne Maf3stab; Plangebiet rot umrandet)
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1.6 Vorhandener Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der 3. Anderung liegt innerhalb des rechtskréaftigen Bebauungs-
plans ,Gewerbegebiet Keltenbuck®, der im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wurde. Die planungsrechtlichen
Festsetzungen und die o6rtlichen Bauvorschriften werden fir den Anderungsbereich
(Deckblatt) neu erlassen. Fiir die nicht von der 3. Anderung betroffenen raumlichen Be-
reiche des Bebauungsplans behalten die planungsrechtlichen Festsetzungen sowie die
ortlichen Bauvorschriften ihre Gultigkeit und gelten unverandert fort.

6 1[ 105
0720

Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Keltenbuck®
(ohne Mal3stab; Geltungsbereich der 3. Anderung mit rot gestrichelter Umrandung)
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Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durch-
fuhrung einer Umweltprifung geéndert. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine
Flache, die von allen Seiten von bestehender Bebauung umgeben ist und die innerhalb
eines Siedlungszusammenhangs liegt. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung leistet
er einen Beitrag dazu, die Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich zu minimieren.
Die Bebauungsplan&nderung dient insbesondere der Nachverdichtung im zentral gele-
genen und bereits gut erschlossenen Innenbereich.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nur dann ge-
andert werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO
von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Die Grof3e des mit der vorliegenden Bebau-
ungsplananderung verfolgten Gewerbegebiets und der Gemeinbedarfsflache Feuerwehr
liegt bei rd. 8.100 m?; das Malf} der baulichen Nutzung wird begrenzt durch die bereits
festgesetzte maximal zulassige GRZ von 0,6 und 0,8. Die zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 (2) BauNVO liegt somit unter dem Schwellenwert von 20.000 mz.

Andere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt werden, liegen nicht vor. Damit wird auch durch Kumulation
mehrerer Planungen der Schwellenwert nicht Uberschritten.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. UVP-pflichtige Vorhaben werden durch die Ande-
rung des Bebauungsplans nicht begriindet. Die vorliegende Bebauungsplandnderung im
Sinne einer Angebotsplanung ist insbesondere die Grundlage fur den geplanten Anbau
der Feuerwehr und die Verlegung von Stellplatzen, die keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer UVP begrinden. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach 8 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-
Gebiete) bestehen. Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten ist durch die vor-
liegende Bebauungsplanéanderung nicht zu erwarten, da sich keine FFH- oder Vogel-
schutzgebiete im oder in der Nahe des Plangebiets befinden.

Somit kann die Bebauungsplandnderung gem. 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Dabei bedarf es keiner
frihzeitigen Beteiligung, keiner Umweltprifung und keines Umweltberichtes. Ferner
kann auf die Zusammenfassende Erklarung verzichtet werden. Dennoch missen die
Belange von Natur und Umwelt berticksichtigt werden. Deshalb ist insbesondere eine
Prifung des Arten- und Naturschutzes notwendig, die in einer ,Artenschutzrechtlichen
Prafung“/ ,Umweltanalyse® vom Biro faktorgruen dokumentiert wird und die Umweltbe-
lange fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans auf Grundlage von § 1 (6) Nr. 7 BauGB
zusammenfassend behandelt.
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Verfahrensablauf

13.06.2024 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss der 3. Anderung
des Bebauungsplans gem. § 2 (1) BauGB i. V. m. § 1 (8) BauGB.
Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans und beschliel3t die Durchfihrung der Offenlage gem. 8 3
(2) und 8 4 (2) BauGB.

01.07.2024 — Durchfuihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit.

09.08.2024

Anschreiben

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Be-

vom lange

20.06.2024

mit Frist bis

zum

09.08.2024

08.05.2025 Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans und beschliel3t die Durchftihrung der erneuten Offenlage
gem. § 4a (3) BauGB.
Durchfiihrung der erneuten Offenlage zur erneuten Beteiligung der

2025 Hffentlichkeit.

. .2025

Anschreiben
vom mit Frist
bis zum

_..2025

Erneute Beteiligung der Behtdrden und der sonstigen Trager offentli-
cher Belange

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnahmen
und beschlief3t die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbege-
biet Keltenbuck® gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

Art der baulichen Nutzung

Das Gewerbegebiet westlich der Gewerbestral3e wird in Anlehnung an den rechtskrafti-
gen Bebauungsplan so festgesetzt, dass weiterhin eine gewerbliche Nutzung des kinftig
verbleibenden Gewerbegrundstiicks méglich ist. Unmittelbar nérdlich der Bahnlinie Frei-
burg-Titisee wird ein Gewerbegebiet anstelle einer 6ffentlichen Griunflache festgesetzt,
um dort die verlegten Stellplatze der Fa. Testo unterbringen zu kénnen.

Einschrankungen bei den Nutzungen im Gewerbegebiet gibt es hinsichtlich der Vergnu-
gungsstatten, Werbeanlagen der Fremdwerbung, des Einzelhandels, der Sportstatten
sowie der Einrichtungen kultureller, kirchlicher, sozialer oder gesundheitlicher Zwecke.
Der Ausschluss von Werbeanlagen der Fremdwerbung, der Sportstatten sowie der Ein-
richtungen kultureller, kirchlicher, sozialer oder gesundheitlicher Zwecke geht Uber die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Keltenbuck® hin-
aus.

Zentrenrelevanter Einzelhandel ist im Gewerbegebiet nicht zuléssig, um die Entwicklung
des zentrenrelevanten Einzelhandels auf das Ortszentrum von Kirchzarten zu beschran-
ken und damit den Ortskern zu stéarken. Zudem soll die Aufstellung dieses Bebauungs-
plans insbesondere der Erweiterung eines ansassigen Betriebs und nicht der Ansiedlung
von neuen Nutzungen dienen. Ausnahmsweise sind ebenfalls weiterhin branchentypi-
sche zentrenrelevante Randsortimente (inkl. nahversorgungsrelevante Sortimente) zu-
lassig. Unter dem Begriff ,branchentypisch® werden Gblicherweise in der entsprechen-
den Branche angebotene zentrenrelevante Sortimente verstanden.

Da Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die als AuRenwerbung der
Fremdwerbung dienen, sich zumeist als Plakatanschlag auf verschieden grof3en Tafeln
oder als groR3flachige Werbeanlagen auf3ern, sind negative Auswirkungen auf das zu-
kunftig hochwertige, ansprechende Erscheinungsbild des Gewerbegebiets zu erwarten.
Fremdwerbung als Unterart mdglicher gewerblicher Nutzungen kann nach
8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und 8§ 1 (9) BauNVO ausgeschlossen werden. Der Ausschluss von
solcher Fremdwerbung soll einen ,Wildwuchs® an Fremdwerbung im Plangebiet verhin-
dern und somit die anspruchsvolle, stadtebauliche Gestaltung und das ansprechende
Ortshild des Gewerbegebietes gemald 8 1 (5) Satz 2 BauGB und 8§ 1 (6) Nr. 5 BauGB
baukulturell erhalten und aufwerten.

Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe sind wegen ihres Trading-Down-Effektes
nicht zulassig.

Die Errichtung von Vergnigungsstatten wurde ausgeschlossen, um negative soziale
Folgewirkungen zu vermeiden. Abhangig von der Art der Vergnligungsstatten und deren
Dichte misste mit einer Niveauabsenkung des Gebiets gerechnet werden. Eine explizite
Vergnugungsstattenkonzeption liegt in der Gemeinde Kirchzarten nicht vor. Dies bedeu-
tet, dass Vergnugungsstatten tiberall dort zulassig sind, wo sie nicht ausdrticklich durch
Bebauungsplane ausgeschlossen wurden. Da durch Vergnigungsstatten haufig eine
hohere Rendite erzielt werden kann als mit klassischen Gewerbe- oder Handwerksbe-
trieben, kdnnte es ohne den Ausschluss von Vergnigungsstéatten zu einer ungewiinsch-
ten Konkurrenz kommen, die im Extremfall zur Folge héatte, dass ein bestehender Ge-
werbe- oder Handwerksbetrieb seine Entwicklungsabsichten nicht in diesem Gebiet um-
setzen konnte. Da das Halten von bestehenden Betrieben, auch im Hinblick auf die Ver-
sorgungssituation mit Dienstleistern vor Ort, einen hohen Stellenwert im Rahmen der
gemeindlichen Entwicklung hat, wurden Vergnigungsstatten ausgeschlossen.
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2.2 Gemeinbedarfsflache Feuerwehr

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache soll der Anbau eines Feuerwehrgeratehauses reali-
siert werden, da das Bestandsgebaude allein nicht mehr den Betriebsablaufen und -
anforderungen der Feuerwehr entsprechen. Der Anbau des Feuerwehrgerdtehaus, das
zeitgemale Betriebsablaufe ermdglicht, gewahrleistet die 6ffentliche Sicherheit der
Kirchzartener Bevolkerung. Samtliche Nebenanlagen und Parkierungsmoglichkeiten
sind zulassig, um die taglichen Betriebsabldufe der Feuerwehr zu gewahrleisten.

Der Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplans wird jedoch gegeniber friiheren
Entwirfen eingeschrankt. Die dadurch ebenfalls eingeschrankte Gemeinbedarfsflache
.Feuerwehr” bildet dann nur noch eine Grundlage fiir eine Einziehung der Strafl3e "Im
Eck" im 6stlichen Teilbereich zwischen der StraRenkreuzung Im Eck / Gewerbestralle
und bis 9,60m westlich der Grundstiicksgrenze des Flst. Nr. 356/19. Dadurch ergeben
sich allerdings weiterhin Veranderungen hinsichtlich der nérdlichen Zu- und Abfahrt zum
unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Aldi-Markt. Eine Zu- und Abfahrt zum Aldi-
Markt fir PKW und LKW bleibt zwar auch weiterhin tber die nérdliche Zu- / Abfahrt
mdoglich, im offentlichen StralRenraum wird dies aber nur noch von Westen tber die Ger-
wigstral3e und die Strafde ,Im Eck® kommend mdglich sein. Eine Zu- und Abfahrt zum
Aldi-Markt tUber die nordliche Zu-/ Abfahrt von Osten von der GewerbestraRe kommend
ware demgegeniber nach der Entwidmung des 6stlichen Teilbereichs der 6ffentlichen
Stralde ,Im Eck® nicht mehr méglich. Die hierin méglicherweise liegende Einschrankung
einer optimalen Zu- und Abfahrt zum Aldi-Markt hat jedoch hinter oben dargestellten,
den fir die Planung sprechenden 6ffentlichen Interessen zurtickzutreten. Denn die nérd-
liche Zu- und Abfahrt an der Grundstiicksgrenze des Markt-Grundstlicks bleibt vollum-
fanglich nutzbar, wahrend sich die Veranderung der ErschlieBungssituation allein auf
den sich anschlieBenden offentlichen Verkehrsraum bezieht. Dort entféallt zwar eine bis-
herige Zufahrtsrichtung zur nérdlichen Zu- und Abfahrt zum Aldi-Markt, die Anbindung
als solche bleibt aber bestehen. Uber diese Anbindung ist auch die Anlieferung wie bis-
her mdglich, und zwar ohne Inanspruchnahme genehmigter Stellplatze auf dem Markt-
Grundsttick. Dies verdeutlich die nachstehende Schleppkurve fir einen Anliefervorgang.

|

Schleppkurve Anliefervofgang LKW Uber die Stellplatzanlage der Fa. Aldi von Norden kommend
(ohne Mal3stab; Quelle - Buro Fichtner Water & Transportation)
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2.3 Malf der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl und die
Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhe).

Grundflachenzahl

Unter der Berucksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und einer
effizienten Grundstiicksnutzung wird im Gewerbegebiet die Grundflachenzahl (GRZ) auf
0,8 festgesetzt, was der Obergrenze des Orientierungswerts der GRZ nach
§ 17 BauNVO fir ein Gewerbegebiet entspricht. Dies ermdglicht eine homogene 6kono-
mische Ausnutzung der vorhandenen Gewerbeflachen.

Die GRZ innerhalb der Gemeinbedarfsflache Feuerwehr wird auf maximal 0,6 festge-
setzt. Dabei wurde der gesetzliche Orientierungswert der Obergrenze der GRZ fir ein
Sondergebiet nach BauNVO (GRZ 0,8), in dem aufgrund des besonderen Nutzungscha-
rakter auch ein Feuerwehrgeratehaus zulassig sein kann, unterschritten. Beim Vergleich
mit dem gesetzlichen Orientierungswert der Obergrenze der GRZ fur ein Mischgebiet
nach BauNVO (GRZ 0,6), in dem ein Feuerwehrgeratehaus auch zuléassig ware, ent-
spricht die festgesetzte GRZ von 0,6 dem Orientierungswert in § 17 (1) BauNVO fir ein
Mischgebiet. Mittels der festgesetzten GRZ von 0,6 ist trotz der im Vergleich zu einem
Sondergebiet unterschrittenen gesetzlichen Obergrenze eine flacheneffiziente und res-
sourcenschonende, zweckdienliche Grundstticksausnutzung gewahrleistet.

Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhe)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird neben der GRZ auch durch die festgesetzte maxi-
male Gebaudehdhe geregelt.

Die festgesetzte maximale Gebaudehohe von 402,00 m. . NHN ermdglicht umgerech-
net eine Gebaudehohe von bis zu 12,0 m Uber dem Erdgeschossniveau von neuen Ge-
bauden im festgesetzten Gewerbegebiet. Im Bestand weisen die Gebaude im Plangebiet
eine Hohe von rund 12 m auf. In unmittelbar angrenzenden rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Keltenbuck® ist auf den ndrdlich und westlich angrenzenden
Grundstuck eine maximale Firsthéhe von 12,0 m, auf dem sudlich angrenzenden Grund-
stiick eine maximale Firsthéhe von 10,50 m zulassig. Eine Flacheninanspruchnahme
durch Neuentwicklung eines Gewerbegebiets im Au3enbereich kann durch den geplan-
ten Firmenumbau im Siedlungsbestand vermieden werden.

Mit Bezug auf die betrieblichen Erfordernisse der Feuerwehr und der flachensparenden
Unterbringung der einzelnen Nutzungsbausteine der Konzeptplanung wird fiir Gebaude
innerhalb der Gemeinbedarfsflaiche eine maximale Héhe von 402,00 m. . NHN (umge-
rechnet 12,0 m) festgesetzt. Damit soll ein zweigeschossiges Geratehaus ermdglicht
werden. Auf einer Teilflache von maximal 30 m2 ist eine Gebaudeh6he von umgerechnet
bis zu maximal 19,0 m zulassig, um den bestehenden Schlauchturm der Feuerwehr pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Unter Hauptgebaude werden die Gebaude verstanden, die fir die gewerbliche Nutzung
eines Grundstuicks bzw. der Feuerwehr unerlasslich sind und die baulich im &uf3eren
Erscheinungsbild des jeweiligen Grundstiicks dominieren.

Zur Klarstellung und zum Anreiz Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zu errich-
ten, wurde die Festsetzung aufgenommen, dass Anlagen, die der solaren Energiegewin-
nung dienen, die maximal festgesetzte Gebaudehdhe Uberschreiten durfen und auf allen
Dachern uneingeschrankt zulassig sind. Auch die Anlage von technischen Aufbauten
auf den Déachern ist zulassig, und darf die festgesetzte Gebaudehthe um maximal 3 m
Uberschreiten, um Spielraume fir gebaudetechnisch erforderliche Anlagen auf Dachfla-
chen zu gewabhrleisten.
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Uberschreitung der GRZ

Es kann gemaf § 19 (4) BauNVO die GRZ im Gewerbegebiet bis zu einem Wert von 0,9
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen, Lager- und Hof-
flachen Uberschritten werden. Dies soll dem Gewerbebetreibenden ein groRtmdgliches
MalR an Entwicklungsspielraum auf dem bereits grof3teils versiegelten bzw. baulich vor-
gepragten Firmengeldnde bauplanungsrechtlich erméglichen. Gemal § 19 (4) Satz 3
BauNVO kann von der Einhaltung der Grenzen nach § 19 (4) Satz 2 bei Uberschreitun-
gen mit geringfligigen Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen des Bodens abge-
sehen werden. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Geldnde, welches uberwie-
gend bereits von einer ansassigen Firma genutzt wird. Durch die Uberplanung im Be-
stand kann die Flacheninanspruchnahme durch Neuentwicklung eines Gewerbegebiets
im Aul3enbereich vermieden werden.

Es kann gemal § 19 (4) BauNVO die GRZ innerhalb der Gemeinbedarfsflache Feuer-
wehr bis zu einem Wert von 0,95 durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen, Lager- und Hofflachen tberschritten werden. Nach § 19 (4) Satz 4 Nr. 2
ist eine Bedingung fiir die Uberschreitung der Grenzen der GRZ, dass die Einhaltung
der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grund-
stiicksnutzung fiihren wirde. Im vorliegenden Fall ist diese Bedingung erfullt. Fur die
zweckdienliche Nutzung am Standort ist im Zusammenhang mit der geplanten baulichen
Erweiterung der Feuerwehr eine Flacheninanspruchnahme der gesamten ausgewiese-
nen Gewerbeflache durch Lagerflachen, Nebenanlagen, Stellplatzen etc. erforderlich.
Auf diese Weise kdnnen die Voraussetzungen fiir ein reibungslosen Betriebsablauf ge-
schaffen werden. Durch die Uberplanung im Bestand kann die Flacheninanspruch-
nahme durch einen Neubau des Feuerwehrhauses an anderer Stelle im Aufl3enbereich
vermieden werden.

Uberschreitung der Orientierungswerte nach BauNVO fir die Geschossflachenzahl

Eine Geschossflachenzahl wurde in der 3. Anderung des Bebauungsplans nicht festge-
setzt. Insofern gilt fir die Geschossflachenzahl der Orientierungswert nach 8§ 17 (1)
BauNVO von 2,4 fiir Gewerbegebiete und von 1,2 fiir Mischgebiete. Diese Orientierungs-
werte kdnnen in vorliegendem Fall aufgrund der festgesetzten maximalen Gebaudehthe
von umgerechnet bis zu 12 m in Kombination mit der festgesetzten GRZ von 0,8 bis zu
einer GFZ von 3,2 innerhalb des Gewerbegebiets tUberschritten werden. Innerhalb der
Gemeindebedarfsflache Feuerwehr, fir die hilfsweise auf ein Mischgebiet abgestellt
wird, kann der Orientierungswert in vorliegendem Fall aufgrund der festgesetzten maxi-
malen Gebaudehthe von umgerechnet bis zu 12 m in Kombination mit der festgesetzten
GRZ von 0,6 bis zu einer GFZ von 2,4 Gberschritten werden. Damit ist sowohl innerhalb
des Gewerbegebiets als auch innerhalb der Gemeindebedarfsflache Feuerwehr eine fla-
chensparende bauliche Entwicklung méglich. Die stadtebaulich begriindeten Uber-
schreitungen der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO sind durch den besonderen
Umstand der Plangebietslage in der Nahe von Griin- und Freiflachen ausgeglichen.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind trotz der hohen Grundstticksversiegelung
und baulichen Verdichtung nicht zu befiirchten, denn das Plangebiet ist von ausreichend
bestehenden und im Zuge der weiteren Planungen zu erhaltenden Grinstrukturen sowie
Freiflachen umgeben, womit die Verdichtung im Plangebiet durch nachbarschaftliche
Okologische Strukturen bereits ausgeglichen ist. Das Plangebiet ist auRerdem bereits
bebaut bzw. baulich vorgepragt. Ferner steht die Uberschreitung der Orientierungswerte
nach § 17 BauNVO im Zusammenhang mit einer MaRnahme der Innenentwicklung, ei-
nem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie damit zugleich einer Schonung
des AulRenbereichs vor baulicher Inanspruchnahme.
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2.4 Bauweise

2.5

2.6

2.7

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der zwar, wie in der offenen Bau-
weise, ein Grenzabstand einzuhalten ist, die Baukorper jedoch auch langer als 50 m sein
durfen. Dies ist erforderlich, um auch gréRere Hallengeb&ude, wie in Gewerbegebieten
ublich, zuzulassen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Stellplatze / Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) wurden durch Baugrenzen so fest-
gesetzt, dass eine effiziente, flachensparende Ausnutzung der Grundstiicke maéglich ist,
die sowohl den Gewerbetreibenden als auch der Feuerwehr noch Spielrdume in der De-
tailplanung unter Beriicksichtigung der nach LBO erforderlichen Abstandsflachen offen-
lasst.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr sowie innerhalb des festgesetzten Ge-
werbegebiets entlang der GewerbestralRe konnen Stellplatze, Garagen und Nebenanla-
gen mit einer Grundflache von weniger als 100 m2 auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflachen ohne eine Festsetzung im Bebauungsplan auf Grundlage von § 23
(5) BauNVO zugelassen werden. Damit kdnnen z. B. innerhalb der Gemeinbedarfsflache
.Feuerwehr” die erforderlichen Stellplatze nérdlich des Feuerwehrgebaudes, sudlich des
Feuerwehrgebaudes im Bereich der Plangebietsgrenze zum angrenzenden Grundstick
FlIst. Nr. 356/18 sowie entlang der GewerbestralRe untergebracht werden.

Im sidlichen Plangebietsteil ist ein Gewerbegebiet ohne Baufenster enthalten. Auf die-
ser Flache sollen ausschlieB3lich Stellplatze fur PKW und Fahrrader untergebracht wer-
den, sodass hierfur eine Stellplatzzone in der Planzeichnung festgesetzt wird und damit
andere Nutzungen ausgeschlossen werden. Eine PV-Uberdachung der Stellplatze ist
zulassig, um einer ressourcenschonenden Energieerzeugung und dem Klimaschutz
Rechnung zu tragen.

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO
werden innerhalb der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr” in Anlehnung an die Festset-
zung im rechtskraftigen Bebauungsplan beschrankt.

Verkehrsflachen / Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Es werden in Anlehnung an die Bestandssituation die Flachen der Gewerbestral3e und
die Fortsetzung der Strale Am Keltenbuck als 6ffentliche Straenverkehrsflachen fest-
gesetzt. Die verkehrliche ErschlieBung der Gemeinbedarfsflache Feuerwehr und des
Gewerbegebiets ist Uber die Gewerbestrale bzw. den weiterhin 6ffentlichen Teil der
Stral3e Im Eck geplant. Eine direkte Zu- und Abfahrt von bzw. auf die Hollentalstral3e ist
nicht geplant und wird daher durch den entlang der Hdllentalstral3e festgesetzten Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt unterbunden. Die kiinftige Stellplatzflache unmittelbar an
der Bahnlinie im Siden des Plangebiets soll von Westen (GewerbestralRe / Gerwig-
straRe) kommend verkehrlich erschlossen werden.

Okologische Festsetzungen

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen und
eine Beeintrachtigung des Grundwassers zu vermeiden, ist die Dacheindeckung mit
ebendiesen Metallen nur dann zuldssig, wenn diese beschichtet oder ihn &hnlicher
Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden
kann.

Fur die Aulenbeleuchtung sind insektenschonende LED-Leuchten oder Lampen glei-
cher Funktionserfullung mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin zu
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2.8

29

verwenden. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist zielgerichtet
nach unten auf die Platze, Verkehrsflachen oder Wege auszurichten. Streulicht ist zu
vermeiden. Damit werden die nachtliche Storwirkung von Licht sowie Lichtimmissionen
in das nachtliche Landschaftsbild minimiert. Zudem werden die Verluste von nachaktiven
Insekten durch Flug zu den Lichtquellen verringert.

Die Festsetzungen zur Begriinung von Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 10° fur
Décher von neu errichteten Haupt- und Nebengebauden im Sinne des § 14 (1) BauNVO
sowie von neu errichteten Garagen und Carports haben eine erhebliche Bedeutung fur
das innerortliche Klima, denn sie wirken Luftverunreinigungen und der Aufheizung der
Luft entgegen, bewirken eine Entstaubung der Luft, fordern die Sauerstofferneuerung
und dienen mithin dem Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen. Dartiber hinaus kann
Uber die Dachbegriinung ein verzogerter Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers
erreicht werden. Es wurden die Regelungen zur Dachbegrinung differenziert, um ver-
schiedene gebaudetechnische Anforderungen zu berlcksichtigen. Ausgenommen von
der Pflicht zur Dachbegriinung sind Nebengebaude, Garagen und Carports, die baulich
in das Hauptgebaude integriert werden, sowie Terrassenflachen. Von einer extensiven
Dachbegriinung sind ebenfalls Bestandsgebaude (Haupt- und Nebengebauden im
Sinne des § 14 (1) BauNVO) sowie bestehende Garagen und Carports ausgenommen,
da eine naturnahe Dachgestaltung konstruktiv nicht moglich ist.

Leitungen / Leitungsrechte

Es werden entsprechend der Bestandssituation analog zum rechtskréftigen Bebauungs-
plan Leitungen und Leitungsrechte festgesetzt, um die bestehenden Versorgungsleitun-
gen, die innerhalb der Gemeinbedarfsflaiche Feuerwehr verlaufen, planungsrechtlich zu
sichern. Die festgesetzten Flachen fur Leitungsrechte dirfen nicht Gberbaut werden, da-
mit die Leitungen z. B. fur den Fall einer Reparatur / Sanierung zugénglich bleiben. Auf-
grund der Tatsache, dass die im Plangebiet liegenden Leitungen bereits tberbaut sind,
sind Befestigungen durch Wege oder Zufahren sowie Bestandgebaude (Haupt- und Ne-
bengeb&dude im Sinne des § 14 BauNVO sowie bestehende Garagen und Carports) vom
Verbot der Uberbauung ausgenommen. Weitere Ausnahmen vom Uberbauungsverbot
kénnen im Benehmen mit dem zustandigen Leitungs- / Versorgungstrager erteilt werden,
um insbesondere eine kleinflachige Uberbauung einer bestehenden Leitung durch die
Erweiterung des Feuerwehrgebaudes einzelfall- und situationsbezogen zu erméglichen.

Pflanzerhaltungen und Anpflanzgebote

Die zeichnerisch und textlich festgesetzten Pflanzerhaltungsgebote dienen im Wesentli-
chen der Sicherung der bestehenden Grlnstrukturen. Zusatzlich werden Anpflanzge-
bote festgesetzt, um den Grunanteil zu erhdhen und insbesondere entlang der Hollen-
talstral3e eine gestalterische Aufwertung zu erreichen.

Weitere Begriindungen zu den Pflanzerhaltungen und Anpflanzgeboten sind dem Um-
weltbeitrag zu entnehmen.
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3.1

3.2

3.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dach- und Fassadengestaltung

Die Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung wurden sehr flexibel gehalten, um den
Bediirfnissen der unterschiedlichen Gewerbetreibenden gerecht zu werden. Die zulas-
sige Dachneigung zwischen 0° und 35° wird im Sinne der Quergerechtigkeit festgesetzt.
In anderen Bebauungsplanen der Gemeinde Kirchzarten fir Gewerbegebiete sind tber-
wiegend Dachneigungen zwischen 0° und 35° zulassig.

Um unangenehme Blendwirkungen und die damit verbundenen Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft zu vermeiden, sind Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder
reflektierende Materialien sind im gesamten Gebiet nicht zulassig. Ausgenommen hier-
von sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, um den Belangen einer
Okologisch nachhaltigen und klimafreundlichen Energiegewinnung Sorge zu tragen, so-
wie Fensterflachen.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme) sind
ausschlieB3lich auf Dachflachen und an Fassaden sowie an Garagen, Carports und Ne-
bengebauden und lber Stellplatzen zulassig, so dass ein planerisch nicht erwiinschter
Wildwuchs solcher Anlagen auf den Freiflachen der Privatgrundstiicke ausgeschlossen
wird.

Werbeanlagen

Aufgrund der gut einsehbaren Lage des Plangebiets vom offentlichen Stral3enraum ist
zum Schutz des Ortsbhildes eine Einschrankung der Werbeanlagen notwendig. Werbe-
anlagen sollen nur in untergeordneter Form und nur im notwendigen Rahmen zugelas-
sen werden. Dadurch soll ein ibermafiger ,Werbe-Wildwuchs* vermieden werden. Un-
typische und Uberdimensionierte Werbeanlagen sollen verhindert werden. Aus diesem
Grund wurde die GroRRe der Werbeanlage abhangig von der Fassadenflache begrenzt,
wodurch im Vergleich zur Gesamtflache der Fassade Uberdimensionierte Werbeanlagen
ausgeschlossen werden.

Werbeanlagen mit Leuchtfarben (z. B. Neonfarben, fluoreszierende Farben, UV-Farben
oder Schwarzlicht) sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht und Booster (z. B. Lichtwerbung am Himmel) sind ausgeschlossen, um gestalte-
risch aufdringliche Werbung im Siedlungsbestand und mit Blick auf die Fauna zu ver-
meiden.

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Héhe von 5,0 m Uber Gelande zu-
lassig und dirfen hinsichtlich der Flache nicht groRer als 10,26 mz2 (lbliches Euro-For-
mat, 3,80 m x 2,70 m) sein, damit freistehende Werbeanlagen sich den Hauptgebauden
baulich unterordnen und nicht das hochbauliche Erscheinungsbild des Gewerbegebiets
dominieren.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Es wird geregelt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, die nicht als Ar-
beits- und Lagerflachen dienen, zu begriinen oder gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten sind, damit in diesen Bereichen eine Mindestbegriinung gewahrleistet ist. Die Be-
grunung dient als wirksame Mal3nahme zur Schaffung von Lebens- und Nahrungshabi-
taten fir Vogel und Insekten, zur Durch- und Eingriinung des Baugebietes und hat auch
eine kuhlende Wirkung durch Transpiration auf Grinflachen.

Aulerhalb von Gebauden befindliche Standorte von Millbehéltern sowie Lager- und Ab-
fallplatze sind aus gestalterischen Grinden dauerhaft gegeniber dem o&ffentlichen
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3.4

4.1

4.2

StralBenraum abzuschirmen. Zudem sind sie gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schutzen, um Geruchsbelastigungen zu vermeiden. Durch Umpflanzung kann ein Bei-
trag zur Durchgriinung und optischen Aufwertung des Plangebietes geleistet werden.

Einfriedungen

Hinsichtlich der zuldssigen Materialitat der Einfriedungen wurde darauf geachtet, dass
sich die neue Bebauung harmonisch in die Umgebung einflgt und keine ortsfremden
Materialien verwendet werden. Zudem soll die Verletzungsgefahr von Menschen durch
spitze und stachelige Materialien minimiert werden. Die Verwendung von Stacheldraht
und Nadelgehdlzen ist daher nicht zulassig.

UMWELTBELANGE

Umweltbeitrag / Artenschutzrechtliche Relevanzprifung

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Fir diese Belange,
die in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB ausfuhrlich definiert werden, ist eine Umweltpriifung nach
§ 2 (4) BauGB durchzufiihren. Da die Anderung des Bebauungsplans im § 13a-Verfah-
ren nach BauGB durchgefihrt wird, kann auf eine formliche Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB und die Dokumentation in Form eines Umweltberichts verzichtet werden. Den-
noch missen die Belange von Natur und Umwelt beriicksichtigt werden. Deshalb ist ins-
besondere eine Priifung des Arten- und Naturschutzes notwendig, die in einer ,Arten-
schutzrechtliche Relevanzprifung® und einem ,Umweltbeitrag® vom Buro faktorgruen
dokumentiert wird und die Umweltbelange fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans auf
Grundlage von § 1 (6) Nr. 7 BauGB zusammenfassend behandelt.

Ausgleichsflachen AF 1 und AF 3

Der seit 25.08.2011 rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Keltenbuck® wurde
nach § 13a BauGB aufgestellt und setzt die bis dahin rechtskraftigen Bebauungsplane
.Gebiet an der Stegener Stral3e” (in Kraft getreten am 24.06.1993) und ,Gewerbegebiet
Am Keltenbuck® (in Kraft getreten am 13.07.2006) auf3er Kraft. Die in den Bebauungs-
planen ,Gebiet an der Stegener Stral’e” und ,Gewerbegebiet Am Keltenbuck® enthalte-
nen Festsetzungen zu Pflanzgeboten und Pflanzbindungen sowie Ausgleichsmal3nah-
men, u.a. AF 1 und AF 3, welche im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungs-
plans ,Gewerbegebiet Keltenbuck® liegen, werden im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Keltenbuck® Gbernommen.

Fir die Uberwiegenden Eingrinungsmafinahmen liegen keine Ausgleichsverpflichtun-
gen vor. Sie sind jedoch im Rahmen der Abwéagung zu beriicksichtigen. Im vorliegenden
Fall nehmen die vorgegebenen Eingrinungsmafnahmen (v.a. Baumpflanzungen) durch
eine effektivere Flachenausnutzung ab. Dies kommt v.a. daher, dass eine Flache Uber-
plant wird, die bisher als Parkplatz genutzt wurde. Im Bereich der Stellpléatze sind, wie in
den meisten B-Planen, deutlich mehr Baume zu pflanzen als in hochbaulich bebauten
Flachen. Diese Flache darf jedoch heute hochbaulich als Gewerbegebiet in Anspruch
genommen werden, was deutlich weniger festgesetzte Baumpflanzungen zur Folge
héatte. Hintergrund der Anderung des Bebauungsplans ist die erforderliche VergroRerung
der Feuerwehr. Sollte dies nicht am jetzigen Standort moglich sein, ware ggf. ein Neubau
auf einer bisher nicht bebauten Flache erforderlich, was mit deutlich gro3eren Eingriffen
in die verschiedenen Schutzguter verbunden wére. Auch ist ein Abriss- und Neubau
meist mit deutlich héheren CO2-Emissionen verbunden. Daher wird weiterhin an einer
Erweiterung am Bestand festgehalten, auch wenn dies zur Folge hat, dass die bisher
festgesetzten Eingrinungsmal3nahmen nur noch in geringerem Umfang umgesetzt
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werden kdnnen. Eine Verpflichtung zur Umsetzung von externen Ausgleichsmafl3nah-
men liegt nicht vor.

Anders ist die Situation fur die im aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan als Ausgleichs-
flachen AF 1 und AF 3 festgesetzten Flachen nordlich des bestehenden Feuerwehrhau-
ses und westlich des bestehenden Parkplatzes der Fa. Testo. Diese wurden nach § 9
(1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB als “Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen” mit der Erganzung “dito, gleichzeitig Ausgleichsflache mit Be-
zeichnung” ausgewiesen.

In der nun angestrebten 3. Bebauungsplané&nderung wird die Flache AF 1 weiterhin als
“Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen” (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB) festgesetzt. Im
Ostlichen Bereich fallt sie jedoch etwas geringer aus. In der Begrundung zum aktuell
rechtskraftigen Bebauungsplan wird auf diese Flache nicht eingegangen. Es ist davon
auszugehen, dass diese Flache die Beeintrachtigungen von mehreren Schutzgitern ab-
mildern / ausgleichen soll. Ganz wesentlich wird sicherlich der Schutz des Landschafts-
bilds / Ortsbilds gewesen sein. Diese Funktion wird auch weiterhin ausreichend erfullt
werden. Da weiterhin eine durchgehende Eingriinung im Norden gegeben ist.

Die Flache AF 3 geht als Ausgleichsflache jedoch teilweise (im Bereich der Gemeinbe-
darfsflache Feuerwehr) verloren. Auch auf diese Flache wird in der Begriinung zum ak-
tuell rechtskraftigen Bebauungsplan nicht weiter eingegangen. Die hier Uberplante Fla-
che nimmt ca. 1/3 der gesamten Ausgleichsflache ein, die mit der Zusatzfunktion ,Ver-
sickerung“ gekennzeichnet wird. Darin wird dann vermutlich auch die angedachte Haupt-
funktion liegen. Da 2/3 der Flache erhalten bleiben und als “Flache mit Bindungen fur
Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen” (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB) in der nun angestrebten 3. Bebauungs-
planédnderung festgesetzt wird, wird davon ausgegangen, dass diese Funktion weiterhin
erfullt werden kann.

Fur die weiteren, in diesen beiden Fallen relevanten Schutzgiter (v.a. Boden, Tiere /
Pflanzen, Klima, Wasser) ist anzunehmen, dass punktuell die Ausgleichfunktion gemin-
dert wird. Es wird jedoch im Gegenzug fiur die gesamte Gemeinbedarfsflache Feuerwehr
die GRZ von 0,7 auf 0,6 reduziert. Was bedeutet, dass v.a. im Bereich des bisherigen
Gewerbegebiets die maximale Bebauung von 70 % auf 60 % reduziert wird. Was sich
auf diese Schutzgiter wieder positiv auswirkt. Es ist daher anzunehmen, dass dem
Thema des internen Ausgleichs ausreichend Rechnung getragen wird.

5 VER- UND ENTSORGUNG

Technische Infrastrukturen wie Kanéle zur Wasserversorgung und Entsorgung, Telefon-
kabel, Gas- und Stromleitungen, durch welche die Ver- und Entsorgung sichergestellt
werden, sind bereits in den angrenzenden 6ffentlichen StralRen vorhanden.

6 BODENORDNUNG

Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

7 KOSTEN

Die Planungskosten werden von der Gemeinde Kirchzarten getragen.
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8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Gewerbegebiet ca. 2.227 m?
Gemeinbedarfsflache Feuerwehr ca. 5.499 mz
Offentliche Verkehrsflachen ca. 903 mz2
Summe / Geltungsbereich ca. 8.629 m2

Kirchzarten, den

fsp.stadtp

Darius Reutter
Burgermeister Planverfasser

Ausgefertigt:

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt der Bebauungsplan&nderung sowie der zugehdrigen o6rtlichen
Bauvorschriften unter Beachtung der dazugehdrigen Verfahren mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde Kirchzarten Gbereinstimmt.

Kirchzarten, den .

Darius Reutter
Blrgermeister

Rechtskréftig durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB vom __.

Kirchzarten, den .

Darius Reutter
Blrgermeister
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