Gemeinde Kirchzarten Stand: 19.12.2024

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Frihzeitige Beteiligung
»Gewerbegebiet Fischerrain llI“ gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 12

11

111
1.1.2

1.13

114

1.15

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzun-
gen und ortliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023
| Nr. 394)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fiir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023
(GBI. S. 422)

= Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO)

Anlagen fir sportliche Zwecke nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig.

Die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) sind nicht zulassig.

Gewerbegebiet (GE) (§ 8 BauNVO)

Von den nach § 8 (2) BauNVO zulassigen Gewerbebetrieben aller Art sind folgende

bestimmte Arten nicht zulassig:

¢ Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die als AuRenwerbung
der Fremdwerbung dienen

e Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe

e Zentrenrelevanter Einzelhandel;
ausnahmsweise sind branchentypische (lblicherweise in der entsprechenden
Branche angebotene Sortimente) zentrenrelevante Randsortimente (inkl.
nahversorgungsrelevante Sortimente) auf bis zu 10 % der Verkaufsflache
zulassig. (Einzelhandelssortimentsliste Kirchzarten siehe Hinweise Ziffer 3.1)

Die gemal § 8 (2) Nr. 4 BauNVO genannten Anlagen fiur sportliche Zwecke sind
nicht zulassig.

Die in 8 8 (3) Nrn. 2 und 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen (Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstétten) sind
nicht zulassig.
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Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) (§ 8 BauNVO)

1.1.6 Es sind nur Gewerbebetriebe im Sinne des § 6 (1) BauNVO zulassig, die das Woh-
nen nicht wesentlich storen.
1.1.7 Von den nach § 8 (2) BauNVO zulassigen Gewerbebetrieben aller Art sind folgende

bestimmte Arten nicht zulassig:
o Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die als AuRenwerbung
der Fremdwerbung dienen

e Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe

e Zentrenrelevanter Einzelhandel;
ausnahmsweise sind branchentypische (tblicherweise in der entsprechenden
Branche angebotene Sortimente) zentrenrelevante Randsortimente (inkl.
nahversorgungsrelevante Sortimente) auf bis zu 10 % der Verkaufsflache
zulassig. (Einzelhandelssortimentsliste Kirchzarten siehe Hinweise Ziffer 3.1)

1.1.8 Die gemaR § 8 (2) Nr. 4 BauNVO genannten Anlagen fur sportliche Zwecke sind
nicht zulassig.
1.1.9 Die in 8 8 (3) Nrn. 2 und 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen (Anlagen fur kirchli-

che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten) sind
nicht zulassig.

Sondergebiet (SO) ,,Schule“ (§ 11 BauNVO)

1.1.10 Das Sondergebiet ,Schule” dient der Unterbringung einer Schule sowie aller daftir
erforderlichen Nebenanlagen und Einrichtungen.
Im Sondergebiet ,Schule” sind folgende Nutzungen zulassig:

= Schule

= Anlagen, Raume und Nutzungen, die der Hauptnutzung zugeordnet sind (z.B.
Verwaltungs-, Lager-, Personal- und Technikrdume), sowie die erforderlichen
Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten und Freiflachen.

= Werbeanlagen ausschlief3lich an der Statte der Leistung.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

= Grundflachenzahl (GRZ),

= Geschossflachenzahl (GFZ),

= Zahl der Vollgeschaosse (nur im WA),
= Hohe der baulichen Anlagen

1.3 Hohe baulicher Anlagen (8§ 18 BauNVO)
1.3.1 Es gilt die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Gebaudehdhe.
1.3.2 Die maximale Geb&audehthe wird gemessen zwischen der Oberkante der zugehori-

gen ErschlieBungsstral3e (Strallenbelagsoberkante in der Fahrbahnmitte) an der
Mitte der strallenzugewandten Gebaudewand (senkrecht zur Stral3e gemessen) und
der obersten Dachbegrenzungskante. Bei Baugrundstiicken, die an mehreren Er-
schlieBungsstral3en liegen, ist die Erschlieliungsstrale malRgebend, von der die Er-
schlieBung (Zufahrt) erfolgt.

24-12-19 Bebauungsvorschriften BPL GE Fischerrain Ill (24-11-20).docx



Gemeinde Kirchzarten Stand: 19.12.2024

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Frihzeitige Beteiligung

»Gewerbegebiet Fischerrain llI“ gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 3 von 12

1.3.3 Die maximale Gebaudehohe kann durch technische Aufbauten oder Bauteile um
max. 3 m Uberschritten werden. Gleiches gilt fur Anlagen fir die Nutzung von Solar-
energie).

1.4 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es wird im Gewerbegebiet, im eingeschrankten Gewerbegebiet und im Sonderge-
biet eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Es gelten die Vorschriften der offe-
nen Bauweise, wobei Gebaudeldangen von Uber 50 m zuldssig sind.

Fur das Allgemeine Wohngebiet gilt die offene Bauweise.

15 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Maf3gebend fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

1.6 Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen im GE, GEE und SO
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

Im Gewerbegebiet, im eingeschrankten Gewerbegebiet sowie im Sondergebiet sind
Garagen, Carports und hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im
Sinne des § 14 (1) BauNVO nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Ausgenommen davon sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung
dienen.

1.7 Anzahl an Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im Gewerbegebiet und im eingeschrénkten Gewerbegebiet wird die zulassige An-
zahl an Wohnungen in Wohngebauden auf max. 2 begrenzt.

1.8 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung
(8 9 (1) Nr. 10 BauGB)

1.8.1 Entlang von ErschlieBungsstraRen ohne Gehwege ist ein mindestens 0,50 m breiter
Schutzstreifen von jeglichen baulichen Anlagen, Fahrzeugen sowie Einfriedigungen
und Bepflanzung mit Hecken, Strauchern und Baumen freizuhalten.

1.8.2 Im Bereich der Wendeanlage ist ein mindestens 1,00 m breiter Schutzstreifen von

jeglichen baulichen Anlagen, Fahrzeugen sowie Einfriedigungen und Bepflanzung
mit Hecken, Strauchern und Baumen freizuhalten.

1.9 Private Grunflache (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

19.1 Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten privaten Grunflache ist auf den
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und invasiven Arten zu verzichten.

1.9.2 Die im zeichnerischen Teil festgesetzte private Grunflache ist als artenreiche zwei-

schirige Wiese zu entwickeln und zu pflegen. Geeignete Saatmischungen und Pfle-
gehinweise sind den Pflanzempfehlungen (Anmerkung: Pflanzempfehlungen wer-
den zur Offenlage erganzt) zu entnehmen.
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1.10 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.10.1 Private Wege, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind mit einer was-
serdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z. B. Pflaster mit Rasenfugen oder ande-
ren wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, begruntes Rasenpflaster, Drain-
pflaster) auszufiihren. Im Gewerbegebiet gilt dies nur fur Stellplatzflachen fir PKW.

1.10.2 Gewerblich genutzte Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umge-
gangen wird bzw. Rangier-, Anlieferungs-, Parkierungs- und Abstellflachen fur LKW
sind mit einer wasserundurchlassigen Oberflache zu versehen und Uber zusatzliche
Reinigungsanlagen zu entwassern. Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen, von
deren Nutzung keine Grundwassergefahrdung ausgeht, sind mit wasserdurchlassi-
gem Material zu befestigen.

1.10.3 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig,
wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind. Eine Kontamination
des Bodens oder des Gewassers, in das anfallendes Oberflachenwasser eingeleitet
wird, ist dauerhaft auszuschlieRen.

1.10.4 Die offentliche und private Aul3enbeleuchtung ist energiesparend sowie insekten-
freundlich auszufiihren und auf das erforderliche Mal3 zu reduzieren. Lichtkegel sind
in Richtung der Gebaude oder Zuwege zu installieren, der Leuchtstrahl ist nach unten
auszurichten. Leuchtmittel sind mit moglichst geringem UV- und Blauanteil zu wéhlen
(z.B. LED-Leuchten oder Natriumhochdruckdampflampen).

1.10.5 Déacher von Haupt- und Nebengebauden im Sinne des § 14 (1) BauNVO sowie von
Garagen und Carports mit einer Neigung zwischen 0° und 10° sind extensiv zu be-
grinen. Die Starke der Substratschicht muss mindestens 10 cm betragen. Eine
Kombination mit Anlagen zur Energieerzeugung oder -einsparung ist zulassig. Die
Dachbegriinung ist zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Ausgenommen hiervon sind Terrassenflachen, Flachen fir technisch bedingte
Dachaufbauten (z.B. Anlagen fur Liftung, Klima, Technikbriicken) sowie Garagen,
Carports und Nebengebdude im Sinne des § 14 (1) BauNVO, die baulich in das
Hauptgebaude integriert werden. Geeignete Artenzusammensetzungen fir die Ex-
tensivbegrinung sind den Pflanzempfehlungen (Anmerkung: Pflanzempfehlungen
werden zur Offenlage erganzt) zu entnehmen.

1.10.6 Auf grol3e Glasflachen ist an den nach Suden und Westen exponierten Fassaden
von Gebauden im Allgemeinen Wohngebiet und innerhalb des Sondergebiets
~ochule“ zu verzichten. Abweichend hiervon sind gro3e Glasflachen an den nach
Siiden und Westen exponierten Fassaden von Gebauden im Allgemeinen Wohnge-
biet und innerhalb des Sondergebiets ,Schule“ zuldssig, wenn durch bautechnische
Maflinahmen oder durch Markierungen die Vogelschlaggefahr deutlich reduziert

wird.

1.10.7 Stoffeintrage in die Baumhecke am Sudwestrand des Plangebiets sind zu vermei-
den.

1.10.8 Vom Gehdlzbestand mit den groRen Eichen im Sidwesten ist ein Abstand von min-

destens 15 m, tiberwiegend 20 m herzustellen, der nicht bebaut und nicht versiegelt
wird. Bodenverdichtungen und Schaden im Wurzelraum sind zu vermeiden. Hierfur

ist wahrend der Bauphase ein Bauzaun im Abstand von 20 m zu errichten. Der Be-

reich zwischen Bauzaun und Baumbestand darf nicht befahren werden, Ablagerun-

gen aller Art sind zu vermeiden.

1.10.9 Bei unvermeidlichen Eingriffen in den Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume,
z.B. bei absehbaren notwendigen Abgrabungen bis in den Wurzelbereich, sind die
betroffenen Baume fachgerecht auf den Eingriff vorzubereiten. Dafir ist im Herbst
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oder Frihjahr auRBerhalb der Vegetationszeit (Definition der Vegetationszeit in An-
lehnung an § 39 Abs.5 BNatSchG vom 01. Marz bis 30. September) und moglichst
ein Jahr vor Beginn der Baumalinahme ein Wurzelvorhang in Handarbeit fachge-
recht herzustellen. Bei jeder Betroffenheit von Wurzeln sind Erdarbeiten von Hand
auszufiihren. Die betroffenen Wurzeln sind fachgerecht abzuschneiden und zu ver-
sorgen.

111 Leitungsrecht (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung ist ein Leitungsrecht zugunsten des Abwas-
serzweckverbandes Breisgauer Bucht festgesetzt. Auf der mit einem Leitungsrecht
belegten Flache sind weder hochbauliche Anlagen noch die Neupflanzung tiefwur-
zelnder Baume und Straucher zulassig. Die Zugénglichkeit der Leitung ist zu ge-
wabhrleisten.

1.12 Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nrn. 25a und b BauGB)

1.12.1 Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten offentlichen Stral3enverkehrsfla-
che sind auf offentlicher Flache mindestens 4 grof3kronige Baume, 4 x verpflanzt,
StU mind. 20 — 25 cm, gemal des zeichnerischen Teils zu pflanzen, zu pflegen und
bei Verlust zu ersetzen. Geringfiigige Standortanderungen in Anpassung an die wei-
tere Planung sind moglich. Geeignete Arten sind den Pflanzempfehlungen (Anmer-
kung: Pflanzempfehlungen werden zur Offenlage ergénzt) zu entnehmen.

1.12.2 Auf jedem Baugrundstuick ist fur je 5 PKW-Stellplatze ein hochstammiger Laubbaum
zu pflanzen, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Qualitét 4 x verpflanzt, StU
mind. 20 — 25 cm, geeignete Arten s. Pflanzempfehlungen (Anmerkung: Pflanzemp-
fehlungen werden zur Offenlage erganzt).

1.12.3 Auf jedem Baugrundstuick ist pro 600 m2 Flache je ein hochstammiger Laubbaum zu
pflanzen, sofern dies nicht Uber die anderen Festsetzungen fur Baumpflanzungen
auf Baugrundstiicken erreicht wurde. Die Baume sind zu pflegen und bei Verlust zu
ersetzen. Qualitat: 4 x verpflanzt, StU mind. 20-25 cm, geeignete Arten s. Pflanz-
empfehlungen (Anmerkung: Pflanzempfehlungen werden zur Offenlage ergénzt).

1.12.4 Bei allen Baumstandorten neben und zwischen befestigten Flachen ist auf ein aus-
reichendes Volumen des durchwurzelbaren Bereichs zu achten, die FLL-Richtlinien
sind zu berlcksichtigen (Volumen von Pflanzgruben mind. 12 m3 bei mind. 1,5 m
Tiefe).

1.12.5 Die Baumhecke am Siudwestrand des Plangebiets ist langfristig zu erhalten. Der
Baumschutz ist wahrend der Bauarbeiten und nach Fertigstellung des Planzustan-
des sicherzustellen.

1.13 Hohenlage der Erschliefungsstrafie (§ 9 (3) BauGB)

Von den im zeichnerischen Teil festgesetzten Hohen der ErschlieRungsstralle (in m.
0. NN) darf nach unten und oben um max. +/- 30 cm abgewichen werden (Anmer-
kung: Hohenlage der ErschlieBungsstralRe wird zur Offenlage erganzt). Als Hohe
der ErschlieBungsstralRe gilt die Oberkante der ErschlielRungsstrafe an der Fahr-
bahnmitte.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023
(GBI. S. 422)

= Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

2.1 Dach- und Fassadengestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

211 Im Geltungsbereich sind alle Dachformen und Dachneigungen bis 35 Grad Neigung
zulassig.

2.1.2 Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Materialien sind im

gesamten Gebiet nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen, die der sola-
ren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solartherme), und Fensterflachen.

2.1.3 Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie),
sind ausschlie3lich am Hauptgebaude, sowie an Garagen, Carports und Nebenge-
bauden zulassig. Abweichend hiervon sind PV-Anlagen auch Uber Stellplatzanlagen
zulassig.

Hinweis:

Aus Grunden der Klimaanpassung wird empfohlen Material und Farbe der Geb&ude
so zu wahlen, dass eine Aufheizung der Gebaude weitgehend vermieden wird (helle
Farben und Materialien).

2.2 Werbeanlagen (§ 74 Abs.1 Nr. 2 LBO)

221 Werbeanlagen sind nur bis zu einer Lange von 2/3 der entsprechenden Gebaude-
lange zuldssig. Werbeanlagen dirfen die Traufhohe des Geb&udes nicht tberragen.
Unter der Traufhdéhe wird der Schnittpunkt AuRenwand — Oberkante Dachhaut ver-
standen.

2.2.2 Die zulassige GroRRe der Werbeanlage richtet sich nach der entsprechenden Fassa-
dengrofe, an der die Werbeanlage angebracht wird:

= Bis zu einer Fassadenflache von 100 mz ist eine Werbeanlage mit einer Grol3e
bis zu 10,26 m2 zulassig,

= ab einer Fassadenflache von 100 m2 darf die Grol3e der Werbeanlage 10 % der
Fassadenflache nicht tiberschreiten.

2.2.3 Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Hohe von 5,0 m Uber Gelande zu-
l&ssig und durfen hinsichtlich der Flache nicht groRRer als 10,26 m?2 sein.

2.2.4 Werbeanlagen mit Leuchtfarben (z. B. Neonfarben, fluoreszierende Farben, UV-Far-
ben oder Schwarzlicht) sind ausgeschlossen.

2.25 Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht und Booster (z.
B. Lichtwerbung am Himmel) sind ausgeschlossen.

2.2.6 Werbeanlagen sind ausschlief3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen

zuléssig.
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2.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§8 74 (1) Nr. 3 LBO)

231 Die unversiegelt bleibenden Grundstuicksflachen sind als Vegetations- und Grinfla-
chen anzulegen und zu unterhalten. Auf einen hohen Anteil, mind. 50 % der zu be-
grinenden Flache, mit naturnaher Gestaltung aus heimischen Gehdélzen und arten-
reicher Einsaatmischung ist zu achten. Es ist gebietsheimisches Pflanz- und Saat-
gut zu verwenden. Geeignete Gehdlzarten und Saatgut s. Pflanzempfehlungen (An-
merkung: Pflanzempfehlungen werden zur Offenlage erganzt).

Hinweise:

Flachenabdeckungen mit Schotter/ Kies zur Gestaltung der Gartenflachen (z.B. so-
genannte Schottergéarten) sind gemaf § 21a (2) NatSchG nicht zul&ssig.

2.3.2 Nebenflachen wie Miilltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft ge-
genluber dem StralRenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen.

2.4 Einfriedungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

241 Einfriedigungen sind zu den offentlichen Verkehrsflachen nur bis zu einer Héhe von
insgesamt 2,5 m (ab StralRen- bzw. Gehwegoberkante) als Zaune und/oder Hecken
zuldssig. Der Abstand von der Stral3en- oder Gehwegkante muss mindestens 0,5 m,
bei Hohen Uber 1,4 m 1,0 m betragen.

2.4.2 Zur Sichtabschirmung von Lagerflachen gewerblich genutzter Grundstiicke sowie zu
deren Sicherung und Larmabschirmung sind generell Einfriedigungen als transpa-
rente Zaune mit Heckenhinterpflanzung mit einer Hohe von mindestens 2,0 m (ab
Stral3en- bzw. Gehwegoberkante) herzustellen.

2.4.3 Einfriedungen aus Nadelgehdlzen und Stacheldraht sind nicht zulassig.

2.5 AuBenantennen (8§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

AulRenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Wohnge-
baude zu konzentrieren.
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3 HINWEISE

3.1 Anlage ,,Einzelhandelssortimentsliste Kirchzarten®

Zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken

Biicher

Computer, Kommunikationselektronik
Elektrokleingerdte
Elektrogrofigerate

Fahrrader und Zubehdr

Foto, Video

Gardinen und Zubehdr

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehdr
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschlage, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Biiromaschinen (ohne Computer)

Erde, Torf

motorisierte Fahrzeige aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Holz

Installationsmaterial

Kamine, (Kachel-)Ofen

Kinderwagen, -sitze

Kiichen (inkl. Einbaugerate)

Musikalien
Ndhmaschinen el
: : Mdbel (inkl. Biiromdbel)
Optik und Akustik e
Sanits Pflanzen und -gefdfle
anitatswaren 2 .
= Rollldden und Markisen
Schuhe und Zubehor
Spielwaren Werkzguge . - =
Sportartikel einschl. Sportgerite, Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel
Campingartikel
Tontrager

Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Wafien, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel

(Schnitt-)1Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs-/ Genussmittel

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel - Tiernahrung und -zubehor

Quelle: Einzelhandelskonzept der Gemeinde Kirchzarten, 2016

Basierend auf:
Einzelhandelsuntersuchung fiir die Gemeinde Kirchzarten, Dr. Acocella, 2016

3.2 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebiets (WSG) FEW+Kirchzar-
ten+Stegen+WVV Himmelreich am Rand des Siedlungskorpers von Kirchzarten. Die
entsprechende Verordnung vom 03.02.1992 ist zu beachten und kann auf der
Homepage des Landratsamts Breisgau-Hochschwarzwald abgerufen werden. Ziel
der Verordnung ist der Schutz des Grundwassers im festgesetzten Bereich.
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3.3 Bodenschutz

Allgemeines

Die folgenden Hinweise und Bestimmungen sollen dazu dienen, den Erhalt und
Schutz des Oberbodens sowie kulturfahigen Unterbodens vor Vernichtung und Ver-
geudung zu schiitzen. Gesetzliche Grundlage ist das Gesetz zum Schutz vor schad-
lichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Boden-
schutzgesetz - BBodSchG).

Hinweise und Bestimmungen zum Bodenschutz

Bei der Benutzung von Boden (Befahren, Lagern, usw.) sowie beim Abgraben, Auf-
tragen, Umlagern und Zwischenlagern von Bodenmaterial gilt das Vermeidungsge-
bot zur Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen nach § 7
BBodSchG einschlieRlich der Anforderungen an das Auf- und Einbringen und Umla-
gern von Materialien nach 86 BBodSchG. Schéadliche Bodenveranderungen (Boden-
verdichtungen, Schadstoffeintrage, etc.) sind vorsorglich zu vermieden.

Neben den allgemeinen Bestimmungen und Rechtsvorschriften sind insbesondere
die Vorschriften der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) und der Ersatz-
baustoffverordnung fiir die (Weiter)Verwertung von Bodenmaterial zu beachten und
anzuwenden.

Bodenabtrag darf nur im erforderlichen Umfang erfolgen.

Die Boden zukunftiger Grinflachen sind vor baulichen Beeintrachtigungen zu schiit-
zen, insbesondere vor Befahrungen und dadurch ausgeldste Verdichtungen. Dazu
sind diese Flachen als Tabuflachen eindeutig zu kennzeichnen und abzuzaunen.

Ober- und Unterboden sind entsprechend DIN 18915, DIN 19639 und DIN 19731
schonend und getrennt voneinander auszubauen. Sie dirfen nicht vermischt und
missen getrennt voneinander gelagert werden. Im Unterboden weisen Farbunter-
schiede, zunehmender Steingehalt, Veranderung der Musterung und/oder der
Dichte auf einen Horizontwechsel hin. Unterbdden mit unterschiedlichen Steingehal-
ten, Farben, Mustern und/oder Dichte (Horizonte) sind getrennt auszubauen und zu
lagern.

Ausgebauter Boden (z. B. Mutter- bzw. Oberboden) ist fachgerecht entsprechend
DIN 18915, DIN 19639 und DIN 19731 zwischenzulagern und im nutzungsféahigen
Zustand zu erhalten.

Beim Wiedereinbau sind die natirlichen Schichtfolgen und -méchtigkeiten aus Ober-
und Unterboden und Untergrund wiederherzustellen. Dabei sind tibermafiige Ver-
dichtungen entsprechend DIN 18915, DIN 19639 und DIN 19731 zu vermeiden.

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden,
z.B. fur die Gestaltung von Griinanlagen oder fur Rekultivierungs- und Bodenver-
besserungsmafinahmen. Die Auftragshohe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm
bei Grabeland nicht Uberschreiten.

Alle Bodenarbeiten sind entsprechend DIN 18915, DIN 19639 und DIN 19731 nur
bei geeigneter, maglichst trockener Witterung bis zu maximal steif-plastischer Kon-
sistenz zulassig; nach ergiebigen Niederschlagen, bei Bildung von Pfiitzen o- der
weich-plastischer Konsistenz sind den Boden beeintrachtigende Arbeiten einzustel-
len. Nur Boden mit geeigneten Mindestfestigkeiten dirfen befahren, aus- oder ein-
gebaut werden. Die Grenzen der Befahrbarkeit und Bearbeitbarkeit nach den gel-
tenden technischen Normen (z.B. DIN 18915, DIN 19639, DIN 19731, etc.) sind
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jeweils zu beachten und einzuhalten. Hinweis: Boden in den Konsistenzbereichen
kol und ko2 (fest bis halbfest) kbnnen gut bearbeitet und befahren werden. Konsis-
tenz ,halbfest: Bodenfarbe dunkelt bei Wasserzugabe nach, Bodenmaterial ist noch
ausrollbar, aber brdckelnd, lasst sich nicht kneten. Fir Boden im Konsistenzbereich
ko3 (steif-plastisch) kdnnen die Arbeiten unter Beriicksichtigung des ,Nomogramm
zur Ermittlung des maximal zulassigen Kontaktflachendruckes® fortgesetzt werden.
Konkrete Hinweise zur Bestimmung der Konsistenz finden sich in den DIN-Normen
18915 und 19639 (Konsistenzklasse 4 und groRer).

Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung sind Flacheneinteilungen, Befahrungsstrecken
bzw. BaustralRen, geeignete Maschinentechnik und die Logistik der Bodenarbeiten
detailliert auszuarbeiten und ggf. mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzustim-
men.

Bodenarbeiten (Abtrag, Auftrag, Befahrung, Umlagerung, Zwischenlagerung, usw.)
darfen nur mit Kettenfahrzeugen geringer Bodenpressung sowie mit geringem Ge-
samtgewicht durchgefiihrt werden; der zuldassige maximale Kontaktflachendruck
bzw. die zuldssige maximale Bodenpressung von maximal 0,4 kg/cm2 ist einzuhal-
ten. Darliber hinaus sind die Grenzen der Befahrbarkeit und Bearbeitbarkeit nach
den geltenden technischen Normen (DIN 18915, DIN 19639 und DIN 19713) jeweils
zu beachten und einzuhalten.

Witterungsbedingte Baustillstandszeiten zur Vermeidung schadlicher Bodenverdich-
tungen sind einzuplanen. Bei kritischen Wetterlagen (insbesondere Regen, Schnee
und Tauwetter) sind die Bautatigkeiten einzustellen.

Eine Vermischung von Bodenmaterial mit Fremdmaterialien und Bauabféllen ist un-
zuldssig. Eventuelle Fremdmaterialeintrage sind riickstandslos zu entfernen.

Missen Bdden zukinftiger Griinflachen bauzeitlich in Anspruch genommen werden,
sind diese durch geeignete Befestigungen vor Verdichtungswirkungen zu schitzen.
Aufgrund der Verdichtungsempfindlichkeit der vorliegenden Bdden sind besondere
Schutz- und Minimierungsmafinahmen zu treffen, um nachhaltige Bodenschadver-
dichtungen zu vermeiden. Die Befestigungsarten - wie mineralische Baustraf3en,
Stahlplatten, koppelbare Lastverteilungsplatten, Baggermatratzen etc.- der bauzeit-
lich genutzten Bodenflachen sind anhand der baulichen Nutzungsintensitat (Achs-
lasten / spezifische Bodendriicke und Laufwerkstypen, Befahrungsfrequenzen) aus-
zuwahlen. Die hierfur geltenden technischen Normen (z.B. DIN 18915, DIN 19639,
DIN 19731, etc.) sind jeweils zu beachten und einzuhalten. Wenn keine Baustral3en
angelegt werden, sind fur die Befahrung lastverteilende Platten (sog. Baggermatrat-
zen oder Holzbohlen) vorzuhalten. Befestigte Baustraf3en (geschiittet mit definier-
tem Aufbau) sind vorzugsweise auf (oberhalb) dem Mutterboden (Oberboden) anzu-
legen, sofern der Oberboden ausreichend trocken und tragfahig ist (geschlossene
Grasnarbe). Unbefestigte Befahrungswege durfen nur bei ausreichend trockenem
und tragfahigem Boden (geschlossene Grasnarbe) und nur mit Raupenfahrzeugen
mit geringer Bodenpressung sowie mit geringem Gesamtgewicht befahren werden.

Eine Stabilisierung des anstehenden Bodens mit Kalk-/Zementgemischen ist verbo-
ten.

Als mineralische Schittungen sind nur natirliche Gesteinskérnungen zulassig. Der
Einsatz von Recyclingmaterial ist unzuldssig. Anfallender Bauschutt ist ordnungsge-
mal} zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugruben Ar-
beitsgraben, usw.) benutzt werden.

Fur Baustelleneinrichtungs- und Lagerflachen sind - soweit méglich - bereits versie-
gelte Bereiche zu verwenden.
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3.4

3.5
351

3.5.2

3.5.3

3.54

Baubedingte erhebliche Verdichtungen sind vor der abschlieRenden Herstellung der
Grunflachen mit geeigneter dynamischer (Tief-) Lockerungstechnik zu beseitigen,
z.B. mit einem Stechhublockerer. Bei Mutterbodenauftrag sind baubedingte Verdich-
tungen vor Wiederauftrag des Mutterbodens zu beseitigen.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des Mas-
senausgleichs, der Gelandemodellierung, usw., ist der Mutterboden des Urgelandes
im Vorfeld abzuschieben (keine Uberschiittung). Fir die Auffiillung darf ausschlieR3-
lich Aushubmaterial (Unterboden) verwendet werden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal3 zu be-
schranken und Oberflachenbefestigungen sind moglichst durchlassig zu gestalten.
Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen, usw., werden
Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden
kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden. Die Art und Weise der
erforderlichen weitergehenden Sachverhaltsermittlung ist mit der Untere Boden-
schutzbehoérde abzustimmen.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Mal3hahme archéaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaR 8§ 20 DSchG Denkmalbehoérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archéologische
Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Artenschutz / Umweltschutz

Entfernung der Geholze im Bereich der geplanten Griunflache ist nur in der gesetz-
lich vorgesehenen Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28. / 29. Februar zulés-
sig.

Ggf. Umhé&ngen von Nistkasten im Bereich der betroffenen Gartenparzelle in die
Umgebung der geplanten Grinflache.

Wenn ein Niederschlagswassermanagement durchgefuhrt wird (Regenwasserversi-
ckerung mit Uberlauf bei Starkregen), sollte sichergestellt werden, dass nur unbe-
lastetes oder maximal schwach belastetes, moglichst gut gereinigtes Wasser sowie
nicht zu stark erwarmtes Wasser in den Zastlerbach gelangt.

Die Baufeldraumung im Bereich der kleinen Wiesenbrache und der Gartenparzelle
im Suden des Plangebietes sollte im Winterhalbjahr erfolgen, méglichst nicht mit
schwerem Gerét oder in einer langeren Frostphase. Vor der eigentlichen Umgestal-
tung sollte das Gebiet einmal auf mogliche Vorkommen der Zauneidechse kontrol-
liert werden.
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355 Das Ausgleichsdefizit von rd. 261.600 OP wird tiber das Okokonto der Gemeinde
Kirchzarten ausgeglichen. Geeignete Malinahmen werden im weiteren Verfahren

benannt.
Fur geschlossene Wandflachen ab 50 m2 wird eine Fassadenbegriinung empfohlen.

Unvermeidbare Schaden am Krautsaum im Norden und Nordwesten auf3erhalb des
Geltungsbereichs, die bei der Umgestaltung der angrenzenden Flachen entstehen,
sind durch Wiederherstellung und Einsaat geeigneter Saatmischungen gem. Anga-
ben in den Pflanzempfehlungen zu beheben (in Anlehnung an die zweischirige
Wiese auf der privaten Griunflache).

Eine Wegeverbindung im Siden als Zugang zur freien Landschaft (Krummbachaue)
sollte erhalten bleiben.

3.5.6
3.5.7

3.5.8

Kirchzarten, den

fsp.sta

tp

lanung

tplaner Partnerschaft mbB

Andreas Hall

Burgermeister Planverfasser

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Gemeinde Kirchzar-
ten Ubereinstimmen.

Kirchzarten, den

Andreas Hall
Bilrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

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

Kirchzarten, den

Andreas Hall
Blrgermeister
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