GEMEINDE FRIEDENWEILER
Bebauungsplan ,,Hauptstral3e®, Ortsteil Rotenbach, mit drtlichen Bau-
vorschriften nach § 74 LBO

Stellungnahmen der Behorden und der Offentlichkeit (1. Offenlage nach
8 3 Abs. 2 BauGB, 02.05. - 02.06.2023) mit Abwagung gemal Gemeinde-
ratsbeschluss vom 15.08.2023

EDNetze, Rheinfelden
Keine Stellungnahme

Industrie- und Handelskammer, IHK
(Schreiben vom 15.05.2023)

Wir bedanken uns fur Ihr Schreiben vom 26.4.2023 und die Mdglichkeit, in o. g.
Bebauungs- sowie Flachennutzungsplanverfahren Stellung zu nehmen. Von Seiten
der IHK Sudlicher Oberrhein ist Folgendes zu auf3ern:

Bebauungsplanentwurf

Das Plangebiet umfasst ca. 0,2 ha Flache und liegt am 6stlichen Ortsausgang von
Rotenbach, derzeit im Au3enbereich. Zur méglichen Realisierung eines Wohn- und
Geschéftshauses soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden und hier ein Mischge-
biet MI ausgewiesen werden. Im Gebaude sollen auch mehrere Mietwohnungen
entstehen. Es sind keine grundsatzlichen Bedenken zu auf3ern.

Angeregt wird, eine Erhohung der GFZ (derzeit 1,2) in Betracht zu ziehen, um die
vorhandene Flache noch starker baulich ausnutzen zu kénnen und es sich bei den
angegebenen Werten in der Tabelle nach § 17 BauNVO nur noch um ,Orientie-
rungswerte flr Obergrenzen® handelt.

Stellungnahme:
Eine Erh6hung der GFZ ist fiir das geplante Vorhaben nicht erforderlich.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
(Schreiben vom 26.05.2023, Zchn 410.2.11 — 621.41.)

Fachbereich 410 - Baurecht und Denkmalschutz
Bearbeiterin: Daniela Ziegler Tel: - 4141

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden koénnen:

1.1 Der Bebauungsplan entwickelt sich nicht aus einem genehmigten Flachennut-
zungsplan, er ist aber aus dem Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplanes
entwickelt. Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fl&-
chennutzungsplan zu entwickeln. Eine Bekanntmachung des Bebauungsplanes
kann also erst nach Wirksamwerden des Flachennutzungsplanes oder der Geneh-
migung des Bebauungsplanes erfolgen. Zum Grundsatz der Planung &uf3ern wir uns
im Parallelverfahren zum FNP. Der Stand des Parallelverfahrens sollte in der Be-
grindung zum Bebauungsplan entsprechend den einzelnen Planungsphasen er-
sichtlich sein. Das Landratsamt geht davon aus, dass zum Zeitpunkt der Genehmi-
gungsvorlage die Parallelitdt gegeben sein wird oder eine Genehmigung des Be-
bauungsplanes nicht erforderlich wird, wenn das FNP-Verfahren entsprechend zu-
gig abgeschlossen werden kann.
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Stellungnahme: Kenntnisnahme und Zustimmung.

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und Maf3nahmen, die den o.g. Plan berthren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o0.g. Plan mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1 Das Plangebiet soll als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO ausgewiesen werden.
Mischgebiete dienen nach Absatz 1 der Vorschrift dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mischgebiete
sind demnach gleichgewichtig von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Ge-
werbe gepragt; erforderlich ist eine ,qualitative und quantitative Durchmischung®.
Diese Durchmischung unterscheidet ein Mischgebiet von den anderen Baugebiets-
typen der BauNVO und bestimmt damit zugleich dessen Eigenart (vgl. BVerwG, Urt.
v. 04.05.1988 — 4 C 34/86, Rn. 18, juris). Dabei muss diese Durchmischung grund-
satzlich im Plangebiet selbst hergestellt werden. Die allgemeine Zweckbestimmung
des 8§ 6 Abs. 1 BauNVO ist innerhalb des Baugebiets zu gewahrleisten. Unsere An-
regung, den Ausschluss der allgemein zuldssigen Nutzungen noch naher zu be-
grinden, wurde leider nicht gefolgt. Vielmehr wurden zusatzlich - auf Anregung der
IHK hin - nun auch die Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Ob die unveranderte
Begriindung den Ausschluss tragt, ware zu prifen.

Stellungnahme:

Einzelhandel wurde ausgeschlossen, um zu verhindern das am Ortsrand in nicht
integrierter Lage Einzelhandel zulassig wird. Der Mischgebietscharakter bleibt den-
noch erhalten, da das Gebaude sowohl fir gewerbliche Nutzung als auch fir Woh-
nen vorgesehen ist. Die Begrindung wird entsprechend erganzt.

3.2 Der Uiberlassenen Abwagungstabelle ist zu entnehmen, dass sich die Gemeinde
der veranderten baurechtlichen Situation der Nachbargrundstiicke auf3erhalb des
Geltungsbereichs bewusst ist. Wir regen an, dies in der Begrindung in geeigneter
Weise zum Ausdruck zu bringen.

Stellungnahme:
Die Begriindung wird entsprechend erganzt (Ziffer 1).

3.3 Wir hatten zur friihzeitigen Beteiligung angeregt, die evtl. Auswirkungen der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen auf das Plangebiet in die Abwagung
einzustellen. Nach der Abwagungstabelle sieht die Gemeinde weder eine Beein-
trachtigung im Baugebiet noch fur die landwirtschaftlichen Betriebe. Die Gemeinde
sollte sich noch damit auseinandersetzen, ob die Belange der Landwirtschaft damit
ausreichend gewurdigt werden. Sollten sich bis zum Satzungsbeschluss neue Er-
kenntnisse ergeben, ware dies aufzunehmen.

Stellungnahme:
Die bisherigen Stellungnahme kann beibehalten werden, da weitere Erkenntnisse
nicht erforderlich erscheinen.

3.4 Die Festsetzung der ortlichen Verkehrsflachen ist fir eine Qualifizierung nach §
30 Abs. 1 BauGB entbehrlich, wenn das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet so
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klein ist, dass alle Grundstticke durch StraRen aufRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans erschlossen werden und damit die Festsetzung von Verkehrsfla-
chen fur die ,Baureifmachung® nicht erforderlich ist (vgl. Briigelmann, § 30 BauGB,
Rn 5 — beckonline). Dies ist unseres Erachtens hier erfillt, da die Zufahrt Uber die
Kreisstral3e erfolgt.

Stellunghahme: Kenntnisnahme

3.5 Wir weisen im Zusammenhang mit den festgesetzten Bereichen der Zufahrten
auf das Grundstiick jedoch drauf hin, dass im Rahmen des Gebots der Konfliktbe-
waltigung die Wahrung der Verkehrssicherheit zu beriicksichtigen ist. Durch Fest-
setzungen sollen keine neuen Problemlagen geschaffen werden, die weder im Plan
selbst geldst sind, noch sich durch andere, nachfolgende Regelungen |l6sen lassen.
Wir empfehlen daher dringend, die Festsetzung der 6stlichen Zufahrt nochmals kri-
tisch zu prufen und verweisen im Ubrigen auf die Stellungnahme der unteren Stra-
Renverkehrsbehdrde (vgl. unten 650/660, Ziffer 1.2).

Stellungnahme:

Zur Verkehrssituation fand am 11.07.2023 ein Ortstermin mit der Unteren Stral3en-
verkehrsbehdrde statt. Daraufhin wurde ein Lageplan gefertigt, der eine veranderte
Lage der dstlichen Zufahrt mit gednderten Sichtdreiecken enthalt. Dieser Variante
hat die Untere StraRenverkehrsbehdrde mit E-Mail vom 21.07.2023 (Tanja Neubert)
zugestimmt. Die Mal3gaben der Variante wurden in den aktuellen Entwurf fur tber-
nommen.

Hierflr ist eine erneute Offenlage erforderlich, die verkirzt und mit der Auflage, dass
nur zu den gegeniiber der 1. Offenlage geénderten Teilen Stellungnahmen abgege-
ben werden kénnen, durchgefiihrt werden soll.

Die Begriindung ist zu gegebener Zeit auf den Stand der endgtltigen Planung unter
Bertiicksichtigung des Abwéagungsergebnisses zu bringen. Wir bitten um weitere Be-
teiligung am Verfahren und zu gegebener Zeit um Ubermittlung einer Ergebnismit-
teilung zu den von uns vorgetragenen Anregungen. Sofern zur Offenlage noch An-
regungen oder Einwendungen eingegangen sind, sollten die Absender Uiber das Er-
gebnis der Behandlung ihrer Anregungen im Rahmen der Abwagung schriftlich
moglichst unmittelbar nach dem Satzungsbeschluss unterrichtet werden. Wir bitten
nach Abschluss des Verfahrens um Ubersendung einer ausgefertigten Papierfas-
sung des Bebauungsplanes. Dabei sollten alle Bestandteile des Planes ausgefertigt
sein, sofern diese nicht zu einer Urkunde verbunden sind.

Eine Mehrfertigung des Planes ist nach Abschluss auch dem Raumordnungskatas-
ter beim Regierungsprasidium Freiburg, Referat 21, BissierstralRe 7, D - 79114 Frei-
burgi. Br. (z.H. Herrn Dipl. - Geol. Peter Schneider Tel.: 208 — 4692) zu Ubersenden.

Hinweis zur INSPIRE-Richtlinie:

Die Gemeinden sind nach § 6 LGeoZG (Umsetzung der Richtlinie 2007/2/EG vom
14. Méarz 2007 des Europaischen Parlaments und des Rates zur Schaffung einer
Geodateninfrastruktur in der Europdischen Gemeinschaft (INSPIRE)) verpflichtet,
Satzungen nach baurechtlichen Vorschriften, die bei den Gemeinden in elektroni-
scher Form vorliegen, auch als Geodaten bereitzustellen. Fir die Bereitstellung ist
das einheitliche Datenformat "XPlanGML" zu verwenden. Entsprechend der vertrag-
lichen Vereinbarung mit dem Landkreis stellt die Gemeinde in der fir die
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Verarbeitung und Veréffentlichung eingerichteten Plattform ,BPlan Cloud” folgende
Daten zur Verfligung:

a. Eine mit dem 5.0 BW-Profil konforme XPlanGML Datei (.gml; EPSG Code: 25832)
b. Ein transparent hinterlegtes Rasterbild plus Georeferenzierungsdatei (.png +
.pgw)

c. Alle zeichnerischen und textlichen Teile der Satzung als PDF-Dokumente (.pdf)
d. Eine ausgefullte Zeile in der Sachdatentabelle (.xIsx)

Fur Satzungen, deren Aufstellungsbeschluss vor dem Stichtag 01.08.2021 liegt (ge-
malk Rundmail vom 20.01.2022), tbernimmt das Landratsamt die Uberfiihrung in
das XPlanGML Format. In diesen Fallen genlgt es, dass die Gemeinde die unter
den Ziffern c. und d. genannten Unterlagen auf der Plattform zur Verfligung stellt.
Die digitale Bereitstellung fir neue bzw. neu gednderte Satzungen erfolgt nach der
Vereinbarung mit dem Landkreis innerhalb von drei Monaten nach Rechtswirksam-
keit der Satzung.

Né&here Informationen und Anleitungen zur INSPIRE-konformen Bereitstellung kon-
nen den mit Rundmail vom 13.07.2021 Ubersendeten Dokumenten (u.a. FAQs und
Ablauf zum Austausch von Bebauungsplandaten) enthommen werden.

Stellungnahme: Kenntnisnahme und Zustimmung.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
Fachbereich 420 - Naturschutz
Bearbeiterin: llona Klasle Tel: - 4215

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden koénnen:

1.1 Umweltbericht — Eingriffsregelung

Gemal3 den vorliegenden Unterlagen wurden unsere Anregungen aus der friihzeiti-
gen Beteiligung zur Eingriinung des Plangebiets aufgegriffen. Die Bilanzierungen
fur die Schutzguter Biotope (Defizit von 21.651 Okopunkten) und Boden (Defizit von
14.236 Okopunkten) sind plausibel. Es entsteht ein Gesamtdefizit von 35.887 Oko-
punkten. Im Umweltbericht auf S. 45 unter ,Ergebnis® heil’t es, dass die vollstandige
Kompensation der Eingriffe Gber die Zuordnung der im Rahmen des BPL ,Tank- und
Rastanlage B31“ erreichten Uberkompensation erfolgen soll. Die tatséchliche Uber-
kompensation ist fur uns derzeit aufgrund von Unklarheiten in der Berechnung der
Okopunkte im Bebauungsplan nicht nachvollziehbar. Fur die Zuordnung zu den Ein-
griffen im Rahmen des Bebauungsplans ,Hauptstral’e“ ist der Unteren Naturschutz-
behdrde die entsprechende Berechnung vorzulegen.

Stellungnahme:

Kunz GaLaPlan befindet sich diesbeziiglich noch im Austausch mit der Unteren Na-
turschutzbehorde (Mailverkehr Anfang August). Eine Prifung sowie Korrektur der
Bilanzierung erfolgt spatestens zum Satzungsbeschluss.

1.2 Sicherung der Ausgleichsmalinahme

Soweit die Gemeinde die Durchfiihrung des erforderlichen Ausgleichs anstatt durch
bauplanerische Darstellung und Festsetzungen im Bebauungsplan auf3erhalb eines
Bebauungsplanes durch sonstige Manahmeni. S. d. § 1a Abs. 3 Satz 2 2. Halbsatz
BauGB vorsieht, ist sicherzustellen, dass die Flachen, die fur den Ausgleich
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herangezogen werden, auch tatsachlich dafiir geeignet und verfiigbar sind. In der
Begrindung ist eine dahingehende Aussage zur Verfugbarkeit der Flachen fur die
Ausgleichsplanungen zu treffen. Soweit der Ausgleich durch sonstige MaRBhahmen
auf Flachen vorgesehen ist, die nicht im Eigentum der Gemeinde stehen, ist hierfur
eine vertragliche Regelung mit dinglicher Sicherung zu treffen. Der Vertrag sollte vor
dem Satzungsbeschluss geschlossen sein und auch eine vertragliche Regelung
enthalten, in der sich der/die Grundstiickseigentiimer/in zur Duldung der Umsetzung
der Ausgleichsmafl3nahmen durch die Gemeinde verpflichtet mit entsprechender Si-
cherung im Grundbuch (beschrankt personlichen Dienstbarkeit).

Stellungnahme:

Die Eignung der externen Ausgleichsflache wurde bereits vom Biiro Gerhard Babik
Planungsgruppe Landschaft und Umwelt (vgl. Umweltbericht zum BPlan , Tank- und
Rastanlage B 31 vom Juni 2016) gepriift. Die externen Ausgleichsflachen befinden
sich im Eigentum der Gemeinde und sind somit verfugbar.

1.3 Kompensationsverzeichnis

Die erforderlichen externen Ausgleichs-/Kompensationsmaf3nahmen sind von der
Gemeinde Friedenweiler in das Kompensationsverzeichnis einzustellen (8 18 Abs.
2 Naturschutzgesetz i.V.m. § 17 Abs. 6 Satz 2 BNatSchG). Hierflurr steht den Ge-
meinden ein Zugang zu den bauplanungsrechtlichen Abteilungen der Webanwen-
dung ,Kompensationsverzeichnis & Okokonto Baden-Wirttemberg“ unter
http://www.lubw.bwl.de/servlet/is/71791/ >> Zugang Kommune (Bauleitplanung) zur
Verfiigung. Nach Eintragung der externen AusgleichsmalRnahmen in die baupla-
nungsrechtliche Abteilung des Kompensationsverzeichnisses ist die Untere Natur-
schutzbehoérde hiervon zu benachrichtigen.

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und Mal3Bnahmen: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit: keine

Stellungnahme:

Kunz GaLaPlan ist bereits beauftragt, die AusgleichsmalBnahmen des BPL ,Tank-
und Rastanlage B 31 in das Kompensationsverzeichnis aufzunehmen und wird dies
umsetzen, sobald die Korrektur der Bilanzierung erfolgt ist.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
Fachbereich 430/440 - Umweltrecht / Wasser & Boden
Bearbeiter: Sabine Scherer Tel: - 4321

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden kénnen: keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und Mafnahmen, die den o.g. Plan berthren
kdnnen, mit Angabe des Sachstandes: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1 Abwasserbeseitigung/Regenwasserbehandlung (Fachlicher Ansprechpartner:
Herr Krummen, 0761/2187-4431 oder Stefan.Krummen@Ikbh.de)Wir weisen auf
die Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen der Verordnung des Umweltminis-
teriums Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999
hin. Eine wasserrechtliche Erlaubnis nach 8§ 8, 9 WHG ist demnach nur dann nicht
erforderlich, soweit die Bestimmungen der 88 2 und 3 der
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Niederschlagswasserverordnung eingehalten werden oder wenn die dezentrale Be-
seitigung des Niederschlagswassers in bauplanungsrechtlichen oder bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften vorgesehen ist (Hinweis: Die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser aus Industrie und Gewerbebetrieben ist unabhangig von der
gewahlten Technik immer erlaubnispflichtig). Unsere Hinweise und Anmerkungen
aus friihzeitigen Beteiligung wurden bisher nicht berticksichtigt. Folgende Probleme
stellen sich aus fachlicher Sicht dar:

[J Die Ableitung von zusatzlichen Niederschlagswasser uber den kommunalen Re-
genwasserkanal ist - nach unserem Kenntnisstand - nicht geregelt. Insbesondere
stellt sich die Fragen, in wieweit die Einleitung von zusatzlichem Niederschlagswas-
ser Uberhaupt zulassig ist.

Stellungnahme:

Die Bestimmungen der 88 2 und 3 der Niederschlagswasserverordnung werden ein-
gehalten. Die befestigten Auf3enflachen dienen als Zuwegungen bzw. als Stell-
platze.

0 In dem neuen Gebiet konnen sich auch Gewerbebetriebe ansiedeln. Allerdings ist
derzeit vollig unklar, in wieweit eine dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung zu-
lassig ist. Des Weiteren ist eine Ableitung Giber den kommunalen Regenwasserkanal
fraglich, da die Gemeinde Friedenweiler keine Regenwasserbehandlung fur den Ka-
nal hat. Durch die Einleitung von verschmutztem Regenwasser kann es dadurch zu
einer Gewasserverunreinigung kommen.

Aus unserer Sicht ist nicht geklart, ob die Entwésserung gesichert erfolgen kann.
Die Entwasserung fur das Baugebiet ist deshalb zeitnah mit dem Fachbereich 440
abzustimmen.

Stellungnahme:

Die Einleitung des Niederschlagwassers aus den Dachflachen und dem nicht ver-
sickerten Anteil aus den Zufahrts- und Stellflachen werden bei Schacht R27.005 in
den offentlichen Regenwasserkanal eingeleitet und tUber die Haltungsstrange R27
und R7 dem Rétenbach zugefuhrt.

Bereits bei dem Neubau des RW-Kanales in der HauptstralR3e bzw. im Rathausbe-
reich wurde ein entsprechendes Gebiet bei der hydraulischen Berechnung beriick-
sichtigt.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
Fachbereich 450 - Gewerbeaufsicht
Bearbeiter: Dr. Lisa Mann Tel: - 4510

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden koénnen: keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und Mafnahmen, die den o.g. Plan berthren
kdnnen, mit Angabe des Sachstandes: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1 Vom Biro fir Schallschutz, Dr. Wilfried Jans wurde die Gutachterliche Stellung-
nahme Nr. 6628/843 vom 29.07.2022 zum Bebauungsplan ,Hauptstral’e” in Frie-
denweiler-Rotenbach zur Prognose und Beurteilung der Betriebs- und
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Verkehrslarmeinwirkung vorgelegt. Die Gewerbeaufsicht beurteilt in diesem Zusam-
menhang ausschlief3lich den Betriebslarm. Hierbei wurde untersucht, welche Larm-
Immissionen der Forstbetrieb Hofmeier innerhalb des Plangebiets verursacht. In
dem Ein-Mann-Betrieb ist ausschlie3lich der Tagzeitraum relevant. Selbst im un-
gunstigsten Fall bei 10 h Nutzung einer Bandsage im Freien waren die mal3geben-
den schalltechnischen Anforderungen innerhalb der zu Giberplanenden Grundstticke
eingehalten. Geman Nr. 3.3 des Umweltberichts wird durch die kiinftige Wohn- und
Geschéaftsbebauung nur mit einer geringen Zunahme der L&rm- und Schadstof-
femissionen gerechnet. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist bei gegebenem
Anlass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Stellungnahme: Kenntnisnahme und Zustimmung.

3.2 Fir die Beurteilung des Verkehrslarms (v.a. K 4992, Zug) und der damit einher-
gehenden LarmschutzmalRnahmen ist die Gemeinde selbst kompetent.

3.3 Auch bei Einhaltung der guten fachlichen Praxis landwirtschaftlicher Betriebe
konnen Beschwerden von Anwohnern nicht ausgeschlossen werden. Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte missen von den Anwohnern nicht als ortstiblich
hingenommen werden.

Stellungnahme: Kenntnisnahme und Zustimmung.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
Fachbereich 470 Vermessung & Geoinformation
Bearbeiter: Reinhold Hug Tel: - 4850

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden kdnnen: Keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und Malinahmen: Keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustéandigkeit: Keine

Stellungnahme: Kenntnisnahme

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
Fachbereich 530 - Wirtschaft & Klima
Bearbeiterin: Sabine Barden Tel: - -5314

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht berwunden werden kdnnen: Keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MafRnahmen, die den o.g. Plan berihren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes: Keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan mit
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1. Wir empfehlen, folgenden Hinweis zur Minimierung einer lokalen Temperaturer-
héhung nicht nur in die Begriindung aufzunehmen, sondern auch unter den ,Hin-
weisen und nachrichtlichen Ubernahmen von TOBs* aufzufihren: ,Material und
Farbe der Gebaude sollten so gewahlt werden, dass eine Aufheizung der Gebaude
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weitgehend vermieden wird (helle Farben, Materialien die sich wenig aufheizen).
Damit wird nicht nur der nachtragliche Kiihlbedarf im Geb&ude selbst, sondern auch
die Aufheizung der Umgebung (Hitzeinsel) reduziert.”

Stellungnahme: Der Hinweis wird aufgenommen.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
Fachbereich 580 - Landwirtschaft
Bearbeiterin: Daniela Walber Tel: - 5812

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden kdnnen: Keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit: Keine weiteren Hin-
weise

Stellunghahme: Kenntnisnahme

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald

Fachbereich 650/660 - Untere Stral3enverkehrsbehérde und Landkreis
als StralRenbaulasttrager

Bearbeiterin: Tanja Neubert Tel: - 6623

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden kénnen:

1.1 Das geplante Bauvorhaben grenzt an die Kreisstrale K 4992 auf3erhalb der
straBenrechtlichen Ortsdurchfahrt. Die Gemeinde hat allerdings die Verlegung des
straRenrechtlichen ErschlieBungsbereiches Richtung Léffingen entsprechend des
Baugrundstlickes beantragt. Die Verlegung konnte bereits in Aussicht gestellt wer-
den, da das Baugrundstiick in der geschlossenen Ortslage liegt und direkt Uber die
Kreisstral3e erschlossen werden soll. Die weiteren Entwicklungspléane in diesem Be-
reich unterstiitzen die Neufestsetzung der Ortsdurchfahrt. Damit wiirde das Bauvor-
haben kiinftig innerhalb der stral3enrechtlichen Ortsdurchfahrt liegen und die An-
baubeschrankungen wiirden entfallen. Nach § 22 Abs. 3 i.V.m. Abs. 2 Satz 2 StrG
sind innerhalb des ErschlieBungsbereiches der stralenrechtlichen Ortsdurchfahrt
allerdings fur bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 10 m zum Fahrbahnrand
die Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, mogliche Ausbauabsichten oder die
Strallenbaugestaltung zu beachten. In der vorliegenden Planung sind Baufenster
mit einem Abstand von 8 m zur Kreisstral3e geplant. Da in diesem Bereich bereits
Nachbargebaude mit geringerem Abstand bestehen, kann das Anbauverbot ent-
sprechend reduziert werden.

Stellungnhahme: Kenntnisnahme

1.2 Die verkehrliche ErschlieBung ist durch zwei Zufahrten Uber die Kreisstral3e ge-
plant. Auch nach Verlegung der stralRenrechtlichen Ortsdurchfahrt (und der ver-
kehrsrechtlichen Ortsdurchfahrt) bestehen im Bereich der éstlichen Zufahrt weiter-
hin schlechte Sichtverhaltnisse aufgrund der S-Kurve. Zudem befindet sich diese
Zufahrt im Bereich der Ortseinfahrt. Wir weisen nochmal darauf hin, dass alternative
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ErschlieBungsmdglichkeiten (ggf. Uber die Gemeindestralie ,Stichstralle®) zu prifen
sind. Der 6stlichen Zufahrt kann auch weiterhin nicht zugestimmt werden. Im Ubri-
gen sind im Bereich einer Zufahrt die Sichtfelder auf die bevorrechtigten Verkehrs-
teilnehmer gemanl RASt 06 / RAL (2012) in einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m
von standigen Sichthindernissen und Bewuchs freizuhalten sind. Im Sicht-dreieck
der westlichen Zufahrt liegt teilweise das Pflanzgebot F1 Hecke und im Sichtdreieck
der dstlichen Zufahrt liegen teilweise Hecken sowie Baumkronen (es zahlt nicht nur
der Stamm eines Baumes).

Stellungnhahme:

Zur Verkehrssituation fand am 11.07.2023 ein Ortstermin mit der Unteren Stral3en-
verkehrsbehdrde statt. Daraufhin wurde ein Lageplan gefertigt, der eine veranderte
Lage der dstlichen Zufahrt mit gednderten Sichtdreiecken enthalt. Dieser Variante
hat die Untere StralRenverkehrsbehérde mit E-Mail vom 21.07.2023 an Familien-
heim Hochschwarzwald zugestimmt unter der Bedingung, dass die oberhalb lie-
gende Boschung zum Stralenrand hin noch weiter abgegraben, um den Sichtbe-
reich weiter zu vergréf3ern und die Sichtdreiecke in einer Hohe zwischen 0,8 m und
2,5 m von standigen Sichthindernissen und Bewuchs freizuhalten sind.

Diese Variante wurde in den aktuellen Entwurf fir die erneute Offenlage tbernom-
men. Somit sind die Bedenken der unteren StralRenverkehrsbehorde ausgeraumt.

1.3 Bereits im Bestand sind entlang der Kreisstral3e im Bereich zwischen Oberdorf-
straRe und Gartenstral3e keine Gehwege vorhanden. Auch in der vorliegenden Pla-
nung ist kein Gehweg vorgesehen. Die GrundstlickserschlieBung zu Ful3 Uber die
Kreisstral3e ist nicht moglich. Zur Erschlie3ung ist daher ein Gehweg (bis an den
bestehenden Gehweg) notwendig. Wir weisen darauf hin, dass sich der Gehweg
nicht auf die bestehende Fahrbahnbreite auswirken darf.

Stellungnahme

Die Anbindung des geplanten Gebéaudes durch Fortfiihrung des Gehweges ist mog-
lich (siehe Machbarkeitsstudie in der Begriindung zum Bebauungsplan). Dies soll
jedoch aus Zeitgriinden nicht mehr im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung vor-
gesehen werden.

1.4 Derzeit entwassert die K 4992 auf freier Strecke tber die Seitenbereiche. Durch
die Anlegung eines Gehweges kann das Oberflachenwasser nicht mehr breitflachig
in die Seitenbereiche entwassern. Die Entwasserung der KreisstralRe ist durch die
Gemeinde zu sichern. Ggf. muss zusatzliches Oberflachenwasser gefasst werden
und durch die Gemeinde Friedenweiler sicher abgeleitet werden (zusatzliche Stra-
Beneinldufe und Leitung an Hauptsammler). Eine entsprechende Vereinbarung
musste erstellt werden. Die gesetzlichen Vorgaben bei der Abfiihrung von Oberfla-
chenwasser sind einzuhalten.

Stellungnahme:
Dem kann zugestimmt werden. Die ordnungsgemale Entwéasserung des Baugebie-
tes sowie der Kreisstraf3e wird durch die Gemeinde sichergestellt.

1.5 Samtliche bauliche Eingriffe in den Stral3enkérper der K 4992 und dessen Rand-
bereiche sind im Vorfeld frihzeitig mit dem Landratsamt Breisgau-
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Hochschwarzwald —Fachbereich StralRenbau und -betrieb abzustimmen. Sofern er-
forderlich, ist Uber die Inanspruchnahme des Kreisstra3engrundsttickes vor Baube-
ginn eine Vereinbarung zwischen Gemeinde und Landkreis abzuschliefl3en.

Stellungnhahme:

Sofern bauliche Eingriffe in den StraRenkdrper der K 4992 und dessen Randberei-
che erforderlich sind, werden diese im Vorfeld frihzeitig mit dem Landratsamt Breis-
gau-Hochschwarzwald —Fachbereich Straf3enbau und -betrieb abgestimmt.

Sofern erforderlich, wird eine entsprechende Vereinbarung abgeschlossen.

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und Mal3Bnahmen: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1 Das Oberflachenwasser der privaten Flachen darf nicht der StralRenentwasse-
rung der K 4992 zugefuhrt werden.

Stellungnhahme: Zustimmung

3.2 Wir weisen darauf hin, dass die in den Planungen gemachten Ausfihrungen zu
VerkehrsregelungsmalBRnahmen (hier: Versetzung der Ortstafel) nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes sind. Die gewlnschten Regelungen sind bei der Unteren
StralRenverkehrsbehdrde nach abgeschlossener Baumalinahme in einem separa-
ten Verfahren zu beantragen und kénnen lediglich bei Vorliegen der rechtlichen Vo-
raussetzungen angeordnet werden. Wir verweisen hierzu auf die Verwaltungsvor-
schrift zur StVO (VwV-StVO) zu Zeichen 310/311 StVO.

Stellungnahme: Wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

LNV, Arbeitskreis Schwarzwald-Baar, Braunlingen
Keine Stellungnahme

Naturschutzbund Deutschland LV BW. e.V. (NABU)
Keine Stellungnahme

Regierungsprasidium Freiburg Abt. 2, Ref. 21, Raumordnung, Baurecht,
Denkmalschutz
Keine Stellungnahme

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9, Landesamt fur Geologie,
Rohstoffe und Bergbau
(Schreiben vom 26.05.2023)

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fir geowissenschaftliche und berg-
behordliche Belange &ulert sich das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau auf der Grundlage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen
Kenntnisse zum Planungsvorhaben.
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Geotechnik

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen unter http://maps.lgrb-
bw.de/ abgerufen werden.

Ingenieurgeologische Belange werden im Rahmen der Anhodrung zu konkreten
Planungen (z. B. Bebauungsplane) beurteilt, wenn Art und Umfang der Eingriffe in
den Untergrund nadher bekannt sind. Eine Gefahrenhinweiskarte (insbesondere
bezlglich eventueller Massenbewegungen und Verkarstungsstrukturen) kann, nach
vorheriger - fir Kommunen und alle tbrigen Trager Offentlicher Belange gebuhren-
freier - Registrierung, unter http://geogefahren.Igrb-bw.de/ abgerufen werden.

Boden

Die lokalen bodenkundlichen Verhaltnisse sowie Bewertungen der Bodenfunktionen
nach 8 2 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) kodnnen unter
https://maps.lgrb-bw.de/ in Form der BK50 abgerufen werden.

Generell ist bei Planungsvorhaben entsprechend 8§ 2 Abs. 1 Landes-Bodenschutz-
und Altlastengesetz (LBodSchAG) auf den sparsamen und schonenden Umgang
mit Boden zu achten. Dies beinhaltet u. a. die bevorzugte Inanspruchnahme von
weniger wertvollen Béden. Erganzend dazu sollten Moore und Anmoore (u. a. als
klimarelevante Kohlenstoffspeicher) sowie andere Boden mit besonderer Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte (vgl. LGRBwissen, Bodenbewertung —
Archivfunktion, https://Igrbwissen.lgrb-bw.de) bei Planvorhaben aufgrund ihrer
besonderen Schutzwurdigkeit moglichst nicht in Anspruch genommen werden.
Bodenkundliche Belange werden im Rahmen der Anhdrung zu konkreten
Planungen, wie z. B. Bebauungsplane, beurteilt, wenn Informationen zu Art und
Umfang der Eingriffe vorliegen.

Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhorungsverfahren des LGRB als Trager
offentlicher Belange von Seiten der Landeshydrogeologie und —geothermie (Referat
94) keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus
erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein hydrogeologisches Ubersichtsgutachten,
Detailgutachten oder hydrogeologischer Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbliros.

Die hydrogeologischen und oberflachennahen geothermischen Untergrundverhalt-
nisse kdnnen dem Hydrogeologischen Kartenwerk des LGRB (1: 50 000) (LGRB-
Kartenviewer http://maps.lgrb-bw.de/?view=Igrb_geola_hyd) und LGRBwissen
(https://lgrbwissen.lgrb-bw.de/hydrogeologie) sowie dem Informationssystem
,Oberflachennahe Geothermie fur Baden-Wiurttemberg“ (ISONG, http://isong.Igrb-
bw.de/) entnommen werden.

Die Geodaten zu rechtskraftig festgesetzten, fachtechnisch abgegrenzten,
geplanten und im Verfahren befindlichen Wasserschutzgebieten werden von den
unteren Wasserbehérden der Stadt- und Landkreise vorgehalten. Das Planungs-
vorhaben liegt nach Kenntnis des LGRB aul3erhalb von bestehenden oder
geplanten Wasserschutzgebieten.

Aktuell findet im Plangebiet keine hydrogeologische Bearbeitung durch das LGRB
statt.
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Bergbau
Gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes und den Entwurf des Bebauungs-
planes bestehen von bergbehdrdlicher Seite keine Einwendungen.

Geotopschutz Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen
Naturschutzes nicht tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen dem bestehenden
Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht (iber die am LGRB vorhandenen
Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) enthommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter
der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver
Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Stellungnahme:
Die fur Bauvorhaben relevanten Angaben werden im Bebauungsplanverfahren be-
ricksichtigt (vgl. 2.6 Hinweise zum Bebauungsplan).

Regionalverband Sudlicher Oberrhein
(E-Mail vom 03.02.2023)
Bearbeiter: Ingo Jehle Tel

Der Bebauungsplan umfasst einen Geltungsbereich von ca. 0,2 ha und setzt im We-
sentlichen ein Mischgebiet Ml fest.

Es soll ein Wohn- und Geschaftshaus mit mehreren Mietwohnungen entstehen.

Da sich der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, erfolgt
die 10. FNP-Anderung im Parallelverfahren.

Den Ausfiihrungen zum Flachenbedarf unter Ziffer 2.3 der Begrindung kann gefolgt
werden.

Da in Friedenweiler eine grof3e Nachfrage nach Wohnbauland besteht, sollte mit
den zur Verfigung stehenden Flachen behutsam und nachhaltig umgegangen wer-
den.

Es wird begriif3t, dass in dem geplanten Gebadude mehrere Wohneinheiten entste-
hen sollen.

Sofern die Gemeinde Friedenweiler auch fir junge Leute und Senioren attraktiv sein
und dem demografischen Wandel gerecht werden will, missen kleinere und barrie-
refreie Wohnungen angeboten werden.

Das klassische Einfamilienhaus kann diesem Bedarf nicht gerecht werden.

Aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine Einwendungen.

Stellungnahme:
Kenntnisnahme

Verwaltungsgemeinschaft Titisee-Neustadt - Eisenbach (Hoch-schwarz
wald)
Keine Stellungnahme
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Stellungnahmen der Offentlichkeit

Blrger Nr. 1
(Der Name ist der Verwaltung bekannt)

Stellungnahme im Rahmen der laufenden Offenlage-Frist zum Entwurf des Bebau-
ungsplanes ,Hauptstrale“ gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

Zum Entwurf des Bebauungsplanes ,Hauptstral3e nehme ich innerhalb der gesetz-
ten Beteiligungsfrist wie folgt Stellung.

1. ,Ziele*

Die dort getroffene Formulierung

....... “Mit dem Bebauungsplan werden zugehdrige ortliche Bauvorschriften erlassen,
die eine gestalterische Angleichung der Gebaude an den ortstypischen Bestand und
das vorhandene Ortshild bewirken sollen — auch im Hinblick auf die Erhaltung des
Ortsbildes im Zusammenhang mit der Funktion von Friedenweiler als Tourismusge-
meinde...“ konterkariert geradezu diese Ziele mit den Tatsachen, welche geschaffen
wirden bei Verwirklichung des Bebauungsplanes hinsichtlich der immensen Gro6-
Rendimension und der extrem dominierenden Ortsbildver&nderung des in Planung
stehenden Hochhauskomplexes.

Im gesamten Ortsbild gibt es bis dato kein Haus mit 3 Vollgeschossen und mit 14 m
Hohe! Und so etwas wollen Sie jetzt am Ortsrand platzieren und argumentieren da-
bei noch mit.....“gestalterischer Angleichung an den ortstypischen Bestand....“!? Un-
glaublich! Verfolgte man gemeindeseitig diese ,Ziele“ wirklich ernsthaft, durfte das
Planobjekt mit dieser das Ortsbild zerstérenden Konsequenz niemals eine Zustim-
mung des Gemeinderates finden.

Stellungnahme:

Es soll eine ,Angleichung” stattfinden, keine Kopie der angrenzenden Bebauung. Es
befindet sich ein vergleichbares Gebaude neben dem Rathaus. Auch hier fand eine
Angleichung hinsichtlich der Dachform und der Dachfarbe statt. Die Wertung als
»,Hochhauskomplex“ erscheint als wenig angemessen. In Deutschland ist die Defini-
tion fur den Begriff Hochhaus in der Musterbauordnung (MBO) und in den Landes-
bauordnungen beschrieben. Danach gilt i. d. R. ein Gebaude, dessen Ful3boden
eines Aufenthaltsraumes mindestens 22 m uber der Geldndeoberflache liegt, als
Hochhaus. Zuldssig ist im Baugebiet eine Gesamt-Gebaudehdhe von max. 14 m.
Ein Komplex wirde hier als ein Zusammenfiigen mehrerer Gebaudekoérper bedeu-
ten. Es handelt sich jedoch nur um ein Einzelgebaude.)

2. ,Begriundung zum Bebauungsplan®
Dort heil3t es unter Absatz 2.2 FNP / Standortbegrindung
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....da in der bebauten Ortslage kein geeignetes Grundstiick flr das Vorhaben zur
Verfligung steht, soll am vorgesehenen Standort eine Bebauung auf Gemeinde-ei-
genem Grundstulck erfolgen ...."

Diese Begrindung ist fadenscheinig und entbehrt durchdachter Alternativen.
Nachdem ein ,Bedarf* fur das Planobjekt ohnehin zweifelhaft ist und anzunehmen-
der Weise nur aufgrund der Wohnbau-Expansionspolitik von Gemeindeverwaltung
und Investor FH beruht, ware bei der Erkenntnis, dass innerértlich keine geeigneten
Grundstucke verfugbar sind, das Vorhaben als nicht realisierbar ad acta zu legen
gewesen.

Statt dessen dafur unbebaute Grinflache am Ortsrand zu opfern und damit die ne-
gativen Ortshildveranderungen — wie oben beschrieben — herbeizufihren, ist schwer
zu verstehen und nicht gut zu heil3en.

Stellungnahme:

Der Bedarf ist dringend erforderlich und konkret begriindbar (s. dazu Begriindung
zur 10. punktuellen FNP-Anderung, Entwurf zur Offenlage). Nachdem Alternativ-
standorte nach naherer Uberpriifung ausscheiden mussten, wurde der aktuelle
Standort fiir das geplante Gebaude gewahlt.

Unverstandlich und sachlich unrichtig ist auch die Formulierung auf S. 5 des Bebau-
ungsplanes, wo unter der Uberschrift ,Schutzgut® eine Vielzahl von relevanten
Punkten aufgelistet sind, welche hinsichtlich méglicher Auswirkungen der Bebau-
ungsplananderung tberpruft werden.

Hier wird doch tatsachlich unter dem Schutzbegriff ,Landschaft* erklart, ...“der Be-
bauungsplan grenzt unmittelbar an den bebauten Ortskern an, daher sind die Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild gering....“

Das Gegenteil ist der Fall:

1. liegt das Bebauungsplangebiet keinesfalls im Ortskern, sondern am Ortsrand,

2. sind gerade deshalb die (negativen) Auswirkungen auf das Landschaftsbild er-
heblich!

Diese Einwendung gilt insbesondere deswegen, weil mogliche Alternativen mit Nut-
zung von innerortlichen Altobjekten durchaus mdglich wéren, aber leider in den
Uberlegungen keine Rolle spielen.

Ohne namentlich aufzuzahlen ist doch jedermann beim gedanklichen Gang durch
den Ort erkennbar, wo und welche Objekte potentiell daftir in eine néhere Auswabhl
kommen kénnten, nicht zuletzt das jetzt wohl doch nicht verkaufte Altobjekt Wissler.
Dazu kommt namlich aktuell das Haus Schatzle-Beck, wie man hort. Optimaler als
damit lieRe sich ja wohl kaum ein zentrales innerdrtliches Altobjekt bewahren und
mit neuem Leben fir Wohnen und Gewerbe fillen. Man muf3 dann natirlich sehr
zugig die Eigentimer mit einem schlissigen Konzept tGberzeugen, bevor diese an
einen beliebigen Fremdinvestor verkaufen!

(Uberlegung am Rande dazu: waren nicht evtl. Gesprache mit der Steuerkanzlei
H&W sinnvoll, diese zu bewegen, das Objekt Wissler oder Schéatzle selbst zu erwer-
ben und fur eigene Gewerberaume plus Wohnungen umzubauen und dafir gezielte
Forderung der Gemeinde mit EWLR-Mitteln zu erhalten!?)
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Wenn es ernst gemeint ware mit einer ,Entwicklung landlicher Raum® fande man
hier hochinteressante Mdglichkeiten, welche dem von allen politischen Seiten als
dringend beschworenen Stop von Flachenfral? und Flachen-Neuerschlie3ung Rech-
nung tragen wirde.

Neues Leben in alten Geméauern schaffen, ware eine wirkliche Alternative!

Das ginge natirlich nicht so flott und schematisch wie mal schnell ein Ortsrand-
Grundstick an einen Investor zu vergeben und drauf los zu bauen...!

Aber man konnte doch systematisch Altobjekte auswahlen, die sich durchaus fir
Wohnungen und Gewerberaumlichkeiten eigneten.

Dafiir ein umfassendes Konzept zu erarbeiten, ware doch eine echte, faszinierende
Herausforderung fir Verwaltung und Gemeinderat!

Und es wirde beispielgebend wirken in der regionalen politischen Landschaft, wie
es gelingen kann, die vielschichtigen Interessen von Verwaltung, Naturschutz und
Schaffung von neuem Wohn- und Gewerberaum unter einen Hut zu bringen.

Stellungnahme:

Der Eingriff in das Landschaftsbild kann nicht vollkommen ausgeschlossen werden,
soll aber durch flankierende MaRnhahmen minimiert werden, so dass er als gering
erscheinen kann (Eingrinung durch Baum- und Heckenpflanzungen, Hohenbe-
schrankung, Dachform, Dachfarbe). Das Gebaude befindet sich nicht auf der Hoch-
ebene, sondern noch am Ortsrand. Dadurch wird die optische Fernwirkung einge-
schrankt.

Zur Prufung innerértlicher Alternativstandorte wird auf die 0.g. Begriindung zur 10
FNP-Anderung verwiesen.

2.3 ,Bedarf*

Die Begrindung mit einem hohen Bedarf an Mietwohnungen ist fir die Expansions-
plane von FH zwar nachvollziehbar, jedoch keinesfalls explizit fir den Ortsteil R6-
tenbach gegeben.

Ebenso ist die weitere Begriindung, dass von einer Flachenbedarfsermittlung ...“auf-
grund der sehr kleinen Flache (?) und eines plausibel begrindbaren Bedarfes® (?)
..... abgesehen wird, zu beanstanden.

Stellungnahme:

Es besteht dringender Bedarf an gewerblich nutzbareren Raumen. Ebenso besteht
Bedarf an Mietwohnungen, die die Gemeinde derzeit nicht zur Verfigung stellen
kann.

AulRerdem gibt es keine formelle Begriindung und Berechtigung fir die Gemeinde-
verwaltung in Sachen Geschosswohnungsbau fir Wohnzwecke und gewerbliche
Nutzung aktiv tatig zu werden.

Insbesondere lasst diese Vorgehensweise die Vermutung einer unzuléassigen Be-
vorzugung bei der Vergabe von Gemeinde-eigenen Grundstiicken fir FH Hoch-
schwarzwald zu.
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Besonders bedenklich stimmt dabei die Tatsache, dal3 in Person von Herrn Blrger-
meister Matt als Mitglied im Aufsichtsrat der FH Interessen verquickt werden!
Auffallig ist jedenfalls, dass das Interesse der Gemeinde an Schaffung von neuen,
bisher nicht ortsiiblichen groRen Geschosswohnungsbauten plotzlich erwacht ist
und nach dem ersten Objekt ,Wohnhaus mit Arztpraxis“ nun ein zweites, planerisch
fast identisches Objekt folgen soll.

Verstarkt wird meine Befiirchtung von bedenklichen Interessenkonflikten noch durch
die Tatsache, dass beide erwahnten kritischen Grof3objekte, damals und jetzt, direkt
und ausschlieRlich mit der FH als Partner und Bautrager auf den Weg gebracht wur-
den.

Alles, soweit bekannt, ohne offentliche Ausschreibung fir anderweitige potentielle
Interessenten als Investoren/Bautrdger; alles ohne einen offenen Bieterwettbewerb.
Dass andere Investoren, hatte man ihnen die Chance gegeben, als Bautrager und
Kéaufer von gemeindeeigenen Grundstiicken zum Zuge zu kommen, nicht nur pla-
nerisch vielleicht gute Alternativen eingebracht hatten, ist das Eine. Das Andere
ware wohl auch, dass ein preislicher Wettbewerb héhere Verkaufserlose fur die Ge-
meindekasse gebracht hatte, als ein Grundstiicksdeal mit einem einzigen Interes-
senten.

Also:

der Verdacht der Bevorzugung von Fremdinteressen in Folge der Tatsache der AR-
Funktion des Herrn Matt bei der FH Hochschwarzwald ist offenkundig und zu bean-
standen.

Ein der Gemeinde entstandener moglicher finanzieller Schaden ist nicht von der
Hand zu weisen. Allein die zu diesem Sachverhalt hier aufgefiihrten Aspekte recht-
fertigen eine Ablehnung des in Rede stehenden Bebauungsplanes, welche hiermit
gefordert wird. Ansonsten wurde sicherlich eine Behordenseitige formelle Verfah-
rensprifung zu erwégen sein.

Stellungnahme:

Die Gemeinde (nicht die Verwaltung) schafft lediglich die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur den Bau des Wohn- und Geschéftshauses. Sie hat geman
BauGB die Planungshoheit fir stddtebauliche MaRnahmen (stadtebauliche Satzun-
gen, Bebauungspléane, Flachennutzungsplan), ist jedoch nicht gleichzeitig der Bau-
herr oder Investor.

Es darf in dem Zusammenhang darauf hingewiesen werden, dass es in der gegen-
wartigen Situation (extrem gestiegene Baukosten, steigende Zinsbelastungen) au-
Berst schwierig ist, Uberhaupt einen Investor zu finden, der bereit ist, Mietwohnun-
gen zu erstellen, insbesondere bezahlbare Wohnungen. Von einer moglichen Be-
vorzugung maglicher Interessenten kann daher keine Rede sein.

4. ,Begrindung der Bebauungsvorschriften®

Dort heifdt es unter Abs. 4.1.2. sinngemal...“dal’ durch Festsetzung offene Bau-
weise (..) mit Baugrenzen und Hohenbeschréankung...verhindert wird, dass fir das
stadtebauliche Erscheinungsbild Gberdimensionierte Gebaude entstehen kénnen®.
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Wie stellte sich diese irrefuhrende Begriindung eigentlich dar, wirde man den Be-
griff ,stadtebauliches* richtigerweise durch den Begriff ,dorfliches® Erscheinungsbild
ersetzen?

Wir sind hier nicht im Stadtebau sondern objektiv in einer gewachsenen dorflichen
Struktur! Und diese dorfliche Baustruktur ist bzw. war historisch pragend fir das
Ortsbild und sollte zwingend bewahrt werden, was ich in meinen vorangegangenen
Ausflhrung ja bereits erwdhnte und woflr Sie an anderer Stelle ja richtigerweise
auch pladieren.

(s. Punkt 1. ,Ziele®, wo Sie ,Erhaltung des Ortsbildes...“ als absolute Pramisse dar-
stellen, aber bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes nun leider das genaue
Gegenteil davon machen wollen).

Deshalb ist aus meiner Sicht auch die unter diesem Punkt formulierte Begriindung
irrefhrend und unzulassig.

Stellungnahme:

Im Baugesetzbuch werden allgemein der rechtliche Rahmen und die Verfahren fur
den Stadtebau geregelt. Das BauGB gilt sowohl fir Grol3stadte wie Berlin oder Miin-
chen, als auch fir kleinste Dérfer oder Weiler mit nur wenigen Gebauden. Die Gréle
einer Stadt oder Gemeinde bleibt dabei aul3er Betracht. Auch bei kleineren Gemein-
den wird von einer stadtebaulichen Entwicklung gesprochen. Bebauungsplane wer-
den einheitlich fur Dorfer wie fur Stadte entwickelt. Eine unzuléassige Formulierung
wird daher nicht gesehen. Der zweifellos relativ hohen Grundstiucksausnutzung ist
entgegenzuhalten, dass bei einer Verteilung der gebauten Nutzflache auf beispiels-
weise 1- oder 2-geschossige kleinere Einzelgebdude ein Mehrfaches an Flache er-
forderlich gewesen ware. Durch die geplante Bebauung kann daher im vorliegenden
Fall ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet werden.
Dies ist allgemein bei Einwanden zur Gestaltung von Gebauden mit in die Abwa-
gung einzustellen.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Friedenweiler

07./16.08.2023
Planungsbiro fur Stadtebau, Dipl.-Ing. Ulrich Ruppel,
79183 Waldkirch, Tel. 07681/9494 info@ruppel-plan.de



