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ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

In der Gemeinde Kirchzarten sollte aufgrund der anhaltenden und dringenden Nach-
frage an Gewerbegrundstiicken das bestehende Gewerbegebiet Fischerrain erweitert
werden. Die Erweiterung wird durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Fischerrain®
mit Rechtskraft vom 29.10.2015 sowie den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Fischer-
rain 11* mit Rechtskraft vom 21.02.2019 planungsrechtlich gesichert.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Keltenbuck® mit
Rechtskraft vom 25.08.2011 war, die zwei bestehenden Bebauungsplane (,Gebiet an
der Stegener Stralle” und ,Gewerbegebiet Am Keltenbuck®) in Form der Neuaufstel-
lung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Keltenbuck® zu dndern und schlussendlich
auBBer Kraft zu setzen. Die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Kel-
tenbuck® und die 1. Anderung mit Rechtskraft vom 18.08.2016 waren erforderlich,
weil die in ihnen getroffenen Festsetzungen vor allem in Bezug auf die Art der Nut-
zung, die Baufenster im Bereich der Firma Testo und der Feuerwehr sowie die Rege-
lungen zu Werbeanlagen nicht mehr den stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der
Gemeinde entsprachen.

In den drei oben genannten Bebauungsplanen wurde zentrenrelevanter Einzelhandel
gemalR der Sortimentsliste des aus dem Jahr 2008 stammenden Einzelhandelskon-
zepts ausgeschlossen. Aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit der Gewer-
begebiete wurden Festsetzungen zum Schutz der Innenstadt von Kirchzarten und der
stadtebaulichen Ordnung in die Bebauungsplane aufgenommen. Die Festsetzungen
basieren auf einer Einzelhandelsuntersuchung als Grundlage fir ein Einzelhandels-
konzept, welche fir die Gemeinde Kirchzarten durch das Biro fir Stadt- und Regio-
nalentwicklung Dr. Acocella, Lorrach, erarbeitet wurde. Das von der Gemeinde Kirch-
zarten im Jahr 2008 beschlossene und 2016 fortgeschriebene Einzelhandelskonzept
mit Erstellungsdatum 14.06.2016 und Gemeinderatsbeschluss vom 20.12.2016 stellt
ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Ziffer 11 BauGB dar, des-
sen Ergebnisse bei der Aufstellung der Bauleitplane als 6ffentliche Belange zu be-
rticksichtigen sind. Der Ausschluss erfolgt mit dem Ziel, die Entwicklung des zentren-
relevanten Einzelhandels auf das Ortszentrum von Kirchzarten zu beschranken, um
dessen Entwicklung zu starken und weiteren Ansiedlungen im Bereich von Gewerbe-
gebieten in Randlagen entgegenzuwirken. Kernregelung in den Bebauungsplanen
war daher der Ausschluss der Zulassigkeit zentrenrelevanter Sortimente (Kirchzarte-
ner Sortimentsliste), die sich kunftig nur im Ortskern weiter entwickeln sollen. Das
Einzelhandelskonzept des Buros Acocella wurde zwischenzeitlich aktualisiert und die
Sortimentsliste verandert. Diese Veranderung soll in den drei Bebauungsplanen
nachvollzogen werden, weshalb entsprechende Anderungsverfahren erforderlich
werden.
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1.2 Abgrenzung und Lage des Plangebietes

Die Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Fischerrain®, ,Gewerbegebiet Fischerrain Il
und Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Keltenbuck® liegen zwischen der Bahnlinie Frei-
burg-Titisee sowie der B31 im Norden von Kirchzarten.

Ubersicht Lage Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Fischerrain®, ,Gewerbegebiet Fischerrain 11 und Bebauungsplan
~.Gewerbegebiet Keltenbuck® (ohne Malstab; genordet)

Die Erweiterung des Gewerbegebiets Fischerrain liegt am nérdlichen Ortsrand von
Kirchzarten, westlich der Zartener Stra3e. Es wird im Westen und Siiden durch land-
wirtschaftliche Flachen, im Norden durch die in Tieflage befindliche B 31 und im Os-
ten durch das bestehende Gewerbegebiet Zarduna begrenzt. Die Erich-Rieder-
StralRe verlauft in Ost-West-Richtung zentral durch das Gewerbegebiet.

Das ,Gewerbegebiet Fischerrain II“ grenzt als Erweiterung im Osten an das beste-
hende Plangebiet ,Gewerbegebiet Fischerrain“. Das ,Gewerbegebiet Fischerrain®
grenzt im Westen an die Erweiterung ,Gewerbegebiet Fischerrain I1*.
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Abgrenzung des Planungsgebiets Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Fischerrain 11“ (ohne Maf3stab; genordet)
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Das Gewerbegebiet Keltenbuck liegt nérdlich der Bahnlinie Freiburg-Titisee auf Hohe
des Bahnhofs Kirchzarten. Im Westen wird es von der Stegener Strafl3e und im Osten
von der HollentalstralRe begrenzt.
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Abgrenzung des Planungsgebiets Bebauungsplan ,Keltenbuck®
(ohne MaBstab; genordet)

Planungsverfahren

Im vorliegenden Fall handelt es sich um Flachen, die alle bereits durch rechtskréftige
Bebauungspléane Uberplant sind.

Gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Voraussetzungen ei-
nes Innenentwicklungsbereiches gegeben. Ausschlussgrinde fir einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gem. 8§ 13a BauGB liegen nicht vor. Die Bebauungs-
plananderungen dienen nach ihrem Inhalt der Innenentwicklung der Gemeinde Kirch-
zarten, da innerhalb von rechtskraftig Uberplanten Flachen Rechtssicherheit hinsicht-
lich der Regelung zur Zulassigkeit von Einzelhandel geschaffen wird. Auf die Auswei-
sung neuer Flachen im AufR3enbereich fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben aller
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Art - insbesondere auch von Einzelhandelsbetrieben - kann damit vorerst verzichtet
werden.

Durch die vorliegenden Bebauungsplananderungen wird keine Erh6hung der gemafi
den rechtskraftigen Bebauungsplénen bereits zulassigen Grundflache im Sinne des 8
19 Abs. 2 BauNVO begriundet. Im vorliegenden Fall werden die in den rechtskréftigen
Bebauungsplanen festgesetzte Grundflachenzahl und die Flachen der Arten der bau-
lichen Nutzung nicht gedndert. Durch die Bebauungsplanénderungen sind keine zu-
satzlichen Eingriffe, die allein aufgrund der Anderungen zu erwarten sind, im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB zulassig.

Eine Kumulation mit anderen Bebauungsplanverfahren in zeitlicher, rdumlicher und
sachlicher Hinsicht liegt in dem Sinne vor, dass es sich bei den drei Anderungsver-
fahren um rechtlich jeweils selbststandige Anderungsverfahren handelt, die jedoch
keine Erh6hung der gemal den rechtskraftigen Bebauungsplanen bereits zulassigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO begriinden.

Anhaltspunkte flr eine mdgliche Beeintrachtigung von FFH oder Vogelschutzgebieten
durch die Bebauungsplananderungen bestehen nicht.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte daflir, dass durch die Bebauungsplanande-
rungen Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG ausgelést werden.

Es besteht daruber hinaus nicht die Moglichkeit, durch die Bebauungsplan&nderun-
gen die Zulassigkeit von Vorhaben zu begriinden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG unterliegen.

Somit kdnnen die Bebauungsplananderungen gem. § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Dabei bedarf
es keiner friihzeitigen Beteiligung, keiner Umweltprifung und keines Umweltberich-
tes. Ferner kann auf die Zusammenfassende Erklarung verzichtet werden. Auf die im
Regelfall erforderliche Betrachtung der einzelnen 6kologischen Schutzgiiter und die
Belange des Artenschutzes kann jedoch in vorliegendem Fall verzichtet werden, da
durch die Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts negative Auswirkungen auf Um-
weltschutzglter und das Auftreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nicht zu
erwarten sind.

Verfahrensablauf:

23.01.2020 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur die 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Fischerrain®,
die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Fi-
scherrain |1 sowie die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet Keltenbuck®.

Der Gemeinderat billigt die Entwiirfe dieser Bebauungs-
plandnderungen und beschlief3t die Durchfiihrung der Offen-
lage gem. 8§ 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB.

10.02.2020 bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
13.03.2020 § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom 31.01.2020 mit
Frist bis 13.03.2020
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1.4
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28.05.2020 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlieR3t die 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Gewerbegebiet Fischerrain®, die 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Fischerrain II“ sowie die
2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Kelten-
buck® gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

Regionalplan Sudlicher Oberrhein

Regionalplanerische Restriktionen des Regionalplans Sudlicher Oberrhein in der
rechtskraftigen Fassung vom September 2017 stehen den Bebauungsplananderun-
gen nicht entgegen. Die Bebauungsplananderungen liegen auf3erhalb eines Vorrang-
gebiets fur zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte sowie auf3erhalb eines Vor-
behaltsgeblets fur nicht- zentrenrelevante E|nzelhandelsgronrolekte
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Vorranggebiet fur zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte (PS 2.4.4.6)

Vorbehaltsgebiet flr nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte
(Erganzungsstandorte) (PS 2.4.4.7)

Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan Sidlicher Oberrhein mit Legendenauschnitt (ohne Mafstab)

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Dreisamtal, der mit
der Bekanntmachung vom 09.11.2012 wirksam wurde, sieht fir den Bereich der Be-
bauungsplanéanderungen gewerbliche Bauflachen vor. In den rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen sind Gewerbe- bzw. eingeschréankte Gewerbegebiete sowie eine Ge-
meinbedarfsflache fur die Feuerwehr festgesetzt. Die festgesetzten Baugebiete bzw.
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1.6

Gemeinbedarfsflache fur die Feuerwehr bleiben unverandert. Da durch die Bebau-
ungsplananderungen die Art der baulichen Nutzung lediglich in Bezug auf die Zul&s-
sigkeit von Einzelhandel auf Basis des aktualisierten Einzelhandelskonzepts veran-
dert wird, eriibrigt sich die Uberpriifung des Entwicklungsgebotes.

R ® P
P — e N\
WY Ausgleichsfiache X ]
= % H 7

——

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Dreisamtal von 2012 (ohne MaR3stab)

Bestehende Bebauungsplane

Es liegen der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Fischerrain® mit Rechtskraft vom
29.10.2015, der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Fischerrain 11“ mit Rechtskraft vom
21.02.2019 sowie der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Keltenbuck® mit Rechtskraft
vom 25.08.2011 und 1. Anderung mit Rechtskraft vom 18.08.2016 vor, die durch die
vorliegenden Bebauungsplananderungen jeweils fir den gesamten Geltungsbereich
geandert werden. Die nicht von der vorliegenden Anderung betroffenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen sowie dOrtlichen Bauvorschriften behalten ihre Gltigkeit.

ANDERUNG PLANUNGSRECHTLICHER FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die Anderung der Art der baulichen Nutzung umfasst bei den Bebauungsplanen
.Gewerbegebiet Fischerrain®, ,Gewerbegebiet Fischerrain 11“ ,und Gewerbegebiet
Keltenbuck® die Zulassigkeit von Einzelhandel im Zusammenhang mit der Einzelhan-
delssortimentsliste der Gemeinde Kirchzarten. Weiterhin ist zentrenrelevanter Einzel-
handel in den Gewerbegebieten nicht zulassig, um die Entwicklung des zentrenrele-
vanten Einzelhandels auf das Ortszentrum von Kirchzarten zu beschranken und da-
mit den Ortskern zu starken. Ausnahmsweise sind ebenfalls weiterhin branchentypi-
sche zentrenrelevante Randsortimente (inkl. nahversorgungsrelevante Sortimente)
auf bis zu 10 % der Verkaufsflache zulassig. Unter dem Begriff ,branchentypisch”
werden Ublicherweise in der entsprechenden Branche angebotene zentrenrelevante
Sortimente verstanden. So kdnnen beispielsweise in einem Geschéft fir Zooartikel
(nicht zentrenrelevant) untergeordnet Zeitschriften zum Thema Zoologie (zentrenrele-
vant) zulassig sein. Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandel bezieht sich
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auf die gutachterlich vom Blro Dr. Acocella erstellte Sortimentsliste, in der die zen-
tren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente festgelegt sind. Die Sortimentsliste ist
damit ein wesentlicher Bestandteil der Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandel
in den Gewerbegebieten. Im Zuge der Uberarbeitung des Einzelhandelsgutachtens

durch das Buro Dr. Acocella wurde auch die Sortimentsliste aktualisiert.

Zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken

Biicher

Computer, Kommunikationselektronik
Elektrokleingerate
Elektrogrofigerdte

Fahrrader und Zubehor

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

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)

Exde, Torf

motorisierte Fahrzeige aller Art und Zubehdor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Holz

Installationsmaterial

Kamine, (Kachel-)0fen

Kinderwagen, -sitze

Kiichen (inkl. Einbaugerate)

Musikalien
Ndhmaschinen Matratzen
; ; Mdbel (inkl. Biiromdbel)
Optik und Akustik i
Sanits Pflanzen und -gefdfe
anitatswaren 2 0
= Rollladen und Markisen
Schuhe und Zubehor
Spielwaren Werkzguge A : .
Sportartikel einschl. Sportgerite, Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel
Campingartikel
Tontrager

Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehor

o Waffen, Jagdbedarf
Nahversorgungsrelevante Sortimente
e Arzneimittel
(Schnitt-)Blumen
Drogeriewaren
Nahrungs-/ Genussmittel
Kosmetika und Parfiimerieartikel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften
Zooartikel - Tiernahrung und -zubehor

Aktualisierte Sortimentsliste Kirchzarten (Quelle: Einzelhandelsgutachten Biiro Dr. Acocella 2016)
Die Veranderungen zur bisherigen Sortimentsliste von 2008 sind:

= Entsprechend dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg gibt es eine Un-
tergliederung der zentrenrelevanten Sortimente in sonstige zentrenrelevante
Sortimente (in der Sortimentsliste ,als Zentrenrelevante Sortimente® bezeich-
net) und nahversorgungsrelevante Sortimente. Nahversorgungsrelevante Sor-
timente sind eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente.

= Das Sortiment Campingartikel wird zukiinftig zusammen mit Sportartikeln ein-
schlieBBlich Sportgeraten aufgefuhrt, da es ein Teilbereich dieser Sortiments-
gruppe ist.
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= Die Sortimente Kinderwagen, -sitze, Kamine, (Kachel-) Ofen und Matratzen
werden als neue, nicht zentrenrelevante Sortimente hinzugefugt.

= Das Sortiment Zooartikel wird in die beiden Bestandteile Zooartikel - Tiernah-
rung- und -zubehor und Zooartikel - lebende Tiere und Tiermd6bel aufgeteilt,
wobei der Bestandteil Tiernahrung und -zubehédr zukinftig als nahversor-
gungsrelevant eingestuft wird.

3 UMWELTBELANGE

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Fir diese Belange,
die in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB ausfuhrlich definiert werden, ist eine Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB durchzufiihren. Da die Anderung der Bebauungsplane im § 13a-
Verfahren nach BauGB durchgefuhrt wird, kann auf eine formliche Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB und die Dokumentation in Form eines Umweltberichts verzichtet
werden. Bei vorliegenden Anderungen wird nicht nur von den nach § 13 (3) BauGB
zulassigen Erleichterungen hinsichtlich der Umweltbelange abgesehen, sondern auch
ganzlich auf eine Schutzgutbetrachtung sowie eine artenschutzrechtliche Prifung
verzichtet, da nur Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandel in Verbindung mit
dem aktualisierten Einzelhandelskonzept ge&ndert werden. Negative Auswirkungen
auf Umweltschutzgiter und das Auftreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
sind durch die geanderten Festsetzungen nicht zu erwarten.

4 ERSCHLIERUNG

Durch die Anderungen sind keine weiteren verkehrlichen MaRBnahmen vorgesehen
bzw. erforderlich.

5 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung ist durch den Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze
sichergestellt werden.

6 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Bebauungsplananderungen erfordern keine bodenordnenden Mal3nahmen.

7 KOSTEN

Die Planungskosten werden von der Gemeinde Kirchzarten getragen.

8 STADTEBAULICHE DATEN
Flache des raumlichen Geltungsbereichs
der Anderung der drei Bebauungsplane ca. 129.000 mz
davon:
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Fischerrain® ca. 29.700 m2
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Fischerrain Il ca. 24.800 m?

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Keltenbuck® ca. 74.500 mz2
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Gemeinde Kirchzarten Stand: 28.05.2020
1. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Fischerrain“ Fassung: Satzung
1. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Fischerrain II* gem. § 10 (1) BauGB
2. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Keltenbuck“
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Gemeinde Kirchzarten
fsp.stadtplanung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Andreas Hall,
Burgermeister Der Planverfasser

Ausgefertigt:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt der geénderten planungsrechtlichen Festsetzungen unter
Beachtung der dazugehdrigen Verfahren mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Ge-
meinderates der Gemeinde Kirchzarten Ubereinstimmt.

Kirchzarten, den __._

Andreas Hall
Bilrgermeister

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

Kirchzarten, den .

Andreas Hall
Blrgermeister
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