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1 ALLGEMEINES
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Ortsteil Oberhollsteig der Ge-
meinde Breitnau soll das Gelande
rund um das ehemalige historische
Gasthaus Alter Hirschen stadtebau-
lich neu geordnet werden und
dadurch neue Flachen fir eine ge-
werbliche sowie wohnbauliche Ent-
wicklung entstehen. Das historische
Gasthaus, welches aktuell leer steht,
soll dabei neuen Nutzungen zugefihrt
werden.

Die Planung wurde bereits im Jahr SRR e
2019 in Angriff genommen, um die Gemalde von Kiinstler Josef von Haubert aus dem Jahr 1835
hf srilich ! K in der Badischen Zeitung vom 13.02.2022, https://www.badi-
NaC_ rage der Ortlic e_n Handwerks- sche-zeitung.de/im-breitnauer-hirschen-wurden-einst-die-
betriebe und auch die anhaltende bremsschuhe-angelegt--209360964.html: Blick vom ehemali-
Wohnraumnachfrage in der Ge- 9en GasthofAlter Hirschen auf das Hollental
meinde zu decken. Der Bereich ist =3
heute T trotz bestehenden Baurech-
ten durch den Bebi{
| e h-anfTailen nicht ausreichend er-
schlossen. Die ehemalige Haltebucht
der B31 an dieser Stelle wird ebenfalls
nicht mehr genutzt und kann im Sinne
des Flachensparens zurtickgebaut
werden.

Das Vorhaben zur Neustrukturierung
wird durch den ortsansassigen Pro-
jektentwickler Faller3 unterstiitzt, der
ebenfalls Flachen fur seinen Betrieb 02.02.2022, https://www.badische-zeitung.de/moegliche-

bendtigt. Die geplante Neuerschlie- chance-fuer-drei-betriebe--208948254.html.

Bung und Bebauung des Areals kann

auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans nicht genehmigt werden. Als Ge-
nehmigungsgrundlage soll deshalb ein neuer, eigenstandiger Bebauungsplan aufgestellt
werden.

Gasthaus Alter Hirschen heute, Quelle: Badische Zeitung vom

Der Bebauungsplan verfolgt folgende Ziele und Zwecke:

A effiziente ErschlieBung vorhandener Baulandpotentiale und Riickbau von tiberfliis-
siger Verkehrsflachen

A Unterstiitzung ortsansassiger Betriebe durch Schaffung von Gewerbeflachen
A langfristiger Erhalt und Inwertsetzung des historischen Gebaudes Alter Hirschen
A Schaffung von zusétzlichen Wohnbaufléachen

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltbericht
und Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung. Die Planung kann aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden.
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1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich
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1.4

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Oberhdlisteig der Gemeinde Breitnau und umfasst neben
dem Grundstlick des ehemaligen Gasthauses (Flurstiick Nr. 292/13) weitere funf Grund-
stiicke (Flurstliicke Nr. 292/31, 292/34, 292/46, 292/59 und 296/21) und damit einen gro-
3en Teil der Freiflachen zwischen der Bundesstral3e B31 und der Stral3e Oberhdlisteig.

Insgesamt wird eine Flache von 1,27 ha Uberplant. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ist im nachfolgenden Luftbildausschnitt schematisch dargestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans im Luftbild, Quelle: eigene Darstellung nach BirgerGIS LK Breisgau-Hoch-
schwarzwald 2022, o.S.

Regionalplan

Fur das Plangebiet liegen keine regionalplanerischen Vorgaben vor. Es wird deshalb
davon ausgegangen, dass die Planung den Belangen der Raumordnung nicht entge-
gensteht.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Hin-
terzarten-Breitnau mit dem Zieljahr 2025 wurde im Jahr 2014 rechtswirksam. Fir das
Plangebiet stellt dieser im Wesentlichen Mischbauflachen dar.

Im Bebauungsplan werden die Baugebiete als Mischgebiete festgesetzt, wodurch der
Bebauungsplan aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Hinterzarten-Breitnau mit schema-
tischer Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (ohne MafR3stab)

15 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans galt bislang der Bebau-
ungspl an ABi r k| el87.fDiesemseatae ats bamichg Auizung noch Son-
dergebiete mit der Zweckbestimmung Internat sowie einen Sportplatz fest. Darliber hin-
aus ist im alten Bebauungsplan auch noch die ehemalige Haltebucht der B31 festge-
setzt. Die zwischen dem Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans liegenden Flur-
stiicke werden nicht mit in die Aufstellung einbezogen, da die Eigentimer kein Interesse
an einer baulichen Entwicklung tGiber den Bestand hinaus haben.

Nach der RechtskraftdesBebauungs pl ans AAl ter Hirschenfi wi
Uberlagert und in diesem Bereich durch das neue Planungsrecht ersetzt.
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1.6

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren durchgeflhrt, somit finden eine
zweistufige Offentlichkeits- und Behotrdenbeteiligung sowie eine vollstandige Umwelt-
prifung statt.

Zu Beginn des Verfahrens wird zeitgleich mit der Friihzeitigen Beteiligung von Offent-
lichkeit und Behorden ein Scoping durchgefihrt, um den erforderlichen Untersuchungs-
rahmen der Umweltprifung festzulegen. Nach Abwéagung der eingegangenen Stellung-
nahmen und Einarbeitung der Anregungen folgt die Offenlage, in der der Offentlichkeit
und den Tragern offentlicher Belange, fiir die Dauer eines Monats, erneut die Mdglichkeit
zur Stellungnahme gegeben wird. Die in diesem Zeitraum eingegangenen Stellungnah-
men werden ebenfalls abgewogen und eingearbeitet.

Nach Gesamtabwagung der Stellungnahmen kénnen der Bebauungsplan und die 6rtli-
chen Bauvorschriften jeweils als Satzung beschlossen werden.

Verfahrensablauf

14.12.2022 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften Alter Hirschenfi
gem. 8 2 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans
und der ortlichen Bauvorschrifen AAl t er HWndbe ¢ h e
schlief3t die Durchfiihrung der Frihzeitige Beteiligung gem. § 3
(1) und 8§ 4 (1) BauGB

14.12.2022

— e bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

Anschreiben vom

. mit . R .
Erist bis Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 (1) BauGB
Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und
. der drtlichen Bauvorschriffen AAl t er  kndbesahlfelét did
Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB
bis

T Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben

vom__. . Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliel3t den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bau-

I — vorschriften AAI 10gY) BadGBrjesveilhasn f
Satzung
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Plangebiet werden als Mischgebiete (M) festgesetzt. Aufgrund un-
terschiedlicher Festsetzungen innerhalb der Gebiete (u.a. zu H6hen und Bauweise) wer-
den die Baugebiete unterschieden in MI1, MI2 und MI3. Hinsichtlich der Durchmischung
der Mischgebiete sind die Baugebiete im Geltungsbereich jedoch als Einheit zu betrach-
ten und in einen Gesamtzusammenhang mit den vorhandenen Wohnlagen in der Nach-
barschaft zu stellen. Mit der Ausweisung weiterer Mischgebiete wird den Darstellungen
im Flachennutzungsplan Rechnung getragen. Auch wenn im Plangebiet zukinftig die
gewerbliche Nutzung insbesondere im Suden Uberwiegen wird, bleibt in der Gesamtbe-
trachtung eine ausgewogene Mischung gewabhrleistet, da in den bereits aufgesiedelten
Mischgebieten ndrdlich des Plangebiets die Wohnnutzung deutlich tberwiegt. Die Glie-
derung der im Flachennutzungsplan dargestellten Mischbauflache ist durch die histori-
sche Entwicklung vorgegeben, gleichzeitig aber auch planerisch gewollt. Denn die An-
siedlung gewerblicher Nutzungen im Nahbereich der Bundesstral3e entspricht dem Ziel
einer stadtebaulichen Gliederung wobei die larmvertraglichen Nutzungen im Umfeld der
Larmquelle und die Wohnnutzungen im Ubergang zur ruhigen Landschaft tiberwiegen.
In der Gesamtbetrachtung bleibt eine Durchmischung gewahrleistet, auch wenn auf-
grund vorliegender Ansiedlungswiinsche im Plangebiet ein erh6hter Gewerbeanteil zu
erwarten ist.

Oberhdllsteig im Luftbild mit Bestandsnutzungen (rot), Quelle: eigene Darstellung nach BirgerGIS LK Breisgau-Hoch-
schwarzwald 2022, o.S.

In den Mischgebieten MI1 i MI3 werden Tankstellen und Vergnigungsstatten ausge-
schlossen werden. Denn Tankstellen wiirden zu einer unerwiinscht hohen verkehrlichen
Belastung fuihren, zudem befindet sich in kurzer Distanz bereits eine Tankstelle im Orts-
teil.

Vergnigungsstatten kénnen zu negativen stadtebaulichen Entwicklungen fuhren und
werden deshalb ausgeschlossen. Zu diesen Effekten zéhlen beispielsweise der Trading-
Down-Effekt (negative Strukturveréanderung eines Gebietes), der aufgrund der Sogwir-
kung dieser Nutzungen entsteht. Je mehr solcher Nutzungen in einem Gebiet vorhanden
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2.2

221

222

sind, umso attraktiver ist die Ansiedlung flr weitere Vergnigungsstatten. Durch das ver-
starkte Nachriicken von Vergniigungsstatten kann das Baugebiet an Attraktivitat verlie-
ren, was auch mit Rucksicht auf die vorhandenen Wohnnutzungen vermieden werden
soll.

Malf der baulichen Nutzung

Fir die Baugebiete wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die folgenden Parameter
bestimmt und ist in der Planzeichnung bzw. im Planeintrag zu finden:

A Hoéhe der baulichen Anlagen (GH, als HochstmaR),
A Grundflachenzahl (GRZ),
A Geschossflache (GF2)

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung einer maximalen Gebaude-
hohe (GH) begrenzt. Im Mischgebiet MI1 wird die maximale Gebaudehdhe in Meter tiber
Normalnull (m 0. NN) festgesetzt. Die gewahlte H6he von 895 m G. NN orientiert sich
dabei an der bestehenden Hohe des A A | Hiresahenfiund sichert den Fortbestand der
Bebauung an dieser Stelle Uber den Bestandsschutz hinaus.

Fur das MI2 und das MI3 wird die Gebaudehdhe auf die Hohe der jeweiligen Erschlie-
BungsstralRe bezogen und fir die talseitige Bebauung auf 12 Meter begrenzt. Damit wird
di e Gebaudeh©°he der vorhandenen Bebauun
hollsteigiiaufgegriffen und eine vertragliche Gebaudehdhe in Bezug auf die bestehenden
Wohnlagen gesichert. Bergseits der neuen Erschliel3ungsstral3e wird mit 14 Meter Ge-
baudehdhe ein groRerer Spielraum eingeraumt, um entsprechend der Hangsituation ei-
nen harmonischen Ubergang zu ermdglichen (siehe Skizze).

A L

Planstralie

B3 | | |
9 I 87B1 8780 777 I 8780 I 87BS

Geléndeschnitt mit geplanten (max.) Gebaudehohen, Quelle: eigene Darstellung 2022

8355

Grund- und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) werden entsprechend
den Orientierungswerten fir Mischgebiete (GRZ 0,6 und GFZ 1,2) der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt. Dadurch kann eine gute und dennoch vertragliche Aus-
nutzung der Baugrundstiicke ermdglicht werden. Durch eine gute Ausnutzung der Bau-
grundstiicke kann zudem die Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich minimiert wer-
den.
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