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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Rettungswache des Deutschen Roten Kreuzes und die Unterbringung des DRK
Ortsvereins am Kugelrain entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen die
man an moderne Arbeitsplatze, Vereins- und Schulungsraume stellt. Die in die Jahre
gekommenen Einrichtungen wirden an ihrem bisherigen Standort einen grofRen Hand-
lungsbedarf in Bezug auf Raumlichkeiten, beengte Innerortslagen und bauliche Mangel
nach sich ziehen. Die Stadt hat daher beschlossen das bisherige Geldnde von DRK
und Feuerwehr einer anderen Nutzung zuzufilhren. Aus dieser Uberlegung heraus
ergibt sich das Ziel der Stadt St. Blasien, einen neuen Standort fiir den Rettungsdienst
zu errichten. An diesem sollen der DRK Rettungsdienst und der DRK Ortsverband un-
tergebracht werden

Nach intensiver Suche hat die Stadt St. Blasien einen neuen Standort fiir die Institution
nordlich des Gewerbegebiets Ost gefunden. Der gewahlte Standort erscheint hierfir
optimal und lasst eine Verbesserung der Arbeit im Einsatzfall erwarten, liegt er doch
zentral im Versorgungsgebiet zwischen Menzenschwand und Hdchenschwand, lasst
Konflikte mit angrenzenden Nutzungen minimieren und ist zwischen der L149 und der
L154 (Albtaistrae) verkehrlich optimal angebunden. Der angrenzende Kreisverkehr
fungiert als Verteiler, im Ernstfall konnen die Rettungsfahrzeuge schnellstméglich alle
Richtungen des Versorgungsgebiets Hochschwarzwald erreichen.

Die Planung fur den Neubau des DRK Rettungsdienstes und des DRK Ortsvereins be-
schrankt sich im Wesentlichen auf den westlichen Teilbereich des Flurstiick 216/15, ei-
nen Teilbereich des Flurstiicks 215 (L154, Albstralle) und einen Teilbereich des Flur-
stiicks 216/11 (L149). Die Flache hat eine GroRe von ca. 0,55 ha und wird derzeit als
Verkehrsflaiche und Wiesenflache mit Gehdlzbestand extensiv genutzt.

Durch die Erweiterung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften ,Ost I
sollen nun die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Umsiedlung des Rettungsdiens-
tes mit Ortsverband geschaffen werden.

Im Einzelnen werden durch die Planung insbesondere folgende Ziele verfolgt:

Verlegung des Deutschen Roten Kreuzes an einen neuen Standort
Optimierung der infrastrukturellen Ausstattung am neuen Standort
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung

Effiziente Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen

Sinnvolle Ausnutzung der vorhandenen Flachenpotenziale
Durchgriinung des Plangebiets und Einbindung in das Landschaftsbild
Berlicksichtigung artenschutz- und naturschutzrechtlicher Belange

Die Stadt sieht durch die geplante Ansiedlung des Vorhabens in diesem Bereich auch
die positiven Entwicklungsmoglichkeiten am Altstandort. Dort kann in zentraler Lage
eine angemessene Nachnutzung untergebracht werden, welche sich positiv auf die in-
nerértliche Situation der Stadt St. Blasien auswirkt.

Die Stadt St. Blasien ist deshalb bestrebt, den Bebauungsplan ,Ost I zu erweitern.
Diese Erweiterung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13
a BauGB. Da die geplante Bebauungsplanerweiterung nicht aus dem wirksamen FIla-
chennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes St. Blasien entwickelt werden
kann, ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.
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1.2 Standortalternativenpriifung

Fur den Neubau des DRK-Zentrums und den Neubau der Feuerwehr sowie den Neu-
bau eines Discounters hat die Stadt St. Blasien verschiedene Standorte innerhalb des
Gemeindegebiets untersucht.
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Einige Standorte erwiesen sich aufgrund der nachfolgenden Méngel als ungeeignet fir
die geplanten Nutzungen:

Flurstiick 189/2 )

Die Flache liegt innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets. Weiter wére durch die
Entwicklung des Grundstiicks ein kostenintensiver Briickenbau (ber die Alb not-
wendig.

Flurstlick 68

Die Flache wird durch bewegtes Gelande gepragt. Die Topografie eignet sich nicht
fur eine flichenintensive Bebauung. Hinzu kommt, dass die Entwésserung des
Grundstiicks nur sehr schwer und mit erhéhtem Kostenaufwand moglich ware.

Flurstiick 66 )
Die Flache liegt innerhalb eines Uberschwemmungsgebiets.

Flurstiicke 173/1 und 2/9

Auf dem Grundstiick befindet sich Wohnungsbestand. Die Bewohner lassen sich
aufgrund des allgemein angespannten Wohnungsmarkts nicht kurzfristig umsie-
deln, sodass das Grundstiick wegen des Nutzungskonflikts vorerst nicht verfligbar
ist.

Flurstick 128/7

Das Flurstiick weist eine unzureichende Grofe fur die Entwicklung mit einer der
oben genannten Nutzungen auf.

21-01-26 BPL St. Blasien DRK Begrtindung (21-01-28).doc



Stadt St. Blasien Stand: 26.01.2021

Erweiterung Bebauungsplan ,,Ost I Fassung: Satzung

mit 6rtlichen Bauvorschriften. gem. § 10 (1) BauGB, i.V.m. § 13 a BauGB

BEGRUNDUNG Seite 4 von 17
- Flurstick 212/9

1.3

Das Flurstiick weist eine unzureichende Gréf3e fir die Entwicklung mit einer der
oben genannten Nutzungen auf.

Das Grundstlick am Gewerbegebiet Ost wird aufgrund der guten ErschlieRungssituati-
on, der ausreichenden Flachengréfe und des ebenen Geléndes als geeignet fur das
neue DRK-Zentrum eingestuft und somit als Plangebiet herangezogen.

Der Neubau der Feuerwehr soll nach neuem Kenntnisstand auf einer Teilflache der
Sportplatze des Kolleg St. Blasien erfolgen.

Dadurch wird der Altstandort der beiden Nutzungen frei. Dort soll in zentraler Lage und
in Nachbarschaft eines bestehenden Nahversorgers der Discounter entstehen. So
kénnen auch Synergieeffekten zwischen den beiden Versorgungseinrichtungen genutzt
werden.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortsrand von St. Blasien, direkt nérdlich und
westlich angrenzend an das Gewerbegebiet ,Ost I*.

Es umfasst im Wesentlichen den westlichen Teilbereich des Flurstick 216/15 sowie
Teilbereiche der Flurstiicke 215 (L154, Albstrale) und 216/11 (L149). Die Groéfle be-
tragt ca. 0,55 ha. Nach Norden wird die Flache durch den nérdlichen Fahrbahnrand der
L 149, nach Suiden durch den siidlichen Fahrbahnrand der L 154 (Albstral3e) und nach
Westen durch den inneren Fahrbahnrand des Kreisverkehrs begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist aus dem nachfolgenden Ubersicht-
plan ersichtlich.
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Ausschnitt aus dem Kataster mit Lage des Plangebietes (schwarze Umrandung),
Quelle: eigene Darstellung FSP Stadtplanung
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14 Bestehende Nutzungen

2.1

Die Flache wird aktuell als Verkehrsflache und Wiesenflache mit Gehdlzbestand exten-
siv genutzt. Das Gelande steigt nach Norden geringfligig um circa 2 m an.

Sudlich der Albtalstrale befindet sich das Gewerbegebiet ,Ost I, im Westen der zent-
rale Verkehrsknoten mit Ausfahrtsmdglichkeiten in Richtung Innenstadt St. Blasien, I-
bach, Hausern oder Albstausee.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Sudschwarzwald sowie des Biosphéren-
reservats Schwarzwald. Im Osten schliet ein Gehoéizsaum an. Nérdlich des Plange-
biets beginnen Wald- und/oder Hanglagen, tber die sich Schutzgebiete (Biotop, Wald-
schutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Vogelschutzgebiet) erstrecken.
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Luftbildausschnitt mit Lage des Plangebietes (rote Umrandung), Quelle: Kartengrundlage LUBW

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplan / Raumordnung

Der Regionalplan Hochrhein-Bodensee 2000 einschlieRlich genehmigter Anderungen
und Teilfortschreibungen (Stand Januar 2019) stellt den Bereich des Plangebiets als
ungeplante (,weile") Flache zwischen den beiden Stral3en fur den regionalen Verkehr
(Kategorie Ill) dar. In Norden schlieRen Gebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege
an.

Folglich gibt es keine Ziele der Raumordnung, die dem Vorhaben entgegenstehen. Ei-
ne Nutzung des Plangebiets als Gemeindebedarfsfliche ist mit der heutigen Darstel-
lung im Regionalplan vereinbar.
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2.2 Flachennutzungsplan

2.3

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands St. Blasien
vom 14.07.2006 stellt fur den Bereich des Plangebiets eine Griinfliche ohne nahere
Differenzierung dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen nun fir den Be-
reich eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,DRK-Zentrum® vor. Damit
entspricht diese Festsetzung nicht den Darstellungen des aktuell wirksamen Flachen-
nutzungsplans.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands St. Blasien

Aktuelle Rechtslage

Fur das Plangebiet liegt bislang kein Bebauungsplan vor. Der Bebauungsplan ,Ost |
schliet im Bereich der L154 direkt 6stlich an die vorliegende Bebauungsplanerweite-
rung an. Durch Erweiterung des Bebauungsplans ,Ost I, mit Genehmigung vom
10.09.1974, wird dieser nach Westen erweitert.

;@%%f\@i Erweiterung
T “’*»,\ r,::)f"'ﬁ RN
ey e

Bebauungsplan ,Ost I inklusive Anderungen und geplanter Ergénzung, Quelle: eigene Darstellung
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2.4
2.4.1

24.2

Planverfahren

Verfahrenswahl

Aufgrund der Lage im Innerort wird die Erweiterung des Bebauungsplans ,Ost I* als
MaRnahme der Innenentwicklung gesehen und erfolgt somit im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13 a BauGB.

Die GroéBRe des Plangebiets liegt bei rund 5.500 m? somit ist die zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m?.
Bebauungsplanverfahren, die in einem zeitlichen, rdumlichen und sachlichen Zusam-
menhang stehen, liegen nicht vor. Damit wird auch durch Kumulation mehrerer Pla-
nungen der Schwellenwert nicht iberschritten.

Die vorliegende Planung beinhaltet ausschliefllich Gemeinbedarfsflachen, sodass als
Vorhabenstyp grundsatzlich nur Ziffer 18.7 der Anlage 1 UVPG in Frage kommt. Ande-
re UVP-pflichtige Vorhaben werden mit der Planung nicht begriindet. Da die zuléssige
Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine festgesetzte GrdRe der
Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, werden die fir den Vorhabenstyp Ziffer
18.7 der Anlage 1 UVPG genannten Schwellenwerte fiir die Aligemeine Vorprifung
des Einzelfalls nicht erreicht. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung liegt damit nicht vor.

Das beschleunigte Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura
2000Gebiete) bestehen. Nach Prifung durch den beauftragten Landschaftsplaner (sie-
he Umweltbeitrag) bestehen keinerlei Anhaltspunkte fir eine Betroffenheit der beiden
Natura-2000 Gebiete durch das Vorhaben, sodass auch diese Voraussetzung flr die
Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gegeben ist.

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 (1) BlImSchG zu
beachten sind, da im Plangebiet ausschlieBlich Nutzungen im Rahmen eines DRK-
Zentrums zulassig sind. Von diesen Nutzungen ist kein Storfallrisiko bzw. kein Risiko
eines schweren Unfalls zu erwarten.

Das Bebauungsplanverfahren kann folgerichtig im beschleunigten Verfahren geman
§ 13 a BauGB durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine frihzeitige Beteiligung
verzichtet werden, was in diesem Fall in Anspruch genommen wird. Weiterhin wird auf
eine Umweltprifung, die Erarbeitung eines Umweltberichts, auf die Angaben, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie auf eine zusammenfas-
sende Erklarung verzichtet. Dariber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB
i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Anstelle eines formellen Umweltberichts
wird der Begruiindung ein Umweltbeitrag beigefugt.

Verfahrensablauf

08.09.2020 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir die Erwei-
terung des Bebauungsplans ,Ost I und die értlichen Bauvor-
schriften gem. § 2 (1) BauGB
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08.09.2020 Der Gemeinderat billigt den Entwurf der Erweiterung des Be-

3.1

3.2

bauungsplans ,Ost I und der 6rtlichen Bauvorschriften und
beschlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4

(2) BauGB
29.09.2020 bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
03.11.2020
Anschreiben Durchfuihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom 23.09.2020
mit Frist bis
03.11.2020
26.01.2021 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-

nen Stellungnahmen und beschliel3t die Erweiterung des Be-
bauungsplans ,Ost I und die értlichen Bauvorschriften gem.
§ 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Nutzungsbeschreibung
Rettunaswache

Auf der Rettungswache St. Blasien sind 15 Mitarbeiter/innen beschéftigt. In zwei
Schichten werden rund um die Uhr ein Rettungswagen (RTW) und ein Notarzteinsatz-
fahrzeug (NEF) besetzt.

Das Einsatzgebiet der Rettungswache St. Blasien liegt im Landkreis Waldshut. Die
Einsatze werden von der Leitstelle Waldshut koordiniert. Die Rettungswache in St. Bla-
sien deckt grofe Teile des Hochschwarzwaldes von Menzenschwand bis Héchen-
schwand ab.

Stadtebau

Die Planung sieht eine dem Grundstiick angepasste, riegelférmige Bebauung mit ab-
gerundeter Nordfassade vor. Diese wird im Westen die Nutzungen des Rettungsdiens-
tes und im Osten die Raumlichkeiten fur den DRK Ortsverband beherbergen. Das Ge-
baude ist eingeschossig mit flachem/ flachgeneigtem Dach bzw. Pultdach geplant, wo-
bei sich der Mittelteil im Stiden des Gebaudes durch die Unterbringung der Fahrzeug-
hallen gegentiber den restlichen Gebaudeteilen Giberhéht darstellt.

il
|
. Y

R e e - =
Siidansicht zum Neubau fiir den DRK Rettungsdienst und DRK Ortsverein (0.M.), Quelle: Vogt Architekten
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3.3

Das geplante Gebaude soll so im Plangebiet positioniert werden, dass zum einen eine
ausreichend groRe Flache zwischen dem Geb&ude und der nordlich verlaufenden L149
sowie der sidlich verlaufenden L 154 (Albtalstraie) entsteht. Dennoch soll das Ge-
b&aude, um unnétig langere Wege zu vermeiden, direkt an die ErschlieBungsstralle an-
gebunden sein. Dies erfolgt iber den suidlichen Vorhof, welcher auch als Ubungsflache
genutzt werden kann.

Lageplan zum Neubau fiir den DRK Rettungsdienst und DRK Ortsverein (0.M.), Quelle: Vogt Architekien

Die geplante Bebauung orientiert sich an den Nutzungsanspriichen und ist rdumlich
klar in die beiden vorgesehenen Nutzungen Rettungsdienst (im Westen) und Ortsver-
ein (im Osten) getrennt.

Im &stlichen Gebéudeteil sind (lber einen separaten Eingang die Schulungs- und Ne-
benraume fur den Ortsverein erreichbar. Die Rettungswache ist ebenfalls eingeschos-
sig vorgesehen, sodass die Blros sowie die Personal- und Sanitédrrdume im Norden
untergebracht werden. Die Raumlichkeiten des Rettungsdienstes sind tber den Ein-
gang im Westen barrierefrei zuganglich. Beide Nutzungen werden uber eine grofle
Fahrzeughalle fiur bis zu 4 Fahrzeuge sowie einen Waschplatz baulich verbunden.

Insgesamt soll durch die nun erméglichte Bebauung ein harmonisches stadtebauliches
Erscheinungsbild an der 6stlichen Ortseinfahrt von St. Blasien, auch im Zusammen-
hang mit dem bereits bestehenden Gewerbegebiet Ost entstehen.

Verkehr / ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich in verkehrsoptimierter Lage zwischen der L149 und der
L154 (AlbtalstraBe). Die ErschilieBung soll von Stiden erfolgen, indem von der Albtal-
stralRe eine eigene Zufahrt errichtet wird, sodass die Rettungsfahrzeuge im Einsatzfall
problemlos ausfahren kénnen und Gber den westlich angrenzenden Kreisverkehr (Ver-
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3.4

4.1

4.2

teiler) verschiedene Richtungen aufnehmen koénnen. Eine Ausfahrt nach Norden auf
die L149 ist folglich nicht notwendig und nicht vorgesehen.

Nach Stden ist ein angemessen groler Hof vorgesehen Uber den die Rettungswagen
ein- und ausfahren, aber auch Ubungen abgehalten werden kénnen.

Neben der in das Gebaude integrierten Fahrzeughalle werden weitere Stellplatze fir
die Einsatzfahrzeuge und die Einsatzkrafte auf dem sOdéstlichen Grundsticksteil in
konzentrierter Form angeordnet.

Im Rahmen der Belagserneuerung der L154 wurden Leerrohre unter der Stralte ver-
legt, um die kiinftige Ver- und Entsorgung des geplanten Geb&udes fir den Rettungs-
dienst zu gewabhrleisten.

Griinordnung

Die vorliegende Planung sieht vor, die neue Bebauung zentral im Plangebiet anzusie-
deln, wahrend die Gstlichen und westlichen Flachen des Plangebiets als &ffentliche
Grinflaichen ausgewiesen werden. Zum einen werden hierdurch Eingriffe in die ver-
schiedenen Schutzguter minimiert, zum anderen soll auf der Griinfliche im Osten auch
der vorhandene Gehélzbestand als Ubergang zu den benachbarten Waldflachen gesi-
chert werden. Darliber hinaus werden zur Eingrinung des Plangebiets Baumpflanzun-
gen in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, sodass sich die neue Bebauung
harmonisch in die Umgebung einfugt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung / Fldche fiir den Gemeinbedarf

Die Bauflachen werden gemaf der geplanten Nutzung als Flachen fir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung DRK-Zentrum festgesetzt und sind fur die Unterbrin-
gung einer Rettungswache sowie von Raumlichkeiten fir den DRK-Ortsverband, vor-
gesehen. Ziel ist es, den Rettungsdienst und den DRK-Ortsverband an diesen ver-
kehrsglnstigen Standort zu verlagern.

Zuldssig sind neben der Hauptnutzung des Rettungsdienstes und des DRK-
Ortsverbands die erforderlichen Nebenrdume wie Schulungsrdume, Technikrdume und
Sanitareinrichtungen sowie die sonstigen, erforderlichen und der Hauptnutzung die-
nenden Nebenanlagen, die fiir den Betrieb des Rettungsdienstes und des Ortsver-
bands notwendig sind.

AuRerdem zugelassen werden die notwendigen Ubungs- und Stellplatzflichen, Gara-
gen, Zufahrten und Freiflachen.

Angrenzende Flachen, wurden als éffentliche Griinflachen ausgewiesen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch verschie-
dene Parameter wie die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zuladssige Geb&u-
dehdhe (GH max.) definiert.

Insgesamt soll unter Berlcksichtigung der umgebenden Bestandsbebauung und im
Hinblick auf die Ausnutzung des Grundstlicks eine gestalterisch harmonische Bau-
struktur gesichert werden.
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Héhe baulicher Anlagen (GH)

Fur die geplante Bebauung werden Gebédudehdhen in Metern als Hochstmal festge-
setzt. Die Héhenfestsetzungen tragen dazu bei, dass sich die Geb&ude in die Nach-
barschaft entsprechend einfigen und dem Standort an der &stlichen Ortseinfahrt ge-
recht werden.

Die maximal zuléssige Héhe der baulichen Anlagen wird durch Einschrieb in die Plan-
zeichnung (Nutzungsschablone) definiert. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir den Bau der Rettungswache und der Raumlichkeiten flr
den Ortsverband sowie der baulich damit zusammenhangenden Anlagen schaffen. Ba-
sierend auf den aktuellen Planentwirfen des beauftragten Architekturbiros wurde
dementsprechend eine maximal zuldssige Gebdudehdhe von 7 m ab der Oberkante
der AlbtalstraRe am Fahrbahnrand zum Baugrundstiick in der Mitte der strallenzuge-
wandten Gebéudeseite festgesetzt. Durch diese Festsetzung kann eine Bebauung mit
Uberhdhtem Geschoss zur Unterbringung der Rettungsfahrzeuge errichtet werden.

Zur Erméglichung eines Gestaltungsspielraums und zur Umsetzung der Planung wurde
fur technische Dachaufbauten wie Aufzugsiiberfahrten, Abluftanlagen, Dachaustritte,
Technikrdume und Antennenanlagen eine Uberschreitungsmdglichkeit der maximalen
Gebaudehshe zugelassen. Diese Uberschreitung ist in Ihrer Héhe und Flache be-
schrankt, die Anlagen sollen von der Dachaulenkante eingeriickt werden, um deren
Erscheinung vom StraBenraum und der Nachbarschaft aus méglichst gering zu halten.

Darilber hinaus bekennt sich die Stadt St. Blasien zu einer aktiven klimafreundlichen
Politik, sodass die Errichtung von Solaranlagen auf den Dachfldchen im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans grundsatzlich erméglicht werden soll. Dementspre-
chend wurde eine Festsetzung aufgenommen, nach der Anlagen zur Energiegewin-
nung die maximal zuldssige Geb&audehdhe um bis zu 1,0 m Uberschreiten dirfen, so-
dass diese errichtet werden kénnen, jedoch ohne zu stark in Erscheinung zu treten.

Grundflachenzahl (GRZ)

Neben der Héhe der baulichen Anlagen wird die maximal zuldassige Grundflachenzanhl
(GRZ) durch Einschrieb in die Planzeichnung (Nutzungsschablone) bestimmt. Diese
wird im Plangebiet auf 0,4 festgesetzt, durch das derzeit projektierte Vorhaben jedoch
nicht voll ausgenutzt. Die Festsetzung ermdglicht zum einen eine angemessene bauli-
che Ausnutzung des Baugrundstiicks mit einer aufgelockerten Bebauung und gewéhr-
leistet gleichzeitig einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch die Grundflachen der in
§ 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8 lasst sowohl
die notwendigen Spielraume flr die Gestaltung der Freifldichen als Hofflaichen sowie
die Errichtung von ausreichend Stellplatzflachen fur Rettungsfahrzeuge und Mitarbeiter
des Rettungsdienstes und des Ortsverbands sowie Ubungsflachen zu.

Diese Uberschreitung ist darin begriindet, dass sich der gewéhlte Flachenzuschnitt eng
auf das Vorhaben bezieht. So wurde der Umgriff der Flache fur den Gemeinbedarf sehr
kompakt gefasst, um die Flacheninanspruchnahme und die damit verbundenen Verlus-
te zu minimieren.

Da unmittelbar angrenzend jedoch sowohl im Westen als auch im Osten grofie 6ffentli-
che Grinflichen ausgewiesen werden, auf denen durch entsprechende Ma3nahmen
die Eingriffe in die Natur und Landschaft zumindest teilweise kompensiert werden sol-
len, ist die hohe Ausnutzung der Gemeinbedarfsflache basierend auf der Konzentration
der Nutzung zu rechtfertigen. Weitere negative Auswirkungen der Flachenversiegelung
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4.3

4.4

4.5

4.6

werden durch Dachbegriinung und die Herstellung von Pkw-Stellplatzen in einer was-
serdurchldssigen Bauweise gemindert.

Bauweise

Entsprechend der geplanten Bebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt. Diese
entspricht zum einen dem beabsichtigten Plankonzept und fuhrt gleichzeitig die aufge-
lockerte Bauweise mit seitlichen Grenzabsténden aus dem stddtebaulichen Umfeld fort
und wird damit der Ortseingangssituation gerecht.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt und sind mafigebend fur die Ausgestaltung der beabsichtigten stadtebauli-
chen Struktur des neuen Gebiets. Hierdurch wird im Wesentlichen die Lage des
Hauptgebaudes definiert.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde so gewahlt, dass die vorab mit der Stra-
Renbaubehorde abgestimmten Abstéande zur L149 und zu L154 (Albtalstrale) einge-
halten werden und eine Bebauung zwischen Baufenster und Fahrbahnrand ausge-
schlossen wird. Das Baufenster halt zum Fahrbahnrand der Landesstral’en im Norden
einen Abstand von mindestens 8 m beziehungsweise 10 m im Siden ein. Dennoch
sind die Darstellung der Giberbaubaren Flache (Baugrenze) in Anlehnung an die vorge-
sehen Planung so groRzigig gefasst, dass angemessene Spielrdume fur die Entwick-
lung der Flache nach Osten und Westen erméglicht werden.

Baugrenzen durfen auf der Stidseite durch untergeordnete Bauteile bis zu 2,0 m Uber-
schritten werden, wodurch Gestaltelemente wie Dachiiberstdnde und Vordacher sowie
Tur- und Fenstervorbauten ermdglicht werden und den Bauherren ein gewisser Gestal-
tungsspielraum eingerdumt wird. Um Uberschreitungsmaglichkeiten der Baugrenzen
jedoch definitiv zu regeln und um unterschiedliche Interpretationsméglichkeiten zu
vermeiden, werden die Lage und die Tiefe der zuldssigen Uberschreitungen durch un-
tergeordnete Bauteile konkret festgesetzt.

Verkehrsflachen

Die StraBenverkehrsfliche und die Flache mit Verkehrsgrin wird festgesetzt, um den
bisherigen Verlauf der L154 (Albstralle) und der L149 in seinem Bestand zu sichern.
Durch die Darstellung der Verkehrsfldchen ist die ErschlieBung gesichert, es handelt
sich um einen qualifizierten Bebauungsplan, da alle Anforderungen hierfur erfullt sind.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit soll die Grundstickszufahrt im Stden erfolgen.
Dort wird von der Albtalstralle ein Einfahrtsbereich festgesetzt. Eine direkte Zufahrt zu
den Stellplatzen im stdostlichen Bereich des Grundstiicks wird dadurch und durch die
Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt vermieden und rdumt den Ret-
tungsfahrzeugen den Vorrang ein.

Auch entlang des Kreisverkehrs und der L149 soll keine Grundstiickszufahrt erméglicht
werden. Dies wird durch die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt er-
moglich.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Es wurde die Festsetzung in die Bebauungsvorschriften aufgenommen, dass Garagen,
Carports und Nebenanlagen, also die hochbaulich in Erscheinung tretenden Anlagen,
nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig sind. Diese sollen auf dem Grundstick kon-
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4.7

4.8

4.9

zentriert angeordnet werden, um so zusammenhangende Freifldchen zu sichern und
die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu minimieren.

Offene Stellplatze hingegen durfen auch innerhalb der dafur festgesetzten Fléche fur
Stellplatze (ST) angelegt werden, da diese nicht hochbaulich in Erscheinung treten.
Um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten wurde die Flache fir Stellplatze bewusst
mit einem Mindestabstand zur Stralle gewanhit.

Die Darstellungen im Bebauungsplan sowie die getroffenen planungsrechtlichen Fest-
setzungen orientieren sich an der aktuellen hochbaulichen Vorentwurfsplanung fiir den
Neubau des Rettungsdienstes.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Um bei der angestrebten stadtebaulichen Dichte ein gewisses Maf} an unversiegelten
Flachen zu erreichen und um den Versiegelungsgrad auf den Grundsticken allgemein
méglichst gering zu halten wird festgesetzt, dass Stellplatzflachen fir PKW sowie Hof-
flachen in einer wasserdurchlassigen Oberflaichenbefestigung auszufiihren sind. Diese
Festsetzung erhéht die Versickerungsméglichkeit von Niederschlagswasser.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verunreinigungen durch Alumini-
um, Kupfer, Zink oder Bleiionen, ist der Einsatz von ebendiesen metallhaitigen Materia-
len im Dach- und/oder Fassadenbereich nur dann zuldssig, wenn diese beschichtet
oder ihn dhnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens aus-
geschlossen werden kann.

Weiter wurden zum Schutz der heimischen Fauna (nachtaktive Insekten) und zur Wah-
rung der Verkehrssicherheit insektenfreundliche und streulichtarme Aufenbeleuchtun-
gen festgesetzt. Durch diese Ausfiihrung werden die Auswirkungen auf die Tiere in der
Umgebung minimiert und die Verkehrssicherheit angrenzender offentlicher Verkehrs-
flachen (L149 und L154) sichergestelit.

Dacher von Haupt- und Nebengebauden sind extensiv zu begriinen und mit einer Sub-
stratschicht von mindestens 10 cm herzustellen. Die Festsetzung der Dachbegriinung
erméglicht eine Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers und leistet einen
Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas.

Anpflanzungen von Biumen und Stréduchern

Die festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern im nérdlichen
Bereich der Gemeindebedarfsfliche tragt zu einer angemessenen Ein- und Durchgri-
nung mit gestalterischer Qualitat im Gebiet bei. Hierdurch wird auRerdem ein Ubergang
in die angrenzende Landschaft und eine Einbindung des Gebdudes in das Land-
schaftsbild erreicht. Zusétzlich leistet die Festsetzung einen Beitrag zur Verbesserung
des Mikroklimas. Auch kann iber die Baumpflanzungen ein Ersatz fiir die wegfallenden
Baume geschaffen werden. GemaR dem Vorschlag des Landschaftsplaners sind hier
mindestens 4 gebietsheimische Heister und 6 Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu
pflegen, wobei ein Mindestabstand zum Gebaude von 3,50 einzuhalten ist.

Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang des éstlichen Gebietsrands wird auf der offentlichen Grinfldche durch die fla-
chenhafte Festsetzung zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen der vorhandene Baumbestand und somit ein flieRender Ubergang zu den an-
grenzenden Gehélzsdumen gesichert. Die Festsetzung wird darliber hinaus der Ostli-
chen Ortseingangssituation gerecht. An der Albtalstrale, ist auf der Westseite der Ge-
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5.1

5.2

meinbedarfsflaiche, am Ubergang zur Grinfiache ein vorhandener Baum vom Land-
schaftsplaner als erhaltenswert eingestuft worden, so dass dieser zeiochenrsich und
textlich zum Erhalten festgesetzt wurde. Der Baum ist daher dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung der Bebauung in
den einerseits stadtebaulichen und andererseits landschaftlich gepragten Kontext for-
dern. Dies ist insbesondere durch die Lage des Gebiets an der dstlichen Ortseinfahrt
erforderlich. Die Vorschriften zu Dachern, Fassaden, Freiflachen und Einfriedungen
sind aus gestalterischen Griinden formuliert worden, gewahren gleichzeitig noch aus-
reichend Spielraum fUr eine individuelle zeitgemafRe Architektur.

Dach- und Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur Dachform ermdglichen im Plangebiet flache und flachgeneigte
Dacher sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von bis zu 7°. Diese Dachform wird
fur den Zweck und die Lage am Ortsrand in Nachbarschaft gewerblicher Nutzung als
angemessen angesehen. Weiter entsprechen das Flachdach und das Pultdach sowohl
aus funktionaler Sicht einem Zweckbau dieser Art und erméglicht eine effektive Nut-
zung des Bauvolumens mit Vorteil fir die landschaftliche Einbindung.

Die Dacher sind mit extensiver Dachbegriinung auszufthren und kénnen gleichzeitig
fur die solare Energiegewinnung genutzt werden. Mit diesen Festsetzungen leistet die
Stadt St. Blasien einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas und férdert die Nut-
zung regenerativer Energien. Auch im Hinblick auf die angrenzenden Hanglagen dient
die Festsetzung der Dachbegrinung der Einbindung des Gebdudes in das Land-
schaftsbild.

Durch die Ortseingangslage wird festgesetzt, dass als Fassadenhauptfarbe nur helle,
gedeckte Farben zuldssig sind. Farbige und grelle Farben und Fassadenmaterialien
werden ausgeschlossen.

Einfriedungen

Die gestalterischen Vorgaben zu den Einfriedungen wurden zur Gewahrleistung einer
guten Einbindung des Gebietes in die Landschaft getroffen. So durfen diese maximal
eine H6he von 1,8 m aufweisen, wobei Maschendraht und Drahtzdune nur mit He-
ckenhinterpflanzung zuldssig sind. Feste Einfriedungen wie Mauern o0.4. sind nur bis zu
einer Hohe von 0,5 m zulassig um die Einbindung des Plangebiets in die Landschaft zu
gewahrleisten, aber auch, um das zu massive Inerscheinungtreten zu verhindern. Die
Verwendung von Stacheldraht wird als ortsuntypisches Material grundsétzlich ausge-
schlossen.

Im Bereich der Grundstiicksein- und -ausfahrten wird durch entsprechende Festset-
zungen eine ausreichende Anfahrtssicht gewahrleistet. Dieser Zusatz dient der Ver-
kehrssicherheit auf der L154 (Albtalstralle), da die Einfriedungen so gestaltet werden
missen, dass die Fahrzeuge des Rettungsdienstes eine ausreichende Sicht auf die
StraRe haben. Der Abstand von Hecken und Anpflanzungen zum Fahrbahnrand dient
als Schutzstreifen und somit ebenfalls der Wahrung der Verkehrssicherheit im 6ffentli-
chen Stralenraum.
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5.3 Unbebaute Fldchen

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden wurde festgesetzt, dass die unbebau-
ten und nicht als Stellplatz, Lager- und Verkehrsflichen genutzten Flachen bebauter
Grundstiicke zu begriinen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, damit
trotz der baulichen Dichte eine Mindestbegriinung gewahrleistet ist. Diese BegrQ-
nungsmafnahme ist wegen des landlichen Charakters und der Lage des Plangebiets
am Ortsrand erforderlich.

Um die derzeit in Mode gekommenen so genannten Schottergérten zu verhindern, die
weder einem typischen Ortsbild entsprechen noch dkologischen oder klimatischen Bei-
trag leisten, wurde zusatzlich prazisiert, dass mit Schotter oder Kies (iberdeckte Beet-
und Grinflachen nicht zuldssig sind.

UMWELTBEITRAG

Da es sich um einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gema § 13a
BauGB handelt, ist die Durchfiihrung einer férmlichen Umweltpriifung nicht erforderlich.
Daruber hinaus findet die Eingriffsregelung keine Anwendung. Eine Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanz sowie naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen sind nicht erforder-
lich. GemaR BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flge zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Vom Biiro WWL Umweltplanung und Geoinformatik GbR, wurde daher ein Umweltbei-
trag mit einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung erarbeitet, der der Bebauungs-
planerweiterung als Teil der Begriindung beigefugt ist.

Die vom Landschaftsplaner vorgeschlagenen Festsetzungen (Manahmen zum Schutz
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Flachen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern und Flachen zum Erhalt von B&umen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen) sowie die Hinweise zum Artenschutz wurden in
die Bebauungsvorschriften aufgenommen. Hinsichtlich detaillierteren Aussagen zu den
Umwelthemen wird auf den beigefiigten Umweltbeitrag mit artenschutzrechtlicher Re-
levanzpriufung vom 26.01.2021 verwiesen.

VER- UND ENTSORGUNG, ENTWASSERUNG

Im Rahmen der Belagserneuerung der L154 wurden Leerrohre unter der Stralle ver-
legt, um die kiinftige Ver- und Entsorgung des geplanten Gebaudes fir den Rettungs-
dienst zu gewabhrleisten.

Im Bereich der Trinkwasserversorgung wurde eine neue Frischwasserleitung an die
unter der L 149 verlaufende Frischwasserleitung angeschlossen.

Die neue Schmutzwasserleitung wurde ebenfalls an den bestehenden Kanal ange-
schlossen.

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung wird das Regenwasser zunéchst auf den
Dachflachen zuriickgehalten. Die weitere Entwasserung des Grundstiicks erfolgt dann
Uber eine neue Regenwasserleitung, welche sudlich in die Alb (Vorfluter) eingeleitet
wird.
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Inwiefern fur die Stromversorgung eine zusétzliche Transformatorenstation notwendig
ist, wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Versorgungstréger ab-
gestimmt.
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%

Leitungsplan zum Neubau fur den DRK Rettungsdienst und DRK Ortsverein (0.M.),
Quelle: Vogt Architekien

8 BODENORDNUNG

Das Grundstiick mit der Flst.-Nr. 216/15 befindet sich im Eigentum der Stadt St. Bla-
sien. Die Grundstlicksteilung erfolgt auf freiwilliger Basis, eine Neuvermessung wird zu
gegebener Zeit veranlasst. Bodenordnende MaRnahmen werden nicht erforderlich.

9 KOSTEN

Die Kosten fur die Planung sowie die Errichtung der geplanten Bebauung tragt die
Stadt St. Blasien.
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Stadt St. Blasien
Erweiterung Bebauungsplan ,,Ost I
mit ortlichen Bauvorschriften.

BEGRUNDUNG

Stand: 26.01.2021
Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB, i.V.m. § 13 a BauGB
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10 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Fliche des rdumlichen Geltungsbereichs 5.527 m?
Gemeinbedarfsflache 2.288 m?
Offentliche Griinfliche 1.193 m?
Offentliche Verkehrsflache 2.046 m?

Stadt St. Blasien, den . [eVa dudid... ... fspl(s’ta dtplanung

tahle Stadtplaner PartnerschafyfibB

Adrian Probst

Schwabentorring 12, 739048

ﬂ ‘ M “For 0261736875-0, wwwfspst!
Birgermeister Planverfasser

furg
tplanung.de

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB éffentlich be-
Festsetzungen und der értlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriffen mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-

schliissen des Gemeinderates der Stadt St. tens ist der /. .

Blasien Ubereinstimmen.

Stadt St. Blasien, den ../% Vi 9047 ... ..., Stadt St. Blasien, den ...l.a:Un a2t

Burgermeister
Adrian Probst Adrian Probst
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