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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Freiamt mochte die bisherigen zwei Feuerwehrstandorte zusammenle-
gen, um die Schlagkraft der Wehr und die Effizienz im Betriebsablauf der Feuerwehr zu
erhéhen. An den beiden bestehenden Feuerwehrstandorten im Gemeindegebiet sind die
Infrastrukturen baulich stark veraltet und Einrichtungen, die heute fir einen zeitgemafRen
Betriebsablauf der Feuerwehr erforderlich sind, sind an den Altstandorten nicht vorhan-
den bzw. kdnnen dort auch nicht nachgeriistet werden. Daher besteht seit Jahren der
Wunsch nach einem zentralen Feuerwehrgeratehaus. Die Siedlungsstruktur der Ge-
meinde und die GemeindegréRe stellen dabei eine besondere Herausforderung dar, um
einen geeigneten neuen Standort fir die Feuerwehr zu finden. Die Uberlegungen der
Gemeinde im Vorfeld unter Einbeziehung der FlachengréfRe und der Flachenverfugbar-
keit haben im Ergebnis zu einem Standort im Ortsteil MuRbach gefuhrt, an dem bereits
Einrichtungen der Feuerwehr sowie einige zentrale Einrichtungen der Gemeinde vorhan-
den sind, wie z.B. das Schulzentrum oder der Sportplatz. Als planungsrechtliche Grund-
lage fiir den Neubau der Feuerwehr im Ortsteil Mulbach ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan verfolgt insbesondere folgende Ziele:

= Erhaltung der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung durch den Neu-
bau eines Feuerwehrgeratehauses

= Konfliktbewaltigung und Abwéagung aller éffentlichen und privaten Belange

= Beachtung grinordnerischer und 6kologischer Belange

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer Flache von rund 3.200 m? liegt im stdwestlichen Teilbereich
des Grundstlcks Flst.-Nr. 10 im Ortsteil MuRbach direkt gegentuber dem Sportplatz und
ndrdlich der K 5113. Nordlich schlief3t sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Biogasan-
lage an, im Sudwesten die Schule und im Stiden auf Flst.-Nr. 10/13 befindet sich auf
dem ehemaligen Areal einer Klaranlage die Einrichtung fir Ubungen der Feuerwehr und
die Jugendfeuerwehr.
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Lage des Plangebiets (ohne MaRstab; Abgrenzung des Plangebiets rot gestrichelt umrandet)

1.3 Regionalplan
Regionalplanerische Festlegungen gemafl Regionalplan Sidlicher stehen dem Bebau-
ungsplan nicht entgegen.

1.4 Flachennutzungsplan

Fur das Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft (VVG) Emmendingen, Freiamt, Malterdin-
gen, Sexau und Teningen besteht seit dem 14.07.2006 ein rechtswirksamer Flachennut-

zungsplan.
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1.5

Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan VVG Emmendingen, Freiamt, Malterdingen, Sexau und Teningen von 2006
(ohne Mafstab; Plangebiet rot gestrichelt umrandet)

Im aktuellen Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache fiir die Landwirtschaft dar-
gestellt. Damit ist der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt. Die erforderliche Flachennutzungsplanénderung erfolgt geman
§ 8 (3) BauGB im Parallelverfahren zeitgleich mit der Aufstellung des Bebauungsplanes.

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Feuerwehr® liegt kein Bebauungsplan
vor. Planungsrechtlich ist das Gebiet nach § 35 BauGB zu beurteilen.
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Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren bestehend
aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung geman §§ 3 (1) und 4 (1)
BauGB und der Offenlage gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB. Parallel dazu wird eine
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgefihrt.

Verfahrensablauf

04.10.2022 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,Feuerwehr*
gem. § 2 (1) BauGB

09.05.2023 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans

22.01.2024 bis

,Feuerwehr* und beschlief3t die Durchfiihrung der Frithzeitigen

~ Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

Durchfilhrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.

22.02.2024 § 3 (1) BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der friihzeitigen Behérdenbeteiligung gem. § 4
vom 16.01.2024 (1) BauGB

mit Frist bis

22.02.2024

30.04.2024 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,Feu-

erwehr und beschlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3
(2) und § 4 (2) BauGB

22.07.2024 bis
22.08.2024

Durchfithrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben Durchfuhrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom 18.07.2024
mit Frist bis
22.08.2024
26.11.2024 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschlie3t den Bebauungsplan und die zugehorigen
ortlichen Bauvorschriften ,Feuerwehr” gem. § 10 (1) BauGB als

jeweils eigenstandige Satzung.

Qualifizierter Bebauungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 (1)
BauGB aufgestellt.

Die Kommentierung zu § 30 BauGB stellt klar, dass der Verzicht auf eine Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB die Qualifizierung nach § 30 (1)
BauGB dann nicht in Frage stellt, wenn alternativ eine Fldche fur Gemeinbedarf nach
§ 9 (1) Nr. 5 BauGB festgesetzt wird. Nach BauGB-Kommentar reicht eine festgesetzte
Gemeinbedarfsflache § 9 (1) Nr. 5 BauGB fiir eine Qualifizierung eines Bebauungsplans
aus (siehe auch: BVerwG Beschl. v. 13.07.1989 — 4B 140.88 und Beschl. v. 23.12.1997
—4BN 23.97), auch wenn keine Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB erfolgt, was beim
Bebauungsplan ,Feuerwehr” der Fall ist.
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3.1

3.2

Dariber hinaus stellt die Kommentierung zu § 30 BauGB klar, dass die Festsetzung der
ortlichen Verkehrsflachen fur eine Qualifizierung nach § 30 (1) BauGB entbehrlich ist,
wenn das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet so klein ist, dass alle Grundstiicke durch
StralRen aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes erschlossen werden
und damit die Festsetzung von Verkehrsflachen fiir die ,Baureifmachung” nicht erforder-
lich ist. Dieser Fall trifft fir den Bebauungsplan ,Feuerwehr” zu, da das Plangebiet bzw.
das betroffene Grundstiick bereits Uber die Strale ,Am Bus® von Westen sowie die
K 5113 von Stiden her erschlossen ist und somit die ErschlieBung gesichert sind.

KONZEPTION DER PLANUNG

Die Feuerwehr Freiamt ist an die Gemeinde Freiamt herangetreten, um im Gemeinde-
gebiet ein neues Feuerwehrgeratehaus zu bauen. Die Konzeptplanung der Feuerwehr
umfasst ein zweigeschossiges Geratehaus mit finf Boxen, Waschhalle, Schulungsraum
sowie Umkleideméglichkeiten, Toiletten, Duschen und Verwaltungs- / Technikrdume. Er-
ganzend soll ein Schlauchturm errichtet werden. Es sind aktuell 33 bis 35 Stellplatze
entlang der Stralle ,Am Bus“ sowie nérdlich und ggf. dstlich des Geratehauses ange-
dacht. Die Zufahrt zum neuen Feuerwehrgebaude erfolgt Gber die Stralle ,Am Bus®, die
Ausfahrt soll auf die K 5113 erfolgen. Es gibt keinen Begegnungsverkehr. Dieser Ablauf
ist aus feuerwehrtechnischer Sicht erforderlich. Das Konzept soll in einer flichensparen-
den Losung umgesetzt werden und damit einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden erméglichen. Innerhalb des Plangebiets sollen noch geringfiigige Anderungen
und Anpassungen des beschriebenen Nutzungskonzepts der Feuerwehr realisierbar
sein.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gemeinbedarfsflaiche Feuerwehr

Innerhalb der Gemeinbedarfsfliche soll der Neubau eines Feuerwehrgeratehauses mit
funf Boxen, Waschhalle und einem ergénzenden Schlauchturm realisiert werden, da die
alten Standorte nicht mehr den Betriebsabldufen und -anforderungen der Feuerwehr
entsprechen. Ein neues Feuerwehrgeratehaus, das zeitgemale Betriebsabldufe ermdég-
licht, gewahrleistet die 6ffentliche Sicherheit der Freiamter Bevélkerung.

Samtliche Nebenanlagen und Parkierungsméglichkeiten sind zuldssig, um die taglichen
Betriebsablaufe der Feuerwehr zu gewéhrleisten.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl sowie die
Hoéhe baulicher Anlagen anhand der maximalen Geb&audehéhe.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wird auf maximal 0,6 festgesetzt. Dabei wurde der gesetzliche Orientierungs-
wert der Obergrenze der GRZ fir ein Sondergebiet nach BauNVO (GRZ 0,8), in dem
aufgrund des besonderen Nutzungscharakter auch ein Feuerwehrgeratehaus zulassig
sein kann, bewusst unterschritten, um der Lage der Gemeinbedarfsfliche unmittelbar
angrenzend an die freie, landwirtschaftlich genutzte Flur am Ortsrand im landlichen
Raum Rechnung zu tragen. Beim Vergleich mit dem gesetzlichen Orientierungswert der
Obergrenze der GRZ fur ein Mischgebiet nach BauNVO (GRZ 0,6), in dem ein Feuer-
wehrgeratehaus auch zuldssig ware, entspricht die festgesetzte GRZ von 0,6 dem Ori-
entierungswert in § 17 (1) BauNVO fiir ein Mischgebiet. Mittels der festgesetzten GRZ
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3.4

3.5

von 0,6 ist trotz der im Vergleich zu einem Sondergebiet unterschrittenen gesetzlichen
Obergrenze eine flacheneffiziente und ressourcenschonende, zweckdienliche Grund-
stiicksausnutzung gewéhrleistet.

In der Gemeinbedarfsfliche ,Feuerwehr” darf die festgesetzte Grundfldchenzahl durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu GRZ 1,0 tiberschritten werden, um fiir einen reibungslosen Betriebsab-
lauf der Feuerwehr ausreichend befestigte Fahr- und Abstellflachen bereitzustellen.

Hoéhe baulicher Anlagen (Gebdudehohe)

Die Hoéhenentwicklung wird durch die maximal zuldssige Gebaudehohe geregelt. Die
maximale Gebaudehéhe wird am obersten Punkt des Gebdudes gemessen.

Mit Bezug auf die betrieblichen Erfordernisse der Feuerwehr und der flachensparenden
Unterbringung der einzelnen Nutzungsbausteine der Konzeptplanung wird fir Gebdude
innerhalb der Gemeinbedarfsfliche eine maximale Hoéhe von umgerechnet 10,0 m fest-
gesetzt. Damit soll ein zweigeschossiges Geratehaus erméglicht werden. Auf einer Teil-
flache von maximal 60 m? ist eine Gebaudehdhe von umgerechnet bis 21,0 m zul&ssig,
um der Feuerwehr den Bau eines neuen Schlauchturms in unmittelbarer rdumlicher
N&he zum Geratehaus zu ermdglichen.

Um Spielraume fir gebaudetechnische Erfordernisse zu geben und einer nachhaltigen
sowie Okologisch vertraglichen Energiegewinnung Rechnung zu tragen, darf die festge-
setzte maximal zuldssige Gebaudehohe durch technische Aufbauten oder Bauteile um
bis zu maximal 1,0 m Uberschritten werden. Gleiches gilt fur Anlagen fir die Nutzung
von Solarenergie.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt, dass
eine flexible und zugleich flacheneffiziente Grundstiicksnutzung im Sinne des flachen-
sparenden Bauens moglich ist, die der planerischen und betrieblichen Konzeption ent-
spricht und das Anbauverbot nach § 22 LandesstraBengesetz BW entlang der K 5113
mit 15 m gemessen ab dem &duferen Rand der Fahrbahnkante berlicksichtigt.

Garagen, Carports und Stellpldtze / Nebenanlagen

Oberirdische PKW-Stellplatze, Fahrradstellplatze, oberirdische Garagen und Carports
sowie Nebenanlagen nach §§ 14 (1) und (2) BauNVO sind innerhalb der gesamten Ge-
meinbedarfsflache auch aulerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zuldssig, um
den internen Betriebsablaufen der Feuerwehr sowie den Ver- und Entsorgungstrager
entsprechende Spielraume die groRtmdogliche Flexibilitdt zu ermdglichen. Dabei ist zu
beachten, dass jegliche Stellplatze, Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb der Anbauverbotszone nach
§ 22 LandesstraRengesetz BW entlang der K 5113 nur mit ausdriicklicher Zustimmung
der Stralenbauverwaltung zuléssig sind.

Von Bebauung freizuhaltende Fldchen

Auf der gemal} Planzeichnung festgesetzten Flache, welche von Bebauung aufgrund
des Anbauverbots zur K 5113 freizuhalten ist, sind jegliche Stellplatze, Garagen und
Carports im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
nur mit ausdriicklicher Zustimmung der StraRenbauverwaltung zuldssig, um das Anbau-
verbot nach § 22 LandesstralRengesetz BW entlang der K 5113 mit 15 m gemessen ab
dem &ulReren Rand der Fahrbahnkante zu bericksichtigen. Anlagen, welche gemaR
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3.6

4.1

LBO genehmigungsfrei sind, bedirfen ebenfalls der Genehmigung der StraRenbauver-
waltung.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Wege- und Stellplatzflaichen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchiéssigen
Oberflachenbefestigung auszubilden, um die Versickerung des Niederschlagswassers
vor Ort zu férdern.

Um das Grundwasser zu schiitzen, sind Flachen, auf denen mit wassergefdhrdenden
Stoffen umgegangen wird, mit einer wasserundurchlassigen Oberflache zu befestigen.

Aus Griinden eines verantwortungsvollen und nachhaltigen Umgangs mit elektrischer
Energie und des Insektenschutzes wird festgesetzt, dass die 6ffentliche und private Au-
Renbeleuchtung energiesparend und insektenvertraglich zu installieren ist. Dabei sind
die Leuchten staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichtwirkung weitgehend nur auf
die zu beleuchtende Flache erfolgt (streulichtarm).

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer- oder Bleiionen zu schiitzen, ist die Dach-
eindeckung mit eben diesen Metallen nur dann zuldssig, wenn diese beschichtet oder
ihn ahnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausge-
schlossen werden kann.

Eine Dachbegriinung trégt sowohl zu einer Riickhaltung des anfallenden Niederschlags-
wassers bei, bietet aber auch zuséatzliche Lebensrdume fir Kileinlebewesen und stelit
eine optisch ansprechende und positive Gestaltung von Flachdachern dar. Eine Kombi-
nation mit Anlagen zur Energieerzeugung oder -einsparung ist zuldssig, um einer ékolo-
gisch nachhaltigen und klimafreundlichen Energiegewinnung Sorge zu tragen. Von einer
Dachbegriinung sind Flachen fir technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fur
Luftung, Klima, Technikbriicken), Terrassenflachen, die Dachflaiche des Schlauchturms
sowie Nebengebadude, Garagen und Carports, die baulich in das Hauptgebaude inte-
griert werden, ausgenommen. Diese Ausnahmen ber{icksichtigt, dass Terrassen eine
attraktive Form eines Aufenthaltsbereichs im Freien sind, oftmals auf Dachern technisch
erforderliche Aufbauten untergebracht werden, in manchen Féllen Nebengebaude, Ga-
ragen und Carports baulich in das Hauptgebaude integriert werden und die Pflege eines
begrinten Dachs auf dem bis zu 21 m hohen Schlauchturm unverhéitnismaRig hoch
ware.

Die grunordnerischen Festsetzungen stellen die Vereinbarkeit des Bebauungsplans mit
den Belangen des Natur- und Umweltschutzes einschliellich des besonderen Arten-
schutzes sicher.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachgestaltung

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glédnzende oder reflektierende Mate-
rialien sind fir Dacheindeckungen und Wandverkleidungen aufgrund ihrer gestalteri-
schen Dominanz und ihrer negativen Aulenwirkung, insbesondere unangenehme
Blendwirkung auf die Nachbarschaft, nicht zugelassen. Anlagen, die der regenerativen
Energiegewinnung dienen, sind hiervon ausgenommen, um einer nachhaltigen und &ko-
logisch vertraglichen Energiegewinnung Rechnung zu tragen. Dennoch sind diese re-
flektionsarm auszufuhren.
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4.2 Fassadengestaltung

Bei der Fassadengestaltung sind spiegelnde Fassaden nicht zulassig, um die bei Son-
neneinstrahlung daraus resultierende unangenehme Blendwirkung auf Menschen zu un-
terbinden. Von dieser Festsetzung sind Fensterflachen und Anlagen, die der regenera-
tiven Energiegewinnung dienen, ausgenommen, um eine ausreichende Belichtung der
Gebaude zu gewahrleisten und einer nachhaltigen und 6kologisch vertraglichen Ener-
giegewinnung Rechnung zu tragen.

4.3 Einfriedungen

Maschendraht und Drahtzaune sind aufgrund der Ortsrandlage und der geplanten Ein-
granung nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig.

Stacheldraht wird aus ortsgestalterischen Griinden und der Ortsrandlage ausgeschlos-
sen.

Einfriedigungen durfen nicht aus Blech, Kunststoff und Glasbausteine hergestellt wer-
den, da diese Materialien flr die Verwendung von Einfriedungen als ortsuntypisch anzu-
sehen sind, und daher negative Auswirkungen auf das Ortsbild haben kénnen.

4.4 Vorgaben zur Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehalter

Abstellflachen wie Abfalltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind im kompletten
Plangebiet mit einem festen Sichtschutz und/oder einer dichten Bepflanzung abzuschir-
men und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Damit werden zum Schutz des
Ortsbilds negative gestalterische Auswirkungen auf den éffentlichen Raum sowie Ge-
ruchsemissionen verhindert.

5 VER- UND ENTSORGUNG

Das geplante Feuerwehrgeratehaus kann an die bestehende 6ffentliche Wasserversor-
gung angeschlossen werden.

Das anfallende Regenwasser kann aufgrund der Bodeneigenschaften nicht vor Ort ver-
sickern und soll daher Uiber Retentionszisternen gedrosselt abgeleitet werden.

6 UMWELTBERICHT

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind die Belange des Umweltschutzes einschliel-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Es sind alle Be-
lange von Umwelt- und Naturschutz, die fur die Abwagung von Bedeutung sein kénnen,
zu ermitteln und zu bewerten. Die Belange von Natur und Landschaft sind neben den
anderen 6ffentlichen und privaten Belangen in die Abwéagung einzustellen und gegenei-
nander und untereinander gerecht zu behandeln. Durch das Buro Peter Lill Umweltpla-
nung wird ein Umweltbericht inkl. Artenschutzrechtlicher Relevanzprifung fur den Be-
bauungsplan erarbeitet. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrin-
dung. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wurde im
Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung ein ,Scoping” durchgefiuhrt, zu dem be-
reits ein Vorentwurf des Umweltberichts vorlag.

7 BODENORDNUNG

Die Grundstlicksneubildung kann durch einen Fortfiihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.
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8 KOSTEN

Die Kosten werden von der Gemeinde Freiamt getragen.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr”

Summe / Geltungsbereich

Freiamt, den Zb . A4 202

A e G M

Hannelore Reinbold-Mench
Blrgermeisterin

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der értlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliussen
des Gemeinderates der Gemeinde Freiamt
Ubereinstimmen.

Freiamt, den 4?" &5 ,5925’ ;

%’1 //Zf/yé{%%ﬁ

Hannelore Reinbold-Mench
Birgermeisterin

ca. 3.150 m?
ca. 3.150 m?

fsp(stadtplanung
Fable Stadtplaner ‘Pgrt_rj_erlsc_héft mbB

F(;ﬁ 0-761/36875-'0, www.fsp—stac-itbléhfdng.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-

schluss gem. § 10 (3) BauGB &ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens

ist derZp. 03 o225

I _. Freiamt, den ZO : Q5 ~2025

' Hannelore Reinbold-Mench

Blrgermeisterin
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