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1 ALLGEMEINES

11

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Weiler ,Thurner® liegt in vom Hauptort St. Margen abgesetzter Lage an der Schwarz-
waldhochstralle (B 500). Am Thurnerpass minden die L 128 sowie die K 4907 (,Spir-
zenstralde®) in die B 500 ein und bildet einen historisch wichtigen Schwarzwaldibergang.
Durch die verkehrsgunstige Lage stellt der Thurner einen wichtigen regionalen Verkehrs-
knotenpunkt dar. Die Gegend rund um den Thurner ist schwarzwaldtypisch im Wechsel
bewaldet und landwirtschaftlich genutzt. Die wirtschaftliche Struktur am Thurner ist durch
Tourismus, Landwirtschaft, Gewerbe, Beherbergung und historische Wohnnutzung ge-

pragt.

Nordlich der B500 befindet sich ein Landmaschinenbetrieb, fir den im Jahr 2020 eine
standortgebundene betriebliche Erweiterung durch die Aufstellung eines Bebauungs-
plans ermoglicht wurde. Ostlich und nérdlich grenzen landwirtschaftliche Betriebe z.T.
mit Pensionsbetrieb und kleinere Wohngebaude an. Im siidlichen Bereich befindet sich
das Thurner Wirtshaus der timeout Stiftung gGmbH, die Gegenstand der vorgestellten
Entwicklung ist. Das Thurner Wirtshaus sowie die Langlaufloipe ,Thurnerspur” stellen
dabei eine zentrale touristische Einrichtung der Gemeinde St. M&rgen dar.

Das Thurner Wirtshaus ist historisch bis in das Jahr 1669 belegt und wurde in den An-
fangsjahren als Poststation auf dem Thurnerpass genutzt. Uber die Jahrhunderte hat es
sich zu einem Gastronomie- und Hotelbetrieb entwickelt. Das Wirtshaus wurde im Som-
mer 2015 nach einer Sanierung und Renovierung wieder erdffnet und ist Teil der timeout
Stiftung gGmbH. Hier sollen benachteiligte Menschen inklusiv begleitet und geférdert
werden. Die timeout Stiftung gGmbH bietet am Thurner, in Breitnau und anderen Orten
Jugendlichen und jungen Erwachsenen im Rahmen stationarer Jugendhilfe die Méglich-
keit, in den Bereichen Hauswirtschaft und Gastronomie eine Vorqualifikation fur eine
spatere Berufsausbildung zu absolvieren. In den AuRenwohngruppen am Thurner wer-
den derzeit 12 Jugendliche im Alter von 14 - 21 Jahren sozialpadagogisch betreut, sowie
20 junge unbegleitete Gefliichtete. Auch junge Menschen mit Behinderung profitieren
von diesem Angebot. Von hier aus werden sie auf ihrem Weg in ein mdglichst selbstbe-
stimmtes Leben unterstitzt und stabilisiert. Ergdnzend befinden sich am Wirtshaus
SchulrGume der timeout-Schule. Diese aus einer Kooperation mit einer Freiburger Wal-
dorfschule hervorgegangene integrative Schule ist seit September 2020 eine vom Re-
gierungsprasidium Freiburg genehmigte, eigenstéandige Werkrealschule fur die Klassen
5 bis 10 in freier Tragerschaft. Ein rAumlich wirksamer und padagogisch wichtiger Bau-
stein des Jugendhilfe-Konzeptes stellt eine kleine Landwirtschaft dar, in der die Jugend-
lichen in die tagliche Arbeit mit Tieren einbezogen werden. Um das touristische Potential
sowie die wirtschaftliche Wertschépfung in der Zukunft aufrecht zu erhalten und der ge-
sellschaftlichen Verantwortung im Bereich der Jugendhilfe gerecht zu werden, bedarf es
aus Sicht der Gemeinde kunftig mafdvoller baulicher Entwicklungen der bestehenden
Infrastruktur im Bereich Thurner. Hierzu gehort zum einen der Maschinenbetrieb, fir den
bereits ein entsprechendes Bauleitplanverfahren abgeschlossen wurde und zum ande-
ren der Standort der timeout gGmbH als wichtige Jugendhilfeeinrichtung mit Thurner
Wirtshaus als Gastronomie- und Hotelbetrieb, Schulstandort und Landwirtschaft.

Die Umsetzung des Entwicklungskonzeptes setzt einen Bebauungsplan als Genehmi-
gungsgrundlage voraus. Deshalb soll ein Bebauungsplan ,Thurner sudlich der B500“
aufgestellt werden, der ausreichend Spielraume fir eine zukunftsfahige Entwicklung un-
ter Berlicksichtigung der abgesetzten Lage des Thurners lasst.
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Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt insbesondere folgende Ziele:

= Berlcksichtigung der Bedirfnisse junger Menschen und der Belange des Bildungs-
wesens

= Planungsrechtliche Sicherung der Bestandsgeb&ude und -nutzungen sowie der bau-
lichen Erweiterungsvorhaben unter Berticksichtigung der abgesetzten Lage

= Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft sowie Erhaltung, Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen auf dem Thurner

= Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege sowie der Land- und Forstwirtschaft

= Konfliktbewaltigung und Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange

1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Thurnerpass sudlich der Einmiindung der K 4907 (,Spirzen-
straRe“) und der B 500. Die Umgebung ist schwarzwaldtypisch im Wechsel bewaldet
und landwirtschaftlich genutzt.

Luftbild — Plangebiet rot gestrichelt (genordet; unmafstéblich)
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13 Regionalplan

14

Die Raumnutzungskarte des Regionalplans Sudlicher Oberrhein 2019 (RP) weist fur das
Gebiet keine gebietskonkreten Festlegungen der Freiraumnutzung auf. Es sind somit
keine Regionalen Grlinziige, Grinzasuren, Vorranggebietet flr Naturschutz und Land-
schaftspflege, Regionalplanerische Sicherungsgebiete des Biotopverbundes oder sons-
tige Vorranggeblete direkt oder indirekt betroffen
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Ausschnitt Raumnutzungskarte — rechtskréaftige Fassung von 09/2017 (genordet; unmafstablich)

In Plansatz 2.4.0.4 sind die Grundséatze einer zukunftsfahigen Siedlungsentwicklung ge-
nannt. Analog des LEPs sollen Bauflachen im Anschluss an bereits bebaute Gebiete
entstehen und einen kompakten Siedlungskorper bilden. Dabei ist auf Flachen- und
Energieeffizienz zu achten und den Anforderungen des Klimawandels und des demo-
grafischen Wandels Rechnung zu tragen.

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des LSG ,St. Peter, St. Margen® und fallt somit in den
Geltungsbereich der entsprechenden Landschaftsschutzgebietsverordnung (LSGV).
Dies bedeutet, dass im Landschaftsschutzgebiet grundsatzlich alle Handlungen verbo-
ten sind, die den Charakter des Gebietes verandern oder dem Schutzzweck zuwiderlau-
fen. Daher ist eine Anderung des Landschaftsschutzgebietes erforderlich.

Die Anderung wird im Rahmen des zweistufigen Parallelverfahrens von der Gemeinde
St. Margen bei der unteren Naturschutzbehodrde beantragt. Der Bebauungsplan kann
erst nach Abschluss der LSG-Anderung als Satzung beschlossen werden.
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15 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands St. Pe-
ter von 2002 wird fur das Plangebiet stidlich der B5S00 landwirtschaftliche Flache darge-
stellt.
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- |2. Punktuelle Anderung im Teilbereich
“Thurner nordlich der B500"
(Gemeinde St. Margen)

Ausg igt:

Ausschnitt FNP - Stand 2002 (genordet; unmalRstablich)

Um die geplanten Nutzungen im Plangebiet realisieren zu kbnnen, ist im Bebauungsplan
»1hurner sudlich der B500“ die Festsetzung eines Sondergebiets und einer Gemeinbe-
darfsflache fur die Feuerwehr erforderlich. Der Bebauungsplan ,Thurner stdlich der
B500“ kann somit nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Der Flachennutzungsplan wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans geandert
und soll zukiinftig fir den Anderungsbereich eine Sonderbauflache und eine Gemeinbe-
darfsflache ,Feuerwehr” darstellen. Die Flachennutzungsplandnderung wird im Parallel-
verfahren im Sinne des 8§ 8 (3) BauGB durchgefiihrt. Damit kann der Bebauungsplan
»Thurner sudlich der B500“ aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Verfahrensablauf FNP-Anderung:

16.01.2024

Anschreiben vom

mit Frist bis

bis

Anschreiben
vom . .

mit Frist bis

Der Gemeindeverwaltungsverband fasst den Aufstellungsbe-
schluss fur die 4. punktuelle Flachennutzungsplananderung
gem. 8§ 2 (1) BauGB, billigt den Vorentwurf der 3. punktuellen
Flachennutzungsplanédnderung , Thurner stdlich der B500“ und
beschliel3t die Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfuihrung der friithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4
(1) BauGB

Der Gemeindeverwaltungsverband billigt den Entwurf der 4.
punktuellen Flachennutzungsplananderung ,Thurner sidlich der
B500“ und beschlief3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3
(2) und 8 4 (2) BauGB.

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeindeverwaltungsverband behandelt die eingegange-
nen Stellungnahmen und fasst den Feststellungsbeschluss der
4. punktuellen Flachennutzungsplananderung , Thurner stdlich
der B500"

Bestehende Bebauungspléne

Fur das Planungsgebiet im Bereich sidlich der B500 liegt aktuell kein Bebauungsplan
vor. Alle Genehmigungen wurden bislang nach § 35 BauGB erteilt.
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1.7

Planungsverfahren

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren bestehend aus
der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemal 88 3 (1) und 4 (1)
BauGB und der Offenlage gemal 88 3 (2) und 4 (2) BauGB. Parallel dazu wird eine
Umweltprufung nach 8 2 (4) BauGB durchgefuhrt.

Verfahrensablauf:

21.11.2023

bis

Anschreiben vom

mit Frist bis

bis

Anschreiben
vom . .

mit Frist bis

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan ,Thurner sidlich der B500“ gem. § 2 (1) BauGB,
billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans , Thurner stdlich der
B500“ und beschlief3t die Durchfuhrung der Frihzeitigen Beteili-
gung gem. 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfuihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4
(1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans
»rhurner stdlich der B500“ und beschlief3t die Durchfiihrung der
Offenlage gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB.

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschlie3t den Bebauungsplan und die zugehdrigen
Ortlichen Bauvorschriften gem. 8 10 (1) BauGB als Satzungen
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

2.1

Stadtebau / Nutzungen / Verkehrserschlie3ung

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist ein integriertes stadtebauliches
Bebauungskonzept des Architekturbiros franz&geyer fur das nahere raumliche Umfeld
des Thurner Wirtshauses sidlich der B 500, bei dem neben den Entwicklungszielen der
timeout Stiftung gGmbH die Themen Hochbau, Stadtebau, Grin-/ Freiraumplanung,
Verkehrsplanung sowie Ver- und Entsorgung bereits im Zusammenhang beriicksichtigt
wurden. Das vorliegende Konzept bietet den Rahmen fir eine langfristige und damit
nachhaltige Entwicklung und kann in Bauabschnitten umgesetzt werden.

Die Planung beinhaltet das bestehende Geb&aude des Thurner Wirtshauses mit den Be-
standsnutzungen Hotel, Gastronomie und Angeboten der Jugendhilfe (u.a. Schule) so-
wie sudlich davon einen bestehenden Schuppen. Ostlich des Bestandsgebaudes sind
zwei neue Baukorper geplant, in denen Bildungseinrichtungen (Schule / Akademie), An-
gebote fir betreutes Wohnen sowie Werkstatten im Zusammenhang der Jugendhilfe un-
tergebracht werden sollen. Im Zuge dieser Neubebauung muss das bestehende Feuer-
wehrgeratehaus und der bestehende Loschwasserteich verlegt werden. Das Feuerwehr-
geratehaus soll kinftig sidwestlich des Thurner Wirtshauses errichtet werden. Der
Léschwasserteich soll weiter stidlich des Neubaus Feuerwehrgeratehaus einen neuen
Standort erhalten.

Die VerkehrserschlieBung des Plangebiets erfolgt von Westen tiber die B 500 sowie von
Osten Uber die Stral3e, welche von der B 500 in Richtung Thurnerspur verlauft.

!

mmmmm

Bebauungskonzept (ohne Maf3stab; Quelle — franz&geyer Architekten)
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2.2 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Zur Offenlage wird dem Bebauungsplan ein Konzept zur Wasserversorgung von BIT
Ingenieure beigeflgt.

Schmutzwasserentsorgung

Derzeit erfolgt die Schmutzwasserableitung tber eine Kleinklaranlage in den Spirzen-
bach. Da die Genehmigung der Anlage abgelaufen ist und sie nach aktuell geltendem
Regelwerk voraussichtlich nicht mehr genehmigungsfahig ist, ist eine Neuordnung der
Abwasserbeseitigung notwendig. Die Abwasserreinigungsanlage ist dringend auf den
aktuellen Stand der Technik zu bringen bzw. Anschlussmdglichkeiten mit der Gemeinde
St. Margen zu priufen. Zur Offenlage wird dem Bebauungsplan ein Konzept zur Schmutz-
wasserentsorgung von BIT Ingenieure beigeflgt.

Niederschlagswasserentsorgung

Da keine offentlichen Misch- oder Regenwasserkanale vorhanden sind, ist ein Anschluss
ans Kanalnetz nicht méglich. Aufgrund der Bodenbeschaffenheit (Verwitterungslehme)
und auftretenden Schichtenwassers in geringen Tiefen ist eine technische Versickerung
nicht umsetzbar. Daher bleibt nur die Moglichkeit einer Direkteinleitung in den Spirzen-
bach. Das zustandige Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald (Untere Wasserbe-
horde) macht dazu die Vorgabe, dass maximal 10 I/s in den Spirzenbach eingeleitet
werden dirfen. Die Einleitung sollte breitflachig erfolgen und die genaue Einleitstelle ist
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzusprechen. Das Regenwasser des Plangebiets,
welches nicht in die Griinflachen lauft oder Gber durchlassige Belage versickert, kann in
den Spirzenbach geleitet werden. Das Niederschlagswasser von den AufRenflachen
sollte breitflachig Gber die Boschung in den Spirzenbach flieRen, um Abflussspitzen zu
kappen und Stol3belastungen flrs Gewasser zu vermeiden. Umzusetzen ware das z.B.
durch entsprechende Neigung der Oberflachen (Hof-, Verkehrsflachen, Parkplatze).
Zwar ist fur die breitflachige Einleitung kein Nachweis der Einleitungsmenge maoglich, da
die Abfluss- und Retentionseffekte nicht berechnet werden kénnen. Allerdings ist diese
,naturnahe“ Lésung einer technischen Lésung wie Stauraumkanal mit gedrosselter Ab-
leitung vorzuziehen. Fir das Dachflachenwasser ist eine gedrosselte Einleitung vorzu-
sehen. Die Einleitungen sind im Rahmen der Planung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde abzustimmen. Es ist ein Wasserrechtsantrag bei der Unteren Wasserbehoérde zu
stellen. Aufgrund der vorgegebenen maximalen Einleitmenge von 10 I/s ist im Plangebiet
ein Regenwasserriickhalt vorzusehen. Der Vorschlag ware hier, pro Gebaude eine
selbstentleerende Regenwasserzisterne vorzusehen. Es wird vorgeschlagen, den Ab-
fluss vom Gaststéattengebaude auf 3 I/s, fiir die beiden anderen Gebaude auf je 2 I/s zu
drosseln. Es ergibt sich damit von den Geb&uden eine Gesamteinleitmenge von 7 I/s.
Die maximal zuléassige Einleitmenge von 10 I/s wird nicht ausgereizt, um dem Abfluss
von den Nebenflachen Rechnung zu tragen. Aufgrund der kleinen Dachflachen wird fur
das neue Feuerwehrhaus und den Schuppen kein technischer Rickhalt bemessen. Hier
wird vorgeschlagen, das Dachflachenwasser in eine Senke von je etwa 1 m3 Fassungs-
vermoégen (z.B. Abmessungen 2m x 3m, Tiefe ca. 20 cm) zu leiten, von wo es verdunsten
oder gen Gewasser uberlaufen bzw. durchsickern kann. Die Regenwassereinleitungen
in den Spirzenbach sollten entlang des Gewassers aufgeteilt werden. Fir den Ablauf der
vorgesehen Zisterne am Gasthaus kénnte die vorhandene Einleitstelle der Kleinklaran-
lage genutzt werden. Fir die breitflachige Einleitung von den Nebenanlagen kann keine
Einleitstelle angegeben werden. Die vorhandene Einleiterlaubnis fir Regenwasser
(1986) ist erloschen. Eine Einleiterlaubnis sollte vor Umsetzung der MaRnahme in jedem
Fall beantragt werden. Im Einzelnen wird auf die Entwasserungskonzeption von BIT-
Ingenieure vom 12.09.2023 verwiesen, die dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt ist.
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2.3 Verlegung Loschwasserteich

3.1

3.2

Zur Offenlage wird dem Bebauungsplan ein Konzept zur Verlegung des Léschwasser-
teichs von BIT Ingenieure beigeflgt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,,Hotel / Gastronomie / Jugend-
hilfeeinrichtung / Schule mit Ausbildungswerkstatten®, das der Unterbringung von Betrie-
ben und Anlagen fiur die Fremdenbeherbergung, von Schank- und Speisewirtschaften,
einer Jugendhilfeeinrichtung, einer Schule mit Ausbildungswerkstéatten sowie aller daftr
erforderlichen Nebenanlagen und Einrichtungen dient. Das Sondergebiet umfasst so-
wohl die Bestandsnutzungen und -geb&dude als auch die geplanten Erweiterungsvorha-
ben gemal der unter Ziffer 2 erlauterten Nutzungskonzeption. Zur Sicherung des Be-
zugs zum bestehenden Betrieb soll nicht auf andere Baugebiete hach BauNVO zuriick-
gegriffen werden, sondern eine Festsetzung als Sondergebiet nach § 11 BauNVO erfol-
gen. Damit wird mit Blick auf die abgesetzte Lage des Plangebiets sichergestellt, dass
sich aus der Planung keine negativen Entwicklungen ergeben kénnen.

Zulassig sind ebenfalls Betriebswohnungen, der festgesetzten Hauptnutzung dienenden
Funktions- und Nebenrdumen (z.B. Verwaltungs-, Personal-, Technik- und Abstell-
raume) sowie Nebeneinrichtungen (z.B. Stellplatze und Lagerflachen). Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind
aufgrund der rdumlich abgesetzten Lage am Thurner auch kinftig erforderlich, um einen
ordnungsgemalien Betrieb zu gewahrleisten.

Funktions- und Nebenrdume sowie Nebeneinrichtungen wie Stellplatze und Lagerfla-
chen sind zulassig, um ausreichend betriebsnotwendige Funktions- und Nebenrdume
fur Verwaltung, Personal und Technik sowie Abstell- und Lagerflachen raumlich kon-
zentriert auf dem Betriebsgrundstiick realisieren zu kénnen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung, um einen planerisch unerwinsch-
ten Wildwuchs an Fremdwerbung zu verhindern. Dabei wird insbesondere auf die ab-
gesetzte Lage des Plangebiets am Thurnerpass, die Schutzziele des direkt an das
Plangebiet angrenzenden LSG sowie die gute Einsehbarkeit bzw. die optische Fern-
wirkung des Plangebiets abgestellt.

Gemeinbedarfsflache Feuerwehr

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache soll der Neubau eines Feuerwehrgeratehauses rea-
lisiert werden, da das Feuerwehrgeratehaus am alten Standort dstlich des Thurner Wirts-
hauses nicht mehr den Betriebsablaufen und -anforderungen der Feuerwehr entspricht.
Ein neues Feuerwehrgeratehaus, das zeitgemale Betriebsabldufe ermdglicht, gewéhr-
leistet die Offentliche Sicherheit der Bevilkerung. Samtliche Nebenanlagen und Parkie-
rungsmaoglichkeiten sind zulassig, um die taglichen Betriebsablaufe der Feuerwehr zu
gewabhrleisten.
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3.3 MalR der baulichen Nutzung

3.4

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird definiert durch die Grundflachenzahl sowie die
Hohe baulicher Anlagen (Trauf- und Firsthéhen).

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

Nach BauNVO liegt in Sondergebieten nach § 11 BauNVO die Obergrenze fir die GRZ
bei 0,8. In vorliegendem Bebauungsplan wird die GRZ jedoch auf 0,35 festgesetzt. An-
hand der festgesetzten GRZ wird der Versiegelungsgrad durch Hauptgeb&ude im Plan-
gebiet auf das minimal notwendige Mal3 begrenzt, zugleich wird auch einer effizienten
und flachensparenden Ausnutzung der Grundstiicke entsprechend den Anforderungen
an einen zeitgemafien gewerblichen Betrieb im landlichen Raum entsprochen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen bis zu 0,8 Uberschritten werden. Durch diese Festsetzung
werden sowohl die Betriebserfordernisse als auch die bestehende Versiegelung des
Plangebiets durch Hof- und Stellplatzflachen sowie Nebenanlagen beriicksichtigt.

Eine GFZ wurde im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Insofern gilt fur die GFZ der Ori-
entierungswert nach 8§ 17 (1) BauNVO von 2,4.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen (Bau-
fenster) wird in m. . NHN festgesetzt.

Die festgesetzten Trauf- und Firsthhen bilden die Hohenentwicklung des Bestands ab,
so dass Neubauten sich in den Gebaudebestand einfliigen und diesen nicht Uberragen.
Somit werden negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch hochbau-
liche Anlagen vermieden und das Erscheinungsbild des landlichen gepragten Weilers
Thurner bewahrt. Das Wirtshausgebaude hat eine Firsthéhe von ca. 14 m. Das geplante
Gebaude fur die Schule / Akademie weist eine Firsthéhe von rund 14,30 m auf. Die
Werkstatt wird etwa 12 m hoch werden. Das neue Feuerwehrgeratehaus wird kunftig
eine Firsthohe von ca. 10 m erreichen.

Technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fiir Liftung, Klima, Technikbriicken)
sowie Anlagen, die der regenerativen Energiegewinnung dienen, dirfen die festgesetzte
maximale Firsthéhe um bis zu 1,0 m Uberschreiten, um einer 6kologischen und ressour-
censchonenden Energiegewinnung sowie auch geb&udetechnischen Erfordernissen
Sorge zu tragen.

Es wird ferner klargestellt, dass die zulassige Traufhdohe durch Dachaufbauten tber-
schritten werden darf. Damit soll Unsicherheiten im Rahmen von Baugenehmigungsver-
fahren vorgebeugt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt, dass
eine flexible und zugleich flacheneffiziente Grundstiicksnutzung mdéglich ist. Die Bau-
grenzen orientieren sich einerseits weitestgehend am Bestandsgebaude des Wirtshau-
ses und lassen andererseits Spielrdume fiir die geplanten Geb&uden offen, um Anpas-
sungen hinsichtlich des Nutzungskonzepts sowie die geplanten baulichen Erweiterun-
gen zu ermdglichen.

Anhand der festgesetzten offenen Bauweise wird sichergestellt, dass Gebaude bis zu
einer Lange von maximal 50 m zuldssig sind, diese gleichzeitig einen Abstand zu den
Grundstiicksgrenzen einhalten missen und somit dem baulich aufgelockerten Erschei-
nungsbild am Thurner entsprechen.
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35 Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

3.6

3.7

3.8

Mit dem Ziel, die Landschaft von unerwiinschten Bauwerken freizuhalten, sind oberirdi-
sche PKW-Garagen, PKW-Carports sowie Nebenanlagen nach 8§ 14 (1) BauNVO, die
hochbaulich in Erscheinung treten, nur innerhalb der Baufenster zulassig.

Oberirdische offene Stellplatze sind im gesamten Sondergebiet hingegen zuldssig, um
dem Bedarf des Hotels, der Gastronomie und der Jugendhilfeeinrichtung nach Abstell-
maoglichkeiten nachzukommen und SpielrAume bei nachfolgenden Detailplanungen of-
fen zu halten. Von oberirdischen offenen Stellplatzen gehen keine Beeintrachtigungen
des Landschaftsbilds einher.

Abweichend hiervon bleiben notwendige technische Anlagen im Sinne des § 14 (2)
BauNVO (u.a. Trafoanlagen, Anlagen fir den Brandschutz) sowie Nebenlagen nach §
14 (1) BauNVO, die nicht hochbaulich in Erscheinung treten, allgemein zuléassig, um so-
wohl den Versorgungstragern als auch der Jugendhilfeeinrichtung Spielraume bei der
kinftigen Grundstucksnutzung zu gewéhren.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Da zwischen der B 500 und der Bebauung des geplanten Gewerbegebiets gemal Bun-
desfernstralRengesetz (§ 9 FStrG) eine Anbauverbotszone gilt, sind auf der dementspre-
chend gekennzeichneten Flache Garagen, Carports und Stellplatze im Sinne des § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur mit ausdriicklicher Zu-
stimmung der StraRenbauverwaltung zulassig. Aufgrund des Anbauverbots bedirfen
auch Anlagen, welche gemaR3 LBO genehmigungsfrei sind, der Genehmigung der Stra-
Renbauverwaltung.

Verkehrsflachen

Es werden bestandsgemald Verkehrsflachen festgesetzt, um zu zeigen, dass die ver-
kehrliche Erschlielung des Plangebiets sichergestellt ist und ein qualifizierter Bebau-
ungsplan im Sinne von § 30 (1) BauGB vorliegt.

Private Grunflachen, Anpflanzungen, Pflanzerhaltung, Okologische MaRBnahmen

Aus Grinden der Gestaltung, der Minimierung der Eingriffe und zur Kompensation un-
vermeidbarer Eingriffe werden im Plangebiet griinordnerische Maflinahmen und private
Grunflachen festgesetzt. Die grinordnerischen Festsetzungen stellen die Konformitat
des Bebauungsplans mit den Belangen des Natur- und Umweltschutzes einschlieRlich
des besonderen Artenschutzes sicher. Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflan-
zungen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft entsprechen den Empfehlungen, die im Umweltbericht mit Grinord-
nungsplan naher erlautert werden.
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4.1

4.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen / Dacheindeckung

Es werden bestandsgemal? Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdacher mit einer Neigung
von mindestens 20° festgesetzt. Diese schwarzwaldtypischen Dachformen entsprechen
dem architektonischen Erscheinungsbild des Thurners.

Um gestalterisch negative Erscheinungsformen in der Dachgestaltung zu vermeiden,
wurden glanzende sowie spiegelnde Materialien ausgeschlossen. Weiterhin wurde fest-
gelegt, dass als Dacheindeckung rot- bis rotbraune oder anthrazitfarbene Ziegel zu ver-
wenden sind. Abweichend hiervon sind Anlagen, die der regenerativen Energiegewin-
nung dienen, in reflektionsarmer Ausfiihrung zulassig, um der Erfordernisse einer dko-
logischen und ressourcenschonenden Energiegewinnung nachzukommen.

Dachaufbauten

a. Die Gesamtlange der Dachaufbauten darf 2/3 der LAnge der darunter liegenden Ge-
bdudewand, gemessen an den AulRenkanten, nicht Uiberschreiten.

Madmal 2/3 der danunter
| llegenden Gebéudswand |

I |

Quelle: Darstellung fsp Stadtplanung

Anhand dieser Festsetzung soll vermieden werden, dass Dachaufbauten in Relation
zum Hauptdach Gbermé&Rig in Erscheinung treten.

Durch iberlange Dachaufbauten ergibt sich eine neue Trauflinie, wobei diese neue
Trauflinie h6her als die maximale Traufhohe liegt. Diese neue Trauflinie ist in der Regel
ab einer Gesamtlange der Dachaufbauten von mehr als 50% beachtlich. Daher wird im
Sinne einer Ausnahmeregelung klargestellt, wonach die gem. Ziffer 1.4 der planungs-
rechtlichen Festsetzungen zuldssige Traufth6he durch die Dachaufbauten tberschritten
werden darf.
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b. Dachaufbauten durchlaufend Uber 2 Geschosse (doppelstdckig), die nicht durch
Dachflachen im Ausmafd von mindestens 2 Ziegelreihen voneinander getrennt sind,
sind nicht zulassig. Die untere Begrenzung aller Dachaufbauten muss auf einer ge-
meinsamen horizontalen Linie je Gebaude liegen.

zuléssig unzuldssig

Quelle: Darstellung fsp Stadtplanung

Ziel der Festsetzung ist es, zu vermeiden, dass grof3ere Fassadenflachen innerhalb der
Dachflache entstehen. Diese ,doppelstdckigen” Gauben, welche tber zwei Geschosse
ydurchlaufen®, konnten andernfalls eine betrachtliche Hohe von drei bis vier Metern er-
reichen. Dies ist nicht erwilinscht, um den dorflichen Charakter mit eher kleinteiliger
Dachlandschaft und traditionellen Dachformen zu erhalten.

c. Alle Dachaufbauten miussen von der Giebelwand einen Abstand von mindestens
1,00 m einhalten.

|

mindestens
1,00m

Quelle: Darstellung fsp Stadtplanung

Der Abstand mindestens 1,00 m ist stadtebaulich erforderlich, um die au3ere quantita-
tive Erscheinung der jeweiligen Giebelwand nicht zuséatzlich durch Dachaufbauten zu
verstarken.
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d. Der Abstand zwischen einzelnen Dachaufbauten muss mindestens 0,80 m betragen.

mindestens
0,80 m

Quelle: Darstellung fsp Stadtplanung

Anhand dieser Abstandsregelung wird gesichert, dass Dachaufbauten in Relation zum
Hauptdach nicht Gbermé&Rig in Erscheinung treten.

e. Beilnstallation mehrerer einzelner Dachgauben sind diese in ihrem Erscheinungsbild
(Dachform, Dachneigung) anzugleichen.

Zuldsslg \\ Nicht zuldsslg /

Quelle: Darstellung fsp Stadtplanung 7 \

Um ein stadtebaulich harmonisches Bild und eine harmonische Gesamtwirkung eines
Gebaudes zu sichern, sind Dachgauben in ihrem Erscheinungsbild anzugleichen.

f. Zwerchgiebel sind nur bis zur Halfte der Lange der jeweiligen Gebdudefassade zu-
lassig. Die tatsachlich realisierte Traufe darf um bis zu 2,0 m Uberschritten werden.

Madmal 1/2der
}m{

Quelle: Darstellung fsp Stadtplanung

Durch Zwerchgiebel kann die Fassadenflache, die nach Aul3en in Erscheinung tritt, ver-
gréRert werden. Unter Ricksichtnahme des Plangebiets am landlich gepragten Weiler
Thurner und der Lage unmittelbar angrenzend an das LSG wird die Lange von
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Zwerchgiebeln auf die Halfte der jeweiligen Gebaudefassade begrenzt. Aus gebaude-
technischen Grinden ist es dartuber hinaus erforderlich, eine Uberschreitungsmdoglich-
keit der tatsachlich realisierten Traufe durch die Traufe des Zwerchgiebels vorzusehen.

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 PV-Anlagen ausgenommen.

Werbeanlagen

Freistehende Werbeanlagen werden im kompletten Plangebiet auf eine Anlage einer
Flache von maximal 6 m? begrenzt, um einen ,Wildwuchs* an Werbeanlagen im Plange-
biet zu verhindern und das Landschaftsbild nicht negativ zu beeintrachtigen. Ebenfalls
wird geregelt, dass Werbeanlagen an Geb&ude nur unterhalb der Traufe und mit einer
Flache von maximal 5 % der jeweiligen Fassadenflache bzw. Gebaudeseite zulassig
sind. Damit treten Werbeanlagen im Vergleich zum Baukdrper optisch nicht zu sehr in
den Vordergrund und fihren zu keiner Beeintrachtigung des Landschaftsbilds am Thur-
ner.

Grundsatzlich soll die zulassige Werbung optisch ansprechend gestaltet werden. Als op-
tische Beeintrachtigungen werden in der Regel schrille und kurzzeitig wechselnde Licht-
effekte, selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung empfunden. Des-
halb werden diese Auspragungen durch Bauvorschrift ausgeschlossen.

Einfriedungen

Aus landschaftsgestalterischen Griinden diirfen Einfriedigungen, die den o&ffentlichen
Flachen zugewandt sind, nicht héher als 1 m Uber natirlichem Geldnde sein und nicht
mit Stacheldraht ausgefuhrt werden. Dies verhindert auch eine bauliche Abschottung
privater Grundstlcksflachen gegeniber dem o6ffentlichen Raum. Gegeniber privaten
Grundstucksflachen durfen aus denselben Grinden Einfriedungen eine Hohe von 2,0 m
Uber Gelande nicht Giberschreiten werden, wobei eine grof3ere Flexibilitat hinsichtlich der
Hohe eingerdumt wird.

Einfriedigungen durfen nicht aus Blech, Kunststoff und Glasbausteine hergestellt wer-
den, da diese Materialien fir die Verwendung von Einfriedungen als ortsuntypisch anzu-
sehen sind, und daher negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben kdnnen.
Aus demselben Grund sind Gabionen nicht zulassig.

Maschendraht und Drahtzaune durfen aus gestalterischen Grinden nur mit Heckenhin-
terpflanzung errichtet werden.

Abstellflachen und Freiflachengestaltung

Zur landschaftlichen Einbindung sind Abstellflachen fiir Abfalltonnen und Lagerplatze
entsprechend einzuhausen und durch Bepflanzung bzw. Berankung abzuschirmen. Die
unbebauten Grundstiicksflachen sind aus 6kologischen Grinden und zur landschaftli-
chen Einbindung zu begriinen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Aullenantennen

AulRenantennen und/oder Parabolanlagen sind nur an einem Standort am Gebaude in
konzentrierter Form zulassig, so dass das Landschaftsbild nicht negativ beeintrachtigt
wird.
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5 UMWELTBERICHT

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschliel3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen. Es sind alle Be-
lange von Umwelt- und Naturschutz, die fir die Abwégung von Bedeutung sein kdnnen,
zu ermitteln und zu bewerten. Die Belange von Natur und Landschaft sind neben den
anderen offentlichen und privaten Belangen in die Abwagung einzustellen und gegenei-
nander und untereinander gerecht zu behandeln. Durch das Biiro faktorgruen aus Frei-
burg wird ein Umweltbericht fir den Bebauungsplan erarbeitet. Der Umweltbericht bildet
einen gesonderten Teil der Begrindung. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung wird im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung ein ,Sco-
ping“ durchgefuhrt, zu dem bereits ein Vorentwurf des Umweltberichts vorliegt. Die Um-
weltprifung wird durch eine artenschutzrechtliche Prifung erganzt, um die Belange des
Artenschutzes in der Planung zu beriicksichtigen.

6 BODENORDNUNG

Eine evtl. erforderliche Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfiihrungsnachweis
erfolgen. Ein amtliches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

7 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Sondergebiet ca. 10.227 m2
Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr” ca. 462 m?
Private Grinflachen ca. 2.237 m2
Verkehrsflachen ca. 231 m2
Summe / Geltungsbereich ca. 13.157 m2

St. Méargen, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Manfred Kreutz
Birgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde
St. Margen Ubereinstimmen.

St. Mérgen, den

Manfred Kreutz
Blrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
istder . .

St. Margen, den

Manfred Kreutz
Blrgermeister
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