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A Stellungnahmen der Behorden und Trager offentlicher Belange
Einwendung/Stellungnahme Umgang
A.1 Industrie- und Handelskammer Siidlicher Oberrhein

(Schreiben vom 14.11.2022)

Das Plangebiet in Ebnet umfasst aktuell nur ein
kleineres Grundsttick von knapp 900 m? Flache
und liegt bisher im unbeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB. Die lange Jahre hier betrie-
bene Tankstelle mit Shop wurde wohl schon in
2020 aufgegeben. Das Plangebiet ist geman
dem Freiburger Einzelhandels- und Zentren-
konzept dem raumlich abgegrenzten Bereich
des ,Quartierszentrums Ebnet“ zuzuordnen.

Zielrichtung der Stadt fur die vorliegende zent-
rale Ortslage ist daher wohl ein gemischt ge-
nutztes Wohn- und Geschaftshaus. In den
Obergeschossen sollen ausschlieBlich Wohn-
nutzungen, im EG hingegen sollen nur gewerb-
liche Nutzungen zuldssig sein. Fir das EG ist
vom Ziel einer ,kleinteiligen doérflichen Nahver-
sorgung” die Rede.

Auf der gegenuberliegenden Stralienseite gilt
laut GIS der Stadt der rechtswirksame Bebau-
ungsplan Nr. 3-063 Ortsmitte Ebnet mit Misch-
und Dorfgebieten, in denen (nicht grof¥flachi-
ger) Einzelhandel jeder Art zulassig ist, d.h.
keine Steuerung vorgenommen worden ist.

Eine Starkung des Quartierszentrums durch
~publikumsorientierte“ gewerbliche Nutzungen,
wie bspw. nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel oder nahversorgungsnahe Dienstleister
ware auch aus unserer Sicht winschenswert.
Angesichts der geringen Grofle des Grund-
sticks sowie der zentralen Ortslage kann u.E.
auch hier auf eine tiefergehende Steuerung der
Zulassigkeiten (von Einzelhandel) verzichtet
werden; bspw. ware es sicher ein Glicksfall,
wenn sich hier ein kleinerer zentrenrelevanter
Laden wie bspw. ein Geschenkeladen mit an-
siedeln wirde. Leider liegen keine Informatio-
nen zur Mitwirkungsbereitschaft des Grund-
stickseigentimers vor.

Im Verlauf der vergangenen Jahre sind leider
verschiedene gewerbliche Nutzungen von nah-
versorgungsrelevanter Bedeutung im Bereich
des "Quartierszentrums Ebnet" weggefallen.

Nach Aufgabe der Tankstelle mit Shop in zent-
raler Lage wurde das langjahrige Anliegen der
Ortsverwaltung Ebnet sowie das grundsatzli-
che, stadtebauliche Ziel im zentralen Bereich,
wie hier an der Schwarzwaldstral3e einen Nah-
versorger fur die kleinrdumige Stadtteilversor-
gung zu etablieren, erneut aufgegriffen - zumal
der neue Eigentumer fur diese Idee zuganglich
war.

Da der Bereich derzeit noch im unbeplanten
Innenbereich liegt und ein Bauvorhaben gemaf
§ 34 BauGB zu entscheiden ist, aber sowohl
aus Sicht des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes, als auch das Anliegen der Ortschaft
sowie gemal stadtebaulicher Zielsetzung nah-
versorgungsnahe Dienstleister im "Quartiers-
zentrum Ebnet" erreicht werden soll, wird die-
ser Bebauungsplan aufgestellt.

Explizit sollen hier Flachen der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente (siehe Textliche
Festsetzungen Anhang 1, Sortimentsliste) ent-
sprechend der Charakteristik der Quartierszen-
tren geman Einzelhandels- und Zentrenkonzept
gesichert werden. Sonstige zentrenrelevante
Sortimente sind auf untergeordneter Flache
entsprechend gangiger Praxis als Randsorti-
mente jedoch auch moglich. Daruber hinaus
gibt es auf dem direkt benachbarten Grund-
stick ebenfalls Gewerbeflachen, die sich flr
sonstige zentrenrelevante Sortimente eignen
und somit der Vorrang fiir die Nahversorgung
im vorliegenden Bebauungsplan zielfihrend ist.
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Es durfte sich jedoch die Frage stellen, ob mit
einer solch geringen potenziellen Nutzflache
(die erforderlichen Stellplatze bendtigen sicher-
lich ebenfalls relevante Flachenanteile) tatsach-
lich die Ortsmitte starkende Einzelhandelsnut-
zungen angestolen werden und zum Tragen
kommen konnten.

Hinweis: Im Bereich des Quartierszentrums von
Ebnet befinden sich neben den genannten Be-
trieben zudem ein Hofladen (Kuferhof) mit Bio-
landsortiment sowie ein kleiner Biofachmarkt
(,Dorfladen Ebnet‘). Ein Reformwarenladen
hingegen ist uns nicht bekannt.

Es ist davon auszugehen, dass mit wachsen-
den Bevolkerungszahlen in Ebnet einerseits
eine ortsnahe Versorgung nachgefragt wird und
damit einerseits eine Starkung des Quartiers-
zentrums mit einer "publikumsorientierten" ge-
werblichen ortsnahen Versorgung wirtschaftlich
zu betreiben ist und andererseits darUber eine
groBere Identifikation im Zusammenhang mit
diesem Standort stattfinden kann. Zusatzlich
erganzt das neue Angebot die bereits etablier-
ten Angebote im Ortszentrum Ebnet.
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Umgang

B.1 Privatperson — ID: 1001

(Schreiben vom 13.11.2022)

Wir sind die Eigentimer des angrenzenden
Grundstucks Fist. Nr. XXX. Unser Grundstick
und dasjenige, das hier Uberplant werden soll
(FIst. 46/2), befinden sich in einem faktischen
allgemeinen Wohngebiet. Wir haben dies in
unseren Einwendungen gegen den ersten
Bauantrag, der die Errichtung eines Super-
markts vorsah, bereits geltend gemacht und
ausfuhrlich dargestellt. Wir machen unseren
Anspruch auf Erhaltung des Gebietscharakters
geltend und lehnen die Festsetzung einer Nut-
zung, die in einem allgemeinen Wohngebiet
nicht zulassig ist, ab. Insbesondere verwehren
wir uns gegen jede Nutzung, die unzumutbare
Larm- oder sonstige Immissionswirkungen auf
unser Grundstiick haben wirde. Zudem lehnen
wir die Festsetzung eines Maldes der baulichen
Nutzung und einer Uberbaubaren Grundstucks-
flache ab, die Uber den durch die nahere Um-
gebung gesetzten Rahmen hinausgeht. Wir
werden dies im Rahmen der Offenlage ggfs.
naher ausfihren.

Die Begrindung zur Planaufstellung ist in wei-
ten Teilen unzutreffend. Der Tankstellenbetrieb
ist seit langem eingestellt. Die Tankstelle selbst
war nie nahversorgungsrelevant. Sie versorgte
vorwiegend den Durchgangsverkehr mit (fossi-
len) Kraftstoffen. Im Tankstellenshop gab es
auller Bier, SuRigkeiten und Fellen (im Unter-
geschoss) nichts Wesentliches zu kaufen. Der
Versuch, im Erdgeschoss des Tankstellenge-
baudes (Nordwestseite) eine Poststelle mit
Dorfladen bzw. Dorfkiosk zu etablieren, ist
mehrfach gescheitert. Die Betreiber mussten ihr
Geschéaft jeweils nach wenigen Monaten man-
gels Wirtschaftlichkeit einstellen. Auch ein
Mountainbike-Geschaft hat nach kurzer Zeit
wieder geschlossen. Derzeit steht ein Gutteil
der Erdgeschossflache im Tankstellengebaude
leer. Die Post sucht derzeit wohl vergeblich
einen Betreiber fir eine Servicestelle. In den
angrenzenden Gebauden gibt es im Erdge-
schoss weder Geschéfte noch Gastronomie.
Der ehemalige Gasthof Hirschen ist seit langem
aufgegeben. Gleiches gilt seit einigen Jahren
fur den Gasthof Lowen. In beiden Gebauden

Die Anregungen werden zur Kenntnis genom-
men.

Mit diesem Bebauungsplan wird zum einen
dem langjahrigen Wunsch der Ortschaft ent-
sprochen und zum anderen damit auch das
langfristige stadtebauliche Ziel Nahversorgung
im Quartierszentrum von Ebnet anzusiedeln,
festgesetzt. Mit den getroffenen Festsetzungen
bleibt der Gebietscharakter erhalten. Es sind
daraufhin keine unzumutbaren Larm- und oder
sonstige Immissionswirkungen zu erwarten.

Bislang war dieser Bereich nach § 34 BauGB
(unbeplanter Innenbereich) zu beurteilen, also
auch das Maly der baulichen Nutzung. Das
Bauvorhaben flgt sich stadtebauliche ein und
stadtebauliche Spannungen sind nicht abseh-
bar. Auf dieser Grundlage wurde auch der ein-
gereichte Bauantrag genehmigt. Beantragt
wurde ein Wohn- und Geschaftshaus mit 10
Wohneinheiten, einem Tagescafe mit Backs-
hop und 17 Stellplatzen in einer Tiefgarage.
Leider konnten sich Eigentiimer und Betreiber
nicht einigen, weshalb nun eine reduzierte Va-
riante: Tagescafe mit Automatenladen und ei-
ner Freisitzflache umgesetzt wird.

Die Ortsmitte von Ebnet ist im Flachennut-
zungsplan 2020 als gemischte Bauflache (M)
ausgewiesen, nicht als Wohnbauflache (W).
Folgerichtig entwickelt sich in der nachfolgen-
den Malistabsebene, in der Bauleitplanung,
das Gebiet entweder als MD / Ml / MU oder
MK.

Daruber hinaus ist gemaR Freiburger Einzel-
handels- und Zentrenkonzept die betreffende
Grundstuckssituation dem raumlich abgegrenz-
ten Bereich des "Quartierszentrums Ebnet"
zugeordnet.

Der Gebietscharakter stellt sich aufgrund vor-
handener Funktionen und Nutzungen als
"Mischgebiet" dar. Im Bereich des Quartiers-
zentrums Ebnet befinden sich neben einer Ba-
ckerei, einem Gasthaus, einem Pflegedienst,
eine Poststelle auch ein Hofladen (Kuferhof)
mit Biolandsortiment. Aulerdem befindet sich
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befindet sich unseres Wissens nur noch Wohn-
nutzung. Gegen die Aufgabe dieser gastrono-
mischen Nutzungen wurde seitens der Stadt
nichts unternommen. Ein kleiner Backshop mit
Café ist dagegen etwa 100 m weiter sudlich
entlang der Schwarzwaldstralle vorhanden
(Reil-Beck).

Vor diesem Hintergrund der skizzierten Ent-
wicklungen und der heutigen Situation halten
wir es fur plausibel, dass der Bauherr des im
Plangebiet gelegenen Grundsticks niemanden
findet, der einen zweiten Backshop mit Café
(100 m weiter noérdlich zur bestehenden Backe-
rei!) einrichten will. Wir sehen auch nicht den
stadtebaulichen Mehrwert eines zweiten
Backshops mit Café.

Die Planaufstellung hat nach unserem Eindruck
nur den Zweck, eine Grundlage fir die Zurlck-
stellung des Anderungsbauantrags zu schaffen
und das geplante Vorhaben eines reinen
Wohnhauses zu verhindern. Einen darlber
hinaus gehenden Sinn vermégen wir jedenfalls
nicht zu erkennen. Wir verstehen und unter-
stutzen zwar Bemuhungen, die Nahversorgung
in Ebnet zu sichern und die Ortsmitte zu bele-
ben. Aber daflir wurde offensichtlich jahrelang
nichts getan. Als wir unser Bauvorhaben vor ca.
9 Jahren umgesetzt zu haben, war es noch das
zentrale Bestreben der Stadt, hinter dem Tank-
stellengelande einen mdglichst kleinteiligen
Wohnpark zu realisieren. Dementsprechend
wurden die Vorgaben fir unser Bauvorhaben
formuliert. Gegen die Aufgabe der gastronomi-
schen Angebote und deren Ersetzung durch
Wohnnutzungen wurden nichts unternommen.
Nunmehr einen Bebauungsplan fir ein Solitar-
grundstlick zu einem Zeitpunkt aufzustellen, an
dem bereits eine Baugenehmigung erteilt ist
und die Bauarbeiten bereits laufen, ist ein selt-
sam anmutender und offenkundig wenig taugli-
cher Versuch, Versaumnisse der Vergangen-
heit ungeschehen zu machen. Die Dorfmitte
von Ebnet wird ein derartiger anlassbezogener
Mini-Bebauungsplan jedenfalls nicht retten.
Man sollte stattdessen prifen, ob es im Neu-
baugebiet im Osten Ebnets noch die Mdglich-
keit gibt, etwas fur die Nahversorgung zu tun.

in unmittelbarer Nachbarschaft zum Planbe-
reich die Hofstelle eines landwirtschaftlichen
Vollerwerbsbetriebes.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wird die
Festsetzung eines urbanen Gebietes (MU) ge-
nutzt, um horizontal zu gliedern. Damit wird
vermieden, dass langfristig ausschliel3lich
Wohngebaude bzw. Wohnnutzungen entste-
hen, sowie "unerwlnschte" Nutzungen wie z. B.
Ferienwohnungen, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes oder Vergnugungsstatten die
gem. § 6a Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zu-
lassige sind, nicht entstehen und auch dauer-
haft nicht genehmigungsfahig bleiben, aber
eben auch stralRenseitig keine Wohnungen im
Erdgeschoss entstehen. Langfristig sollen orts-
nahe und versorgungsnahe Dienstleister inner-
halb der Zone des "Quartierszentrums Ebnet"
gesichert werden.

Eine im Rahmen einer Angrenzeranhoérung
vorgebrachte Stellungnahme bezog sich auf
eine Bauvoranfrage, die vom Antragsteller zu-
ruckgezogen wurde. Vor diesem Hintergrund
findet sie hier keine Berucksichtigung.
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C KEINE ANREGUNGEN
CA1 Regionalverband Sudlicher Oberrhein
(Schreiben vom 24.11.2022)
Wir begrufRen, dass durch den Bebauungsplan die Nahversorgung im Stadtteil Ebnet
verbessert werden soll.
C.2 bnNETZE GmbH (jetzt: badenovaNETZE GmbH)
(Schreiben vom 10.11.2022)
C3 Polizeiprasidium Freiburg — Fihrungs- und Einsatzstab

(Schreiben vom 07.11.2022)




