GEMEINDE OBERRIED GEMEINDERATSSITZUNG 10.11.2025
Einladung — offentlich — Sitzung 19

Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderate und Ortsvorsteher,

zur Gemeinderatssitzung am Montaq, den 10.11.2025., 19:30 Uhr, in das
Burgerhaus in Hofsgrund, Silberbergstral3e 14, werden Sie herzlich
eingeladen. Sie werden gebeten, entsprechend 8 34 Abs. 3 GemO Baden-
Wirttemberg an der Sitzung teilzunehmen.

Nachfolgend die Tagesordnungspunkte:
1. Bekanntgaben
2. Kriterien zur Vergabe von Bauplatzen in der Gemeinde Oberried
3. Beratung und Beschlussfassung UuUber die Vergabe von Vvier
Baugrundstiicken im Bereich ,,Poche*, Hofsgrund
Bauhof, hier: Ersatzbeschaffung eines Kastenwagens
Antrag auf Anderung der Geschéaftsordnung; hier: Frageviertelstunde
7. Anderung Flachennutzungsplan Dreisamtal im Bereich der
Gemeinde Kirchzarten Parallelverfahren zum Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Fischerrain 1"
a) Abwagung der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen
im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Beh6rden und sonstigen Trager offentlicher Belange
b) Billigung des Planentwurfs
c) Beschluss zur Durchfuhrung der Offenlage und Beteiligung der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger o6ffentlicher
Belange
7. Bauantrag HintertalstraBe 2a, FlIst.Nr. 108/9; hier: Abbruch
bestehendes Reifenlager und bestehende Fahrerzimmer, Neubau
Lager und Heizung, Reifenlager und Fahrerzimmer
8. Frageviertelstunde
Va4

Klaus Vosberg, Burgermeister
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GEMEINDE OBERRIED GEMEINDERATSSITZUNG 10.11.2025
Beschlussvorlage - Offentlich - Sitzung 19

Vorlagen-Nr.: 5372025

TOP 2 Kriterien zur Vergabe von Bauplatzen in der Gemeinde
Oberried

Beschlussantrag:
Die Vergabekriterien werden, wie in der Anlage dargestellt, beschlossen

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 10.02.2025 die sogenannten
Vergaberichtlinien behandelt. Der Gemeinderat hatte den damals vorgelegten
Entwurf grundsatzlich gebilligt. Es galt aber noch zwei Punkte abschlielend zu
klaren. Der Beschluss lautete damals wie folgt:

.Die Verwaltung bzw. badenovaKONZEPT wird damit beauftragt, zu prifen, ob es
rechtlich zul&ssig ist, wie im Sachverhalt beschrieben, das Wort Oberried unter 1.2
zu streichen. Wenn ja, werden die Vergabekriterien mit dieser Anderung,
ansonsten wie in der Anlage zur Beratungsvorlage dargestellt, beschlossen. Wenn
nein, werden die Vergabekriterien ohne diese Anderung, also wie in der Anlage zur
Beratungsunterlage, beschlossen. Bezlglich des Sachverhaltes, ob es rechtlich
gelingen konnte, Bewerber mit groReren Immobilien, die bei erfolgreicher
Bewerbung frei werden wirden, zu berucksichtigen, sichert die Verwaltung
Prifung zu. Gegebenenfalls musste dieser Passus erneut beraten und beschlossen
werden.*

Die badenovaKONZEPT hat in der Zwischenzeit bestatigt, dass es rechtlich zulassig
ist, das Wort ,,Oberried*“ unter 1.2 zu streichen. D.h., dass der Bewerber oder sein
Ehegatte bzw. Lebenspartner nicht bereits Eigentimer eines mit einem Wohnhaus
bebauten oder bebaubaren Grundstucks bzw. Eigentimer einer
Eigentumswohnung darf. Es wird dabei dann nicht unterschieden, ob das
Wohneigentum in Oberried oder in einer anderen Gemeinde oder Stadt liegt. Da
es fur die Verwaltung nicht nachprufbar ist, ob Wohneigentum auBerhalb der
Gemeinde Oberried vorhanden ist, wurde daruber diskutiert diesbeztglich eine
eidesstattliche Versicherung vom Bewerber zu verlangen. Auch dies wurde von der
badenovaKONZEPT rechtlich Uberpruft und bestéatigt. Da dies jedoch fur die
bisherige Vergaberichtlinie noch nicht beschlossen und demnach noch nicht
enthalten war, muss die Vergaberichtlinie erneut beschlossen werden.

Eine rechtssichere Regelung zu treffen, um Bewerber mit grélieren Immobilien zu
berucksichtigen, ist hingegen nicht mdglich. Es gibt keine verbindlichen Mafistabe
daftir, ab wann eine Immobilie als ,zu grof3“ gilt. Eine solche Regelung ware
angreifbar und nicht gerichtsfest, so die badenovaKONZEPT.



Die Vergaberichtlinie soll erstmals bei der Ver&ufRerung der Bauplatze im Bereich
Poche Anwendung finden.

Finanzielle Auswirkungen:
Keine.



Kriterien zur Vergabe von Bauplatzen
in der Gemeinde Oberried

Anwendungsbereich:

Der Gemeinderat Oberried hat in seiner Sitzung am 10.02.2025 Richtlinien zur Vergabe von
gemeindeeigenen Bauplatzen in der Gemeinde Oberried beschlossen. Die genannten
Richtlinien finden ebenfalls Anwendung, sofern die zu vermarktende Bauplatze sich im
Eigentum eines Dritten, beispielsweise eines ErschlieBungstragers, befinden. Die
Vergaberichtlinien finden keine Anwendung, sofern die Bauplatze im Rahmen eines
Hochstgebotsverfahrens vermarktet werden oder Bauplatzzuteilungen aufgrund bestehender
Optionsrechte erfolgen, die im Zusammenhang mit Grundstiicksk&ufen gewahrt wurden.

Hinweis: Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der
Sprachformen  mannlich, weiblich und divers (m/w/d) verzichtet. = Samtliche
Personenbezeichnungen gelten gleichermal3en fur alle Geschlechter.

Zielsetzungen:

Die Gemeinde Oberried verfolgt mit der Vergabe der Bauplatze das Ziel, die Bildung
selbstgenutzten Wohneigentums zu fordern. Dies entspricht den Vorgaben des § 1 Abs. 6 Nr.
2 BauGB. Einfamilienh&user sind ausschlief3lich fiir den Eigenbedarf vorgesehen. Bei Hausern
mit mehreren Wohneinheiten ist sicherzustellen, dass zumindest eine Wohnung mit
mindestens 75 m? Wohnflache gemaR Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346) selbst genutzt wird. Bei mehreren zulassigen Bewerbungen fir einen
Bauplatz erfolgt die Auswahl nach vorab definierten Auswabhlkriterien. Bei der Auswahl sind
zudem unionsrechtliche Vorgaben, insbesondere die Unionsbirgerfreiziigigkeit und das
Verbot der Ungleichbehandlung aus Grinden der Staatsangehdérigkeit, zu berlcksichtigen.
Folglich ist sicherzustellen, dass auch Bewerber aus dem EU-Ausland eine angemessene
Chance auf Erhalt eines Bauplatzes in Oberried erhalten. Andererseits sind die Vorgaben der
Raumordnung zu beriicksichtigen. Die Auswahlkriterien beriicksichtigen sowohl
Gemeinwohlaspekte als auch den Erhalt und die Starkung gewachsener Strukturen in
Oberried. Dabei ist jeder Bewerber unabhéngig von seiner ortlichen Verwurzelung
gleichermaf3en gut geeignet, den Kriterien zu entsprechen. Als ortsunabhangige soziale
Kriterien sollen zum Erhalt stabiler Bevolkerungsstrukturen die Anzahl und das Alter
vorhandener Kinder bericksichtigt werden (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 und 3 BauGB). Zur Férderung
der Inklusion wird bewertet, ob dem Haushalt der Bewerber Menschen mit Behinderung oder
Pflegebedarf angehdren. Die ehrenamtliche Tatigkeit in einer Rettungsorganisation wird
unabhangig vom Ort der Téatigkeit berticksichtigt, da sie eine hohe Bedeutung fur das
Gemeinwesen hat. Die ubrigen Kriterien sind bewusst ortsbezogen definiert. Die genannten
Kriterien tragen Aspekten Rechnung, die mit Blick auf den Erhalt und die Starkung
gewachsener Strukturen der drtlichen Gemeinschaft in Oberried von besonderer Bedeutung
sind. Dazu gehort die Dauer des Hauptwohnsitzes in Oberried, die Dauer der Erwerbstatigkeit
in Oberried, der Wohnsitz von Eltern oder Kindern der Bewerber in Oberried sowie das
ehrenamtliche Engagement der Bewerber in Oberried.

Die Reihenfolge der Vergabe von Grundstiicken an Bewerber/Mitbewerber wird anhand des
nachfolgend genannten Punktesystems ermittelt.



Kriterien zur Auswahl der antragsberechtigten Bewerber/Mitbewerber

1.1. Der Bewerber muss volljahrig sein.

1.2. Der Bewerber oder sein Ehegatte bzw. Lebenspartner darf nicht bereits Eigentiimer
eines mit einem Wohnhaus bebauten oder bebaubaren Grundstticks bzw. Eigentiimer
einer Eigentumswohnung sein. Die Richtigkeit dieser Angabe ist durch eine
eidesstattliche Versicherung zu besatigen.

Soziale Kriterien

2.1/ Anzahl der zum Zeitpunkt der Antragsstellung im Haushalt lebenden
minderjahrigen Kinder, ungeborene Kinder werden ab der 16.
Schwangerschaftswoche (zum Ablauf der Bewerbungsfrist/Nachweis durch
Gynéakologen/Mutterpass) berucksichtigt.

fur 1 Kind 6 Punkte
fur 2 Kinder 8 Punkte
fur 3 Kinder oder mehr 10 Punkte

2.2| Alter der im Haushalt der Bewerber mit Erstwohnsitz gemeldeten und
tatsdchlich wohnenden minderjahrigen Kinder (zuséatzliche Punkte pro Kind)

0. bis vollendetes 10. Lebensjahr 6 Punkte
bis vollendetes 16. Lebensjahr 3Punkte
bis vollendetes 18. Lebensjahr 2 Punkte

2.3 Ein oder mehrere Haushaltsmitglied/er ist/sind mindestens nach | 10 Punkte
Pflegegrad 2 pflegebedirftig oder mindestens 50 %
schwerbehindert

2.4) Ein oder mehrere Haushaltsmitglied/er ist/sind befristet | © Punkte
mindestens nach Pflegegrad 2 pflegebedurftig oder mindestens
50 % schwerbehindert

2.5| Mitgliedschaft in einer Organisation zum Katastrophen- oder
Bevolkerungsschutz (z. B. freiwillige Feuerwehr, technisches Hilfswerk, DRK,
DLRG; pro Person kann nur ein Engagement in einer Organisation
beriicksichtigt werden)

Bewerber ist seit 3 Jahren aktives, ehrenamtliches Mitglied einer | 10 Punkte
Rettungsorganisation (FFW, DRK o. &.)

Mitbewerber ist seit 3 Jahren aktives, ehrenamtliches Mitglied | 10 Punkte
einer Rettungsorganisation (FFW, DRK o. &.)

Maximale Gesamtpunkte fiir Soziale Kriterien: 60 Punkte




3. Ortsbezugskriterien

3.1 pro volles Jahr seit Begrindung des Erstwohnsitzes in der Gemeinde
Oberried werden folgende Punkte bertcksichtigt:
fur das 1. Jahr 2 Punkte
fur das 2. Jahr 3 Punkte
fur das 3. Jahr 4 Punkte
fur das 4. Jahr 5 Punkte
fur das 5. Jahr 6 Punkte
(Die Punkte der Zeitdauer werden addiert und jeweils fir
Bewerber und Mitbewerber beriicksichtigt. Pro Bewerber und
Mitbewerber sind jeweils max. 20 Punkte erreichbar)
3.2.| Eltern oder Kinder mit Hauptwohnsitz in Oberried
Die Bewerber haben Eltern oder Kinder, die ihren | max. 15 Punkte
Hauptwohnsitz in Oberried haben. Pro Elternteil oder Kind
werden 5 Punkte zugesprochen. Die Punkte
werden pro Bewerbung mit insg. max. 15 Punkten
bericksichtigt.
3.3.| Zeitdauer seit Ausibung einer Erwerbstatigkeit der Bewerber in der
Gemeinde Oberried
fur das 1. Jahr 2 Punkte
fur das 2. Jahr 3 Punkte
fur das 3. Jahr 4 Punkte
fur das 4. Jahr 5 Punkte
fur das 5. Jahr 6 Punkte
Es werden nur Arbeitsplatze mit sozialversicherungspflichtigem | max. 20 Punkte
Einkommen gewertet; die Punkte der Zeitdauer werden addiert
und jeweils fir Bewerber und Mitbewerber bericksichtigt. Pro
Bewerber und Mitbewerber sind jeweils max. 20 Punkte
erreichbar).
3.4.| Ehrenamtliches Engagement

Hinweis: Pro Person kann jeweils pro Ziffer nur ein
Engagement in einer Organisation bertcksichtigt werden. Die
Wertung einer Organisation pro Person in zwei Ziffern ist nicht
maoglich (in diesem Fall z&hlt die Ziffer mit der hoheren
Punktzahl).

Der Bewerber ist zum Zeitpunkt der Bewerbung aktives,
ehrenamtliches Mitglied in einer gemeinnitzigen Organisation/
einem eingetragenen Verein in der Gemeinde Oberried mit
leitender Funktion (z. B. Trainer, Gruppenleiter, Vorstand,
Kassierer, Beisitzer, Schriftfiihrer o. &4.); hierzu zahlt auch
kirchliches oder soziales Engagement. Die Tatigkeit als
Gemeinde- oder Ortschaftsrat wird ebenfalls gewertet

10 Punkte

Der Mitbewerber ist zum Zeitpunkt der Bewerbung aktives,
ehrenamtliches Mitglied in einer gemeinniitzigen Organisation/
einem eingetragenen Verein in der Gemeinde Oberried mit
leitender Funktion (z. B. Trainer, Gruppenleiter, Vorstand,
Kassierer, Beisitzer, Schriftfiihrer o. &.); hierzu zahlt auch
kirchliches oder soziales Engagement. Die Tatigkeit als
Gemeinde- oder Ortschaftsrat wird ebenfalls gewertet.

10 Punkte




Der Bewerber ist zum Zeitpunkt der Bewerbung seit mind. 3 | 5 Punkte
Jahren  aktives, ehrenamtliches Mitglied in einer
gemeinnitzigen Organisation/ eingetragenen Verein in der
Gemeinde Oberried; hierzu zahlt auch kirchliches oder
soziales Engagement.

Der Mitbewerber ist zum Zeitpunkt der Bewerbung seit mind. | © Punkte
3 Jahren aktives, ehrenamtliches Mitglied in einer
gemeinnutzigen Organisation/ eingetragenen Verein in der
Gemeinde Oberried; hierzu zahlt auch kirchliches oder
soziales Engagement.

Maximale Gesamtpunkte fiir Ortsbezugskriterien: 60 Punkte

4. Maximale Gesamtpunktzahl:

4.1. Pro Bewerbung kann eine maximale Gesamtpunktzahl von 120 Punkte erreicht
werden.

5. Zeitpunkt der Beurteilung der Kriterien
5.1. Der Bewerber/der Mitbewerber muss/mussen volljahrig sein.

5.2. Der Bewerber und/oder Mitbewerber muss/missen alle Angaben mit ausreichenden
Unterlagen innerhalb der Bewerbungsfrist belegen und die Richtigkeit seiner/ihrer
Angaben bestatigen.

5.3. Bewerber/Mitbewerber, deren Bewerbung falsche oder unvollstandige Angaben
enthalten, werden vom Vergabeverfahren ausgeschlossen.

6. Ablauf Bewerbungsverfahren

6.1. Die Durchfihrung eines Bewerbungsverfahrens wird im Gemeindeblatt und dem
Bundesanzeiger bekannt gegeben.

6.2. Der/die Bewerber reicht/reichen den ausgefiillten Bewerberfragebogen mit den
dazugehotrigen Nachweisen ein und gibt/geben im Bewerbungsbogen flinf
Wunschbauplatze an.

6.3. Die Zuteilung der Bauplatze erfolgt nach der punktebasierten Auswertung der
Bewerbungen.

6.4. Bei Punktgleichheit mehrerer Bewerbungen ist in erster Linie das Gesamtergebnis bei
den Kriterien 2.1, 2.2, 2.3 und dann 3.1 (Alter und Anzahl der Kinder im Haushalt,
Pflegegrad, Behinderung sowie Erstwohnsitz) malfigeblich; besteht auch hier
Punktgleichheit, entscheidet das Los.

6.5. Sofern ein Wunschbauplatz nicht zugeteilt werden kann, jedoch aufgrund der
erreichten Punktzahl eine Zuteilung erfolgt, wird ein anderer Bauplatz (nach
Mdoglichkeit mit ahnlicher Grél3e und Ausnutzung) zugeteilt.

6.6. Der Gemeinderat behalt sich vor, nach erstmaliger Zuteilung aller Bauplatze das
Vergabeverfahren zu schlieBen oder Nachricker, fur den Fall der Ruckgabe von



zugeteilten Bauplatzen, zuzulassen. Im Rahmen der Versendung der Zu- und
Absageschreiben wird das weitere Vorgehen mitgeteilt.

7. Abschluss Kaufvertrag

7.1. Der/die Antragsteller akzeptiert/en, dass zur Sicherung der entwicklungspolitischen
Zielsetzung der Gemeinde Oberried sowie zur Uberwachung und Erfillung des
Forderzwecks (EU-Kautelen) im notariellen Kaufvertrag Regelungen (wie bspw. eine
Bauverpflichtung, Verpflichtung zur Eigennutzung, ...) getroffen werden.

8. Schlussbestimmungen
8.1. Die vorliegenden Kriterien finden keine Anwendung auf die Vergabe von Grundsticken
an ehemalige Grundstickseigentiimer, die der Gemeinde Oberried oder einem von ihr
beauftragten Dritten Grundstiicke im Aufkaufverfahren verkauft haben und im
Kaufvertrag ein Optionsrecht vereinbart wurde.

8.2. Ein Rechtsanspruch auf Zuteilung eines Grundstiicks besteht nicht.

Oberried, den

Klaus Vosberg, Blrgermeister



GEMEINDE OBERRIED GEMEINDERATSSITZUNG 10.11.2025
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Vorlagen-Nr.: 54/2025

TOP 3 Beratung und Beschlussfassung uber die Vergabe von vier
Baugrundstucken im Bereich ,,Poche*, Hofsgrund

Beschlussantrag:

1. Die aktuelle Wirtschaftlichkeitsberechnung wird zur Kenntnis genommen.

2. Der Verkaufspreis fir eine Doppelhausbauplatz wird auf 340,00 €/m?2
festgelegt.

3. Die badenovaKONZEPT wird mit der Ausschreibung und Vermarktung der
Bauplatze beauftragt.

4. Die Bauplatze werden nach den Vergaberichtlinien vom 10.11.2025
vergeben.

5. In die entsprechenden Kaufvertrdge werden zu gegebener Zeit die am
17.04.2023 beschlossenen Regelungen (siehe Sachverhalt) mit
aufgenommen.

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 17.04.2023 beschlossen, die noch
ubrigen kommunalen Bauplatzflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
»~Poche* zur Bebauung mit jeweils zwei Doppelhaushélften zu erschlielen. Die
badenovaKONZEPT wurde u.a. mit der Projektsteuerung und der Durchfiihrung der
ErschlieBung beauftragt.

Die ErschlieBungsarbeiten fur die vier Bauplatze sind nun abgeschlossen, sodass
nun die Vermarktung bzw. die Ausschreibung beginnen kann. Damals wurde
angenommen, dass sich die Gesamtkosten, inklusive des Wertes des
Rohbaulandes, auf ca. 290 €/m2 Bauplatzflache belaufen werden. Urspringlich
wurden analog zu anderem Rohbauland ein Preis von 120 €/m2 festgesetzt und im
Haushaltsplan als Einnahme angesetzt. Die ErschlieBung hat sich jedoch als
deutlich kostenintensiver herausgestellt. Insbesondere die Entsorgung von durch
den Bergbau in Hofsgrund belastetem Boden hat splrbare Mehrkosten verursacht.
Insgesamt ergeben sich dadurch Gesamtkosten von 346,50 €/m2. Es wird
vorgeschlagen, den Bauplatzpreis auf 340,00 €/m=2 festzulegen. Die aktualisierte
Wirtschaftlichkeitsberechnung ist als Anlage beigefigt und wird durch die
badenovaKONZEPT in der Sitzung ausfuhrlich vorgestellt.

Die badenovaKONZEPT soll nun mit der Vermarktung bzw. der Ausschreibung der
Bauplatze beauftragt werden. In den sich daran anschliellenden Kaufvertrage
sollen zu gegebener Zeit entsprechend dem Gemeinderatsbeschluss vom
17.04.2023 folgende Regelungen mit einflieRen:



- Der Stadtebauliche Entwurf des Stadtplanungsbtros FSP vom 31.01.2023
(siehe Anlage) muss umgesetzt werden.

- Baubeginn innerhalb von drei Jahren ab notariellem Kaufvertrag bzw. ab
Fertigstellung der ErschlieRungsmalRnahmen.

- Ankaufsrecht z. G. der Gemeinde Oberried bei Nichteinhaltung des
Baubeginns.

- Baufertigstellung innerhalb von vier Jahren ab notariellem Kaufvertrag bzw.
ab Fertigstellung der ErschlieBungsmalinahmen.

- Nachzahlungsanspruch z. G. der Gemeinde Oberried bei Nichteinhaltung der
Baufertigstellung. Nachzahlungsanspruch in Hohe von 5.000,00 € pro
angefangenem Jahr der verspateten Baufertigstellung.

- Eine Weitergabe bzw. Weiterverkauf des unbebauten Grundstiucks ist ohne
Zustimmung der Gemeinde Oberried nicht zuldssig. Ein Ankaufsrecht zu
Gunsten der Gemeinde Oberried wird vereinbart.

- Der Erwerb des Grundsticks hat grundsatzlich durch alle Bewerber zur
Errichtung eines Gebaudes fur eigene Wohnzwecke zu erfolgen.

- Der/die Erwerber mussen das Gebaude bzw. die Hauptwohnung mindestens
10 Jahre nach Bezugsfertigkeit selbst bewohnen. Eine VerdufRerung,
Vermietung oder sonstige Gebrauchslberlassung an Dritte ist nur in
begrindeten Ausnahmefallen mit vorheriger Zustimmung der Gemeinde
Oberried moglich.

- Ein Nachzahlungsanspruch z. G. der Gemeinde Oberried in Hoéhe von
95,00 €/ m2 Bauplatzflache fur den Fall der Aufgabe der Eigennutzung durch
die Bauplatzkaufer wird vereinbart.

- Zustimmungspflicht der Gemeinde Oberried zur Aufgabe der Eigennutzung
far bestimmte Fallkonstellationen wird definiert (bspw. Tod, Arbeitslosigkeit,
Insolvenz, ....)

Finanzielle Auswirkungen:
Die Gemeinde hat mit Einnahmen aus Bauplatzverauf3erungserlésen in Hohe von
235.560 Euro geplant. Diese reduzieren sich bei entsprechend niedrigerem Ansatz
um 19.630 Euro. Damit beteiligt sich die Gemeinde monetar an den Mehrkosten
und gibt sie nicht 1:1 weiter.



Stddtebauliche Kalkulation Datum: 14.10.2025

Kommune: Oberried

Ortsteil: Hofsgrund

Baugebiet: Poche i = ::

Verfahren: Regelverfahren badenovakoNzZEPT

Stand Ingenieurplanung:  |Ausfiihrungsplanung D ———
Stand B-Plan: Satzungsbeschluss

Anderungen zur vorherigen Kalkulation:

Basis der Kalkulation:
Aktuell vorliegende Kosten vom 03.10.2025
Pauschalangebot der Fa. Schmidt

Puffer von 15.000 € fur unvorhergesehene Kostensteigerungen

Fortfihrungsnachweis: 2023/1
Rohbauland 120€/m?

Erstellt: Gepriift:
Datum Name Datum Name
VE (Vorentwurf) 03.07.2025 |Baratta
KS (Kostenschatzung)
KB (Kostenberechnung)
P/A (Pauschale/Auftrag)
Seite 1

intern



Private BaulanderschliefSung Datum: 14.10.2025
Poche
Oberried
VE KS KB P/A
Vorentwurf Kostenschdtzung Kostenberechnung Pauschale/Auftrag
Datum Datum Datum 26.07.2025
Flachenbilanz . . . . . .
Fldéichenbilanz Bemerkung Verkauf |[Schitzung, keine % Verkauf FCE I IE % Verkauf AT IE % Verkauf AL 1B %
[vom ] [vom ] [vom ]
genauen Zahlen]
Bruttobaulandfliche Geltungsbereich ca.: Fortflihrungsnachweis: 2023/1 0m?| 100% 0m?| 100% 0m?| 100% 2.900 m?| 100%
Verkehsflache/Griinflache ca.: Nein om? 0% Nein om? 0% Nein om? 0% Nein 923 m?| 32%
Versickerung ca.: Nein om?[ 0% Nein om?[ 0% Nein om?[ 0% Nein om?[ 0%
Spielplatz ca.: Nein om? 0% Nein om? 0% Nein om? 0% Nein om? 0%
Private Griinflichen ca.: Nein om? 0% Nein om? 0% Nein om? 0% Nein om? 0%
offentlich Griinflache ca.: Nein om?[ 0% Nein om?[ 0% Nein om?[ 0% Nein om?[ 0%
Gemeindbedarf ca.: Nein om?| 0% Nein om?| 0% Nein om?| 0% Nein om?| 0%
Sonstige Flachen 1 ca.: Nein om?[ 0% Nein om?[ 0% Nein om?[ 0% Nein 14 m? 0%
Sonstige Flachen 2 ca.: Nein om?[ 0% Nein om?[ 0% Nein om?[ 0% Nein om?[ 0%
Sonstige Flichen 3 ca.: Nein om? 0% Nein om? 0% Nein om? 0% Nein om? 0%
Sonstige Flachen 4 ca.: Nein om?[ 0% Nein om?[ 0% Nein om?[ 0% Nein om?[ 0%
Nettobaulandflache Geltungsbereich ca.: Fortfiihrungsnachweis: 2023/1 om? 0% om? 0% om? 0% 1.963 m?| 68%
Verkaufsflache om? 0% om? 0% om? 0% 1.963 m?| 68%
Eigentum Kommune [im Geltungsbereich] om?| 0% om?| 0% om?[ 0% om?[ 0%
Ankauf [im Geltungsbereich] om? 0% om? 0% om? 0% om? 0%
Private Beteiligung an Umlegung om?[ 0% om?[ 0% om?[ 0% om?[ 0%
Nettobaulandflache Privat 0m? 0m? 0m? 0m?
Nettobaulandfliche Kommune 1 0m? 0m? 0m? 1.963 m?
Nettobaulandfliche Kommune 2 0m?2 0m?2 0m?2 0m?2
Nettobaulandflache Kommune 3 0m? 0m? 0m? 0m?
Nettobaulandfliche Gesamt Fortfiihrungsnachweis: 2023/1 0m? 0m? 0m? 1.963 m?
GRZ (Grundflachenzahl)
Grundflache om? 0% om? 0% om? 0% om? 0%
Anzahl Einzelhduser 0 0 0 0
Anzahl Doppelhduser 0 0 0 0
Anzahl Mehrfamileinhaus 0 0 0 0
Anzahl Punkthauser 0 0 0 0
Anzahl sonstige Gebadude 1 0 0 0 0
Anzahl sonstige Gebaude 2 0 0 0 0
Anzahl sonstige Gebaude 3 0 0 0 0
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Private Baulanderschliefsung

Poche

Oberried

Datum:

14.10.2025

Tabelle 1: Herstellungskosten

Bemerkung

VE

Vorentwurf

Datum

KS

Kostenschdtzung

Datum

KB

Kosten-
berechnung

Datum

P/A
Pauschale/
Auftrag

26.07.2025

IST

Datum

Stadtebaul. Entwurf/Wettbewerb

Ausarbeitung Bebauungsplan (HOAI)

Grunordnungsplan, Umweltbericht, Belange des Umweltschut

Artenschutzrechtliche Untersuchungen

Gutachten und weiter Untersuchungen:

-Kampfmittel Untersuchungen, Luftbildauswertung

-Baugrunduntersuchungen/Geolog.

-Altlasten Untersuchung

Abgerechnet mit HPC

11 T€

-Schalltechn. Untersuchungen/Gutachten

-Verkehrstech. Untersuchung

-Energieversorungskonzept

-Hydraulische- und hydrologische Untersuchungen

-Starkregenuntersuchungen

-Archdologische Voruntersuchungen/Rettngsgrabungen

-Gutachen Sonstige 1

-Gutachen Sonstige 2

Rechtsanwiltliche Begleitung

Abgerechnet mit Dr. Mock

12 T€

Steuerrechtliche Begleitung

Abgerechnet

2T€

Bauherrenhaftpflicht Versicherung

Abgerechnet mit BGV

2T€

Bauleistungsversicherung

|Unvorhergesehenes Planung, Gutachten, Voruntersuchungen |

Katastervermessung (Vermessungskosten+Katasterfortf.)

Abgerechnet mit Bliro Markstein

8TE

Freiwillige Umlegung (inkl. Katastergebiihren)

Abmarkung, Grenzpunkte

Planungskosten Ing. Honorare Erschliefung

gemdf3 HAOI Angebot

45 T€

Planungskosten Ing. Honorare Freianlagen

Planungskosten Ing. Honorare Ausgleichsplanung

Planungskosten Ing. Honorare Sonstige 1

Planungskosten Ing. Honorare Sonstige 2

Entwurfsvermessung

Bauvermessung

Dokumentation/Bestandspléane

Bauschild

Rodungsarbeiten und Freilegung der ErschlieBungsflachen

Seite 3
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ErschlieBungsmaBnahmen, BaumaBnahmen, Pauschalauftige

Pauschalauftrag HaupterschlieBung gemdf Angebot Fa- Schmidt 218 T€

Baustellenzufahrten und BaustraRen

Schmutzwasser Entwasserungsanlagen (Hauptkanal + Tiefbau)

Schmutzwasser Hausanschliisse

Schmutzwasser Hausanschluss-Schachte

Schmutzwasser sonstige Kosten

Regenwasser Entwdasserungsanlagen (Hauptkanal + Tiefbau)

Regenwasser Versickerungsanlagen

Regenwasser Hausanschlisse

Regenwasser Hausanschluss-Schachte

Regenwasser sonstige Kosten

Wasserversorgung Tiefbau

Wasserversorgung Rohrleitungsbau

Wasserversorgung Hausanschlisse

Wasserversorgung Sonstige Kosten

Gasversorgung Vorverlegungsauftrage

Gasversorgung Grabenanteil

Verkehrsanlagen ErschlieBung

Verkehrsanlagen Gehwege

Verkehrsanlagen Radwege

Verkehrsanlagen sonstige

Kanalreinigung Abgerechnet mit Fa. Forster 2TE
Sonstige 2

Sonstige 3

Nachtrag 1 - Regenwasser gemdfs Nachtragsangebot 1 10,5 T€
Nachtrag 2 - belasteter Boden gemdfs Nachtragsangebot 2 46,7 T€
Nachtrag 3 - Schachtbauwerk zusdtzliche Schachtbauwerk notwendig 2,8 TE
Nachtrag 4 - Wiederherstellung Triebweg Wiederherstellung Weide 0,8 T€
Nachtrag 5 - Dauerweidemischung Wiederansaat 04T€
Nachtrag 6 - Schachtfilter Wegen Geruchsbeliistigung der Anlieger 0,7 T€
Mehrleistungen Mehreistungen z.B. Asphalt, Lohnstunden 6,0 TE
Stundenlohnarbeiten

Sigeko

LarmschutzmaBnahmen

StralRenbeleuchtung gemdf Angebot badenovaNETZE 20T€
Infrastruktur fir einen kinftigen Breitbandausbau

Klarbeitrag/Ablésung 0TE 0TE 0TE 0TE

Nutzungsfaktor (nach Abwassersatzung)
Fldchenbeitrag (nach Abwassersatzung)

Freianlagen und Griinflachen

Kinderspielplatze

Sport und Freizeitflache

Folgekosten durch Anwuchs- und Fertigstellungspflege

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

CEF MaBnahmen (Artenschutz)

Folgekosten durch Anwuchs- und Fertigstellungspflege

Wertverzicht durch Waldrefugien

|Abzug nicht umlegbare Kosten | | 0 T€| 0 T€| 0 T€| 0 T€| 0TE

|Unvorhergesehenes Bau, Ausgleich, Freianlagen | | 0 T€| 0 T€| 0 T€| 15 T€| 0TE

Gesamter Aufwand Herstellungskosten | | 0 T€| 0 TE| 0TE| 402 T€| 0TE
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Private BaulanderschliefSung Datum: 14.10.2025
Poche
Oberried
KS KB
Vorevn:zwurf Ko"sten- Kosten- PausI:haIe &
schatzung berechnung
|Tabelle 2: Grunderwerb Datum Datum Datum 26.07.2025 Datum
Nebenkosten
Grunderwerbssteuer 5% 5% 5% 5%
Notar 1% 1% 1% 1%
Eintragungskosten 1% 1% 1% 1%
Flache | Ankauf | Zwischen- Grund- Eintragungs- VE KS KB P
o 5 erwerbs- Notar Kosten- Kosten- IST
[inm?] | [€/m?] summe —— kosten Vorentwurf schiitzung berechnung Pauschale
Tabelle 2: Grunderwerb Datum Datum Datum 45864
Erwerbskosten
Ankauf Bauland komplett 1.Kalk. [VE] 0 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0TE
Ankauf Bauland komplett 2.Kalk. [KS] 0 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0TE
Ankauf Bauland komplett 3.Kalk. [KB] 0 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0TE
Ankauf Bauland komplett 4.Kalk. [P ] 0 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0TE
Ankauf Bauland komplett IST 0TE€
Ankauf Ausgleich o0.a. komplett 1.Kalk. [VE] 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0TE
Ankauf Ausgleich 0.4. komplett 2.Kalk. [KS] 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0TE
Ankauf Ausgleich 0.a. komplett 3.Kalk. [KB] 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0TE
Ankauf Ausgleich o0.a. komplett 4.Kalk. [P] 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0TE
Ankauf Ausgleich 0.3. komplett IST 0TE
Ankauf Sonstige komplett 1.Kalk. [VE] 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0TE
Ankauf Sonstige komplett 2.Kalk. [KS] 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0TE
Ankauf Sonstige komplett 3.Kalk. [KB] 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0TE
Ankauf Sonstige komplett 4.Kalk. [P ] 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0TE
Ankauf Sonstige komplett IST 0TE
Mehr / Minderzuteilungen
Stadtischer Zuteilungsanspruch [m?]
Stadtischer Zuteilung [m?]
Ausgleichszahlung Mehrzuteilung [€/m?]
Wertausgleich Minderzuteilung Stadt
Privater Zuteilungsanspruch [m?]
Private Zuteilung [m?]
Ausgleichszahlung Mehrzuteilung [€/m?]
Wertausgleich Minderzuteilung Privat
Sonstige Kosten
Laufende Kosten Grunderwerb (z.B. Strom, Pflege, Versicherung)
Grundsteuer
Entschadigungen
Sonstiges
Gesamter Aufwand Grunderwerb 0TE 0TE 0TE 0TE 0TE
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Private BaulanderschliefSung Datum:  14.10.2025
Poche
Oberried
KS KB
VE Kosten- Kosten- g IST Brutto
Vorentwurf N Pauschale
schatzung berechnung
Tabelle 3: Finanzierung Datum Datum Datum 26.07.2025 Datum
Kosten Jahre |Zinssatz

Flachenerwerb 1.Kalk. [VE] K 0TE 3 0,0% 0TE

Flachenerwerb 2.Kalk. [KS] K 0T€ 0T€

Flachenerwerb 3.Kalk. [KB] K 0TE 0TE

Flachenerwerb 4.Kalk. [P ] K 0TE 0TE

Flachenerwerb IST 0T€

Kosten bis Rechtskraft B-Plan 1.Kalk. [VE] K/P 0T€ 2 0,0% 0T€

Kosten bis Rechtskraft B-Plan 2.Kalk. [KS] K/P 0TE 0TE

Kosten bis Rechtskraft B-Plan 3.Kalk. [KB] K/P 0TE 0TE

Kosten bis Rechtskraft B-Plan 4.Kalk. [P] K/P 80T€ 0T€

Kosten bis Rechtskraft B-Plan IST 0TE

Kosten ab Rechtskraft B-Plan 1.Kalk. [VE] K 0TE 2 0,0% 0TE

Kosten ab Rechtskraft B-Plan 2.Kalk. [KS] K 0T€ 0T€

Kosten ab Rechtskraft B-Plan 3.Kalk. [KB] K 0TE 0TE

Kosten ab Rechtskraft B-Plan 4.Kalk. [P] K 323T€ 1 3,5% 11T€

Kosten ab Rechtskraft B-Plan IST 0TE

Honorarkosten 1.Kalk. [VE] K 0T€ 2 0,0% 0T€

Honorarkosten 2.Kalk. [KS] K 0TE 0TE

Honorarkosten 3.Kalk. [KB] K 0TE 0TE

Honorarkosten 4.Kalk. [P] K 31T€ 0TE

Honorarkosten IST 0TE
Gesamter Aufwand Finanzierung 0TE 0TE 0TE 11 T€ 0TE

K =Kommune
K/P = Kommune/Privat
Davon rein kommunale Kosten K 0TE 0TE 0TE 11 T€ 0TE
Davon private und Kommunale Kosten K/P 0TE 0TE 0TE 0TE 0TE
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Private BaulanderschliefSung Datum:  14.10.2025
Poche
Oberried Verrechnungswerte
Nebenkosten 3%
MwSt 19%
VE KS KB P IST
Datum Datum Datum 26.07.2025 Datum
Tabelle 4: Honorare ErschliefSungstrédiger §11 SBV EP Einheit GP Einheit GP Einheit GP Einheit GP
a) Leistungsabschnitt | +II K 6.500,00 € 0 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€ 1 7,97 T€
f)  |Abwicklung Kostenerstattungsvereinbarung K - € 0 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
g) |Grundstiicksverwaltung pauschal pro Jahr K - € 5 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
Grundstiicksverwaltung pro Bauplatz K - £ 0 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
h) |variabeles Honorar K 53.500,00 € 0% 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€ 35% 22,95 T€
Bauoberleitung K - £ 0 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
0,00 TE€ 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
0,00 TE€ 0,00 T€ 0,00 TE€ 0,00 TE€
0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
0,00 TE€ 0,00 T€ 0,00 TE€ 0,00 TE€
0,00 TE€ 0,00 T€ 0,00 TE€ 0,00 T€
0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€ 0,00 T€
Gesamter Aufwand Honorare 0TE 0TE 0TE 31T€ 0TE
K =Kommune
K/P = Kommune/Privat
Davon rein von der Kommune zu begleichende Honorare K 0TE 0TE 0TE 31T€ 0TE
Davon von der Kommune und Privat zu beleichende Honorare K/P 0TE 0TE 0TE 0TE 0TE
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Private Baulanderschliefsung Datum: 14.10.2025
Poche
Oberried
VE KS KB P IST Anteil Anteil
Vorentwurf Kostenschdatzung | Kostenberechnung Pauschale Kommune Privat
Tabelle 5: Baulandpreise Datum Datum Datum 26.07.2025 Datum
Ubersicht Gesamtkosten inkl. Mwst
Tabelle 1: Herstellungskosten 0T€ 0T€ 0TE€ 402 T€ 0T€ 402,5 T€ 0,0 T€
Tabelle 2: Grunderwerb 0T€ 0T€ 0TE€ 236 T€ 0T€ 235,6 T€ 0,0 T€
Tabelle 3: Finanzierung 0T€ 0T€ 0TE€ 11 T€ 0T€ 11,3 T€ 0,0 T€
Tabelle 4: Honorare ErschlieBungstrager §11 SBV 0TE 0TE 0TE 31T€ 0TE 30,9 T€ 0,0 TE
Gesamtkosten 0TE 0TE 0TE 680 T€ 0TE 680,2 T€ 0,0 TE
Bruttofldche ErschlieBungsgebiet 0m? 0m? 0m? 2.900 m?
offentliche Fliache, sonstige Flachen [ohne Verkauf] 0m? 0m? 0om? 937 m?
offentliche Fliche, sonstige Flachen [mit Verkauf] 0m? 0m? 0m? 0om?
Nettoflaiche Kommune 0m? 0m? 0m? 1.963 m?
Nettoflache Privat 0m? 0m? 0m? 0m?
Anteil und Verrechnungsfaktor Kommune 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%
Anteil und Verrechnungsfaktor Privat 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kosten je gm Nettobauland
Beriicksichtigung zus. Verkaufsflache Nein Nein Nein Nein
Tabelle 1: Herstellungskosten 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m? 205,0 €/m? 205,0 €/m? 0,0 €/m?
Tabelle 2: Grunderwerb 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m? 120,0 €/m? 120,0 €/m? 0,0 €/m?
Tabelle 3: Finanzierung 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m? 5,8 €/m? 5,8 €/m? 0,0 €/m?
Tabelle 4: Honorare ErschlieBungstrager §11 SBV 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m? 15,8 €/m? 15,8 €/m? 0,0 €/m?
Gesamtkosten in €/m? Bauland 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m? 346,5 €/m? 346,5 €/m? 0,0 €/m?
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Private BaulanderschliefSung

Poche
Oberried

Tabelle F: Wirtschaftlichkeitsprognose
Ermittlung der Verkaufserldse - statische Betrachtung

Nettobauland Kommune
Zusdtzliche Verkaufsfldiche
(wird EFH/DHH zugschlagen)
Gesamtkosten Kommune

1.963 m?
0m?

680 T€

Zu erwartende Verkaufserlose

Datum:

Moglicher Zu- / Abschlag auf Verkaufspreis
[zusatzliche Verkaufsfliche]

14.10.2025

Verkauserlose Gesamtkosten zu erwartendes
Maéglicher Baulandpreis EFH/DHH
B AT TR A EFH/DHH Kommune saldo

345 €/m? 677 T€ 680 T€ -3TE

350 €/m? 687 T€ 680 T€ 7TE€

355 €/m? 697 T€ 680 T€ 17 T€

360 €/m? 707 T€ 680 T€ 26 TE€

365 €/m? 716 T€ 680 T€ 36 T€

370 €/m? 726 TE 680 T€ 46 T€

375 €/m? 736 TE€ 680 T€ 56 T€

380 €/m? 746 TE€ 680 T€ 66 T€

zu erwartendes Saldo
70 T€
60 T€
50 T€
40 TE
30 T€
20T€E
10 T€
0TE
3 2 350 €/m? 355 €/m? 360 €/m? 365 €/m?

-10 T€
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375 €/m?

380 €/m?

0,00%



Disclaimer

Alle vorliegenden Zahlen, Daten und Berechnungen wurden nach
dem aktuellen Planungsstand des Projektes und dem aktuellen
Kenntnisstand der Projektbeteiligten in der Kalkulation
bericksichtigt. Es handelt sich bis zur endgiltigen
Endabrechnung des Projektes um geschatzte bzw. grob
kalkulierte Zwischenwerte, welche ohne Haftungserklarung zu
werten sind.

Die Stadtebauliche Kalkulation dient als Anhaltspunkt fir eine
fortlaufenden Wirtschaftlichkeitsbetrachtung des Projektes
sowie dem Kostencontrolling. Unvorhergesehene Risiken wurden
im Rahmen eines finanziellen Puffers in angemessenem
Verhaltnis zum aktuellen Projektstand auf Basis von
Erfahrungswerten berlicksichtigt. Eine Abweichung der Werte bis
zur endgiiltigen Projektendabrechnung kann nicht
ausgeschlossen werden.

Fur Kostenschatzungen/Kostenberechnungen von beteiligten

Ingenieur- und Planungsbiiros Gibernimmt badenovaKONZEPT
keine Haftung.
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GEMEINDE OBERRIED GEMEINDERATSSITZUNG 10.11.2025
Beschlussvorlage - Offentlich - Sitzung 19

Vorlagen-Nr.: 55/2025

TOP 4 Bauhof, hier: Ersatzbeschaffung eines Kastenwagens

Beschlussantrag:
Die Verwaltung wird beauftragt, das Angebot

1. der Firma la Autoservice Rieder aus Oberried in H6he von brutto
59.784,14 Euro anzunehmen fir einen VW Crafter und
2. Uber Einbauregale im Wert von 9.401 Euro der Firma Wurth anzunehmen.

Die Mittel (investiv) sind entsprechend im Haushaltsplan 2026 einzustellen.
Sachverhalt:

Die Erstzulassung des Opel Vivaro war am 18.08.2010. Das Gutachten des TUV in
2024 fiel so aus, dass der Opel Vivaro im Juni 2026 nicht mehr tber den TUV, die
Fahrerlaubnis entsprechend auslauft. Hintergrund ist, dass mehrere Tragteile und
Unterboden durchgerostet sind. Daher kann der Opel Vivaro vom Bauhof nur noch
bis Juni 2026 genutzt werden. Dies wurde dem Gemeinderat bei der Klausur im
Bauhof Ende 2024 mitgeteilt. Fraglich war damals, ob zusatzlich zu der
Ersatzbeschaffung ein weiteres Fahrzeug bendtigt wird.

Zusammen mit dem Bauhof wurde entschieden, dem Gemeinderat vorzuschlagen,
sowohl fir den Fendt als auch den Vivaro einen Kabinenwagen neu zu beschaffen.
Es lagen zwei Angebote vor:

Plan Rieder A

65.000,00 €| 59.784,14 €| 63.070,00 €

100,00% 91,98%0 97,03%0

-5.215,86 €| -1.930,00 €

Es liegen Angebote der Firma Wurth und eines weiteren Bieters (11.888,10 Euro)
vor.



Laufende Kosten Kommunalfahrzeug

0,00 € 11.956,83 €
739,71 € 670,21 €
172,00 € 210,00 €

10,81/100km 10,21/100km
232g/km 269g/100km

*Herstellerangaben

Finanzielle Auswirkungen:

Die Mittel 69.185,14 Euro sind im Haushaltsplan 2026 - nach Mdoglichkeit ohne
Kreditaufnahme - bereitzustellen.



GEMEINDE OBERRIED GEMEINDERATSSITZUNG 10.11.2025
Beschlussvorlage - Offentlich - Sitzung 19

Vorlagen-Nr.: 56/2025

TOP 5 Antrag auf Anderung der Geschaftsordnung; hier:
Frageviertelstunde

Beschlussantrag:
Der Beschlussantrag der Antragsteller kann dem als Anlage beigeflugten
Antragsschreiben entnommen werden.

Sachverhalt:

Die Gemeinderate Karl Eitenbichler, Michael Martin und Albert Rees haben bei der
Gemeindeverwaltung einen Antrag nach § 34 Abs. 1 Satz 4 Gemeindeordnung (vgl.
auch 8§ 13 Abs. 2 der Geschaftsordnung des Gemeinderats) eingereicht. Danach
kann auf Antrag einer Fraktion oder eines Sechstels der Gemeinderate beantragt
werden, dass ein bestimmter Verhandlungsgegenstand auf die Tagesordnung
spatestens zur Ubern&chsten Gemeinderatssitzung gesetzt wird. Der
Verhandlungsgegenstand muss zum Aufgabengebiet des Gemeinderats gehdren.
Dartber hinaus darf dieser innerhalb der letzten sechs Monate nicht bereits
behandelt worden sein. Diese formalen Voraussetzungen werden erfillt. Der
Antrag wurde daher formgerecht eingereicht.

Inhaltlich geht es bei dem Antrag um die Regelungen zur Fragestunde. Dies sind
§ 27 der Geschaftsordnung enthalten. Danach findet nach 8 27 Abs. lit. a.) die
Fragestunde in der Regel am Schluss der offentlichen Sitzung statt. Die
Antragsteller beantragen nun, dass dieser Passus folgendermalRen geandert wird:
" Die Frageviertelstunde findet grundsétzlich zu Beginn jeder 6ffentlichen Sitzung
statt."”

Bei entsprechender Beschlussfassung wird die Anderung der Geschéaftsordnung fur
eine der nachsten Sitzungen vorbereitet.

Finanzielle Auswirkungen:
Keine.



Christoph Weber

Von:
Gesendet:
An:

Cc:

Betreff:

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,

hallo Klaus,

Michael Martin <Michael.Martin@gemeinderat.oberried.de>

Donnerstag, 23. Oktober 2025 11:30

Klaus Vosberg

Karl.Eitenbichler; Albert Rees; Edson.Kreutz; Sandra.Saier; Carola Trdscher;
Nico.Ketterer; Tobias Jautz; Hanspeter Rees; Gerion Buhl; Daniel Schneider;
Johannes Rosch; Christoph Weber

Antrag auf Anderung der Geschéftsordnung

die Unterzeichnenden stellen hiermit folgenden Antrag gem. § 34 Abs. 1 Satz 4 GemO:
Wir beantragen die Anderung der Geschiftsordnung wie folgt als Thema in die Tagesordnung méglichst
der nachsten Gemeinderatssitzung aufzunehmen.

Antrag auf Anderung der Geschiftsordnung des Gemeinderates Oberried
Der § 27 Abs. 2 lit. a) der Geschéaftsordnung wird wie folgt geandert: " Die Frageviertelstunde findet
grundsatzlich zu Beginn jeder 6ffentlichen Sitzung statt."

Anlisslich dieser Anderung kénnten ggf. auch redaktionelle Anderungen im § 27 vorgenommen werden,
da im Wortlaut mehrfach der Begriff Fragestunde anstelle von Frageviertelstunde verwendet wird.

Mit freundlichen GriRen

Karl Eitenbichler
Albert Rees
Michael Martin



GEMEINDE OBERRIED GEMEINDERATSSITZUNG 10.11.2025
Beschlussvorlage - Offentlich - Sitzung 19

Vorlagen-Nr.: 57/2025

TOP 6 7. Anderung Flachennutzungsplan Dreisamtal im Bereich der
Gemeinde Kirchzarten Parallelverfahren zum Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Fischerrain 111"

a) Abwagung der eingegangenen Anregungen und
Stellungnahmen im Rahmen der fruhzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

b) Billigung des Planentwurfs

¢) Beschluss zur Durchfuhrung der Offenlage und
Beteiligung der Beteiligung der Behotrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Beschlussantrag:
Der Gemeinderat empfiehlt, dem Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal:

a) Die offentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander
abzuwagen und uUber alle vorgebrachten Stellungnahmen wé&hrend der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange (88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB) entsprechend der
Abwagungstabelle zu beschlielRen.

b) Den Planentwurf mit Stand zur Offenlage (Stand: 27.11.2025) zu billigen.

¢) Die Durchfihrung der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager offentlichen Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB zu beschliel3en.

Sachverhalt:

Ziele und Zwecke der Planung

Die Bebauungsplangebiete , Gewerbegebiet Fischerrain“ und ,Gewerbegebiet
Fischerrain 11“ sind bereits nahezu vollstandig aufgesiedelt. Aufgrund der
anhaltenden und dringenden Nachfrage an Gewerbegrundsticken soll das Gebiet
Fischerrain erneut erweitert werden. Die ErschlieBung soll durch die Fortfihrung
der Erich-Rieder-Stralle nach Siden und Westen erfolgen. Die Bebauung soll sich
an den bestehenden Bebauungsplanen orientieren.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich in der StralRe Am
Fischerrain 9 die Freie Schule Dreisamtal, die seit 2004 besteht und sich laufend
weiterentwickelt. Aufgrund der positiven Entwicklung und der damit steigenden
Schilerzahlen bendtigt die Freie Schule weitere Flachen fur kiunftig erforderliche
bauliche Entwicklungen. Die Gemeinde Kirchzarten unterstitzt das
reformpadagogische Konzept der Freien Schule und ermdglicht der Schule eine



Entwicklung an einem neuen Standort innerhalb des Plangebiets in unmittelbarer
Nahe zum bestehenden Standort. Am jetzigen Standort der Schule méchte die
Gemeinde gewerbliche Entwicklungsflachen fur ortsansassige Gewerbebetriebe
anbieten. Ebenso beabsichtigt die Gemeinde Kirchzarten im Westen des
Gewerbegebiets Fischerrain 111 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
Angebote fur dauerhaftes Wohnen fur Geflichtete und Menschen mit prekéaren
Wohnsituationen zu schaffen. Die Versorgung von Geflichteten und Menschen mit
prek&ren Wohnsituationen mit ausreichendem und menschenwirdigem Wohnraum
ist eine groRRe Herausforderung der Stadte und Gemeinden in Deutschland. Der
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald sowie die Gemeinde Kirchzarten wollen
dieser humanitaren Verpflichtung nachkommen und die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur den Neubau einer Unterkunft fur Geflichtete und Menschen
in prekarer Wohnsituation in Kirchzarten schaffen.
Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften erforderlich, in dessen Rahmen die
offentlichen und privaten Interessen gerecht gegeneinander abzuwagen sind. Da
der rechtswirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands
Dreisamtal von 2012 fir das Plangebiet landwirtschaftliche Flachen darstellt und
der Bebauungsplan somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden
kann, muss dieser punktuell geandert werden. Bei der vorliegenden Anderung
handelt es sich um die 7. punktuelle Anderung.

Der Flachennutzungsplan wird zeitgleich mit der Aufstellung des Bebauungsplans
.Gewerbegebiet Fischerrain I11“ im Parallelverfahren geandert.

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Kirchzarten, direkt
angrenzend an das Gewerbegebiet Fischerrain Il. Es wird im Westen und
Sudwesten durch landwirtschaftliche Flachen, im Norden und Nordosten durch die
in Tieflage befindliche B 31 und des Gewerbegebiets Fischerrain Il umgeben. Die
Grofie des Plangebiets betragt rund 3,77 ha Flache.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem folgenden Planausschnitt (ohne
Maf3stab):
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Verfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im zweistufigen Regelverfahren
aufgestellt. Somit finden eine zweistufige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
sowie eine Umweltpriifung statt. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. §
3 Abs. 1 BauGB hat bereits in Form einer Auslage, im Zeitraum vom 26.05.2025
bis einschliel3lich 04.07.2025, stattgefunden. Die Offentlichkeit wurde hieriiber im
Amtsblatt am 15.05.2025 informiert.

Die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden nach 8 4 Abs. 1
BauGB per Anschreiben mit Datum vom 22.05.2025 ebenfalls frihzeitig am
Verfahren beteiligt. Die Frist zur Abgabe von Anregungen und Stellungnahmen lief
bis zum 04.07.2025.

Im Rahmen des fruhzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden einige Anregungen
und Stellungnahmen vorgebracht. Die einzelnen Anregungen und Stellungnahmen
mit Abwagungsvorschlagen koénnen den Dbeigefugten Abwédgungstabellen
entnommen werden.



In der kommenden Sitzung des Gemeindeverwaltungsverbandes sollen die
offentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander abgewogen
werden und Uber alle vorgebrachten Stellungnahmen wéahrend der frihzeitigen
Beteiligung und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange entsprechend der
Abwagungstabelle beschlossen werden. Aul3erdem soll die Durchfihrung der
Offenlage nach 8 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB beschlossen werden.

Vor Beratung/Beschlussfassung im Gemeindeverwaltungsverband soll in den
Gremien der Mitgliedsgemeinden uUber Abwagung der Stellungnahmen, die
Billigung des Planentwurfs sowie Uber den Beschluss zur Durchfuhrung der
Offenlage der punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans Dreisamtal beraten
werden.

Finanzielle Auswirkungen:
Keine.
Anlagen

¢ Abwagungstabelle Stellungnahmen aus der Frihzeitigen Beteiligung

Unterlagen zur 7. punktuellen Anderung Flidchennutzungsplan (Fassung
Offenlage, Stand: 27.11.2025):

o Cover

o Deckblatt

e Begrindung

e Flachensteckbrief

¢ Umweltbericht

e Artenschutzrechtliches Gutachten als Anlage zum Umweltbericht
e Natura 2000-Vorpriufung als Anlage zum Umweltbericht



Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes ,,Dreisamtal®
Kirchzarten, Buchenbach, Stegen und Oberried

7. Anderung des Flichennutzungsplans
Bereich: Gemeinde Kirchzarten
Gewerbegebiet Fischerrain lli

Fassung: Offenlage
gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 27.11.2025
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1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Die Bebauungsplangebiete ,Gewerbegebiet Fischerrain® und ,Gewerbegebiet Fischer-
rain |I“ sind bereits nahezu vollstandig aufgesiedelt. Aufgrund der anhaltenden und
dringenden Nachfrage an Gewerbegrundsticken soll das Gebiet Fischerrain erneut er-
weitert werden. Die ErschlieBung soll durch die FortfUhrung der Erich-Rieder-Stralle
nach Suden und Westen erfolgen. Die Bebauung soll sich an den bestehenden Bebau-
ungsplanen orientieren.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich in der Strale Am Fischerrain
9 die Freie Schule Dreisamtal, die seit 2004 besteht und sich laufend weiterentwickelt.
Aufgrund der positiven Entwicklung und der damit steigenden Schilerzahlen bendtigt
die Freie Schule weitere Flachen fur kunftig erforderliche bauliche Entwicklungen. Die
Gemeinde Kirchzarten unterstlitzt das reformpadagogische Konzept der Freien Schule
und ermoglicht der Schule eine Entwicklung an einem neuen Standort innerhalb des
Plangebiets in unmittelbarer zum bestehenden Standort. Am jetzigen Standort der
Schule mdéchte die Gemeinde gewerbliche Entwicklungsflachen fir ortsansassige Ge-
werbebetriebe anbieten.

Ebenso beabsichtigt die Gemeinde Kirchzarten im Westen des Gewerbegebiets Fi-
scherrain Ill die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Angebote flr dauerhaftes
Wohnen fir Gefllichtete und Menschen mit prekaren Wohnsituationen zu schaffen. Die
Versorgung von Gefliichteten und Menschen mit prekaren Wohnsituationen mit ausrei-
chendem und menschenwirdigem Wohnraum ist eine gro3e Herausforderung der
Stadte und Gemeinden in Deutschland. Der Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald so-
wie die Gemeinde Kirchzarten wollen dieser humanitaren Verpflichtung nachkommen
und die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir den Neubau einer Unterkunft fir Ge-
flichtete und Menschen in prekarer Wohnsituation in Kirchzarten schaffen.

Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans mit ortlichen Bauvorschriften erforderlich, in dessen Rahmen die 6ffentlichen und
privaten Interessen gerecht gegeneinander abzuwagen sind. Da der rechtswirksame
Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal von 2012 fir
das Plangebiet landwirtschaftliche Flachen darstellt und der Bebauungsplan somit nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, muss dieser punktuell gean-
dert werden. Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich um die 7. Punktuelle An-
derung.

Der Flachennutzungsplan wird zeitgleich mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet Fischerrain 111“ im Parallelverfahren geandert.

2 LAGE IM RAUM

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Kirchzarten, westlich des Ge-
werbegebiets Fischerrain Il. Der Planbereich wird begrenzt durch:

= die B31 sowie die Gewerbegebiete Fischerrain und Fischerrain Il im Norden und
Osten,

= die Bestandsbebauung entlang der Scheffelstralte und ,Am Fischerrain® im Stidos-
ten,

= Jandwirtschaftliche Flachen im Stdwesten und
= die L 126 im Westen.
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Luftbild (ohne Mafstab, Plangebiet ist rot umrandet)

3 VERFAHREN

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im zweistufigen Planungsverfahren
bestehend aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung geman §§ 3
(1) und 4 (1) BauGB und der Offenlage gemaf §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB. Parallel dazu
wird eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgefuhrt.

Die Flachennutzungsplananderung erfolgt gemaf § 8 (3) im Parallelverfahren zusam-
men mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Fischerrain 111,

25-11-27 Begriindung FNPA GE Fischerrain Il (25-10-20).docx
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Verfahrensablauf:

06.05.2025 Der Gemeindeverwaltungsverband fasst den Aufstellungsbe-
schluss fir die 7. punktuelle Flachennutzungsplananderung
gem. § 2 (1) BauGB, billigt den Vorentwurf der 7. punktuellen
Flachennutzungsplanadnderung ,,Gewerbegebiet Fischerrain I11*
und beschlief3t die Durchfiihrung der Frihzeitigen Beteiligung
gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

26.05.2025 bis Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
04.07.2025 § 3 (1) BauGB

Anschreiben vom Durchfiihrung der friihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4
22.05.2025 (1) BauGB

mit Frist bis

04.07.2025

Der Gemeindeverwaltungsverband billigt den Entwurf der 7.
punktuellen Flachennutzungsplananderung ,Gewerbegebiet Fi-
scherrain IlI“ und beschliefl3t die Durchfiihrung der Offenlage
gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

. bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben Durchfuihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom __. .

mit Frist bis

. Der Gemeindeverwaltungsverband behandelt die eingegange-
nen Stellungnahmen und fasst den Feststellungsbeschluss der
7. punktuellen Flachennutzungsplananderung ,Gewerbegebiet
Fischerrain I11“.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich fur die Gemeinde die
Verpflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung, Ergdnzung und Auf-
stellung von Bauleitplanen. Dies gilt insbesondere fir Flachennutzungsplane.

Fir den Bereich der Gemeinde Kirchzarten sind die Ziele des Regionalplans Sudlicher
Oberrhein malgebend. Der aus dem Landesentwicklungsplan abgeleitete Regional-
plan ,Sutdlicher Oberrhein“ in der rechtskraftigen Fassung vom September 2025 enthalt
fur den Bereich des geplanten Gewerbegebiets Fischerrain Il keine Restriktionen. Die
vorliegende punktuelle Flachennutzungsplananderung steht somit im Einklang mit den
Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Stdlicher Oberrhein.
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5.2

STANDORTALTERNATIVENPRUFUNG
Gewerbe

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Kirchzarten. Stadtebaulich erscheint es
sinnvoll, die zukunftigen gewerblichen Entwicklungen der Gemeinde Kirchzarten vor-
rangig in einem zusammenhangenden Bereich des Gemeindegebiets zu realisieren.
Eine Verwirklichung des Gewerbeflachenbedarfs innerhalb des Siedlungszusammen-
hangs ist wegen der erforderlichen Grof3e von rund 2,6 ha nicht moglich. Mehrere
Grinde sprechen fur den geplanten Standort:

Die raumliche Nahe des Standorts zur tberdrtlichen Anbindung Uber die Bundesstralle
B 31, erméglicht eine Organisation des Logistikverkehrs, die das geringste immissions-
bedingte Konfliktpotential birgt.

Der Standort ist durch die raumliche Nahe zum Gewerbebestand, zur Bundesstralie
31 und zur Landesstral’e L 126 immissionsbedingt vorbelastet. Der unmittelbar an den
Standort Ostlich und nérdlich angrenzende Gewerbebestand legt zugleich nahe, die
weitere gewerbliche Entwicklung, auch zum Schutz der Ubrigen wohnbaulich genutzten
Siedlungsbereiche von Kirchzarten, in diesem Bereich anzusiedeln. Ein gewerbliches
Wachstum an den bestehenden Siedlungsréandern der Gemeinde wirde Konfliktpoten-
tial im Zusammenhang mit den jeweils vorhandenen Wohnnutzungen mit sich bringen.
Daruber hinaus bestehen im Umfeld der Gemeinde Kirchzarten FFH- und Landschafts-
schutzgebiete, die ein Wachstum der Gewerbeflachen in dieser GréRRenordnung an al-
ternativen Standorten nicht ermdglichen.

Bei der langfristigen Planung ist die Erweiterung des geplanten Gewerbegebiets nach
Norden und Siden sinnvoll, da die anderen verbleibenden Flachen, zum Beispiel im
Westen als Landschaftsschutzgebiet geschiitzt sind und dementsprechend auch hé-
herwertige 6kologische Strukturen betroffen wéaren. Ostlich der Zartener StraRe ist
ebenfalls eine Ausgleichsflache im Flachennutzungsplan dargestellt, so dass eine Er-
weiterung nur im Bereich des Plangebiets sinnvoll ist. Darlber hinaus ist eine langfris-
tige gewerbliche Entwicklung im Bereich zwischen der bestehenden Bebauung bis zur
BundesstralRe stadtebaulich sinnvoll und erganzt die langfristige Entwicklung der Ge-
meinde sinnvoll.

Alternative Standorte kommen fur eine geplante Gewerbeflache daher nicht in Frage.
Wohnen

Die Lage der Wohnbauentwicklung ,Fischerrain 11l innerhalb des Gemeindegebietes
begrindet sich vor allem anhand der sudlich unmittelbar angrenzenden Wohnlagen
entlang der ScheffelstraRe. Der Anderungsbereich ergénzt die stdlich angrenzenden
Wohnnutzungen, wodurch eine sich auftuende bauliche Licke zwischen den geplanten
gewerblichen Nutzungen im Bereich ,Fischerrain Il und den Wohnlagen an der Schef-
felstralle geschlossen werden kann. Die Lage an der vielbefahrenen Landesstralie
(L126) und in unmittelbarer Umgebung zu den geplanten gewerblichen Nutzungen im
Bereich ,Fischerrain IlI“ erfordert eine besondere Sensibilitat bei der Bebauung, die auf
Ebene des Bebauungsplans vor allem durch die Festsetzung der unmittelbar angren-
zenden Gewerbegrundstiicke als eingeschranktes Gewerbegebiet gut bewaltigt wer-
den kann. Darlber hinaus stehen der Gemeinde aktuell und in absehbarer Zeit im Ge-
meindegebiet keine Flachen in dhnlicher Grofde und Zuschnitt zur Verfiugung, auf wel-
chen die dringend bendtigen Wohnangebote flir Geflichtete und Menschen in prekaren
Wohnsituationen realisiert werden kann. Der 5. Wohnhof eignet sich vom zeitlichen
Ablauf nicht fur die Flichtlingsunterbringung. Erst nach Ablauf der Standzeit der Con-
tainerunterkunft kann der Bedarf fur eine Flichtlingsunterbringung gepruft werden. Die
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5.3

Grundstuckvergabe im 5. Wohnhof wird jedoch vor Ablauf der Standzeit der Container
erfolgen. Alternative Standorte kommen fir eine geplante Wohnbauentwicklung daher
nicht in Frage.

Sondernutzung Schule

Die geplante Sonderbauflache Schule flr den neuen Standort der Freien Schule Drei-
samtal grenzt unmittelbar an den alten Standort der Freien Schule Dreisamtal (Am Fi-
scherrain 9) an. Aus stadtebaulicher Sicht sowie aus organisatorischen und padagogi-
schen Grinden ist es sinnvoll den neuen Schulstandort in unmittelbarer raumlicher
Nahe zum Altstandort anzusiedeln. Zudem stehen der Gemeinde und der Freien
Schule aktuell und in absehbarer Zeit im Gemeindegebiet keine Flachen in ahnlicher
Grofde und Zuschnitt zur Verfugung, auf welchen der dringend bendtigte Neubau der
Schule realisiert werden kann. Daher kommen alternative Standorte fir die geplante
Sonderbauflache nicht in Frage.

FLACHENBEDARF GEWERBE
Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Die landesplanerischen Vorgaben fir die Gewerbeflachen-Entwicklung Kirchzartens
stellen sich wie folgt dar:

Die Siedlungstétigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwerpunkte des
Wohnungsbaus und Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrich-
tungen zu konzentrieren. (LEP Plansatz Z 3.1.2)

Schwerpunkte fir Gewerbe werden gemal § 8 Landesplanungsgesetz in den Regio-
nalplanen ausgewiesen. Der Regionalplan Sudlicher Oberrhein weist Kirchzarten als
Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit flr die Funktion Gewerbe (Siedlungsbe-
reich Gewerbe) aus (Regionalplan Plansatz Z 2.4.2.2). Die Gemeinde Kirchzarten wird
dabei als Siedlungsbereich der Kategorie C festgelegt.

Als Schwerpunkt der Kategorie C sollen sich in Kirchzarten dementsprechend vorran-
gig gewerbliche Ansiedlungen konzentrieren. Kategorie C bedeutet eine Gewerbefla-
cheninanspruchnahme von bis zu 10 ha in einem Zeitraum von ca. 15 Jahren.

Durch eine friihzeitige planerische Vorbereitung von Flachen fiir Industrie und Ge-
werbe, Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen sind Ansiedlungs- und Erweite-
rungsméglichkeiten offen zu halten. (LEP Plansatz G 3.3.4)

Die konkreten Ansiedlungs- und Erweiterungsmdglichkeiten Gewerbetreibender in
Kirchzarten liegen vor. Die Gemeinde Kirchzarten unternimmt mit der sechsten punk-
tuellen FNP-Anderung den Versuch, dringend bendtigte Gewerbeflachen zur Verfi-
gung zu stellen.

Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen sind an sol-
chen Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Siedlungsfldchen neu
vorzusehen, wo aus infrastruktureller Sicht und unter Beachtung der Umweltbelange
die besten Ansiedlungsbedingungen gegeben sind. Flachen mit Anschluss an das
Schienennetz oder an einen Wasserweg sind vorrangig zu berticksichtigen. (LEP Plan-
satz Z 3.3.6)

In Kirchzarten liegen sehr gute Bedingungen fur gewerbliche Ansiedlungen vor, da ein
Anschluss an das Schienennetz ebenso gegeben ist, wie eine Anbindung an die Bun-
destralRe B 31. Vorrangig sind nach landesplanerischer Vorgabe Gewerbeflachen guter
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Lagequalitat zu entwickeln. Die geplante gewerbliche Bauflache ,Fischerrain Il1* liegt

6.2

6.3

unmittelbar an der Entwicklungsachse B 31 und erflillt diese Voraussetzung.
Gewerbeflachenbedarf nach Regionalplan

Zur Bestimmung des Flachenbedarfs sollen fir Siedlungsbereiche der Kategorie C Ori-
entierungswerte bis 10 Hektar fur 15 Jahre zugrunde gelegt werden. Fur die Bedarfs-
berechnung der gewerblichen Bauflachen wird wegen der hier vorliegenden punktuel-
len Anderung nur ein zeitlicher Rahmen von fiinf Jahren zugrunde gelegt.

Rein rechnerisch ergibt sich flr die Gemeinde Kirchzarten dementsprechend der fol-
gende Flachenbedarf:

15 Jahre bis zu 10,0 ha Flachenbedarf gewerbliche Bauflache
5 Jahre bis zu 3,3 ha Flachenbedarf gewerbliche Bauflache
Konkreter Gewerbeflachenbedarf

Die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde verlief in den letzten Jahren sehr positiv,
so dass die Entwicklungsflachen nahezu aufgebraucht sind. Konkret steht nur noch die
Flache im Bereich Fischerrain Il mit einer GroRRe von 2,67 ha zur Verfugung.

Konkrete Anfragen von Gewerbetreibenden haben gezeigt, dass ein dringender
Wunsch nach Flachen unmittelbar an der B 31 besteht, der aufgrund des derzeitigen
Flachenzuschnitts nicht befriedigt werden kann. Zur Klarung, welcher Bedarf konkret
in den kommenden 5 Jahren zu erwarten ist, wurde eine Umfrage unter den Gewerbe-
treibenden durchgeflihrt, die, zusammen mit den der Gemeinde bekannten, konkreten
Anfragen, folgendes Bild ergibt:

Nutzung / Firma Bauvorhaben Flachenbedarf | Anmerkungen

Erweiterung des unmit-
telbar angrenzenden
bestehenden Firmen-
sitzes

Autolackiererei Erweiterung 1.100 m?

Erweiterung des unmit-
telbar angrenzenden

Garten- und Landschaftsbau | Erweiterung 480 m? .
bestehenden Firmen-
sitzes

Produktion Werbeartikel Neubau 2.000 m? | Neubau

Backerei Neubau 1.200 m? | Neubau

Sport- und Kursangebot Neubau 1.200 m? | Neubau
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Nutzung / Firma Bauvorhaben Flachenbedarf | Anmerkungen

Produkte fur Industrie- und 2
Handwerkerbedarf Neubau 1.500 m? | Neubau
Logistik Neubau 2.000 m? | Neubau
Kliniktrager Neubau 550 m? | Neubau Blrogebaude
Postzusteller Neubau 3.500 m? | Neubau
Umzugsunternehmen Neubau 2.000 m? | Neubau
Werbeartikel und Medizinpro- Neubau 2000 m2 | Neubau
dukthandel
Malerbetrieb Neubau 2.000 m? | Neubau
Erweiterung des unmit-
. . . telbar angrenzenden
2
Zimmerei Erweiterung 780 m bestehenden  Firmen-
sitzes
Erweiterung des unmit-
Malerbetrieb Erweiterung 990 m? telbar angrenzgnden
bestehenden Firmen-
sitzes
Schornsteinfeger Neubau 1.000 m? | Neubau
Fliesenleger Neubau 800 m? | Neubau
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Nutzung / Firma Bauvorhaben Flachenbedarf | Anmerkungen

6.4

Erweiterung des unmit-

Konstruktion und Bau von Erweiterun 1500 m? telbar angrenzenden

Achterbahnen 9 ' bestehenden Firmen-
sitzes

Metzgerei Neubau 1.500 m? | Neubau Produktion

Summe 26.100 m?

Die aktuellen Anfragen an die Gemeinde Kirchzarten, denen jeweils konkrete Bauab-
sichten zugrunde liegen, belaufen sich insgesamt auf einen Flachenbedarf von 2,61 ha.

Die aufgefiihrten Flachenbedarfe stellen Nettobauflachen dar, die fir die Betriebser-
weiterungen erforderlich sind. ErschlieBungsflachen sind darin somit noch nicht enthal-
ten. Zur Erschlielung der Gewerbeflachen werden deshalb zusatzlich pauschal 10 %
der Bedarfsflachen angesetzt.

Der konkret ermittelte Gewerbeflachenbedarf belduft sich damit insgesamt auf rund
2,87 ha.

Der konkret ermittelte Gewerbeflachenbedarf liegt innerhalb des vom Regionalplan ein-
geraumten Bedarf von 3,3 ha flr funf Jahre.

Innenentwicklungspotenzial - Gewerbe

Die gewerblichen Flachenpotenziale im Flachennutzungsplan wurden bisher nicht er-
hoben. Da in den Ortsteilen bis auf eine kleine Flache zwischen dem Ortsteil Neuhau-
ser und dem Kernort (Bereich Krebsmatte/Hausmatte) keine Gewerbeflachen im Fla-
chennutzungsplan dargestellt wurden, beschranken sich die Gewerbeflachen auf den
Kernort, und dort auf den ndrdlichen Siedlungsrand.

Die folgende Abbildung zeigt den rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit den beste-
henden Gewerbeflachen in Kirchzarten:
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Es wird deutlich, dass an geplanten Flachen lediglich der Bereich stdlich und westlich
der Flache 10 noch zur Verfugung steht, der im Rahmen der vorliegenden FNP-
Anderung Uberplant werden soll.

Die sonstigen unbebauten Flachen wurden anhand des Luftbildes und bestehender
Vor-Ort-Kenntnisse Uberprift, was folgendes Ergebnis gebracht hat:

= Flache 1: Zwischenzeitlich bebaut und Nutzung als Parkplatz durch den
angrenzenden Gewerbebetrieb

= Flache 2: Frei- und Spielflache der Freien Schule Dreisamtal

= Flache 3: Bebauung mit Lager- und Birogebaude der Fa. Hin

= Flache 4: Lagerflachen der Fa. Schauenberg, Stahlbau

= Flache 5: Lagerflachen der Fa. Schauenberg, Stahlbau

= Flache 6: Lager- und Nutzflache fur Recyclinghof

= Flache 7: Zwischenzeitlich bebaut

= Flache 8: Fa. Testo, derzeit als Parkplatz genutzt

= Flache 9: Nutzung als Parkplatz durch den angrenzenden Gewerbebetrieb
und kiinftig Feuerwehr

= Flache 10: Gewerbegebiete Fischerrain | und Il aktuell in Aufsiedlung
(u.a. Fa. Testo, Fa. FSM, Sanitatshaus, Malerfachbetrieb, Garten- und
Landschaftsbauunternehmen)

Neben diesen Flachen im Gewerbegebiet Kirchzarten bestehen noch kleinere Bauli-
cken in Mischbauflachen, die im Rahmen der Erhebung des Innenentwicklungspoten-
zials fir Wohnbauflachen im Jahr 2023 erfasst wurden. Im Ergebnis wurden insgesamt
1.931 m? Baullicken in Mischbauflachen ermittelt, bei denen jedoch von einer aulderst
geringen Wahrscheinlichkeit ausgegangen werden muss, dass diese innerhalb des
Planungszeitraums auf den Markt kommen. Auf diesem Grund wird von einer Aktivie-
rungsrate von 5 % in 5 Jahren ausgegangen. Dies bedeutet, dass 97 m? angerechnet
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8.2

werden mussten. Diese GroRenordnung ist jedoch fir die Ebene des Flachennutzungs-
plans nicht von Bedeutung und wird daher vernachlassigt.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der konkret ermittelte Flachenbedarf von
ca. 2,87 ha nicht auf den bestehenden Gewerbeflachen befriedigt werden kann.

FLACHENBEDARF SCHULE

Aufgrund der positiven Entwicklung und der damit steigenden Schilerzahlen bendtigt
die Freie Schule Dreisamtal ca. 5000 m? bis 6.300 m? weitere Flachen fur kinftig erfor-
derliche bauliche Entwicklungen. Die Gemeinde Kirchzarten unterstitzt das reformpa-
dagogische Konzept der Freien Schule und ermdglicht der Schule eine Entwicklung an
einem neuen Standort innerhalb des Plangebiets in unmittelbarer zum bestehenden
Standort.

FLACHENBEDARF WOHNEN
Spezielle Wohnform

Die Versorgung von Gefluchteten und von Menschen mit prekaren Wohnsituationen
mit ausreichendem dauerhaftem Wohnraum ist eine grole sozialpolitische Herausfor-
derung der Stadte und Gemeinden in Deutschland. Die hohe Zahl an Gefliichteten und
Menschen mit prekdren Wohnsituationen erfordert auch in Baden-Wurttemberg grofl3e
Anstrengungen. Um fur die wachsende Zahl an Gefluchteten und Menschen mit pre-
karen Wohnsituationen eine angemessene Wohnsituation zu gewahrleisten, hat sich
die Landesregierung in Baden-Wirttemberg mehrfach zu Flichtlingsgipfeln mit den
mafgeblichen Akteuren getroffen. Der Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald sowie
die Gemeinde Kirchzarten wollen dieser humanitaren Verpflichtung nachkommen und
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau zur Bereitstellung von dau-
erhaftem Wohnraum fir Geflichtete und Menschen mit prekdren Wohnsituationen in
Kirchzarten schaffen. Dabei erhalten die Gemeinden im Landkreis Breisgau-Hoch-
schwarzwald vom Landratsamt jahrlich eine Prognose Uber die Zuteilung von Geflich-
teten. Fir 2024 wurde zuletzt eine Aufnahmequote von 108 Personen fir Kirchzarten
ermittelt. Dies wird jedoch immer wieder durch den Landkreis aktualisiert. Die Ge-
meinde hat jedoch eine entsprechende Aufnahmeverpflichtung. Mit den aktuellen Un-
terbringungskapazitaten kann diese Anzahl an geflichteten Menschen nicht anna-
hernd aufgenommen werden. Dennoch werden monatlich Geflichtete an die Ge-
meinde Kirchzarten zugewiesen. Die Gemeinde muss dann entscheiden, wie die Per-
sonen in den aktuellen Unterkiinften untergebracht werden kénnen. Ohne die Schaf-
fung weiteren Unterbringungsmaoglichkeiten kann die Gemeinde Kirchzarten der Auf-
nahmeverpflichtung nicht nachkommen. Daher ist die Schaffung von ausreichendem
dauerhaftem Wohnraum fiir Geflichtete und Menschen mit prekaren Wohnsituationen
zwingend notwendig.

Methodik

Basierend auf den Zielen der Raumordnung muss bei der Inanspruchnahme bisheriger
AulRenbereichsflachen fir Wohnzwecke individuell nachgewiesen werden, dass ein
entsprechender Bedarf innerhalb der Gemeinde auch tatsachlich vorliegt. Dabei ist ge-
man Plansatz 3.1.9 Satz 2 LEP 2002 zum einen der Vorrang der Innenentwicklung zu
bertcksichtigen, zum anderen ist der Bedarfsnachweis fir Wohnbauflachen gemaf
Plansatz 3.1.5 LEP 2002 zu fihren. Auf einen entsprechenden Bedarfsnachweis kann
nur dann verzichtet werden, wenn die zu entwickelnde Flache bereits als aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt gewertet werden kann, oder wenn im Rahmen einer
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8.3

punktuellen Flachennutzungsplanénderung durch einen Flachentausch zu Gunsten
der geplanten Bebauung die Darstellung angepasst wird. Dies ist bei der vorliegenden
Planung nicht gegeben, weshalb zur Ermittlung und Begriindung des Bedarfs eine Be-
darfsbegrindung unter Berlicksichtigung mehrerer Aspekte zu erarbeiten ist. Um den
zusatzlichen Wohnbauflachenbedarf zu ermitteln, sind die Bevolkerungsentwicklung,
vorhandene Entwicklungsflachen im wirksamen Flachennutzungsplan sowie die akti-
vierbaren Innenentwicklungspotenziale (Baullicken im Innenbereich etc.) zu betrach-
ten. Dadurch soll sichergestellt werden, dass der ermittelte Bedarf an Wohnbauland
vorzugsweise durch Mobilisierung von Reserveflachen erfiillt wird. Lediglich der in der
Bilanzierung dariberhinausgehende Bedarf begriindet eine Neuausweisung am Orts-
rand (Aullenbereich).

Wohnbauflachenbedarfsermittiung gem. Regionalplan

Der Regionalplan Sudlicher Oberrhein trifft Festlegungen durch Ziele und Grundsatze
der Raumordnung und gibt eine Methodik zur Bedarfsermittlung vor, die im Wesentli-
chen auf den Angaben der Einwohnerzahl zum Planungszeitpunkt basiert. Ausgangs-
basis der hier dargestellten Bedarfsermittlung sind die zuletzt verfiigbaren Angaben
des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg; dieses wies flr die Gemeinde
Kirchzarten zum 4. Quartal 2023 eine Einwohnerzahl von 10.326 Personen aus.

Neben dem Bevolkerungswachstum entsteht ein zusatzlicher Bedarf an Wohnbaufla-
chen aus dem Riickgang der Belegungsdichte (weniger Einwohner je Wohneinheit).
Dieser Ruckgang resultiert u.a. aus der Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache
je Einwohner, v.a. in Zusammenhang mit dem zunehmenden Anteil an 1-Personen-
Haushalten.

Der Wohnbauflachenbedarf gem. Regionalplan Sudlicher Oberrhein (Stand Juni 2019)
wird fur die Gemeinde Kirchzarten mit einem Zuwachsfaktor fur das zu erwartende Be-
volkerungswachstum von 0,45 % p.a. ermittelt. Der Zuwachsfaktor ergibt sich aus der
Einordnung der Gemeinde Kirchzarten im Regionalplan als Gemeinde mit verstarkter
Siedlungstatigkeit Wohnen. Als Berechnungsgrundlage fiir die sechste punktuelle An-
derung des Flachennutzungsplans erscheint ein Zeitraum von funf Jahren angemes-
sen. Eine Umrechnung des oben benannten Zuwachsfaktors erfolgt Uber die Brutto-
wohndichten, welche im Regionalplan Sidlicher Oberrhein anhand der Einordung der
Gemeinden in Ober-, Mittel, Unter- oder Kleinzentren definiert werden. Diese Einord-
nung wird in der Strukturkarte zum Regionalplan Sudlicher Oberrhein dargestellt.

Die Gemeinde Kirchzarten wird in der Strukturkarte des Regionalplans als Unterzent-
rum definiert, wofir die Bruttowohndichte von 70 Einwohnern pro Hektar angenommen
wird. Die folgende Tabelle stellt die Berechnung des Inneren Bedarfs fur einen 5-Jah-
res-Zeitraum dar.

Einwohner 2023 Dichtewert

(EW / ha)

Gemeinde EW x 0,45 % p.a.

x 5 Jahre darfin ha

Wohnbauflachenbe- ‘

Kirchzarten ‘ 10.326 ‘ 232 ‘ 70 ‘ 3,3 ‘

Aus der dargestellten Berechnung ergibt sich ein Wohnbauflachenbedarf von 3,3 ha
fur die nachsten 5 Jahre.
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8.4 Innenentwicklungspotenziale und Bauliicken

8.5

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden legt die Gemeinde Kirch-
zarten schon seit Jahren ein gro3es Augenmerk auf die bauliche Entwicklung von Fla-
chen im Innenbereich. Auch entsprechend der Vorgaben des Regionalplans Sudlicher
Oberrhein (Plansatz 2.4.0.3 (3) Z) sind verfugbare Wohnbauflachen in unbeplanten In-
nenbereichen sowie in Bauleitplanen ausgewiesene, noch nicht bebaute Flachen auf
den ortlichen Flachenbedarf anzurechnen.

Aus den im Jahr 2023 erhobenen Baultcken fur Wohnbau- und Mischbauflachen ergibt
sich das folgende theoretische Innenentwicklungspotenzial:

Gemeinde ‘ Bauliicken W (ha) ‘ Baullicken M (ha) ‘ Gesamt (ha)

Kirchzarten ‘ 2,75 ‘ 1,44 ‘ 4,19

Es muss davon ausgegangen werden, dass nur ein Teil des ermittelten theoretischen
Flachenpotenzials auch tatsachlich innerhalb des Planungszeitraums des Flachennut-
zungsplans aktiviert werden kann. Das Forschungsprojekt ,Komreg — Kommunales
Flachenmanagement in der Region“ hat fir Kommunen Aktivierungsraten ermittelt.
Entsprechend dieser Forschungsarbeit kann von einer Aktivierungsrate von ca. 25 %
fur den Zeitraum einer FNP-Fortschreibung ausgegangen werden. Bezogen auf eine
FNP-Anderung mit einem Zielhorizont von 5 Jahren ergibt sich somit eine Aktivierungs-
rate von 8,3 %.

Daraus ergibt sich folgendes Innenentwicklungspotenzial:

Gemeinde Baulicken W 8,3 % | Baulicken M 8,3 % | Gesamt (ha)
(ha) (ha)
Kirchzarten 0,23 0,12 0,35

Aktivierbares Innenentwicklungspotenzial (W + /2 M) = 0,29 ha

Entwicklungsflachen Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Dreisamtal stellt fir die Gemeinde Kirchzarten drei Entwick-
lungsflachen fur Wohnen dar. Allerdings handelt es sich bei zwei der drei Flachen
(n6rdlich K4 und K10) um Flachen, die in der Zwischenzeit durch einen rechtskraftigen
Bebauungsplan tberplant und beinahe vollstandig aufgesiedelt sind. Der ndrdliche Teil
der Flache K4 wurde im Rahmen des Bebauungsplans ,Wohngebiet am Kurhaus*
wohnbaulich entwickelt und befindet sich aktuell in der Aufsiedlung. Zur wohnbaulichen
Entwicklung dieser Flache wurde mit der 2. punktuellen Anderung des Flachennut-
zungsplans ein Flachentausch durchgefiihrt. Da die Grundstiicke vertraglich mit einer
Bauverpflichtung versehen wurden und sich das Wohngebiet bereits in der Aufsiedlung
befindet, wird diese Flache als vollstandig entwickelt angesehen und im Wohnbaufla-
chenbedarf nicht weiter berlcksichtigt.

Sudlich der Flache K4 wird unmittelbar an das Wohngebiet am Kurhaus angrenzend
aktuell die 6. Flachennutzungsplananderung ,Wohnhof V* durchgefiihrt, durch welche
die Sonderbauflache ,Beherbergung® sowie die landwirtschaftliche Flache durch eine
Wohnbauflache mit 1,6 ha ersetzt werden. Der Flachennutzungsplan wird zeitgleich mit
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnhof V* im Parallelverfahren geandert.
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6. punktuelle Anderung des
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Feststellungsbeschluss:
Genehmigung:

rechtswirksam:

Ausschnitt aus dem FNP Dreisamtal mit Darstellung der Entwicklungsflache Wohngebiet am Kurhaus und 6. FNP-
Anderung Wohnhof V (ohne Malistab)

Die zweite Entwicklungsflache (K10) wurde ebenfalls bereits mit einem Bebauungsplan
Uberplant und bis auf ein Grundstlick vollstandig aufgesiedelt. Das noch nicht aufge-
siedelte Grundstick des Bebauungsplans ,Bruckmuhle 11 wurde in der vorangegange-
nen Baullickenerhebung bereits bericksichtigt, weshalb die Entwicklungsflache K10
nicht weiter in die Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs einbezogen wird.

P L2\ e § 4

L —

A

Ausschnitt aus dem FNP Dreisamtal mit Darstellung der Entwicklungsflache (K10)
(ohne MaRstab)
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8.6 Gegeniiberstellung Bedarf / Innenentwicklungspotenzial / Entwicklungsflachen

Der rechnerische Wohnbauflachenbedarf betragt wie oben dargestellt 3,3 ha. Davon
sind gemal Regionalplan die aktivierbaren Innenentwicklungspotenziale in einer
GroRe von 0,29 ha abzuziehen. Ebenfalls in Abzug zu bringen sind die Entwicklungs-
flachen im Flachennutzungsplan, die noch nicht durch einen rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Uberplant und noch nicht aufgesiedelt sind. Diese Flachen kdnnen mit einer
Grolke von 1,6 ha (Bebauungsplan und 6. punktuelle Flachennutzungsplananderung
~Wohnhof V*) in Ansatz gebracht werden. Dies ergibt einen Bedarf von 1,41 ha (3,3 ha
- 0,29 ha - 1,6 ha = 1,41 ha) fur 5 Jahre in Kirchzarten.

Dem steht die Neuaufnahme der geplanten Wohnbauflache in einer Grélie von 0,45 ha
gegenuber.
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9
9.1

9.2

INHALTE DER ANDERUNG
Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet des Gemeindeverwaltungsver-
bands Dreisamtal die vorgesehenen Flachennutzungen in ihren Grundziigen dar. Be-
bauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Fur das Gebiet der Gemeinden Buchenbach, Kirchzarten, Oberried und Stegen wurde
vom Gemeindeverwaltungsverband ein gemeinsamer Flachennutzungsplan aufge-
stellt. Dieser wurde nach der letzten Digitalisierung und Aktualisierung am 09.11.2012
rechtswirksam und stellt fir den Bereich des geplanten Gewerbegebiets landwirtschaft-
liche Flache dar.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal (ohne MaBstab;
Anderungsbereich rot umrandet)

Darstellung in der 7. Flachennutzungsplananderung

Die planungsrechtliche Sicherung der geplanten Gewerbe-, Wohn- und Sondernutzung
im Bebauungsplan erfolgt durch Festsetzung eines Gewerbegebiets bzw. einge-
schrankten Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO, eines Allgemeinen Wohngebiets nach
§ 4 BauNVO sowie eines Sondergebiets nach § 11 BauNVO. Damit der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, soll der Bereich im Fla-
chennutzungsplan entsprechend dargestellt werden.

Durch die punktuelle Flachennutzungsplananderung wird die landwirtschaftliche Fla-
che durch eine gewerbliche Bauflache, eine Wohnbauflache sowie eine Sonderbaufla-
che Schule ersetzt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal mit geanderter

Flachendarstellung (ohne MafRistab)

10 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Die Gemeinde hat die Belange der Landwirtschaft in die Abwagung eingestellt und ge-
pruft, ob andere Gewerbegebietsentwicklungen méglich waren, die geringere Flachen-
verluste fur die Landwirtschaft zur Folge hatten. Solche Flachen wurden jedoch nicht
gefunden, da an ein bestehendes Gebiet angeschlossen werden sollte und diese Fla-
chen alle auch fur die Landwirtschaft von grofer Bedeutung sind.

Den Belangen der Landwirtschaft steht die dringende Nachfrage nach Bauflachen fur
Gewerbe, Sondernutzungen in Form einer Schule sowie Wohnen in Kirchzarten ge-
genlber. Der dringende Flachenbedarf wurde im Rahmen der FNP-Anderung darge-
legt. Weiterhin wurde darauf geachtet, dass durch Ausgleichsmafnahmen nicht zu-
satzlich landwirtschaftliche Flachen entzogen werden. Der Ausgleich kann durch an-
dere MalRnahmen erbracht werden, die keine Flachenverluste fir die Landwirtschaft

zur Folge haben.
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11 UMWELTBELANGE

12

Gemal Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Be-
lange des Umweltschutzes einschlielRlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege gemal § 1 (6) Nr. 7 und § 1a sowie nach § 2 (4) BauGB zu berucksichtigen.
GemalR § 2 (3) BauGB sind alle Belange von Umwelt- und Naturschutz, die fur die
Abwagung von Bedeutung sein kénnen, zu ermitteln und zu bewerten. Die Inhalte des
Umweltberichts ergeben sich aus § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB, sowie § 2 (4) BauGB
in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB. Fir die Ermittlung der abwagungsrele-
vanten Belange ist mal3geblich, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
verlangt werden kann. Die Belange von Natur und Landschaft sind neben den anderen
offentlichen und privaten Belangen in die Abwagung einzustellen und gegeneinander
und untereinander gerecht zu behandeln. Durch das Bluro Anne Pohla aus Freiburg
wurden die Umweltbelange im Flachensteckbrief erganzt und ein Umweltbericht erar-
beitet. Ein Gutachten zum Artenschutz gem. § 44 BNatSchG (Zehlius-Eckert 2024) und
eine Natura 2000-Vorprifung liegen ebenfalls vor. Der Umweltbericht bildet gem. § 2a
BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung.

FLACHENBILANZ
Darstellung vor der 7. Anderung
Landwirtschaftliche Flache ca. 3,77 ha

Darstellung nach Abschluss der 7. Anderung:

Gewerbliche Bauflache ca. 2,67 ha
Wohnbauflache ca. 0,45 ha
Sonderbauflache Schule ca. 0,65 ha
Summe / Geltungsbereich ca. 3,77 ha

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung entspricht weitestgehend
dem Bebauungsplan. In der Flachennutzungsplananderung werden die im Bebauungs-
plan festgesetzte 6ffentliche StralRenverkehrsflache, die private Grunflache sowie der
festgesetzte Ful3- /Radweg und der landwirtschaftliche Weg aufgrund des Abstrakti-
onsgrads des Flachennutzungsplans nicht als solche in der punktuellen Anderung be-
rucksichtigt und als aus dem Flachennutzungsplan angesehen.

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

Der Vorsitzende des

Gemeindeverwaltungsverbands Planverfasser

Dreisamtal
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Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal
7. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans

Teilbereich: Gemeinde Kirchzarten — Gewerbegebiet Fischerrain lli

INTEGRIERTER FLACHENSTECKBRIEF

Stand: 27.11.2025

Fassung: Offenlage
gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

7. punktuelle Anderung des Flichennutzungsplans
Teilbereich ,,Gewerbegebiet Fischerrain llI*“ (Kirchzarten)

Neue Darstellung FNP

Flachendaten

FNP Darstellung

Entwicklungsziele

Grole:
3,77 ha

Lage:
am nordwestlichen Ortsrand von
Kirchzarten im Bereich der B 31
und der L 126

Topographie:
eben

Nutzung bisher:
landwirtschaftliche Flache

bisher:
landwirtschaftliche Flache (3,77 ha)

geplant:
gewerbliche Bauflache (2,67 ha)

Wohnbauflache (0,45 ha)
Sonderbauflache Schule (0,65 ha)

Das geplante Gewerbegebiet soll erweitert
werden, zum einen um den dringenden
massiven Bedarf an Gewerbeflachen in der
Gemeinde zu decken, zum anderen um eine
stadtebaulich nachhaltige Entwicklung des
Plangebiets zu ermdéglichen. Zudem sollen
Flachen fur Wohnraum fir Gefllichtete /
Menschen in prekarer Wohnsituation sowie
fur die Freie Schule Dreisamtal geschaffen
werden.

Ubergeordnete raumliche Planungen und rechtliche Vorgaben

o Liegt vollstandig im Naturpark Nr. 6 ,Stdschwarzwald®

e Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzgebietszone 1l B des Wasserschutzgebiet WSG-FBW Kirchzarten +
Stegen + WVV Himmelreich.

¢ Im Westen grenzt direkt das Landschaftsschutzgebiet ,Zartener Becken® Nr. 3.15.010 an

Bewertungskriterien fiir Mensch, Siedlung und Umwelt (Schutzguter)

Lage / Standortgunst / Entwicklungspotenzial Eignung
Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Kirchzarten, westlich des Ge- | geeignet
werbegebiets Fischerrain Il. Der Planbereich wird begrenzt durch:
= die B31 sowie die Gewerbegebiete Fischerrain und Fischerrain Il im Nor-
den und Osten,
= die Bestandsbebauung entlang der Scheffelstrafle und ,Am Fischerrain®
im Slidosten,
= landwirtschaftliche Flachen im Sidwesten und
= dieL 126 im Westen.
ErschlieBbarkeit / Entwicklungs6konomie Eignung
Die VerkehrserschlieRung des Plangebiets erfolgt von Osten und Norden lber das | geeignet
bestehende Wege- und Stralkennetz.
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Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal Stand: 27.11.2025

7. punktuelle Anderung des Flichennutzungsplans Fassung: Offenlage
Teilbereich: Gemeinde Kirchzarten — Gewerbegebiet Fischerrain lli gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

INTEGRIERTER FLACHENSTECKBRIEF

Nutzungskonflikte / Immissionen (Schutzgut Mensch / Wohnen) Erheblichkeit / Konflikte

Das Plangebiet wird im Norden durch die B 31 und im Westen durch die L 126 be- | mittel
grenzt, Emissionen aus dem dort flieRenden Verkehr sind als Vorbelastungen zu
betrachten. In unmittelbarer Nahe liegen landwirtschaftliche Flachen, Emissionen
aus der Bewirtschaftung kénnen bis in die Gewerbeflache wirken. Die Lage an der
vielbefahrenen Landesstraf3e (L126) und in unmittelbarer Umgebung zu den ge-
planten gewerblichen Nutzungen im Bereich ,Fischerrain III* erfordert eine beson-
dere Sensibilitat bei der Bebauung, die auf Ebene des Bebauungsplans vor allem
durch die Festsetzung der unmittelbar angrenzenden Gewerbegrundstiicke als ein-
geschranktes Gewerbegebiet gut bewaltigt werden kann. Die Beschrankungen fir
hochbauliche Anlagen und Werbeanlagen sind zu beachten.

Kultur- und sonstige Sachgiiter Erheblichkeit / Konflikte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer ehemaligen spatkeltischen Befesti- gering - mittel
gung (Tarodunum-Siedlung). Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
Kultur- und Sachgtiter sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten, da die
unmittelbare Umgebung des Plangebiets bereits baulich vorgepragt ist.

Fur die Landwirte ist die beanspruchte Flache ein Wirtschaftsgut und somit ein
Sachgut, das auf der gesamten Flache von 3,77 ha verloren geht.

Landschafts- und Ortsbild, Erholung Erheblichkeit / Konflikte

Das Landschaftsschutzgebiet ,Zartener Becken* reicht bis an die Siidwest-Grenze | gering
der geplanten Bauflache. Aufgrund der Vorbelastung durch die stark befahrenen
Straflen B 31 und L 126 und die vorhandenen Gewerbegebiete besteht ein gerin-
ges Konfliktpotential hinsichtlich der Lage am Ortsrand. Durch Erhalt des grof3en
Gehdlzbestandes an der SW-Grenze incl. seines Wurzelraumes und Eingriinungs-
mafRnahmen kann dieser Konflikt auf Bebauungsplanebene gemindert werden.

Aufgrund der relativ geringen Bedeutung des Plangebiets fir die landschaftsbezo-
gene Erholung im Vergleich zur angrenzenden Landschaft im Siiden und Osten gering
von Kirchzarten bestehen allenfalls geringe Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut
Erholung. Gleichwohl sollte der Zugang zur Landschaft (Trampelpfad) im Stiden
der geplanten Wohnbauflache und der Sonderbauflache beriicksichtigt werden.

Boden, Flache Erheblichkeit / Konflikte

Die Flache geht fiir andere Nutzungen, bisher intensive Landwirtschaft, verloren. Gewerbenutzung fiihrt zu einem
Die Bodenfunktionen haben eine mittlere, auf rd. 1 ha eine mittlere bis hohe Bedeu- | starken Eingriff in den mittelwer-
tung und verlieren ihre Wirksamkeit bzw. Funktion. Die Gewerbenutzung und die tigen, z.T. mittel- bis hochwerti-

Sondernutzung Schule sind mit einem hohen Versiegelungsanteil verbunden. gen Boden,
Flachenverlust ist nicht aus-
gleichbar.

Wasser Erheblichkeit / Konflikte

Die Uiberwiegend mittlere bis hohe Filter- und Pufferfahigkeit des Bodens bietet eine | liberwiegend mittel,
entsprechende Schutzschicht fiir den darunterliegenden Grund- und Trinkwasser-
korper. Auf rd. 5000 m? ist sie nur gering bis mittel. Insbes. eine Gewerbenutzung

ist diesbezliglich mit einer potenziellen Gefahr durch Unfalle mit wassergefahrden-
den Stoffen verbunden.

Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen notwendig.

Die Ruckhaltefahigkeit des Bodens fir Regenwasser ist auf rd. 1 ha hoch, im ubri-
gen Bereich mittel. Durch die Versiegelung werden sich bei Starkregen die Hoch-
wasserspitzen verstarken und dem Grundwasserkdrper wird weniger Wasser zuge-
fuhrt.

Die Einleitung des Oberflachenwassers in den Vorfluter ist mit einer Verschmut-
zungsgefahr verbunden.
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Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal

7. punktuelle Anderung des Flichennutzungsplans
Teilbereich: Gemeinde Kirchzarten — Gewerbegebiet Fischerrain lli

INTEGRIERTER FLACHENSTECKBRIEF

Stand: 27.11.2025

Fassung: Offenlage
gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Klima / Luft

Erheblichkeit / Konflikte

Der freie Bereich fir ost-west-gerichtete Luftstrdmungen wird durch die Bebauung
etwas eingegrenzt. Das vorhandene Gewerbegebiet wirkt bereits als Hindernis fir
die Durchliftung. Innerhalb der geplanten Erweiterungsflache wird aufgrund des
hohen Versiegelungsgrades eine Erhéhung der Temperaturen stattfinden, die zu
Belastungen des menschlichen Organismus fiihren kann. Eine gute Ausstattung
insbes. mit Laubbdumen und Dachbegriinung minimiert die Aufheizung.

mittel;

Minimierung der Temperaturer-
héhung durch gute Durchgrii-
nung

Arten, Biotope, spezieller Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Erheblichkeit / Konflikte

Es sind keine Schutzflachen und keine hochwertigen Lebensraume direkt betroffen.
Auch Lebensraume und Flachen, die eine Funktion im Biotopverbund besitzen, lie-
gen unterhalb der Hangkante im Bereich der Bache in einem Abstand von ca. 75 m
und sind nicht betroffen.

Der Geholzbestand mit 6 gro3en Eichen an der Stidwest-Grenze ist potenziell in sei-
nem Wurzelraum betroffen. Die Baugrenze im Bebauungsplan wird zu seinem
Schutz zuriick genommen.

Beeintrachtigungen von (Teil-) Lebensrdumen besonders oder streng geschitzter
Arten (Vogel, Fledermause) sind nicht zu erwarten bzw. kdnnen vermieden werden.

Zum Schutz der Arten des Anhang Il der FFH-RL ist das Oberflachenwasser vor
Einleitung in den Krummbach zu reinigen. Dies ist It. Generalentwasserungsplan der
Gemeinde Kirchzarten vorgesehen.

Erhebliche Konflikte sind bei
Durchfiihrung der vorgeschlage-
nen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen nicht zu er-
warten.

Abwagung / Bewertungsergebnis / Empfehlung

schutzverordnung beachten.

()

X)

(
()
()

geeignet

geeignet mit Auflagen
bedingt geeignet
ungeeignet

Aus stadtplanerischer Sicht ist das Gebiet fiir die Ausweisung einer Gewerbeflache geeignet. Aufgrund der vor-
handenen Vorbelastungen (B 31 und L 126 in Tieflage, mit Briicken und Anschlussstellen, Zerschneidung, Lar-
mentwicklung) ist die Flache aus landschaftsplanerischer Sicht geeignet bis bedingt geeignet. Trinkwasser-

Die Flache ist beziiglich ihrer Nutzung als gewerbliche Bauflache insgesamt
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Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal Stand: 27.11.2025

7. punktuelle Anderung des Flichennutzungsplans Fassung: Offenlage
Teilbereich: Gemeinde Kirchzarten — Gewerbegebiet Fischerrain lli gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

INTEGRIERTER FLACHENSTECKBRIEF

Vermeidungs- / Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen und Vorgaben fur

die Bebauungsplanung

Landschaftsbild, Erholung

Klima

Abwasserbeseitigung /
Regenwasserbehandlung

Lebensraume, Bodenfunktionen

Artenschutz gem § 44 BNatSchG
| FFH-RL Anhang Il

Geotechnik

Denkmalpflege

Landwirtschaftliche Flachen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind Art und Umfang der Eingriinung zur
Wiederherstellung des Landschaftsbildes festzusetzen. Der landschaftspra-
gende Gehdlzbestand mit groRen Eichen an der SW-Grenze ist einschl. seines
Wurzelraumes zu erhalten und vor Schaden zu schiitzen. Eine Wegeverbindung
im Suden in die freie Landschaft (Krummbachaue) ist zu berticksichtigen.

Zur Minimierung der Temperaturerhdhung Uber den versiegelten Flachen ist das
Gebiet gut zu durchgriinen, insbes. mit GroRbdumen und Dachbegriinung.

Die weitere Planung ist bezuglich der Abwasserbeseitigung und der Regenwas-
serbehandlung friihzeitig mit dem Fachbereich 430 / 440 (Wasser und Boden)
abzustimmen.

Der 0.g. Geholzbestand im Stidwesten des Plangebiets ist einschl. seines Wur-
zelraumes zu erhalten und vor Schaden zu schiitzen. Das Ausgleichsdefizit fiir
die Schutzgiiter Lebensraume und Bodenfunktionen ist schutzgutiibergreifend
extern zu kompensieren.

Eine artenschutzrechtliche Untersuchung liegt vor. Sie enthalt MaRnahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG. Zum Schutz der Ar-
ten der FFH-RL im slidwestlich verlaufenden Krummbach/Osterbach, der als
Vorfluter dient, ist das Regenwasser vor Einleitung zu reinigen. Alle Manahmen
sind im Bebauungsplan zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geoda-
ten im Verbreitungsbereich der Neuenburg-Formation mit im Detail nicht be-
kannter Machtigkeit. Diese Uiberdecken Gesteine des kristallinen Grundgebirges.
Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Bau-
grubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen ein priva-
tes Ingenieurbiiro empfohlen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines nach § 12 DSchG-BW in das Denk-
malbuch eingetragenen Kulturdenkmals von besonderer Bedeutung (mit Umge-
bungsschutz), an dessen Erhaltung aus wissenschaftlichen und heimatge-
schichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse besteht (Listen-Nr. 1,
100156884, Kirchzarten-Burg). Es handelt sich um die laténzeitliche Befestigung
und Siedlung Tarodunum (spatkeltisches befestigtes Oppidum, um 450 v. Chr.-
1. V. Chr.).

Bei der geplanten Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen fiir Er-
satz- und Ausgleichsmafinahmen ist gemaR § 15 Abs. 6 NatSchG die zustan-
dige Landwirtschaftsbehorde bei der Auswahl der Flachen frithzeitig d.h. noch in
der Findungsphase zu beteiligen.

Bei der Festsetzung von externen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen ist geman
§ 15 Abs. 3 BNatSchG auf agrarstrukturelle Belange Riicksicht zu nehmen. Ins-
besondere sind fir die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Boden
nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen.

Die Erhaltung und Gestaltung einer ausreichenden ErschlieRung der landwirt-
schaftlichen Feldflur ist zu sichern.

Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden weiterhin landwirtschaft-
lich genutzt. Auch unter Einhaltung der guten fachlichen Praxis entstehen durch
die Bewirtschaftung Emissionen wie Staub, Geriiche und Larm. Diese sind als
ortsuiblich hinzunehmen, solange die Grenzwerte der TA Luft nicht Gberschritten
werden.
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Umweltbericht zur 7. punktuellen Anderung des Fléchennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverbandes Dreisamtal,
Teilbereich ,Gewerbegebiet Fischerrain IllI* in Kirchzarten

Umweltbericht zur 7. punktuellen Anderung des Flichennutzungsplans des
Gemeindeverwaltungsverbandes Dreisamtal,

Teilbereich ,,Gewerbegebiet Fischerrain IlI“, Kirchzarten

1. Aufgabenstellung

Die vorhandenen Gewerbegebiete Fischerrain und Fischerrain Il sollen um einen weiteren Ab-
schnitt erweitert werden, um den dringenden Bedarf an Gewerbeflachen zu decken. Zudem sol-
len Flachen fir Wohnraum flr geflichtete Menschen und Menschen in prekaren Wohnsituationen
sowie fir die Freie Schule Dreisamtal bereit gestellt werden.

Bisher wird die Flache landwirtschaftlich genutzt und ist auch als solche im Flachennutzungsplan
dargestellt.

Im Umweltbericht missen die durch die Nutzungsanderung evtl. veranderten Umweltauswirkun-
gen beschrieben und bewertet werden.

Gemal Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a sowie nach § 2 Abs. 4 BauGB zu berticksichtigen. GemaR § 2 Abs. 3 BauGB sind
alle Belange von Umwelt- und Naturschutz, die fur die Abwagung von Bedeutung sein kdnnen, zu
ermitteln und zu bewerten.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB, sowie § 2
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB. Fur die Ermittlung der abwagungsre-
levanten Belange ist maligeblich, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein aner-
kannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans verlangt wer-
den kann. Die Belange von Natur und Landschaft sind neben den anderen 6ffentlichen und priva-
ten Belangen in die Abwéagung einzustellen und gegeneinander und untereinander gerecht zu be-
handeln.

Der Umweltbericht bildet gem. § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bauleit-
plan.

2. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Anderung des Flichennutzungsplanes

Darstellung der Erweiterung auf Basis des Flachennutzungsplans:
(fsp stadtplanung, entnommen aus dem Flachensteckbrief)

Die umzunutzende
Flache betragt insges.
3,77 ha,

davon sind 2,67 ha
als gewerbliche Bau-
flache, 0,45 ha als
Wohnbauflache und
0,65 ha als Sonder-
bauflache fir die
Schule geplant.

S : e
D)) VA SR

Die Flache liegt am
nordwestlichen Orts-
rand von Kirchzarten,
im Norden wird sie
von der B 31 und im
Westen von der L 126
begrenzt.

AT S |
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3. Zu berucksichtigende planerische und gesetzliche Vorgaben

Trinkwasserschutzgebiet

Der Anderungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet Zone Ill B des WSG-FBW Kirchzarten + Ste-
gen + WVV Himmelreich. Die Schutzverordnung ist zu beachten.

Landschaftsschutzgebiet
Im Sudwesten grenzt direkt das Landschaftsschutzgebiet Nr. 315.010 ,Zartener Becken® an.

FFH-Gebiet 8013-342 , Kandel, RoRkopf und Zartener Becken*

Das FFH-Gebiet Nr. 8013342 ,Kandelwald, Rosskopf und Zartener Becken® umfasst auch den
Krummbach (auch Osterbach genannt) mit Begleitvegetation, der im Sidwesten vorbeiflief3t, s.u.
geschutzte Biotope. Der Abstand zum FFH-Gebiet betragt 60 bis 70 m. Eine direkte Betroffenheit
kann ausgeschlossen werden. Eine potenzielle Betroffenheit durch Regenwasser-Einleitung wird
in den Kap. 5.2 und 5.4 behandelt.

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG/§ 33 NatSchG

Auf der Béschung der Bundesstral’e 31 im Norden des Plangebietes befindet sich eine Hecke,
die Teil des nach § 30 BNatSchG/§ 33 NatSchG geschiitzten Biotops Nr. 180133150648 ,He-
cken an der B31 S Zarten“ ist.

Auf der Gelandekante zur Aue des Krummbachs an der Stidwest-Grenze des Plangebietes be-
findet sich ein Gehdlzbestand aus 6 groRen Eichen und mehreren Eschen, Ahornen u.a. Gehdl-
zen, der bis zur Aktualisierung der Biotopkartierung (2017/2018) unter der Biotop-Nummer
180133150163 als gesetzlich geschitzter Biotop (§ 33 NatSchG) erfasst war. Der Bestand erfullt
die Qualitatskriterien eines geschitzten Geholzbestandes®.

Der Krummbach flief3t in einem Abstand von 60 bis 70 m stidwestlich des Plangebietes vorbei, ist
Teil des oben erwahnten FFH-Gebietes und einschl. seines Begleitgehodlzes auch geschitzt nach
§ 30 BNatSchG/§ 33 NatSchG als ,naturlicher und naturnaher Bereich fliellender Binnengewas-
ser®, Biotop-Nr.180133150145, ,Krummbach und Hagenbach N Bruckmuhle*.
Artenschutzprifung nach § 44 BNatSchG

Es liegt ein artenschutzrechtliches Gutachten vor (Zehlius-Eckert 2024).

Aufgrund der weit Uberwiegend sehr intensiven Nutzung des Plangebietes ergab die Potenzial-
einschatzung, dass im Plangebiet selbst nur das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten
Vogelarten wahrscheinlich ist, die deshalb erfasst wurden. Die Ergebnisse sind in Kap. 5.2 darge-
legt bzw. dem Gutachten zu entnehmen.

Naturpark Siidschwarzwald:

Das Gebiet liegt vollstandig innerhalb des Naturpark Nr. 6 ,Stidschwarzwald®.

Archéaologische Kulturdenkmale nach § 2 DSchG

Im Untersuchungsbereich ist ein archaologisches Kulturdenkmal vorhanden. Es handelt sich um
eine spatkeltische Befestigung (Tarodunum-Siedlung).

Weitere relevante gesetzliche Vorgaben:

Bundesnaturschutzgesetz § 21, Landesnaturschutzgesetz §§ 20, 21 und 32:

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach Mdglichkeit zu vermeiden. Falls Eingriffe unvermeid-
lich sind, sind sie zu minimieren bzw. zu kompensieren.

' gem. Einschatzung der Verfasserin
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Bundesbodenschutzgesetz §§ 4 und 7, Landes Bodenschutz- und Altlastengesetz § 2:

Mit unversiegelten Béden ist schonend und sparsam umzugehen. Es sind VorsorgemalRhahmen
zu treffen, um schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden bzw. zu vermindern. Mutterboden
ist zu erhalten. Unnétige Versiegelungen sind zu vermeiden.

Die geogenen Belastungen mit Schwermetallen aus dem historischen Bergbau im Uberschwem-
mungsbereich der Bache im Dreisamtal enden am Ful} der Hangkante im Stdwesten und rei-
chen nicht bis in den Geltungsbereich der FNP-Anderung.

Wassergesetz Baden-Wirttemberg § 45:

Niederschlagswasser soll grundsatzlich im Gebiet zurlickgehalten werden und durch Verduns-
tung oder Versickerung moglichst wieder dem Wasserkreislauf zur Verfiugung stehen, sofern dies
schadlos und unter vertretbarem Aufwand maoglich ist. Der Schutz des Grund- und Trinkwassers
ist vorrangig.

4. Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Die landwirtschaftliche Nutzflache wird in Bauflache umgewandelt mit Folgen fir die Umgebung.
Man unterscheidet zwischen baubedingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Wirkungen:

Baubedingte Wirkungen wie die Beseitigung der vorhandenen Lebensraume — Uberwiegend als
Acker und Intensiv-Grinland genutzt - werden beseitigt. Wertvoller Oberboden und Unterboden
mussen abgetragen werden, der verbleibende Anteil des Bodens wird umgelagert und z.T. ver-
dichtet. Die im Untergrund befindlichen archaologischen Kulturdenkmale werden mdéglicherweise
zerstort. Im Zuge des Baubetriebes ist mit Larm- und Staubentwicklung sowie Erschitterungen
durch die Baumalnahmen selbst und durch den Baustellenverkehr zu rechnen.

Anlagebedingte Wirkungen sind v.a. die Uberbauung und Versiegelung des Bodens, die je nach
Nutzung in unterschiedlichem Umfang stattfindet. Die Versickerung von Regenwasser und die
Verdunstung vermindern sich und der Wasserabfluss erhoht sich jeweils entsprechend des Ver-
siegelungsgrades.

Betriebsbedingte Wirkungen sind wahrnehmbare Stérungen durch Larm und Schadstoffemissio-
nen aus den Betrieben, aus dem KFZ- und ggf. Schwerverkehr etc. fir die Bewohner im angren-
zenden Wohngebiet und innerhalb der neu entstehenden Wohnbauflache.

5. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, Hinweise zu Vermeidung,
Minimierung und Ausgleich des Eingriffs

51 Schutzgut Mensch
Heutiger Zustand

Fir das Wohngebiet an der Scheffelstralle, stidéstlich des umzunutzenden Gebietes, ist die vor-
handene angrenzende Gewerbenutzung in den Bebauungsplangebieten ,Unten am Zartener
Weg“, ,Fischerrain®und ,Fischerrain Il als Vorbelastung zu betrachten. Der Ortsteil Zarten ist
durch die vorhandene Larmentwicklung auf der B 31 und auf den Landesstra’en L 126 und L
127 belastet.

Die Benachbarung zu den vorhandenen Gewerbeflachen, zur B 31 und L 126 mit der sie verbin-
denden Anschlussstelle und entsprechender Larmbelastung sowie der Barrierewirkung der Stra-
Ren machen das Gebiet wenig attraktiv fur Spaziergange und Aufenthalt.

Aus der landwirtschaftlichen Nutzung resultieren gelegentliche Geruchsbelastungen.

Zuklnftige Belastungen fiir die angrenzenden bestehenden Wohngebiete

Schalltechnische Untersuchung (Fichtner) stellten keine relevanten zusatzlichen Belastungen fir
die angrenzenden Wohngebiete fest. Die baubedingten Larmemissionen sind vermutlich wahr-
nehmbar, aber zeitlich beschrankt.
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Belastungen fiir die zuklnftigen Bewohner bzw. Nutzer

Vorhandene Beeintrachtigungen fir den Menschen, d.h. fur zukiinftige Bewohner, Schiiler, Be-
schaftigte, sind der Larm aus dem Verkehr auf der Bundesstral3e 31 und der Landesstralle 126.
Diese bleiben auch bestehen. Als Folge daraus sind beschrankt zugelassene Wohnungen im Ge-
werbegebiet im stark belasteten Bereich nicht zulassig, auf3er, wenn im Einzelfall eine geringere
Beeintrachtigung, z.B. durch abschirmende Gebaudestellung, nachgewiesen werden kann. Fur
das Allgemeine Wohngebiet und das Sondergebiet Schule sind passive Larmschutzmallnahmen
notwendig und mdglich (s. Gutachten Fichtner).

Um die Larmbelastung fur die zuklnftigen Bewohner und die Schule aus der Gewerbeerweite-
rung moglichst gering zu halten, wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet im direkt angrenzen-
den Bereich festgesetzt, s. Bebauungsplan.

5.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen, natiirliche Lebensraume
Heutiger Zustand

Die Bauflache wird vollstandig landwirtschaftlich genutzt. Die vorhandenen Lebensraumtypen
Acker, zum Zeitpunkt der Bestandserfassung mit Grinlandeinsaat, sowie Intensivgrinland besit-
zen eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung.?

£ T — R
.~._Uxf7'1:'.".'. 180133150846 guc B31 S Zarten® .

SR

Darstellung der Flache im Luftbild aus dem Jahr 2022 mit Eintrag der Baumarten, Gehdlzbiotopen, FFH-Gebiet, Land-
schaftsschutzgebiet und Kulturdenkmal (rot gestrichelt). Luftvild: aus website LUBW

2| fU Baden-Wiirttemberg: Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsrege-
lung. Abgestimmte Fassung August 2005.
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Auf der Béschung entlang der B 31 besteht ein geschiitzter Gehélzbestand. Der Gehdlzbe-
stand an der Sudwestgrenze mit 6 grof3en Eichen u.a. Gehdlzen entspricht ebenfalls einem ge-
schitzten Gehdlzbestand, auch wenn er derzeit nicht als solcher erfasst ist. Das Gebiet tber-
nimmt im Biotopverbund keine besondere Funktion. Im Siden grenzt ein Garten an, der nicht
betroffen ist.

Die aktuelle Situation und die Schutzgebiete und Schutzflachen in der Umgebung sind im Aus-
schnitt des Luftbildes auf der vorherigen Seite dargestellt.

Es liegt ein artenschutzrechtliches Gutachten vor (Zehlius-Eckert 2024).

Aufgrund der weit Uberwiegend sehr intensiven Nutzung des Plangebietes ergab die Potenzial-
einschatzung, dass im Plangebiet selbst nur das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten
Vogelarten wahrscheinlich ist, die deshalb erfasst wurden. Als planungsrelevante Brutvogelarten
konnten in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes Bluthanfling und Haussperling und ei-
nige haufige, weit verbreitete Vogelarten wie die Amsel und die Ménchsgrasmucke als mogliche
Brutvdgel nachgewiesen werden.

Die landwirtschatftlich intensiv genutzten Flachen im Plangebiet nutzen einige Arten als Nah-
rungslebensraum (z. B. Rotmilan, Turmfalke, WeilRstorch). Dass es sich dabei um ein sog. es-
senzielles Nahrungshabitat handelt, ist unwahrscheinlich.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Tierarten werden im Plangebiet selbst nicht erwartet. St6-
rungseffekte durch Licht kdnnten flr potenziell vorhandene Einzelquartiere von Fledermausen in
der benachbarten Baumhecke entstehen.

Indirekte Auswirkungen auf Arten des Anhanges Il der FFH-Richtlinie im Krummbach sind nicht
von vorneherein auszuschlief3en. Dies ist zur Vermeidung von Biodiversitatsschaden (Umwelt-
schadensgesetz) zu bertcksichtigen.

Vorhandene Beeintrachtigungen

Die umgebenden Stral’en B 31 und L 126 mit Gelandeeinschnitten, Ein- und Ausfahrten und Bru-
ckenbauwerk nérdlich und westlich des Planungsgebietes bilden eine Barriere und eine Gefah-
renquelle fir querende Tiere wie Reptilien, Kleinsauger etc.

Zu erwartende Belastungen, MaRnahmen

Die intensiv genutzten Wiesen bzw. Grunland-Einsaatflachen mit ihrer Funktion als Nahrungs-
und Jagdhabitat fir Vogel und evtl. Fledermause gehen vollstandig verloren.

Der hochwertige Gehdlzbestand mit den grof3en Eichen an der Sidwestgrenze reicht mit seinem
Wurzelraum mindestens entsprechend dem Kronenbereich in die Bauflachen. Durch die Bauta-
tigkeit, d.h. im schlimmsten Fall Abgrabungen im Wurzelbereich, aber auch Bodenverdichtungen
oder Anlage von befestigten Flachen, werden die Baume potenziell geschadigt oder beeintrach-
tigt. Hier ist ein ausreichender Abstand zwischen Bebauung und Gehdlzbestand einzuhalten und
der Wurzelraum ist vor Schaden wahrend der Bauphase zu schitzen. Die 3 noch jungen Pappeln
im Nordwesten kénnten ebenfalls wahrend der Bauphase betroffen sein, sie besitzen einen gerin-
gen Biotopwert, sind nicht zwingend zu erhalten, aber bei Verlust zu ersetzen.

Die Bauerweiterung ist mit einer Zunahme von Lichtquellen, die stérend auf Insekten und Fleder-
mause wirken kdnnen, verbunden. Das Artenschutzgutachten schlagt daher Mainahmen bez.
der Lichtquellen und deren Ausrichtung zur Minimierung der Stérungen durch Licht vor.

Um negative Auswirkungen auf die im Krummbach lebenden gem. § 44 BNatSchG geschutzten
Arten wie Groppe (Anhang Il der FFH-RL) und Dohlenkrebs (Anhang V der FFH-RL, Rote Liste
1) zu vermeiden, ist das einzuleitende Regenwasser vorher zu reinigen. Im Generalentwasse-
rungsplan GEP der Gemeinde Kirchzarten ist die Regenwasserbehandlung an den relevanten
Einleitstellen mit hoher Prioritat vorgesehen. Der GEP befindet sich im Genehmigungsverfahren
und liegt den Behdrden vor.

Weitere Auswirkungen der Bebauung auf das FFH-Gebiet sind nicht zu erwarten, s. FFH-
Vorprifung.
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Die Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan
zusammengestellt und in die Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen.

5.3 Schutzgut Flache und Boden
Aktueller Zustand

Die Flache wird bisher landwirtschaftlich genutzt. Nach Abzug der Flache, die die versiegelten
landwirtschaftlichen Wege mit einer Gesamtlange von ca. 280 m, bei ca. 4 m Breite, einnehmen,
bleibt eine Flache von ca. 3,66 ha, deren Boden uUberbaut oder stark verandert werden sollen.

Geologisch befindet sich das Gebiet am Rand des Schwarzwald-Grundgebirges in submontaner
Lage. Das Zartener Becken ist mit einem machtigen Schotterkorper aufgefullt. Die Bodengesell-
schaft ist Braunerde + Braunerde-Parabraunerde + Auenbraunerde. Dabei handelt es sich um
kiesfihrenden sandig-lehmigen Schluff und schluffig-sandigen Lehm Uber lehmig-sandigem Kies.

Auf der Basis der Bodenschatzung wurden die zu bertcksichtigenden Bodenfunktionen wie folgt
bewertet 3:

Bewertung der Bodenfunkti-
onen und betroffenen Fla-

3 ~  che:
| Bodenfunktionen Gesamtwert |

2,5 = mittel bis hach Gesamtwert:

217 nmael () auf rd. 10.670 m2 mittel-
1.83 = mittel (-) hoch

aufrd. 20.750 m% mittel (+)
auf 5.225m%  mittel (-)

Die Abb. links enthalt auch
die Einzelwerte der Boden-
funktionen.

Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf (AKIWAS): Dieser Wert beschreibt die Rickhaltefahigkeit
des Bodens, wodurch der Oberflachenwasserabfluss verzégert bzw. verringert wird. Ein Flachen-
anteil im Westen entlang der L 126 und einige Flurstlicke verfligen Uber eine hohe Rickhaltefa-
higkeit flr Niederschlage. Der gréflite Flachenanteil besitzt eine mittlere Rickhaltefahigkeit.

Filter und Pufferfahigkeit des Bodens (FIPU): Die schutzenden Deckschichten bewahren den
Grundwasserkdrper vor schadlichen Stoffen. Die Filterfahigkeit des Bodens ist weit Uberwiegend
von mittlerer (2,0) und mittlerer bis hoher Bedeutung (2,5). Ein ca. 30 m breiter Streifen besitzt
nur geringe bis mittlere Filter- und Pufferwirkung (1,5).

3 Angaben des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Stand November 2010, erhalten am 27. April 2012.
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Naturliche Bodenfruchtbarkeit (NATBOD): Die natlrliche Ertragsfahigkeit des Bodens fiir die
Landwirtschaft ist im gesamten Planungsgebiet von mittlerer Bedeutung.

Als Sonderstandort fur naturnahe Vegetation (NATVEG) ist die Flache unbedeutend. Diese Bo-
denfunktion bleibt unberiicksichtigt*.

Zu erwartende Belastungen, MalRnahmen

Die Umnutzung fur Gewerbe und Sonderbauflache ist mit hohen Eingriffen in den Boden verbun-
den. Er wird zum Uberwiegenden Anteil versiegelt und auf der unversiegelt bleibenden Flache
wird die natirliche Bodenstruktur durch Umlagerung nachteilig verandert. Je hdher die Boden-
funktionen bewertet wurden, desto héher ist der Eingriff und in der Folge der Ausgleichsbedarf.

Bei Wohnnutzung ist der Uberbaute Anteil geringer. Auf den unversiegelt bleibenden bzw. wieder-
hergestellten Flachen aber sind die Bodenfunktionen gegeniiber dem Ausgangszustand beein-
trachtigt.

Durch die bauliche und gewerbliche Nutzung kann es zum Eintrag von Schadstoffen in den Bo-
den kommen. Dieser potenzielle Eingriff ist im Voraus nicht quantifizierbar.

Der Verlust der Bodenfunktion ,Ausgleichskorper im Wasserkreislauf kann durch Malinahmen
zur Versickerung von Regenwasser und durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage (teil-
weise) vermieden oder gemindert werden. Auch Dachbegrinung minimiert den Oberflachenab-
fluss.

Der verbleibende unvermeidbare Eingriff in die Bodenfunktionen ist extern auszugleichen.

5.4  Schutzgut Wasser
Vorhandene Situation

Das Bearbeitungsgebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet Zone Il B.

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Als Vor-
fluter fir Regenwasser dient der Krummbach im Stidwesten unterhalb der Hangkante, dem das
unverschmutzte Regenwasser zugeleitet werden soll.

Die Ruckhaltefahigkeit des Bodens (Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, s.o. unter Boden) ist
weit Uberwiegend von mittlerer Bedeutung und tragt bisher zur Minderung der Hochwasserspit-
zen bei Starkregen bei. Die Grundwasserneubildungsrate dieser Flachen ist mittel.

Die mittlere (Wert 2,0) und mittel bis hohe (Wert 2,5) Filter- und Pufferfahigkeit des Bodens na-
hezu auf der Gesamtflache bietet einen durchschnittlich wirksamen Schutz des Grund- und Trink-
wasserkorpers vor Verunreinigung. Nur auf einer Flache von rd. 5.000 m? ist sie gering bis mittel
ausgebildet, wodurch das Grund- und Trinkwasser starker gefahrdet sein kann (Bewertung s.o.
unter Bodenfunktionen).

Zu erwartende Belastungen, MalRnahmen

Die Neuversiegelung des Bodens, wodurch der Oberflachenwasserabfluss erhdht und die Grund-
wasserneubildung reduziert wird, sowie mdgliche Verunreinigungen des Grund- und Trinkwas-
sers sowie des Vorfluters Krummbach v.a. aus der gewerblichen Nutzung sind die wesentlichen
tatsachlichen bzw. potenziellen Eingriffe in das Schutzgut Wasser. Bei Starkregen steigen die
Hochwasserspitzen entsprechend an.

Nicht schadlich verunreinigtes Oberflachenwasser kann — zur Minimierung des Eingriffs und zur
Entlastung des Regenwassersystems - versickert werden. Sofern eine Versickerung von Regen-
wasser nicht erwtinscht oder nicht moglich ist, muss es zeitverzégert und gedrosselt uber Zister-
nen in den offentlichen Regenwasserkanal abgeleitet werden. In den Zisternen findet bereits eine
Teilsedimentation statt. Uber die Art der weiteren Reinigung vor Einleitung in den Krummbach
wird im Rahmen der Genehmigung des Generalentwasserungsplans entschieden (Lamellen-

4 Bewertung gem. Heft 23 der LUBW ,Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit".
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klarer oder Retentionsbodenfilter). Eine Reinigungsanlage soll moéglichst gemeinsam mit dem be-
stehenden Gewerbegebiet Zarduna erfolgen, um eine kostengunstige Losung realisieren zu kon-
nen. Die Reinigung des Regenwassers aus dem Gebiet Zarduna und weiteren Bereichen in
Kirchzarten wird zu einer deutlichen Verbesserung fir die vorflutenden Bache fihren.

5.5  Schutzgut Klima/Luft
Vorhandene Situation

Kirchzarten liegt im Bereich der Wirksamkeit von erfrischenden nachtlichen Bergwinden bei
gleichzeitig warmebeglnstigter Lage. Der Standort zeichnet sich somit durch ein Gberwiegend
angenehmes Klima aus. Besondere Belastungen kénnen bei Inversionswetterlagen mit Verfrach-
tung der Schadstoffe aus dem Rheintal bis in das Zartener Becken und bei sommerlicher Hitze
entstehen. Die wichtigsten Frischluftstromungen im Raum kommen von Sudosten die Brugga be-
gleitend und flieRen somit aulRerhalb des Untersuchungsgebietes vorbei. Schwachere Strémun-
gen im Bereich des Planungsgebietes sind Ost-West-gerichtet °* und werden maoglicherweise be-
reits durch die bestehende Bebauung im Osten im bodennahen Bereich behindert.

Die angrenzenden Gewerbeflachen besitzen einen entsprechend hohen Versiegelungsanteil und
erwarmen sich bei Einstrahlung starker als gut durchgriinte Siedlungen oder unbebaute Flachen.

Klimagutachten mit speziellen Aussagen zur heutigen oder zukinftigen Situation im Plangebiet
oder in der nachsten Umgebung liegen nicht vor.

Zu erwartende Belastungen, MalRnahmen

Eine starkere Erwarmung der Bauerweiterungsflachen, v.a. bei hohem Versiegelungsgrad wie
Gewerbenutzung, ist anzunehmen. Eine Behinderung der Luftstréme im bodennahen Bereich ist
nicht auszuschlieRen. Wie sehr diese kleinklimatischen Veranderungen fir die Menschen in der
Umgebung und fur zukunftige Bewohner und Mitarbeitende spurbar und als Belastung wahrge-
nommen wird, ist nicht einschatzbar und sicherlich auch individuell unterschiedlich.

Zur Minimierung der Thermischen Belastung sollte das Gebiet sehr gut durchgriint werden, ins-
bes. mit gro3kronigen Laubbdumen und begriinten Dachern. Regenwasserrickhalteflachen und
Dachbegrinung ermdglichen eine spatere Verdunstung und folglich eine Abkuhlung der Luft.

5.6  Schutzgut Landschaftsbild, Erholungsfunktion
Aktueller Zustand innerhalb der umzunutzenden Flache

Die landschaftlich bevorzugte Lage am Rande des Schwarzwaldes bei gleichzeitig geringer Ent-
fernung und guter OPNV-Anbindung in die Stadt Freiburg macht Kirchzarten zu einem sehr be-
liebten Wohnort. Auch touristisch ist er interessant, da er sowohl attraktive Natur und Landschaft
als auch Kultur und stadtisches Leben in ndchster Nahe bietet.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand zwischen dem vorhandenen Gewerbegebiet,
der B 31 und der L 126 und wird zukunftig die Ortsansicht fir Betrachter, die von der B 31 kom-
men, bilden.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Zartener Becken® schlief3t direkt an und reicht bis an die Gelande-
kante, die die Sidwestgrenze des Plangebietes bildet.

Eine besondere Frequentierung durch Spazierganger auf dem Untersuchungsgebiet wurde nicht
festgestellt, da andere Ortsrandbereiche, v.a. am Hangful? der Berge im Stidosten und Sidwes-
ten, ruhiger und attraktiver sind und wesentlich haufiger fur die ortsnahe Erholung aufgesucht
werden. Zudem verhindern die stark befahrenen StralRen, B 31 und L 126, den Zugang zur freien
Landschaft. Trotzdem bietet das Gelande fur die direkten Anwohner die Méglichkeit fur

5 GVV Dreisamtal: Landschaftsplan 1994.
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gelegentliche kleine Spaziergange im Bereich der Hangkante und als Zugang zur Bachaue unter-
halb, was am Trampelpfad entlang der Eichenreihe sichtbar wird.

Das Gebiet selbst bietet keine bedeutsamen Landschaftsstrukturen auRer dem am Sidwestrand
stehenden Gehdlz mit den grofien Eichen. Im Sitiden angrenzend gibt es einzelne privat genutzte
Kleingarten.

Bewertung bei Betrachtung eines groReren Landschaftsausschnittes

Von den umgebenden Hangen aus als Gesamtheit betrachtet wird deutlich, dass der nordwestli-
che Ortsrandbereich von Kirchzarten der am wenigsten attraktive ist. Die Ursachen liegen sowohl
in den fehlenden Landschaftsstrukturen und den angrenzenden Gewerbeflachen als auch in der
Barrierewirkung der Stralten B 31 und L 126 mit entsprechender Larmbelastung.

Zu erwartende Beeintrachtigungen , MaRnahmen

Die Gewerbeflache mit vergleichsweise gromalstablichen Baukdrpern wird sich vergroRern.
Besuchern, die von der B 31 kommen, prasentiert sich Kirchzarten von seiner gewerblich geprag-
ten Seite.

Der neue Ortsrand sollte deshalb durch Pflanzung grofter Baume sehr gut in die Landschaft ein-
gebunden werden. Auch auf die Gestaltung der Gewerbebauten sollte besonderes Augenmerk
gelegt werden.

Der Geholzbestand mit den grof3en Eichen ist zu erhalten und vor Schaden wahrend der Bau-
phase zu schitzen.

5.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das archaologische Kulturdenkmal, eine spatkeltische Befestigung, erstreckt sich tGber das Plan-
gebiet und ist zu bertcksichtigen. Bei Betroffenheit kann eine archaologische Rettungsgrabung
notwendig werden. Das Landesamt fur Denkmalpflege ist weiterhin in das Planungsverfahren
einzubeziehen und zu informieren.

Die von der Bebauung betroffenen Béden verfliigen Uber eine mittlere natirliche Ertragskraft. Sie
stehen zukunftig nicht mehr fur die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfugung.

5.8 Wechselwirkungen
Wechselwirkungen mit anderen Flachennutzungen:

Die Bebauung ist mit einem Verlust von 3,77 ha landwirtschaftlicher Nutzflache verbunden, die
nicht ersetzbar ist. Die Flachenkonkurrenz zwischen Siedlungserweiterung und Flachen zur Nah-
rungsproduktion, die aus Vorsorgegriinden fiir zukinftige Generationen zu schitzen sind, ver-
scharft sich.

Der Schutz des Trinkwassers ist vorrangig zu behandeln und die Nutzungen darauf abzustimmen.
Die Trinkwasserschutzverordnung ist zu beachten.

Wechselwirkungen zwischen den Naturgitern:

Nachteilige Wirkungen, die im Zusammenhang mit der Planungsmaflinahme stehen, wurden bei
der Ermittlung der Umweltauswirkungen beschrieben. Insbesondere die Auswirkungen der Einlei-
tung von Regenwasser in den Krummbach als Teil des FFH-Gebietes und auf die dort lebenden
geschitzten Arten und Lebensgemeinschaften sind zu bericksichtigen. Eine Reinigung des Re-
genwassers vor Einleitung ist vorgesehen.

6. Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Wie an verschiedenen Stellen in Kap. 5 dargelegt, ist der Nordwestrand von Kirchzarten bereits
durch Gewerbenutzung gepragt und durch die stark befahrenen Straflen B 31 und L 126 vorbe-
lastet. Die Ubrigen Ortsrandbereiche sind landschaftlich attraktiver und/oder weniger vorbelastet.
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Sonstige Flachen zur gewerblichen Nutzung stehen nicht mehr zur Verfigung. Auch ein Alterna-
tivstandort fir die Sonderbauflache Schule ist derzeit nicht verfligbar. Die Wohnbauflache fur be-
sondere Wohnformen (Geflichtete, Menschen in prekaren Wohnsituationen) kénnte in einem
Wohngebiet untergebracht werden, jedoch bietet der gewahlte Standort die Mdglichkeit einer
Umnutzung zu Gewerbeflache, falls die Gebaude nicht mehr fir Wohnzwecke bendtigt werden.

7. Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
Entwicklung bei Durchflihrung der Planung

Eine Bauerweiterung fur gewerbliche Nutzung, Schule und Wohnen (fur Gefllichtete, Menschen
in prekaren Wohnsituationen) deckt den dringenden Bedarf der Gemeinde nach solchen Baufla-
chen. Die zu erwartenden Nachteile fUr die natirlichen Schutzgiter und die Menschen wurden
beschrieben und kénnen zum grof3en Teil vermieden, minimiert oder ausgeglichen werden.

Nicht I6sbar ist der Konflikt zwischen Erhaltung der Flache fir die Nahrungsproduktion aus Vor-
sorgegrinden fur zuklnftige Generationen und dem Bedarf an Wohn-, Sonder- und Gewerbe-
bauflache. Der Schutz des Grund- und Trinkwassers ist prioritdr und kann nach heutigem Ermes-
sen Uber die Trinkwasserschutzverordnung erreicht werden.

Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Wird auf die vorgesehene Anderung bzw. Planung verzichtet, bleibt der heutige Zustand beste-
hen und der Bedarf an Bauflache flir die genannten Nutzungen kann nicht gedeckt werden. Ob
und ggf. welche umweltrelevanten Folgen flir die Gemeinde Kirchzarten oder fir andere Gemein-
den bei Verzicht auf die Gewerbeansiedlung und der tbrigen Nutzungen Schule und Wohnen an
diesem Ort und eine eventuelle Abwanderung erweiterungswilliger Betriebe langfristig entstehen,
kann im Rahmen dieses Umweltberichtes nicht eingeschatzt werden, da die Alternativflachen un-
bekannt sind. Die Abwanderung erweiterungswilliger ortsansassiger Betriebe ist von der Ge-
meinde nicht erwlnscht. Auch die Freie Schule soll weiterhin in Kirchzarten bleiben und deckt be-
notigte Schulplatze ab. Zur Aufnahme von Geflichteten ist die Gemeinde verpflichtet. Daher ist
der Verzicht auf die Planung von der Gemeinde nicht gewunscht.

8. Technische Verfahren

Die Bestandsaufnahme basiert auf den bei Ortsbegehungen im Jahr 2024 gewonnenen Erkennt-
nissen und auf der Auswertung des Luftbildes.

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgte nach dem Bewertungsschema der LUBW (2005). Die Be-
wertung der Bodenfunktionen wurde vom Regierungsprasidium Freiburg, Landesamtes fir Geo-
logie, Rohstoffe und Bergbau, zur Verfugung gestellt. Die Ergebnisse aus dem artenschutzrechtli-
chen Gutachten sowie der Generalentwasserungsplan wurden als weitere Informationsquellen fir
vorgeschlagene MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs verwendet.

Die Angaben zum Larm und zur Regenwasserbehandlung wurden von den Fachburos Ubernom-
men (Fichtner, Raupach und Stangwald).

Besondere technische Verfahren wurden nicht angewandt. Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben bestanden nicht.

9. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im hier vorliegenden Umweltbericht zur Anderung des Flachennutzungsplanes kdnnen die Hin-
weise zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs und die vorgeschlagenen MalRnahmen nur
sehr allgemein gehalten werden, da nur die Art der Flachennutzung festgelegt wird. Konkretere
MaRnahmen mussen im weiteren Verfahren entwickelt werden. Parallel zur Anderung des Fla-
chennutzungsplans wird der Bebauungsplan mit Umweltbericht erstellt. Dort werden die Méglich-
keiten der Eingriffsvermeidung und -minimierung detailliert geprift, der Umfang des Eingriffs fest-
gestellt und geeignete Malkhahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich benannt.
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10. Zusammenfassendes Ergebnis der Umweltprifung

Anlass fir die Umweltprifung ist die Erweiterung des Gewerbegebietes Fischerrain auf das Ge-
lande zwischen bestehendem Gewerbegebiet und der Landesstralle 126, im Norden bis zur

B 31. Im Sitden der Erweiterungsflache ist eine Sonderbauflache SO fir die Freie Schule Drei-
samtal vorgesehen und im Stdwesten eine Wohnbauflache WA mit besonderen Wohnformen
(fur Gefllichtete, Menschen in prekaren Wohnsituationen). Die Gesamtflache betragt 3,77 ha.

Bisher wird die Flache landwirtschaftlich intensiv genutzt. Der Biotopwert (Intensiv-Grinland,
Grinlandeinsaat) ist weit Gberwiegend gering. Ein wertvoller Gehodlzbestand mit gro3en Eichen
steht im Sidwesten auf der Grenze des Plangebietes und ist zu bertcksichtigen. Ein weiterer ge-
schitzter Geholzbestand im Norden befindet sich auf der Béschung zur B 31 bereits aulierhalb.
Schutzgebiete und Schutzflachen sind nicht betroffen, das Landschaftsschutzgebiet ,Zartener
Becken“ beginnt an der Stidwestgrenze der Bauerweiterungsflache. Der betroffene Ortsrand ist
im Vergleich mit den tibrigen Ubergéngen des Ortes Kirchzarten in die Landschaft der am we-
nigsten attraktivste und der mit den meisten Vorbelastungen durch bestehendes Gewerbegebiet,
stark befahrene Stralen und fehlende Landschaftsstrukturen. Die offene Flache dient Vogeln und
Fledermausen als Jagd-/Nahrungshabitat. Der groRe Geholzbestand im Slidwesten kdnnte auch
Bruthabitate flir haufige, weit verbreitete Vogelarten und Einzel- und Paarungsquartiere fir Fle-
dermause beherbergen und als Jagdhabitat und Transferroute genutzt werden. Die vorhandene
erhebliche Larmbelastung ist nicht mit Wohnnutzung in Teilen des Baugebietes vertraglich.

Die landwirtschaftlichen Flachen mit geringwertigen Lebensraumen werden beseitigt und der mit-
telwertige Boden wird zum gréften Teil Gberbaut, wodurch die Bodenfunktionen nicht mehr zur
Verfugung stehen. Im groRen Gehdlzbestand im Sidwesten kdnnten die Teilhabitate der Fleder-
mause durch Lichteinwirkung gestort werden. Der Oberflachenwasserabfluss und in der Folge
die Hochwasserspitzen steigen an, gleichzeitig wird die Grundwasserneubildung reduziert. Die
stark versiegelten Flachen heizen sich bei Einstrahlung stark auf und erwarmen die Luft. Ein ar-
chaologisches Denkmal ist betroffen.

Die auf einem geringen Teil am Rand und innerhalb der Bauflachen wiederherzustellenden Grin-
flachen ersetzen nur zu einem entsprechend geringen Teil die verlorenen Lebensrdume und Bo-
denfunktionen. Der Eingriff in den Wasserhaushalt und in das Klima ist von mittlerer Erheblichkeit
und kann durch Versickerung des Regenwassers und Reinigung vor Einleitung in den Vorfluter
sowie durch mdglichst gute Durchgriinung minimiert werden. Potenzielle Beeintrachtigungen fur
geschitzte Arten (§ 44 BNAtSchG) kdnnen ebenfalls minimiert werden, Verbotstatbestande wer-
den nicht ausgeldst. Durch passive LarmschutzmaRnahmen kdnnen die einschlagigen Grenz-
werte im WA, SO und in Teilen des GE und GEE eingehalten werden.

Eine Darstellung und Zusammenfassung der Umweltbelange enthalt auch der Flachensteckbrief
zur 7. Anderung des FNP.

Freiburg, im November 2025
Anlagen:

Zehlius-Eckert 2024: Artenschutzrechtliches Gutachten
FFH-Vorprifung
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1. Aufgabenstellung

Die Gemeinde Kirchzarten plant, westlich und sudlich des bestehenden Gewerbegebietes
.Fischerrain 1I“ einen neuen Bebauungsplan aufzustellen (sieche Abb. 1 und 2), der priméar
Gewerbeflachen umfasst, aber auch Flachen fur eine Schule und eine Flichtlingsunterkunft.
Das vorliegende Gutachten prift, ob mit artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden durch
die Umsetzung des Bebauungsplanes zu rechnen ist.

WITTENTAL

UNTERIBENTAL

KLEINES TAC

Abb. 1: Lage des Plangebietes

Abb. 2: Ungefahrer Umgriff des Bebauungsplanes
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2. Plangebiet und Planung

Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 3,8 ha und besteht iberwiegend aus landwirtschaftlich
intensiv genutzten Flachen (aktuell etwa zwei Drittel Intensivwiese, ein Drittel Acker). An drei
Seiten grenzen Strallen oder Siedlungsflachen an (Gewerbe und Wohnbebauung). Im Sud-
westen grenzt ein landwirtschaftlich genutztes Gebiet mit linearen Gehdlzen und dem Zastler-
bach an. Am Sidrand bzw. stidlich angrenzend finden sich eine kleine verbrachte Wiese und
einige Garten. Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Strukturelemente in Bildern.

Abb. 3: Wiesenflache am Nordwestrand des Abb. 4: Ackerflache im Zentrum des Plangebietes

Plangebietes (Raumeinheit 1; Blick von (Raumeinheit 2; Blick von Nordwesten);
Nordosten; Aufnahme Mitte Mai) im Hintergrund Wohnbebauung (Raum-

einheit 7) u. Baumhecke (Raumeinheit 3)

Abb. 5:  Wiesenflache im Slidosten des Plange- Abb. 6: Baumhecke am Sidwestrand des Plan-

bietes (Raumeinheit 2; Blick von Su- gebietes (Raumeinheit 3; Blick von Os-
den); im Hintergrund Gewerbegebiet ten)
(Raumeinheit 5)

'q

Abb. 7: Blick auf die Wiesenbrache und die Gar- Abb. 8:  Blick auf die stidwestlich an das Plan-

tenflichen am Sudrand des Plangebie- gebiet grenzenden Flachen (Raum-
tes (Raumeinheit 4; Blick von Osten) einheit 6; Blick von Norden)
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Abb. 9 zeigt den aktuellen Stand des stadtebaulichen Entwurfs fur das Baugebiet. Er sieht im
Norden und in der Mitte Gewerbeflachen vor und im Siden Platz fir eine Schule und eine
Flichtlingsunterkunft. Abgeschlossen wird der Entwurf im Stiden durch eine Grinflache. Da
noch keine Begrindung zum Bebauungsplan vorliegt, wird hier im Sinne einer Worst-case-
Betrachtung davon ausgegangen, dass es ein Niederschlagswassermanagement geben wird
und das mdgliches Uberschusswasser dem Zastlerbach zugefiihrt werden wird. Aulerdem
wird davon ausgegangen, dass der Geholzbestand am Sidwestrand des Plangebietes erhal-
ten bleibt und wirksam gegen mégliche Schaden durch die Bauarbeiten geschitzt wird.
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Abb. 9: Stadtebaulicher Entwurf fir den Bebauungsplan ,Fischerrain 11 in Kirchzarten
(Stand: 1.08.2024)

3. Vorgehensweise

Der Untersuchungsraum fir die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung wurde etwas groRer
gefasst als das Plangebiet, um auch mégliche Beunruhigungseffekte durch die Bautatigkeit
und die spatere Nutzung des Baugebietes abdecken zu kénnen. Er kann Abb. 10 enthommen
werden. Auf der Grundlage des Luftbildes und der Biotopkartierung erfolgte eine erste Ein-
schatzung, welche artenschutzrechtlich relevanten Arten im Untersuchungsraum auftreten
konnten. Grundlage war die Artenliste der LUBW der in Baden-Wirttemberg vorkommenden
besonders und streng geschiitzten Arten’.

Von dieser Liste der LUBW ausgeschlossen wurden von vorneherein Arten und Artengruppen
aus Lebensraum- und Habitattypen, die im Plangebiet und dessen naherer Umgebung nicht

' https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/natur-und-landschaft/besonders-und-streng-geschuetzte-arten (unter
~Weitere Anmerkungen®)
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auftreten. Diese Arten(gruppen) waren:

e Waldarten

e Stillgewasserarten (Ausnahme: Amphibien, die regelmaflig Wanderungen zwischen Ge-
wasser und Sommerlebensraum durchfiihren)

e Arten der Feuchtgebiete und der Magerrasen

Ausgeschlossen wurden auch die Arten, deren natlrliches Verbreitungsgebiet das Plangebiet
grolRraumig ausschliel3t. Bei den verbleibenden Arten erfolgte dann eine detaillierte Prifung,
ob die Habitatanspriiche im Plangebiet und dessen naherer Umgebung maoglicherweise erflllt
sind und ob die Art in dem Raum bereits nachgewiesen ist. Fur die Frage, ob die Art in dem
Raum bereits nachgewiesen ist, wurden die Grundlagenwerke flir Baden-Wirttemberg und die
im Internet verfligbaren aktuelleren Kartenwerke fiir die Vogel?, die Reptilien und Amphibien?
und die Schmetterlinge* ausgewertet.

Fir die artenschutzrechtliche Prifung sind nur die Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie
und die europaischen Vogelarten zu bertcksichtigen. Fir die Enthaftung bezliglich méglicher
Biodiversitatsschaden gemalt Umweltschadensgesetz sollte aber auch die mdgliche Betrof-
fenheit von Arten des Anhanges Il der FFH-Richtlinie geprft werden. Daher werden diese in
diesem Gutachten mit behandelt und gesondert besprochen (siehe Kap. 5.2.3).

Zur Erfassung ausgewahlter Vogelarten (Schwerpunkt: Feldlerche und Goldammer) erfolgten
am 21.04., 15.05. und 26.05.2023 systematische Erhebungen. Bei der ersten Begehung wurde
auch auf groRere Nester und Baumhohlen geachtet. Da Mitte April die Belaubung aber bereits
eingesetzt hat, ist nicht auszuschliel3en, dass einzelne Baumhdhlen an den Baumen am Sid-
westrand des Plangebietes Ubersehen wurden.

Bei der Begehung am 26.05.2023 erfolgte im Anschluss an die ornithologische Untersuchung
noch eine Nachsuche von Zauneidechsen, deren Vorkommen bis zu diesem Zeitpunkt noch
fir moglich gehalten wurde (Schwerpunkt: Wegrand stidlich der B31, Hecke am Sitidwestrand
und Wiesenbrache am Sidrand des Plangebietes). Aufgrund der Vegetationsentwicklung
wurde ein Vorkommen dann ausgeschlossen und die Erhebungen fur die Zauneidechse, nach
Rucksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde, nicht fortgesetzt. Weitere Arten wurden
nicht erfasst, weil deren Vorkommen im Plangebiet selber ausgeschlossen wurde und lediglich
ein Vorkommen im weiteren Untersuchungsraum fir moglich gehalten wurde. Diese werden
Uber eine Potenzialeinschatzung und die Auswertung vorhandener Daten berlicksichtigt.

Fiur die spatere Beschreibung wird das Gebiet in Raumeinheiten unterteilt, deren Kurzbe-
schreibung und Abgrenzung Tab. 1 und Abb. 10 entnommen werden kann. Fur die Wirkungs-
prognose wurde, basierend auf der Checkliste von Lambrecht et al. (2004, 80), eine Wirkungs-
analyse durchgeflihrt, die zu einer Liste relevanter Wirkfaktoren fihrte.

Tab. 1:  Kurzbeschreibung der unterschiedenen Raumeinheiten (vgl. Abb. 10)

Nr. Kurzbeschreibung

Raumeinheiten im Plangebiet
1 Intensivgrinland im Nordwesten
2 Acker und Intensivgrinland im Siddosten
3 Baumhecke
4 Garten und Wiesenbrache

2 https://www.ogbw.de/voegel/brut
3 https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/natur-und-landschaft/lak-amphibien-und-reptilien
4 https://www.schmetterlinge-bw.de/Lepi/EvidenceMap.aspx
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Nr. Kurzbeschreibung

Raumeinheiten im erweiterten Untersuchungsraum
5 Gewerbeflachen

6 Tallage mit Grinland, Acker und Zastlerbach
7 Wohnbebauung
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Abb. 10: Abgrenzung des Untersuchungsraumes fur die artenschutzrechtliche Relevanzpru-
fung und die unterschiedenen Raumeinheiten
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4. Bestandsbeschreibung

Die Ergebnisse des zweiten Teils der Relevanzprifung (detaillierte Prifung, ob die Habitatan-
spriche im Plangebiet und dessen naherer Umgebung méglicherweise erfiillt sind und ob die
Art in dem Raum bereits nachgewiesen ist) sind im Anhang in tabellarischer Form dokumen-
tiert. Die wichtigsten Ergebnisse werden nachfolgend fir die detaillierter gepriften Artengrup-
pen zusammengefasst.

4.1 Saugetiere

Das Auftreten von Fledermausquartieren an Baumen kann im Plangebiet selber ausge-
schlossen, da lediglich auf einer Gartenparzelle ganz im Siden Uberhaupt Baume stehen
(Obstbaume geringer Hoéhe und Machtigkeit). Lediglich an den Altbdumen am Sidwestrand
des Plangebietes, die aber bereits au3erhalb liegen, kann das Auftreten von Hoéhlen, die zu-
mindest als Einzel- oder Paarungsquartier nutzbar waren, nicht sicher ausgeschlossen wer-
den. Eine Nutzung der Gartenflachen im Siden und der Gehdlze am Sudwestrand des Plan-
gebietes (Baumhecke) als Jagdhabitat ist mdglich, eine Nutzung der Baumhecke als Trans-
ferroute zwischen Wochenstuben und Jagdhabitaten denkbar. Eine Nutzung des Zastlerbach
als Jagdhabitat und als Tranferroute ist anzunehmen. Es ist das Vorkommen mehrerer Arten
denkbar (z. B. Zwergfledermaus, Rauhhautfledermaus, Mausohr).

Ein Vorkommen der Haselmaus in der Gehdlzstrukturen am Rand bzw. auRerhalb der Plan-
gebietes (Raumeinheiten 3 und 6) wird aufgrund der starken Isolation (Siedlungen und Stra-
Ren), der grolRen Entfernung zum nachsten Wald (Luftlinie mindestens 1 km) und der Gehdlz-
artenzusammensetzung als unwahrscheinlich eingestuft. Im Plangebiet kann es ausgeschlos-
sen werden. Das Vorkommen aller anderen artenschutzrechtlich relevanten Saugetierarten
wird ausgeschlossen.

4.2 Végel

Tabelle 2 zeigt eine Liste der Vogelarten, die bei den Begehungen im Untersuchungsraum
nachgewiesen wurden, und ordnet sie den Raumeinheiten zu. Von den nachgewiesenen Arten
ist der Bluthanfling auf der Roten Liste der geféahrdeten Arten als gefahrdet eingestuft, der
Haussperling und der Turmfalke sind als Arten der Vorwarnliste aufgeftihrt.

Die relevantesten Strukturen fur die Vogel sind die Gehdlze. Die landwirtschaftlich genutzten
Flachen haben zwar eine Funktion als Nahrungshabitat fir einige Vogelarten. Diese be-
schrankt sich aber auf kurze Zeitraume nach der Mahd bzw. der Ernte und Bearbeitung. Des-
halb und weil die Flache im Plangebiet relativ klein ist (ca. 3,5 ha), wird es als unwahrscheinlich
eingestuft, dass die Flache fir die betroffenen Arten die Funktion eines sog. essenziellen Nah-
rungshabitats erfullt.

Auffallig ist, dass mit Bluthanfling und Stieglitz gleich zwei Kérnerfresser regelmafig im Gebiet
auftraten. Vom Stieglitz konnten am 26.05.2023 ca. 15 Tiere auf der frisch gemahten Wiese
im Sidosten des Plangebietes (Raumeinheit 2) bei der Nahrungssuche beobachtet werden.
Neben den landwirtschaftlichen Flachen durften fur diese beiden Arten aber vor allem die ak-
tuell durch die Bautatigkeit entstehenden Ruderalflachen mit ihren Samen-tragenden Wild-
krautern fur das Vorkommen verantwortlich sein. Wahrend die Brutplatze des Stieglitzes in
den groReren Baumen am Rand des Plangebietes und siidwestlich davon zu vermuten sind
(Raumeinheiten 3 und 6), hat der Bluthanfling méglicherweise versucht, in einer Lebensbaum-
hecke im Ostlich angrenzenden Wohngebiet zu briiten (Raumeinheit 7).
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Insgesamt handelt es sich bei den nachgewiesenen Arten aber Gberwiegend um weit verbrei-
tete oder an Siedlungen gebundenen Arten. Zur erstgenannten Gruppe gehoéren die nachge-
wiesenen Buschbriter Amsel und Mdonchsgrasmiicke, die Ringeltaube, die Héhlenbriter Blau-
meise, Kohimeise und Star. Arten mit einer engen Bindung an Siedlungen sind der Girlitz und
der Grunfink (v. a. Grinflachen, Garten und die Randbereiche landlicher Siedlungen) sowie
die Gebaudebruter Bachstelze, Hausrotschwanz und Haussperling (der trotz seiner Einstufung

auf der Vorwarnliste noch weit verbreitet ist).

Tab. 2:
gebung

Liste der mdglichen und wahrscheinlichen Brutvogel im Plangebiet und dessen Um-

Erlduterungen: A = Brutzeitfeststellung; B = Brutverdacht; N = mdgliches Nahrungshabitat; ()
= Teilsiedler (Revier Uberschreitet wahrscheinlich die Grenzen der Raumeinheit)

Raumeinheiten
Deutscher Name Art RL BW 1 2 3 4 5 6 7
Vogel
Baumfreibriiter
Girlitz Serinus serinus (A)
Ringeltaube Columba palumbus (A) B
Stieglitz Carduelis carduelis N A A N A
Héhlenbriiter
Blaumeise Parus caeruleus (A) | (A
Kohlmeise Parus major (A) | (A A
Star Sturnus vulgaris N A A
Baum-/Buschbriiter
Buchfink Fringilla coelebs B
Grinfink Carduelis chloris (A) (A)
Buschbriiter
Amsel Turdus merula (A) | (A A | 2B
Bluthanfling Linaria cannabina 3 N N B
Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla B B
Gebédudebriiter
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros B
Haussperling Passer domesticus \% 24B
Bachstelze Motacilla alba A
Nahrungsgéste
Graureiher Ardea cinerea X X X
Rabenkrahe Corvus corone X X X X X X X
Rotmilan Milvus milvus X X X
Schwarzmilan Milvus migrans X X X
Turmfalke Falco tinnunculus \% X X X
Weildstorch Ciconia ciconia X X X

Ganz uberwiegend konnten von den Arten nur Einzelpaare in den jeweiligen Raumeinheiten
nachgewiesen werden. Ausnahmen sind der Haussperling, die Amsel und wahrscheinlich

auch der Stieglitz.
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4.3 Reptilien und Amphibien

Ein Vorkommen der Zauneidechse in den Randbereichen des Plangebietes kann zwar nicht
vollstandig ausgeschlossen werden, wird aber aus folgenden Griinden als sehr unwahrschein-
lich eingestuft:

¢ die komplette Begrenzung des Raumes durch Stralen und Siedlungen

e dieintensive Nutzung des Weges entlang der Baumhecke im Stidwesten des Plangebietes
(Raumeinheit 3) durch Hundehalter (Stérungseffekte);

¢ die hohe Wichsigkeit des schmalen Saumes an der gleichen Raumeinheit und die subop-
timale Exposition (Nordost);

o fehlender Nachweis bei der Begehung am 26.05.2023 und auch bei den beiden friheren
Begehungen.

Im eigentlichen Plangebiet wird das Vorkommen der Zauneidechse wegen fehlender Lebens-
rdume ausgeschlossen. Das Vorkommen anderer, artenschutzrechtlich relevanter Reptilien,
wird im Untersuchungsraum ausgeschlossen. Das gleiche gilt flr artenschutzrechtlich rele-
vante Amphibienarten. Zwar ist nicht auszuschliel3en, dass es im Bereich der Wohnbebauung
Gartenteiche gibt. Diese waren allerdings nicht als Fortpflanzungshabitat fiir die artenschutz-
rechtlich relevanten Arten geeignet, sondern maximal fur die anspruchsloseren Amphibienar-
ten wie Erdkréte, Grasfrosch, Berg- und Fadenmolch.

4.4 Sonstige Artengruppen (Arten des Anhanges Il der FFH-Richtlinie)

Im Zastlerbach ist das Vorkommen von Groppe, Bachneunauge und Dohlenkrebs nachge-
wiesen (Quelle: Natura-2000-Managementplan). Die Nachweise stammen von 2018. Das Vor-
kommen von GroRem Feuerfalter und Nachtkerzenschwarmer kann im Untersuchungsraum
wegen fehlender Raupenfutterpflanzen bzw. zu intensiver Griinlandnutzung und fehlender
Brachflachen ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen der Spanischen Flagge wird im Pla-
nungsgebiet wegen fehlender Lebensraume ausgeschlossen und im erweiterten Untersu-
chungsraum (Raumeinheiten 3 und 6) wegen ungunstiger Lebensrdume und der grof3en Ent-
fernung zum nachsten Wald (ca. 1 km) als sehr unwahrscheinlich eingestuft.

Theoretisch ware es denkbar, dass Larven des Hirschkafers an den Wurzeln von Baumen im
Untersuchungsraum auftreten. Da die Besiedlung aber voraussetzt, dass die Wurzeln oder
untere Stammteile sich bereits in einem Stadium des Zerfalls befinden, wird das Vorkommen
der Art im Untersuchungsraum als unwahrscheinlich eingestuft. Im Eingriffsraum selber kann
das Vorkommen sicher ausgeschlossen werden. Das Vorkommen von Rogers Goldhaar-
moos (Orthotrichum rogeri) an den Gehdlzen in den Raumeinheiten 3 und 6 ist moglich. Aus
dem Quadranten 8013 NO liegen mehrere Nachweise von Luth (2010, 147) vor.
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5. Wirkungsprognose und Abschatzung méglicher Verbotstatbestéinde

5.1  Wirkungsprognose

Durch die geplanten Eingriffe werden vor allem die grofien landwirtschaftlichen Nutzflachen
im Plangebiet in Anspruch genommen. Darlber hinaus werden nach den vorliegenden Unter-
lagen eine kleine Wiesenbrache und eine kleine Gartenparzelle fur die Gestaltung einer Grin-
flache in Anspruch genommen. Der Bebauungsplan reicht im Siidwesten bis unmittelbar an
den vorhandenen Gehdlzbestand mit alten Baumen heran.

Bei der Prifung der relevanten Wirkfaktoren mit der Checkliste von Lambrecht et al (2004)
ergaben sich folgende grundsatzlich relevanten Wirkfaktoren, die nachfolgend diskutiert wer-
den:

e Flachenentzug: Uberbauung/Versiegelung

e Veranderung der Habitatstruktur/Nutzung und von abiotischen Standortfaktoren: Direkte
Veranderung von Lebensraumstrukturen, mégliche Anderung der Wasserhaushaltsdyna-
mik des Zastlerbaches und mégliche hydrochemische Auswirkungen auf den Zastlerbach

e Baubedingte Barriere- oder Fallenwirkung/Mortalitat

¢ Nichtstoffliche Einwirkungen: Akustische Reize (Schall), Bewegung/optische Reizauslo-
ser, Auswirkungen der Beleuchtung, Erschitterungen/Vibrationen, Mechanische Einwir-
kungen

o Stoffliche Belastungen

e Gezielte Beeinflussung von Arten und Organismen: Forderung gebietsfremder Arten, Be-
kampfung von Organismen (Pestizideinsatz und &hnliches)

Flichenentzug durch Uberbauung und Versiegelung

Wie im Eingangspassus bereits erwahnt, betrifft dies ausschliellich die landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen. Diese sind fur die artenschutzrechtlich relevanten Arten (Vogel!) primar als
Nahrungshabitate relevant. Wie bereits in Kap. 4.2 erlautert, wird es als unwahrscheinlich ein-
gestuft, dass es ich bei den betroffenen Flachen um essenzielle Nahrungshabitate handelt.

Direkte Verianderung von Lebensraumstrukturen, mégliche Anderung von Wasserhaus-
haltsdynamik und Temperatur des Zastlerbaches und moégliche hydrochemische Aus-
wirkungen auf den Zastlerbach

Durch die geplanten, nicht versiegelten Flachen, bei denen es sich primar um Grinflachen
handeln dirfte, werden vorhandene Biotopstrukturen ersetzt. Soweit es sich dabei um land-
wirtschaftlich genutzte Flachen handelt, kann auf den vorigen Punkt verwiesen werden. Dies
betrifft aber auch eine kleine Wiesenbrache und eine Gartenparzelle im Stiden des Plangebie-
tes. Zwar ist das Vorkommen von artenschutzrechtlich und planungsrelevanten Arten unwahr-
scheinlich, es kann aber auch nicht ganz sicher ausgeschlossen werden (Zauneidechse).

Wenn ein Niederschlagswassermanagement durchgefiihrt wird (Regenwasserversickerung
mit Uberlauf bei Starkregen), besteht die Mdglichkeit, dass groRere Wassermengen und
Schadstoffe und erwarmtes Wasser in den Zastlerbach als wahrscheinlichen Vorfluter gelan-
gen. Da hier Bachneunauge, Groppe und Dohlenkrebs (Arten des Anhanges Il der FFH-Richt-
linie) nachgewiesen sind, sind Biodiversitatsschaden nicht von vorneherein auszuschlieen.
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Baubedingte Barriere- oder Fallenwirkung/Mortalitat

Eine solche Wirkung ware maximal im Bereich der geplanten Griinflache im Siiden des Plan-
gebietes zu erwarten, wenn hier wider Erwarten doch die Zauneidechse vorkommen sollte
oder die Entfernung der Gehdlze nicht in der gesetzlich vorgesehenen Zeit zwischen dem 1.
Oktober und dem 28. Februar durchgefiihrt werden kann.

Beeintrachtigungen durch Akustische Reize (Schall), optische Reizausloser, Beleuch-
tung, Erschiitterungen und mechanische Einwirkungen

Sowohl bau- als auch betriebsbedingt ist mit einer Zunahme von Beunruhigungsfaktoren zu
rechnen, wobei die baubedingten Einwirkungen voribergehend sein werden. Erschiitterun-
gen sind primar wahrend der Bauzeit zu erwarten. Es wird davon ausgegangen, dass die
dadurch verursachten Beeintrachtigungen gering sind. Akustische Reize und optische Reiz-
ausloser sind sowohl bau- als auch betriebsbedingt relevant. Da die baubedingten Beunruhi-
gungseffekte voriibergehend sind, erfolgt hier eine Konzentration auf die betriebsbedingten
Effekte. Daflr sind vor allem die geplante Schule und die Flichtlingsunterkunft relevant, weil
diese in der Nahe der Strukturen liegen, in denen am ehesten mit beunruhigungsempfindlichen
Arten zu rechnen ist.

Die nachgewiesenen Vogelarten sind ganz Uberwiegend recht beunruhigungstolerant. Das
gleiche qilt fur die Haselmaus. Bei den Vogelarten wird maximal mit raumlichen Verlagerungen
und dem dauerhaften oder voriibergehenden Verlust einzelner Brutpaare durch die Beunruhi-
gungseffekte gerechnet, v. a. in den Raumeinheiten 3 (Baumhecke) und 4 (Gartenflachen).
Da dies praktisch ausschlieRlich weit verbreitete und haufige Arten betrifft, ist dies naturschutz-
fachlich unproblematisch.

Einzige Ausnahme, die hier etwas genauer betrachtet werden soll, ist der Bluthanfling. Die Art
britet durchaus auch in innerstadtischen Freiflachen, wenn diese ausreichend grof3 sind und
geeignete Nahrungshabitate bieten, oder im Randbereich von landlichen Siedlungen. Letzte-
res trifft im vorliegenden Fall zu. Bei der ersten Brut bevorzugt die Art dabei immergriine Ge-
hdlze, weil diese auch im Frihjahr bereits ausreichende Deckung bieten. Die nachgewiesenen
Individuen hielten sich auffallend oft in der Nahe einer groRen Lebensbaumhecke auf, die als
Bruthabitat sehr gut in Frage kommt.

Falls die Art hier tatsachlich britet, sind erhebliche Beunruhigungseffekte fir das oder die
Paare nicht auszuschlieRen. Allerdings wird davon ausgegangen, dass die Art hier aktuell nur
auftritt, weil das Nahrungsangebot fur die Art durch die Bautatigkeit voribergehend besonders
gunstig ist. Die Art ist ein Nahrungsopportunist, der seine Nahrungshabitate in Abhangigkeit
vom Angebot wahlt und auch den Brutplatz verlagert, wenn in einem bestimmten Raum ein
glnstiges Nahrungsangebot neu entsteht, vorausgesetzt, es finden sich dort geeignete Brut-
lebensraume (z. B. immergrine Geholze, dornige Straucher, Weinreben, Kulturbrombeeren).

Beleuchtung v. a. im Randbereich zu den Raumeinheiten 3, 4 und 7 (Baumhecke, Gartenfla-
chen und Freiflachen der Wohnbebauung) kann zu Beunruhigungseffekten und dem Verlust
oder der Entwertung von Jagdhabitaten von Fledermausen flihren. Erhéhte mechanische Be-
lastungen durch eine verstarkte Trittbelastung waren zu erwarten, wenn der vorhandene
Fupfad entlang der Baumhecke am Stidwestrand des Plangebietes erhalten bleibt. Nach dem
vorliegenden stadtebaulichen Konzept ist das aber nicht vorgesehen. Selbst wenn das der Fall
sein sollte, sind aber die im Gebiet nachgewiesenen oder mdglichen artenschutzrechtlich re-
levanten Arten davon nach Einschatzung des Gutachters nicht betroffen.
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Eintrag von organischen Stoffen, Staub und sonstigen Stoffen

Durch die Bauarbeiten kdnnten organische Stoffe wie Ol und Benzin oder Schwermetalle in
den von den Bauarbeiten betroffenen Raum eingetragen werden. Je nach Witterung kann es
zur Staubentwicklung kommen, die sich auch auf Pflanzen in an das Baufeld grenzenden Fla-
chen absetzen kénnten. Und durch Erdbewegungen kdnnten weitere Stoffe (z. B. Nahrstoffe
wie Phosphor und Nitrat) in die naturnahen Flachen eingetragen werden, die an das Plange-
biet angrenzen. Es ist allerdings nicht erkennbar, inwieweit dies die artenschutzrechtlich rele-
vanten Arten betreffen sollte. Am wahrscheinlichsten erschiene dies noch fir die Zau-
neidechse, wenn diese wider Erwarten doch vorkommen sollte. Die Einwirkung wird voriber-
gehend sein, wobei ein Eintrag von Nahrstoffen, organischen Verbindungen oder Schwerme-
tallen auch nachhaltig sein konnte.

Betriebsbedingt konnte es zum Eintrag von Nahrstoffen durch Freizeitnutzung vor allem in
die Baumhecke am Rande des Plangebietes kommen. Die Sdume sind allerdings bereits re-
lativ nahrstoffreich und die Wirkung wirde sich nicht auf die artenschutzrechtlich relevanten
Arten auswirken. Eine weitere denkbare betriebsbedingte Wirkung durch Stoffeintrage ware
der Eintrag von Streusalz in den Zastlerbach, wenn das Oberflachenwasser von mit Streusalz
behandelten Flachen in das Niederschlagswassermanagement integriert wird.

Forderung gebietsfremder Arten, Bekampfung von Organismen (Pestizideinsatz und
ahnliches)

Diese beiden Wirkungen waren denkbar im Bereich der Freiflachen, die in dem neuen Bauge-
biet entstehen. Da der Einsatz von Pestiziden inzwischen rechtlich stark eingeschrankt ist, wird
nicht davon ausgegangen, dass dadurch artenschutzrechtlich relevante Arten betroffen waren.
Auch eine Betroffenheit durch die Ausbreitung von gebietsfremden Arten, die durch die Um-
setzung des Bebauungsplans ausgeldst wird, wird als unwahrscheinlich eingestuft.

5.2 Abschatzung moglicher Verbotstatbestande bzw. moglicher Biodiversitatsscha-
den

5.2.1 Fledermause

§ 44 (1), 1: Verletzung oder Tétung von Individuen: Die bau- oder betriebsbedingte Tétung
von Fledermausen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird ausgeschlossen, da
keine potenziellen Quartiere betroffen sind und auch keine betriebsbedingten Zerschneidungs-
effekte erwartet werden.

§ 44 (1), 2: Erhebliche Storung: Beunruhigungseffekte sind primar durch Licht zu erwarten.
Da keine genauen Angaben zu den vorkommenden Arten und der Intensitat der Nutzung der
Vegetationsstrukturen am Rande des Plangebietes vorliegen, wird im Sinne einer worst-case-
Betrachtung davon ausgegangen, dass ohne Durchfiihrung von Minimierungsmaflinahmen
eine erhebliche Stérung nicht ausgeschlossen werden kann.

§ 44 (1), 3: Zerstorung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten: Wie
oben bereits beschrieben, sind keine potenziellen Quartiere betroffen.
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5.2.2 Vogel

§ 44 (1), 1: Verletzung oder Tétung von Individuen: Wenn die Entfernung der Gehdlze (An-
lage der Grinflache im Stden des Planungsraumes) in der gesetzlich vorgesehenen Zeit zwi-
schen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchgeflihrt werden kann, ist nicht mit der Tétung
von Individuen durch die Entfernung von Gehdlzen zu rechnen. Ein zweiter moglicher Mortali-
tatsfaktor sind Glasflachen, wobei vor allem groRere Glasflaichen im Ubergangsbereich zwi-
schen Baugebiet und freier Landschaft relevant sein dirften. Eine signifikant erhéhte Mortali-
tatsrate wird zwar nicht als sehr wahrscheinlich angesehen, kann aber auch nicht sicher aus-
geschlossen werden, weshalb Malinahmen durchgefiihrt werden sollten, um das Risiko zu
senken.

§ 44 (1), 2: Erhebliche Storung: Nach den Ausfuhrungen in Kap. 5.1 zu den Auswirkungen
von akustischen Reizen (Larm) und optische Reizausloser (Bewegung) auf Vogel werden Sto-
rungstatbestande durch die Umsetzung des Bebauungsplans ausgeschlossen.

§ 44 (1), 3: Zerstorung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten: Im
groBten Teil des Eingriffsraums sind keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogelarten
zu erwarten. Lediglich im Bereich der geplanten Grinflache im Siiden des Plangebietes kann
das Auftreten einzelner Nester von Amsel, Kohl- oder Blaumeise nicht vollstandig ausge-
schlossen werden kénnen. Da es sich um eine sehr kleine Flache handelt, die hier betroffen
ist, wird davon ausgegangen, dass die betroffenen Brutpaare ggf. ausweichen kénnen (Erhal-
tung der 6kologischen Funktion im raumlichen Zusammenhang). Soweit Nistkasten im Bereich
der betroffenen Parzelle hdngen (wahrend der Kartierung wurden in der betroffenen Parzelle
keine festgestellt), lasst sich die Sicherung der 6kologischen Funktion durch Umhangen der
Nistkasten erreichen. Daher kann, unter Berticksichtigung der zuletzt erwahnten Bedarfsmal3-
nahme, auch der Tatbestand der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten ausgeschlossen werden.

5.2.3 Sonstige Arten — Vermeidung von Biodiversitatsschaden

Wie im Kap. 4.4 dargestellt, treten Groppe, Bachneunauge und Dohlenkrebs im Zastlerbach
auf. Diese kdnnten nach der Wirkungsprognose im Kap. 5.1 von MaRnahmen der Nieder-
schlagswasserentsorgung aus dem Baugebiet betroffen sein. Zwar wird eine erhebliche Be-
eintrachtigung der Bestande dieser Arten (Verschlechterung des Erhaltungszustandes) durch
die Einleitung von Niederschlagswasser als nicht sehr wahrscheinlich eingestuft, wenn dies
entsprechend guter fachlicher Praxis erfolgt (Versickerung vor Ort, Durchlauf durch einen Re-
tentionsbodenfilter). Da Details des Niederschlagswassermanagements aber noch nicht vor-
liegen, kann dies aktuell auch noch nicht ausgeschlossen werden. Da die Vorkommen in ei-
nem FFH-Gebiet liegen, ist diese Thematik auch Uber eine Natura-2000-Vorprifung und ggf.
eine Natura-2000-Vertraglichkeitsprifung zu bearbeiten, auf die daher hier verwiesen werden
kann.

Eine Betroffenheit des Hirschkéfers durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird ausge-
schlossen unter der Annahme, dass die Gehdlzbestdande am Sudwestrand des Plangebietes
erhalten bleiben und durch die Bauarbeiten auch nicht beeintrachtigt werden. Damit ware auch
ein mogliches Vorkommen von Rogers Goldhaarmoos (Orthotrichum rogeri) an den Gehdl-
zen in den Raumeinheiten 3 (und 6) nicht betroffen.
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6. VermeidungsmaBnahmen

Es werden nachfolgend zunachst die VermeidungsmalRnahmen aufgeflihrt, die obligatorisch
durchgefiihrt werden sollten, um Verbotstatbestande und Biodiversitatsschaden zu vermeiden.
Im Anschluss werden zusatzliche Mallnhahmen vorgeschlagen, deren Umsetzung empfohlen
wird, um Restrisiken bezlglich artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden
(Schwerpunkt: Zauneidechse).

Obligate MaBRnahmen

Erhaltung der Baumhecke am Sudwestrand des Plangebiet und Sicherstellung des Baum-

schutzes wahrend der Bauarbeiten und nach Fertigstellung des Planzustandes

Entfernung der Geholze im Bereich der geplanten Griinflache in der gesetzlich vorgesehe-

nen Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar

Umsetzung einer fledermaus- und insektenschonenden Beleuchtung im Sudteil des Plan-

gebietes:

o Madglichst weitgehender Verzicht auf Beleuchtung des AulRenbereiches von Flicht-
lingsunterkunft und Schule nach Westen und Suden

o Wo unvermeidbar, Begrenzung auf das unbedingt erforderliche Maf} und Nutzung von
Bewegungsmeldern und Zeitschaltuhren

o Verwendung von Lampen, die den zu beleuchtenden Bereich mdglichst gezielt aus-
leuchten und Vermeidung von Abstrahlungen nach oben und nach Westen bzw. Stiden

o Verwendung von fledermausfreundlichen Lichtfrequenzen (mdglichst Verwendung von
LEDs mit warmweifliem bis rétlichem Spektrum mit geringen Blauanteilen (z. B. 2000K
oder niedriger)

Verzicht auf groRe Glasflachen an den nach Siden und Westen exponierten Fassaden

von Flichtlingsunterkunft und Schule oder Umsetzung von bautechnischen Malinahmen

oder von Markierungen, die die Vogelschlaggefahr deutlich reduzieren (siehe Roéssler et

al. 2022, Kap. 3)

Ggf. Umhangen von Nistkasten im Bereich der betroffenen Gartenparzelle in die Umge-

bung der geplanten Griinflache

Wenn ein Niederschlagswassermanagement durchgefiihrt wird (Regenwasserversicke-

rung mit Uberlauf bei Starkregen), sollte sichergestellt werden, dass nur unbelastetes oder

maximal schwach belastetes, moglichst gut gereinigtes Wasser sowie nicht zu stark er-

warmtes Wasser in den Zastlerbach gelangt.

Zusatzlich empfohlene MaBnahmen

Die Baufeldraumung im Bereich der kleinen Wiesenbrache und der Gartenparzelle im Su-
den des Plangebietes sollte im Winterhalbjahr erfolgen, mdglichst nicht mit schwerem Ge-
rat oder in einer langeren Frostphase. Vor der eigentlichen Umgestaltung sollte das Gebiet
einmal auf mogliche Vorkommen der Zauneidechse kontrolliert werden.

Vermeidung von Stoffeintragen in die Baumhecke am Sidwestrand des Plangebietes
Verzicht auf den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und invasiven Arten im Bereich der
geplanten Grinflache
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7. Zusammenfassung und Fazit

Die Gemeinde Kirchzarten plant, westlich und sidlich des bestehenden Gewerbegebietes ,Fi-
scherrain II“ einen neuen Bebauungsplan aufzustellen, der primar Gewerbeflachen umfasst,
aber auch Flachen fur eine Schule und eine Fluchtlingsunterkunft. Das vorliegende Gutachten
prift, ob mit artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes zu rechnen ist.

Das Plangebiet hat eine Grolie von ca. 3,8 ha und besteht praktisch vollstandig aus landwirt-
schaftlich intensiv genutzten Flachen (aktuell etwa zwei Drittel Intensivwiese und ein Drittel
Acker). Im Sudwesten grenzt ein Grinlandgebiet mit linearen Gehdlzen und dem Zastlerbach
an. Am Sudrand bzw. stdlich angrenzend finden sich eine kleine verbrachte Wiese und einige
Garten.

Aufgrund der ganz uberwiegend sehr intensiven Nutzung des Plangebietes ergab die Poten-
zialeinschatzung, dass im Plangebiet selber nur das Vorkommen von artenschutzrechtlich re-
levanten Vogelarten wahrscheinlich ist, die deshalb erfasst wurden. Als planungsrelevante
Brutvogelarten konnten im Plangebiet und dessen ndherer Umgebung Bluthanfling und
Haussperling nachgewiesen werden, beide im Bereich der dstlich angrenzenden Wohnbebau-
ung, also bereits aul3erhalb des Plangebietes. Die landwirtschaftlich intensiv genutzten FIa-
chen im Plangebiet nutzen einige Arten als Nahrungslebensraum (z. B. Rotmilan, Turmfalke,
Weil3storch). Es wird aber als unwahrscheinlich eingestuft, dass die Flachen flr die betroffe-
nen Arten die Funktion eines sog. essenziellen Nahrungshabitats erfiillen. In der stidwestlich
an das Plangebiet angrenzenden Baumhecke und in den Gartenflachen am Sidrand bzw.
sudlich angrenzend sind einige haufige, weit verbreitete Vogelarten wie die Amsel und die
Mdnchsgrasmicke als mogliche Brutvdgel nachgewiesen.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Tierarten werden im Plangebiet selber nicht erwartet.
Ein Vorkommen der Zauneidechse in den Garten am Sudrand des Plangebietes wird als sehr
unwahrscheinlich eingestuft, kann aber nicht mit vollstandiger Sicherheit ausgeschlossen wer-
den. Die sidwestlich an das Plangebiet grenzende Baumhecke kdnnte einzelne Einzel- und
Paarungsquartiere von Fledermausen beherbergen und als Jagdhabitat und Transferroute von
diesen genutzt werden.

Ein Vorkommen des Hirschkafers in der Baumhecke sidwestlich des Plangebietes wird eben-
falls als unwahrscheinlich eingestuft, ein Vorkommen von Rogers Goldhaarmoos ist dagegen
mdglich. Im Zastlerbach sidwestlich des Plangebietes sind Groppe, Bachneunauge und Doh-
lenkrebs nachgewiesen. Diese 5 zuletzt genannten sind nicht artenschutzrechtlich relevant,
sollten aber als Arten des Anhanges |l der FFH-Richtlinie zur Vermeidung von Biodiversitats-
schaden (Umweltschadensgesetz) berlcksichtigt werden.

Die wichtigsten, von den geplanten Veranderungen ausgehenden Wirkfaktoren sind der Fla-
chenverlust durch Uberbauung und Veranderung der vorhandenen Lebensraumstrukturen
(Wiesenbrache und Garten im Stiden), Einflisse auf Wasserhaushalt, Temperatur und Stoff-
haushalt des Zastlerbaches durch mdégliche Einleitung von Niederschlagswasser sowie Sto-
rungseffekte, z. B. durch Licht (Fledermause!). Von diesen Wirkfaktoren kdnnten, ohne Be-
ricksichtigung von Vermeidungsmalinahmen, Totungstatbestande fir einzelne, haufige Vo-
gelarten (Allerweltsarten), Stérungstatbestande fir Fledermausarten und der Verbotstatbe-
stand der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir einzelne,
haufige Vogelarten ausgelést werden. Darliber sind erhebliche Beeintrachtigungen von
Groppe, Bachneunauge und Dohlenkrebs durch Einleitung von Niederschlagswasser nicht von
vorneherein auszuschlieRen.
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Zur Vermeidung der genannten Verbotstatbestdnde bzw. Beeintrachtigungen werden 6 obli-
gate und 3 zusatzlich empfohlene MaRnahmen vorgeschlagen. Bei vollumfanglicher und recht-
zeitiger Umsetzung dieser MaRnahmen kdnnen Verbotstatbestande oder Biodiversitatsscha-
den durch die Umsetzung des Bebauungsplans mit hinreichender Sicherheit vermieden wer-
den.
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Anhang: Relevanzprifung — Abschatzung des Vorkommens artenschutzrechtlich relevanter Arten im Untersuchungsraum und dessen Umgebung
Erlduterung: * = prioritdre Art; m = Vorkommen méglich; n = Vorkommen ausgeschlossen; u = Vorkommen unwahrscheinlich;

Relevanzpriifung
2
. = c

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name -;:'”j § ; dé g_,) 3 o

5| 8| £ | §|e|8|c| €

@ r | ¥£| 2|5 2|2

2|1 5| & [S|2| 23| & |Anmerkung
Saugetiere ohne Fledermause
Haselmaus Muscardinus avellanarius b s v u X X Isolation, Entfernung

zum Wald

Reptilien
Zauneidechse Lacerta agilis b s v u X x | Isolation, Stérung
Schlingnatter Coronella austriaca b v
Mauereidechse Podarcis muralis b v n X fehlender Nachweis
Amphibien
Geburtshelferkrote Alytes obstetricans b s Y n X
Gelbbauchunke Bombina variegata b s |[ILIV] n X
Kreuzkréte Bufo calamita b s v n X X
Wechselkrote Bufo viridis b s v n X X
Europaischer Laubfrosch Hyla arborea b s v n X X
Springfrosch Rana dalmatina b s v n X X
Kleiner Wasserfrosch Rana lessonae b s v n X
Nordlicher Kammmolch Triturus cristatus b s v n X X
Fische
Bitterling Rhodeus amarus I n X
Steinbeiler Cobitis taenia Il n X
Bachneunauge Lampetra planeri b Il ja
Groppe Cottus gobio Il ja
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Relevanzpriifung
2

Sle| = | 8|2 -
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name 3 2 'E E 2 - }‘:’ Q

| 5| < || 2| &8|S|%

* . T x| 2| 5|22

8 Y i 21212183 Anmerkung
Krebse
Steinkrebs Austropotamobius torrentium b I n X | nicht nachgewiesen
Dohlenkrebs Austropotamobius pallipes Il ja
Schmetterlinge
Spanische Flagge Callimorpha quadripunctaria I x | Isolation
Groler Feuerfalter Lycaena dispar b s | I, IV
Nachtkerzenschwarmer Proserpinus proserpina b v n
Kafer
Hirschkafer Lucanus cervus Il u X X | Isolation
Libellen
Helm-Azurjungfer Coenagrion mercuriale b I n
Grune Flussjungfer Ophiogomphus cecilia b s [ILIV X X
Mollusken
Bachmuschel Unio crassus b s [ILIV]| n X X
Pflanzen
Dicke Trespe Bromus grossus b s |[ILIV] n X X
Rogers Goldhaarmoos Orthotrichum rogeri I m
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Stand: 01 /2013

Formblatt zur Natura 2000 — Vorpriifung in Baden-Wirttemberg

1.  Allgemeine Angaben
1.1 Vorhaben
1.2 Natura 2000-Gebiete Gebietsnummer(n) Gebietsname(n)
8013342 Kandelwald, Rosskopf und Zartener Becken
(bitte alle betroffenen Gebiete
auflisten)
1.3 Vorhabentrager Adresse Telefon / Fax / E-Mail
Gemeinde Kirchzarten 07661-39346
Bauamt, Frau Waldvogel s.waldvogel@kirchzarten.de
Talvogteistr. 2a, 79199 Kirchzarten
1.4 Gemeinde Kirchzarten
1.5 Genehmigungsbehorde || 4 atsamt Breisgau-Hochschwarzwald
(sofern nicht § 34 Abs. 6
BNatSchG einschlagig)
1.6 Naturschutzbehorde Untere Naturschutzbehérde im Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
1.7 ngﬁggii::r‘g des Die Gemeinde Kirchzarten mdchte das vorhandene Gewerbegebiet
Fischerrain erweitern. Neben Gewerbenutzung ist ein Sondergebiet fiir
den Neubau der Freien Schule Dreisamtal und ein Wohngebiet fur
Menschen mit besonderem Bedarf (Gefllchtete u.a.) vorgesehen. Die
neu beanspruchte Flache betragt 3,77 ha.
[X] weitere Ausfiihrungen: siehe Anlage Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Fischerrain Il
Kirchzarten
2. Zeichnerische und kartographische Darstellung
Das Vorhaben soll durch Zeichnung und Kartenausziige soweit dargestellt werden, dass dessen
Dimensionierung und drtliche Lage eindeutig erkennbar ist. Fur Zeichnung und Karte sind angemessene
MaRstabe zu wahlen.
2.1 [X] Zeichnung und kartographische Darstellung in beigefiigten Antragsunterlagen enthalten
2.2 [] Zeichnung / Handskizze als Anlage [ ] kartographische Darstellung zur értlichen Lage als Anlage
3. Aufgestellt durch (Vorhabentrager oder Beauftragter):
Anschrift * Telefon * Fax *
Anne Pohla 0761-45893451 0761-45893453

Dipl.Ing. Freie Landschaftsarchitektin

Moltkestr. 18 e-mail *
79098 Freiburg post@pohla.de
* sofern abweichend von Punkt 1.3
27.11.2025 (A. Pohla)
Datum Unterschrift

Erlduterungen zum Formblatt sind bei der Naturschutzbehérde erhéltlich
oder unter http://natura2000-bw.de = "Formbléitter Natura 2000"
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4,

41

4.2

43

Feststellung der Verfahrenszustandigkeit

(Ausgenommen sind Vorhaben, die unmittelbar der Verwaltung der Natura 2000-Gebiete dienen)
Liegt das Vorhaben

[] in einem Natura 2000-Gebiet oder

X auBerhalb eines Natura 2000-Gebiets mit moglicher Wirkung auf ein oder ggfs. mehrere
Gebiete oder auf maRgebliche Bestandteile eines Gebiets?

= weiter bei Ziffer 4.2
Bedarf das Vorhaben einer behdérdlichen Entscheidung oder besteht eine sonstige
Pflicht, das Vorhaben einer Behérde anzuzeigen?
X ja = weiter bei Ziffer 5
] nein = weiter bei Ziffer 4.3
[] Dadas Vorhaben keiner behérdlichen Erlaubnis oder
Anzeige an eine Behdrde bedarf, wird es gemaf

§ 34 Abs. 6 Bundesnaturschutzgesetz der zustandigen
Naturschutzbehoérde hiermit angezeigt.

= weiter bei Ziffer 5

Formblatt zur Natura 2000 — Vorpriifung in Baden-Wirttemberg

Vermerke der
zustandigen Behorde

Fristablauf:

(1 Monat nach Ein-
gang der Anzeige)

Darstellung der durch das Vorhaben betroffenen Lebensraumtypen bzw. Lebensraume

von Arten *)
Lebensraumtyp (einschlieBlich Lebensraumtyp oder Art bzw. deren Vermerke der
charakteristischer Arten) oder Lebensraum kann grundsétzlich durch zustandigen Behorde
Lebensraume von Arten **) folgende Wirkungen erheblich beeintrachtigt
werden:
3260 Flisse der planaren Stufe Einleitung von Regenwasser aus dem
geplanten Baugebiet. Das Wasser wird
durch einen Lamellenfilter oder
Retentionsbodenfilter gereinigt werden
(gem. Generalentwasserungsplan, im
Genehmigungsverfahren).
Beeintrachtigungen sind danach nicht
wahrscheinlich.
3 Fledermausarten: Die Arten jagen entlang von Vegetations-

linien. Der Krummbach mit Begleitgeholz ist
mind. 60 m vom geplanten Gewerbegebiet
entfernt. Beeintrdchtigungen sind nicht
wahrscheinlich.

Bechstein- und Wimperfledermaus,
Grofdes Mausohr (Myotis bechsteinii,
M. emarginatus, M. myotis)

Gelbbauchunke Sie besiedelt vegetationsfreie bis —arme
Kleingewasser, die im betroffenen Gelande
nicht vorhanden sind.

Fische und Rundmauler: Anpassung an niedrige Wassertempera-
turen. Untersuchungen der Wasser-
temperatur im Krummbach aus Einleitungen
aus dem Gewerbegebiet Fischerrain |
ergaben keine signifikante Temperatur-
erhéhung (max. Erhéhung um 0,4°C). Es ist
davon auszugehen, dass die max.
Temperaturerh6hung nach ErschlieRung von

Groppe und Bachneunauge




Fischerrain Il und der Ableitung in den
Krummbach aus Fischerrain | bis 11l bei 1°C
liegen wird (Stellungnahme des Ing.Biiro
Raupach und Stangwald v. 24.9.2025).

Dohlenkrebs Breites Temperaturspektrum, aber
Betroffenheit evtl. durch hydrauliche
StoRRbelastung. Die Einleitung des
Regenwassers erfolgt zeitlich verzogert,
eine Betroffenheit ist unwahrscheinlich.

Spanische Flagge Besiedelt blutenreiche Weg- und Waldrander
und vorgelagerte Wiesen, Betroffenheit ist
unwahrscheinlich.

Hirschkafer Besiedelt Altholzbestande, keine geeigneten
Habitate vorhanden.

Wéchst bevorzugt auf Baumstdmmen in
Altbestédnden in Kalkgebieten, es sind keine
(=Grunes Besenmoos) geeigneten Habitate vorhanden.
Vorkommen und Beeintrachtigung
unwahrscheinlich

Griines Gabelzahnmoos

*) Sofern ein Lebensraumtyp oder eine Art an verschiedenen Orten vom Vorhaben betroffen ist, bitte geografische
Bezeichnung zur Unterscheidung mit angeben.
Sofern ein Lebensraumtyp oder eine Art in verschiedenen Natura 2000-Gebieten betroffen ist, bitte die jeweilige
Gebietsnummer — und ggf. geografische Bezeichnung — mit angeben.

**) Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritdre Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.

[] weitere Ausfilhrungen: siehe Anlage
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6. Uberschlagige Ermittlung moglicher erheblicher Beeintrachtigungen durch das Vorhaben
anhand vorhandener Unterlagen

Vermerke der
zustandigen Behorde

6.1.1 Flachenverlust
(Versiegelung)

6.1.2 | FlAchenumwandlung

6.1.3 | Nutzungsénderung

6.1.4 | Zerschneidung,
Fragmentierung von
Natura 2000-Lebensrdumen

6.1.5 | Veranderungen des (Grund-)
Wasserregimes

- Eine stoffliche Belastung wird durch
3260 FI d
usse der Versickerung und verzogerte Ableitung
nicht versickerten Regenwassers Uber
Zisternen, in denen eine Teilsedimentation

6.2.1 | stoffliche Emissionen:

durch Regenwassereinleitung | Planaren Stufe,
in den Krummbach ist eine Groppe, Bach-

ztofﬂi"che Belastudng.fi?.sh netmaqg"e, stattfindet, minimiert. Der Generalent-
gwlgs;ers grundsatziic BO t?lnzf b wasserungsplan sieht Reinigungsanlagen
moglien. ohlenkrebs fir die versch. Einleitstellen vor, er befindet

sich im Genehmigungsverfahren

Jagd v.a. nachts, Larmemissionen finden
tagsiber und nur voribergehend statt,
Beeintrachtigungen unwahrscheinlich

6.2.2 | akustische Veranderungen 0.g.
Fledermausarten

Jagd v.a. nachts, pot. stérende Licht-
emissionen werden durch Vorgaben zur
Beleuchtung (im Bebauungsplan und
Umweltbericht enthalten) minimiert,
Beeintrachtigungen unwahrscheinlich

6.2.3 | optische Wirkungen 0.g.
Fledermausarten

6.2.4 | Veranderungen des Mikro-
und Mesoklimas

6.2.5 | Gewasserausbau

Die stoRweise Einleitung von erwarmtem
Regenwasser nach sommerlichen
Belastungen sind durch Starkregen wird durch Zisternen und die
stoBweise Einleitung von geplante Reinigungsanlage minimiert.
erwarmtem Oberflachen- Hydraulischer Stress wird durch die
wasser moglich. verzogerte Einleitung verhindert.

6.2.6 | Einleitungen in Gewasser : s.u.6.2.1
thermische und hydraulische

6.2.7 | Zerschneidung,
Fragmentierung, Kollision

6.3.1 | Flacheninanspruchnahme
(Baustralen, Lagerplatze...)

6.3.2 | Emissionen

6.3.3 | akustische Wirkungen s.u.6.2.2 s.u.6.2.2

*) Sofern ein Lebensraumtyp oder eine Art an verschiedenen Orten vom Vorhaben betroffen ist, bitte geografische
Bezeichnung zur Unterscheidung mit angeben.
Sofern ein Lebensraumtyp oder eine Art in verschiedenen Natura 2000-Gebieten betroffen ist, bitte die jeweilige
Gebietsnummer — und ggf. geografische Bezeichnung — mit angeben.

**) Im Sinne der FFH-Richtlinie prioritdre Lebensraumtypen oder Arten bitte mit einem Sternchen kennzeichnen.
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7.

Summationswirkung

Besteht die Moglichkeit, dass durch das Vorhaben im Zusammenwirken mit anderen, bereits bestehenden
oder geplanten MalRnahmen die Schutz- und Erhaltungsziele eines oder mehrerer Natura 2000-Gebiete
erheblich beeintrachtigt werden?

X ja [] weitere Ausfiihrungen: siehe Anlage
betroffener mit welchen Planungen oder welche Wirkungen sind betroffen? | Vermerke der
Lebensraum- | MaBnahmen kann das Vorhaben zustandigen Behorde

typ oder Art | in der Summation zu erheblichen
Beeintréichtigungen fiihren ?

Stoffliche Belastung, thermische
Wirkung, hydraulischer Stress;
besteht seit vielen Jahren;

der im Genehmigungsverfahren
befindliche Generalentwas-

Vorhandene Einleitungsstellen
aus u.a. den ostlich
benachbarten bestehenden

71 |s.u.b. . o serungsplan sieht auch fiir weitere
Gewerbegebieten mit Einleitung | =, . o
. Einleitstellen Reinigungsanlagen
von Regenwasser bis zur 15- . )
fachen Menge vor und w__|rd die Belastung des
FlieBgewassersystems Osterbach,
Hagenbach und Krummbach
reduzieren.
7.2
7.3
7.4
7.5

Sofern durch das Vorhaben Lebensraumtypen oder Arten in mehreren Natura 2000-Gebieten betroffen
sind, bitte auf einem separaten Blatt die jeweilige Gebietsnummer mit angeben.

X nein, Summationswirkungen sind nicht gegeben
Anmerkungen

(z.B. mangelnde Unterlagen zur Beurteilung der Wirkungen oder Hinweise auf MalRnahmen, die eine
Beeintrachtigung von Arten, Lebensraumen, Erhaltungszielen vermeiden kdnnten)

Der Generalentwasserungsplan GEP liegt der Genehmigungsbehoérde im Landratsamt vor. Er sieht fir
diverse Einleitungsstellen Reinigungsanlagen vor und wird zu einer deutlichen Verbesserung bez. der
stofflichen Belastung und der hydraulischen StoRbelastung fihren. Die Gemeinde Kirchzarten méchte
die Entscheidung Uber die Art der Reinigung, evtl. als Retentionsbodenfilter im Zusammenhang mit dem
benachbarten Gewerbegebiet ,Zarduna“ oder als Lamellenklarer fir das Gebiet ,Fischerrain 1114, erst
nach Genehmigung des GEP bzw. evtl. daraus resultierenden Vorgaben treffen, um eine gemeinsame
kostenangepasste LOsung realisieren zu kdnnen.

X weitere Ausfiihrungen: Generalentwasserungsplan vom 20.3.2024




Stand: 01 /2013 Formblatt zur Natura 2000 — Vorpriifung in Baden-Wirttemberg

9. Stellungnahme der zustandigen Naturschutzbehorde

] Auf der Grundlage der vorstehenden Angaben und des gegenwartigen Kenntnisstandes wird davon
ausgegangen, dass vom Vorhaben keine erhebliche Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele
des / der oben genannten Natura 2000-Gebiete ausgeht.

Begrindung:

[ ] Das Vorhaben ist geeignet, die Schutz- und Erhaltungsziele des / der oben genannten Natura 2000-Gebiets
/ Natura 2000-Gebiete erheblich zu beeintrachtigen. Eine Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung muss
durchgefiihrt werden.

Begrindung:
Bearbeiter Naturschutzbehdérde (Name, Telefon) Datum Handzeichen Bemerkungen
Erfassung in Natura 2000 Eingriffsdatenbank durch: | Datum Handzeichen Bemerkungen

Bearbeiter Genehmigungsbehorde (Name, Telefon) Datum Handzeichen Bemerkungen




GEMEINDE OBERRIED GEMEINDERATSSITZUNG 11.10.2025
Beschlussvorlage - Offentlich - Sitzung 19

Vorlagen-Nr.: 5872025

TOP 7 Bauantrag HintertalstralRe 2a, FIst.Nr. 108/9; hier: Abbruch
bestehendes Reifenlager und bestehende Fahrerzimmer,
Neubau Lager und Heizung, Reifenlager und Fahrerzimmer

Beschlussantrag:
Das Einvernehmen zum Baugesuch wird erteilt.

Sachverhalt:

Der Antragsteller mochte das auf dem Grundstiick bestehende Geb&ude abbrechen
und wieder neu aufbauen. Wie bisher soll im EG ein Reifenlager und im OG+DG
sollen Fahrerzimmer entstehen. Im UG soll zudem ein Heiz- und ein Lagerraum
entstehen.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich der Innenbereichssatzung ,,Obertal”.
Danach muss sich das Bauvorhaben, wie in 8 34 BauGB, in die
Umgebungsbebauung einfiigen. Das neue Gebaude wird im Vergleich zum
Bestandsgebaude von der Kubatur her deutlich gréoRer und auch ein ca. 1,0 m
héher. In Bezug auf die benachbarten Bebauung halt aus Sicht der Verwaltung
aber den vorgegebenen Rahmen, insbesondere hinsichtlich Kubatur und Hohe,
weiterhin ein. Es wird daher vorgeschlagen, das Einvernehmen zu erteilen.

Finanzielle Auswirkungen:
Keine.
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