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2.1

EINLEITUNG / UBERBLICK

Die Gemeinde Kirchzarten liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zur Stadt Freiburg
im landschaftlich reizvollen Dreisamtal. Darlber hinaus ist die Gemeinde Uber die
B 31 gut an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden, so dass
die Gemeinde sowohl als Wohn- als auch als Gewerbestandort sehr attraktiv ist.
Dementsprechend besteht in beiden Bereichen eine grol3e Nachfrage nach Fla-
chen.

Dieser mdchte die Gemeinde durch die Entwicklung eines Wohngebietes zwischen
der UmgehungsstralRe und der Dr.-Gremmelsbacher-Stral3e begegnen. Im Gegen-
zug wird auf das bereits im FNP enthaltene geplante Wohngebiet im Bereich Ler-
chenfeld verzichtet, da sich im Rahmen einer punktuellen FNP-Anderung nur ein
begrenzter Wohnbauflachenbedarf begrinden I&sst.

Im gewerblichen Bereich soll im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet eine
bereits im Flachennutzungsplan enthaltene Gewerbeflaiche neu zugeschnitten wer-
den und dadurch naher an die B 31 riicken. Im Gegenzug wird die bereits im FNP
enthaltene geplante Gewerbeflache reduziert. Die Planung dient dem dringenden
Expansionswunsch eines bereits am Ort ansassigen Unternehmens.

Neben diesen Anderungsinhalten soll im Bereich ,Buhlacker I, Gemeinde Kirchzar-
ten-Burg eine Angleichung an einen bestehenden Bebauungsplan vorgenommen
werden sowie im Bereich Hirschenhof in der Gemeinde Buchenbach eine Berichti-
gung aufgrund eines Bebauungsplananderungsverfahrens nach § 13a BauGB.

VERFAHREN UND RECHTSGRUNDLAGE

Verfahren

Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet des Verwaltungsverbandes
die vorgesehenen Flachennutzungen in ihren Grundziigen dar. Bebauungspléne,
die bauliche und andere Nutzungen im Detail verbindlich regeln, sind aus dem Fl&-
chennutzungsplan zu entwickeln.

Fur das Gebiet der Gemeinden Kirchzarten, Buchenbach, Stegen und Oberried
wurde vom Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal ein gemeinsamer Flachen-
nutzungsplan aufgestellt. Dieser wurde am 18.12.2000 rechtswirksam. Der Fla-
chennutzungsplan wurde in den Jahren 2002 (1. Anderung; Rechtskraft
05.02.2002), 2003 (2. Anderung; Rechtskraft 01.09.2003), 2006 (3. Anderung;
Rechtskraft 08.05.2006) und 2008 (4. Anderung) punktuell geandert.

Sowohl die urspringliche Flachennutzungsplanzeichnung aus dem Jahr 2000 als
auch die punktuellen Flachennutzungsplandnderungen wurden von Hand gezeich-
net, so dass sich der Gemeindeverwaltungsverband im Jahr 2004 entschloss, den
Flachennutzungsplan zu digitalisieren. In einem entsprechenden Verfahren (Neu-
fassung) wurde die Planzeichnung des Flachennutzungsplans digitalisiert (keine in-
haltliche Neuplanung) und nur leicht inhaltlich angepasst und berichtigt. Das Verfah-
ren wurde im Mérz 2010 mit einem Feststellungsbeschluss so weit gefuhrt, dass nur
noch die Genehmigung durch das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald und die
Bekanntmachung zur endgultigen Rechtskraft fehlten. Zwischenzeitlich wurde diese
Genehmigung erteilt, so dass der aktuelle Flachennutzungsplan seit dem
09.11.2012 wirksam ist. Seitdem wurde der Flachennutzungsplan einmal geéndert.
Diese 1. punktuelle Flachennutzungsplandnderung beinhaltete 2 Teilflachen inner-
halb der Gemeinde Stegen. Die erste Teilflache stellte eine Wohnbauflache, die
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2.2

zweite die Erweiterung des bestehenden Gewerbeparks dar. Diese Flachennut-
zungsplanénderung wurde zwischenzeitlich abgeschlossen.

Aufgrund der in der Gemeinde Kirchzarten vorhandenen dringenden Nachfrage
nach Wohnbau- und Gewerbeflachen mdchte nun auch die Gemeinde Kirchzarten
den Flachennutzungsplan auf ihrer Gemarkung &ndern. Dementsprechend hat der
gemeinsame Ausschuss des Verwaltungsverbandes beschlossen, das nun vorlie-
gende 2. punktuelle Flachennutzungsplananderungsverfahren einzuleiten, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die entsprechenden Bebauungsplane und
die anschlieRende Umsetzung der Planungen zu schaffen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird als zweistufiges Planungsverfahren,
bestehend aus der frihzeitigen Birger- und Behdrdenbeteiligung gemal 88 3 (1)
und 4 (1) BauGB und der Offenlage geméanR 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefihrt.
Parallel dazu wird eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchgefihrt.

Verfahrensdaten

17.10.2012 Aufstellungsbeschluss des Gemeindeverwaltungsverbandes Drei-
samtal zur 2. punktuellen Flachennutzungsplananderung.

10.07.2013 Der gemeinsame Ausschuss des Gemeindeverwaltungsverbandes
Dreisamtal billigt den Entwurf der 2. punktuellen Flachennutzungs-
plandnderung und beschliel3t die Durchfiihrung der Friihzeitigen
Birger- und Behordenbeteiligung gem. § 3 (1) und 8§ 4 (1) BauGB

13.09. - Durchfuihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit durch
04.10.2013 Planauslage (Abgabefrist Stellungnahmen bis 07.10.203)
18.09.2013 Informationsveranstaltung fiir die Offentlichkeit

10.12.2013 Durchfuhrung der Frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sons-
(Anschreiben)  tiger Trager 6ffentlicher Belange. Die Behdrden werden aufgefor-
mit Frist bis dert zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung Stellung
17.01.2013 zu nehmen (Scoping).

16.04.2014 Der gemeinsame Ausschuss des Gemeindeverwaltungsverbandes

Dreisamtal behandelt die in der Friihzeitigen Beteiligung eingegan-
genen Stellungnahmen (mit Ausnahme der Stellungnahmen aus der
friihzeitigen Beteiligung fir den Anderungsbereich 3 ,Lerchenfeld*)
und fasst den Beschluss zur Offenlage fur die 2. punktuelle Ande-
rung des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverban-
des Dreisamtal.

03.06. — Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB fiir
02.07.2014 den Anderungsbereich 3 ,Lerchenfeld*
04.07.2014 Durchfuhrung der formellen Beteiligung der Behdrden und sonstiger

(Anschreiben)  Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
mit Frist bis
31.07.2014

03.11.- Durchfuihrung der formellen Burgerbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
03.12.2014
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3.1

25.02.2015 Der gemeinsame Ausschuss des Gemeindeverwaltungsverbandes
Dreisamtal behandelt die in der Offenlage und in der frihzeitigen
Beteiligung (inklusive der Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteili-
gung fur den Anderungsbereich 3 ,Lerchenfeld”) eingegangenen
Stellungnahmen und fasst den Feststellungsbeschluss fir die 2.
punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans des Gemeinde-
verwaltungsverbandes Dreisamtal.

STANDORTVORAUSSETZUNGEN UND FLACHENINANSPRUCHNAHM E

Besondere Standortvoraussetzungen und Lagegunst

Die Gemeinde Kirchzarten im Schwarzwald liegt in einer der am starksten wach-
senden Regionen Baden-Wirttembergs. Die N&dhe zur Natur macht Kirchzarten ge-
rade als Wohnort fur junge Familien attraktiv. Das Angebot an sportlichen Aktivita-
ten und damit der Freizeitwert des Wohnorts Kirchzarten sind sowohl im Sommer
als auch im Winter als besonders hoch einzuschatzen.

Das junge, dynamische und schnell wachsende Oberzentrum Freiburg liegt in einer
Entfernung von knapp 10 km westlich von Kirchzarten. Kirchzarten ist damit im en-
geren ,Speckgurtel“ von Freiburg verortet.

Freiburg kann in seinen Entwicklungsabsichten nur noch auf ein sehr begrenztes
Flachenpotenzial zurtickgreifen. Die Innenentwicklungsmdglichkeiten sind nahezu
ausgeschopft und der Wohnungsbau kann dem rasanten Bevélkerungswachstum
kaum Schritt halten. Die Entwicklungspotentiale Freiburgs sind zusatzlich topogra-
phisch begrenzt. Das Umland und so auch Kirchzarten Gbernimmt hier Ausgleichs-
funktion fir den wachsenden Siedlungsdruck Freiburgs.

Kirchzarten liegt in der Landesentwicklungsachse Freiburg im Breisgau — Titisee-
Neustadt — Donaueschingen (Regionalplanentwurf Stdlicher Oberrhein Plansatz Z
2.6.2). Diese landesbedeutsame Entwicklungsachse dient der Forderung des grof3-
raumigen Leistungsaustauschs innerhalb des Landes und Uber die Landesgrenzen
hinweg. Die Siedlungsentwicklung soll sich vorrangig entlang dieser Achsen aus-
richten.

Die verkehrliche Anbindung Kirchzartens an Freiburg ist sowohl tber den 6ffentli-
chen Personen-Nahverkehr als auch tber die zweispurig ausgebaute B 31 sehr gut.
Die Hdllentalbahn verkehrt zwischen Freiburg und Kirchzarten in halbstiindiger Tak-
tung. Zusatzlich ist Kirchzarten Uber mehrere Buslinien, die mehrmals taglich die
Strecke bedienen, angebunden. Neben den naturrdumlich optimalen Standortvo-
raussetzungen tragt auch diese verkehrsguinstige Anbindung zur Attraktivitat Kirch-
zartens bei und fuhrt zu ausgepréagten Pendlerverflechtungen zwischen Kirchzarten
und seinem Umland wie die folgende Graphik aufzeigt:
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Pendlerverflechtungen Kirchzartens tber die Gemeindegrenzenzen
(Quelle: Homepage des statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg, aufgeru-
fen am: 10.02.2014)

Sowohl die Berufseinpendler als auch die -auspendler Uber die Gemeindegrenzen
von Kirchzarten verzeichnen Uber die vergangenen zehn Jahre ein kontinuierliches
Wachstum. Aus dem Wachstum der Berufseinpendler lasst sich die sehr positive
wirtschaftliche Entwicklung Kirchzartens ablesen. Mehr und mehr sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftige pendeln taglich zu ihrem Arbeitsplatz nach Kirchzarten.
Aus dem Uberschuss an Berufsauspendlern lasst sich ablesen, dass Kirchzarten
als Wohnort eine besondere Attraktivitat aufweist. Die raumliche N&he zu Freiburg
wird genutzt, um in einem eher landlich gepragten Umfeld zu Wohnen und in der
Stadt Freiburg zu arbeiten.

Indikatoren zur Flacheninanspruchnahme in der G~ emeinde Kirchzarten

Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden ist Kirchzarten in der Stadtentwick-
lung seit langem ein wichtiges Anliegen. Die Daten des Statistischen Landesamtes
Baden-Wurttemberg belegen diesen bedachten Umgang mit der Ressource Flache
eindricklich. Das folgende Diagramm ist dabei analog einer Zielscheibe zu interpre-
tieren. Je naher die einzelnen Werte am Zentrum liegen, umso vorteilhafter stellen
sich die Werte dar. Zum Vergleich ist die gleiche Raumkategorie dargestellt, der
auch Kirchzarten zugehorig ist (arithmetisches Mittel der Verdichtungsrdume mit
5 000 bis 10 000 Einwohnern in Baden-Wrttemberg).
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3.3

Indikatoren zum Fldchenverbrauch 2008
Kirchzarten

Gemeinde

Wohnfléche in Neubauten

im Vergleich zu Verdnderung
Gebéaude- u. Freiflachen Wohnen
(m2/m=), 2000-2008

Siedlungsfl&che (m?2) je Einwohner,
Stand 31.12. 2008

Wohn- und Nutzflache
in Neubauten im
Vergleich zu
Verédnderung
Gebédude- und flache je Ein-
wohner (m2),
(m?/m?2), ¥ - Entwicklung
2000-2008 ! L 2 5 L 2000-2008

= ! o

b A © £

v ]

oy = Wohnflachen-

155 96 VU dichte (m¥/ha),
© L4Y stand 2008

Ver&nderung
des Anteils =8
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(2000 = 100) 175 gy

a1
- aT

= Verénderung der

U - = -— -
Anteil Erholungsfléchen an der TZUN G .
Wohnfldchendichte 2008 (2000 = 100)

Siedlungsflache (%), Stand 2008

Raumkategorie: Verdichtungsraum 5.000 bis unter 10.000
O Kirchzarten, Gemeinde
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(Quelle: Homepage des statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg, aufgeru-
fen am: 30.01.2014)

Die Grafik verdeutlicht, dass Kirchzarten mit fast allen Werten naher am Zentrum
liegt, als die landesweit vergleichbaren Gemeinden der gleichen Raumkategorie.
Die Indikatoren zum Flachenverbrauch stellen sich fur die Gemeinde Kirchzarten
damit als vorbildlich dar. Die meisten Gemeinden in vergleichbaren Verdichtungs-
raumen gehen weniger sorgsam mit ihren Flachen um als Kirchzarten. Insgesamt
kann somit festgehalten werden, dass sich die Gemeinde Kirchzarten in der Ver-
gangenheit sehr bemiht hat, mit der begrenzten Ressource Boden sparsam und
schonend umzugehen und dies auch in der Praxis umgesetzt wurde.

Forschungsprogramm PFIF (Praktiziertes Flachenm  anagement in der Region
Freiburg )

Vom Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr Baden-Wirttemberg wurde
das Forschungsprojekt ,Praktiziertes Flachenmanagement in der Region Freiburg”
durchgefiihrt. Auch Kirchzarten nahm an diesem Forschungsprojekt teil. ,In PFIF
sollten konkrete, innovative Umsetzungsinstrumente des regionalen und kommuna-
len Flachenmanagements erprobt und angewendet und der Bewusstseinswandel
fur die Notwendigkeit eines haushalterischen Umgangs mit Flachen bei allen Akteu-
ren der Siedlungsentwicklung geférdert werden.” (vgl. Oko-Institut e.V. (2010): For-
schungsprojekt PFIF Endbericht)

Eine umfassende Erhebung der Baullicken in Kirchzarten fand in diesem Rahmen
statt. Insgesamt konnten 67 Baullicken mit Entwicklungspotential identifiziert wer-
den. Alle Eigentimer der Baullicken-Grundsticke wurden von der Gemeinde ange-
schrieben und zu ihren Entwicklungsabsichten hinsichtlich der Grundstiicksnutzung
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4.1

befragt. Die einzelnen Fragestellungen im Rahmen des Forschungsprojekts waren
folgende:

= Haben Sie vor, das 0.g. Grundstick in naherer Zukunft zu bebauen?
= Sind Sie grundsatzlich bereit, Ihr Grundstiick zum Verkauf anzubieten?

= Welche Griinde haben bisher verhindert, dass das Grundstlick bebaut oder
verkauft wurde?

= Besteht Beratungsbedarf um das Grundstick in néaherer Zukunft zu bebau-
en oder auf dem Grundsticksmarkt anzubieten?

Bei der Befragung wurden sowohl Grundstiickseigentiimer angeschrieben, deren
Grundstiicke im unbeplanten Innenbereich liegen als auch die Eigentimer der
Grundstticke, fir die ein Bebauungsplan besteht.

Die Rucklaufquote der Umfrage lag bei ca. 48 %. Durch diesen vergleichsweise ho-
hen Anteil entstand ein umfassendes Bild der vorhandenen Baulicken. Bis heute
konnten bereits viele Grundstiicke, die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Katasters
im Jahr 2009 noch als Bauliicke dokumentiert wurden, bereits einer Bebauung zu-
gefuhrt werden. Es konnten jedoch nicht alle Innenentwicklungspotentiale aktiviert
werden. Die Mobilisierung der Bauliicken scheiterte bislang mehrheitlich an den Ab-
sichten der aktuellen Eigentimer. Bauplatze werden fir Nachfahren bevorratet oder
die Flachen werden teilweise als Haus- oder Kleingarten genutzt. Weil die Eigentu-
mer keine Verkaufs- oder Entwicklungsabsichten verfolgen, konnten diese Potentia-
le bislang nicht genutzt werden.

Die Bauliicken wurden planungsrechtlich in vier Kategorien unterteilt.
= Echte unbebaute Baullicke nach Bebauungsplan

= Gering genutzte Flachen, aber Baurecht nach 88 30 oder 34 BauGB
= Nicht zu bebauende ,Bauliicken* nach Bebauungsplan

= AulBenbereichsflachen fur eine Bebauung zu tberdenken

Der langfristige positive Impuls, den die Gemeinde Kirchzarten aus dem For-
schungsprojekt ziehen konnte, ist ein plangraphisch aufbereitetes Baullickenkatas-
ter aller potenzieller Innenentwicklungsbereiche innerhalb der Gemeindegrenzen.
Die Baullicken sind der Gemeinde heute bekannt und Kirchzarten wird auch weiter-
hin versuchen, die FlAchen zu mobilisieren und die Eigentimer von einer baulichen
Nutzung zu tberzeugen.

BEVOLKERUNGSSTRUKTUR UND BEVOLKERUNGSPROGNOSEN

Grundsatzlich kommt der Bevélkerungsstatistik eine entscheidende Bedeutung zu,
wenn es um die rdaumliche Entwicklung einer Gemeinde geht. Die prognostizierte
Bevolkerungsentwicklung wirkt sich Uber die Zahl der Haushalte und den Woh-
nungsbedarf auf den Wohnflachenbedarf aus. Die Bevélkerungsentwicklung von
Kirchzarten der vergangenen Jahre wird nachfolgend dargestellt. Anschlielend
werden in unterschiedlichen Bevolkerungsprognosen die zukinftige Entwicklung
Kirchzartens abgebildet.

Bisherige Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Kirchzarten

Bei langfristiger Betrachtung der Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Kirchzar-
ten Uber den Zeitraum von 1950 bis 2010 ist ein stetiges Wachstum erkennbar. Von
1950 mit insgesamt 3.377 Einwohnern bis 2010 mit 9.770 Einwohnern verdreifachte
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sich die Bevolkerung Kirchzartens nahezu Uber einen Zeitraum von sechs Jahr-

zehnten.
Bevolkerungsentwicklung Gemeinde Kirchzraten
1950 - 2010
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(Quelle: Homepage des statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg, aufgeru-
fen am: 10.02.2014)

Die quartalsweise Darstellung der Bevolkerungsentwicklung tber die vergangenen
zwei Jahre lasst erkennen, dass der langfristige Trend des Bevolkerungswachstums
in Kirchzarten bis heute unverandert anhalt. Nach den aktuellsten Zahlen des Stati-
schen Landesamtes Baden-Wirttemberg, basierend auf der vierteljahrlichen Fort-
schreibung des Zensus 2011, waren in Kirchzarten Ende des dritten Quartals 2013
9.708 Einwohner gemeldet. Damit wohnen in der Gemeinde Kirchzarten rund 3,9 %
der Einwohner des gesamten Landkreises Breisgau-Hochschwarzwald zum glei-
chen Zeitpunkt (249.885 Einwohner).

Bevélkerungsentwicklung Gemeinde Kirchzarten
(Vierteljahrliche Fortschreibung Basis Zensus
09.05.2011)

9700 //__/
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(Quelle: Homepage des statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg, aufgeru-
fen am: 10.02.2014).

Das anhaltende Wachstum der Bevdlkerungszahlen fir Kirchzarten lasst sich auf
eine Vielzahl von unterschiedlichen Griinden zurtckfihren.

Durch die Lage in einem naturnahen Umfeld ist Kirchzarten ein sehr attraktiver
Wohnort. Durch die rdumliche Nahe zu Freiburg ist Kirchzarten insbesondere fur
Berufspendler als Wohnort interessant. Kirchzarten als starker Wirtschaftsstandort
tragt ebenfalls zum Bevoélkerungswachstum bei.

Eine positive wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde, die sich nicht nur in den
Bevolkerungsstatistiken abzeichnet, lasst vermehrt auch junge Familien nach Kirch-

zarten zuwandern. So konnten sich in Kirchzarten in der Vergangenheit beispiels-
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weise die folgenden Firmen erfolgreich ansiedeln: Testo Industrial Services GmbH,
halstrup-walcher GmbH, KVT GmbH oder FSM-elektronik AG. Diese, tuberwiegend
mittelstandisch-strukturierten Betriebe, sichern nicht nur die Arbeitsplatze fur die 6rt-
liche Bevolkerung, sondern sind ebenso Anziehungspunkte fur Arbeitssuchende
uber die regionalen Grenzen hinaus.

Landkreis Breisgau- Regierungsbezirk | Gemeinde Kirch-
Hochschwarzwald Freiburg zarten

2002 245.342 2.170.481 9.554

2012 247.711 2.162.340 9.676

Ui )9 gp 8.141 122

lung absolut

Bev.entwick- 0.97 %

lung prozentual |

Vergleichende Gegenuberstellung der Bevolkerungsentwicklungen (LK, RP, Ge-
meinde) (Quelle: Homepage des statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg,
aufgerufen am: 13.02.2014).

Uber den zehnjahrigen Zeitraum von 2002 bis 2012 wuchs die Gemeinde Kirchzar-
ten mit 1,28 % starker als der Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald, der im glei-
chen Zeitraum nur ein Wachstum von 0,97 % verzeichnen konnte. Der gesamte
Regierungsbezirk Freiburg verlor in diesen zehn Jahren sogar 0,38 % seiner Ein-
wohner. Kirchzarten verzeichnet damit ein Uberdurchschnittlich starkes Bevolke-
rungswachstum.

Bezogen auf ein Jahr bedeutet dies ein Wachstum von 0,13 % in der Gemeinde
Kirchzarten in den vergangenen 10 Jahren. Dabei ist jedoch zu bertcksichtigen,
dass insbesondere in den vergangenen zehn Jahren in Kirchzarten eine sehr be-
grenzte Wohnflachenverfiigbarkeit aufgrund der Verknappung von Wohnbauplatzen
gegeben war. Aus diesem Grund erscheint es sinnvoll, auch einen etwas langeren
Zeitraum in Betracht zu ziehen (z.B. 20 Jahre), da in diesem Zeitraum Wohngebiete
wie beispielsweise die Aumatte erschlossen wurden. So ist die Bevdlkerung von
1992 bis 2012 um insgesamt 602 Einwohner gewachsen, was einem durchschnittli-
chen Wachstum von 0,50 % p.a. entspricht.

Betrachtet man die Bevolkerungsentwicklung allgemein stellt sich die Frage, ob die
Zuwachse aus der naturlichen Bevolkerungsentwicklung oder durch Wanderungs-
gewinne generiert wurden. Die folgende Graphik verdeutlicht den Geburten- und
Wanderungssaldo fur die Gemeinde Kirchzarten:
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4.2
42.1

Geburten- und Wanderungssalden
Gemeinde Kirchzarten 2001 - 2012

B Wanderungssaldo

B Geburtensaldo

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

(Quelle: Homepage des statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg, aufgeru-
fen am: 13.02.2014).

Die Salden der Geburten und der Wanderungen der letzten Jahre verdeutlichen,
dass Kirchzarten das leichte Geburtendefizit fast immer mit einem Uberschuss an
Zuwanderungen ausgleichen konnte. In der Bilanz konnten die unwesentlichen Ein-
briiche der Jahre 2006, 2008 und 2009 danach wieder stabilisiert werden. Der signi-
fikante Zuwanderungstiberschuss dokumentiert eindrtcklich, dass Kirchzarten ins-
besondere fir Zuwanderer interessant bleibt.

Bevolkerungsprognosen fur die Gemeinde Kirchzar  ten
BBSR-Prognose

Den verschiedenen Statistiken zur kinftigen Bevolkerungsentwicklung der Gemein-
de Kirchzarten liegen jeweils unterschiedliche Berechnungsmodelle zugrunde. Die
Ergebnisse der einzelnen Prognosen weichen darum leicht voneinander ab. Um ei-
nen umfassenden Eindruck der zu erwartenden Entwicklung zu bekommen, werden
im Folgenden die unterschiedlichen Vorausberechnungen dargestellt.

Nach der Bevdlkerungsprognose des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) wird dem Landkreis Breisgau Hochschwarzwald von 1990 bis 2025
ein deutliches Bevolkerungswachstum vorausgesagt. Auch Kirchzarten wird von
diesem vorausgesagten Wachstum profitieren.
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4.2.2

Bevolkerungsentwicklung nach BBSR Prognose

* Bevolkerung Bevolkerung
insgesamt 1990 |insgesamt 2025

CEIMEIIES |- 217.300 EW 277.300 EW

Hochschwarzwald

Bevolkerungswachstum von

1990 -2025 + 60.000 EW

Jahrliches Bevolkerungs-

wachstum im Landkreis 60.000

Breisgau-Hochschwarzwald EW/35 Jahre Lol [BE 4 ety

1990 2025

Jahrliches Bevdlkerungs- 217.300 EW x 0

wachstum 1990 - 2025 0,01/1714Ew |+ 079 %/ Jahr

Quelle: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt
fur Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Raumordnungsprognose 2025/2050. CD-
ROM. Bonn 20089.

Bevolkerungsprognose
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald 2006 - 2025
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Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt
fur Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Raumordnungsprognose 2025/2050. CD-
ROM. Bonn 2009.

Dem gesamten Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald wird nach der Bevolkerungs-
prognose des BBSR bis 2025 eine positive Bevdlkerungsentwicklung vorausbe-
rechnet.

Prognose des Statistischen Landesamtes

Die vom statistischen Landesamt prognostizierte Bevolkerungsentwicklung fur die
Gemeinde Kirchzarten sagt einen ricklaufigen Trend voraus. Das Basisjahr der
Prognose mit dem Zieljahr 2030 lag beim Jahr 2008 und bericksichtigt noch nicht
das Zensus-Ergebnis von 2011. Die Prognose sagt insgesamt fir Kirchzarten einen
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5.1

Bevdlkerungsrickgang von 0,105 % p.a. voraus, wobei die Verluste in der zweiten
Halfte des Prognosezeitraums héher sind als in der ersten Halfte.

Betrachtet man den Zeitraum von 2014 bis 2019 (angenommenes Zieljahr der vor-
liegenden FNP-Anderung) wird lediglich ein Bevolkerungsriickgang von 0,078 %
p.a. vorhergesagt. In absoluten Zahlen bedeutet dies einen Bevdlkerungsriickgang
von 38 Einwohnern in 5 Jahren.

Bevolkerungsprognose Gemeinde
Kirchzarten 2012 - 2030
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Quelle: Homepage des statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg, aufgerufen
am: 13.02.2014).

GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG UND GEWERBEFLACHENBEDAR F

Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

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

Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwerpunkte des
Wohnungsbaus und Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungsein-
richtungen zu konzentrieren. (LEP Plansatz Z 3.1.2)

Schwerpunkte fur Gewerbe werden gemalR § 8 Landesplanungsgesetz in den Regi-
onalplanen ausgewiesen. Der Regionalplanentwurf Sadlicher Oberrhein weist
Kirchzarten als Gemeinde mit verstéarkter Siedlungstatigkeit fur die Funktion Gewer-
be (Siedlungsbereich Gewerbe) aus (Regionalplanentwurf 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 vor-
rangig gewerbliche Ansiedlungen konzentrieren. Kategorie C bedeutet eine Gewer-
beflacheninanspruchnahme von bis zu 10 ha in einem Zeitraum von ca. 15 Jahren.

Durch eine frihzeitige planerische Vorbereitung von Flachen fur Industrie und Ge-
werbe, Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen sind Ansiedlungs- und Erwei-
terungsmaoglichkeiten offen zu halten. (LEP Plansatz G 3.3.4)
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5.2

5.3

54

Die konkreten Ansiedlungs- und Erweiterungsmoglichkeiten Gewerbetreibender in
Kirchzarten liegen vor. Die Gemeinde Kirchzarten unternimmt mit der zweiten FNP-
Anderung den Versuch, dringend benétigte Gewerbeflachen zur Verfiigung zu stel-
len.

Schwerpunkte fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen sind an sol-
chen Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Siedlungsflachen
neu vorzusehen, wo aus infrastruktureller Sicht und unter Beachtung der Umweltbe-
lange die besten Ansiedlungsbedingungen gegeben sind. Flachen mit Anschluss an
das Schienennetz oder an einen Wasserweg sind vorrangig zu bericksichtigen.
(LEP Plansatz Z 3.3.6)

In Kirchzarten liegen sehr gute Bedingungen fir gewerbliche Ansiedlung vor, da ein
Anschluss an das Schienennetz ebenso gegeben ist, wie eine Anbindung an die
Bundestralle B 31. Vorrangig sind nach landesplanerischer Vorgabe Gewerbefla-
chen guter Lagequalitdt zu entwickeln. Die geplante gewerbliche Bauflache ,Fi-
scherrain® liegt unmittelbar an der Entwicklungsachse B 31 und erfillt diese Vo-
raussetzung.

Gewerbeflachenbedarf nach Regionalplanentwurf

Zur Bestimmung des Flachenbedarfs sollen fur Siedlungsbereiche der Kategorie C
Orientierungswerte bis 10 Hektar fur 15 Jahre zugrunde gelegt werden. Fir die Be-
darfsberechnung der gewerblichen Bauflachen wird wegen der hier vorliegenden
punktuellen Anderung nur ein zeitlicher Rahmen von fiinf Jahren zugrunde gelegt.

Rein rechnerisch ergibt sich fir die Gemeinde Kirchzarten dementsprechend der
folgende Flachenbedartf:

15 Jahre bis zu 10,0 ha Flachenbedarf gewerbliche Bauflache
5 Jahre bis zu 3,3 ha Flachenbedarf gewerbliche Bauflache
Gewerbeflachenbedarf nach dem sog. Hinweispapie r

Vom Wirtschaftsministerium Baden-Wiurttemberg wurden Anfang 2009 ,Hinweise
fur die Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise* im Rahmen von Fla-
chennutzungsplangenehmigungen erstellt, die 2013 fortgeschrieben wurden. Das
aktualisierte Hinweispapier verzichtet auf einen pauschalen Flachenansatz fir den
Gewerbeflachenbedarf. Es wird ausgefiihrt, dass ein pauschaler Flachenansatz
wegen der Differenziertheit der gewerblichen Bedarfsanspriiche nicht geeignet ist.
Die regionalplanerischen Vorgaben hinsichtlich Funktionszuweisung und Obergren-
zen fur gewerbliche Flachen sollen bertcksichtigt werden.

Konkreter Gewerbeflachenbedarf

Die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde verlief in den letzten Jahren sehr po-
sitiv, so dass die Entwicklungsflachen nahezu aufgebraucht sind. Konkret steht nur
noch die Flache im Bereich Fischerrain mit einer Gré3e von 3,5 ha zur Verfiigung.

Wegen der bereits vorliegenden Bauantrage fir diese Grundstiicke kann von einer
zeitnahen Bebauung ausgegangen werden (siehe auch Kap. 5.5).

Anfragen von Gewerbetreibenden haben gezeigt, dass ein dringender Wunsch
nach Flachen unmittelbar an der B 31 besteht, der aufgrund des derzeitigen Fla-
chenzuschnitts nicht befriedigt werden kann. Zur Kléarung, welcher Bedarf konkret in
den kommenden 5 Jahren zu erwarten ist, wurde eine Umfrage unter den Gewerbe-
treibenden durchgefihrt, die, zusammen mit den der Gemeinde bekannten, konkre-
ten Anfragen, folgendes Bild ergibt:
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Flachenbedarf
Nutzung / Firma Bauvorhaben in m? Anmerkungen
von bis
Entwicklung und Herstellung
von  Drucksensoren, Ak- . . mit  Erweiterungs-
kutechnik und Trafoschaltre- Neubau Firmensitz | 10.000 | 10.000 maoglichkeit
lais
Neubau Baustoff-
Baustoffhandel, Baumarkt handel 5.000| 8.000
Energie und Wasserversor- Neubau 50001 5.000
gung
Internet-Versandhandel far
LED-Produkte Neubau 500 700
Garten- und Landschaftsbau | Betriebsgelande 1.500| 2.000
Schule ist ortge-
bunden, da im an-
Erweiterung  des grenzenden Gewer-
Freie Schule angrenzenden 3.000| 3.000|begebiet ansassig
Schulgeléandes und dringend auf
Erweiterungsflachen
angewiesen
. . Erweiterung  des
EntW|ckIung und Vertrieb von angrenzenden 300 350
Rehatechnik . -
Betriebsgelande
Erweiterung der
Kfz-Werkstatt angrenzenden Kfz- 400 500
Werkstatt
Autohaus Erweiterung 3.000| 5.000
Entwicklung und Bau von Biiro mit Lagerhal-
Tageslichttechnik und Rauch- le 9 1.500| 2.000 |derzeitin Miete
abzugsanlagen
Herstel!ung L_md Verkauf von Prlodulfnons- und 3.000! 5.000
Brandsimulationsanlagen Biroflache
SB-Waschanlage Neubau 800| 1.000
. . Erweiterung  des
Entwmklupg und Vertrieb von Firmengelande 800 900
Werbeartikeln
und Lagerhalle
Malerbetrieb Neubau  Betriebs- | ; 55| 1 500
gelande
Schreinerei Neubau 700 700
Summe 37.000 | 45.650

Die aktuellen Anfragen an die Gemeinde Kirchzarten, denen jeweils konkrete ge-
plante Bauvorhaben zugrunde liegen, belaufen sich insgesamt auf einen Flachen-

bedarf von 3,7 ha bis 4,6 ha.

Insbesondere die Firma flur Drucksensoren, fir die in der Tabelle ein Flachenbedarf
von 10.000 m?2 vorgesehen ist, ist dringend auf diese Erweiterung angewiesen. Zur
Sicherung der etwa 100 Arbeitsplatze und zur Erweiterung um die dringend ben6tig-
ten Kapazitaten ist das Unternehmen aktuell schon auf Container angewiesen, in
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5.5

denen jedoch langfristig keine angemessenen Arbeits- und Forschungspléatze un-
tergebracht werden kdnnen. Das Unternehmen mdchte jedoch auch langfristig den
Forschungs- und Entwicklungsstandort im Schwarzwald sichern und ausbauen, so
dass eine Erweiterung des bestehenden Unternehmens im Gewerbegebiet dringend
notwendig ist, um das Unternehmen langfristig am Standort zu sichern.

Die in der Tabelle enthaltenen Nutzungen sind bis auf wenige Ausnahmen originar
gewerbliche Nutzungen. So muss beispielsweise eine im bestehenden Gewerbege-
biet ansassige freie Schule ihre R&aumlichkeiten wegen der grof3en Anzahl an Schu-
lern in absehbarer Zeit vergrof3ern. In einem Gewerbegebiet stellt eine Schule ge-
nau genommen keine gebietstypische Nutzung dar. Wegen der Ortsgebundenheit
der bestehenden Schule kommt ausschlielich eine Erweiterung am aktuellen
Standort und damit im bestehenden Gewerbegebiet in Betracht.

Die aufgefuhrten Flachenbedarfe stellen Nettobauflachen dar, die fur die Betriebs-
erweiterungen erforderlich sind. ErschlieRungsflachen sind darin somit noch nicht
enthalten. Zur ErschlieBung der Gewerbeflachen werden deshalb zuséatzlich pau-
schal 10 % der Bedarfsflachen angesetzt.

Der Gewerbeflachenbedarf belauft sich damit insgesa  mt auf rund 5 ha.

Die mit Neubau bezeichneten Bauvorhaben werden in den meisten Féllen nicht da-
zu fuhren, dass Grundstiicke im Bestand frei werden, weil die bestehenden und
vollstandig eingerichteten Gewerbehallen entweder weiterhin genutzt werden oder
als Lagerhallen umgenutzt werden. Fir die vereinzelten Verlagerungen von Gewer-
betreibenden aus dem Bestand an den neuen Standort deuten sich bereits Nach-
nutzungen an. Das potenzielle Flachenpotential durch Verlagerungen wird daher in
der Berechnung nicht angesetzt.

Der konkret ermittelte Gewerbeflachenbedarf ibersteigt den vom Regionalplan ein-
gerdumten Bedarf von 3,33 ha fir finf Jahre. Begriindet ist dies in der hohen At-
traktivitat Kirchzartens auch als Wirtschaftsstandort und die verkehrsginstige An-
bindung der Gewerbeflachen.

Innenentwicklungspotenzial - Gewerbe

Die gewerblichen Flachenpotenziale im Flachennutzungsplan wurden bisher nicht
erhoben. Da in den Ortsteilen bis auf eine kleine Flache zwischen dem Ortsteil
Neuh&user und dem Kernort (Bereich Krebsmatte/Hausmatte) keine Gewerbefla-
chen im Flachennutzungsplan dargestellt wurden, beschranken sich die Gewerbe-
flachen auf den Kernort, und dort auf den nérdlichen Siedlungsrand.

Die folgende Abbildung zeigt den rechtkraftigen Flachennutzungsplan mit den be-
stehenden Gewerbeflachen in Kirchzarten:
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Es wird deutlich, dass an geplanten Flachen lediglich der Bereich ,K 2 zur
Verfiigung steht, der im Rahmen der vorliegenden FNP-Anderung neu
zugeschnitten werden soll.

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

= Flache 1: 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 Baustoffbetrieb
= Flache 7: Zwischenzeitlich bebaut

= Flache 8: Fa. Testo, derzeit Parkplatz aber mittelfristig Erweiterungsflache
des Betriebs

= Flache 9: Nutzung als Parkplatz durch den angrenzenden Gewerbebetrieb

Neben diesen Flachen im Gewerbegebiet Kirchzarten bestehen noch kleinere Bau-
lucken in Mischbauflachen, die im Rahmen der Erhebung des Innenentwicklungspo-
tenzials fur die Wohnbauflachen erfasst wurden. Die ausfihrliche Ermittlung ist dem
Kapitel 7.5 zu entnehmen. Im Ergebnis wurden insgesamt 1.931 m2 Baullicken in
Mischbauflachen ermittelt, bei denen jedoch von einer auBerst geringen Wahr-
scheinlichkeit ausgegangen werden muss, dass diese innerhalb des Planungszeit-
raums auf den Markt kommen. Auf diesem Grund wird von einer Aktivierungsrate
von 5 % in 5 Jahren ausgegangen. Dies bedeutet, dass 97 m2 angerechnet werden
missten. Diese Grolenordnung ist jedoch fur die Ebene des Flachennutzungsplans
nicht von Bedeutung und wird daher vernachlassigt.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der ermittelte Flachenbedarf von
ca. 5 ha nicht auf den bestehenden Gewerbeflachen befriedigt werden kann. Die

geplante Flache ,K 2 wird in den nachfolgend beschriebenen Anderungsbereich
15-02-25 Begriindung (15-02-16).doc
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6.1

einbezogen und neu zugeschnitten, sodass insgesamt die 5 ha nicht Gberschritten
werden.

.,GEWERBEGEBIET FISCHERRAIN“ — NEUAUFNAHME GEWERBE FLACHE
UND FLACHENREDUZIERUNG (ANDERUNGSBEREICH 1)

Entwicklungskonzeption

Im Bereich der Gewerbeflachen stehen der Gemeinde aktuell keine Flachen zur
Verfligung, die potentiellen Interessenten angeboten werden kdnnen. Zwar ist im
Flachennutzungsplan noch eine geplante Gewerbeflache in einer Grof3e von 3,5 ha
(,K 2%) enthalten, diese kann jedoch aufgrund der fehlenden Flachenverflgbarkeit
nicht umgesetzt werden. Hinzu kam der dringende Wunsch einer grof3en, am Ort
bereits ansassigen Firma, sich baulich zu vergré3ern und ein grof3es Flachenpoten-
zial unmittelbar an der B 31 zu entwickeln (siehe auch Kap. 5.4).

Seitens der Verwaltung wurde mit allen Grundstiickseigentiimern sowohl im Bereich
.K 2 als auch im Bereich bis zur B 31 Kontakt aufgenommen und die Bereitschaft
zur Entwicklung von Bauland abgeklart. An die B 31 angrenzend verfiigt die Ge-
meinde Kirchzarten bereits tiber eigene Flachen, so dass sich in diesem Bereich die
Entwicklung am leichtesten umsetzen liel3e.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Die Lage und der Zuschnitt der im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbe dar-
gestellten Flache (,K 2%) sind unguinstig gewahlt und lassen sich aus heutiger Sicht
nicht mehr nachvollziehen. Die Klarung der Mitwirkungsbereitschaft bei der Schaf-
fung von Bauland hat ergeben, dass die unmittelbar an das bestehende Gewerbe-
gebiet angrenzenden Grundstiicke voraussichtlich nicht verfiigbar sind.

Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde Kirchzarten entschieden, auf diese Fla-
chen als Bauland zu verzichten und einen gunstiger zugeschnittenen Bereich ent-
lang der B 31 aufzunehmen, in dem die Flachenverflgbarkeit voraussichtlich zeit-
nah hergestellt werden kann.

Urspriunglich war es Wunsch der Gemeinde, die gesamte Flache zwischen B 31,
bestehender Bebauung und Landschaftsschutzgebietsgrenze als geplante Gewer-
beflache in den Flachennutzungsplan aufzunehmen. Mit diesem Planungsstand
wurde auch die Frihzeitige Beteiligung durchgefihrt. Da dies jedoch aufgrund des
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6.2

begrenzten Bedarfs, der fiir eine punktuelle FNP-Anderung angesetzt werden kann,
nicht umsetzbar war, wurde auf die stdliche Teilflache von ,K 2“ verzichtet.

Der Wunsch der Gemeinde, den Gesamtbereich gewerblich zu entwickeln, spiegelt
sich auch in der Rahmenplanung von 2012 wider. Diese sah einen ersten Bauab-
schnitt in einer Gr63e von 4,5 ha vor. Die Flachenabgrenzung entsprach jedoch
ebenfalls nicht der urspriinglichen FNP-Darstellung (,K 2).

Fir diesen geplanten ersten Bauabschnitt wurde bereits ein Bebauungsplan unter
dem Namen ,Fischerrain® in Angriff genommen. Die frihzeitige Beteiligung wurde
von Dezember 2012 bis Januar 2013 durchgefiihrt. Im Rahmen der eingegangenen
Stellungnahmen von den Behotrden wurde jedoch deutlich, dass aufgrund des Zu-
schnitts des Geltungsbereichs, trotz der gleich bleibenden FlachengréfRe, das Ge-
werbegebiet nicht als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden
konnte. Daraufhin hat sich die Gemeinde Kirchzarten entschlossen den Flachennut-
zungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Dreisamtal punktuell zu &ndern.
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Diese Rahmenplanung ist jedoch nicht mehr aktuell, da wie oben beschrieben, die
Flachenverflugbarkeit fur den sudlichen Teil in naher Zukunft nicht hergestellt wer-
den kann. Aus diesem Grund wurde das Konzept modifiziert und sieht nun die Ent-
wicklung von Osten nach Westen entlang der B 31 vor.

Inhalte der Planung / Darstellung im Flachennut  zungsplan

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als landwirtschaftli-
che Flache (4,12 ha) und als gewerbliche Bauflache (3,55 ha) dargestellt. In nord-
sudlicher Richtung wird das Plangebiet von einer unterirdischen Stromleitung tan-
giert. Diese soll im Rahmen der Planungen in ihrer Darstellung bestehen bleiben.
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T

rungsbereichs

Im Rahmen der 2. punktuellen Flachennutzungsplananderung soll der nordliche Teil
des Plangebietes als geplante Gewerbeflache dargestellt werden und der stdliche
Teil wieder als landwirtschaftliche Flache. Ein kleiner Teil der urspringlichen Flache
.K 2" bleibt weiterhin geplante Gewerbeflache. Die bestehende Versorgungsleitung
bleibt erhalten und wird in ihrer Darstellung nicht geédndert. Die folgende Abbildung
verdeutlicht diese Planungsabsicht:
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geplante Darstellung der 2. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans
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Der Anderungsbereich hat insgesamt (Gewerbeflache und landwirtschaftliche Fla-
che) eine Grol3e von ca. 7,67 ha. Davon sollen kinftig 2,67 ha als Flache fur Land-
wirtschaft und 5,0 ha als gewerbliche Bauflache dargestellt werden.

Lage des Plangebiets / Bestandsnutzungen / angr  enzende Nutzungen

Die neue geplante Gewerbeflache liegt im Norden der Gemeinde Kirchzarten und
grenzt im Suden in einem Teilbereich direkt an das bestehende Gewerbegebiet an.
Die Flache wird im Norden durch die B 31 und im Osten durch die Stral3e Am Fi-
scherrain begrenzt. Zur Bundesstral3e wird ein Abstand eingehalten, da hier die An-
baubeschréankungen beriicksichtigt werden missen.

Das Plangebiet wird heute intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch die grof3en
Verkehrstrassen sowie das bestehende Gewerbe ist die Flache jedoch bereits vor-
belastet, so dass kaum ©kologisch hochwertige Strukturen bestehen. Die angren-
zenden Flachen jenseits der Verkehrstrassen in Westen, Norden und Osten werden
landwirtschaftlich genutzt, im Stiden grenzt das bereits bestehende Gewerbegebiet
an. Der Teil des Plangebiets, das kiinftig wieder als landwirtschaftliche Flache dar-
gestellt wird, wird heute ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Durch die landwirt-
schaftliche Nutzung bestehen im Gebiet kaum 6kologisch hochwertige Strukturen.
Die landwirtschaftliche Nutzung kann in diesem Bereich fortgefuhrt werden.

Das folgende Luftbild verdeutlicht die bestehenden Nutzungen und zeigt die Umge-
bung.
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6.4

Darstellung des Plangebiets (Kartengrundlage maps.google)

Standortwahl / Alternativenprifung

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Kirchzarten. Bisher sind in der Ge-
meinde alle Gewerbeflachen hier angesiedelt.

Stadtebaulich erscheint es sinnvoll, die zukinftigen gewerblichen Entwicklungen der
Gemeinde Kirchzarten vorrangig in einem zusammenhdngenden Bereich des Ge-
meindegebiets zu realisieren. Eine Verwirklichung des Gewerbeflachenbedarfs in-
nerhalb des Siedlungszusammenhangs ist wegen der erforderlichen Gré3e von flnf
Hektar nicht mdglich. Mehrere Griinde sprechen fur den geplanten Standort:

Die rdumliche Nahe des Standorts zur Uberértlichen Anbindung Uber die Bundes-
straRe B 31, ermdglicht eine Organisation des Logistikverkehrs, die das geringste
immissionsbedingte Konfliktpotential birgt.

Der Standort ist durch die rdumliche Nahe zum Gewerbebestand und zur Bundes-
straRe immissionsbedingt vorbelastet. Der unmittelbar an den Standort angrenzen-
de Gewerbebestand legt zugleich nahe, die weitere gewerbliche Entwicklung in die-
sem Bereich anzusiedeln. Dies zum Schutz der Ubrigen wohnbaulich genutzten
Siedlungsbereiche von Kirchzarten. Ein gewerbliches Wachstum an den bestehen-
den Siedlungsrandern der Gemeinde wirde Konfliktpotential im Zusammenhang mit
den jeweils vorhandenen Wohnnutzungen mit sich bringen. Darlber hinaus beste-
hen im Umfeld der Gemeinde Kirchzarten FFH-und Landschaftsschutzgebiete, die
ein Wachstum der Gewerbeflachen in dieser GrolRenordnung an alternativen
Standorten nicht ermdglichen.

Bei der langfristigen Planung ist die Erweiterung des geplanten Gewerbegebiets
nach Norden sinnvoll, da die anderen verbleibenden Flachen, zum Beispiel im Wes-
ten als Landschaftsschutzgebiet geschitzt sind und dementsprechend auch héher-
wertige Okologische Strukturen betroffen waren. Ostlich der Zartener StraRe ist
ebenfalls eine Ausgleichsflache im Flachennutzungsplan dargestellt, so dass eine
Erweiterung nur im Bereich des Plangebiets sinnvoll ist. Darlber hinaus ist eine
langfristige gewerbliche Entwicklung im Bereich zwischen der bestehenden Bebau-
ung bis zur BundesstralRe stadtebaulich sinnvoll und ergénzt die langfristige Ent-
wicklung der Gemeinde sinnvoll.
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6.5

7.1

Die Herausnahme der dargestellten gewerblichen Bauflache und das Umwandeln in
landwirtschaftliche Flache sind erforderlich, weil der neue Zuschnitt des Anderungs-
bereichs sonst nicht innerhalb des ermittelten Gewerbeflachenbedarfs fur 5 Jahr
liegen wirde. Ein Verzicht auf diese bereits im FNP enthaltene Gewerbeflache ist
daher notwendig.

Die Umstrukturierung innerhalb des Gebietes Fischerrain basiert zudem auf dem
Aspekt der Flachenverfugbarkeit, die fir die unmittelbar an das Gewerbegebiet an-
grenzenden Flachen voraussichtlich nicht innerhalb des Zeitraums von 5 Jahren
hergestellt werden kann (siehe auch Kap. 6.1).

Alternative Standorte kommen fur eine geplante Gewerbeflache daher nicht in Fra-
ge.

Nachrichtliche Ubernahmen

Im Sudwesten des Plangebiets liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Zartener Be-

cken®, in dem eine Besiedlung ausgeschlossen ist. Die folgende Abbildung verdeut-
licht die Lage:
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Darstellung des Landschaftsschutzgebietes ,Zartener Becken (rot) (Quelle: LUBW)

Daruber hinaus liegt das Plangebiet im Wasserschutzgebiet Zone Ill b. Dement-
sprechend ist die Verordnung zum Wasserschutzgebiet als tibergeordnete Planun-
gen zu beachten.

WOHNBAUFLACHENENTWICKLUNG UND WOHNBAUFLACHENBEDAR F

Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Kirchzarten wird im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-
Wirttemberg (LEP) dem Verdichtungsraum Freiburg zugeordnet (LEP Plansatz
Z 2.2.1). In der raumlichen Entwicklung des Landes werden Verdichtungsraume als
bedeutende Wohnschwerpunkte hoher Qualitdt gesehen. Das Umland von Freiburg
und insbesondere Kirchzarten fangt dabei im Sinne dieses raumordnerischen Ziels
den, seit Jahren unveréndert anhaltenden, Siedlungsdruck Freiburgs auf.

Kirchzarten gehort zu den Gemeinden in denen sich die Siedlungstatigkeit verstarkt
vollziehen soll:

15-02-25 Begriindung (15-02-16).doc



Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal Stand: 25.02.2015
2. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes Fa  ssung: Feststellungsbeschluss

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT Seite 24 von 65

7.2

7.3

Gemeinden und Gemeindeteile, in denen sich die Siedlungstatigkeit verstarkt voll-
ziehen soll, sind in den Regionalpldnen als Siedlungsbereiche auszuweisen, soweit
dies fur die Entwicklung der regionalen Siedlungsstruktur erforderlich ist. (LEP
Plansatz Z 3.1.3).

Der Regionalplan Sudlicher Oberrhein weist darauf aufbauend Siedlungsbereiche
aus. Kirchzarten kommt damit die Funktion zu, Wanderungsgewinne und grol3ere
Gewerbeansiedlungen aufzunehmen.

Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwer-
punkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu sichern und so
weiterzuentwickeln, dass sie ihre Ubergeordneten Funktionen fur die wirtschaftliche,
kulturelle und soziale Entwicklung des Landes erfillen und als leistungsfahige Wirt-
schaftsstandorte im internationalen Wettbewerb bestehen kénnen. (LEP Plansatz G
2.2.2)

Als Wohnschwerpunkt Gbernimmt Kirchzarten im Umland von Freiburg eine beson-
dere Aufgabe. Die Sicherung und Weiterentwicklung des Verdichtungsraums Frei-
burg, im Sinne einer gewerblichen und wohnbaulichen Entwicklung, tragt damit zur
Leistungsfahigkeit des Wirtschaftsstandorts im internationalen Wettbewerb bei.

Wohnbauflachenbedarf nach Regionalplanentwurf

Die folgenden Tabellen stellen jeweils die berechneten Flachenbedarfe fur zwei
verschiedene Zeitrdume dar. Der fur die Berechnung gewéhlte Zeitraum von funf
Jahren scheint fur diese zweite punktuelle Anderung angemessen. Eine Gesamt-
fortschreibung des FNP ist fir den Zeitraum danach geplant. Die folgenden Tabel-
len stellen jeweils einen 5-Jahres-Zeitraum sowie ein 15-Jahres-Zeitraum dar.

Berechnung Wohnbauflachenbedarf unter Beriicksichtigung Zuwachsfaktor
0,45 % p.a. und Einwohner nach dem Offenlageentwurf Regionalverband Sudlicher
Oberrhein:

Wohnbauflachenbedarf

Bevolkerung 2013* 9.708 EW
Bedarf Zielzeitraum (15 Jahre) |9.708 EW x 0,45 % X

in Einwohnergleichwerten 15 Jahre = 655 EWG
Wohnbauflachenbedarf 655 EWG /70 EW/ha = |9,36 ha
Bedarf Zielzeitraum (5 Jahre) in|9.708 EW x 0,45 % x|218 EWG
Einwohnergleichwerten 5 Jahre =

Wohnbauflachenbedarf 218 EWG /70 EW/ha = |3,11 ha

*Stand: September 2013 — Vierteljahrlicher Bevdlkerungsstand auf Basis des Zen-
sus 09.05.2011

Wohnbauflachenbedarf nach dem sog. Hinweispapie r

Vom Wirtschaftsministerium Baden-Wiurttemberg wurden Anfang 2009 ,Hinweise
fur die Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise” im Rahmen von Fla-
chennutzungsplangenehmigungen erstellt, die 2013 fortgeschrieben wurden. Bei
der Berechnungsmethode nach dem sog. Hinweispapier ergibt sich der Wohnbau-
flachenbedarf aus dem sog. Inneren Bedarf und dem Bedarf aus der prognostizier-
ten Bevolkerungsentwicklung.
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Der innere Bedarf umfasst den zusatzlichen Wohnbauflachenbedarf, der aus einem
weiteren Riickgang der Belegungsdichte (weniger Einwohner je Wohneinheit) be-
ziehungsweise einer Zunahme der Wohnflache je Einwohner resultiert. Zur Berech-
nung des zusatzlichen Flachenbedarfs wird i. d. R. von einem fiktiven Einwohner-
zuwachs von 0,3 % p. a. des Planungszeitraumes ausgegangen. Fir die Einwoh-
nerdichten flr Unterzentren gibt das Hinweispapier pauschale Orientierungswerte
von 70 EW/ha vor. Diese Werte sind in der Berechnung anzuwenden, sofern der
Regionalplan keine Ziel- bzw. Orientierungswerte enthalt. Die im Regionalplanent-
wurf vorgegebenen Bruttowohndichten fir Unterzentren entsprechen dem Wert des
Hinweispapiers.

Fur den Inneren Bedarf ergibt sich wie oben erlautert fir die Gemeinde Kirchzarten
folgende Situation:

Innerer Bedarf (Riickgang der Belegungsdichte)

Bevolkerung * 9.708 EW

Innerer Bedarf Zielzeitraum|9.708 EW x 0,3 % Xx
(15 Jahre) in Einwohner- |15 Jahre = 437 EWG
gleichwerten

Innerer Bedarf 437 EWG / 70 EW/ha 6,24

Innerer Bedarf Zielzeitraum (5]9.708 EW x 0,3 % x5|146 EWG
Jahre) in Einwohnergleich- | Jahre
werten

Innerer Bedarf 146 EWG / 70 EW/ha = [2,09 ha

*Stand: September 2013 — Vierteljahrlicher Bevdlkerungsstand auf Basis des Zen-
sus 09.05.2011

Zur Berechnung des Bedarfs aus der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung ist
nach dem Hinweispapier die Prognose des Statistischen Landesamtes zu verwen-
den. Fur die Gemeinde Kirchzarten ergibt sich folgende Situation:
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7.4

Bevolkerungsprognose gem. Stala Kirchzarten

Bevolkerung 2014 9.758 EW

Prognostizierte Bevolke- | 9.720 EW -38 EW
rungsentwicklung gem. StalLa
2019 (mit Wanderungen)*

Flachenbedarf gem. Stala-|-38 EW /70 EW/ha = - 0,54 ha
Prognose
Prognostizierte Bevolke- | 9519 -243

rungsentwicklung gem. StalLa
2030 (mit Wanderungen)*

Flachenbedarf gem. Stala-|[-243 EW /70 EW/ha= |-3,47 ha
Prognose

*um Differenz tatsachliche Bevdlkerungszahl — prognostizierte Bevodlkerungszahl
2012 korrigiert

Nach dem Hinweispapier ergibt sich fur einen finf-Jahres-Zeitraum fir die Gemein-
de Kirchzarten ein Bedarf von:

2,09 ha (Innerer Bedarf) — 0,54 ha (Bedarf aus Bevd Ikerungsentwicklung) =
1,55 ha.

Konkreter Wohnbauflachenbedarf

Das erklarte Ziel der Landesregierung, die Neuinanspruchnahme von Flachen im
AulRenbereich zu reduzieren, wird von Kirchzarten begrif3t und seit langem mit ei-
ner an Nachhaltigkeit orientierten Siedlungsentwicklung aktiv unterstitzt.

Das in diesem Zusammenhang aktualisierte Hinweispapier des Ministeriums far
Verkehr und Infrastruktur verfolgt die Absicht, die landesweiten Planungen zu ver-
einheitlichen. Dabei ist das Hinweispapier nicht als Planungsvorgabe, sondern viel-
mehr als Planungsleitfaden, zu sehen. Regionale und kommunale Besonderheiten
fur einen, vom Hinweispapier abweichenden, Mehrbedarf sind dabei immer auch zu
bertcksichtigen.

Die Berechnungsmethode fir den Inneren Bedarf erscheint plausibel. Dahingegen
stellt die Vorgabe des Hinweispapiers, fir die Bevolkerungsentwicklung die Progno-
se des Statistischen Landesamtes zu verwenden, aus der Sicht der Gemeinde kei-
nen gangbaren Weg dar, da die tatsachliche Nachfrage, die Bevidlkerungsentwick-
lung in der Vergangenheit und die Bundesprognosen des BBSR einen anderen
Trend skizzieren. Die Gemeinde sieht in den Prognosen des Statistischen Landes-
amtes die besondere raumliche Charakteristik der Region in keiner Weise ausrei-
chend bertcksichtigt.
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Die Attraktivitat spiegelt sich auch in der hohen und dringenden Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken in Kirchzarten wider. So liegen der Gemeinde derzeit insge-
samt 115 private Kaufinteressen vor. Davon sind 60 Familien ortsansassig aus
Kirchzarten und 36 Familien aus Freiburg bzw. dem Dreisamtal.

Die Methodik zur Ermittlung des Flachenbedarfs des Regionalplans (Offenlageent-
wurf) stellt aus der Sicht der Gemeinde eine deutlich realistischere Abbildung dar.
Bezogen auf einen Planungszeitraum von 5 Jahren errechnet sich aus dieser Me-
thodik ein Wohnflachenbedarf von 3,11 ha. Geht man von einem inneren Bedarf
von 0,3 % p.a. aus, geht die Methodik des Regionalverbandes bei einem Gesamt-
bedarf von 0,45 % p.a. von einem Bevdlkerungszuwachs von 0,15 % p.a. aus. Dies
erscheint aufgrund der grof3en Gunst als Wohnstandort angemessener, jedoch fur
die konkrete Nachfrage am Ort dennoch nicht ausreichend.

Da die unterschiedlichen Bevolkerungsprognosen fiur die Gemeinde Kirchzarten so
stark voneinander abweichen und die tatsdchliche Nachfrage im Ort in keiner Weise
widerspiegeln, wurde mit den Fachbehodrden das Gespréach gesucht. Im Rahmen
eines Behoérdentermins am 24.02.2014 wurde Einigkeit dartber erzielt, dass ein Mit-
telwert aus den unterschiedlichen Vorhersagen die wahrscheinlichste zukiinftige
Bevolkerungsentwicklung widerspiegelt. Gemeinsam mit dem Landratsamt Breis-
gau-Hochschwarzwald und dem Regierungspréasidium Freiburg ist man zu dem Er-
gebnis gekommen, dass eine Bevolkerungsentwicklung von zuséatzlichen 30 Ein-
wohnern pro Jahr realistisch erscheint. Bis zum Zieljahr der 2. punktuellen Flachen-
nutzungsplanadnderung 2019 bedeutet dies einen Zuwachs von 150 Einwohnern o-
der einem prozentualen Zuwachs von 0,31 % p.a.. Das angenommene Wachstum
von 30 Einwohnen p.a. wurde aus der jiingsten Vergangenheit abgeleitet. Entspre-
chend der Fortschreibung des Bevdlkerungsstands mit der Basis des Zensus vom
09.05.2011 des Statistischen Landesamtes ergab in etwa ein Wachstum in dieser
GrofRenordnung.

Bedarf aus Bevélkerungsentwicklung fur die Gemeinde Kirchzarten
gem. angenommenem Zuwachs von 30 EW/a

Bevolkerung 2014 9.758 EW

Angenommene Bevolke- + 150 EW 9.908 EW
rungsentwicklung 2019

Flachenbedarf bei Bevolke- 150 EW / 70 EW/ha = + 2,14 ha
rungszuwachs von 30 EW/a

Im Baugebiet ,Bihlacker I* in Burg am Wald sind noch nicht alle Bauplatze bebaut.
Einzelne Grundstiicke der hier noch vorhandenen Potentialflachen wurden bislang
im FNP als landwirtschaftliche Flache dargestellt (siehe Kapitel 10). Mit der 2. punk-
tuellen Anderung wird dieser Bereich nun auch als Wohnbauland dargestellt. Diese
Baulticken werden zu 100 % mit dem berechneten Bedarf verrechnet, weil es sich
hierbei um neue Wohnbauflachen-Darstellungen handelt.

Nach dem angenommenen Bevdlkerungswachstum von zusatzlichen 150 Einwoh-
nern bis 2019 ergibt sich fur die Gemeinde Kirchzarten insgesamt der folgende Be-
darf, wobei der Innere Bedarf nach wie vor mit dem Wert von 0,3 % Wachstum p.a.
angenommen wird:
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7.5

2,09 ha (Innerer Bedarf) + 2,14 ha (Bedarf aus Bevd Ikerungsentwicklung) -
0,19 ha (Bauliicken im Anderungsbereich Biihlacker 1)
= 4,04 ha (Konkreter Wohnbauflachenbedarf)

Dieser Bedarf von 4,04 ha bildet die Grundlage fiir die vorliegende FNP-Anderung
mit einem Planungshorizont von 5 Jahren. Von diesem Bedarf sind die weiteren In-
nenentwicklungspotenziale (siehe Kap. 7.5) abzuziehen.

Innenentwicklungspotenzial — Wohnen

Im Rahmen vom Forderprogramm PFIF (siehe Kap. 3.3) wurden die bestehenden
Innenentwicklungspotenziale sehr detailliert erhoben. Die dort erhobenen Flachen
stellen jedoch ein theoretisches Potenzial dar, da auch Flachen erhoben wurden,
die aufgrund der bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplédne nicht bebaut wer-
den konnen sowie Flachen, die baulich untergenutzt sind. Solche Flachen werden
jedoch héaufig als Parkplatz, Garten oder Lagerflache genutzt, sodass eine kurzfris-
tige Umnutzung nicht realistisch ist.

Aus diesem Grund wurde auf der Grundlage der bereits vorliegenden Unterlagen
eine Digitalisierung und Uberpriifung der konkreten bestehenden Innenentwick-
lungspotenziale vorgenommen. Dabei wurden riickwartige Freiflachen oder Garten
in der ,zweiten Reihe®, die aufgrund ihrer Gréf3e noch bebaubar waren, aber derzeit
nicht erschlie3bar sind, nicht beriicksichtigt. AuRerdem wurden Grundstticke, fur die
bereits ein Bauantrag gestellt wurde, offensichtlich auch langfristig nicht bebaubare
Grundstiicke (etwa aufgrund der Topografie), sowie bereits bebaute, jedoch in den
Katastergrundlagen noch nicht als solche dargestellte Grundstiicke, nicht als Fl&-
chenreserve gerechnet.

Die so ermittelten Flachen wurden gemaR ihrer Darstellung im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflachen, gemischte oder gewerbliche Bauflachen kategorisiert.
Die sich hieraus ergebenden Flachenansatze stellen das theoretische Innenent-
wicklungspotenzial dar.

Es muss davon ausgegangen werden, dass nur ein kleiner Teil des ermittelten the-
oretischen Flachenpotenzials auch tatsachlich innerhalb des Planungszeitraums
(5 Jahre) der Flachennutzungsplandnderung aktiviert werden kann. Aufgrund der
bereits erfolgten intensiven Aktivierungsbemiihungen der Gemeinde Kirchzarten im
Rahmen des PFIF-Programms erscheint die sonst Ubliche Aktivierungsrate von
ca. 2 % pro Jahr deutlich zu hoch. Von zu optimistischen Aktivierungsraten sollte
Abstand genommen werden, da sich nahezu sé&mtliche Bauliicken in Privatbesitz
befinden und zum Teil schon Uber den Planungszeitraum der vorherigen Flachen-
nutzungsplans hinaus zuriickgehalten werden.

Im Folgenden soll daher von einer Aktivierungsrate von ca. 1 % pro Jahr ausge-
gangen werden, d.h. fur 5 Jahre Planungszeitraum von 5 %. Hierbei handelt es sich
lediglich um einen groben, durchschnittlichen Anhaltswert, der aufgrund verschie-
dener Faktoren variieren kann.

Well drei der noch nicht bebauten Grundstiicke im Ortsteil Burg am Wald im FNP
noch als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt werden und mit der vorliegenden
Anderung erstmals als Wohnbauflache in die Darstellungen aufgenommen werden,
kénnen diese Flachen nicht als Innenentwicklungspotential angerechnet werden
sondern wurden im Kapitel 7.4 vollstandig mit dem konkreten Wohnbauflachenbe-
darf verrechnet und als Bauliicken bertcksichtigt.
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Die Uberprifung der Innenentwicklungspotenziale erbrachte folgendes Ergebnis:
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Baulticken Kernort Kirchzarten (Eigene Darstellung, Stand: April 2014)

Die noch offenen Bauplatze im Bereich der Albert-Kromer-Stra3e werden zurzeit
aufgesiedelt. Die noch unbebauten Grundstiicke in diesem Neubaugebiet (Potenti-
alflachen 13 und 39-45) befinden sich Gberwiegend in privatem Besitz und werden
von den aktuellen Eigentumern fur ihre Nachkommen als Bauland zurtickgehalten.
Daher wird die Aktivierungsrate von 5 % auch fur diese Grundstlicke angenommen.
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Baullicken Ortsteil Zarten (Eigene Darstellung, Stand: April 2014)
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Baulticken Ortsteil Burg am Wald (Eigene Darstellung, Stand: April 2014)

Die drei in griin dargestellten unbebauten Grundstiicke (Nummern 28 — 30) im Orts-
teil Burg am Wald befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Buhl-
acker |“. Diese Flachen wurden im FNP bislang als landwirtschaftliche Nutzflache
dargestellt und werden mit der vorliegenden FNPA erstmals als zusatzlich darge-
stellte Wohnbauflachen aufgenommen (siehe Kapitel 10 Wohnbauflache ,Buhl-
acker 1" Gemeinde Kirchzarten (Anderungsbereich 4)). Damit kdnnen diese Flachen
nicht in der Berechnung der Innenentwicklungspotentiale, mit einer entsprechenden
Aktivierungsrate bertcksichtigt werden. Diese drei Grundstiicke belaufen sich auf
ca. 0,19 ha und wurden dementsprechend in der Berechnung in vollem Umfang als
zusatzliche Wohnbauflache bertcksichtigt und von den Ubrigen Entwicklungsfla-
chen fur den Bereich Kurgebiet Il subtrahiert (siehe Kapitel 8 - Wohngebiet Kurge-
biet II).
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Baultcken Ortsteil Burg-Hofen (Eigene Darstellung, Stand: April 2014)

Die FlachengréRen der dokumentierten Baullcken stellen sich im Einzelnen wie
folgt dar. Es wurde nach der Darstellung im Flachennutzungsplan unterschieden,
jeweils nach Wohnbauflache und gemischter Bauflache.

Art der baulichen Nutzung

Baultcke Grundstiicksgréfe (nach FNP)

1 1.144 gm Wohnbauflache
2 744 gm Wohnbauflache
3 422 gm Wohnbauflache
4 465 gm Wohnbauflache
5 319 gm Wohnbauflache
6 575 gm Wohnbauflache
7 312 gm Wohnbauflache
8 325 gm Wohnbauflache
9 711 gm Wohnbauflache
10 117 gm Wohnbauflache
11 2.260 gm Wohnbauflache
12 575 gm Wohnbauflache
13 442 gm Wohnbauflache
18 395 gm Wohnbauflache
19 410 gm Wohnbauflache
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20
21
22
23
24
25
26
27
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
Gesamt

273 gm
272 gm
273 gm
265 gm
389 gm
463 gm
1.509 gm
531 gm
913 gm
956 gm
649 gm
496 gm
551 gm
804 gm
670 gm
872 gm
269 gm
300 gm
380 gm
675 gm
673 gm
614 gm
601 gm
22.614 gm

Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache
Wohnbauflache

Die in griin dargestellten Baulticken 28-30 belaufen sich auf ca. 0,19 ha (siehe Abb.
Baultcken Ortsteil Burg am Wald). Diese kdnnen nicht als aktivierbares Innenent-
wicklungspotentiale berticksichtigt werden, sondern wurden im Kapitel 7.4 (Konkre-
ter Wohnbauflachenbedarf) vollstandig mit dem Wohnbauflachenbedarf fir die
nachsten funf Jahre verrechnet. Bauliicken im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Buhlacker I*

Art der baulichen Nutzung

Baultcke Grundstiicksgrofe (nach FNP)

28 490 gm Wohnbauflache
29 655 gm Wohnbauflache
30 740 gm Wohnbauflache
Gesamt 1.885 gm

Die Bauliicken 14-17 liegen im Ortsteil Zarten und werden im FNP als gemischte
Bauflache dargestellt. Bei der Berechnung des wohnbaulichen Innenentwicklungs-
potentials werden diese Flachen nur zur Halfte berticksichtigt.

Art der baulichen Nutzung

Baultcke Grundstiicksgrofe (nach FNP)

14 210 gm gemischte Bauflachen
15 654 gm gemischte Bauflachen
16 698 gm gemischte Bauflachen
17 369 gm gemischte Bauflachen
Gesamt 1.931 gm
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8.1

Der in Kapitel 7.4 ermittelte konkrete Wohnbauflachenbedarf ist um 5 % des Innen-
entwicklungspotentials zu reduzieren. Dabei werden die ermittelten Wohnbaufla-
chen vollstdndig angerechnet, die gemischten Bauflachen jedoch nur zum Teil.
Wird eine idealtypische Mischnutzung fur die gemischten Bauflachen zugrunde ge-
legt, ist von einer Aufteilung von 50 % Wohnnutzung und 50 % gewerblicher Nut-
zung auszugehen. Die ermittelten gemischten Bauflachen werden daher nur zu ei-
nem Anteil von 50 %, fir den Wohnnutzungsanteil, in die Berechnung einfliel3en.

Aktivierbares Innenentwicklungspotential (Wohnbaufl ache):
22.614 m2x 5 % = 1.131 m2 (0,11 ha)

Aktivierbares Innenentwicklungspotential (gemischte Bauflache):
1.931 m2 x5 % =97 m2 (0,0097 ha)
Anrechnung als Wohnbauflache (50 %): 48 m2 (0,0048 ha)

Aufgrund der geringen Anzahl an Bauliicken im Bereich der Mischbauflachen ergibt
sich ein Hektar-Wert im Nachkommabereich, der fir die tatsédchliche Entwicklung
aufgrund der GrolRenordnung keine Rolle spielt und somit vernachlassigt werden
kann.

Das aktivierbare und somit anzurechnende Innenentwi  cklungspotenzial fur
das Wohnen betragt ca. 0,11 ha.

Da dieses vom ermittelten Wohnbauflachenbedarf (siehe Kap. 7.5) abgezogen
werden muss, ergibt sich fir die Darstellung an geplanten Wohnbauflachen im FIl&-
chennutzungsplan eine GréfRenordnung von 3,93 ha (4,04 ha - 0,11 ha).

WOHNBAUFLACHE ,KURGEBIET II* — KIRCHZARTEN
(ANDERUNGSBEREICH 2)

Inhalte der Planung / Darstellung im Flachennut  zungsplan

Entlang der Dr. Gremmelsbacher StralRe ist im rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan eine groRe Sonderbauflache fur Beherbergung enthalten. Diese Planung war
fur einen groReren Hotelkomplex vorgesehen. Zwischenzeitlich hat sich jedoch ge-
zeigt, dass eine so grof3e Sonderbauflache nicht benétigt wird und dass ein grofRer
Teil der Flache kunftig als Wohnbauflache dargestellt werden soll. Die frei werden-
de Flache ist durch die zentrale Lage in der Nahe des Ortskerns sowie der guten
Anbindung an den Uberdrtlichen Verkehr sehr attraktiv. Die Lage an der viel befah-
renen LandesstralRe erfordert jedoch eine besondere Sensibilitat bei der Bebauung.
Aufgrund dieser Rahmenbedingungen, der Grol3e des Plangebiets und der Ortsein-
gangssituation hat sich die Gemeinde entschieden, einen stadtebaulichen Wettbe-
werb durchzufiihren. In diesem wurden die teilnehmenden Buros aufgefordert, unter
Bertcksichtigung einer angemessenen Dichte, einen Entwurf flr die Bebauung des
Plangebiets zu erarbeiten, der in mehreren Bauabschnitten eine stadtebaulich
hochwertige und nachhaltige Entwicklung des Plangebiets aufzeigen sollte. Der ers-
te Preis gruppierte die Bebauung entlang von 4 Wohnhéfen, die einerseits die Ver-
zahnung der Bebauung mit der angrenzenden freien Landschaft, andererseits aber
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auch eine klare Identitat der Bebauung erschuf. Basierend auf diesem Siegerent-
wurf mochte die Gemeinde Kirchzarten nun das Plangebiet entwickeln. Dement-
sprechend soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Vorher muss jedoch der Fla-
chennutzungsplan dahingehend geéandert werden, dass der bisher als Sonderbau-
flache dargestellte Bereich als Wohnbauflache dargestellt wird.

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Dreisam-
tal ist das Gebiet als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Beherbergung
dargestellt. Quer durch das Plangebiet in ost-westlicher Richtung verlauft eine un-
terirdische Stromleitung, die in ihrer jetzigen Darstellung erhalten werden soll. Ein
kleiner Teilbereich zwischen der dargestellten Sonderbauflache und der Landes-
stral3e sowie der Kreisstral3e im Norden wird in die Planungen neu aufgenommen.
Bisher war hier auf einer Flache von etwa 1,0 ha landwirtschaftliche Flache darge-
stellt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Darstellung des Geltungs-
bereichs (rot)

Im Rahmen der 2. Flachennutzungsplananderung soll das Plangebiet als Wohnbau-
flache dargestellt werden, wie die folgende Abbildung verdeutlicht.
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8.2

geplante Darstellung der 2. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans

Entlang der LandesstralRe wurde zwischen Wohnbauflachendarstellung und der
StraRe ein Streifen als Landwirtschaft dargestellt, auf dem voraussichtlich Larm-
schutzmalnahmen untergebracht werden sollen.

Lage des Plangebiets / Bestandsnutzungen / angr  enzende Nutzungen

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Kirchzarten. Es liegt entlang der Dr. Grem-
melsbacher StraRe und erstreckt sich bis zur Kreisstrale K 4909 im Norden. Im
Westen verlauft die Grenze des Plangebiets in einem Abstand von ca. 10 m parallel
zur LandesstraRe L 126. Im Osten grenzt die Bebauung von Kirchzarten an, im Su-
den liegt das Kurgebiet. Das Plangebiet wird heute intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt, ebenso die ndrdlich und westlich angrenzenden Fléachen. Es umfasst eine
Flache von 4,11 ha.

Das Luftbild verdeutlicht die bestehenden Nutzungen und die Umgebung:

15-02-25 Begriindung (15-02-16).doc



Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal Stand: 25.02.2015
2. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes Fa  ssung: Feststellungsbeschluss

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT Seite 37 von 65

8.3

F

Darstellung maps.google mit dem Geltungsbereich der Flachennutzungsplanande-
rung (rot)

Standortwahl / Alternativenprifung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kirchzarten ist das Plangebiet
zum Uberwiegenden Teil als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Beherber-
gung dargestellt. Im Rahmen der Entwicklungen der vergangenen Jahre hat sich
jedoch herausgestellt, dass der Bedarf an dieser Flache fur die Beherbergung nicht
vorhanden ist, so dass die glinstig gelegene Flache nun einer anderen Nutzung zu-
gefuihrt werden soll. Aufgrund der zentralen Lage, der Néhe zur Innenstadt und der
guten Anbindung an den Uberdrtlichen Verkehr, bietet sich das Plangebiet fur eine
Wohnbebauung zur Deckung des dringenden Bedarfs an. Uber die bereits als Bau-
flache dargestellte Flache hinaus soll das Plangebiet geringfligig erweitert werden,
bis zur LandesstralRe L 126. Die Planungen sehen einen Larmschutzwall vor, der
entlang der StraRe die zukunftigen Bewohner schutzen soll. Dieser Streifen ver-
bleibt im Flachennutzungsplan als Landwirtschaftsflache, soll aber kinftig fur Larm-
schutzmafRnahmen genutzt werden. Eine landwirtschaftliche Nutzung schlief3t sich
aufgrund des Flachenzuschnitts weitgehend aus.

Die Gemeinde gibt der Flache Kurgebiet Il im Vergleich zum Gebiet Lerchenfeld
den Vorzug, da aufgrund der verkehrlichen Anbindung insbesondere an das Ober-
zentrum Freiburg kein zusatzlicher Verkehr durch den Ortskern und bestehende
Wohngebiete geleitet wird und auf der Flache Kurgebiet Il aufgrund der stadtebauli-
chen Struktur eher eine verdichtete Bebauung mdoglich ist, die dem dringenden und
hohen Bedarf gerecht werden kann. Aufgrund der Umgebungsbebauung ist ein
verdichtetes und flachensparendes Bauen im Bereich Lerchenfeld nicht sinnvoll,
sodass dort deutlich weniger Wohneinheiten auf gleicher Flache realisiert werden
konnten. Auf die bisher im FNP dargestellte geplante Wohnbauflache Lerchenfeld
wird mit der vorliegenden FNPA daher verzichtet (siehe Kap. 9). Weitere Ausfiih-
rungen zur Alternativenpriifung siehe auch Kap. 14.
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8.4

9.1

Unterschiedliche Restriktionen, wie etwa Landschaftsschutz und FFH-Gebiete, an
den heutigen Siedlungsrandern der Gemeinde Kirchzarten, die in der Planungs-
umsetzung nur mit einem unverhaltnisméRig grolen Aufwand zu Uberwinden wa-
ren, legen es nahe, den Bereich Kurgebiet Il fir die weitere wohnbauliche Sied-
lungsentwicklung Kirchzartens vorzusehen. Weil zudem der Anderungsbereich in
den bisherigen FNP-Darstellungen bereits als Sonderbauflache vorgesehen war
und dieser damaligen Auswahl ebenfalls eine Alternativenpriifung zugrunde lag, er-
scheint der Bereich als geeignet. Alternative Standorte fir die vorgesehene Wohn-
bauflache bestehen somit nicht.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die geplante Wohnbauflache liegt im Wasserschutzgebiet Zone Ill. Die Wasser-
schutzgebietsverordnung ist entsprechend zu beriicksichtigen. Dartiber hinaus sind
keine Gbergeordneten Planungen zu beachten.

VERZICHT AUF WOHNBAUFLACHE ,LERCHENFELD" - KIRCHZ ARTEN
(ANDERUNGSBEREICH 3)

Inhalte der Planung / Darstellung im Flachennut  zungsplan

Die Erhebung der Innenentwicklungspotenziale hat gezeigt, dass im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan noch eine gréRRere geplante Wohnbauflache enthalten ist,
namlich das Gebiet Lerchenfeld (,K1*) in einer Gro3e von 2,29 ha. Da diese Flache
auf den Bedarf voll angerechnet werden muss, wirde fir im Kurgebiet 1l nur noch
eine Flache von knapp 2 ha zur Verfiigung stehen. Das Planungskonzept als Er-
gebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs liel3e sich so nicht umsetzen. Es erscheint
auch stadtebaulich nicht sinnvoll, den bestehenden Flachenbedarf auf diese beiden
Gebiete aufzuteilen.

In der Abwagung zwischen beiden Flachen hat sich die Gemeinde fur das Kurge-
biet Il entschieden, da hier der dringend geforderte Wohnflachenbedarf besser be-
friedigt werden kann und unterschiedliche Wohnformen und Gebaudetypologien re-
alisiert werden konnen. Entsprechend muss auf die Wohnbauflache Lerchenfeld
verzichtet werden. Kunftig soll der Bereich wieder als landwirtschaftliche Flache
dargestellt werden. Im Rahmen kunftiger FNP-Fortschreibungen mit einem léange-
ren Planungshorizont wéare eine Wiederaufnahme denkbar.

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als geplante Wohn-
bauflache dargestellt. Stdlich und nérdlich des Gebiets verlauft nach den Darstel-
lungen im Flachennutzungsplan eine unterirdische Stromleitung. Diese Leitung wird
im Rahmen der Plan&nderung in ihrer Darstellung bestehen bleiben.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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Darstellung nach der 2. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans

Lage des Plangebiets / Bestandsnutzungen / angr  enzende Nutzungen

Das Plangebiet liegt im Stdosten der Gemeinde Kirchzarten und grenzt nordlich an
bestehende Bebauung an. Westlich schlie3t, nach einer Versickerungsanlage,
ebenfalls Bestandsbebauung an. Sudlich des Plangebiets liegt die geplante Son-
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9.3

9.4

10

derbauflache (K3) mit der Zweckbestimmung Gesundheit-Kur. Diese Flachen wer-
den zurzeit landwirtschaftlich genutzt

Das Plangebiet sowie die sudlich und 6stlich angrenzenden Flachen werden heute
intensiv landwirtschaftlich genutzt. Durch die landwirtschaftliche Nutzung bestehen
im Gebiet kaum 6kologisch hochwertige Strukturen.

Darstellung des Plangebiets (Kartengrundlage maps.google)

Standortwahl / Alternativenprifung
siehe Kap. 8.3
Nachrichtliche Ubernahmen

Die geplante Flache fur Landwirtschaft liegt im Wasserschutzgebiet Zone Ill. Die
Wasserschutzgebietsverordnung ist entsprechend zu beriicksichtigen. Darlber hin-
aus sind keine Ubergeordneten Planungen zu beachten.

WOHNBAUFLACHE ,BUHLACKER I*
GEMEINDE KIRCHZARTEN-BURG (ANDERUNGSBEREICH 4)

Fur den Bereich ,Buhlacker I liegt ein rechtskréftiger Bebauungsplan aus dem Jah-
re 1972, einmal geandert im Jahre 2007, vor. Der Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans umfasst insgesamt eine Flache von knapp 4,3 ha. Davon sind etwa
0,5 ha im Flachennutzungsplan bisher falsch als landwirtschaftliche Flache darge-
stellt worden.

Dieser Fehler ist im Rahmen der Digitalisierung im Jahr 2010 entstanden und soll
nun Korrigiert werden.
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Die Erweiterung des Bebauungsplans in dem betreffenden Bereich, wurde damals
als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen. Im Rahmen der Digitali-
sierung 2010 wurden genau solche Darstellungsdifferenzen behoben. In Abstim-
mung mit der Genehmigungsbehdrde wurde dafiir 2010 kein Bedarfsflachennach-
weis erarbeitet, da die Gebiete in der Regel bereits vollstandig bebaut waren und
keine Planungsflachen darstellten. Der betreffende Bereich wurde 2010 im Rahmen
der Digitalisierung nicht als Bauflache im Flachennutzungsplan aufgenommen, ob-
wohl dies aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan hatte geschehen mius-
sen.

Bebauungsplan ,Biihlacker I* in der Fassung der 1. Anderung von 2007

Diese fehlerhafte Darstellung wird nun im Rahmen der vorliegenden Flachennut-
zungsplananderung geandert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Buhl-
acker 1“ wurde bis heute, mit Ausnahme von einzelnen Grundstiicken, nahezu voll-
standig aufgesiedelt. Der bereits besiedelte Bereich wird entsprechend der tatsach-
lichen Nutzung und entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan in die
Darstellungen des FNP Gbernommen. Der urspringlich verfolge Weg, die noch ver-
fugbaren Flachen als Innenentwicklungspotentiale zu bertcksichtigen, wurde nach
der Offenlage aufgegeben, weil es sich hierbei um Neudarstellungen auf FNP-
Ebene handelt. Die drei noch unbebauten Grundstiicke 28-30 (siehe Kap. 7.5) flie-
Ben in vollem Umfang in die Wohnbauflachenberechnung ein und die Flachen wer-
den vollstandig als geplante Wohnbauflache beriicksichtigt (siehe Kap. 7.4 Konkre-
ter Wohnbauflachenbedarf).

Im Kapitel 7.5 Innenentwicklungspotentiale werden diese Flachen als Baullicken 28-
30 dargestellt. In der Berechnung werden diese Flachen aber vollstandig als Innen-
entwicklungspotential angerechnet und nicht mit einem prozentualen Aktivierungs-
potential berechnet.

Die Darstellungsveranderung im Anderungsbereich 4 ist aus den folgenden Abbil-
dungen ersichtlich:
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11

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (links) und die geplante geanderte
Darstellung (rechts)

BERICHTIGUNG GEM. § 13A ABS. 2 NR. 2 BAUGB ,HIRS CHENHOF*
GEMEINDE BUCHENBACH

Fur den Bereich Hirschenhof in der Gemeinde Buchenbach, im Ortsteil Wagensteig,
wurde ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Dieses Verfahren bietet die Mdglichkeit, gegebenenfalls notwendige Flachen-
nutzungsplananderungen im Zuge der Berichtigung anzupassen. Dies wird im
Rahmen der vorliegenden FNP-Anderung vollzogen.
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2. Bebauungsplananderung ,Hirschenhof* und Erlass ortlicher Bauvorschriften

Das Plangebiet der 2. Bebauungsplanédnderung ,Hirschenhof* umfasst einen Teilbe-
reich, der im wirksamen Flachennutzungsplan als Grunflache dargestellt ist. Hier
soll im Sinne der Innenentwicklung eine angemessene Nachverdichtung der beste-
henden Strukturen zugunsten der ortsansassigen Bevdlkerung realisiert werden.
Uber diese Darstellung der Flache als Wohngebiet hinaus, wurden auch das Her-
renbachle und die begleitenden Grinstrukturen in den Geltungsbereich mit aufge-
nommen, da sich im Rahmen der Offenlegung und Renaturierung des Baches sei-
ne Lage verandert hat. Im Flachennutzungsplan wird diese Darstellung nicht geéan-
dert, hier bleibt die Darstellung der landwirtschaftlichen Flache erhalten.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (links) und die geplante geanderte
Darstellung (rechts)

FLACHENBILANZ

Im Bereich der Gewerbeflachen lagen im rechtskraftigen Flachennutzungsplan kei-
ne aktivierbaren Baullicken vor. Lediglich eine geringe Anzahl an Baulliicken in
Mischbauflachen bestehen, die jedoch aufgrund der geringen Gréf3e zu vernachlas-
sigen sind. Die gewerbliche Flache ,K2" in einer Grof3e von 3,55 ha stand jedoch
als Entwicklungspotenzial zur Verfliigung. Kinftig soll in diesem Bereich die neu zu-
geschnittene Gewerbeflache Fischerrain in einer Grof3e von 5,0 ha aufgenommen
werden. Es handelt sich somit um eine Zunahme der geplanten Gewerbeflache im
FNP um ca. 1,45 ha.

Im Bereich der Wohnbauflachen belaufen sich die aktivierbaren Innenentwicklungs-
potenziale auf ca. 0,11 ha. Auf die im rechtskraftigen FNP dargestellte Wohnbau-
flache Lerchenfeld mit einer Grol3e von 2,29 ha wird kiinftig verzichtet.

Unter Beriicksichtigung der Baulicken und des aktivierbaren Innenentwicklungspo-
tentials belauft sich der berechnete Wohnbauflachenbedarf auf 3,93 ha. Die neu
aufgenommene Flache Kurgebiet Il weist eine Flache von 4,11 ha auf. Der grof3zu-
gige Flachenzuschnitt wurde gewahlt, um maoglichst groRe Entwicklungsméglichkei-
ten auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung einzuraumen. Die Uberschrei-
tung um 0,18 ha kann dessen ungeachtet auf Flachennutzungsplaneben als gering-
fugig angesehen werden. Zumal bei der Entwicklung der Flache Kurgebiet Il entlang
der Landesstrale L126 Larmschutzeinrichtungen vorgesehen sind, die innerhalb
der neu ausgewiesenen Wohnbauflache liegen werden. So ist davon auszugehen,
dass die Flache Kurgebiet Il nicht in vollem Umfang als Bauland entwickelt wird.

Im Vergleich zum bestehenden Flachennutzungsplan vergroRRert sich die geplante
Wohnbauflache von 2,29 auf 4,11 ha, also eine Zunahme um 1,82 ha.

KULTUR- UND SACHGUTER

In den Anderungsbereichen befinden sich mehrere Kulturdenkmale.
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Es befindet sich darunter in Kirchzarten Burg, im Bereich ,Bihlacker I Markenhof-
stralRe 9, Markenhof ein Denkmal gemaR § 2 DSchG. Hierbei handelt es sich um
ein Hauptgeb&ude eines urspringlich umfangreichen Hofgutes. Nahere Ausfihrun-

gen und Hinweise zu den Denkmalen sind in den Steckbriefen enthalten.

Kultur- und Sachguter

Ort Lage Bezeichnung Denkmalart
Kirchzarten Burg ,Buhlacker I Hauptgebaude | g 4o vmal
eines Hofgutes
Kirchzarten-Zarten .Cewerbegebiet Fi- |\ qenkmal 6 |AArchaclogi-
scherrain sches Denkmal
Kirchzarten, .Kurgebiet II" Kulturdenkmal 7 e 03]
sches Denkmal
Kirchzarten-Burg ,Bhlacker I" Kulturdenkmal 1 | Archaologi
sches Denkmal
Buchenbach-Wagensteig |,Hirschenhof" Kulturdenkmal 3 A 03]
sches Denkmal

Fur die Bereiche in denen Anpassungen und Berichtigungen durchgefihrt werden,
werden die Hinweise nicht zusétzlich in den Steckbrief Gbernommen.

Die folgenden Hinweise gelten fur die aufgefiihrten archdologischen Kulturdenkma-
le:

Alle Planungen und MaRRnahmen innerhalb dieser arch&ologisch relevanten Fla-
chen, die mit Bodeneingriffen verbunden sind - wie Oberbodenantrag, Baugrundun-
tersuchungen, Bauaushub - sind in der Planungsphase mit dem Regierungsprasidi-
um Freiburg, Referat Denkmalpflege, Fachgebiet Arché&ologische Denkmalpflege
abzustimmen.

Im Vorfeld von geplanten Baumaf3nahmen sind arch&ologische Sondierungen er-
forderlich, um die Befundsituation sowie Ausdehnung und Zerstérungsgrad der Be-
funde zu klaren. Die anfallenden Kosten fir diese Sondierungen sind vom Vorha-
bentrager zu tibernehmen. Auf der Grundlage dieser Voruntersuchungen kann fest-
gelegt werden, ob bzw. in welchem Umfang unter anteiliger Kostentibernahme
durch den Vorhabentrager arch&ologische Untersuchungen zur Sicherung der Fun-
de und Befunde durchzufiihren sind.

Um das weitere Vorgehen im Detail abzustimmen und den zeitlichen Ablauf festzu-
legen, sind frihzeitig Gesprache mit den Vorhabentrégern, der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehtérde und der arch&ologischen Denkmalpflege im Regierungs-
prasidium Freiburg einzuplanen.
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14.1

14.2

1421

UMWELTBERICHT

Aufgabenstellung

Die stadtnahe und landschaftlich attraktive Lage der Gemeinde Kirchzarten bei
gleichzeitig guter Verkehrsanbindung fiihrt zu einer gro3en Nachfrage sowohl nach
Wohnbau- als auch nach Gewerbeflachen.

Die konkreten Anfragen ortsanséssiger Betriebe veranlassten die Aufstellung eines
Bebauungsplanes im Bereich ,Fischerrain®. Dabei wurde deutlich, dass sowohl die
GrofRRe als auch der Zuschnitt der im Flachennutzungsplan dargestellten Flache so-
wie die Moglichkeiten einer belastbaren Erschliel3ung, insbesondere im Hinblick auf
spatere Erweiterungsmoglichkeiten nach Nordwesten, eine ver&nderte Abgrenzung
erfordern (weiteres s. u. 14.2.1).

Die bisher im Flachennutzungsplan enthaltene Sonderbauflache ,Kurgebiet 11“ war
fur eine Nutzung fur Beherbergungsgewerbe vorgesehen. Die Gemeinde sieht kei-
nen Bedarf mehr fir eine Sonderbauflache solcher Gréi3e, stattdessen bendtigt sie
weitere Wohnbauflachen. Der Flachennutzungsplan soll entsprechend geandert
werden.

Die angestrebte Verlagerung der zukiinftigen Wohnnutzung in den Bereich ,Kurge-
biet II* veranlasste den Verzicht auf die bisher im Flachennutzungsplan enthaltene
Wohnbauflache ,Lerchenfeld”.

Im Umweltbericht missen die durch die Nutzungsanderung evtl. veranderten Um-
weltauswirkungen beschrieben und bewertet werden.

Gemal Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Be-
lange des Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a sowie nach § 2 Abs. 4 BauGB zu berlick-
sichtigen. Gemal § 2 Abs. 3 BauGB sind alle Belange von Umwelt- und Natur-
schutz, die fur die Abwégung von Bedeutung sein kdnnen, zu ermitteln und zu be-
werten.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB,
sowie § 2 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB. Fir die Er-
mittlung der abwagungsrelevanten Belange ist mal3geblich, was nach gegenwarti-
gem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans verlangt werden kann. Die Belange von Na-
tur und Landschaft sind neben den anderen 6ffentlichen und privaten Belangen in
die Abwagung einzustellen und gegeneinander und untereinander gerecht zu be-
handeln.

Der Umweltbericht bildet gem. § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung
zum Bauleitplan.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Ande  rung des Flachennutzungspla-
nes

Anderungsbereich 1: gewerbliche Bauflache ,F  ischerrain®

An die im Flachennutzungsplan FNP bereits enthaltenen Gewerbeflachen sollen
nach Norden anschliel3end weitere Gewerbeflachen bereitgestellt werden. Ein Teil
der bisher dargestellten gewerblichen Bauflache wird im FNP in ,landwirtschaftliche
Flache* umgewandelt (ca. 2,67 ha).
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14.2.2

14.2.3

14.3
1431

14.3.2

14.3.3

Das neu als gewerbliche Bauflache darzustellende Gebiet ist bisher als landwirt-
schaftliche Flache im FNP enthalten und wird aktuell Gberwiegend als Griinland ge-
nutzt. (Abb. s. Anhang zum Umweltbericht.).

Die gesamte zukinftig im FNP dargestellte gewerbliche Bauflache ,Fischerrain“ be-
tragt 5 ha. Durch den Verzicht auf die 0.g. 2,67 ha und die bereits im FNP enthalte-
nen Gewerbeflachen betragt die tatséchliche Erweiterungsflache ca. 1,45 ha. (Ab-
grenzung der von den Nutzungsénderungen betroffenen Flachen mit Grdlienanga-
ben und Begrindung s. unter 6)

Anderungsbereich 2: ,Kurgebiet II*

Die im Flachennutzungsplan enthaltene Darstellung als Sonderbauflache mit
Zweckbestimmung Beherbergung soll in Wohnbauflache veréndert werden. Das
Planungsgebiet umfasst 4,11 ha. Weitere Angaben sind auch hier der Begriindung
zur Anderung des Flachennutzungsplans, Kap. 8 und 9, zu entnehmen.

Heute wird das Gelande fast vollstandig als Ackerflaiche genutzt. (Abb. s. Anhang
zum Umweltbericht.)

Anderungsbereich 3: ,Lerchenfeld"

Die im Flachennutzungsplan enthaltene Darstellung als Wohnbauflache soll in
landwirtschaftliche Flache veradndert werden. Das Planungsgebiet umfasst ca. 2,29
ha (siehe Kap. 9).

Das Gelande ist unbebaut und wird aktuell iberwiegend als Grinland und Grin-
landeinsaat sowie zu einem kleinen Teil als Ackerflaiche genutzt. (Abb. s. Anhang
zum Umweltbericht.)

Zu bertcksichtigende planerische und gesetzlic  he Vorgaben
Landschaftsschutzgebiet

Das Landschaftsschutzgebiet ,Zartener Becken” reicht im Westen bis an die Ab-
grenzung der geplanten Gewerbeflache ,Fischerrain®.

Trinkwasserschutzgebiet

Die geplante gewerbliche Bauflache ,Fischerran und der Anderungsbereich JLer-
chenfeld” liegen vollstandig im Wasserschutzgebiet Zone Ill B, das ,Kurgebiet II*
liegt im Wasserschutzgebiet Zone IIl A. Die Schutzverordnung ist zu beachten.

FFH-Gebiet 8013-342 ,Kandel, RoRRkopf und Zar tener Becken*

Die FlieRgewasser Krummbach und Hagenbach mit begleitenden Gehdlzen siidlich
der geplanten Gewerbeflaiche (Anderungsbereich 1) sind Teil des o.g. FFH-
Gebietes. Der Mindestabstand betragt ca. 80 m. Erhebliche Nachteile fir FFH-
relevante Arten oder Lebensraumtypen sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Das ,Kurgebiet II* ist durch die L 126 vom FFH-Gebiet getrennt. Der Abstand be-
tragt nur ca. 25 m.

Der Anderungsbereich .Lerchenfeld” liegt nicht in der Nahe des FFH-Gebietes.

Eine Spezielle Artenschutzprifung gem. § 44 BNatSchG  wurde als Vorbereitung
fur den Stadtebaulichen Wettbewerb ,Kurgebiet 11 erstellt." Neben Vogelarten wur-
den auch Eidechsen und Fledermause erhoben und die vorhandenen Baume auf ih-
re Habitateignung untersucht.

! Spezielle Artenschutzpriifung Kurgebiet Il Gemeinde Kirchzarten. Bearbeitung: proECO Freiburg mit AG Freiraum Freiburg,
Stand Juni 2012.
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14.3.4

14.3.5

14.4
14.4.1

Die Ergebnisse daraus werden im Kap. ,Schutzgut Tiere und Pflanzen, natirliche
Lebensraume” behandelt.

Bisher gibt es keine Anhaltspunkte, dass die geplante Bauflache ,Fischerrain®* oder
der Anderungsbereich .Lerchenfeld” (Teil-) Lebensraume bietet, die fir das Uberle-
ben besonders oder streng geschiitzter Arten wichtig sein kdnnten.

Geschiitzte Biotope nach 8 30 BNatSchG
Gesetzlich geschutzte Biotope sind nicht betroffen.
Weitere relevante gesetzliche Vorgaben:

Bundesnaturschutzgesetz § 21, Landesnaturschutzgese  tz 88 20, 21 und 32:
Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach Mdglichkeit zu vermeiden. Falls Eingrif-
fe unvermeidlich sind, so sind sie zu minimieren, auszugleichen oder in sonstiger
Weise zu kompensieren.

Bundesbodenschutzgesetz 88 4 und 7, Landes Bodensch  utz- und Altlasten-
gesetz § 2: Mit unversiegelten Boden ist schonend und sparsam umzugehen. Es
sind VorsorgemalRnahmen zu treffen, um schadliche Bodenverdnderungen zu ver-
meiden bzw. zu vermindern. Mutterboden ist zu erhalten. Unnétige Versiegelungen
sind zu vermeiden. Die geogenen Belastungen mit Schwermetallen aus dem histo-
rischen Bergbau wurden untersucht. Folgerungen daraus werden im Umweltbericht
genannt und bertcksichtigt.

Wassergesetz Baden-Wirttemberg 8§ 45:  Niederschlagswasser soll grundsatzlich
im Gebiet zuriickgehalten werden und durch Verdunstung oder Versickerung mog-
lichst wieder dem Wasserkreislauf zur Verfiigung stehen, sofern dies schadlos und
unter vertretbarem Aufwand moglich ist. Der Schutz des Grund- und Trinkwassers
(Schutzzone III A und B) ist vorrangig.

Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung
Geplante Bauflachen

Baubedingte Wirkungen

Die in den geplanten Bauflachen vorhandenen Lebensraume — tiberwiegend Acker
und Intensiv-Grinland - werden beseitigt. Wertvoller Oberboden und Unterboden
missen abgetragen werden, der verbleibende Anteil des Bodens wird umgelagert
und z.T. verdichtet. Im Zuge des Baubetriebes ist mit Larm- und Staubentwicklung
sowie Erschiitterungen durch die BaumalRnahmen selbst und durch den Baustellen-
verkehr zu rechnen.

Anlagebedingte Wirkungen

Ein erheblicher Teil des Bodens wird versiegelt, in der geplanten Gewerbeflache vo-
raussichtlich bis zu 80 %, bei Wohnnutzung je nach angestrebter Dichte ca. 60 %.
Die Versickerung und Verdunstung wird entsprechend vermindert und der Wasser-
abfluss beschleunigt. Die Flachen stehen nicht mehr fir die landwirtschaftliche Pro-
duktion und fur die natirliche Vegetation und die Tierwelt zur Verfiigung.

Betriebsbedingte Wirkungen

Vor allem die Gewerbenutzung wird einen entsprechenden Kraftfahrzeugverkehr
nach sich ziehen, der auch die Zufahrtsstrecke zum Gebiet mit Larm und Abgasen
belastet und evtl. auch die angrenzenden natirlichen Lebensrdume und Arten stort.
Auch die geplante Wohnbauflache kann zu wahrnehmbaren Stérungen fiir die Be-
wohner im angrenzenden Wohngebiet fiihren. Durch die Beheizung der Gewerbe-
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14.4.2

14.5

145.1

betriebe und der Wohngebaude werden zusatzliche Emissionen in die Umgebung
gelangen.

Geplante Flachen fur Landwirtschaft

Die Flachen sind im FNP bisher als Bauflachen dargestellt, werden aber bis heute
landwirtschaftlich genutzt. Belastungen fir Mensch und Umwelt entstehen spez. bei
Glllegaben aus intensiver Tierhaltung, die nicht bodennah oder direkt in den Boden
ausgebracht werden und zu Geruchsbelastigungen fir die Anwohner fihren, die
Luft mit Stickstoff anreichern und evtl. auch Nitrateintrag in das Grund- und Trink-
wasser verursachen.

Die Larmbelastung aus der Bewirtschaftung erscheint vernachlassigbar.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun gen, Hinweise zu Vermei-
dung, Minimierung und Ausgleich des Eingriffs

Anderungsbereich 1: Gewerbliche Bauflache ,F  ischerrain®
Schutzgut Mensch

Das zeitlich begrenzte Aufkommen an Baufahrzeugen und spéater der kontinuierli-
che Verkehr zum und vom Gewerbegebiet fiihrt zu erhéhten LArmemissionen. Ob
damit wahrnehmbare Larmbelastungen fir die stidlich angrenzenden Wohngebiete
entstehen, kann ohne Daten zum heutigen und zukinftigen Verkehrsaufkommen
nicht beurteilt werden. Der Abstand zur Wohnnutzung betrdgt mindestens ca. 200
m. Mdglicherweise ist auch der Ortsteil Zarten von zunehmendem Larm betroffen.

Das vorhandene Gewerbegebiet, die zu erwartende Entwicklung in der im Flachen-
nutzungsplan bereits dargestellten Gewerbeflache sowie die Bundesstral3e und
LandesstralRen aber sind als Vorbelastungen zu betrachten. Wie sehr die zuséatzli-
che Gewerbenutzung in den bestehenden Wohngebieten stdlich und westlich der
zukunftigen Gewerbeflache wahrgenommen wird und zu welcher messbaren Belas-
tung dies fuhren wird, ist im aktuellen Planungsstadium auch deshalb nicht fest-
stellbar, welil sie wesentlich von der Art der Betriebe abhéngt. Die geltenden Geset-
ze zum Immissionsschutz missen eingehalten werden.

Die beschriebenen Vorbelastungen sind vermutlich die Ursache fiir die geringe Fre-
quentierung des nordwestlichen Ortsrandes von Kirchzarten durch Erholungssu-
chende. Spazierganger, Jogger etc. suchen weniger larmbelastete Gebiete auf.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, natiirliche Lebensraum e

Die wertvollste Flache innerhalb der geplanten Gewerbeerweiterung ist die Obst-
wiese im Siudosten, sie erscheint etwas artenreicher als die Ubrigen Grinlandfla-
chen und besitzt einen mittleren Wert als Lebensraum. Es ist nur noch ein grol3er
Obstbaum vorhanden, die Ubrigen wurden bereits ersetzt und haben altersbedingt
erst einen geringen Biotopwert. Das Intensivgrinland nimmt nahezu die gesamte
landwirtschaftlich genutzte Flache ein und hat eine geringe Bedeutung als Lebens-
raum.” Der Lebensraum Acker kommt aktuell nur auf einer kleinen Flache vor und
besitzt eine sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung.

Der grof3e Obstbaum ist vor seiner Beseitigung auf evtl. dort vorkommende, gem. §
44 BNatSchG geschitzte Arten zu prifen, ggf. sind Ersatzhabitate herzustellen.

Die Entfernung zum FFH-Gebiet 8013-342 ,Kandel, RoRkopf und Zartener B e-
cken“ betragt mind. ca. 80 m. Sicherlich nutzen Végel und Flederméause die Flache

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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als Nahrungs- und Jagdhabitat. Ahnliche Flachen sind in der Umgebung vorhanden
und bleiben als Teil-Lebensraum erhalten. Die Beanspruchung des Gelandes fiihrt
daher voraussichtlich nicht zu bestandsgefahrdenden Beeintréchtigungen von FFH-
relevanten oder weiteren geschiitzten Arten.

Der heutige Zustand und die Schutzflachen und Schutzgebiete in der Umgebung
sind in der Abbildung im Anhang zum Umweltbericht dargestellt.

Schutzgut Boden

Beschreibung und Bewertung der Bodenfunktionen

Geologisch befindet sich das Planungsgebiet am Rand des Schwarzwald-
Grundgebirges in submontaner Lage. Das Zartener Becken ist mit einem méachtigen
Schotterkdrper aufgefillt. Die Bodengesellschaft ist Braunerde + Braunerde-
Parabraunerde + Auenbraunerde. Es ist der typische Boden der Nieder- und Aue-
terrassen des Zartener Beckens mit lehmig-schluffiger Deckschicht tber dem Ter-
rassenkies.

Auf der Basis der Bodenschéatzung wurden die zu bertcksichtigenden Bodenfunkti-
onen bewertet *;

Ausgleichskérper im Wasserkreislauf AKIWAS: Dieser Wert beschreibt die Rick-
halteféahigkeit des Bodens, wodurch der Oberflachenwasserabfluss verzégert bzw.
verringert wird.

Der grol3ere Flachenanteil der geplanten Gewerbenutzung, ca. zwei Drittel, verflgt
Uber eine mittlere Rickhalteféahigkeit fir Niederschlage (2). Das ubrige Drittel be-
sitzt eine hohe Riickhaltefahigkeit (3).

Der Flachenanteil, dessen Nutzung in landwirtschaftliche Flache ge&ndert werden
soll, weist eine &hnliche Bewertung dieser Bodenfunktion auf.

Filter und Pufferfahigkeit des Bodens FIPU: Die schitzenden Deckschichten be-
wahren den Grundwasserkorper vor schadlichen Stoffen. Im Anderungsbereich liegt
die Filterfahigkeit des Bodens uUberwiegend zwischen mittlerer und hoher Bedeu-
tung (2,5). Nur auf einer kleinen Teilflache am Nordost-Ende ist die Filterfahigkeit
gering bis mittel (1,5).

Naturliche Bodenfruchtbarkeit NATBOD: Die natiirliche Ertragsfahigkeit des Bodens
fur die Landwirtschaft ist im gesamten Anderungsgebiet von mittlerer Bedeutung

(2).
Als Sonderstandort fir naturnahe Vegetation ist die Flache unbedeutend und bleibt

unberiicksichtigt®. Diese Bodenfunktion wird nur dann beriicksichtigt, wenn sie min-
destens mit 4 = sehr hohe Bedeutung bewertet wurde.

Bewertung der Bodenfunktionen®:

Wertstufe 4 = sehr hohe Bedeutung, 3 = hohe Bedeutu ng; 2 = mittlere Bedeu-
tung, 1 = geringe Bedeutung

Grundwert der einzelnen Bodenfunktionen Wertstufe
(Gesamtwert)

Ausgleichs- Filter und Puf- | Natirliche | Sonderstand-

korper im fer fur Schad- | Boden- ort f. naturna-

% Angaben des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Stand November 2010, erhalten am 27. April 2012.
4 Bewertung gem. Heft 23 der LUBW ,Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit”.

® Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau LGRB: Bewertung der Bodenfunktionen, s.o.
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Wasserkreis- | stoffe fruchtbar- | he Vegetat.
lauf keit
Uberwiegend 2,5 2 unbedeutend Uberwiegend.
2, (auf kleiner 2,17 = mittel;
auf ca. 30 % Teilfl. 1,5) ca.30%:25=
der Fl. 3 mittel-hoch

Durch die Bauflachenerweiterung werden ca. 1,45 ha Boden von Uberwiegend mitt-
lerer Wertigkeit zusatzlich beansprucht. Der Eingriff muss ausgeglichen werden.
Die Verlagerung der gewerblichen Nutzung nach Norden und Anderung in landwirt-
schaftliche Flache fiur einen Teilbereich im Westen ist unerheblich, da sich die Be-
wertung der Bodenfunktionen nicht wesentlich unterscheidet.

Schutzqut Wasser

Die geplante gewerbliche Bauflache liegt im Trinkwasserschutzgebiet Zone Il B.
Die Trinkwasserschutzverordnung ist einzuhalten.

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Die Grundwasserneubildungsrate leitet sich ab aus der Rickhalteféahigkeit des Bo-
dens (entspricht ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, s.0.). Der Boden besitzt
auf dem Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes eine mittlere Rickhaltefahigkeit,
daher kann von einem mittleren Versickerungsanteil der Niederschlage ausgegan-
gen werden. Die Fahigkeit des Bodens, als Filter und Puffer fir Schadstoffe zu wir-
ken, ist auf dem groR3ten Teil der Bauflache mittel bis hoch (2,5). Werden die obers-
ten Bodenschichten beseitigt oder umgelagert, verliert diese grundwasserschiitzen-
de Bodenfunktion ihre Wirkung.

Die oberflachliche Ableitung von den versiegelten Flachen — bis zu 80 % der Ge-
werbeflachen dirfen versiegelt werden - ist als erheblicher Eingriff zu betrachten.
Verunreinigungen aus der gewerblichen Nutzung kdnnen das Schutzgut Wasser
gefahrden. Grundsatzlich wird angestrebt, unbelastetes Regenwasser vor Ort zu
versickern. Es ist zu prifen, unter welchen Auflagen das Regenwasser versickert
werden kann, z.B. unter Verwendung von Filter- und Reinigungsanlagen vor der
Versickerung uber eine belebte Bodenschicht.

Die Verlagerung der zusatzlich zu beanspruchenden Flache von ca. 1,45 ha inner-
halb des Bereiches ,Fischerrain“ ist fur das Schutzgut Wasser unerheblich (vgl. un-
ter ,Schutzgut Boden®).

Schutzqgut Klima/Luft

Kirchzarten liegt im Bereich der Wirksamkeit der erfrischenden nachtlichen Berg-
winde bei gleichzeitig warmebegtinstigter Lage. Besondere Belastungen kdnnen bei
Inversionswetterlagen mit Verfrachtung der Schadstoffe aus dem Rheintal bis in das
Zartener Becken und bei sommerlicher Hitze entstehen. Klimagutachten mit Aussa-
gen zur speziellen Situation im Gebiet ,Fischerrain® oder in der nachsten Umge-
bung liegen nicht vor.

Die vorhandene Gewerbenutzung o6stlich und sidlich an das Planungsgebiet an-
grenzend ubt mdglicherweise einen kleinklimatisch spirbaren Effekt aus: neben der
starkeren Erwarmung der befestigten Flachen ist auch ein Abbremsen der Wind-
strémungen durch die Baukdrper nicht vollstandig auszuschlieRen.

Durch die Erweiterung der Bauflache ist nicht mit einem zusatzlichen erheblichen
Eingriff in das Lokalklima und die Luftverhaltnisse zu rechnen.

15-02-25 Begriindung (15-02-16).doc



Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal Stand: 25.02.2015
2. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes Fa  ssung: Feststellungsbeschluss

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT Seite 52 von 65

Schutzqut Landschaftsbild, Erholungsfunktion

Die landschaftlich sehr reizvolle und auch klimatisch attraktive Lage am Ful3 der
Schwarzwaldhange bei gleichzeitig geringer Entfernung und guter Anbindung nach
Freiburg macht Kirchzarten zu einem beliebten Wohnort.

Das Planungsgebiet liegt am ndrdlichen Ortsrand direkt an das vorhandene Gewer-
begebiet angrenzend. In kurzer Entfernung fuhren die Landesstrale (L 126 und
127) im Westen und Norden und die Bundesstral3e B 31 im Norden vorbei und bin-
den das Gebiet gut an das ubergeordnete StralRennetz an. Fir diese Strafl3enfih-
rung wurden Einschnitte ins Geldnde und Brickenbauwerke notwendig und der
vorhandene Verkehr verursacht deutlich wahrnehmbaren Larm. Die angrenzende
Landschaft ist dadurch bereits verdndert und vorbelastet, die Stral3en stellen eine
Barriere zwischen Kirchzarten und Zarten und der umgebenden Landschaft dar.
Das Planungsgebiet liegt im fir Kirchzarten am wenigsten attraktiven Ortsrandbe-
reich.

Eine hohe Frequentierung durch Spaziergdnger und Wanderer wurde nicht festge-
stellt. Andere Ortsrandbereiche sind attraktiver und werden wesentlich haufiger fur
die ortsnahe Erholung aufgesucht.

Innerhalb des Planungsgebietes sind fast keine landschaftlich bedeutsamen Struk-
turen vorhanden. Visuell wirksam ist der einzige noch verbliebene grofze Obstbaum.
Die jungeren Obstbdume, die als Ersatz fur die bereits entfernten BAume gepflanzt
wurden, sind noch klein und daher weniger bedeutsam. Aufgrund ihrer Lage mitten
im Planungsgebiet ist die Erhaltung der Obstb&ume voraussichtlich nicht mdglich.

Das vorhandene Gewerbegebiet ist bisher kaum durch landschaftlich wirksame Be-
pflanzung in die Landschaft eingebunden.

Bewertung bei Betrachtung eines gréfReren Landschaftsausschnittes

Die Qualitat der Landschaft fur den Landschaftsbetrachter setzt sich aber nicht nur
aus den beschriebenen Einzelstrukturen zusammen, sondern besteht auch aus
dem Zusammenwirken aller Elemente in einem grof3eren Ausschnitt. Betrachtet
man den gesamten Ort von den umgebenden Hangen aus, so wird man ihn und
seine Umgebung mindestens als landschaftlich reizvolle, vielféltige und damit
hochwertige Landschaft bezeichnen. Der nérdliche Ortsrandbereich mit der Gewer-
beansiedlung, der BundesstralRe und den LandesstraRen kann man auch von ei-
nem weiter entfernten Standort aus betrachtet als landschaftlich belasteten Aus-
schnitt erkennen im Gegensatz zum sidlichen und dstlichen Ortsrand, der die
hdchste Bewertung fiir seine landschaftliche Qualitat erhalten wirde.

Eine Gewerbeerweiterung angrenzend an bzw. eingefiigt in die beschriebene vor-
belastete Landschaft ist mit den geringstméglichen Eingriffen verbunden. Wirde
man sich fur andere Standorte in Kirchzarten entscheiden, wirde der Eingriff in
hochwertigere und weniger belastete Landschaftsausschnitte erfolgen. Die Stand-
ortauswahl ist grundsétzlich richtig.

Trotzdem ist aufgrund der erheblichen Flachenzunahme der Gewerbenutzung von
ca. 4 ha ein Eingriff in das Landschaftsbild zu erwarten. Wie erheblich dieser Ein-
griff empfunden wird, héangt sehr vom Standort des Betrachters ab. Aufgrund der
Vorbelastungen wird eine maximal mittlere Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
angenommen.

Die Frage, welche Anordnung der Gewerbeerweiterung - kompakt an das vorhan-
dene Gewerbegebiet wie bisher vorgesehen oder mit der Liicke, die durch die ge-
plante Anderung in landwirtschaftliche Flache entsteht - als geringerer Eingriff in
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das Landschaftsbild empfunden werden wiirde, hdngt vermutlich vor allem von der
Gestaltung des Gesamtgebietes ab.

Die Gestaltung und Einbindung der Neubebauung in die Landschaft sollte daher ei-
nen hohen Stellenwert erhalten, das Gebiet sollte gut durchgrint werden.

Schutzqut Kultur- und sonstige Sachquter

Im Untersuchungsgebiet liegen archdologische Kulturdenkmale. Weitergehende Er-
lauterungen und Hinweise zu den Kultur und sonstigen Sachgutern sind den Steck-
briefen zu den einzelnen Anderungsbereichen zu entnehmen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen mit anderen Flachennutzungen:

Bisher wurde die Flache als Griinlandflache und zu einem geringen Anteil als Acker
genutzt. Die anhaltende bauliche Entwicklung im Gebiet des GVV Dreisamtal ist mit
dem zunehmenden Verlust gut zu bewirtschaftender ertragsfahiger landwirtschaftli-
cher Flachen verbunden.

Die Beanspruchung als Bauflache fihrt voraussichtlich zur Beseitigung der genann-
ten Kulturdenkmale.

Wechselwirkungen zwischen den Naturgitern:

Zwischen den Naturgitern sind Wechselwirkungen positiver oder negativer Art
madglich. Nachteilige Wirkungen, die im Zusammenhang mit der Planungsmafnah-
me stehen, werden bei der Ermittlung der Umweltauswirkungen fiir jedes betroffene
Schutzgut beriicksichtigt. Als wichtigstes Beispiel sei hier die Gefahr der Verunrei-
nigung des Grundwassers durch die grundsétzlich anzustrebende Versickerung des
Regenwassers genannt.

Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Da alle Gewerbeflachen Kirchzartens im Norden des Ortes liegen und die Ver-
kehrsanbindung an die B 31 und die L 126 hier am besten ohne zusétzliche Belas-
tungen fir die Ortslage mdglich ist, gibt es fiir eine Gewerbenutzung keinen Alter-
nativstandort zur Flache ,Fischerrain® (vgl. auch unter 6.4 des Erlauterungsberich-
tes zur Anderung des Flachennutzungsplanes).

Anderungsbereich 2: Anderung Sonderbauflache .Kurgebiet 11" zu Wohnbau-
flache

Schutzqut Mensch

Die vorhandenen Wohnquartiere Ostlich der Dr.-Gremmelsbacher-Strafl3e und nord-
lich der Freiburger Stral3e entlang der Zufahrten zum Planungsgebiet sind von dem
zeitlich begrenzten Aufkommen an Baufahrzeugen und spater vom kontinuierlichen
Anliegerverkehr betroffen. Die Zunahme des Verkehrs zum und vom neuen Wohn-
quartier mit den Folgebelastungen Larm und Abgasemissionen werden zwar spir-
bar sein, werden sich aber voraussichtlich nicht durch erhebliche Mehrbelastungen
von der bisher vorgesehenen Sondernutzung mit Zweckbestimmung Beherbergung
unterscheiden. Untersuchungen oder Modellrechnungen beziglich unterschiedli-
cher Larm- und Abgasbelastungen wurden nicht durchgefihrt.

Vom Verkehr auf der L 126 gehen Larmbelastungen fir die zukinftigen Bewohner
aus. Fur den Stadtebaulichen Wettbewerb wurden eine Prognose und Beurteilung
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der zu erwartenden Larmeinwirkung erarbeitet °. Um die fiir Wohngebiete maRge-
benden Immissionsgrenzwerte tags einhalten zu kénnen, schlug der Gutachter eine
Larmschutzwand als Schallschutzmal3nahme vor.

Die Nutzung als Wohnbauflache ist insofern mit einer starkeren Belastung fir den
Menschen verbunden, als die zuklnftigen Bewohner im Bereich ihrer Wohnung
standig dem L&arm ausgesetzt sind. Bei einer Nutzung als Sonderbauflache ware die
Larmbelastung fir die Hotelgaste nur wahrend ihres Aufenthaltes dort vorhanden.

Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Belastung sind im weiteren Pla-
nungsverfahren zu konkretisieren.

Der anstehende Boden wurde an drei Stellen auf Schwermetallgehalte infolge des
historischen Bergbaus untersucht. Er weist erhghte Blei- und Zinkgehalte auf, die
der geogenen Vorbelastung im gesamten Bereich ,Kurgebiet II* entsprechen. Die
Prifwerte hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch werden nicht tberschrit-
ten, eine Verwertung des Bodens ist im Baugebiet ohne Einschrankungen maglich.’

Aussagen zum Wirkungspfad Boden-Pflanze-Mensch kdnnen auf Basis der durch-
gefuhrten Analysen nicht erfolgen. Falls Nutzgarten entstehen sollen, miissen spe-
zifische Untersuchungen durchgefiihrt werden.®

Immissionen, die bei der Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen
Flachen entstehen, sollten minimiert werden, z.B. durch angemessene, bodennahe
Ausbringungsmethoden fur Gille.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, natiirliche Lebensraum e

Die Bauflache wird nahezu vollstdndig ackerbaulich genutzt. Der Lebensraumtyp
Acker besitzt eine sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung.® Als weitere Struk-
turen sind eine schone groRe Eiche am Westrand, ein Birnbaum, ein Feldgehdlz
und mehrere kleinere Einzelgehdlze vorhanden. Das Feldgehdlz hat einen mittleren
Biotopwert. Der Wert der beiden Einzelbdume wird durch ihre Grél3e bestimmt, ins-
besondere die Eiche ist zu erhalten. Die Birne wird artspezifisch nicht mehr sehr
lange leben, so dass keine aufwandigen SchutzmalRnahmen zugunsten ihrer Erhal-
tung gerechtfertigt waren.

Eine Spezielle Artenschutzprifung gem. § 44 BNatSchG  wurde als Vorbereitung
fur den Stadtebaulichen Wettbewerb ,Kurgebiet I1* erstellt.'> Neben den Vogeln
wurden auch Eidechsen und Fledermause erhoben und die vorhandenen B&ume
auf ihre Habitateignung untersucht.

Die zu erwartende Beseitigung der Gehdlzstrukturen betrifft v.a. den Lebensraum
der Singvogel, Fortpflanzungs- und Ruhestatten gehen verloren, bei Verlust der
groRen Baume werden moglicherweise auch Sommerquartiere von Fledermausen
zerstort. Die Gehdlze dirfen nur in der Zeit von Oktober bis Februar beseitigt wer-

® Ingenieurbiiro fiir Schall- und Warmeschutz Rink: Gutachterliche Stellungnahme Nr. 5207/536 vom 12.6.2012: Entwicklung
Kurgebiet Il auf Gemarkung Kirchzarten — Prognose und Beurteilung der durch Kraftfahrzeugverkehr verursachten Larmeinwir-
kung.

" Solum Biiro fiir Boden und Geologie Freiburg: Kurzbericht Schadstoffuntersuchung. Anhang A zum Geotechnischen Bericht fiir
die ErschlieBung des Baugebietes ,Kurgebiet II* in Kirchzarten. Ingenieurgruppe Geotechnik. Mai 2013

® Telefonische Auskunft von Herrn Spatz, Solum, am 19.6.2013

9 LfU Baden-Wiirttemberg: Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsrege-
lung. Abgestimmte Fassung August 2005.

1% Spezielle Artenschutzpriifung Kurgebiet Il Gemeinde Kirchzarten. Bearbeitung: proECO Freiburg mit AG Freiraum Freiburg.
Entwurf, Stand Juni 2012.
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den und es mussen Ersatzlebensrdaume hergestellt werden. Zauneidechsen konn-
ten nicht nachgewiesen werden.

Das FFH-Gebiet 8013-342 ,Kandel, RoBkopf und Zartener B ecken* beginnt auf
der Westseite der L 126, damit betragt der Abstand nur ca. 25 m. Dort wurden eini-
ge Wiesen als FFH-Lebensraumtyp Flachland-M&hwiese kartiert. Die StralRe be-
deutet eine Zasur fur den Lebensraum. Aus dem wertgebenden Arteninventar sind
drei Fledermausarten zu nennen, die das Gelande als Nahrungshabitat und evtl. die
Einzelbdume als Teillebensraum (s.0.) nutzen kénnten.

Die aktuelle Situation und die Schutzgebiete und Schutzflachen in der Umgebung
sind im Ausschnitt des Luftbildes im Anhang zum Umweltbericht dargestellt.

Fur die genannten wertgebenden und besonders bzw. s treng geschitzten Ar-
ten und ihre Lebensraume ist es vermutlich unerhebl ich, ob es sich um eine
Sonderbauflache oder eine Wohnbauflache handelt. Di e geplante Anderung
der Nutzung ist daher voraussichtlich nicht mit erh eblichen zusatzlichen Be-
lastungen fir die Arten- und Biotopausstattung verb unden, da der Eingriff in
den Lebensraum &hnlich sein wird.

Der Eingriff ist sowohl bei Nutzung als Sonderbaufl ache als auch bei Nutzung
als Wohnbauflache auszugleichen.

Schutzgut Boden

Beschreibung und Bewertung der Bodenfunktionen

Geologisch und bodenkundlich unterscheidet sich das Gelande im ,Kurgebiet 11
nicht wesentlich vom ndérdlichen Ortsrand (vgl. weitere Ausfilhrungen zum Boden in
Kap. 7.5.1 zu ,Fischerrain®). Es ist der typische Boden der Nieder- und Aueterras-
sen des Zartener Beckens mit lehmig-schluffiger Deckschicht Giber dem Terrassen-
kies.

Wie in den Ausfuhrungen zur Betroffenheit des Menschen bereits erwéhnt, liegt ei-
ne gewogene Vorbelastung mit Schwermetallen aus dem historischen Bergbau vor.
Eine Verwertung des Bodens im Baugebiet ist aus Schadstoffsicht uneingeschrankt
madglich. Bei Verbringen des Bodens aul3erhalb des Gebietes sind die Hinweise des
Geotechnischen Berichtes zu berticksichtigen.

Auf der Basis der Bodenschéatzung wurden die zu bericksichtigenden Bodenfunkti-
onen bewertet '*:

Ausgleichskérper im Wasserkreislauf: Dieser Wert beschreibt die Riickhalteféhig-
keit des Bodens, wodurch der Oberflachenwasserabfluss verzdogert bzw. verringert
wird. Der groldte Flachenanteil im Planungsgebiet verfiigt Uber eine mittlere Rick-
haltefahigkeit fir Niederschlage (2). Im sidlichen Teil, auf ca. 20 % der Flache ist
die Ruckhaltefahigkeit hoch (3).

Filter und Pufferfahigkeit des Bodens: Die schiitzenden Deckschichten bewahren
den Grundwasserkorper vor schadlichen Stoffen. Im ,Kurgebiet II* ist die Filterfa-
higkeit des Bodens von geringer bis mittlerer Bedeutung (1,5). Der stdliche Tell, ca.
20 % der Flache, besitzt eine mittlere bis hohe Filterfahigkeit (2,5).

Naturliche Bodenfruchtbarkeit: Die natirliche Ertragsfahigkeit des Bodens fir die
Landwirtschaft ist im gesamten Planungsgebiet von mittlerer Bedeutung (2).

! Angaben des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Stand November 2010, erhalten am 27. April 2012.
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Als Sonderstandort fur naturnahe Vegetation ist die Flache unbedeutend. Diese
Bodenfunktion bleibt unberticksichtigt™.

Betroffene Flache insgesamt: 4,12 ha. Bisher als Sonderbauflache vorgesehen: ca.

3,6 ha. Zusétzliche Inanspruchnahme von Boden: ca. 0,52 ha.

Bewertung der Bodenfunktionen

13

Wertstufe 4 = sehr hohe Bedeutung, 3 = hohe Bedeutu

ng; 2 = mittlere Bedeu-

tung, 1 = geringe Bedeutung
Flachen- Grundwert der einzelnen Bodenfunktionen Gesamt-
anteil wert
Ausgleichs- Filter und | Natudrliche Sondersto f.
korper im Puffer fir | Boden- naturnahe
Wasserkreis- | Schadstof- | fruchtbar- Vegetation
lauf fe keit ?
ca. 80 % 2 15 2 unbedeu- ca. 1,83
der Flache tend mittel
ca. 20 %, 3 2,5 2 unbedeu- 2,5
sudlicher tend mittel -
Tell hoch

Fur die Beanspruchung des Bodens ist es unerheblich, ob die Flache als Sonder-
bauflache oder als Wohnbauflache genutzt werden soll. Es entsteht kein erhebli-
cher zuséatzlichen Eingriff durch die Nutzungsanderung. Auf zusatzlich ca. 0,63 ha
werden die Bodenfunktionen beseitigt bzw. beeintrachtigt. Der Verlust der Boden-
funktion ,,Ausgleichskorper im Wasserkreislauf‘ kann durch Mal3nahmen zur Versi-
ckerung von Regenwasser (teilweise) vermieden oder gemindert werden. Um eine
ausreichende Versickerungsleistung zu gewdahrleisten, missen in die oberen Deck-
schichten, die weniger durchlassig sind als die darunter liegenden Schwarzwaldkie-
se, Sickerpackungen eingefiigt werden (vgl. Geotechnischer Bericht™, Kap. 4.6).

Der unvermeidbare Eingriff in die Bodenfunktionen von tberwiegend mittlerer Wer-
tigkeit auf ca. 4,12 ha Flache ist auszugleichen.

Schutzqut Wasser

Das ,Kurgebiet 11“ liegt im Trinkwasserschutzgebiet Zone 11l A.

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Beziiglich des Grundwasserstandes
sind nur grobe Abschétzungen mdglich: Bei hohen Grundwasserstéanden liegt er
zwischen ca. 4 und 6 m unter Flur, bei extremem Hochwasser evtl. auch héher, bei
mittlerem Wasserstand zwischen 10 und 12 m unter der Gelédndeoberflache (Geo-
technischer Bericht, Kap. 3.4).

Die Grundwasserneubildungsrate leitet sich ab aus der Riickhalteféahigkeit des Bo-
dens (entspricht ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, s.0.). Der Boden besitzt
auf dem Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes eine mittlere, auf ca. 20% der
Flache eine hohe Rickhaltefahigkeit. Daher ist die Mdglichkeit, dass Niederschlage
in das Grundwasser versickern kdnnen, tberwiegend mittel, auf der sidlichen Teil-
flache gering.

12 Bewertung gem. Heft 23 der LUBW ,Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit”.

'3 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau LGRB: Bewertung der Bodenfunktionen, s.o.
14 Ingenieurgruppe Geotechnik: Geotechnischer Bericht fiir die ErschlieBung des Baugebietes ,Kurgebiet II* in Kirchzarten. Mai
2013

15-02-25 Begriindung (15-02-16).doc



Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal Stand: 25.02.2015
2. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes Fa  ssung: Feststellungsbeschluss

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT Seite 57 von 65

Die Fahigkeit des Bodens als Filter und Puffer fir Schadstoffe ist auf dem grof3ten
Teil der Bauflache gering bis mittel, im sidlichen Teil mittel bis hoch. Werden die
obersten Bodenschichten beseitigt oder umgelagert, verliert diese grundwasser-
schitzende Bodenfunktion ihre Wirkung.

Bei einer baulichen Nutzung ist mit erheblichen negativen Wirkungen auf den Was-
serhaushalt zu rechnen, insbesondere die Uberbauung der riickhaltefahigen Boden
ist ein erheblicher Eingriff. Die vorgesehene Anderung der Flachennutzung aber
fuhrt voraussichtlich nicht zu wesentlich veréanderten Eingriffen.

Nicht schadlich verunreinigtes Oberflachenwasser kann — zur Minimierung des Ein-
griffs und zur Entlastung des Regenwassersystems - versickert werden. Wie im Ab-
schnitt ,Boden” erwdhnt sind Sickerpackungen o0.4. notwendig, um eine ausrei-
chende Versickerung durch die weniger durchlassigen Deckschichten zu gewahr-
leisten.

Schutzqgut Klima/Luft

Die wichtigsten Frischluftstromungen fur Kirchzarten kommen von Sidwesten die
Brugga begleitend als Teil der erfrischenden nachtlichen Bergwinde. Besondere Be-
lastungen kdénnen auch hier bei Inversionswetterlagen mit Verfrachtung der Schad-
stoffe aus dem Rheintal bis in das Zartener Becken und bei sommerlicher Hitze
entstehen. Klimagutachten mit Aussagen zur speziellen Situation im Planungsgebiet
oder in der ndchsten Umgebung liegen nicht vor.

Es ist nicht mit einem zusatzlichen und erheblichen Eingriff in das Lokalklima und
die Luftverhaltnisse durch die Anderung der im Flachennutzungsplan dargestellten
Nutzung zu rechnen.

Schutzqut Landschaftsbild, Erholungsfunktion

Der landschaftlich bevorzugte Lage Kirchzartens bei gleichzeitig geringer Entfer-
nung und guter Anbindung nach Freiburg wurde bereits erwahnt.

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand direkt an das vorhandene Wohn-
gebiet ostlich der Dr.-Gremmelsbacher-Stral3e angrenzend. Die einzigen visuell be-
deutsamen und wertvollen Landschaftsstrukturen im Gebiet sind die grol3e Eiche im
Westen, der Birnbaum und das Feldgehdlz. Die vorhandene Baumreihe entlang der
Dr-Gremmelsbacher-Stral3e wird dem bestehenden Wohngebiet zugeordnet. Sie
bleibt erhalten.

Eine hohe Frequentierung durch Spaziergdnger und Wanderer wurde nicht festge-
stellt, da andere Ortsrandbereiche, v.a. am Hangful3 der Berge im Siden und Wes-
ten, ruhiger und attraktiver sind und wesentlich haufiger fir die ortsnahe Erholung
aufgesucht werden. Allerdings ist zu beobachten, dass das Gebiet haufig von Rad-
fahrern auf dem Weg Richtung Neuh&user und Freiburg und von Ful3géangern in
Richtung Engenberg/Engenwald gequert wird, um schlie3lich tber die L 126 in die
freie Landschaft gelangen.

Die Barrierewirkung der L 126 zwischen Ortsrand und freier Landschatft ist nicht nur
fur die jetzigen Erholungssuchenden spirbar, sondern wird es mehr noch fir die
zukunftigen Bewohner im ,Kurgebiet 11* sein. Hier besteht evtl. ein Konflikt zwischen
der Herstellung des notwendigen Larmschutzes und der Erhaltung des Bezugs zur
umgebenden Landschaft. Massive bauliche Larmschutzmal3nahmen verandern den
zukunftigen Ortsrand nachteilig.
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Bewertung bei Betrachtung eines gréfReren Landschaftsausschnittes

Von den umgebenden Hangen aus als Gesamtheit betrachtet, wiirde man auch den
westlichen Ortsrand als sehr hochwertigen Landschaftsausschnitt bezeichnen, da
die Hange bei Dietenbach recht nah an den Ortsrand reichen und daher eine hohe
Strukturvielfalt mit landschaftstypischem Charakter vorhanden ist. Die Talvogtei ist
der pragende Blickfang am westlichen Ortsrand. Die L 126 wirkt wie erwahnt als
Barriere.

Moglicherweise fugt sich eine Wohnbebauung am Ortsrand besser in das Ortsbild
ein als ein Hotelkomplex mit groRen Baukorpern. Eine belastbare Beurteilung wére
aber nur auf der Basis konkreter Entwurfe fur beide Nutzungsvarianten maoglich.

Schutzqut Kultur- und sonstige Sachquter

Besonders zu beachtende und direkt betroffene Kultur- und Sachguter sind in die-
sem Bereich nicht bekannt.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen mit anderen Flachennutzungen:

Aktuell wird die Flache weit Uberwiegend als Acker genutzt. Die anhaltende bauli-
che Entwicklung im Gebiet des GGV Dreisamtal ist mit dem zunehmenden Verlust
gut zu bewirtschaftender, ertragsféahiger landwirtschaftlicher Flachen verbunden.

Wechselwirkungen zwischen den Naturgitern:

Auch hier sind zwischen den Naturgitern Wechselwirkungen positiver oder negati-
ver Art mdglich. Die voraussichtlich notwendigen LarmschutzmalRnahmen fur die
zukunftigen Bewohner verursachen mdglicherweise optisch stérende Bauwerke am
zukunftigen Ortsrand und verstarken die Barrierewirkung der L 126. Der Bezug zur
umgebenden Landschaft wird durch Larmschutzmal3nahmen von erheblicher Lange
stark beeintrachtigt.

Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

In Kirchzarten steht keine nennenswerte Anzahl an Baullcken im Ort zur Verfu-
gung. Die Wohnbauflache ,Lerchenfeld* wird aufgegeben zugunsten der Anderung
der nicht bendtigten Sonderbauflache ,Kurgebiet II* in eine Wohnbauflache.

Weiteres hierzu s. am Ende des Kapitels unter Kurzer Vergleich der Wohnbaufla-
chen ,Kurgebiet II“ und ,Lerchenfeld”.

Anderungsbereich 3: Anderung der ,Wohnbaufli  che Lerchenfeld® in ,land-
wirtschaftliche Flache®

Schutzqut Mensch

Der sudostliche Ortsrandbereich, in dem sich die bisher im FNP dargestellte Wohn-
bauflache befindet, ist die attraktivste Naherholungszone von Kirchzarten. Aul3er
landwirtschaftlichen Wegen und den Zufahrten zum Friedhof und zum Giersberg mit
Gaststatte gibt es keine von Kraftfahrzeugen befahrenen Strafl3en. Der Giersberg
mit Blick nach Westen Uber Freiburg bis in die Vogesen, die Giersbergkapelle und
die Gaststatte sind ein beliebtes Ziel fur Spazierganger. Der besonders schéne
Landschaftsausschnitt, die Ruhe und der direkte und unzerschnittene Zugang zu
den Schwarzwaldhdngen machen diesen Ortsrandbereich besonders attraktiv und
er wird entsprechend stark von Spaziergangern frequentiert. Dieser sehr wertvolle
Naherholungsbereich bleibt durch die Nutzungséanderung unverdndert. Die bisher
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geplante Beanspruchung von 2,29 ha als Wohnbauflache hétte den wertvollen
Naherholungsbereich reduziert, aber nicht erheblich beeintrachtigt.

Durch den Verzicht auf die bauliche Nutzung entfallen die Larmentwicklung und die
sonstigen Belastungen, die durch den Bau und die Nutzung als Wohngebiet fur die
benachbarten Bewohner entstehen wiirden. Die Ruhe und der Blick in die schéne
Landschaft bleiben fiir die Bewohner der heutigen Randlagen erhalten.

Die Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung bedeutet, dass die Immissionen
aus der Landwirtschaft, insbes. die mit der Gilleausbringung verbundene Geruchs-
belastung, bestehen bleiben.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, natiirliche Lebensraum e

Es sind keine Schutzflachen und Schutzgebiete betroffen.

Das intensiv bewirtschaftete Griinland nimmt einen grol3en Teil der betroffenen
landwirtschaftlich genutzten Flache ein und hat eine geringe Bedeutung als Lebens-
raum fiir Pflanzen und Tiere™. Eine kleine Flache wird aktuell als Acker bewirtschaf-
tet und besitzt eine sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung

Sicherlich nutzen Vogel, Fledermause oder weitere Arten die Flache als Nahrungs-
und Jagdhabitat. Da aber wertvolle Landschaftsstrukturen innerhalb der Anderungs-
flache fehlen, besteht kein Anhaltspunkt, dass das Gebiet Fortpflanzungsstétten
oder wichtige Teilhabitate fir besonders oder streng geschuitzte Arten bietet.

Die bisher im FNP dargestellte Wohnnutzung wirde Garten entstehen lassen, die
i.Allg. einen geringen Biotopwert zugewiesen bekommen und nur bei naturnaher
Ausgestaltung oder mit einem guten Gehdlzbestand 0.4. eine héhere Bewertung
erhalten. Die Anderung in landwirtschaftliche Flache halt den aktuellen Zustand auf-
recht, der, wie oben erwéhnt, eine sehr geringe bis geringe Biotopqualitat besitzt.

Schutzgut Boden

Geologisch befindet sich das Planungsgebiet am Rand des Schwarzwald-
Grundgebirges in submontaner Lage. Auf der Basis der Bodenschatzung wurden
die zu beriicksichtigenden Bodenfunktionen bewertet'®, vgl. Ausfilhrungen zu den
Anderungsbereichen ~Kurgebiet II“ und ,Fischerrain*:

Ausgleichskérper im Wasserkreislauf AKIWAS: Der Boden besitzt eine hohe Rick-
haltefahigkeit (3), wodurch der Oberflachenwasserabfluss verzdgert bzw. verringert
wird.

Filter und Pufferfahigkeit des Bodens FIPU: Die Filterfahigkeit des Bodens ist von
mittlerer bis hoher Bedeutung (2,5).

Naturliche Bodenfruchtbarkeit NATBOD: Die natiirliche Ertragsfahigkeit des Bodens
fur die Landwirtschaft ist im Gberwiegenden Bereich von hoher Bedeutung (3), nur
im Nordwesten auf einer vergleichsweise kleinen Flache ist sie von mittlerer Bedeu-
tung (2). Fur eine weitere kleine Teilflache im Nordwesten liegen keine Angaben
vor.

15 5-stufige Skala von unbedeutend/sehr gering — gering — mittel — hoch — bis sehr hoch gem. LfU Baden-Wiirttemberg: Bewertung der Bio-
toptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung. Abgestimmte Fassung Aug. 2005
'® Angaben des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Stand November 2010, erhalten am 27. April 2012
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Als Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation ist die Flache unbedeutend und bleibt
unberiicksichtigt'’. Diese Bodenfunktion wird nur dann beriicksichtigt, wenn sie
mindestens mit 4 = sehr hohe Bedeutung bewertet wurde.

Bewertung der Bodenfunktionenls, die betroffene Flache betragt ca. 2,29 ha:

Wertstufe 4 = sehr hohe Bedeutung, 3 = hohe Bedeutung; 2 = mittlere Bedeutung, 1 = geringe Bedeu-

tung
Grundwert der einzelnen Bodenfunktionen Wertstufe
(Gesamtwert)
Ausgleichskdrper im | Filter und Puffer fir | Naturliche Bodenfrucht- | Sonderstandort
Wasserkreislauf Schadstoffe barkeit f. naturnahe
Vegetation
3 2,5 uberwiegend 3 = hoch; unbedeutend 2,83 = hoch;
Teilflache von 1800 m2 Auf Teilflache von
2 = mittel 1.800 m% 2,5
Teilfl. von ca.1800 m*
ohne Angabe

Durch die Anderung werden ca. 2,29 ha Boden von hoher Bedeutung nicht fiir eine
Wohnbebauung beansprucht, deren Versiegelungsgrad voraussichtlich bei ca. 50-
60% der Gesamtflache liegen wirde. Die tatsachlich zu versiegelnde Flache lage
somit bei ca. 1,2 — 1,4 ha. Ein Verzicht auf die Bebauung erhalt die Bodenfunktio-
nen im Anderungsbereich Lerchenfeld.

Schutzgut Wasser

Das Anderungsgebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet Zone Il B.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Der Boden besitzt eine hohe Ruckhaltefahigkeit, wodurch der Oberflachenabfluss
bei Starkregen gemildert wird. Die Grundwasserneubildungsrate ist gering, da ein
erheblicher Teil der Niederschlage lange im Boden gehalten wird. Die Fahigkeit des
Bodens, als Filter und Puffer fir Schadstoffe zu wirken, ist mittel bis hoch (2,5).
Werden die obersten Bodenschichten beseitigt oder umgelagert, verliert diese
grundwasserschitzende Bodenfunktion ihre Wirkung bzw. ihre Wirksamkeit wird
eingeschrankt.

Intensive landwirtschaftliche Nutzung kann zu Stoffeintragen in das Grundwasser
und zu Belastungen fir das Trinkwasser fihren.

Schutzgut Klima/Luft

Kirchzarten liegt im Bereich der erfrischenden néachtlichen Bergwinde bei gleichzei-
tig warmebegunstigter Lage. Die bei Inversionswetterlagen aus dem Rheintal gele-
gentlich bis in das Zartener Becken reichende Schadstoff-Verfrachtung wird még-
licherweise durch die Bebauung im Ort Kirchzarten etwas abgebremst, so dass der
ostliche Ortsrand weniger betroffen ist. Bei sommerlicher Hitze kann der Bereich
Lerchenfeld von nachtlichen kihlenden Luftstromungen gut erreicht werden. Klima-
gutachten zur speziellen Situation oder in der ndchsten Umgebung sind nicht be-
kannt.

Luftbelastende Einrichtungen sind nicht vorhanden.

17 Bewertung gem. Heft 23 der LUBW ,Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit*

'8 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau LGRB: Bewertung der Bodenfunktionen, s.o.
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14.6

Die Nutzungsanderung fuhrt dazu, dass nicht, wie bisher vorgesehen, ein Wohnge-
biet entsteht, das Uber die Heizungen und den Individualverkehr eine gewisse Luft-
belastung verursacht. Der Umfang der Schadstoffe hangt i.W. von den verwendeten
Techniken ab.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung werden ebenfalls luftbelastende Stoffe (ne-
ben Geruchen insbes. Stickstoffe) emittiert, deren Umfang von der Art der Wirt-
schaftsweise abhangt. Ein Vergleich der beiden Nutzungsarten in ihrer Wirkung auf
die Luft ist ohne weiteres Datenmaterial nicht moglich. Eine héhere Schadstoffbe-
lastung ist nicht zu erwarten, vermutlich aber eine héhere Geruchsbelastung.

Schutzqut Landschaftsbild, Erholungsfunktion

Der siidéstlich von Kirchzarten liegende Landschaftsausschnitt im Ubergang zu den
Schwarzwaldhangen mit dem Giersberg als nahes Ziel fur Spaziergénger ist der at-
traktivste Ortsrandbereich um Kirchzarten. Entsprechend stark wird das Geléande
von Erholungssuchenden genutzt.

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine landschaftlich bedeutsamen Struktu-
ren vorhanden.

Das vorhandene westlich angrenzende Wohngebiet findet seinen Abschluss in ei-
ner neu errichteten Regenwasserversickerungsanlage, die an den Randern mit
Obstbaumen bepflanzt ist und die Neubauten in die Landschaft einbinden wird.

Schutzqut Kultur- und sonstige Sachquter

Schitzenswerte Kultur- und Sachguter im Planungsgebiet sind bisher nicht be-
kannt.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen mit anderen Flachennutzungen:

Die bisher vorgesehene Nutzung als Wohnbauflache wird zugunsten der Anderung
der Sonderbauflache ,Kurgebiet II* in eine Wohnbauflache aufgegeben.

Die Flachen stehen (weiterhin) der Landwirtschaft zur Verfiigung.
Prufung anderweitiger Planungsmdglichkeiten

Die Anderung der Sondernutzung ,Kurgebiet II* in eine Wohnbauflache soll die Vo-
raussetzung schaffen, dass auf die Beanspruchung des Gebietes ,Lerchenfeld”
verzichtet werden kann. Weitere Flachen stehen derzeit nicht zur Disposition.

Weiteres hierzu s. am Ende des nachsten Kapitel 14.6 unter Kurzer Vergleich der
Wohnbauflachen ,Kurgebiet II“ und ,Lerchenfeld”.

Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Wird die Anderung fur das Gebiet ,Lerchenfeld* von Wohnbauflache in landwirt-
schaftliche Flache durchgefiihrt, so werden die Eingriffe innerhalb der Flache, ins-
besondere in den hochwertigen Boden, vermieden, und die attraktive ortsnahe Er-
holungslandschaft bleibt am siddstlichen Ortsrand von Kirchzarten im heute vor-
handenen Umfang erhalten. Der Eingriff erfolgt stattdessen im ,Kurgebiet 11“.

Fur das ,Kurgebiet II“ handelt es sich um eine Nutzungsanderung von Sonderbau-
flache (Kurgebiet) in eine Wohnbauflache. Eine Bebauung, die zu Eingriffen insbe-
sondere in eine attraktive Landschaft, in Lebensrdume mittlerer Bedeutung und in
mittelwertigen Boden fihrt, war bisher zuldssig. Es entstehen keine weiteren Ein-
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griffe durch die Nutzungsanderung, sondern es wird weniger Flache beansprucht,
weil die Sonderbauflache zugunsten der Wohnbauflache aufgegeben wird.

Wird die Erweiterung und Veranderung der gewerblichen Bauflache im Bereich ,Fi-
scherrain® wie vorgesehen realisiert, so vergrof3ert sich die beanspruchte Flache um
ca. 1,45 ha. Lebensraume Uberwiegend geringer Bedeutung, mittelwertiger Boden
und evtl. auch der Wasserhaushalt sind auf der zusétzlich beanspruchten Flache
betroffen. Die Verdnderung der Gebietsabgrenzung aber ist nicht mit wesentlichen
Anderungen hinsichtlich der Betroffenheit von Natur und Landschaft verbunden.

Entscheidend fir den zukinftigen Umweltzustand ist, wie sehr die zu erwartenden
Belastungen minimiert bzw. ausgeglichen werden kdnnen. Fir die Wohnbauflache
~Kurgebiet 11“ sind eine Minimierung des Eingriffs und ein teilweiser Ausgleich im
Gebiet leichter zu realisieren als in der Gewerbeflache mit einem hohen Versiege-
lungsanteil.

Fur eine allgemeine Weiterentwicklung von Kirchzarten spricht die gute Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wird auf die vorgesehene Anderung bzw. Planung verzichtet, bleibt der heutige Zu-
stand bestehen. Fir die Sonderbauflache gibt es derzeit keinen Bedarf, ob sie in
Uberschaubarer Zukunft genutzt werden wirde, ist fragwirdig. Ein Festhalten an
der bisher geplanten Nutzungsart ist fiir die Gemeinde Kirchzarten daher nicht sinn-
voll und die Flache konnte nicht dem tatsachlichen Bedarf entsprechend genutzt
werden. Die Wohnbauflache ,Lerchenfeld” wiirde realisiert werden.

Ein Verzicht auf die Bauerweiterungen wirde die Bodenressourcen schonen, den
Wasserhaushalt entlasten und den Ort weniger in die Landschaft hinein wachsen
lassen. Der akute Bedarf an Gewerbeflachen und Wohnungen kénnte nicht gedeckt
werden. Gewerbetreibende mit Erweiterungsbedarf oder Ansiedlungswunsch wir-
den Alternativstandorte evtl. au3erhalb von Kirchzarten suchen. Wohnungssuchen-
de mussten evtl. in Gebiete abwandern, die schlechter an den OPNV angeschlos-
sen sind. Moéglicherweise wiirde der Individualverkehr zunehmen.

Ob die Beanspruchung von Alternativstandorten in benachbarten Orten fur die Um-
welt vertraglicher ware, kann ohne die Untersuchung potenzieller Standorte nicht
beurteilt werden.

Kurzer Vergleich der Wohnbauflachen Kurgebiet I1* und ,Lerchenfeld”

Um der Fragestellung nach der Betroffenheit von Natur und Mensch durch die
Wohnbauflachenerweiterung gerecht zu werden, muss besonders betrachtet wer-
den, dass die Flache ,Lerchenfeld* nur aufgegeben wird, weil die Flache ,Kurgebiet
II" nun als Wohnbauflache zur Verfiigung steht. Voraussetzung hierfir war, dass
die Sondernutzung ,Beherbergung” im Kurgebiet nicht mehr dem Bedarf Kirchzar-
tens entspricht und damit eine vorgesehene Nutzung ersatzlos entfallt.

Im Steckbrief zur Flache ,Lerchenfeld* muss aus methodischen Griinden die Ande-
rung der Nutzung in landwirtschaftliche Flache beurteilt werden. Um aber beurteilen
zu konnen, welcher Standort fur die bendtigte Wohnbauflache am Besten geeignet
ist, sollen hier die Besonderheiten der beiden Wohnbauflachen zusammenfassend
gegenuber gestellt werden.
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14.7

14.8

Untersuchter Wir-
kungsbereich, Na-
turpotenzial

Bauflache Kurgebiet II

Bauflache Lerchen-
feld

Anmerkungen

Mensch

Konflikte mit Larment-

geringe Larm- und

Larmproblem im

wertvollere Strukturen
konnen erhalten bzw.
wieder hergestellt wer-
den.

(es liegt kein Arten-
schutzgutachten vor)

wicklung auf L 126, ge- | Schadstoffbelastungen | Kurgebiet Il muss
ringe zusatzliche Belas- | fir Anwohner gelost werden
tungen fir Anwohner

Arten und Biotope uberw. gering, einzelne | gering

Bodenfunktionen uberwiegend mittel; uberwiegend hoch,

geogene Bodenbelas- keine Bodenbelastung

tung, Wohnbebauung bekannt

maglich
Wasserhaushalt WSG Il A WSG IlI B Eingriff in beiden

Flachen minimierbar

Klima, Luft Situation vergleichbar
Landschatt, Larmbelastung vorhan- | Ruhige, ortsnahe Erho- | Bebauung in ruhiger
Erholungsfunktion den lungslandschaft Lage (Lerchenfeld)

wrde eine Ein-
schrénkung fir die
Allgemeinheit be-

deuten

Die Tabelle spiegelt die unterschiedlichen Qualitaten der beiden Standorte. Letztlich
kann keiner der beiden Standorte als der ,besser geeignete” bezeichnet werden,
sondern es ist eine Entscheidung ndétig, welche Flache mit den jeweiligen Eigenar-
ten entwickelt werden soll. Neben den umweltrelevanten Kriterien werden in diese
Entscheidung weitere Gesichtspunkte einflieBen (missen).

Technische Verfahren

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

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgte nach dem Bewertungsschema der LUBW
(2005). Die Bewertung der Bodenfunktionen wurde vom Regierungsprasidium Frei-
burg, Landesamtes flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, zur Verfligung gestellt. Im
Geotechnischen Bericht wurden die Voraussetzungen fir die ErschlieBung des Ge-
bietes untersucht. Die Ergebnisse einschlie3lich der Schadstoffuntersuchung wur-
den fir den Umweltbericht verwendet.

Besondere technische Verfahren wurden nicht angewandt. Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben bestanden nicht.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwe  ltauswirkungen

Im hier vorliegenden Umweltbericht zur Anderung des Flachennutzungsplanes kon-
nen die Hinweise zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs und die vorge-
schlagenen MaRRnahmen nur sehr allgemein gehalten werden, da nur die Art der
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14.9
1491

14.9.2

14.9.3

14.10

Flachennutzung festgelegt wird. Konkretere Malinahmen missen im weiteren Ver-
fahren entwickelt werden. Die ndchste Planungsstufe ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes, in dem die Méglichkeiten der Eingriffsvermeidung gepruft, der Um-
fang des Eingriffs festgestellt und geeignete AusgleichsmalRnahmen benannt wer-
den konnen und mussen.

Zusammenfassendes Ergebnis der Umweltprifung
Anderungsbereich 1: ,Fischerrain®:

Die Erweiterung der Gewerbenutzung am nordlichen Ortsrand von Kirchzarten ist
mit erheblichen Eingriffen auf ca. 1,45 ha Flache verbunden, insbesondere in den
Boden, in den Wasserhaushalt, in das Landschaftsbild und auf kleiner Flache in
den naturlichen Lebensraum. Trotzdem ist der Standort innerhalb der Gemeinde
Kirchzarten grundsatzlich richtig gewéhlt, da die bisherigen Gewerbeflachen im
Norden des Ortes liegen und eine Gewerbeerweiterung sich an dieser Stelle am
besten in das Landschafts- und Ortsbild einfiigen lasst. Die Anderung der Gebiets-
abgrenzung ist nicht mit erheblich geanderten Umweltauswirkungen verbunden.

Anderungsbereich 2: ,Kurgebiet 11*:

Die vorgesehene Anderung der Nutzung von Sonderbauflache zu Wohnbauflache
ist voraussichtlich nicht mit erheblichen zusatzlichen Eingriffen in Natur und Land-
schaft verbunden. Ein Konflikt zwischen dem notwendigen Larmschutz fur die zu-
kinftigen Bewohner und der Erhaltung des Landschaftsbildes und des Land-
schaftsbezuges entlang der L 126 kénnte entstehen.

Die Nutzungséanderung ermdglicht den Verzicht auf die Beanspruchung der Wohn-
bauflache ,Lerchenfeld”.

Anderungsbereich 3: ,Lerchenfeld":

Der Verzicht auf die Baufliche und die Anderung in Landwirtschaftliche Flache
vermeidet die Eingriffe in Natur und Landschaft und die Beeintrachtigungen fir die
Menschen, die mit der Beanspruchung als Wohnbauflache an dieser Stelle verbun-
den waren. Die landwirtschaftliche Nutzung wird fortgefiihrt. Die dadurch verursach-
te Geruchsbelastung kdnnte verringert werden.

Anhang zum Umweltbericht

Je 1 Ausschnitt aus dem Luftbild zu den 3 Anderungsbereichen mit Darstellung der
Schutzflachen und Schutzgebiete.
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Bereich 1: ,Gewerbegebiet Fischerrain®

Kirchzarten
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FNP Darstellung

Entwicklungsziele

GroRe: ca. 7,67 ha

Lage: an nordlichen Ortsrand von Kirch-
zarten, begrenzt durch die B 31, die L
126, die Zartener Straf3e und durch die
Bestandsbebauung der Strae am Fi-
scherrain (Bebauungsplan ,Unten am
Zartener Weg") und landwirtschaftlicher
Weg und landwirtschaftlich genutzte
Flache

Topographie: eben

Nutzung: landwirtschaftliche Flache

bisher:
landwirtschaftliche Flache
(4,12 ha)

gewerbliche Bauflache
(3,55 ha)

geplant:
landwirtschaftliche Flache
(2,67 ha)

gewerbliche Bauflache
(5,0 ha)

Das geplante Gewerbegebiet soll erweitert
werden, zum einen um den dringenden massi-
ven Bedarf an Gewerbeflachen in der Gemein-
de zu decken, zum anderen um eine stédtebau-
lich nachhaltige Entwicklung des Plangebiets
sowie der sudlich angrenzenden Gewerbefla-
chen zu ermdglichen. Die bisher bestehende
geplante gewerbliche Bauflache wird innerhalb
des Geltungsbereichs teilweise aufgegeben
und zukiinftig als Flache fiir Landwirtschaft
dargestellt.

Ubergeordnete raumliche Planungen und rechtliche Vo

rgaben

- Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzgebietszone Ill B des Wasserschutzgebiet WSG-FBW Kirchzarten + Stegen

+ WVV Himmelreich.

- Liegt vollstéandig im Naturpark Nr. 6 ,Stdschwarzwald“

- Im Westen grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Zartener Becken Nr. 3.15.010 an

Bewertungskriterien fir Mensch, Siedlung und Umwelt (Schutzguter)
Lage / Standortgunst / Entwicklungspotenzial Eignung
Das Plangebiet liegt nordlich der bereits als Gewerbeflache dargestellten Flache geeignet

und umfasst den verbleibenden Raum zwischen den angrenzenden Verkehrstras-
sen und dem bestehenden Gewerbegebiet. Aktuell steht dieser Bereich der Land-
wirtschaft als Nutzflache zur Verfiigung. Um eine nachhaltige Entwicklung in diesem
gesamten Bereich zu gewahrleisten, soll basierend auf einem Gesamtkonzept die
Flache erschlossen werden. Innerhalb des Anderungsbereichs werden die Zuschnit-
te von landwirtschaftlich genutzter Flache und gewerblicher Bauflache neu zuge-

schnitten.
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Erschliebarkeit / Entwicklungsékonomie Eignung
Der gewerbliche Teil des Plangebiets soll im Zusammenhang mit der siidlich an- geeignet

grenzenden Gewerbeflache erschlossen und bebaut werden. Hierfir soll fiir den
gewerblichen Teil eine zentrale ErschlieBung von der Zartener Stral3e erfolgen. Die
notwendige technische Infrastruktur muss im Rahmen der konkreten Bebauungs-
planung geplant und abgestimmt werden

Der landwirtschaftliche genutzte Teil des Anderungsbereichs ist iiber die bestehen-
den landwirtschaftlichen Wegenetze sichergestellt. Weil sich die jetzige Nutzung
faktisch nicht andern wird, bendtigt der Geltungsbereich damit keine weitere Er-
schlieBung.

Nutzungskonflikte / Immissionen (Schutzgut Mensch)

Erheblichkeit / Konflikte

Das Plangebiet wird im Norden durch die B 31 und im Westen durch die L 126 be-
grenzt, Emissionen aus dem dort flieRenden Verkehr sind als Vorbelastungen zu
betrachten. In unmittelbarer Néhe liegen landwirtschaftliche Flachen, Emissionen
aus der Bewirtschaftung kdnnen bis in die Gewerbeflache wirken. Die Zunahme an
Emissionen durch die Erweiterung der Gewerbeflache ist aufgrund der Vorbelastun-
gen voraussichtlich unerheblich. Die Beschrankungen fiir hochbauliche Anlagen und
Werbeanlagen sind zu beachten.

keine erheblichen Konflikte
durch Erweiterung der gewerb-
lichen Nutzung

Kultur- und sonstige Sachguter

Erheblichkeit / Konflikte

Im Plangebiet liegen die archdologischen Kulturdenkmale Nr. 4 und 6 der Liste
Breisgau- Hochschwarzwald.

Die Umsetzung der Planung
fahrt voraussichtlich zur Zer-
stérung des Archaologischen
Kulturdenkmals Nr. 6.

Landschafts- und Ortsbild, Erholung

Erheblichkeit / Konflikte

Die Larmemissionen und der Zerschneidungseffekt der B 31 und der L 126 haben
die Landschaft und ihre Qualitat als Erholungsbereich bereits beeintrachtigt. Das
vorhandene und das geplante Gewerbegebiet sind ebenfalls als Vorbelastung zu
betrachten. Die Erweiterung der gewerblichen Nutzung fihrt nicht zu weiteren er-
heblichen Eingriffen.

Das Landschaftsschutzgebiet grenzt im Studwesten unmittelbar an. Beeintrachtigun-
gen des Schutzgebietes sind zu vermeiden.

Geringer zusatzlicher Eingriff
aufgrund der Vorbelastungen.

Abstand oder Ubergang zum
Landschaftsschutzgebiet ist zu
beachten.

| Boden / Landwirtschaft

Erheblichkeit / Konflikte

Die Flachen werden Gberwiegend als Intensivgriinland genutzt. Die Bodenfunktio-
nen haben eine mittlere Bedeutung. Die Gewerbenutzung ist mit einem hohen Ver-
siegelungsanteil verbunden.

Gewerbenutzung fiihrt zu ei-
nem starken Eingriff in den
mittelwertigen Boden

| Grundwasser

Erheblichkeit / Konflikte

Ergiebiger und wichtiger Grundwasserleiter im Untergrund, Lage im WSG. Bdden
mittlerer bis hoher Filter- und Pufferféahigkeit werden beseitigt. Versickerung von
Oberflachenwasser von Parkpléatzen, Verladeflachen etc. vorauss. nur nach Reini-
gung.. Besondere Verantwortung fiir den Schutz des Grundwassers ist zu beachten.

Eingriff mittlerer Erheblichkeit.
Trinkwasserschutzverordnung
ist zu beachten.

Oberflachenwasser

Erheblichkeit / Konflikte

Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Direkte Versickerung des Dach-Regenwassers in den Untergrund ist voraussichtlich
moglich. Das ubrige Oberflachenwasser darf evtl. nach vorheriger Reinigung versi-
ckert werden, Abstimmung mit den Fachbehdrden zum Schutz des Grund- und
Trinkwassers (s.0) notwendig.

Versickerung von Oberfla-
chenwasser evtl. erst nach
Reinigung,

Trinkwasserschutzverordnung
ist zu beachten.

Klima / Luft

Erheblichkeit / Konflikte

Der freie Bereich fur ost-west-gerichtete Luftstrdomungen wird durch die Bebauung
etwas eingegrenzt. Das vorhandene Gewerbegebiet wirkt bereits als Hindernis.
Deutliche klimatische Verénderungen sind unwahrscheinlich.

gering
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Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt Erheblichkeit / Konflikte

Es sind keine Schutzflachen und keine hochwertigen Lebensraume betroffen. Die Erhebliche Konflikte sind nicht
rel. jungen Gehdlzpflanzungen entlang der B 31 und L 126 bleiben erhalten. Der Zu erwarten;

groRRe Obstbaum ist vor seiner Beseitigung in evtl. vorhandenen Hohlen auf dort
potenziell vorkommende geschiitzte Arten (§ 44 BNatSchG) zu untersuchen. Besei-
tigung der Obstbaume ist nur zur brutfreien Zeit zuléssig. Weitere Beeintrachtigun-
gen von Lebensrdumen besonders oder streng geschutzter Arten werden nicht
vermutet.

vorgezogene AusgleichsmaR-
nahmen sind notwendig, falls
die zu prufenden geschitzten
Arten nachgewiesen werden.

Hinweise zu den Kultur und Sachgutern

Alle Planungen und MalRnahmen innerhalb der arché&ologisch relevanten Flachen,
die mit Bodeneingriffen verbunden sind - wie Oberbodenantrag, Baugrunduntersu-
chungen, Bauaushub - sind in der Planungsphase mit dem Regierungsprasidium
Freiburg, Referat Denkmalpflege, Fachgebiet Archédologische Denkmalpflege abzu-
stimmen.

Im Vorfeld von geplanten Baumalnahmen sind archéologische Sondierungen erfor-
derlich, um die Befundsituation sowie Ausdehnung und Zerstérungsgrad der Befun-
de zu klaren. Die anfallenden Kosten fir diese Sondierungen sind vom Vorhaben-
trager zu Ubernehmen. Auf der Grundlage dieser Voruntersuchungen kann festge-
legt werden, ob bzw. in welchem Umfang unter anteiliger Kosteniibernahme durch
den Vorhabentrager archaologische Untersuchungen zur Sicherung der Funde und
Befunde durchzufihren sind.

Um das weitere Vorgehen im Detail abzustimmen und den zeitlichen Ablauf festzu-
legen, sind frihzeitig Gesprache mit den Vorhabentragern, der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde und der archaologischen Denkmalpflege im Regierungspra-
sidium Freiburg einzuplanen.

Hinweise zur landwirtschaftlichen Nutzung

Fir die verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen sudlich des aktuell Giberplanten
Gebiets (Anderungsbereich 1) ist darauf zu achten, dass die Zuwegung mit dem
Stand der Technik entsprechenden landwirtschaftlichen Maschinen auch nach Um-
setzung der Planung gewabhrleistet ist (Wegbreite, Kurvenradien).

Abwagung / Bewertungsergebnis / Empfehlung

(x) geeignet; ggf. mit Auflagen (8 21 BNatSchG)
() bedingt geeignet
() ungeeignet

Aus stadtplanerischer Sicht ist das Gebiet fur die Ausweisung einer Gewerbeflache geeignet. Auf-
grund der vorhandenen Vorbelastungen (B 31 und L 12 6 in Tieflage, mit Briicken und Anschlussstel-
len, Zerschneidung, Larmentwicklung) ist die Flache aus landschaftsplanerischer Sicht geeignet bis
bedingt geeignet. Trinkwasserschutzverordnung beach ten.

Vermeidungs- / Verringerungs- und Ausgleichsmal3nahm en und Vorgaben
fur die Bebauungsplanung
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Gebaudestruktur: Der Bebauungsplan sollte Vorgaben zu einer angemess  enen Bauweise ma-
chen, so dass die neue Bebauung die Lage am Ortsran  d berticksichtigt. Die
Anbaubeschrénkungen zur Bundesstral3e sind zu beacht en.

Immissionen: Auf einen angemessenen Abstand zu den Verkehrstrass  en ist zu achten. Dar-

Uber hinaus kdnnen von den angrenzenden landwirtsch aftlichen Flachen
Emissionen ausgehen.

Erschlieung:

Die Trassen der Versorgungsleitungen (Abwasser, Str  om) sind zu erhalten und
zu sichern.

Grinordnung: Im Bebauungsplan sollte die Durchgriinung des Plange biets durch entspre-
chende Pflanzgebote gewahrleistet werden. die Nachb  arschaft zum Land-
schaftsschutzgebiet ist zu beriicksichtigen, negativ e Auswirkungen sind zu
vermeiden. Auf die Gestaltung des zuklinftigen Ortsr  andes ist besonders zu
achten. Der Ausgleich kann voraussichtlich nicht in nerhalb der Bauflache her-
gestellt werden.

Grundwasser: Auf die Lage im Grundwasserschutzgebiet Zone Il B wird hingewiesen, die
entsprechende Verordnung ist zu beriicksichtigen. M6 glichkeiten der Versi-
ckerung im WSG sind zu prufen, ggf. ist vorherige R einigung notwendig.

Denkmalschutz: Im Plangebiet liegen archaologische Kulturdenkmale. Diese sind nachrichtlich

in den Bebauungsplan aufzunehmen und die entspreche nden Vorschriften

sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu bert cksichtigen. Vor Umset-
zung der Planung ist daher eine archaologische Sondierung der relevanten Flachen
erforderlich.
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Bereich 2: ,Kurgebiet I Kirchzarten
FNP wirksam FNP-Anderung
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Flachendaten FNP Darstellung Entwicklungsziele

GroRRe: 4,11 ha bisher: Das bisher als Sonderbauflache mit der Zweck-
Sonderbauflache mit der bestimmung Beherbergung dargestellte Plan-

Lage: westlicher Ortsrand von Kirchzar- Zweckbestimmung Beher- | gebiet wird so nicht mehr bendétigt. Dement-

ten

bergung (3,2 ha) und sprechend soll die zentrale Flache einer Wohn-
Topographie: eben landwirtschaftlich genutzte | bebauung zugefiihrt werden, um den dringen-
) ) Flache (0,91 ha) den Bedarf zu decken.
Nutzung: Landwirtschaft, dstlich und
sudllch.angrenzende Wohn- und Son- geplant:
dergebietsbebauung Wohnbauflache 4,11

Ubergeordnete raumliche Planungen und rechtliche Vo rgaben

— Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzgebietszone Ill A des Wasserschutzgebiet WSG-FBW Kirchzarten + Stegen
+ WVV Himmelreich

- Liegt vollstandig im Naturpark Nr. 6 ,Siidschwarzwald"“

Bewertungskriterien fir Mensch, Siedlung und Umwelt (Schutzgiter)

Lage / Standortgunst / Entwicklungspotenzial Eignung

Das Plangebiet liegt im Westen der Gemeinde Kirchzarten in fuBlaufiger Entfernung geeignet
zum Ortskern und in guter Anbindung an die tberdrtlichen Verkehrswege sowie den
offentlichen Nahverkehr. Aufgrund dieser zentralen Lage eignet sich das Plangebiet fiir
eine Wohnbebauung. Im Stiden grenzt das Kurgebiet an, im Osten die Bebauung von
Kirchzarten. Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt, 6kologisch hoch-
wertige Strukturen sind nicht vorhanden.

Erschliel3barkeit / Entwicklungsokonomie Eignung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Dr. Gremmelsbacher StralRe im geeignet
Osten. Eine direkte Zufahrt auf die Landesstral3e ist nicht geplant. Die technische
ErschlieBung ist im Rahmen der konkreten Bebauungsplanung mit den Behorden
abzustimmen.
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Nutzungskonflikte / Immissionen (Schutzgut Mensch)

Erheblichkeit / Konflikte

Das Plangebiet grenzt im Westen an die LandesstralBe L 126 an. Aus dieser Lage
ergibt sich die Notwendigkeit flir entsprechende LarmschutzmalRnahmen entlang der
Verkehrstrasse. Daraus entsteht ein Konflikt zwischen Larmschutz und dem wiin-
schenswerten Bezug zur angrenzenden attraktiven Erholungslandschaft. Landwirt-
schaftliche Emissionen von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen westlich
der L 126 (FFH-Mahwiesen) sind nicht auszuschlieRen und als ortsiiblich hinzuneh-
men. Der Boden ist geogen mit Schwermetallen belastet, die Prufwerte hinsichtlich des
Wirkungspfades Boden-Mensch werden nicht Gberschritten, er kann daher ohne Ein-
schrankungen im Gebiet verwendet werden. Aussagen zum Wirkungspfad Boden-
Pflanze-Mensch liegen noch nicht vor.

Konflikt zwischen notwen-
digem Larmschutz und
Bezug zur Landschaft;

Immissionen aus der Land-
wirtschaft;

Bodenbelastungen berick-
sichtigen

‘ Kultur- und sonstige Sachguter

Erheblichkeit / Konflikte

Im Plangebiet sind keine Kultur- und sonstige Sachguter bekannt.

keine

‘ Landschafts- und Ortsbild, Erholung

Erheblichkeit / Konflikte

Die Nutzungsénderung von Sonderbauflache zu Wohnbauflache lasst keine zusatzli-
chen erheblichen negativen Auswirkungen erwarten, eher ist mit kleineren Baukdrpern
zu rechnen, die sich leichter in die Landschaft einfligen. Die L 126 stellt eine Barriere
und Larmquelle dar. Bei der Gestaltung des zukiinftigen Ortsrandes sollte trotz Larm-
schutzmaRnahmen der optische Zusammenhang zwischen neuem Quartier, Ortsrand
und Landschaft gewahrt bleiben. Auch der Zugang in die freie Landschaft sollte mdg-
lichst erhalten bleiben. Die historische Wegeverbindung nach Neuh&auser wiirde durch
eine durchgehende Larmschutzwand abgeschnitten. Die grof3e Eiche ist zu erhalten.

Konflikt zwischen Larm-
schutz, Zugang zur Land-
schaft und Ortsrandgestal-
tung (s.0.).

Erhaltung der grof3en Eiche

Boden / Landwirtschaft

Erheblichkeit / Konflikte

Die Nutzungsanderung ist nicht mit erheblichen zusatzlichen Eingriffen in den mittel-
wertigen Boden verbunden. Die zuséatzliche Flacheninanspruchnahme von ca. 1 ha
fuhrt zu weiterem Verlust der Bodenfunktionen. Zur ausreichenden Versickerung von
Regenwasser sind Sickerpackungen o.a. erforderlich. Der Boden ist geogen mit
Schwermetallen belastet, kann aber im Gebiet verwertet werden.

Weiterer Verlust der Boden-
funktionen auf 1 ha.

‘ Grundwasser

Erheblichkeit / Konflikte

Lage im WSG Zone Il A. Die Nutzungsanderung ist nicht mit erheblichen zusatzlichen
Eingriffen verbunden.

Keine zusatzlichen Konflik-
te

‘ Oberflachenwasser

Erheblichkeit / Konflikte

Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die Versickerung von Regenwasser
kann zur Verminderung des Eingriffs beitragen. Weiteres s.u. Boden.

Keine zusatzlichen Konflik-
te

| Klima / Luft

Erheblichkeit / Konflikte

Die Nutzungsanderung ist nicht mit erheblichen zusétzlichen Eingriffen verbunden.

keine

‘Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Erheblichkeit / Konflikte

Die grof3e Eiche ist erhaltenswert. Berlicksichtigung des Gutachtens zum Artenschutz.

gering
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Abwagung / Bewertungsergebnis / Empfehlung

(X) geeignet; ggf. mit Auflagen (8 21 BNatSchG)
() bedingt geeignet
() ungeeignet

Aus stadtplanerischer Sicht ist das Gebiet en fir d ie Ausweisung einer Wohnbauflache gut geeig-
net, sofern die Immissionskonflikte bewaltigt werde n kénnen. Die zentrale Lage und die gute An-
bindung und Versorgung sind positive Aspekte. Aus | andschaftsplanerischer Sicht ist die Nutzung
als Wohnbauflache nicht mit zuséatzlichen erhebliche n Eingriffen verbunden, die Flache ist geeig-
net. Bei der notwendigen LarmschutzmafRnahme sollten besondere Anforderungen an die Gestal-
tung und Ausbildung gestellt werden, da fir die Ort srandlage sowohl optisch als auch als Wege-
verbindung der Bezug zur freien Landschaft erhalten bleiben sollte.

Vermeidungs- / Verringerungs- und AusgleichsmalRnahm en und Vorgaben
fur die Bebauungsplanung

Gebaudestruktur: Der Bebauungsplan sollte Vorgaben zu einer angemess  enen Bauweise ma-
chen, so dass die neue Bebauung die Lage am Ortsran  d sowie die angrenzen-
de Bebauungsstruktur berticksichtigt.

Immissionen: Auf einen angemessenen Abstand zur Landesstral3e ist zu achten, geeignete
LarmschutzmalRnahmen sind in die Planungen aufzunehm en. Landwirtschaft-
liche Emissionen von den angrenzenden landwirtschaf tlichen Flachen sind zu
erwarten und sollten zugunsten der zukiinftigen Bewo hner minimiert werden.

ErschlieBung: Die vorhandenen Leitungstrassen sind zu erhalten un d zu sichern.

Grunordnung: Im Bebauungsplan ist die Ein- und Durchgriinung des Plangebiets durch ent-
sprechende Pflanzgebote zu gewahrleisten. Auf die O  rtsrandgestaltung, v.a.
im Zusammenhang mit der Larmschutzeinrichtung, ist besonders zu achten,

der Bezug zur umgebenden Landschaft sollte weitestm Oglich erhalten bleiben.
Die vorhandene Eiche ist zu erhalten. Das Gutachten zum Artenschutz ist zu
beachten.

Grundwasser: Auf die Lage im Grundwasserschutzgebiet Zone Ill wi  rd hingewiesen, die ent-
sprechende Verordnung ist zu berticksichtigen. Um ei ne ausreichende Versi-
ckerung von Oberflachenwasser zu gewahrleisten, sin d besondere technische
MaRnahmen erforderlich.

Boden: Die geogene Belastung des Bodens ist zu beriicksicht igen.
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Bereich 3: ,Lerchenfeld”

FNP wirksam

Kirchzarten

FNP-Anderung
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Flachendaten

FNP Darstellung

Entwicklungsziele

GroRe: ca.2,29 ha

Lage: Sudostlicher Ortsrand von Kirch-
zarten, begrenzt durch die Bestandsbe-
bauung im Norden und Westen, die
geplante Flache fir Sondernutzung (Ge-
sundheit, Kur) im Stden und landwirt-
schaftlich genutzte Flache im Stden und
Osten.

Topographie: eben

Nutzung: landwirtschaftliche Flache

bisher:
geplante Wohnbauflache

geplant:
landwirtschaftliche Flache

Die bisher bestehende geplante Wohnbaufla-
che wird innerhalb des Geltungsbereichs auf-
gegeben. Die dringend bendétigten Wohnbaufla-
chen werden zukiinftig im Anderungsbereich
.Kurgebiet II" dargestellt und entwickelt.

Dieser Planung liegt der begrenzte Wohnbau-
flachenbedarf zugrunde, der fur die punktuelle
FNP-Anderung begrindet werden kann. Des-
halb ist es nicht mdglich, beide Flachen (Kur-

gebiet Il und Lerchenfeld) als geplante Wohn-
bauflachen im FNP darzustellen.

Die Gemeinde nimmt jedoch grundsétzlich von
einer wohnbaulichen Entwicklung in diesem
Bereich keinen Abstand und méchte das Gebiet
im Rahmen der nédchsten FNP-Fortschreibung
voraussichtlich wieder aufnehmen.

Ubergeordnete raumliche Planungen und rechtliche Vo rgaben

— Das Gebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietes, Schutzzone 11l B

Bewertungskriterien fir Mensch, Siedlung und Umwelt (Schutzgter)
Lage / Standortgunst / Entwicklungspotenzial Eignung

Das Plangebiet grenzt siiddstlich an dien Siedlungsbestand von Kirchzarten an. geeignet

Aktuell steht dieser Bereich der Landwirtschaft als Nutzflache zur Verfligung. Die
aktuelle Nutzung entspricht damit der kiinftigen Darstellung im FNP. Die Flache wird

somit fur die landwirtschaftliche Nutzung gesichert.
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Erschliebarkeit / Entwicklungsékonomie Eignung
Die fur die aktuelle Nutzung notwendige ErschlieBung des Plangebiets ist Uber die geeignet

bestehenden landwirtschaftlichen Wegenetze sichergestellt. Weil sich die jetzige
Nutzung faktisch nicht andern wird, bendétigt der Geltungsbereich damit keine weite-
re Erschlieung.

| Nutzungskonflikte / Immissionen (Schutzgut Mensch)

Erheblichkeit / Konflikte

Landwirtschaftliche Emissionen von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
sind nicht auszuschlieBen und als ortstiblich hinzunehmen.

Je nach Haufigkeit und Intensi-
tat unterschiedlich

| Kultur- und sonstige Sachguter

Erheblichkeit / Konflikte

Kultur- und Sachguter nicht betroffen bzw. nicht bekannt

keine

| Landschafts- und Ortsbild, Erholung

Erheblichkeit / Konflikte

Die ortsnahe Erholungslandschaft bleibt erhalten

Keine

| Boden / Landwirtschaft

Erheblichkeit / Konflikte

Die Bodenfunktionen bleiben erhalten

keine

| Grundwasser

Erheblichkeit / Konflikte

Es entsteht kein Eingriff in den Wasserhaushalt durch Bebauung; Trinkwasser-
schutzverordnung bei landwirtschaftlicher Nutzung ist zu beachten

bei intensiver Nutzung evtl.
Nitrateintrag in das Grundwas-
ser

| Oberflachenwasser Erheblichkeit / Konflikte
Kein Eingriff keine
| Klima / Luft Erheblichkeit / Konflikte

Evtl. Geruchsbelastung aus der landwirtschaftlichen Nutzung

nach Haufigkeit und Intensitat

|Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Erheblichkeit / Konflikte

Nutzungsarten Wohnbauflache und landwirtschaftliche Flache weisen zwar unter-
schiedliche Biotoptypen auf, deren Wertigkeit unterscheidet sich aber nur wenig

Abwagung / Bewertungsergebnis / Empfehlung

gering

x) geeignet; ggf. mit Auflagen (8 21 BNatSchG)
() bedingt geeignet
() ungeeignet

Aus stadtplanerischer und landschaftsplanerischer S
landwirtschaftliche Flache geeignet.

icht ist das Gebiet en fur die Darstellung las

Vermeidungs- / Verringerungs- und AusgleichsmalRnahm
fur die Bebauungsplanung

en und Vorgaben

Immissionen:

Bodennahe Ausbringung von Gillle reduziert die Geruc

hsbelastung
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Hinweise zur landwirtschaftlichen Nutzung

Eine Wirtschaftsdiingerausbringung nach Vorgaben der guten fachlichen Praxis,
insbesondere unter Berlcksichtigung der Dingeverordnung (u.a. 8 3 (10)) und der
gultigen WSG-Verordnung ist zu tolerieren.



Gewerbliche Bauflache "Fischerrain”

Schutzflachen, Schutzgebiete

- Besonders geschutzter Biotop
nach § 30 NatSchG

FFH-Gebiet Nr. 8013-342
"Kandel, Rol3kopf und Zartener Becken"

i~ ¢ Landschaftsschutzgebiet
"Zartener Becken"

geplante gewerblichen Baufliche
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‘ Wohnbaufliche "Kurgebiet II"

Schutzflachen, Schutzgebiete

- Besonders geschutzter Biotop
nach § 30 NatSchG

EE FFH-Gebiet Nr. 8013-342
"Kandel, Rol3kopf und Zartener Becken"

Landschaftsschutzgebiet
"Zartener Becken"




Landwirtschaftliche Flache "Lerchenfeld"

Schutzflachen und Schutzgebiete
sind nicht betroffen
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