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1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Die Gemeinde Kirchzarten im Schwarzwald liegt in einer der am starksten wachsenden
Regionen Baden-Wirttembergs. Durch die Nahe zum Oberzentrum Freiburg ist die
Gemeinde Kirchzarten ein beliebter Wohnstandort im Landkreis Breisgau-Hoch-
schwarzwald. Auf Grund des stark begrenzten Flachenpotenzials der Stadt Freiburg,
u.a. durch die topographischen Gegebenheiten sowie die hahezu ausgeschoépften In-
nenentwicklungspotenziale, kann Freiburg dem rasanten Bevolkerungswachstum
kaum Schritt halten. Daher Ubernehmen umliegende Gemeinden, wie z.B. die Ge-
meinde Kirchzarten eine wichtige Ausgleichsfunktion fir den wachsenden Siedlungs-
druck Freiburgs. Als wichtiger Wohn- und Gewerbestandort tbernimmt Kirchzarten im
Umland von Freiburg eine besondere Aufgabe. Die Sicherung und Weiterentwicklung
des Verdichtungsraums Freiburg im Sinne einer gewerblichen und wohnbaulichen Ent-
wicklung tragt damit zur Leistungsfahigkeit des Wirtschaftsstandorts im internationalen
Wettbewerb bei. Die N&he zur Natur macht Kirchzarten gerade als Wohnort fur junge
Familien attraktiv. Das Angebot an sportlichen Aktivitdten und damit der Freizeitwert
des Wohnorts Kirchzarten sind sowohl im Sommer als auch im Winter als besonders
hoch einzuschéatzen. Zudem macht auch die verkehrliche Anbindung Kirchzartens an
Freiburg, die Gemeinde zu einem attraktiven Wohnstandort. Denn sowohl tber den
offentlichen Nahverkehr (Hollentalbahn) als auch Uber die zweispurig ausgebaute B31
ist Kirchzarten sehr gut an Freiburg, aber auch an das Uberregionale Verkehrsnetz an-
gebunden. Ein stetig steigender Anteil an Berufsauspendlern zeigt die besondere At-
traktivitat Kirchzartens als Wohnstandort, da die raumliche Nahe zu Freiburg dazu ge-
nutzt werden kann, um in einem eher landlich gepragten Umfeld zu Wohnen und in der
Stadt Freiburg zu arbeiten. Aufgrund der hohen Lebensqualitdt verzeichnet die Ge-
meinde bereits seit mehreren Jahren ein stetiges Wachstum. Um auf den dadurch stei-
genden Wohnraumbedarf innerhalb des Gemeindegebiets reagieren zu kénnen, soll
im Anderungsbereich der 6.punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans eine
neue Wohnbebauung entstehen. Aus raumordnerischer Sicht liegt die Gemeinde Kirch-
zarten zudem in der Landesentwicklungsachse Freiburg im Breisgau -Titisee-Neu-
stadt-Donaueschingen, welche der Férderung des grof3raumigen Leistungsaustauschs
innerhalb des Landes dient. Die Siedlungsentwicklung soll gemaf3 Regionalplan Sudli-
cher Oberrhein vorrangig entlang dieser Achsen ausgerichtet werden (vgl. Regional-
plan Sudlicher Oberrhein). Aufgrund dessen bietet die Gemeinde Kirchzarten optimale
Standortvoraussetzungen fur eine weitere Wohnbebauung.

Nordlich des Anderungsbereich wurde der Flachennutzungsplan bereits im Jahr 2016
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohngebiet am Kurhaus“ geandert
und damit eine Wohnbebauung erméglicht. Der Bebauungsplan ,Wohngebiet am Kur-
haus“ ist seit 2018 in der Fassung der 1. Anderung rechtskréftig und bereits nahezu
vollstdndig aufgesiedelt. Als Grundlage fur den Bebauungsplan wurde 2012 ein stad-
tebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt, welcher die Ausbildung von finf Hofen vorsieht.
Dabei sollten vier Wohnhofe entwickelt werden, wahrend der funfte Hof fur eine Hotel-
ansiedlung vorgesehen war. Dieser wurde jedoch aus unterschiedlichen Griinden nicht
weiterverfolgt. Die Gemeinde mdchte an dieser Stelle nun den dringend bendtigten
Wohnraum schaffen und plant daher die Entwicklung eines funften Wohnhofes. Dafur
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Um den Bebauungsplan ,Wohn-
hof V* aufstellen zu kbnnen muss der Flachennutzungsplan punktuell geadndert werden,
da der Bebauungsplan ,Wohnhof V* nicht aus der aktuell wirksamen Fassung des Fla-
chennutzungsplans entwickelt werden kann. Denn der wirksame Flachennutzungsplan
stellt fir den Anderungsbereich eine Sonderbauflache fiir Beherbergung sowie eine
landwirtschatftliche Flache dar.
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Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich um die 7. punktuelle Anderung. Mit der
Darstellung einer Wohnbauflache mdchte die Gemeinde den dringend bendétigten
Wohnraum planungsrechtlich sichern. Der Flachennutzungsplan wird zeitgleich mit der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnhof V* im Parallelverfahren geéndert.

2 LAGE IM RAUM

Der Anderungsbereich befindet sich am westlichen Siedlungsrand von Kirchzarten und
grenztim Westen unmittelbar an die L 126 an. Sudlich des Anderungsbereichs befindet
sich die Gemeinbedarfsflache des Kurhauses sowie eine Grinflache mit Zweckbestim-
mung Parkanlage, welche derzeit als Behelfsparkplatz genutzt wird. Weiter stdlich be-
finden sich der Campingplatz sowie das Dreisambad, welche beide im Flachennut-
zungsplan als Grunflachen dargestellt werden. Im Norden und im Osten grenzt der
Anderungsbereich an Wohnbebauung an. Im Norden handelt es sich um eine Wohn-
bauflache im Osten um die Sonderbauflache ,Kurgebiet‘. Der Anderungsbereich um-
fasst die Flurstiicke Nr. 142, 142/1, 152, 152/1,152/5, 153, 154, 155, 155/1 sowie 160/2
und betragt rund 1,7 ha Flache.

Luftbild mit schematischer Darstellung des Anderungsbereichs (ohne Mafstab)

3 VERFAHREN

Die 6. punktuelle Flachennutzungsplananderung ist begrenzt auf den mit Deckblatt ab-
gegrenzten Teilbereich des Flachennutzungsplans. Die Anderung des Flachennut-
zungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren bestehend aus der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemal 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der
Offenlage gemafl 88 3 (2) und 4 (2) BauGB. Parallel dazu wird eine Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB durchgefuhrt.
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4.1

Die Flachennutzungsplananderung erfolgt gemaf § 8 (3) im Parallelverfahren zusam-
men mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnhof V.

Verfahrensablauf:

13.07.2023 Der Gemeindeverwaltungsverband fasst den Aufstellungsbe-
schluss fur die 6. punktuelle Flachennutzungsplananderung
gem. 8 2 (1) BauGB, billigt den Vorentwurf der 6. punktuellen
Flachennutzungsplananderung ,Wohnhof V* und beschlief3t die
Durchfiihrung der Frithzeitigen Beteiligung gem. 8 3 (1) und § 4

(1) BauGB.
__.__.2023 his Durchfuihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
. .2023 § 3 (1) BauGB
Anschreiben vom Durchfiihrung der friihzeitigen Behérdenbeteiligung gem. § 4
. .2023 (1) BauGB
mit Frist bis
. .2023
. .202_ Der Gemeindeverwaltungsverband billigt den Entwurf der 6.

punktuellen Flachennutzungsplananderung ,Wohnhof V* und
beschliel3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) und § 4

(2) BauGB.
. .202_ bis Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
. .202_
Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom __ . .202_
mit Frist bis
. .202_

Der Gemeindeverwaltungsverband behandelt die eingegange-
nen Stellungnahmen und fasst den Feststellungsbeschluss der
6. punktuellen Flachennutzungsplananderung ,Wohnhof V*.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

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

Regionalplan

Fur den Bereich der Gemeinde Kirchzarten sind die Ziele des Regionalplans Sudlicher
Oberrhein mafigebend. Der aus dem Landesentwicklungsplan abgeleitete Regional-
plan ,Sudlicher Oberrhein“ in der rechtskraftigen Fassung vom September 2017 enthalt
far den Anderungsbereich keine Restriktionen. Die vorliegende punktuelle
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4.2

Flachennutzungsplan&nderung steht somit im Einklang mit den Zielen und Grundsét-
zen des Regionalplans Stdlicher Oberrhein.

Wasserschutzgebiet

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone IlIA des Wasser-
schutzgebiets (WSG) ,FEW+Kirchzarten+Stegen+WVV Himmelreich® am Rand des
Siedlungskdrpers von Kirchzarten. Die entsprechende Verordnung vom 03.02.1992 ist
zu beachten und kann auf der Homepage des Landratsamts Breisgau-Hochschwarz-
wald abgerufen werden. Ziel der Verordnung ist der Schutz des Grundwassers im fest-
gesetzten Bereich.
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Luftbildausschnitt mit Lage des Wasserschutzgebiets und schematischer Darstellung des Anderungsbe-
reichs (Quelle: LUBW, ohne Maf3stab)

STANDORTALTERNATIVEN

Die Lage der Wohnbauentwicklung ,Wohnhof V* innerhalb des Gemeindegebietes be-
grindet sich vor allem anhand der innenstadtnahen Lage sowie der guten Anbindung
an den Uberdrtlichen Verkehr. Weiterhin erganzt der Anderungsbereich ,Wohnhof V*
das Ensemble der Wohnhofe in Richtung Siden, wodurch die bauliche Liicke zwischen
Kurgebiet und dem Wohngebiet am Kurgebiet geschlossen wird. Die Lage an der viel-
befahrenen LandesstralRe (L126) erfordert zwar eine besondere Sensibilitat bei der Be-
bauung, jedoch konnte dies an den bereits entwickelten Wohnhofen gut bewaltigt wer-
den.

Im Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplans wurde auf die Wohnbauflache
Lerchenfeld mit 2,29 ha verzichtet. Die Flache wurde mit der Wohnbauflache ,Kurge-
biet 11" (Wohnhdfe 1-4) getauscht und ist seither als landwirtschaftliche Flache darge-
stellt. Die Flache ,Lerchenfeld” befindet sich im Osten von Kirchzarten in Verlangerung

23-07-13 Begriindung FNPA Wohhof V (23-05-22).docx
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der Feldbergstrae in Richtung des Giersbergs. In der damaligen Anderung wurde in
Aussicht gestellt, dass im Rahmen kinftiger Fortschreibungen mit einem langeren Pla-
nungshorizont eine Wiederaufnahme der Flache denkbar ware.
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Darstellung nach der 2. Punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans Dreisamtal, (Stand: 25.05.2015)

In der Abwagung zwischen den beiden Flachen stellt der Wohnhof V einen geringeren
Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild dar, da es sich dabei auch um eine stadtebau-
liche Arrondierung der bestehenden Wohnhdéfe und dem Kurareal handelt. Auerdem
kann auf der Flache des ,Wohnhof V* der dringend benétigte Wohnbauflachenbedarf
besser erreicht werden, da unterschiedliche Wohnformen und Geb&audetypologien re-
alisiert werden konnen.

Der Standort ,Wohnhof V* erweist sich aus den oben genannten Griinden als vorzugs-
wurdige Alternative.

WOHNBAUFLACHENBEDARFSBEGRUNDUNG
Ausgangslage und Methodik

Sowohl die Landesregierung, der Gesetzgeber als auch die Gemeinde Kirchzarten ver-
folgen das Ziel einer flachensparenden Siedlungsentwicklung. Dementsprechend wird
der Innenentwicklung gegentiber der Siedlungsentwicklung am Ortsrand grundsétzlich
ein Vorrang eingeraumt. Zudem sollen Neuausweisungen mafRvoll und an den im Ort
vorliegenden Bedarf angepasst werden.

Zur Ermittlung und Begrindung des Bedarfs ist eine Bedarfsbegriindung unter Berlck-
sichtigung mehrerer Komponenten zu erstellen. Um den zusatzlichen Wohnbaufla-
chenbedarf zu ermitteln, sind die Bevoélkerungsentwicklung sowie die aktivierbaren In-
nenentwicklungspotenziale (Baulicken im Innenbereich etc.) zu betrachten. Dadurch
soll sichergestellt werden, dass der ermittelte Bedarf an Wohnbauland vorzugsweise
durch Mobilisierung von Reserveflachen erfillt wird. Lediglich der in der Bilanzierung
dartberhinausgehende Bedarf begrindet eine Neuausweisung am Ortsrand (Aul3en-
bereich). Zur Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs wird in der Regel die
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6.2

Berechnungsmethode aus dem Hinweispapier zur Plausibilitdtspriifung der Flachenbe-
darfsnachweise vom Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg aus dem Jahr 2009
herangezogen. Gemal Hinweispapier sind jedoch auch értliche und regionale Beson-
derheiten zu bertcksichtigen. Um diese oOrtliche Charakteristik bestméglich abzubilden,
koénnen in begrindeten Fallen auch andere Daten und Erhebungen bezliglich der Be-
volkerungsentwicklung zur Beurteilung hinzugezogen werden. Die Prognosen des Sta-
tistischen Landesamtes beriicksichtigen die besondere raumliche Charakteristik der
Gemeinde Kirchzarten nicht ausreichend. Aus diesem Grund wird fur die Bewertung
der Bevdlkerungsentwicklung von der Systematik des Hinweispapieres abgewichen.
Aus Sicht der Gemeinde stellt die Methodik zur Ermittlung des Flachenbedarfs des
Regionalplans sudlicher Oberrhein eine deutliche realistischere Abbildung der tatsach-
lichen Entwicklung dar.

Im Regionalplan soll die Gemeinde Kirchzarten als Gemeinde mit verstarkter Sied-
lungstatigkeit fur die Funktion Wohnen (Siedlungsbereiche Wohnen) fungieren. Diese
Einordnung orientiert sich mafRgeblich an Vorgaben des Landesentwicklungsplanes,
mehrerer Teilkapitel des Regionalplanes sowie soziodkonomischen und dkologischen
Rahmenbedingungen. Dazu gehort u.a. die Lage der Gemeinde Kirchzarten entlang
einer Entwicklungsachse, die gute Anbindungsqualitat im o6ffentlichen Personennah-
verkehr (insbesondere Schienenverkehr tber die Hoéllentalbahn), das Arbeitsplatzan-
gebot und gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten sowie vorhandene Versorgungs-,
Bildungs-, Kultur- und Erholungseinrichtung.

Zur Bestimmung der regionalplanerischen Orientierungswerte fir den Wohnbaufla-
chenbedarf wird im Gegensatz zum Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg
nicht auf eine vorausberechnete Bevdlkerungszahl Bezug genommen, sondern auf die
bereits ortsansassige Bevolkerung. Um eine Stabilisierung des gewachsenen Sied-
lungsgefliges zu gewahrleisten, werden wanderungsbedingte Flachenbedarfe entspre-
chend dem tatséchlich vorhandenen Bevolkerungsstand (und nicht entsprechend der
Wanderungsverteilung von Bevolkerungsvorausberechnungen) beriicksichtigt. Zur Be-
stimmung des Flachenbedarfs fiir Gemeinden mit verstéarkter Siedlungstatigkeit fur die
Funktion Wohnen wurde im Regionalplan als Orientierungswert ein Zuwachs von bis
zu 0,45 % pro Jahr bezogen auf die Einwohnerzahl zum Planungszeitpunkt ermittelt.
Gemal dem Regionalplan Sidlicher Oberrhein kénnen im Einzelfall und bei Vorliegen
entsprechender Nachweise 6rtliche Besonderheiten wie z.B. ein hoher Uberschuss von
Einpendlern oder héhere Wohnbauflachenbedarfe geltend gemacht werden.

Bevolkerungsentwicklung

Zur Ermittlung des notwendigen Wohnbauflachenbedarf der Gemeinde Kirchzarten
muss zunéachst die Bevolkerungsentwicklung betrachtet werden. Von der Entwicklung
der letzten Jahre Uber den aktuellen Stand bis hin zu Prognosen der zukiinftigen Ent-
wicklung. Bei der Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung seit 1961 wird deutlich,
dass die Bevolkerung zwischen 1961 und 1995 im Verhaltnis starker gewachsen ist als
in den vergangenen Jahren danach. Seither steigt die Einwohnerzahl der Gemeinde
zwar in kleineren Spriingen, jedoch verzeichnet die Gemeinde weiterhin ein stetiges
Bevolkerungswachstum.
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Bevolkerungswachstum der Gemeinde Kirchzarten seit 1961 (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg, Stand: 01.03.2023)

Im Zusammenhang mit dem Bevdlkerungswachstum ist von Bedeutung, in welchem
Malf3e das Wachstum bzw. das Schrumpfen der Zahlen vom Geburteniiberschuss oder
von Wanderungssalden betroffen bzw. abhéngig ist. Betrachtet man diese beiden Fak-
toren anhand der Gemeinde Kirchzarten zeigt sich ein erhebliches Geburtendefizit fir
das Jahr 2021, da im Verhaltnis mehr Einwohner gestorben als geboren sind als im

Jahr zuvor.
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Geburtenliberschuss / -defizit der Gemeinde Kirchzarten 2020 / 2021 (Quelle: Statistisches Landesamt
Baden-Wirttemberg, Stand: 01.03.2023)
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6.3

Dahingegen fallt beim Wanderungssaldo der Gemeinde auf, dass dieser sich im Ver-
gleich zu 2020 positiv entwickelt hat. Die Gemeinde verzeichnet laut Statistischen Lan-
desamt Baden-Wirttemberg mehr Zuzuge als Fortziige.
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Wanderungssaldo der Gemeinde Kirchzarten 2020 / 2021 (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurt-
temberg, Stand: 01.03.2023)

Aus den vorangegangenen Statistiken zeigt sich auch deutlich die zuvor bereits ge-
nannte Attraktivitat der Gemeinde als Wohnstandort, da die Bevélkerung trotz des vor-
liegenden Geburtendefizits stetig durch Zuwanderung wachst. Die aktuelle Einwohner-
zahl der Gemeinde Kirchzarten belduft sich auf 10.030 Einwohner (Quelle: Statisti-
sches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 01.03.2023).

Wohnbauflachenbedarfsermittiung gem. Regionalplan

Neben dem Bevoélkerungswachstum entsteht ein zusatzlicher Bedarf an Wohnbaufla-
chen aus dem Rickgang der Belegungsdichte (weniger Einwohner je Wohneinheit).
Dieser Ruckgang resultiert u.a. aus der Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache
je Einwohner, v.a. in Zusammenhang mit dem zunehmenden Anteil an 1-Personen-
Haushalten. Die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf liegt bei 47,0 m? (Stand 2021).
Im Vergleich dazu lag sie von 2011 — 2017 bei rund 46,0 m2 (Quelle: Statistisches
Landesamt Baden-Wirttemberg, 2023). Der Wohnbauflachenbedarf gem. Regional-
plan Sudlicher Oberrhein (Stand Juni 2019) wird fur die Gemeinde Kirchzarten mit ei-
nem Zuwachsfaktor fir das zu erwartende Bevolkerungswachstum von 0,45 % p.a.
ermittelt. Der Zuwachsfaktor ergibt sich aus der Einordnung der Gemeinde Kirchzarten
im Regionalplan als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit Wohnen. Als Berech-
nungsgrundlage fiir die sechste punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans er-
scheint ein Zeitraum von funf Jahren angemessen. Eine Umrechnung des oben be-
nannten Zuwachsfaktors erfolgt Uber die Bruttowohndichten, welche im Regionalplan
Sudlicher Oberrhein anhand der Einordung der Gemeinden in Ober-, Mittel, Unter- oder
Kleinzentren definiert werden. Diese Einordnung wird in der Strukturkarte zum Regio-
nalplan Sudlicher Oberrhein dargestellt.
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6.4
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Ausschnitt aus der Strukturkarte zum Regionalplan Sudlicher Oberrhein (Stand 2019)

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

Gemeinde Einwohner EW x 0,45 % p.a. | Dichtewert Wohnbauflachenbe-
x 5 Jahre (EW / ha) darf in ha

Kirchzarten 10.030 226 ‘ 70 ‘ 3,2

Aus der dargestellten Berechnung ergibt sich ein Wohnbauflachenbedarf von 3,2 ha
fur die nachsten 5 Jahre.

Innenentwicklungspotenziale und Baultcken

Bereits in der Vergangenheit war der Gemeinde Kirchzarten ein sparsamer und scho-
nender Umgang mit Grund und Boden ein sehr wichtiges Anliegen. Dies zeigt sich auch
bei der Betrachtung der Innenentwicklungspotenziale im Gemeindegebiet und der ge-
ringen Anzahl an aktivierbaren Baullicken. Eine umfassende Erhebung aller Bauliicken
der Gemeinde Kirchzarten fand im Rahmen des Forschungsprogramms PFIF (2010)
statt. In diesem Zuge wurden alle Eigentimer der Baullickengrundstiicke hinsichtlich
ihrer Entwicklungsabsichten und der zukinftigen Grundstiicksnutzung befragt. Die um-
fassende Erhebung der Bauliicken im Gemeindegebiet zeigte bereits damals, dass
sich im gesamten Gemeindegebiet eine geringe Anzahl an aktivierbaren Bauliicken
befinden. Denn die erhobenen Flachen stellen in einigen Fallen ein theoretisches Po-
tenzial dar, da auch Flachen erhoben wurden, die aufgrund der bestehenden rechts-
kraftigen Bebauungsplane nicht bebaut werden kénnen. Aus diesem Grund wurden die
vorhandenen Innenentwicklungspotenziale fur die Ermittlung des Bedarfs an
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6.4.1

Wohnbauflachen auf der Grundlage der bereits vorliegenden Unterlagen noch einmal
konkret gepruft. Dabei wurden langfristig nicht bebaubare Grundsticke (z.B. aufgrund
der Topografie), sowie bereits bebaute, aber in den Katastergrundlagen noch nicht als
solche dargestellten Grundstiicke, nicht als Flachenreserve gerechnet. Im Folgenden
werden die erhobenen Bauliicken je Ortsteil dargestellt.

Baultickenerhebung nach Ortsteilen

Der Hauptort Kirchzarten weist derzeit 26 Baullicken fir Wohnbauflachen und zwei
Baulucken fur Mischbauflachen auf. Diese befinden sich an unterschiedlichen Stellen
innerhalb des Siedlungsbereichs. Die FlachengrofRen der dokumentierten Baullicken
im Hauptort Kirchzarten stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

[ S e —— ¥

-

~” om .~

Darstellung der BuIUken im Luftbld und Ktater fur Kichzarten (eigene DarstellngFebruar 203) ;
Im Ortsteil Burg befinden sich derzeit acht potenzielle Baulicken fur Wohnbauflachen,
welche bei der Ermittlung des Innenentwicklungspotenzials berticksichtigt werden. Die
FlachengrdRen der dokumentierten Baullcken im Ortsteil Burg mit den Siedlungsbe-
reichen Burg und Burg-Ho6fen stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

23-07-13 Begriindung FNPA Wohhof V (23-05-22).docx



Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal Stand: 13.07.2023
6. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes Fassung: Fruhzeitige Beteiligung

Kirchzarten - Bereich Wohnhof V

BEGRUNDUNG Seite 12 von 18

Der Siedlungsbereich des
Ortsteils Burg-Hofen st
nahezu vollstandig aufge-
siedelt. Hier befinden sich
lediglich drei Baullicken
fur Wohnbauflachen

Darstellung der Bauliicken im Luft-
bild und Kataster fir den Ortsteil
Burg-Hofen (eigene Darstellung
Februar 2023)

23-07-13 Begriindung FNPA Wohhof V (23-05-22).docx



Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal Stand: 13.07.2023
6. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes Fassung: Fruhzeitige Beteiligung

Kirchzarten - Bereich Wohnhof V

BEGRUNDUNG Seite 13 von 18

Das Innenentwicklungspotenzial im Ortsteil Zarten beinhaltet maf3geblich Mischbaufla-
chen. Fur den historischen Ortskern in Zarten wird derzeit der Bebauungsplan ,Ortsteil
Zarten® aufgestellt. Da sich dieser nach aktuellem Stand in der Offenlage befindet und
damit die Planreife erhélt, werden die damit geschaffenen Flachen in der Erhebung
bereits bertcksichtigt. Die Einordnung der Flachen als Mischbauflachen begriindet sich
zum einen aus dem Flachennutzungsplan und zum anderen aus der Festsetzung des
Bebauungsplans als Dorfliches Wohngebiet und Dorfgebiet. Weiterhin befinden sich
vier Baulticken fir Wohnbauflachen im 6stlichen Siedlungsbereichs von Zarten im Be-
bauungsplangebiet ,Aumatten®. Die Flachengrof3en der dokumentierten Baullicken im
Ortsteil Zarten stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Darstellung der Baullicken im Luftbild und Kataster fiir den Ortsteil Zarten (eigene Darstellung Februar 2023)

Im Bereich Bruckmihle / Neuh&auser befindet sich eine Bauliicke fur Wohnbauflachen.
Diese liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bruckmuhle I
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6.4.2

6.5

7B

uliicken im Luftbild und Kataster fiir den Ortsteil Zrn (eigene Darstellung Februar 2023)

Darstellung der Ba

Innenentwicklungspotenzial Wohnen

Aus den erhobenen Baullicken fiir Wohnbau- und Mischbauflachen ergibt sich das fol-
gende theoretische Innenentwicklungspotenzial:

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

Kirchzarten ‘ 2,75 ‘ 1,44 ‘ 4,19

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

Daraus ergibt sich folgendes Innenentwicklungspotenzial:

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

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

Entwicklungsflachen Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Dreisamtal stellt fur die Gemeinde Kirchzarten zwei Entwick-
lungsflachen fir Wohnen dar. Allerdings handelt es sich bei den beiden Flachen (nérd-
lich K4 und K10) um Flachen, die in der Zwischenzeit beinahe vollstandig aufgesiedelt
sind. Der ndrdliche Teil der Flache K4 wurde im Rahmen des Bebauungsplans ,Wohn-
gebiet am Kurhaus® wohnbaulich entwickelt. Zur wohnbaulichen Entwicklung dieser
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Flache wurde mit der 2.punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans ein Flachen-
tausch durchgefuhrt. Da die Grundstiicke vertraglich mit einer Bauverpflichtung verse-
hen wurden, wird diese Flache als vollstandig entwickelt angesehen und im Wohnbau-
flachenbedarf nicht weiter beriicksichtigt.

Ausschnitt aus dem FNP Dreisamtal mit Darstellung der Entwicklungsflache (nérdlich K4) Wohngebiet am Kurhaus
(ohne MaRstab)

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

~
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6.5.1

7.2

Ausschnitt aus dem FNP Dreisamtal mit Darstellung der Entwicklungsflache (K10) Wohngebiet am Kurhaus (ohne MaR3-
stab)

Gegenuberstellung Bedarf / Innenentwicklungspotenzial / Entwicklungsflachen

Der rechnerische Wohnbauflachenbedarf betragt wie oben dargestellt ca. 3,2 ha. Da-
von sind gemalR Regionalplan die aktivierbaren Innenentwicklungspotenziale in einer
GroRRe von 0,29 ha abzuziehen. Dies ergibt einen Bedarf von 2,91 ha fur 5 Jahre in
Kirchzarten.

Dem steht die Neuaufnahme der geplanten Wohnbauflache in einer Grof3e von 1,60 ha
gegenuber.

INHALTE DER ANDERUNG
Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

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

Fur das Gebiet der Gemeinden Buchenbach, Kirchzarten, Oberried und Stegen wurde
vom Gemeindeverwaltungsverband ein gemeinsamer Flachennutzungsplan aufge-
stellt. Dieser wurde nach der letzten Digitalisierung und Aktualisierung am 09.11.2012
rechtswirksam und stellt fiir den Bereich des ,Wohnhof V* eine Sonderbauflache ,Be-
herbergung“ (1,4 ha) sowie eine landwirtschaftliche Flache (0,2 ha) dar.

‘ v

% 3
‘ | -

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

Darstellung in der 6. Flachennutzungsplananderung

Die planungsrechtliche Sicherung des Wohnhof V im Bebauungsplan erfolgt durch die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets. Damit der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden kann, soll der Bereich im Flachennutzungsplan
entsprechend dargestellt werden.

Durch die punktuelle Flachennutzungsplananderung werden die Sonderbauflache ,Be-
herbergung® sowie die landwirtschaftliche Flache durch eine Wohnbauflache (1,6 ha)
ersetzt.
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Feststellungsbeschluss:

Genehmigung.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal mit geanderter
Flachendarstellung (ohne MaRstab)

8 UMWELTBELANGE

Gemal Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Be-
lange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege gemaRk § 1 (6) Nr. 7 und 8§ 1a sowie nach § 2 (4) BauGB zu bericksichtigen.
Gemall § 2 (3) BauGB sind alle Belange von Umwelt- und Naturschutz, die fur die
Abwagung von Bedeutung sein kdnnen, zu ermitteln und zu bewerten.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus 8 1 (6) Nr. 7 und 8 1a BauGB, sowie
§ 2 (4) BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB. Fur die Ermittlung der
abwagungsrelevanten Belange ist maflgeblich, was nach gegenwartigem Wissens-
stand und allgemein anerkannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungs-
grad des Bauleitplans verlangt werden kann. Die Belange von Natur und Landschaft
sind neben den anderen 6ffentlichen und privaten Belangen in die Abwagung einzu-
stellen und gegeneinander und untereinander gerecht zu behandeln.

Durch die freie Landschaftsarchitektin Anne Pohla aus Freiburg wird ein Umweltbericht
fiir die punktuelle FNP-Anderung erarbeitet. Der Umweltbericht bildet gem. § 2a BauGB
einen gesonderten Teil der Begriindung.

9 FLACHENBILANZ
Darstellung vor der 6. Anderung
Sonderbauflache ,Beherbergung ca. 1,4 ha
Landwirtschaftliche Flache ca. 0,2 ha

Darstellung nach Abschluss der 6. Anderung:
Wohnbauflache ca. 1,6 ha

Summe / Geltungsbereich ca. 1,6 ha
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Kirchzarten, den

fsp.stadtplanung

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

Planverfasser
Andreas Hall

Vorsitzender des GVV Dreisamtal
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Umweltbericht zur 6. punktuellen Anderung des Fléchennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverbandes Dreisamtal,
Bereich ,Wohnhof V* in Kirchzarten

Umweltbericht zur 6. punktuellen Anderung des Flichennutzungsplans des
Gemeindeverwaltungsverbandes Dreisamtal,

Anderungsbereich ,,Wohnhof V*

1. Aufgabenstellung

Die bisher im Flachennutzungsplan enthaltene Sonderbauflache zwischen ehemaligem Kurhaus,
heute Black Forst Studios, und der nérdlich gelegenen Wohnbauflache war fiir Beherbergungs-
betriebe vorgesehen. Die Gemeinde sieht keinen Bedarf mehr flr eine Sonderbauflache dieser
Art und GroR3e, stattdessen bendétigt sie weitere Wohnbauflachen. Um die Inanspruchnahme bis-
her nicht fur eine Bebauung vorgesehener Flachen zu vermeiden, strebt die Gemeinde die Nut-
zungsanderung an und der Flachennutzungsplan soll entsprechend geandert werden. Eine kleine
Flache fur die Landwirtschaft im Westen an der Landesstral3e L 126 soll im FNP als Wohnbaufla-
che dargestellt werden.

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

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

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB, sowie § 2
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB. Fur die Ermittlung der abwagungsre-
levanten Belange ist mafl3geblich, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein aner-
kannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans verlangt wer-
den kann. Die Belange von Natur und Landschaft sind neben den anderen offentlichen und priva-
ten Belangen in die Abwagung einzustellen und gegeneinander und untereinander gerecht zu be-
handeln.

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

2. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Anderung des Flichennutzungsplanes

Die im Flachennutzungsplan enthaltene Darstellung als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung
Beherbergung umfasst ca. 1,4 ha und soll in Wohnbauflache verandert werden. Die Wohnbaufla-
che wird auf die angrenzende landwirtschaftliche Flache bis zur L 126 ausgedehnt. Das beste-
hende Wohngebiet im Norden grenzt direkt an die umzunutzende Flache an.

Darstellung des Geltungsbereiches mit
den umzunutzenden Flachen:

Hellgrau quer schraffiert: bisherige Son-
derbauflache fur Beherbergung, ca. 1,4
ha

Griin senkrecht schraffiert: bisher Flache
fur Landwirtschaft, ca. 0,2 ha

Die Gesamtflache von 1,6 ha wird
Wohnbauflache

Anne Pohla = Dipl.-Ing. Freie Landschaftsarchitektin = MoltkestraBe 18 = 79098 Freiburg 13.07.2023
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Die zusatzliche Wohnbauflache aus landwirtschaftlicher F"Iéche umfasst ca. 0,2 ha. Die gesamte
Wohnbauflache betragt somit 1,6 ha und entspricht dem Anderungsbereich.

Eine Bebauung ist im bisherigen Sondergebiet grundsatzlich zulassig. Nur im Bereich zur L 126,
der bisher landwirtschaftliche Nutzflache ist, wird zuklinftig erstmals eine Bebauung ermdglicht.

3 Zu beriicksichtigende planerische und gesetzliche Vorgaben

Trinkwasserschutzgebiet
Der Anderungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet Zone IIl und IIl A. Die Schutzverordnung ist
zu beachten.

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

Die L 126 bildet die westliche Grenze und trennt den bebauten bzw. zur Bebauung vorgesehe-
nen westlichen Ortsrand vom o.g. FFH-Gebiet. Der Abstand betragt nur ca. 25 m.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG (saP) wurde anlasslich
des Stadtebaulichen Wettbewerb ,Kurgebiet 11 erstellt und fiir den Bebauungsplan ,Wohngebiet
am Kurhaus* verwendet.! Neben der Gruppe der Vogel wurden auch Eidechsen und Fleder-
mause erhoben und die vorhandenen Baume auf ihre Habitateigung untersucht. Die Ergebnisse
daraus werden in Kap. 5.2 unter ,Schutzgut Tiere und Pflanzen, natirliche Lebensraume” behan-
delt.

Eine Potenzialuntersuchung wurde fiir den Bebauungsplan fiir den ,Wohnhof V* und fiir den An-
derungsbereich des FNP beauftragt. Die Ergebnisse werden ebenfalls in die weitere Planung in-
tegriert.

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind nicht betroffen.

Archaologische Kulturdenkmale nach § 2 DSchG

Im Untersuchungsbereich ist ein archaologisches Kulturdenkmal vorhanden. Eine Bebauung ist
sehr wahrscheinlich mit der (teilweisen) Zerstérung dieser archaologisch bedeutsamen Flachen
verbunden. Im Vorfeld der geplanten Nutzungsanderungen ist zu klaren, ob das Denkmal zu son-
dieren und zu dokumentieren ist oder ob weitere Mallnahmen erforderlich sind.

Weitere relevante gesetzliche Vorgaben:

Bundesnaturschutzgesetz § 21, Landesnaturschutzgesetz 8§ 20, 21 und 32:

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

Bundesbodenschutzgesetz §§ 4 und 7, Landes Bodenschutz- und Altlastengesetz § 2:

Mit unversiegelten Béden ist schonend und sparsam umzugehen. Es sind Vorsorgemaflinahmen
zu treffen, um schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden bzw. zu vermindern. Mutterboden
ist zu erhalten. Unnétige Versiegelungen sind zu vermeiden. Die geogenen Belastungen mit
Schwermetallen aus dem historischen Bergbau wurden untersucht. Folgerungen daraus werden
im Umweltbericht genannt und berucksichtigt.

Wassergesetz Baden-Wirttemberg § 45:

Niederschlagswasser soll grundsatzlich im Gebiet zuriickgehalten werden und durch Verduns-
tung oder Versickerung mdglichst wieder dem Wasserkreislauf zur Verfugung stehen, sofern dies
schadlos und unter vertretbarem Aufwand maoglich ist. Der Schutz des Grund- und Trinkwassers
(Schutzzone Il und 11l A) ist vorrangig.

1 proECO Freiburg mit AG Freiraum Freiburg: Spezielle Artenschutzpriifung Kurgebiet Il Gemeinde Kirchzarten., Stand Juni 2012.
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4 Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Da es sich i.W. um eine Umnutzung von Sonderbauflache (Beherbergung) zu Wohnbauflache
handelt, ist eine Bebauung bisher grundsatzlich zulassig. Nur ein schmaler Streifen zwischen der
L 126 und der Bauflache ist bisher landwirtschaftliche Nutzflache und wird zukiinftig ebenfalls
Wohnbauflache.

Baubedingte Wirkungen wie die Beseitigung der vorhandenen Lebensrdume — Uberwiegend als
Acker und Intensiv-Grinland genutzt und bereits im Sommer 2022 im Hinblick auf die Bebauung
brach gefallen - werden beseitigt. Wertvoller Oberboden und Unterboden miissen abgetragen
werden, der verbleibende Anteil des Bodens wird umgelagert und z.T. verdichtet. Diese baube-
dingten Wirkungen sind im bisherigen Sondergebiet, auf ca. 1,4 ha, zulassig, werden aber auf die
bisherige landwirtschaftliche Nutzflache, 0,2 ha, ausgedehnt. Die im Untergrund befindlichen ar-
chaologischen Kulturdenkmale werden vermutlich zerstort. Im Zuge des Baubetriebes ist mit
Larm- und Staubentwicklung sowie Erschitterungen durch die Baumalinahmen selbst und durch
den Baustellenverkehr zu rechnen. Die negativen baubedingten Wirkungen werden also etwas
ausgedehnt, wobei die davon betroffenen Randbereiche ohnehin wahrend des Baus beeintrach-
tigt werden wirden. Die baubedingten Wirkungen nehmen somit nur geringfligig zu.

Anlagebedingte Wirkungen sind v.a. die Versiegelung des Bodens, die bei einer Sonderbauflache
vermutlich etwas héher ist als bei der geplanten Wohnnutzung. Die Versickerung von Regenwas-
ser und die Verdunstung vermindern sich und der Wasserabfluss erhdht sich jeweils entspre-
chend des Versiegelungsgrades. Daher ist evtl. mit einer geringfigigen Minimierung dieser Wirk-
faktoren durch die Nutzungsanderung von Sonderbauflache zu Wohnbauflache zu rechnen.

Der bisher als landwirtschaftliche Flache dargestellte Teil im Westen mit ca. 2.000 m? wird zu-
kunftig Teil der Wohnbauflache sein. Da ein Abstand zur L 126 eingehalten werden muss, wird
die versiegelbare Flache in diesem Bereich im Vergleich zur Gbrigen Wohnbauflache geringer
sein. Als landwirtschaftliche Nutzflache geht dieser Flachenanteil verloren.

Betriebsbedingte Wirkungen sind wahrnehmbare Stérungen durch Larm, Schadstoffemissionen
aus Heizung, KFZ-Verkehr etc. flr die Bewohner im angrenzenden Wohngebiet. Ob diese sich
durch die Nutzungsanderung erhdhen, verringern oder vergleichbar sind, Iasst sich auf der
Ebene des FNP ohne weitere Angaben nicht beurteilen. Der zusatzliche Wohnbauflachenanteil
aus landwirtschaftlicher Nutzflache erzeugt vermutlich keine wahrnehmbaren oder messbaren
zusatzlichen betriebsbedingten Wirkungen.

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

5.1 Schutzgut Mensch

Méogliche Beeintrachtigungen fur den Menschen sind Larm und Belastung durch sonstige Immis-
sionen. Dabei ist zu unterscheiden zwischen der Belastung, die vom Plangebiet aus in die umge-
benden Flachen wirkt, und der Belastung aus der Umgebung (L126 u.a.) bzw. vom Standort der
geplanten Wohnnutzung auf die zukunftigen Bewohner (potenziell durch geogene Belastungen
des Bodens, s.u.).

Heutiger Zustand

Vom Verkehr auf der L 126 gehen Larmbelastungen fir die zukiinftigen Bewohner aus. Fur den
Bebauungsplan ,Wohngebiet am Kurhaus® wurde eine gutachtliche Stellungnahme zur Larmein-
wirkung erarbeitet 2. Um die fir Wohngebiete maRgebenden Immissionsgrenzwerte einhalten zu
koénnen, schlug der Gutachter SchallschutzmalRnahmen vor. Fir die bereits realisierten 4 Wohn-
hoéfe wurde ein Larmschutzwall errichtet. Erganzend wurden flr die dadurch nicht geschitzten

2 Dr. Wilfried Jans: Gutachtliche Stellungnahme Nr. 5207/670A vom 20.05.2016: Bebauungsplan ,Wohngebiet am Kurhaus* auf Gemarkung
Kirchzarten — Prognose und Beurteilung der Strallenverkehrslarmeinwirkung.
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oberen Gescholie ,passive” Schutzmallnahmen entwickelt. Die Ergebnisse der vorliegenden gut-
achtlichen Stellungnahme lassen eine ahnliche Belastung fir die neue Bauflache erwarten.

Der anstehende Boden wurde fir die ErschlieRung des gesamten Baugebietes ,WWohngebiet am
Kurhaus® an drei Stellen auf Schwermetallgehalte infolge des historischen Bergbaus untersucht.
Er weist erhohte Blei- und Zinkgehalte auf, die der geogenen Vorbelastung im gesamten Bereich
entsprechen. Die Prufwerte hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch wurden nicht tber-
schritten, eine Verwertung des Bodens ist im Baugebiet ohne Einschrankungen moglich.® Aussa-
gen zum Wirkungspfad Boden-Pflanze-Mensch kénnen auf Basis der durchgefiihrten Analysen
nicht erfolgen.

Aus der landwirtschaftlichen Nutzung in der Umgebung kénnen Geruchsbelastungen entstehen.

Belastungen fiir die angrenzenden Wohngebiete

Die vorhandenen Wohnquartiere beidseits der Dr.-Gremmelsbacher-Stralle entlang der Zufahrt
zum Planungsgebiet sind von dem zeitlich begrenzten Aufkommen an Baufahrzeugen (baube-
dingte Wirkungen) und spater vom kontinuierlichen Anliegerverkehr (betriebsbedingte Wirkun-
gen) betroffen. Die Zunahme des Verkehrs zum und vom neuen Wohnquartier mit den Folgebe-
lastungen Larm und Abgasemissionen werden zwar spurbar sein, werden sich aber voraussicht-
lich nicht durch erhebliche Mehrbelastungen von der bisher vorgesehenen Sondernutzung mit
Zweckbestimmung Beherbergung unterscheiden. Untersuchungen oder Modellrechnungen be-
zuglich unterschiedlicher Larm- und Abgasbelastungen wurden nicht durchgefihrt und erschei-
nen wegen der zu erwartenden Geringfugigkeit der Auswirkungen nicht notwendig.

Belastungen fiir die zukiinftigen Bewohner

Ein ergédnzendes Gutachten zur Larmbelastung von der L 126 ist voraussichtlich notwendig und
muss noch erstellt werden.

Die Nutzung als Wohnbauflache im Vergleich zur Sonderbauflache ist insofern mit einer starke-
ren Belastung fir die zuklinftigen Bewohner verbunden, als sie im Bereich ihrer Wohnung standig
dem Larm ausgesetzt sind. Bei einer Nutzung als Sonderbauflache ware die Larmbelastung fir
die Hotelgaste nur wahrend ihres Aufenthaltes dort vorhanden und leichter durch geeignete Mal3-
nahmen wie Schallschutzfenster, Beluftung etc. zu mindern.

Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung der Belastung sind im weiteren Planungsverfah-
ren ahnlich denen im bereits realisierten Wohnquartier im Norden zu konkretisieren.

Die vorhandenen Ergebnisse aus den Bodenuntersuchungen sind zu berlcksichtigen. Sollen
Nutzgarten entstehen, sind spezifische Untersuchungen notwendig*.

Immissionen aus der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung sind
vorhanden und sollten minimiert werden, z.B. durch angemessene, bodennahe Ausbringungsme-
thoden fur Gille.

5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, natiirliche Lebensraume
Heutiger Zustand

Die Bauflache wurde nahezu vollstandig ackerbaulich genutzt, nur die schmalen Flurstiicke mit
Nrn. 152/1, 152/5 und 142 am Sidost-Rand waren Intensiv-Grinland mit einem kleinen Teil gart-
nerischer Nutzung im Bereich einer Baumgruppe®. Der Acker und das Griinland sind im Hinblick
auf die Bebauung brachgefallen und haben sich zu einer Mischung aus Ruderal- und Segetalve-
getation (=Ackerunkrautgesellschaften), ungemahter Fettwiese und Altgrasflur entwickelt. Am
Sudost-Rand wurden einige Magerkeitszeiger wie z.B. Wilder Majoran Organum vulgare

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

4 Telefonische Auskunft von Herrn Spatz, Solum, am 19.6.2013, erteilt im Zuge der Bearbeitung des Umweltberichts zur 2. Punktuellen Ande-
rung des FNP des GVV Dreisamtal (Bereich Kurgebiet I1)

5 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung ,Kurgebiet Il in Kirchzarten® 2012 (s. FuBnote 7), Abb. 2 Biotoptypen und Flachennutzung.
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festgestellt (August 2022). Das Flurst.Nr. 155 im Norden und teilweise auch Flurst.Nr. 154 wur-
den bzw. werden im Zusammenhang mit dem Bau der Wohnh&user im Norden als Erdlagerflache
genutzt. Die kleine als Garten genutzte Flache im Stden mit Gehdlzgruppe, bestehend aus ei-
nem grof3en Kirschbaum, einer noch relativ jungen Eiche (ca. 30 cm Stammdurchmesser), einer
Fichte und mehreren Strauchern (heimische, z.B. Schlehe, und Zierarten) und weiterem Eichen-
u.a. Gehdlzaufwuchs, waren Anfang Februar 2023 noch vorhanden.

Entlang der Dr.-Gremmelsbacher-Stralie steht eine Baumreihe, bestehend aus zwei grofen Lin-
den ca. in der Mitte, beidseits davon je zwei Bergahorne und am Ende im Sidosten drei etwas
kleinere Linden.

FFH-Gebigt
Kandelwald,
Roftkopfund !
Zartener Becken"1 v

Darstellung der Flache im Jahr 2022 mit Baumarten, FFH-Mahwiese und FFH-Gebiet und Kulturdenkmal.

Luftbild erhalten von Gemeinde Kirchzarten

Die urspringlich vorhandenen Lebensraumtypen Acker und Intensivgrinland besitzen eine ge-
ringe naturschutzfachliche Bedeutung.® Die jetzt brachgefallenen Flachen haben durch den deut-
lich hoheren Pflanzenarten- und Blitenreichtum einen mittleren Biotopwert. Die Gehdlze sind ins-
gesamt ebenfalls mittelwertig, aber je nach Art und Alter detailliert auf Ebene der Bebauungspla-
nung zu bewerten.

Das FFH-Gebiet 8013-342 ,,Kandel, RoBkopf und Zartener Becken* beginnt auf der Westseite
der L 126, damit betragt der Abstand nur ca. 25 m. Dort wurden einige Wiesen als FFH-Lebens-
raumtyp Flachland-Mahwiese kartiert. Die vorhandene Strale L 126 bedeutet eine Zasur im
Lebensraum bodengebundener Tiere.

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

6 |fU Baden-Wiirttemberg: Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsrege-
lung. Abgestimmte Fassung August 2005.
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Eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG wurde als Vorbereitung
fir den Stadtebaulichen Wettbewerb ,Kurgebiet |1 erstellt.” AuRRer der Gruppe der Vogel wurden
auch Fledermause und Eidechsen erhoben und die vorhandenen Baume auf ihre Habitateignung
untersucht. Das Habitatpotenzial wurde im Marz 2023 Uberpriift. Die Ergebnisse aus dieser ar-
tenschutzrechtlichen Stellungnahme? sind vergleichbar den Ergebnissen aus dem Jahr 2012 flr
die Wohnhofe 1 bis 4.

Zauneidechsen oder andere Reptilien konnten in der saP 2012 nicht nachgewiesen werden. |hr
Vorkommen wird auch aktuell als unwahrscheinlich eingeschatzt.

Zu erwartende Belastungen, MaRnahmen

Der Erhalt der Baumreihe ist im stadtebaulichen Entwurf vorgesehen. Einzelne Baume missen
voraussichtlich fur die Zufahrt in den Wohnhof beseitigt werden. Bedauerlicherweise stehen die
zwei grof3en Linden im mittleren Bereich, so dass mindestens eine, evtl. beide Linden betroffen
sein kénnen. Alle Ubrigen Lebensraume auf der Flache missen beseitigt werden. Vor dem
Brachfallen besal3en sie einen geringen Biotopwert. Im Brachestadium haben sie einen mittleren
Biotopwert erreicht.

Fir die genannten wertgebenden und besonders bzw. streng geschitzten Arten und ihre Lebens-
raume ist es vermutlich unerheblich, ob eine Sonderbauflache oder eine Wohnbauflache entwi-
ckelt wird. Die Umnutzung von landwirtschaftlicher Nutzflache zu Wohnbauflache im westlichen
Randbereich wird sich ebenfalls nicht erheblich auswirken, da sich dort keine besonderen Le-
bensraume und Arten befinden und die L 126 eine Barriere zu den hochwertigen Flachen im
Westen bildet.

Auswirkungen der Bebauung bzw. Umnutzung auf das FFH-Gebiet und die FFH-Mahwiesen sind
nicht zu erwarten.

Die geplante Anderung der Nutzung ist daher voraussichtlich nicht mit erheblichen zusatzlichen
Belastungen fir die Biotopausstattung verbunden. Der Eingriff ist sowohl bei Nutzung als Sonder-
bauflache als auch bei Nutzung als Wohnbauflache auszugleichen.

Potenzielle Beeintrachtigungen fur Arten, die gem. § 44 BNatSchG geschitzt sind, sind zu ver-
meiden oder Uber vorgezogene MalRnahmen (CEF-MalRinahmen) auszugleichen. Die Ergebnisse
der Artenschutzrechtlichen Stellungnahme sind im Bebauungsplanverfahren zu bericksichtigen.
Die zu erwartende Beseitigung der Gehdlzstrukturen betrifft v.a. den Lebensraum der Singvogel,
Fortpflanzungs- und Ruhestatten gehen verloren. Fir Fledermause gehen ein Jagdhabitat und
potenzielle Spaltenquartiere an Gehdlzen verloren.

Die Geholze durfen nur in der Zeit von Oktober bis Februar beseitigt werden. Der Verlust der
Brutstatten und Spaltenquartiere kann durch Nistkdsten und Fledermauskasten kompensiert wer-
den. Weitere begleitende MalRnahmen enthalt die o0.g. artenschutzrechtliche Stellungnahme.

5.3 Schutzgut Boden
Aktueller Zustand

Vom gesamten Anderungsbereich mit 1,6 ha sind bisher 1,4 ha als Sonderbauflache im FNP dar-
gestellt und dirfen bebaut werden. Die zusatzliche Inanspruchnahme von Boden auf landwirt-
schaftlicher Nutzflache betragt ca. 0,2 ha.

Geologisch und bodenkundlich handelt es sich um den typischen Boden der Nieder- und Aueter-
rassen des Zartener Beckens mit lehmig-schluffiger Deckschicht Gber dem Terrassenkies. Wie in
den Ausfihrungen zur Betroffenheit des Menschen bereits erwahnt, liegt eine geogene Vorbelas-
tung mit Schwermetallen aus dem historischen Bergbau vor. Eine Verwertung des Bodens im
Baugebiet ist aus Schadstoffsicht uneingeschrankt méglich. Bei Verbringen des Bodens aul3er-
halb des Gebietes sind die Hinweise des Geotechnischen Berichtes zu berlcksichtigen.

7 Spezielle Artenschutzpriifung Kurgebiet I| Gemeinde Kirchzarten. Bearbeitung: proECO Freiburg mit AG Freiraum Freiburg. Stand Juni 2012.
8 Samuel, N.: Kirchzarten — Wohnhof V, Artenschutzrechtliche Stellungnahme. Mérz 2023
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Auf der Basis der Bodenschatzung wurden die zu bertcksichtigenden Bodenfunktionen wie folgt

bewertet °:

Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf (AKIWAS): Dieser Wert beschreibt die Rickhaltefahigkeit

des Bodens, wodurch der Oberflachenwasserabfluss verzdogert bzw. verringert wird. Der grofite
Flachenanteil im Planungsgebiet verfligt Gber eine hohe Rickhaltefahigkeit flr Niederschlage (3).
Im sudlichen Randbereich, auf den Flurstiicken Nrn. 152/1 und 152/5, ca. 3.450 m? bzw. ca.

20 % der Flache, ist die Ruckhaltefahigkeit mittel (2).

Filter und Pufferfahigkeit des Bodens (FIPU): Die schitzenden Deckschichten bewahren den

Grundwasserkoérper vor schadlichen Stoffen. Die Filterfahigkeit des Bodens ist iberwiegend von
mittlerer bis hoher Bedeutung (2,5). Der stdliche Teil, Flurstiicken Nrn. 152/1 und 152/5, ca. 20
% der Flache, besitzt eine geringe bis mittlere Filterfahigkeit (1,5).

Naturliche Bodenfruchtbarkeit (NATBOD): Die naturliche Ertragsfahigkeit des Bodens fur die

Landwirtschaft ist fast im gesamten Planungsgebiet von mittlerer Bedeutung (2), nur im Osten auf
Flurst.Nr. 142 mit rd. 700 m? ist sie hoch (3).

Als Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation (NATVEG) ist die Flache unbedeutend. Diese Bo-

denfunktion bleibt unberiicksichtigt®.

Fir den Weg und Randbereich im S und O liegt keine Bewertung vor, die Boden wurden fir den
Bau des Weges bereits verandert und befestigt.

AKIWAS 3
FIPU 25
NATBOD 2
NATVEG -

GESAMT 2,5
Flache 11.200 m?

AKIWAS
FIPU
NATBOD
NATVEG
GESAMT

Bewertung der Bodenfunktionen

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

Flache 3.450 m?
=

AKIWAS
FIPU
NATBOD
NATVEG
GESAMT

W Flache 710 m?
a — ~/

ohne Bewertung

2
1,5
2

1,83

troffenen Flache:

3
25
3 J

Bewertung der Bodenfunktionen und be-

] Grau quergestreift: bisherige Sonderbau-

2,83 flache

wirtschaftliche Flache

graue Flache, ca. 640 m2%

Griin senkrecht gestreift: bisherige land-

Flachenanteil Grundwert der einzelnen Bodenfunktionen Gesamtwert
Ausgleichskorper | Filter und Puffer | Natirrliche Boden- | Sonderstof. ngtur-
i. Wasserkreislauf | fiir Schadstoffe fruchtbarkeit nahe Vegetation 2
Flurstiicke Nrn. 153, ) . 25
154, 155, 11.200 m? 3 25 unbedeutend mittel - hoch
Fl.st.Nr. 142/ 710 m? 3 2,83 hoch
sudlicher Teil, Flst. Nrn. .
15211, 15215, 3.450 m? 2 1,5 2 unbedeutend 1,83 mittel

9 Angaben des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, Stand November 2010, erhalten am 27. April 2012.
10 Bewertung gem. Heft 23 der LUBW ,Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit”.
1 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau LGRB: Bewertung der Bodenfunktionen, s.o.
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Zu erwartende Belastungen, Malnahmen

Fir die Beanspruchung des Bodens ist es unerheblich, ob die Flache als Sonderbauflache oder
als Wohnbauflache genutzt werden soll. Es entsteht kein erheblicher zusatzlichen Eingriff durch
die Nutzungsanderung, da eine Bebauung bereits zulassig ist.

Auf zusatzlich ca. 0,2 ha bisheriger landwirtschaftlicher Nutzflache werden die Bodenfunktionen
zusatzlich beseitigt bzw. beeintrachtigt. Die Bodenfunktionen sind dort mittel bis hoch bewertet.

Der Verlust der Bodenfunktion ,Ausgleichskorper im Wasserkreislauf‘ kann durch MaRnahmen
zur Versickerung von Regenwasser (teilweise) vermieden oder gemindert werden. Um eine aus-
reichende Versickerungsleistung zu gewahrleisten, missen in die oberen Deckschichten, die we-
niger durchlassig sind als die darunter liegenden Schwarzwaldkiese, Sickerpackungen eingefligt
werden (vgl. Geotechnischer Bericht'?, Kap. 4.6).

Der unvermeidbare Eingriff in die Bodenfunktionen von mittlerer Wertigkeit ist auszugleichen.

5.4  Schutzgut Wasser
Vorhandene Situation

Das Bearbeitungsgebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet Zone Il A.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Der Grundwasserstand wurde anlasslich der Planung fur das im Norden angrenzende Wohnge-
biet am Kurhaus gemessen. An einer Messstelle nahe des norddstlichen Randes des Anderungs-
bereiches ist der Grundwasserflurabstand vergleichsweise gering und lag von Méarz bis Mai 2013
zwischen 3,4 und 4,5 m unter Flur. Bei Ublichen Baugrundtiefen von ca. 3 m ist nicht auszuschlie-
3en, dass Wasser in den Baugruben auftritt. Daher kénnen die Empfehlungen fiir das angren-
zende Wohngebiet am Kurhaus, einen Pumpensumpf in der Baugrube sowie eine auftriebssi-
chere Bauwerksabdichtung gegen driickendes Wasser von aufen und einen Sohlfilter von mind.
30 cm Dicke herzustellen, ibernommen werden. '3

Die Grundwasserneubildungsrate leitet sich ab aus der Rickhaltefahigkeit des Bodens (ent-
spricht ,Ausgleichskorper im Wasserkreislauf®, s.0.). Der Boden besitzt auf dem iberwiegenden
Teil des Planungsgebietes eine hohe, auf ca. 20% der Flache eine mittlere Rickhaltefahigkeit.
Daher ist die natlrliche Fahigkeit des Bodens, das Niederschlagswasser in das Grundwasser zu
versickern, Uberwiegend gering, im Stden (Fl.st. Nrn. 152/1, 152/5) mittel.

Die Bedeutung des Bodens als Filter und Puffer fir Schadstoffe ist auf dem gréf3ten Teil der Bau-
flache mittel bis hoch, im sidlichen Teil nur gering bis mittel. Werden die obersten Bodenschich-

ten beseitigt oder umgelagert, verliert diese grundwasserschiitzende Bodenfunktion ihre Wirkung,
wodurch eine erhdhte Gefahr fir das Grundwasser durch potenziellen Schadstoffeintrag entsteht.

Zu erwartende Belastungen, Malnahmen

Bei einer baulichen Nutzung ist mit erheblichen negativen Wirkungen auf den Wasserhaushalt zu
rechnen, insbesondere durch Uberbauung der riickhaltefahigen Béden. Die vorgesehene Ande-
rung der Flachennutzung von Sonderbauflache zu Wohnbauflache aber fiihrt voraussichtlich
nicht zu wesentlich veranderten Eingriffen, da eine Bebauung grundsatzlich zulassig ist.

Mit der Ausweitung der Wohnbauflache auf die bisher als landwirtschaftliche Nutzflache darge-
stellten Randbereiche aber werden die Uberwiegend hohe Wasserrtickhaltefunktion der Béden
beseitigt, die Hochwasserspitzen erhdht und die Grundwasserneubildung verringert. Dies betrifft
den Flachenanteil von 2.000 m? (ca. 13 % der Gesamtflache).

Nicht schadlich verunreinigtes Oberflachenwasser kann — zur Minimierung des Eingriffs und zur
Entlastung des Regenwassersystems - versickert werden. Wie im Abschnitt ,Boden® erwahnt,

12 Ingenieurgruppe Geotechnik: Geotechnischer Bericht fir die ErschlieBung des Baugebietes ,Kurgebiet II* in Kirchzarten. Mai 2013
'3 Ingenieurgruppe Geotechnik: Geotechnische Stellungnahme Nr. 2 Giber die hydrologischen Verhéltnisse im Bereich des geplanten Neubauge-
bietes ,Kurgebiet II* in Kirchzarten
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sind evtl. Sickerpackungen o.a. notwendig, um eine ausreichende Versickerung durch die weni-
ger durchlassigen Deckschichten zu gewahrleisten.

5.5  Schutzgut Klima/Luft
Vorhandene Situation

Die wichtigsten Frischluftstromungen flr Kirchzarten kommen von Slidwesten die Brugga beglei-
tend als Teil der erfrischenden nachtlichen Bergwinde. Besondere Belastungen kdnnen bei Inver-
sionswetterlagen mit Verfrachtung der Schadstoffe aus dem Rheintal bis in das Zartener Becken

und bei sommerlicher Hitze entstehen.

Die vorhandene Bebauung im Norden (Wohngebiet am Kurhaus) wirkt bereits als gewisses Hin-
dernis fir die Durchliftung. Die relativ lockere Baustruktur lasst Luft hindurch strébmen, sodass
nicht mit erheblichem Frischluftstau zu rechnen ist. Die Nutzungsanderung von Sonderbauflache
(Beherbergung) zu Wohnbauflache Iasst eine etwas geringere Dichte und damit eine bessere
Luftdurchstrdmung erwarten. Ebenso konnte der Grunflachenanteil héher sein. Dies ist aber je-
weils vom Bebauungskonzept abhangig. Die zusatzliche Inanspruchnahme der bisher landwirt-
schaftlichen Nutzflache fuhrt zu einer um rd. ca. 2.000 m? gréf3eren bebauten und sich erwar-
menden Flache.

Vom KFZ-Verkehr auf der L 126 gehen gewisse Schadstoffmengen aus, die fiir eine angren-
zende Wohnbebauung tolerierbar sind.

Zu erwartende Belastungen, MaRnahmen

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine besonderen schadstoffemittierenden Einrichtungen
vorgesehen, weder bei Sondernutzung noch bei Wohnnutzung tber die gesamte Flache.

Trotz geringfligig grofierer klimatischer Belastungen durch den grofReren Versiegelungsanteil ist
nicht mit einem zusatzlichen und erheblichen Eingriff in das Lokalklima und die Luftverhaltnisse
durch die Anderung der im Fldchennutzungsplan dargestellten Nutzungen zu rechnen.

5.6  Schutzgut Landschaftsbild, Erholungsfunktion
Aktueller Zustand innerhalb der umzunutzenden Flache

Die landschaftlich bevorzugte Lage Kirchzartens bei gleichzeitig geringer Entfernung und guter
OPNV-Anbindung in die Stadt Freiburg fiihrt zu einer besonders hohen Nachfrage nach Bauland.
Entsprechend wachst der Ort im Laufe der Jahre in die Landschaft.

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand direkt stdlich anschlielend an den bereits rea-
lisierten Teil des ,Wohngebietes am Kurhaus®. Die einzigen visuell bedeutsamen und wertvollen
Landschaftsstrukturen innerhalb des Gebietes ist eine Gruppe von Gehdlzen am sidlichen Rand.
Die vorhandene Baumreihe entlang der Dr-Gremmelsbacher-Stral3e begrenzt das Gebiet im Os-
ten und bleibt Uberwiegend erhalten. Der Baumbestand im Studosten auf dem Gelande des ehe-
maligen Kurhauses, jetzt Sitz der ,Black Forest Studios®, befindet sich au3erhalb und bildet eine
schone Kulisse. Im Sudwesten sind keine Baume oder andere Landschaftsstrukturen vorhanden,
die den Ortsrand in die Landschaft einbinden.

Eine hohe Frequentierung durch Spazierganger und Wanderer auf dem Untersuchungsgebiet
wurde nicht festgestellt, da andere Ortsrandbereiche, v.a. am Hangful® der Berge im Sldosten
und Sudwesten, ruhiger und attraktiver sind und wesentlich haufiger fir die ortsnahe Erholung
aufgesucht werden.

Die Barrierewirkung der L 126 zwischen Ortsrand und freier Landschaft ist nicht nur fur die Erho-
lungssuchenden aus den benachbarten und weiter entfernten Quartieren spurbar, sondern mehr
noch flr die Bewohner im bereits realisierten ,Wohngebiet am Kurhaus® und wird es auch im ge-
planten Wohnhof V sein. Hier besteht ein Konflikt zwischen der Herstellung des notwendigen
Larmschutzes, der voraussichtlich durch Verlangerung des Walls im Abschnitt des nérdlich
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angrenzenden Wohngebietes entlang der L 126 hergestellt wird, und dem Bezug zur umgeben-
den Landschaft.

Bewertung bei Betrachtung eines groeren Landschaftsausschnittes

Von den umgebenden Hangen aus als Gesamtheit betrachtet, wiirde man auch den westlichen
Ortsrand als 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 L 126 wirkt wie erwahnt als Barriere.

Zu erwartende Beeintrachtigungen , MalRnahmen

Méglicherweise fligt sich eine Wohnbebauung am Ortsrand besser in das Ortsbild ein als ein Ho-
telkomplex mit gréReren Baukdrpern. Eine belastbare Beurteilung ware aber nur auf der Basis
konkreter Entwirfe fur beide Nutzungsvarianten maglich.

Der neue, baulich gepragte Ortsrand sollte durch Pflanzung grof3er Baume in die Landschaft ein-
gebunden werden.

5.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das archaologische Kulturdenkmal 7, Au, eine Siedlung aus dem Spatmittelalter, erstreckt sich
Uber das Plangebiet, s. Darstellung in Kap. 5.2. Die geplante Bebauung fihrt vermutlich zu seiner
Zerstorung, unabhangig von der Art der baulichen Nutzung. Es ist zu klaren, ob archaologische
Sondierungen zur Sicherung der Befunde in der Planungsphase durchzufiihren sind.

Die von der Bebauung betroffenen Béden verfiigen Gberwiegend Uber eine mittlere natirliche Er-
tragskraft. Sie stehen zukunftig nicht mehr fur die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfigung.

5.8  Wechselwirkungen
Wechselwirkungen mit anderen Flachennutzungen:

Die Entscheidung flir eine Bebauung der Flache ist bereits durch die Darstellung als Sonderbau-
flache im FNP gefallen. Die Anderung der Nutzung von Sonderbauflache zu Wohnbauflache tragt
zur Entspannung des angespannten Wohnungsangebotes und zur Deckung der Grundbedurf-
nisse der Menschen im Ort und der Region bei. Der Verlust von ca. 2.000 m? landwirtschaftlicher
Nutzflache entlang des Randes im Westen an der L 126 wird nicht zu einer existenziellen Bedro-
hung landwirtschaftlicher Betriebe fiihren, ist aber ein weiterer Flachenverlust.

Wechselwirkungen zwischen den Naturgutern:

Die Anderung der Nutzung von Sonderbauflache zu Wohnbauflache wirkt sich nicht wesentlich
auf die naturlichen Schutzglter aus. Daher ist auch nicht mit einer Veranderung von Wechselwir-
kungen zwischen den Naturgltern zu rechnen.

Im neu im FNP als Bauflache darzustellenden Bereich nahe der L 126 entstehen Wechselwir-
kung zwischen Boden, Wasserhaushalt und Klima auf: Die Versiegelung des Bodens erhdht den
Oberflachenwasserabfluss und flhrt zu Erwarmung. Durch geeignete MalRnahmen lasst sich die
Wirkung minimieren. Aufgrund des geringen Flachenanteils von ca. 2.000 m? ist nicht mit erhebli-
chen zusatzlichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

6. Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Da es sich um eine Anderung der nicht mehr benétigten Sonderbauflache fir Beherbergung zu
Wohnbauflache im Anschluss an den bereits realisierten Teil des Wohngebietes am Kurhaus
handelt, wurden aktuell keine Alternativstandorte gesucht und gepruift.
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7. Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Es handelt sich um eine Nutzungsanderung von Sonderbauflache (Beherbergung) in eine Wohn-
bauflache. Eine Bebauung, die zu Eingriffen insbesondere in eine attraktive Landschaft, in Le-
bensraume mittlerer Bedeutung und in Uberwiegend mittelwertigen Boden flhrt, war bisher zulas-
sig. Es entstehen keine weiteren Eingriffe durch die Nutzungsénderung, sondern es wird evtl. ins-
gesamt weniger Flache beansprucht, weil die Sonderbauflache zugunsten der Wohnbauflache
aufgegeben wird und eine Beanspruchung bisher unbebauter Flachen zu Wohnzwecken vermie-
den wird.

Fir eine allgemeine Weiterentwicklung von Kirchzarten als Wohnstandort spricht die gute Anbin-
dung an den offentlichen Nahverkehr.

Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Wird auf die vorgesehene Anderung bzw. Planung verzichtet, bleibt der heutige Zustand beste-
hen. Fur die Sonderbauflache gibt es derzeit keinen Bedarf und ob sie in Uberschaubarer Zukunft
genutzt werden wirde, ist unklar. Ein Festhalten an der bisher geplanten Nutzungsart ist fur die
Gemeinde Kirchzarten daher nicht sinnvoll und die Flache kénnte nicht dem tatsachlichen Bedarf
entsprechend genutzt werden.

Wohnungssuchende missten evtl. in Gebiete abwandern, die schlechter an den OPNV ange-
schlossen sind. Mdglicherweise wirde der Individualverkehr zunehmen.

Ob die Beanspruchung von Alternativstandorten in benachbarten Orten fir die Umwelt vertragli-
cher ware, kann ohne die Untersuchung potenzieller Standorte und den Vergleich nicht beurteilt
werden.

8. Technische Verfahren

Die Bestandsaufnahme basiert auf den bei Ortsbegehungen gewonnenen Erkenntnissen, auf der
Auswertung des Luftbildes und der Nutzung der Bestandsdaten aus der Speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung fir das Gesamtgebiet ,Kurgebiet 11* aus dem Jahr 2012. Eine artenschutz-
rechtliche Potenzialbetrachtung befindet sich zurzeit in Bearbeitung.

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgte nach dem Bewertungsschema der LUBW (2005). Die Be-
wertung der Bodenfunktionen wurde vom Regierungsprasidium Freiburg, Landesamtes fir Geo-
logie, Rohstoffe und Bergbau, zur Verfligung gestellt. Im Geotechnischen Bericht zum Bebau-
ungsplan ,Wohngebiet am Kurhaus® wurden die Voraussetzungen fir die Erschliefung des Ge-
bietes untersucht. Die Ergebnisse einschlie3lich der Schadstoffuntersuchung wurden hier ver-
wendet.

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

9. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im hier vorliegenden Umweltbericht zur Anderung des Flachennutzungsplanes kénnen die Hin-
weise zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs und die vorgeschlagenen Malinahmen nur
sehr allgemein gehalten werden, da nur die Art der Flachennutzung festgelegt wird. Konkretere
MalRnahmen missen im weiteren Verfahren entwickelt werden. Die nachste Planungsstufe ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes, in dem die Mdglichkeiten der Eingriffsvermeidung und -mini-
mierung gepruft, der Umfang des Eingriffs festgestellt und geeignete Ausgleichsmallnahmen be-
nannt werden konnen und mussen.

Eine Potenzialbetrachtung zum Artenschutz gem. § 44 BNatSchG ist derzeit in Bearbeitung. Die
Ergebnisse werden ebenfalls in die Bebauungsplanung integriert.

Anne Pohla = Dipl.-Ing. Freie Landschaftsarchitektin = MoltkestraBe 18 = 79098 Freiburg 13.07.2023



Umweltbericht zur 6. punktuellen Anderung des Fléchennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverbandes Dreisamtal,
Bereich ,Wohnhof V* in Kirchzarten

10. Zusammenfassendes Ergebnis der Umweltprifung

Anlass der Umweltprifung ist die Umnutzung eines im FNP als Sonderbauflache dargestellten
Bereiches von ca. 1,4 ha Grof3e in Wohnbauflache. Zusatzlich wird eine insgesamt ca. 0,2 ha
grofRe landwirtschaftliche Flache am Westrand entlang der L 126 beansprucht. Die gesamte, zu-
kinftig im FNP dazustellende Wohnbauflache betragt damit 1,6 ha.

Die vorgesehene Anderung der Nutzung von Sonderbauflache zu Wohnbauflache ist voraussicht-
lich nicht mit erheblichen zusatzlichen Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Geringfi-
gige Verbesserungen sind durch die zu erwartende geringere Dichte bei einer Wohnnutzung
mdglich, sind aber abhangig vom konkreten Konzept der Bebauung.

Die Umnutzung der landwirtschaftlichen Flache in Wohnbauflache auf ca. 2.000 m? verursacht
einen Eingriff in die natlrlichen Lebensraume und Bodenfunktionen von insgesamt geringer bzw.
mittlerer Wertigkeit. Die Folgen fur den Wasserhaushalt in diesem Bereich sind ebenfalls von
mittlerer Erheblichkeit. Fir das Klima und die Luftverhaltnisse sowie fir das Landschaftsbild und
die Erholungsfunktion ist nicht mit erheblichen negativen Wirkungen zu rechnen. Die Landes-
stralle L 126 wirkt als Barriere zur freien Landschaft, die durch die notwendige Fortsetzung des
Larmschutzwalles, der fur das nordlich angrenzende Wohngebiet bereits errichtet wurde, ver-
starkt wird. Ein archaologisches Denkmal ist betroffen. Der Verlust von ca. 2.000 m? landwirt-
schaftlicher Flache in Randlage zwischen Bauflache und L 126 wird sich nicht existenziell auf die
landwirtschaftlichen Betriebe auswirken.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung aus dem Jahr 2012 wurden bericksichtigt.
Eine artenschutzrechtliche Stellungnahme vom Marz 2023 beschreibt das aktuelle Habitatpoten-
zial und kommt zu vergleichbaren Ergebnissen wie die Prifung aus dem Jahr 2012. Die Nut-
zungsanderung l6st keine Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG aus. MalRnahmen zur Ver-
meidung nachteiliger Wirkungen enthalt 0.g. artenschutzrechtliche Stellungnahme.

Freiburg, 13. 07. 2023

Anlage:
Samuel, N.: Artenschutzrechtliche Stellungnahme. Méarz 2023
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Einleitung

Anlass und Aufgabenstellung

In Kirchzarten soll durch die Aufstellung des Bebauungsplans der V. Wohnhof weiterentwickelt werden.
Auf der gesamten Flache des Untersuchungsgebietes ist Wohnbebauung geplant.

Die Beauftragung fiir eine artenschutzrechtliche Stellungnahme erfolgte im Januar 2023.

In der artenschutzrechtlichen Stellungnahme werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde
nach § 44 BNatSchG geschiitzten Arten die durch die Nutzungsanderung bzw. die Festsetzungen des
Bebauungsplanes erflillt werden kénnen, ermittelt und dargestellt.

Rechtliche Grundlagen
Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote der nationalen Gesetzgebung sind
in §44 Abs. 1 BNatSchG formuliert. Hiernach ist es verboten
1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stoéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstoren.
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Lage und Umfang des Vorhabens

Das Untersuchungsgebiet liegt im Slidwesten von Kirchzarten. Die ca. 1,6ha groRe Untersuchungsflache
ist sowohl begrenzt durch die westlich verlaufende L126 als auch durch Wohnbebauung im Norden und
Osten. Die nordliche Wohnbebauung ist gekennzeichnet durch Neubauten mit Ein- bzw.
Mehrfamilienhdusern, die im Osten durch Altbauten. Im Siiden grenzen gewerblich genutzte Geb&dude an,
die eine Art Event-Restaurant und Birogebdaude mit angeschlossenem Parkplatz beinhalten. In der Ndhe
befinden sich auBerdem ein Schwimmbad und Campingplatz. Westlich der L126 schlief3t Griinland mit
vereinzelten Baumen an. Hier liegt auch das FFH Gebiet , Kandelwald, RoRRkopf und Zartener Becken”
(Schutzgebietsnummer 8013342).

Es wird bei Gutachtenerstellung davon ausgegangen, dass die auf dem Untersuchungsgebiet befindlichen
Strukturen mit Bdumen und Aufschiittung entfernt werden. Die Baume entlang der Dr.- Gremmelsbacher-
StraRe bleiben weitestgehend erhalten.

Beschreibung des Untersuchungsgebietes:

Das vorgefundene Griinland zeichnet sich bei der Begehung am 15.02.2023 durch eine eher brachliegende
Nutzung aus. Das Griinland kann als Glatthaferwiese beschrieben werden, die teilweise eine magere
Auspragung zeigt. Brombeeraufwuchs und allgemein Sukzessionsaufwuchs, zeigen eine nicht intensive
Nutzung an. Teilweise sind schiittere Bereiche ohne Vegetation vorzufinden.

Im Ostlichen Bereich, in Anschluss an die Baume entlang der Dr. Gremmelsbacher-StraRe, ist eine
Aufschittung von Erdaushub, hauptsachlich Kiesel und Erde vorzufinden. Auch Gartenabfalle sind hier
vereinzelt aufgeschiittet.

Im std-6stlichen Teil wird die Untersuchungsfliche gartnerisch genutzt. Hier sind Obstbdume
verschiedenen Alters, eine Fichte, eine Eiche und Jungaufwiichse verschiedener Bdume (Eiche,
Hainbuche) zu finden. Sehr pragend ist eine Kirsche mit einem BHD von ca. 50cm. Die Obstbdume
(hauptsachlich Apfel, BHD < 20cm) sind im Allgemeinen in einem eher abgangigen Zustand.

Entlang der Dr.-Gremmelsbacher-StraRe sind in Reihe Bergahorne und Linden gepflanzt, die einen BHD
zwischen 25cm und 40cm aufweisen.

In der Untersuchungsflache sind insgesamt drei Vogel-Nistkdsten aufgehangt.

Fotodokumentation der Untersuchungsflache

Abbildungen zur Untersuchungsflache: Begehung am 15.02.2023
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Methodik

Die Grundlage fiir die artenschutzrechtliche Stellungnahme bildet eine Begehung am 15.02.2023
Mogliche Wirkfaktoren der Bebauung werden ermittelt und aufgefiihrt. Flr die Erstellung des Gutachtens
wurden die im Untersuchungsgebiet befindlichen Baume auf Potenzial fiir Lebensrdaume der Artengruppe
der Fledermause und Avifauna untersucht. Falls notwendig wurden Endoskop bzw. Fernsichtglas zur Hilfe
genommen. Die Strukturen im Untersuchungsgebiet wurden auf ihr Potenzial auf Lebensrdume der
Artengruppe der Reptilien untersucht. Die vorgefundenen Strukturen wurden bildlich festgehalten.

Wirkfaktoren

Durch die baulichen MaRnahmen ist mit baubedingten Storwirkungen wie Bauldarm, Staub- und
eventuell Lichtemissionen zu rechen. Die Entfernung der Baume und Baufeldraumung kdénnte
eventuell vorkommende Arten und ihre Lebensraume gefahrden. Die Storwirkungen sind auf die
BaumaRnahme zeitlich beschrankt.

Durch die Errichtung von Wohngebauden kdnnen Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren
entstehen. Es ist anzunehmen das Beleuchtung fiir Zuwege und Anlagen installiert wird.
AulRerdem eine Zunahme von Verkehr und allgemein an Publikumsverkehr. Diese Storwirkung ist
als dauerhaft anzusehen.

Weitere Wirkfaktoren sind nicht anzunehmen.

Ergebnis

Reptilien

Habitatstrukturen und Ergebnisse

Fiir die Artengruppe der Reptilien konnten verschiedene Habitatstrukturen in Form von
sonnenexponierten, kleinklimatisch beglinstigten Strukturen gefunden werden. Diese zeigen sich in Form
der Abladestelle von Erdaushub, der Einrahmung der Untersuchungsfliche durch einen teilweise
geschotterten Weg und mehreren punktuell vegetationslosen Bereichen in der Untersuchungsflache. Die
Gebusch- und Heckenstrukturen im sldlichen gartnerisch genutzten Bereich, in Kombination mit den
Ruderalbereichen kénnen als Jagdhabitat und Riickzugsraum dienen. In der einmaligen Begehung
konnten keine Tiere der Artengruppe der Reptilien festgestellt werden. Ein potenzielles Vorkommen ist
aber nicht auszuschlieBen.

Durch die Bebauung gehen diese moglichen und vorhandenen Habitatstrukturen verloren. Durch die
isolierte Lage mit angrenzender Wohnbebauung, den StralRen (L126, Dr.-Gremmelsbacher-StraRe) und die
Qualitat der vorliegenden Strukturen wird aber davon ausgegangen, dass Tiere der Artengruppe der
Reptilien durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen sind.

Um einen moglichen Konflikt im Zusammenhang mit den artenschutzrechtlichen Belangen nach §44
BNatSchG zu vermeiden, sind die allgemeinen VermeidungsmaRnahmen in Bezug auf die Baufeldraumung
einzuhalten (siehe Tabelle 1, und Kapitel , Allgemeine VermeidungsmalRnahmen®) und ausreichend.

Avifauna

Habitatstrukturen und potenzielles Artenspektrum
Haufige, ungefdahrdete Brutvogelarten

Im untersuchten Gebiet finden sich Brutmoglichkeiten fiir hdufige, ungefahrdete Vogelarten. Diese sind
vor allem im stidlichen gartnerisch genutzten Bereich mit verschiedenen Baumen (Kirsche, Eiche, Fichte,
allgemein Obstbdaume) und den in Reihe gepflanzten Baumen (Bergahorn und Linden) an der Dr.-
Gremmelsbacher-StraRe zu finden. Bei der Erstellung des Gutachtens wird davon ausgegangen, dass die
im gartnerisch genutzten Bereich stehenden Baume entfernt werden.
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Die als anspruchslos geltenden Arten (bspw. Amsel, Kohimeise bei Begehung festgestellt) kdnnen bei
Lebensraumverlust neue Habitate besiedeln. Da sich in naherer Umgebung des Untersuchungsgebietes
(westlich L126) zahlreiche Ausweichhabitate befinden, wird keine Verschlechterung der lokalen
Population bei diesen Arten erwartet.

Geholzarbeiten die im Rahmen der Bebauung notwendig werden, sind im Winterhalbjahr durchzufihren,
um mogliche Konflikte mit §44BNatSchG zu vermeiden (siehe Tabelle 1 und Kapitel ,Allgemeine
VermeidungsmalRnahmen®).

Vogelarten der offenen Feldflur

Vogelarten der offenen Feldflur wie beispielsweise die Feldlerche (Alauda arvensis) benotigen Offenland
mit spezifischen Abstanden zu Vertikalstrukturen (Bdume und Gebaude). Diese Abstdnde sind durch die
angrenzende Wohnbebauung und Baume nicht gegeben. Die Bodenbriiter der offenen Feldflur sind
deshalb im Weiteren fir die artenschutzrechtlichen Belange nicht relevant.

Vogelarten der halboffenen Feldflur und Gehdlzbriiter

Das Untersuchungsgebiet ist hauptsachlich durch Griinland und brachgefallenen Acker gepragt. Es wird
durch die Wohnbebauung im N und O und Bdaume im siidlichen Bereich und entlang der Dr.-
Gremmelsbacher-StralRe abgegrenzt. Die Geholze und Baume bieten fur Geholzbriter Brutmaoglichkeiten,
die durch die Abholzung verloren gehen.

Im Zuge der BaumaRnahmen werden vermutlich ein bis zwei der StraRenbdaume an der Dr.-
Gremmelsbacher-StraRe entfernt. Diese gehen als Brutstandort verloren. Des Weiteren sind die im siid-
Ostlichen (gartnerisch genutzten Bereich) gelegenen Baume durch die BaumalRnahmen betroffen. Die
dlteren Baume (Kirsche, Eiche und Fichte) konnten als Brutstandort fiir gehdlzbriitende Arten genutzt
werden.

Als Ausgleich fir die durch die BaumaRBnahme betroffenen Baume wird eine Nachpflanzung von mind. 6
Baumen festgesetzt. Die Baume sollten als Hochstamm gepflanzt werden und heimische Arten umfassen.
Geholzarbeiten, die im Rahmen der Bebauung notwendig werden, sind im Winterhalbjahr durchzufihren,
um mogliche Konflikte mit §44BNatSchG zu vermeiden (siehe Tabelle 1 und Kapitel ,Allgemeine
VermeidungsmalRnahmen®).

Hbéhlen- und Gebdudebriiter

Im Untersuchungsgebiet sind altere Baume vorzufinden, im siid-6stlichen Bereich mit einer Kirsche (BHD
40cm) und weiteren Obstbdumen (haufig mit Stockausschlag, BHD bis 20cm), sowie Linden und
Bergahorn entlang der Dr.-Gremmelsbacher-StraRe.

Im Untersuchungsgebiet sind 3 Bruthdhlen in Form von Nistkasten vorhanden: je ein Kasten befindet sich
am Kirschbaum und am Apfelbaum im Bereich der Gehélzgruppe im Siidosten, ein weiterer Kasten hangt
an einem StraBenbaum an der Dr.-Gremmelsbacher-Strale.

Im slidostlichen Bereich ist eine Hohle in einem abgéngigen Apfelbaum (BHD 20cm) zu finden. Die Hohle
im Apfelbaum ist zu beiden Seiten gedffnet und liegt in ca. 1 m Hohe und ist somit von minderer Qualitat.
Eine aktuelle oder ehemalige Nutzung durch Nestmaterial, Kotspuren oder Futterreste konnte nicht
festgestellt werden.

Die angebrachten Nistkasten sind vor den Baumalinahmen an geeignete Stellen umzuhdngen und mit
jahrlicher Reinigung zu pflegen.

Geholzarbeiten, die im Rahmen der Bebauung notwendig werden, sind im Winterhalbjahr durchzufihren,
um mogliche Konflikte mit §44BNatSchG zu vermeiden (siehe Tabelle 1 und Kapitel ,Allgemeine
Vermeidungsmafnahmen®).

Bedeutung des Gebietes als Nahrungshabitat

Allgemein kann das Gebiet als Nahrungshabitat mit Samen und Insekten dienen, insbes. seit die Flachen
brachgefallen sind. Durch die Bebauung geht dieses Nahrungshabitat verloren. Aufgrund der Umgebung
mit Wohnbebauung und der allgemeinen Qualitdt des Nahrungshabitats kann davon ausgegangen
werden, dass das Untersuchungsgebiet nicht als essenzielles Nahrungshabitat dient. Im Folgenden hat das
Nahrungsgebiet in Bezug auf §44BNatSchG keine Relevanz.
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Fledermause

Habitatstrukturen

Fir die Arten der Fledermause kann das Gebiet, charakterisiert durch das Griinland und den Aufwuchs
auf der Ackerbrache, als Jagdhabitat dienen.

Die Baume im slid-Ostlichen Bereich weisen teilweise durch ihre Rindenspalten Spaltenquatiere fir
Fledermause auf. Einzig ein Apfelbaum zeigt eine Hohlung, die allerdings durch ihre offene Struktur eher
eine mindere Qualitat aufweist. An Wochenstuben und Winterquartiere werden bzgl. der Frostsicherheit
und GroRe deutlich hoéhere Anspriiche gestellt. Diese sind nicht gegeben. Moglich ware eine
Zwischenquartiersnutzung.

Eine Zwischenquartiersnutzung ware auch fir die Baume entlang der Dr.-Gremmelsbacher-Stralte
moglich. Eine dariber hinausgehende Nutzung ist aufgrund von fehlenden Hohlen und Qualitdt der
Rindenabplatzung bzw. Spaltenbildung nicht zu erwarten.

Die Hohlung kann durch ein Ersatzquartier an geeigneter Stelle ersetzt werden. Gehdlzarbeiten sollten
nur im Winterhalbjahr stattfinden (siehe auch Tabelle 1 und Kapitel ,Allgemeine Vermeidungs-
mafnahmen®.

Der Baumbestand entlang der Dr.-Gremmelsbacher-StraRRe sowie der Baumbestand im siidlichen Bereich
kénnen als Leitlinie fir strukturgebunden fliegende Fledermausarten wie z.B. der Artengruppe der
Pipistrelloiden) gesehen werden. Durch die Umgebung und der Qualitat des Jagdhabitats wird aber davon
ausgegangen, dass es sich hier nicht um ein essenzielles Jagdhabitat handelt.

Um das Gebiet und Umgebung als Jagdhabitat fir Fledermause attraktiv zu gestalten, sind folgende
MaBnahmen umzusetzen:

- Grunlandflachen wenn moglich erhalten

- Entwicklung von Extensivgriinland (beispielsweise in nicht genutzten randlichen Bereichen)

- Fledermausfreundliche Beleuchtung mit Lichtkegel nur in Richtung der Gebdude oder Zuwege
installieren; der Leuchtstrahl sollte nach unten gerichtet sein, sodass nur relevante Orte
(Gehwege) beleuchtet werden

- Leuchtmittel mit moglichst geringem UV- und Blauanteil wahlen (z.B. LED-Leuchten oder
Natriumhochdruckdampflampen)

Mogliche Beispiele fiir Fledermausflachkasten sind der ,Fledermausflachkasten 1FF“ der Firma Schwegler
oder ,Fledermausspaltenkasten nach Dr. Nagel” der Firma Hasselfeldt.

Weitere Artengruppen

Fir andere artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten besteht keine Betroffenheit
durch die Aufstellung des Bebauungsplans.

Allgemeine Vermeidungsmalinahmen

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden gemaR §44 BNatSchG zu vermeiden gelten die allgemeinen
VermeidungsmaRnahmen zu jahreszeitlichen Beschrankungen zu Baufeldradumungen (Gehdlzbearbeitung
von Oktober bis Februar, Bodenbearbeitung in den Monaten Marz bis September).

Um die Storwirkungen und Umgebungsstrukturen zu schonen und somit die Beeintrachtigungen zu
minimieren, sollten Baustelleneinrichtungen in den bereits intensiv genutzten Bereichen bzw. innerhalb
des Baugebiets eingerichtet werden.

Lichtinstallationen nur auf Wegen und Zufahrten. Allgemein sind Ldrm- und Lichtemissionen auf ein
notiges Minimum zu begrenzen

Die bestehenbleibenden Bdume entlang der Dr.-Gremmelsbacher-StralRe sind gegen Beschadigung zu
schiitzen.
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Tabelle 1: Hinweise zu Vermeidung oder Ausgleich von eventuellen Verbotstatbestanden gemaR §44 BNatSchG

Eventuelle
Verbotstatbestidnde
gemaR §44 BNatSchG
konnen durch die Hinweise zu méglichen artenschutzrechtlichen Konflikten Hinweise zur Vermeidung oder zum Ausgleich
allgemeinen nach BNatschG § 44 (1), Nr. 1-3

VermeidungsmaBnahmen
vermieden werden.
Artengruppen

Bei Fallung des Obstbaums mit Hohlung kénnen Brutstandorte zerstort

Gebdude- und und/oder Tiere getotet werden. - Geholzrodungen oder Baumfillungen nur im Winterhalbjahr

héhlenbriitende Vogelarten
(z.B. Feld- und

Haussperling, - Bdume entlang der Dr.-Gremmelsbacher-Stral3e sind gegen
ussperiing Innerhalb der Flache befinden sich 3 Nistkdsten. & ge8

Die Brutméglichkeit fiir hdhlenbriitende Arten ist von geringer Qualitit. - Nachpflanzung von mind. 6 Baumen in unmittelbarer Ndhe

Mehlschwalbe, Beschadigung zu schiitzen.

Gartenrotschwanz) . .
Das Vorlfommen planungsrelevanter Arten ist nicht vollkommen - Die vorhandenen Nistkisten sind vor BaumaRnahmen an
auszuschlieBen.

geschitzten und geeigneten Platz umzuhangen.
Bei Rodungen des Geholzbestandes kdonnen Brutstandorte zerstort
Arten des Halboffenlands | und/oder Tiere getdtet werden. - Ein weiterer Nistkasten ist als Ausgleich fiir die H6hle anzubringen
und Gehdlzbriiter Die Brutmoglichkeiten sind aufgrund der Gehdlzstrukturen und
(z.B. Goldammer, Storwirkungen von geringer bis mittlerer Qualitat.

Zaunammer, Bluthdnfling) | Das Vorkommen planungsrelevanter Arten ist nicht vollkommen
auszuschliefen.

Durch die Abholzung kénnen Spaltenquartiere der Artengruppe der - Fallung und Gehdlzarbeiten im Winterhalbjahr
. . Flederméduse zerstort werden. - Anbringung von 3 Spaltenquartieren in Form von Fledermauskdsten
Quartiere Fledermduse . . . . .
Eine Wochenstuben oder Winterquartiersnutzung wird aufgrund der an geeigneter Stelle.

gegebenen Strukturen ausgeschlossen




Eventuelle
Verbotstatbestande
gemal §44 BNatSchG
konnen durch die
allgemeinen
VermeidungsmaBnahmen
vermieden werden.
Artengruppen

Hinweise zu méglichen artenschutzrechtlichen Konflikten
nach BNatschG § 44 (1), Nr. 1-3

Hinweise zur Vermeidung oder zum Ausgleich

Jagdhabitat Fledermduse

Das Jagdhabitat bestehend aus Leitlinienstrukturen (Baumbestand,
Heckensdume, Geblischstrukturen) mit Grinlandflichen kann in seiner
Funktion beeintrachtigt und/oder zerstért werden. Die Funktion als
essenzielles Jagdhabitat ist nicht zu erwarten.

Um das Gebiet und Umgebung als Jagdhabitat fiir Fledermause attraktiv zu
machen, sind folgende MaRnahmen wiinschenswert:

- Entwicklung von Extensivgrinland / mageren Wiesen (beispielsweise
in nicht genutzten randlichen Bereichen)

- Fledermausfreundliche Beleuchtung:
Lichtkegel nur in Richtung der Gebaude oder Zuwege installieren;

der Leuchtstrahl sollte nach unten gerichtet sein, sodass nur
relevante Orte (Gehwege) beleuchtet werden.

AusschlieBlich Leuchtmittel mit moglichst geringem UV- und
Blauanteil wéhlen (z.B. LED-Leuchten oder
Natriumhochdruckdampflampen)

Reptilien

Durch die BaumaRnahmen kénnen Habitate und Lebensrdume zerstort
werden. Tiere konnen verletzt oder getétet werden. Die Funktion als
essenzieller Lebensraum wird nicht erwartet.

Durchfihrung der Baufeldraumung, Bauphase oder andere
Bodenbearbeitungen innerhalb der Aktivitdtsphase von Reptilien (je nach
Witterung ab Mitte Maéarz bis Mitte Oktober) durchfihren, damit evtl.
vorhandene Tiere fliichten kénnen.

Bédume entlang Dr.-
Gremmelsbacher-Strafie

Durch die BaumaRnahme kdnnten die Baume beschadigt werden

Die Baume sind wahrend der Baufeldraumung und Bauphase vor Beschadigung zu
schitzen.
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6. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans
Teilbereich ,,Wohnhof V* (Kirchzarten)

Urspringliche Darstellung FNP Neue Darstellung FNP

©. punktuelle Anderung des

Flachennutzungsplans Dressamtal,

Bereich "Wohnhot V*
Festsiebunpsbeschiuss:

Genehmigung

rechtswirksam:

Flachendaten FNP Darstellung Entwicklungsziele
GroRe: bisher: Um auf den steigenden Wohnraumbedarf
1,6 ha Sonderbauflache ,Beherber- innerhalb des Gemeindegebiets reagieren
Lage: gung“ (1,4 ha) und landwirt- zu kénnen, soll im Anderungsbereich der
age: schaftliche Flache (0,2 ha) 6.punktuellen Anderung des Flachennut-

westlicher Siedlungsrand von
Kirchzarten unmittelbar an die geplant:

L126 angrenzend. Nérdlich des Wohnbauflache (1,6 ha)
Kurgebiets mit Black Forest Stu-
dios, Campingplatz und Dreisam-
bad.

Topographie:
mehrheitlich eben

zungsplans des GVV Dreisamtal eine neue
Wohnbebauung entstehen. Die Gemeinde
plant daher die Entwicklung eines flunften
Wohnhofes sudlich der bereits entwickelten
Wohnhofe des Bebauungsplans ,Wohnge-
biet am Kurhaus*.

Nutzung:
landwirtschaftliche Flache und
Grinflache

Ubergeordnete raumliche Planungen und rechtliche Vorgaben

Der Anderungsbereich liegt innerhalb

o des Wasserschutzgebiets der Freiburger Energie- und Wasserversorgungs-AG, der Gemeinde Kirchzarten, der
Gemeinde Stegen und des Wasserversorgungsverbands Himmelreich innerhalb der Schutzzone 111/ 11l A

e des Naturparks ,Studschwarzwald*

Bewertungskriterien fir Mensch, Siedlung und Umwelt (Schutzguter)

Lage / Standortgunst / Entwicklungspotenzial Eignung

Der Anderungsbereich befindet sich am westlichen Siedlungsrand von Kirchzarten | geeignet
und grenzt im Westen unmittelbar an die L 126 an. Siidlich des Anderungsbereichs
befindet sich die Gemeinbedarfsflache des Kurhauses sowie eine offentliche und
eine private Grinflache. Weiter sudlich befinden sich der Campingplatz sowie das
Dreisambad. Im Norden und im Osten grenzt der Anderungsbereich an Wohnbe-
bauung an. Die Lage der Wohnbauentwicklung ,Wohnhof V* innerhalb des Ge-
meindegebietes begriindet sich vor allem anhand der innenstadtnahen Lage sowie
der guten Anbindung an den uiberértlichen Verkehr. Weiterhin erganzt der Ande-
rungsbereich ,Wohnhof V* das Ensemble der bestehenden Wohnhofe in Richtung
Suden, wodurch die bauliche Liicke zwischen Kurgebiet und dem Wohngebiet am
Kurgebiet geschlossen wird.
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‘ ErschlieBbarkeit / Entwicklungsdkonomie Eignung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebiets erfolgt von Osten Uber die bestehende
Stral3e (Dr.-Gremmelsbacher-Strafie).

geeignet

‘ Nutzungskonflikte / Immissionen (Schutzgut Mensch / Wohnen)

Erheblichkeit / Konflikte

Mdgliche Beeintrachtigungen fur den Menschen sind Larm und die Belastung durch
sonstige Immissionen. Vom Verkehr auf der angrenzenden L126 gehen Larmbelas-
tungen fiir die zukilnftigen Bewohner aus. Fir den Bebauungsplan ,Wohngebiet
am Kurhaus” wurde eine gutachtliche Stellungnahme zur La&rmeinwirkung erarbei-
tet. Um die malRgebenden Immissionsgrenzwerte einhalten zu kénnen, wurde ein
Larmschutzwall errichtet und erganzend dazu fiir die nicht geschiitzten oberen Ge-
schosse ,passive” SchutzmalRnahmen entwickelt. Die Ergebnisse der gutachtlichen
Stellungnahmen lassen eine &hnliche Belastung fiir die neue Bauflache erwarten,
weshalb zur Offenlage ein erganzendes Gutachten erstellt wird. MaBnahmen zur
Vermeidung und Minimierung der Belastung sind im weiteren Planungsverfahren
ahnlich denen im bereits realisierten Wohnquartier im Norden zu konkretisieren.

Der anstehende Boden wurde fiir die ErschlieBung des gesamten Baugebiets
~Wohngebiet am Kurhaus* an drei Stellen auf Schwermetalle infolge des histori-
schen Bergbaus untersucht. Er weist erhdhte Blei- und Zinkgehalte auf, die der ge-
ogenen Vorbelastung im gesamten Bereich entsprechen. Die Priifwerte hinsichtlich
des Wirkungspfades Boden-Mensch wurden nicht tberschritten, eine Verwertung
des Bodens ist im Baugebiet ohne Einschrankungen mdglich. Die vorhandenen Er-
gebnisse aus den Bodenuntersuchungen sind zu bericksichtigen. Sollen Nutzgar-
ten entstehen sind spezifische Untersuchungen notwendig.

Aus der landwirtschaftlichen Nutzung in der Umgebung kdnnen Geruchsbelastun-
gen entstehen. Immissionen aus der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fl&-
chen in der Umgebung sind vorhanden und sollten minimiert werden, z.B. durch an-
gemessene, bodennahe Ausbringungsmethoden fiir Gille.

Mittel

Mittel

mittel

Kultur- und sonstige Sachgtter

Erheblichkeit / Konflikte

Das archéologische Kulturdenkmal 7, Au, eine Siedlung aus dem Spéatmittelalter,
erstreckt sich Giber das Plangebiet. Die geplante Bebauung fiihrt vermutlich zu sei-
ner Zerstérung, unabhéngig von der Art der baulichen Nutzung. Es ist zu kléren, ob
archéologische Sondierungen zur Sicherung der Befunde in der Planungsphase
durchzufuhren sind.

gering - mittel

Landschafts- und Ortsbild, Erholung

Erheblichkeit / Konflikte

Aufgrund der wenigen visuell bedeutsamen und wertvollen Landschaftsstrukturen
innerhalb des Gebietes besteht ein geringes Konfliktpotenzial hinsichtlich des
Landschafts- und Ortsbildes. Lediglich eine Gruppe von Gehdlzen am sudlichen
Rand sowie die vorhandene Baumreihe entlang der Dr.-Gremmelsbacher-Stralie
bilden wichtige Landschaftsstrukturen innerhalb des Anderungsbereiches. Die
Baumreihe im Osten bleibt Gberwiegend erhalten. Durch weitere Eingrinungsmalf3-
nahmen kann der Konflikt auf Bebauungsplanebene gemindert werden.

Da andere Ortsrandbereiche, v.a. am Hangfu3 der Berge im Stidosten und Sid-
westen, ruhiger und attraktiver sind und wesentlich h&aufiger fur die ortsnahe Erho-
lung aufgesucht werden, besteht ein geringes Konfliktpotenzial fir das Schutzgut
Erholung. Zusatzlich ist die Barrierewirkung der L 126 zwischen Ortsrand und freier
Landschaft fur die Bewohnerinnen und Bewohner aus den benachbarten und wei-
ter entfernten Quartieren spurbar.

gering

gering

Boden, Flache

Erheblichkeit / Konflikte

Fur die Bereiche des bisherigen Sondergebietes ,Beherbergung® ist es hinsichtlich
der Beanspruchung des Bodens unerheblich, ob die Flache als Sonderbauflache
oder als Wohnbauflache genutzt werden soll. Es entsteht kein erheblicher zusatzli-
cher Eingriff, da eine Bebauung bereits zuléssig ist. Auf der bisher als landwirt-
schaftliche Flache dargestellten Flache werden die bestehenden Bodenfunktionen
zusétzlich beeintrachtigt. Die Bodenfunktionen sind dort mittel bis hoch bewertet.
Der Verlust der Bodenfunktion ,Ausgleichskérper im Wasserkreislauf‘ kann durch
MaRnahmen zur Versickerung von Regenwasser gemindert werden.

Die Auswirkungen durch den Flachenverlust entsprechen den beschriebenen Aus-
wirkungen auf den Umweltbelang Boden.

gering

gering
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Wasser Erheblichkeit / Konflikte

Ein geringer Konflikt besteht vor dem Hintergrund, dass die vorgesehene Anderung | Gering - mittel
des Flachennutzungsplans von Sonderbauflache auf Wohnbauflache nicht zu we-
sentlich veranderten Eingriffen fuhrt, da eine Bebauung grundsatzlich zulassig ist.
Mit der Ausbreitung der Wohnbauflache auf die bisher als landwirtschaftliche Nutz-
flache dargestellten Randbereiche aber werden die Giberwiegend hohe Wasserriick-
haltefunktion der Béden beeintrachtigt, die Hochwasserspitzen erhéht und die
Grundwasserneubildung verringert. Dies betrifft den Flachenanteil von 2.000 m?
(ca. 13 % der Gesamtflache).

Klima/ Luft Erheblichkeit / Konflikte

Fir das Lokalklima und die Luftverhaltnisse ist die Nutzungsanderung von Sonder- | gering
bauflache zu Wohnbauflache unerheblich. Auf dem zusatzlich tGiberbaubaren Anteil
von rd. 2.000 m2 werden sich die typischen Klimafolgen einer Bebauung einstellen.
Dennoch ist nicht mit einem zusatzlichen und erheblichen Eingriff in das Lokalklima
und in die Luftverhaltnisse zu rechnen. Vom KFZ-Verkehr der angrenzenden L126
gehen gewisse Schadstoffmengen aus, die jedoch fiir die angrenzende Wohnbe-
bauung tolerierbar sind. Innerhalb des Anderungsbereichs sind keine besonderen
schadstoffemittierenden Einrichtungen vorgesehen.

Arten, Biotope Erheblichkeit / Konflikte

Mit Konfliktschwerpunkten im Hinblick auf das Schutzgut Arten und Biotope ist nicht | gering
zu rechnen. Fir die vorhandenen Arten und ihre Lebensraume ist es unerheblich,
ob es sich um eine Sonderbauflache oder um eine Wohnbauflache handelt. Die
Umnutzung von landwirtschaftlicher Nutzflache zu Wohnbauflache wirkt sich im
Wesentlichen ebenfalls nicht erheblich auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume
aus, da sich dort keine Besonderheiten befinden und die L126 eine Barriere zu den
hochwertigen Flachen im Westen bildet.

Die geplante Anderung der Nutzung ist daher voraussichtlich nicht mir erheblichen
zusatzlichen Belastungen fir die Arten- und Biotopausstattung verbunden.

Fur den Anderungsbereich wurde ergianzend zum Gutachten aus dem Jahr 2012
eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefiihrt, die vergleichbare Ergeb-
nisse erbrachte. Zum Schutz der relevanten Arten - einige Vogel und Fledermause -
werden auf Bebauungsplanebene Vermeidungs- Minimierungs- und vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen umgesetzt.

Abwagung / Bewertungsergebnis / Empfehlung

Aus stadtplanerischer Sicht ist die Flache fur eine Nutzung als Wohnbauflache geeignet. Aufgrund
der bisher als Sonderbauflache dargestellte Nutzung ist das Plangebiet entsprechend fir eine bauli-
che Entwicklung vorgesehen. Die gute Verkehrsanbindung sowie die umgebende bauliche Wohnnut-
zung, erweisen sich als positiv flr den Standort. Die betroffene Flache ist bereits seit langerer Zeit
fur eine Bebauung vorgesehen und dementsprechend im Flachennutzungsplan dargestellt. Durch die
punktuelle FNP-Anderung soll Voraussetzung zur Entwicklung und langfristige planungsrechtliche
Sicherung der notwendigen Wohnbauflachen geschaffen werden.

Aus landschaftsplanerischer Sicht ist das Gebiet geeignet. Dennoch sind MaBhahmen zur Minderung
der Beeintrachtigung des Landschaftsbilds, wie etwa der Erhalt von Gehélzen sowie zur Minderung
der Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch, v.a. im Hinblick auf den Larmschutz, im Bebau-
ungsplan zu regeln. Die Ergebnisse und Empfehlungen der artenschutzrechtlichen Untersuchungen
sind auf Bebauungsplanebene zu bertcksichtigen.

Die Flache ist beziglich ihrer Nutzung als Gemeinbedarfsflache insgesamt

() geeignet

) geeignet mit Auflagen
() bedingt geeignet

() ungeeignet
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Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal Stand: 13.07.2023
6. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans Fassung: Frihzeitige Beteiligung
Teilbereich: Gemeinde Kirchzarten — Wohnhof V

FLACHENSTECKBRIEF

Vermeidungs- / Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen und Vorgaben fir

die Bebauungsplanung

Landschaftsbild /
Landschaftsschutzgebiet

Abwasserbeseitigung /

Regenwasserbehandlung

Tiere, Pflanzen, Lebensraume

Mensch

Klima, Luft

Denkmalpflege

Wasserversorgung /
Grundwasserschutz

Landwirtschaftliche Flachen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind geeignete MaRnahmen zur Vermei-
dung, Minimierung (Art und Umfang der Eingriinung mit Gehdélzen) und Kompen-
sation von Beeintrachtigungen zwingend zu konkretisieren und umzusetzen.

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

Eine gute Durchgriinung ersetzt die verlorenen Lebensraume teilweise.

Eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung flihrte zum gleichen Ergebnis wie
ein Artenschutzgutachten aus dem Jahr 2012. MaBnahmen sind fir einige Vo-
gel- und Fledermausarten erforderlich, die im Zuge des Bebauungsplanverfah-
rens umzusetzen sind.

Die Verlangerung des Larmschutzwalls mindert die Larmbelastung fiir die zu-
kiinftigen Bewohner.

Die Durchgriinung, insbes. mit Laubbaumen, minimiert die Klimafolgen der Be-
bauung.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines nach § 12 DSchG-BW in das Denk-
malbuch eingetragenen Kulturdenkmals von besonderer Bedeutung. Es handelt
sich um eine spatmittelalterliche Siedlung (Nr. 7, Au).

Der Standort fiir die punktuelle Anderung des FNP, Wohnhof V, liegt innerhalb
des rechtskréaftig festgesetzten Wasserschutzgebietes Nr. 315.117 der bnNETZE
GmbH, der Gemeinde Kirchzarten, der Gemeinde Stegen und des Wasserver-
sorgungsverbandes (WVV) Himmelreich im Zartener Becken in Schutzzone 111 /
IlIA. Auf Grund der sensiblen Lage im Wasserschutzgebiet der Schutzzone 111 /
IlIA ist besondere Sorgfalt auf den Boden und das Grundwasser zu legen. Somit
ist der Wohnhof V entsprechend den anerkannten Regeln der Technik so zu ge-
stalten, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser zu besor-
gen sind. Dies betrifft z. B. die Entwasserung der Grundstiicke. Es ist sicher zu
stellen, dass kein Eintrag von Verunreinigungen von den gelagerten Materialien
in den Boden und somit in das Grundwasser erfolgt.

Im Bebauungsplanverfahren ist darauf zu achten, dass bei externen Ausgleichs-
mafRnahmen auf die zusatzliche Inanspruchnahme hochwertiger landwirtschaftli-
cher Flachen verzichtet wird.

Falls sich im weiteren Verlauf der parallelen Bebauungsplanverfahren heraus-
stellt, dass externe KompensationsmafRnahmen auf Landwirtschaftsflachen not-
wendig werden, ist der Fachbereich 580 (Landwirtschaft) des Landratsamtes
Breisgau-Hochschwarzwald als zustéandige Landwirtschaftsbehdrde gemaR § 15
(6) NatSchG bei der Auswahl der Flachen friihzeitig einzubinden.
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