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Beratung und Beschlussfassung Uber die Beauftragung der Vertreter der Gemeinde Stegen im
Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal: Aufstellung der 9. punktuellen Anderung des
Flachennutzungsplans fiir den Bereich ,,Vorlinsbach-Steiertenhof” gemaB3 § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB), Billigung des Planvorentwurfs sowie Durchfiihrung einer friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Teilnehmer: Frau Angela Talpos (BA), Frau Stefanie Burg (GR), Biro fsp Stadtplanung, Freiburg

Sachverhalt:

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In unmittelbarer Nahe zum Oberzentrum Freiburg macht sich das Bevdlkerungswachstum in der Region
auch in Oberried bemerkbar. Um einerseits dem steigenden Siedlungsdruck aus dem Umland und
andererseits der anhaltenden Nachfrage an Wohnraum flr die ortsansassige Bevélkerung gerecht zu
werden, mochte die Gemeinde Oberried neues Bauland ausweisen. Innerhalb des bestehenden
Siedlungsbereichs stehen keine zusammenhangenden Flachen mehr fir eine gréBere
Wohnbaulandentwicklung zur Verfligung. Daher soll nun im Bereich &stlich des Steiertenhofs ein
Wohngebiet in attraktiver Westhanglage entwickelt werden.

Da flr das Plangebiet im AuBenbereich bislang kein Planungsrecht besteht, sollte flir die angestrebte
Flachenentwicklung der Bebauungsplan ,Vérlinsbach-Steiertenhof” im beschleunigten Verfahren geman
§ 13b BauGB aufgestellt werden. Mit der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023
wurden Bebauungsplanaufstellungen im  beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB fir
unionsrechtswidrig erklart, weshalb es fir die Bebauungsplanaufstellung nun eines zweistufigen
Regelverfahrens bedarf. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplans ist fir das Plangebiet nicht mehr
moglich. Damit der Bebauungsplan ,Vérlinsbach-Steiertenhof aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden kann, muss der Flachennutzungsplan punktuell geandert werden. Die Gemeinde Oberried méchte
daher die 9. punktuelle Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren durchfiihren und damit die
planungsrechtliche Grundlage fiir den dringend benétigten Wohnraum schaffen.

Lage, Nutzung und FNP-Darstellung des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich befindet sich am &stlichen Ortsausgang von Oberried, in Richtung Zastlertal. Die
KreisstraBe K 4960 verlauft noérdlich des Anderungsbereichs, im Westen befinden sich die
VérlinsbachstraBe sowie bestehende Wohnlagen. Derzeit wird die Flache Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzt (Grinland).

Im wirksamen Flachennutzungsplan des GVV Dreisamtal ist der Ar_]derungsbereich vollstédndig als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Zuge der 9. punktuellen FNP-Anderung wird die vorbereitende
planungsrechtliche Sicherung des Baugebiets ,Vérlinsbach-Steiertenhof* vollzogen. Dazu werden die
landwirtschaftlichen Flachen durch eine Wohnbauflache, eine Verkehrsflache und eine Grinflache ersetzt.
Zudem wird im Hinblick auf die Bestandssituation vor Ort eine weitere Flache in den Anderungsbereich
aufgenommen, die westlich an die neue Wohnbauflache angrenzt und entsprechend der bestehenden
Bebauung als gemischte Bauflache abgebildet wird. Der Anderungsbereich hat damit eine GréBe von
insgesamt ca. 1,35 ha.

Planungsverfahren

Die punktuelle Flachennutzungsplananderung ,Vérlinsbach-Steiertenhof* erfolgt im zweistufigen
Regelverfahren mit Umweltprifung und Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung. Zur Festlegung von Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wird im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung ein sogenanntes
Scoping durchgeflhrt.



Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat empfiehlt gemaB § 2 (1) BauGB die 9. Anderung des Flachennutzungsplans
fur den Bereich ,,Vorlinsbach-Steiertenhof” einzuleiten.

2. Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf der 9. Anderung des Flichennutzungsplans fiir den

Bereich ,Vérlinsbach-Steiertenhof“ und empfiehlt, die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB durchzufiihren.
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1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Die Gemeinde Oberried liegt in einer der am schnellsten wachsenden Regionen Ba-
den-Wirttembergs. In unmittelbarer Nahe zum Oberzentrum Freiburg macht sich das
rasante Bevdlkerungswachstum in der Region auch in Oberried bemerkbar. Mit der
guten Uberortlichen Anbindung und der attraktiven Lage am Rand des Schwarzwalds
Ubernimmt die Gemeinde eine wichtige Ausgleichsfunktion fir den zunehmenden Sied-
lungsdruck Freiburgs und der umliegenden Gemeinden. Um einerseits mit dem wach-
senden Wohnraumbedarf aus dem Umland Schritt zu halten und andererseits der an-
haltenden Nachfrage an Wohnraum fiir die ortsansassige Bevolkerung gerecht zu wer-
den, méchte die Gemeinde Oberried neues Bauland ausweisen. Innerhalb des beste-
henden Siedlungsbereichs stehen keine zusammenhangenden Flachen mehr fur eine
groliere Wohnbaulandentwicklung zur Verfigung. Daher soll nun im Bereich 6stlich
des Steiertenhofs ein Wohngebiet in attraktiver Westhanglage entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt am dstlichen Rand des Siedlungskérpers auf landwirtschaftlich
genutzten Flachen und ist ful3laufig an den Ortskern angebunden. Da fir das Plange-
biet im AufRenbereich bislang kein Planungsrecht besteht, sollte fliir die angestrebte
Flachenentwicklung der Bebauungsplan ,Vérlinsbach-Steiertenhof* im beschleunigten
Verfahren gemalf § 13b BauGB aufgestellt werden. Mit der Entscheidung des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 18.07.2023 wurden Bebauungsplanaufstellungen im be-
schleunigten Verfahren nach § 13b BauGB fur unionsrechtswidrig erklart, weshalb es
fur die Bebauungsplanaufstellung nun eines zweistufigen Regelverfahrens bedarf. Eine
Berichtigung des Flachennutzungsplans nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB st fir das Plan-
gebiet nicht mehr madglich. Fir das geplante Baugebiet am Steiertenhof stellt der Fla-
chennutzungsplan landwirtschaftliche Flachen dar. Damit der Bebauungsplan ,Vorlins-
bach-Steiertenhof aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, muss der
Flachennutzungsplan punktuell geandert werden. Die Gemeinde mdochte daher die 9.
punktuelle Flachennutzungsplananderung durchfiihren und damit die planungsrechtli-
che Grundlage fir den dringend benétigten Wohnraum schaffen.

Der Anderungsbereich der 9. Flachennutzungsplanénderung wird im Westen gréRer
gefasst als der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vdrlinsbach-Steiertenhof*:
Westlich angrenzend an das geplante Baugebiet befinden sich vorhandene Wohnla-
gen, die bislang als landwirtschaftliche Flachen dargestellt sind. Im Zuge der FNP-An-
derung soll die bestehende Bebauung bericksichtigt werden und die Flachen entspre-
chend ihrer Nutzung dargestellt werden. Da fur die Flachen der Bebauungsplan ,Unte-
res Vorlinsbach“ in der Fassung seiner letzten Anderung (in Kraft getreten am
22.10.2002) vorliegt und ein Dorfgebiet festsetzt, werden sie im Zuge der Flachennut-
zungsplananderung als gemischte Bauflache dargestellt.
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2

LAGE IM RAUM

Der Anderungsbereich befindet sich am dstlichen Ortsausgang von Oberried, in Rich-
tung Zastlertal. Die Kreisstrale K 4960 verlauft nérdlich des Anderungsbereichs, im
Westen befindet sich die Vérlinsbachstrale. Begrenzt wird der Anderungsbereich im
Norden durch eine Gelandezasur, in der friher hausliche Abfalle gelagert wurden und
die heute vollstandig bewachsen und als Biotop kartiert ist. Stidéstlich schlielen land-
wirtschaftliche Flachen an den Anderungsbereich an, im Siiden grenzt er sowohl an
den Siedlungsbestand sowie an landwirtschaftliche Flachen. Im Westen schliel3t eben-
falls der bestehende Siedlungskoérper an.

Mit einer GroRe von ca. 1,35 ha umfasst der Anderungsbereich Teile der Flurstiicke
Nr. 135, 135/2, 135/12, 135/13 und Nr. 136. Derzeit wird die Flache Uberwiegend land-
wirtschaftlich genutzt (Grinland). Das Gelande steigt von Nordwesten her an, bis zu
einem Hochpunkt am &stlichen Rand des Anderungsbereichs. Insgesamt weist das
Gelande innerhalb des Anderungsbereichs eine Hohendifferenz von ca. 35 m auf.

o U
4.

Luftbild mit Lage des Plangebiets (ohne MaRstab, Quelle: Geoportal Baden-Wirttemberg, 2022)

VERFAHREN

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren be-
stehend aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemak §§ 3 (1)
und 4 (1) BauGB und der Offenlage gemaf §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB. Parallel dazu
wird eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgeftihrt.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt gemaR § 8 (3) im Parallelverfahren
zusammen mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Vérlinsbach-Steiertenhof”.
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4.1

Verfahrensablauf:

Verbandsversammlung: Aufstellungsbeschluss und Beschluss
der Frihzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

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

Anschreiben vom Durchfuhrung der frihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4

. (1) BauGB

mit Frist bis

. Verbandsversammlung: Behandlung der in der Frihzeitigen Be-
teiligung eingegangenen Stellungnahmen und Offenlagebe-
schluss gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

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

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

vom __. .

mit Frist bis

Verbandsversammlung: Behandlung der eingegangenen Stel-
lungnahmen und Feststellungsbeschluss

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, Ergénzung und Auf-
stellung von Bauleitplanen. Dies gilt insbesondere fir Flachennutzungsplane.

Regionalplan

Fur die Gemeinde Oberried sind die Ziele des Regionalplans Sudlicher Oberrhein in
der Fassung vom September 2017 malfigebend. Die Gemeinde Oberried ist im Regio-
nalplan als Gemeinde mit Eigenentwicklung fur die Funktion Wohnen festgelegt (Plan-
satz 2.4.1.1 (1) Z). Als solche wird fiir die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde
Oberried ein Zuwachsfaktor von 0,25 % p. a. (Plansatz 2.4.1.1 (2) G) sowie zur Um-
rechnung des Zuwachsfaktors eine Bruttowohndichte von 50 Einwohnern pro Hektar
(Plansatz 2.4.1.1 (3) Z) angesetzt. Dieser soll so entwickelt werden (Plansatz 2.1.3.1
(2) G), dass ,gunstige Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, aus-
reichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in ange-
messener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle
Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grof¥flachige, funktionsfahige Freirdume gesi-
chert werden®.

Das Plangebiet befindet sich auf einer Flache im Auf3enbereich, das im Regionalplan
als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen ist. Im Westen schlie3t es an die beste-
hende Siedlungsflache an, die als ,Siedlungsflache Bestand — Wohn- und Mischgebiet*
dargestellt ist. Durch die vorliegende Planung werden keine Ubergeordneten Planun-
gen wie z. B. Regionale Grinzige oder Grunzasuren beruhrt, wodurch auch in dieser
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4.2

4.3

Hinsicht keine Konflikte mit den Vorgaben des Regionalplans Sudlicher Oberrhein vor-
liegen.
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Ausschnitt des Regionalplans Sudlicher Oberrhein (Lage des Plangebiets blau markiert)
Altlasten

Innerhalb des Anderungsbereichs ist entlang des nordlichen Gebietsrandes die Altlast
bzw. altlastenverdachtige Flache ,Altablagerung/Hohlwegverfiillung beim Albrechten-
hof (Flachen-Nr. 04492-00) kartiert. Eine Umwelttechnische Erkundung des Unter-
grunds wurde daher durchgefiihrt (Stand Juni 2020). Diese hat eine Belastung des
Bodens mit Zuordnungswerten zwischen Z0*IlIA und Z2 ergeben. Boden des Zuord-
nungswertes Z2 ist fir die Wiederverwertung unter versiegelten Flachen geeignet. Bo-
den des Zuordnungswertes Z0 bis Z1.1 kann auch in unversiegelten Bereichen ver-
wendet werden. Ein Hinweis auf Reste der ,Altablagerung/Hohlwegverfullung beim Alb-
rechtenhof* wurde nicht gefunden. Beim Wirkungspfad Boden — Mensch werden alle
Prufwerte fir Wohngebiete und Kinderspielflachen nach der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung eingehalten. Auch beim Wirkungspfad Boden — Grundwasser wer-
den alle Prufwerte eingehalten.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Vorlinsbach-Steiertenhof*
wurde mit dem Landratsamt abgestimmt, dass mit Beginn der ErschlieBungsarbeiten
eine weitere Sondierung auf den Baugrundsticken im direkten Grenzbereich zu den
Altablagerungen durchgefiihrt wird. Eine weitere Altlastenerkundung im Rahmen der
Bauleitplanung ist daher nicht erforderlich.

Schutzgebiete

Entlang der ndrdlichen Gebietsgrenze sowie in einem Teilbereich innerhalb des Ande-
rungsbereichs ist das geschitzte Biotop ,Feldgehdlze und Hohlwege E Oberried” (Bi-
otop-Nr. 180133150832) kartiert. Durch die Darstellung einer Griinflache fir einen im
Anderungsbereich befindlichen Teilbereich des Biotops sowie die Festsetzung von
Pflanzgeboten und MalRnahmen zum Pflanzerhalt im Bebauungsplan ,Vérlinsbach-
Steiertenhof* steht die vorhandene Biotopflache der Planung nicht entgegen. Zudem
sind auf Bebauungsplanebene entsprechende Ausgleichsmalinahmen vorgesehen.
Weitere Schutzgebiete sind im Rahmen der 9. Flachennutzungsplananderung nicht be-
troffen.
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Lage des Biotops (in Pink) mit Darstellung des Anderungs-  Entwurf zum Bebauungsplan ,Vérlinsbach-Steierten-
bereichs (Quelle: © LUBW, LGL; © 2022 Landesanstalt fir  hof*, Stand 30.10.2023 (Quelle: FSP Stadtplanung)
Umwelt Baden-Wirttemberg)

STANDORTALTERNATIVEN

Die Lage des Anderungsbereichs innerhalb des Gemeindegebietes begriindet sich vor
allem anhand der Flachenverfligbarkeit sowie der guten Anbindung an die bestehende
Infrastruktur. Die Ortsmitte sowie alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen kénnen ful3-
laufig erreicht werden. Die exponierte Hanglage des Plangebiets erfordert eine beson-
dere Sensibilitat bei der Bebauung. Dem Bebauungsplanverfahren ging daher die Er-
arbeitung eines Gestaltungsplans voraus. Dieser Prozess wurde von mehreren infor-
mellen Informationsveranstaltungen begleitet, um dem sensiblen Standort Rechnung
zu tragen.

Zudem wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens in Anpassung an den aktuellen
Wohnbauflachenbedarf der Gemeinde Oberried das Plangebiet verkleinert. Der stad-
tebauliche Entwurf ermdglicht perspektivisch eine Erweiterung des Siedlungsbereichs
nach Sudosten und kann somit flexibel auf Veranderungen des Wohnbauflachenbe-
darfs reagieren. Weitere verfugbare Flachen, die ein solches Erweiterungspotenzial
bieten, liegen innerhalb des Gemeindegebiets nicht vor.

WOHNBAUFLACHENBEDARFSBEGRUNDUNG
Ausgangslage und Methodik

Basierend auf den Zielen der Raumordnung muss bei der Inanspruchnahme bisheriger
AuBenbereichsflachen individuell nachgewiesen werden, dass ein entsprechender Be-
darf innerhalb der Gemeinde auch tatsachlich vorliegt. Dabei ist gemaR Plansatz 3.1.9
Satz 2 LEP 2002 zum einen der Vorrang der Innenentwicklung zu bertcksichtigen, zum
anderen ist der Bedarfsnachweis fur Wohnbauflachen gemaf Plansatz 3.1.5 LEP 2002
zu fuhren. Auf einen entsprechenden Bedarfsnachweis kann nur dann verzichtet wer-
den, wenn die zu entwickelnde Flache bereits als aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt gewertet werden kann, oder wenn im Rahmen einer punktuellen Flachennut-
zungsplananderung durch einen Flachentausch zu Gunsten der geplanten Bebauung
die Darstellung angepasst wird. Dies ist bei der vorliegenden Planung nicht gegeben,
weshalb zur Ermittlung und Begriindung des Bedarfs eine Bedarfsbegriindung unter
Berucksichtigung mehrerer Aspekte zu erarbeiten ist:
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6.2

6.3

Um den zusatzlichen Wohnbauflachenbedarf zu ermitteln, sind die Bevolkerungsent-
wicklung, vorhandene Entwicklungsflachen im wirksamen Flachennutzungsplan sowie
die aktivierbaren Innenentwicklungspotenziale (Baullicken im Innenbereich etc.) zu be-
trachten. Dadurch soll sichergestellt werden, dass der ermittelte Bedarf an Wohnbau-
land vorzugsweise durch Mobilisierung von Reserveflachen erfiillt wird. Lediglich der
in der Bilanzierung dartberhinausgehende Bedarf begriindet eine Neuausweisung am
Ortsrand (AuRRenbereich).

Wohnbauflachenbedarfsermittiung gem. Regionalplan

Der Regionalplan Sudlicher Oberrhein trifft Festlegungen durch Ziele und Grundsatze
der Raumordnung und gibt eine Methodik zur Bedarfsermittlung vor, die im Wesentli-
chen auf den Angaben der Einwohnerzahl zum Planungszeitpunkt basiert. Ausgangs-
basis der hier dargestellten Bedarfsermittlung sind die zuletzt verfiigbaren Angaben
des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg; dieses wies flr die Gemeinde
Oberried zum 2. Quartal 2023 eine Einwohnerzahl von 2.846 Personen aus.

Neben dem Bevolkerungswachstum 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.

In Oberried kann ein jahrlicher Zuwachsfaktor von 0,25 % sowie zur Umrechnung des
Zuwachsfaktors eine Bruttowohndichte von 50 Einwohnern pro Hektar angesetzt wer-
den. Der Zuwachsfaktor sowie dessen Umrechnung ergeben sich aus der Einordnung
der Gemeinde Oberried im Regionalplan als Gemeinde mit Eigenentwicklung fir die
Funktion Wohnen (vgl. Kapitel 4.1). Es wird ein Planungszeitraum von 5 Jahren be-
trachtet. Dementsprechend lasst sich ein rechnerischer Wohnbauflachenbedarf flir die
Gemeinde Oberried fir die nachsten 5 Jahre von rund 0,71 ha (2.846 Einwohner x 5 x
0,25 %) / 50 Einwohner pro ha) ermitteln.

Innenentwicklungspotenziale

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden legt die Gemeinde Oberried
schon seit Jahren ein grol’es Augenmerk auf die bauliche Entwicklung von Flachen im
Innenbereich. Auch entsprechend der Vorgaben des Regionalplans Sidlicher Ober-
rhein (Plansatz 2.4.0.3 (3) Z) sind verfigbare Wohnbauflachen in unbeplanten Innen-
bereichen sowie in Bauleitplanen ausgewiesene, noch nicht bebaute Flachen auf den
ortlichen Flachenbedarf anzurechnen.

Im Zuge der Bauleitplanung wurden die Innenentwicklungspotenziale innerhalb des
Gemeindegebiets untersucht. So wurden fir den Kernort sowie fir die Ortsteile Hofs-
grund, Zastler und St. Wilhelm die Baulilicken auf Grundlage der Katasterdaten und der
Auswertung aktueller Luftbilder erhoben und als Flachenbilanz tabellarisch erfasst. Be-
rucksichtigt wurden diejenigen Flachenpotenziale, die sich aus rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen und aus nach § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen ergeben. In einem
nachsten Schritt wurde fir die ermittelten Flurstlicke gepriift, ob Teilflachen bereits be-
baut sind oder langfristig nicht fur eine Bebauung zur Verfiigung stehen (z. B. Lage
aulerhalb der Uberbaubaren Flache in bestehenden Bebauungsplanen).

Fir den Kernort Oberried und die Ortsteile Hofsgrund und Zastler ergeben sich insge-
samt 18 BaulUcken mit einer anrechenbaren Flache von insgesamt ca. 1,72 ha. Neun
Baulticken befinden sich in Oberried, wahrend im Ortsteil Hofsgrund sieben Baullicken
und im Ortsteil Zastler zwei Baullicken ermittelt wurden. Im Ortsteil St. Wilhelm befin-
den sich keine Baullcken.
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Es muss davon ausgegangen werden, dass nur ein Teil des ermittelten theoretischen
Flachenpotenzials auch tatsachlich innerhalb des Planungszeitraums des Flachennut-
zungsplans aktiviert werden kann. Das Forschungsprojekt ,Komreg — Kommunales
Flachenmanagement in der Region* hat fir Kommunen Aktivierungsraten ermittelt.
Entsprechend dieser Forschungsarbeit kann von einer Aktivierungsrate von ca. 25 %
fur den Zeitraum einer FNP-Fortschreibung ausgegangen werden. Bezogen auf eine
FNP-Anderung mit einem Zielhorizont von 5 Jahren ergibt sich somit eine realistische
Aktivierungsrate von rund 8 %. Damit ergibt sich in den nachsten 5 Jahren eine Flache
von rund 0,14 ha, die als vorhandenes Innenentwicklungspotenzial der Gemeinde
Oberried anzurechnen ist.

' Gemeinde Oberried  [HB
Kernort Oberried 4? 4

Bauliicken

Gemeinde Oberried 5z
Ortsteile Hofsgrund und Zastler ‘$ &
Baullicken

Darstellung der
2023)
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6.4

Entwicklungsflachen Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist im Kernort Oberried nur noch eine geplante Wohnbaufla-
che enthalten (Flache O 5 im FNP, ca. 0,40 ha). Diese ist jedoch zu etwa einem Dirrittel
bereits aufgesiedelt und wird zu etwa einem Drrittel als Besucherparkplatz fir die Gold-
berghalle genutzt. Die restliche, ungenutzte Teilflache, die im Wohnbauflachenbedarf
angerechnet wird. hat eine GréfRe von ca. 0,13 ha.

Am nordlichen Ortseingang, zwischen der Hauptstrale und der Landesstralle L 126
befindet sich eine geplante gemischte Bauflache (Flache O 1, ca. 0,74 ha). Fir den
nordlichen Teil der Flache (ca. 0,34 ha) gilt der vorhabenbezogene Bebauungsplan
.Lebensmittelmarkt®, der am 27.04.2023 in Kraft getreten ist. Dieser setzt fir den Uber-
planten Teilbereich der Flache O1 eine gewerbliche Nutzung (nicht grof3flachiger Ein-
zelhandel) fest. Fur den stdlichen Teil der Flache (ca. 0,40 ha) liegt bislang kein Be-
bauungsplan vor. Die Gemeinde beabsichtigt, diese Teilflache teilweise als Wohnbau-
land zu entwickeln und damit den Ubergang zwischen Gewerbenutzung und bestehen-
den Wohnlagen zu schaffen. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,Lebensmittel-
markt“ fanden bereits Vorabstimmungen mit den Eigentimern der Flache statt. Ob die
Flache fur eine Wohnbaunutzung zur Verfigung steht, ist demnach nicht sicher, wes-
halb die Flache nicht auf den Wohnbauflachenbedarf angerechnet wird.

-

_
O

b

rried

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal mit Darstellung der Entwick-
lungsflachen O 1 und O 5 im Ortsteil Oberried (ochne MaRstab)

Des Weiteren befindet sich im Ortsteil Hofsgrund eine geplante Wohnbauflache, die
am oOstlichen Rand des Ortsteils liegt (Flache O 2). Diese geplante Wohnbauflache hat
eine GrolRe von ca. 0,40 ha, wobei aufgrund der bestehenden Stralte und der Topo-
grafie im Gebiet nur ein deutlich kleinerer Anteil durch Wohnbebauung nutzbar ware.
Im weiteren Verfahren ist zu prifen, ob an dieser Flache festgehalten werden soll und
zu welchem Anteil der Bedarf in Oberried auch im Ortsteil Hofsgrund befriedigt werden
kann und sollte. Aus diesen Griinden wird die Flache im Wohnbauflachenbedarf vorerst
nicht bertcksichtigt.

Eine weitere geplante gemischte Bauflache (Flache O 10, ca. 0,10 ha) befindet sich
am noérdlichen Ortsteingang in Hofsgrund, nérdlich der Silberbergstral3e. Da die Flache
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6.5

6.6

6.7

bereits vollstadndig aufgesiedelt ist, wird sie als entwickelt angesehen und im Wohnbau-
flachenbedarf nicht weiter beriicksichtigt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal mit Darstellung der Entwick-
lungsflachen O 2 und O 10 im Ortsteil Hofsgrund (ohne Mafstab)

Konkreter aktueller Wohnbauflachenbedarf

Die Gemeinde Oberried erhalt regelmafkig Anfragen von Bauinteressenten, sowohl fir
den Einfamilienhausbau als auch flir Geschosswohnungsbau (Eigentum/Miete) und
fuhrt eine Interessentenliste. Diese weist aktuell 102 Interessenten auf. Rund ein Viertel
der Anfragen stammt von Ortsansassigen, weitere 18 Anfragen stammen von Interes-
senten aus dem Ubrigen Dreisamtal.

Anzurechnende Wohnbauflache

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von rund 1,35 ha. Im Hinblick auf die anzurech-
nende Wohnbauflache sind hiervon Teilflachen in Abzug zu bringen. Die 6ffentliche
Grinflache (ca. 0,10 ha) nérdlich der geplanten Stichstralle dient dem Ausgleich der
Biotopflachen, die im Rahmen der wohnbaulichen Entwicklung in Anspruch genommen
werden. Sie ist daher nicht in die Wohnbauflachenbilanz einzubeziehen. Auch die ge-
mischte Bauflache (ca. 0,08 ha) ist bei der Bilanzierung in Abzug zu bringen, da sie
lediglich die bestehende Bebauung abbildet und keine weitere bauliche Erweiterung
eroffnet.

Damit weisen jene Flachen, die an den Wohnbauflachenbedarf anzurechnen sind
(Wohnbauflache und Verkehrsflache), zusammen eine Flachengréfe von ca. 1,17 ha
auf.

Gegeniiberstellung Bedarf / Innenentwicklungspotenzial / Entwicklungsflachen

Der rechnerische Wohnbauflachenbedarf betragt wie oben dargestellt ca. 0,71 ha. Da-
von sind gemaf Regionalplan die im Prognosezeitraum von 5 Jahren aktivierbaren In-
nenentwicklungspotenziale mit einer Gréf3e von 0,14 ha abzuziehen. Ebenfalls in Ab-
zug zu bringen sind die Entwicklungsflachen im wirksamen Flachennutzungsplan.
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7.2

Diese konnen, wie in Kapitel 6.4 dargelegt wurde, nur teilweise einer wohnbaulichen
Nutzung zugefihrt werden, weshalb das anzurechnende Entwicklungspotenzial im FIa-
chennutzungsplan mit 0,13 ha angesetzt wird. Damit ergibt fir die Gemeinde Oberried
ein rechnerischer Wohnbauflachenbedarf von ca. 0,44 ha (0,71 ha- 0,14 ha - 0,13 ha).

Die anzurechnenden Wohnbauflachen mit ca. 1,17 ha lbersteigen den regionalplane-
rischen Bedarf damit um ca. 0,73 ha. Fir den Prognosezeitraum von 5 Jahren und vor
dem Hintergrund des tatsachlich vor Ort bekannten erheblichen Bedarfs, ist diese
Uberschreitung aus stadtplanerischer Sicht mit den regionalplanerischen Zielen fiir die
Gemeinde Oberried vereinbar.

INHALTE DER ANDERUNG
Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

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

Fur das Gebiet der Gemeinden Buchenbach, Kirchzarten, Oberried und Stegen wurde
vom GVV Dreisamtal ein gemeinsamer Flachennutzungsplan aufgestellt. Dieser wurde
nach der letzten Digitalisierung und Aktualisierung am 09.11.2012 rechtswirksam und
stellt fir den Bereich ,Vorlinsbach-Steiertenhof* Giberwiegend Flachen fir die Landwirt-
schaft dar. Zudem sind Altlasten und altlastverdachtige Flachen dargestellt, die im
nordlichen Bereich in das Plangebiet hineinragen. Der nérdliche Bereich des Ande-
rungsbereichs liegt innerhalb einer Flache mit Bergbauberechtigungen nach dem Bun-
desberggesetz vom 13.08.1980. Nordéstlich des Plangebiets ragt ein Biotop nach § 32
LNatSchG in das Plangebiet (vgl. Kapitel 4.3), im Siuden und Westen befinden sich
eine bestehende Wohnbauflache sowie eine gemischte Bauflache.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal (ohne MaRstab;
Anderungsbereich schwarz umrandet)

Darstellung in der 9. Flachennutzungsplananderung

Die planungsrechtliche Sicherung des Baugebiets erfolgt im Bebauungsplan ,Vorlins-
bach-Steiertenhof durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets. Damit der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, soll der Be-
reich im Flachennutzungsplan entsprechend dargestellt werden. Im Bebauungsplan
LVorlinsbach-Steiertenhof* werden zudem Verkehrsflachen und o6ffentliche Grinfla-
chen festgesetzt, die fir den Anderungsbereich auf Flachennutzungsplanebene
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Ubertragen werden. Durch die punktuelle Flachennutzungsplanéanderung werden somit
die landwirtschaftlichen Flachen durch eine Wohnbauflache, eine Verkehrsflache so-
wie eine Griinflaiche ersetzt. Die altlastverdachtigen Flachen werden fiir den Ande-
rungsbereich Ubernommen, wenngleich die inhaltliche Berucksichtigung der Flachen
auf Bebauungsplanebene stattfindet. Auch die Flachen mit Bergbauberechtigungen
werden in die planzeichnerische Anderung ibernommen; eine bergbauliche Tatigkeit
ist gemal Begrindung zum wirksamen Flachennutzungsplan jedoch nicht vorgesehen.

Im Hinblick auf die Bestandssituation vor Ort wird auf einer Flache, die westlich an die
neue Wohnbauflache angrenzt, die bestehende Bebauung als Mischbauflache abge-
bildet.

Der Bebauungsplan ,Vdrlinsbach-Steiertenhof* setzt im Bereich des Steiertenhofs eine
Nebenzufahrt fest. Fur einen Teilbereich der Zufahrt sind im wirksamen Flachennut-
zungsplan bereits Mischbauflachen dargestellt. Da es sich bei der Zufahrt um eine un-
tergeordnete ZweiterschlieRung handelt und die dargestellten Mischbauflachen der
verkehrlichen Nutzung nicht entgegenstehen, wird von einer Darstellung im Flachen-
nutzungsplan abgesehen. Stattdessen wird der Anderungsbereich im Bereich der ge-
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal mit geanderter
Flachendarstellung (ohne Mafistab)

8 UMWELTBELANGE

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

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB, sowie
§ 2 (4) BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB. Fir die Ermittlung der
abwagungsrelevanten Belange ist maligeblich, 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 o6ffentlichen und privaten Belangen bei der Planung zu be-
rucksichtigen und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
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Durch das Buro faktorgruen aus Freiburg wird ein Umweltbericht fir die punktuelle FI&-
chennutzungsplananderung erarbeitet. Dieser bildet gem. § 2a BauGB einen geson-

derten Teil der Begriindung.

9 FLACHENBILANZ

Darstellung vor der 9. Anderung

Landwirtschaftliche Flache

ca

Darstellung nach Abschluss der 9. Anderung:

Wohnbauflache
Mischbauflache
Verkehrsflache
Grunflache

Summe / Geltungsbereich

Kirchzarten, den

Andreas Hall

Vorsitzender des GVV Dreisamtal

ca

ca

ca

ca

ca

. 1,35 ha

. 0,97 ha
. 0,08 ha
. 0,20 ha
.0,170 ha

.1,35ha

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB

Schwabento

rring 12, 79098 Freiburg

Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Planverfasser

23-12-06 Begriindung 9. FNPA (23-10-31).docx



faktorgrun

Gemeindeverwaltungsverband ,Dreisamtal®

9. punktuelle Anderung des
Flachennutzungsplans
Gemeinde Oberried, Bereich
,Vorlinsbach-Steiertenhof*

Umweltbericht

Freiburg, den 06.12.2023
Frlhzeitige Beteiligung




GVV Dreisamtal —9. punktuelle FNP-Anderung fa kJ[O rg rlej n

Gemeindeverwaltungsverband ,Dreisamtal*, 9. punktuelle Anderung des Flachennut-
zungsplans
Gemeinde Oberried, Bereich ,Vorlinsbach-Steiertenhof*, Umweltbericht

Projektleitung u. -bearbeitung:
M.Sc. Landschaftskologie Christine Rakelmann

faktorgruen

79100 Freiburg
Merzhauser Stralte 110
Tel.0761/7076 470
Fax 07 61/70 76 47 50
freiburg@faktorgruen.de

79100 Freiburg
78628 Rottweil
69115 Heidelberg
70565 Stuttgart
www.faktorgruen.de

Landschaftsarchitekten bdla

Beratende Ingenieure

Partnerschaftsgesellschaft mbB

Pfaff, Schiitze, Schedlbauer, Moosmann, Rotzer, Glaser



faktorgrun

GVV Dreisamtal —9. punktuelle FNP-Anderung

Gemeinde Oberried Anderungsbereich ,Vérlinsbach-Steiertenhof*
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FNP-Darstellung
bisher: Landwirtschaftliche Flache

geplant: Wohnbauflache, Mischbauflache, Grinflache, Ver-
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Ziel der Planung
Ausweisung einer Wohnbauflache zur Bedarfsdeckung
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Gebietsbeschreibung (Lage, aktuelle Nutzung)

= Der Anderungsbereich liegt am éstlichen Rand von Oberried siidlich der K 4960. Es schlieRt im Siiden an bestehende
Wohngebiets- und im Westen an Mischgebietsflachen an. Im Norden wird die Fldche von einer geschutzten Feldhecke
mit Hohlweg begrenzt. Nach Osten hin setzt sich die landwirtschaftliche Nutzung als Griinland (Mahweide) fort.

Entwicklung der Fldche ohne Realisierung der Planung

= Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das Plangebiet entsprechend seines derzeitigen Bestandes bestehen und
konnte weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Erhebliche Veranderungen der Schutzguter sind damit nicht verbun-
den.

Ubergeordnete Planungen

= Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg:
Die Gemeinde Oberried ist dem Landlichen Raum im engeren Sinne zugeordnet. Als zu berlicksichtigender Grundsatz
gilt: ,Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass giinstige Wohnstandortbedingungen Ressourcen
schonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener
Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grof3fla-
chige, funktionsfahige Freiraume gesichert werden.“.

= Regionalplan Siidlicher Oberrhein (Stand 2019):
In der Raumnutzungskarte des Regionalplans werden keine Festlegungen fiir den Geltungsbereich des Anderungsbe-
reichs getroffen.

» Landschaftsrahmenplan Region Siidlicher Oberrhein (in Aufstellung, Stand Offenlageentwurf Juli 2023):
- Schutzgut Boden: Bodenfunktionen von mittlerer Bedeutung
- Schutzgut Grundwasser: keine bis geringe Bedeutung; sehr geringe Schutzfunktion der Grundwasseriiberdeckung
- Schutzgut Klima und Luft: Freiraumbereich ohne Bewertung
- Schutzgut Arten und Lebensraume: Bereiche mit geringer Bewertung sowie Bereiche ohne Bewertung
- Schutzgut Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung: mittlere Bedeutung, kleinrdumige Erlebnisqualitat

durch Offenlandgebiet mit maRig intensiver Nutzung
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Gemeinde Oberried Anderungsbereich ,Vérlinsbach-Steiertenhof

Schutzgebiete im Wirkungsraum der Planung

Natura 2000-Gebiet: Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Kandelwald, RoRkopf und Zartener Becken* (Schutzgebiets-Nr.
8013342) liegt westlich des Anderungsbereichs in ca. 250 m Entfernung. Ein weiteres FFH-Gebiet ,Hochschwarzwald
um Hinterzarten* (Schutzgebiets-Nr. 8114341) befindet sich in einer Entfernung von ca. 600 m stlich des Anderungs-
bereichs

Biosphérenreservat: Der Anderungsbereich liegt am nérdlichen Rand der Entwicklungszone des Biosphéarengebiets
»~Schwarzwald“ (Schutzgebiets-Nr. 2).

Biotop: Das gesetzlich geschutzte Biotop ,Feldgehdlze und Hohlwege E Oberried” (Biotop-Nr. 180133150832) befindet
sich am nérdlichen Rand des Anderungsbereichs. Der im Geltungsbereich liegende Teil des geschiitzten Biotops um-
fasst an dieser Stelle lediglich eine Teilflache der Feldhecke. Der geschltzte Hohlweg beginnt erst weiter 6stlich aulRer-
halb des Anderungsbereichs. Die Feldhecke lauft innerhalb des Plangebiets schmal aus und ist zum Teil recht licht. Der
Bestand umfasst hier Baume jungen bis mittleren Alters. Im Saum befindet sich Brombeeraufwuchs.
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Die angrenzend vorhandene Bebauung ist vor allem von Wohnnutzung gepragt.
Im denkmalgeschitzten Steiertenhof befindet sich zusatzlich eine Kindertages-
pflege mit einer AuRenanlage, die stlich in unmittelbarer Nahe zum Anderungs-
Mensch / Schutz vor Im- n bereich liegt. Hier kann es zu zeitweilig auftretenden Gerauscheinwirkungen
mission kommen, die jedoch als sozial-adaquat einzustufen sind. Stiddstlich des Plange-
biets befindet sich zudem in einer Entfernung von ca. 200 m ein Campingplatz.
Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kdnnen temporar Luft-
schadstoff- und Geruchsemissionen ausgehen.

Neben zwei Grundstiicken mit bereits vorhandener Wohnbebauung wird der An-
derungsbereich landwirtschaftlich genutzt (Griinland). Im Gebiet verlaufen keine
befestigten Wege, sodass eine Erholungsnutzung nur bedingt vorhanden ist.
Vielmehr handelt es sich um Trampelpfade, die z.T. fur die siedlungsnahe Kurz-
zeiterholung im direkten Wohnumfeld in Form von Spaziergédngen oder durch
Erholungssuchende mit Hunden (Feierabenderholung) genutzt werden.

Mensch/ Erholung

Biotoptypen / Habitattypen:

Der Anderungsbereich ist maRig strukturreich. Folgende Biotoptypen kommen
im Plangebiet vor (entsprechend des Biotopschliissels der Landesanstalt fiir
Umwelt (LUBW), Abschatzung des jeweiligen Flachenanteils in Klammern):

= 33.52 Fettweide mittlerer Standorte (90 %)

41.22 Feldhecke mittlerer Standorte (3 %)

60.10 Von Bauwerken bestandene Flache (3%)

60.21 Vollig versiegelte StralRe, Weg (2 %)

60.60 Hausgarten (2 %)

FFH-Lebensraumtypen/ gesetzlich geschiitzte Biotope: §n
Das geschitzte Biotop ist randlich durch die Planung betroffen und wird hier teil-
weise zerstort. Jenseits der Gebietsgrenze ist eine randliche Betroffenheit der
Teilflachen der Feldhecke wahrend der Bauzeit denkbar.

FFH-Lebensraumtypen sind von der Planung nicht betroffen.

Tiere / Pflanzen / Lebens- ?
rdume

Biotopverbund:

Das geschiuitzte Biotop stellt gleichzeitig eine Kernflache des Biotopverbunds tro-
ckener Standorte des Fachplans Landesweiter Biotopverbund dar. Ausschlagge-
bend fiir die Einstufung ist der vorkommende Hohlweg, in den jedoch keine Ein-
griffe geplant sind.

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten und ein Versto3 gegen die
Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG kann aufgrund der vorkommen-

den Feldhecke nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Potenziell betroffene Ar-
tengruppen sind aufgrund der Habitatstrukturen Vogel und Fledermause. Es ist
Bes. Artenschutz A damit zu rechnen, dass Vermeidungs- oder vorgezogene Ausgleichsmalnah- W
men (CEF-Maflnahmen) notwendig werden, insbesondere um eine Funktion der
Feldhecke als Leitstruktur fiir Fledermause weiterhin sicherzustellen. Von einer
Machbarkeit wird ausgegangen, allerdings werden dafiir voraussichtlich Maf3-
nahmen innerhalb des Anderungsbereichs erforderlich.

Aufgrund der Entfernung des Anderungsbereichs zum FFH-Gebiet wird nicht da-
von ausgegangen, dass das Vorhaben geeignet ist, Lebensraumtypen oder Ar-
ten im FFH-Gebiet selbst zu beeintrachtigen (z.B. durch Stoffeintrage oder
Scheuchwirkungen).

Es kénnen sich jedoch prinzipiell Beeintrachtigungen fiir Fledermause durch die
Zerschneidung eines maoglichen Flugkorridors sowohl durch Gehdlzverluste als
auch Lichteinwirkungen ergeben. In diesem Fall ist damit zu rechnen, dass Ver-
meidungsmafinahmen oder ggf. CEF-MaRRnahmen im Gebiet notwendig werden
und realisiert werden kénnen, um erhebliche Beeintrachtigungen des Erhaltungs-
zustands betroffener Fledermausarten bzw. der Schutz- und Erhaltungsziele des
FFH-Gebiets zu vermeiden.

Fléache:

. Im Umfeld besteht eine geringe bis mittlere Siedlungsdichte. Wenn diese auch in
Flédche / Boden &) der geplanten Baufliche realisiert wird, bedeutet das einen mittleren bis hohen| H
Beitrag zum Flachenverbrauch.

Natura2000 ) o

Legende: Bewertung Risiko / Auswirkung: B hoch K mittel [ gering;
Eignung zur Siedlungsentwicklung:
| geeignet Il Gberwiegend geeignet Il bedingt geeignet 1V wenig geeignet V ungeeignet Seite 5
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faktorgrun

Boden:

Nach Darstellung in der Bodenkarte 1:50.000 sowie der flurstlicksgenauen Be-
wertung der Bodenfunktionen nach der Automatisierten Liegenschaftskarte
(ALK) bzw. dem Automatisierten Liegenschaftsbuch (ALB) treten im Gebiet
Pseudovergleyte Parabraunerden aus l6sslehmreichen FlieRerden sowie Brau-
ner Auenboden-Auengley aus Auensand und -lehm auf. Diese weisen im Durch-
schnitt eine mittlere Bedeutung fir die natlrlichen Bodenfunktionen auf.

Die bereits bebauten Grundstiicke weisen Bdden der Ortslage auf. Hier sind die
nattrlichen Bodenfunktionen nur noch eingeschrankt vorhanden.

Flurbilanz:

Der Anderungsbereich liegt nicht in der Vorrangflur | oder Vorrangflur Il, es han-
delt sich um eine Vorbehaltsflur II.

Bei Bebauung der Flache wirden natlrliche Bodenfunktionen mittlerer Leis-
tungsfahigkeit verloren gehen. Durch die Hanglage ist auch in unversiegelten
Bereichen von Gelandemodellierungen und damit von einer Beeintrachtigung der
Bodenfunktionenauszugehen. Fir die beiden Grundstlicke mit bereits vorhande-
ner Bebauung sind keine Veranderungen zu erwarten.

Altlasten:

Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine Altablagerung. Nach Informationen
des Landratsamts Breisgau-Hochschwarzwald handelt es sich um die Altablage-
rung ,AA/ Hohlwegverfillung beim Albrechtenhof" in Oberried. Diese ,wurde im
Zeitraum von ca. 1950 -1965 als Miilldeponie betrieben. Neben Bauschutt und
Erdaushub wurden Gberwiegend Hausmidill und Sperrmiill auf der Deponie abge-
lagert. Zwischen 1966 und 1994 erfolgten noch ,wilde" Ablagerungen von haus-
mullartigem Mill und Schrott.

Im Zuge der weiteren Planung oder ErschlieRung sollte untersucht werden, ob
die Altablagerungen in das Wohngebiet hineinragen und Bodenbelastungen vor-
liegen. Ggf. wird ein Bodenaustausch in diesen Bereichen notwendig.

Wasser

= Im Anderungsbereich verlaufen keine Oberflachengewasser. Siidlich der Vor-
linsbachstralRe verlauft der Vorlinsbach als Gewasser Il. Ordnung. Dieser wird
durch die Planung jedoch nicht tangiert.

= Das Plangebiet liegt nicht im Uberflutungsbereich eines hundertjahrlichen
Hochwassers (HQ100).

= Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

= Bei Starkregen flieRt das Oberflachenwasser dem Relief folgend in norddstli-
che Richtung.

= Es besteht eine geringe, kleinrdumig maRige Grundwasserergiebigkeit. Die
Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung ist im gesamten Bereich gering
und die Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoffeintragen entsprechend erhoht.

= Es ist mit temporar auftretendem Sicker-/ Hangwasser zu rechnen.

Klima / Luft

Die unversiegelten Flachen im Anderungsbereich wirken kalt- u. frischluftprodu-
zierend. Die entstehende Kaltluft diirfte dem Gefélle nach in Richtung der Orts-
lage abflieRen. Die angrenzende Ortslage von Oberried durfte gering belastet
und gut durchliftet sein. Eine riegelartige Bebauung sollte dennoch vermieden
werden, um ein AbflieRen von Kaltluft weiterhin zu ermdglichen.

Landschaft / Landschafts-
bild

=

Der Anderungsbereich liegt am Ortsrand von Oberried in Richtung Zastlertal.
Das Gelande ist deutlich exponiert und fallt in norddstliche Richtung ab. Es be-
stehen zum Teil weite Sichtbeziehungen sowohl in Tal- als auch in Bergrichtung.
So ist das Gebiet bereits von der L 126, in Richtung des nérdlichen Ortseingangs
von Oberried kommend, aus weit einsehbar. Die Feldhecke am nérdlichen Rand
der Flache besitzt jedoch eine abschirmende Funktion.

Aufgrund der exponierten Lage am Ortsrand und den umgebenden, weitgehend
unbebauten Hohenlagen einer typischen Schwarzwaldlandschaft weist das Plan-
gebiet eine hohe Empfindlichkeit gegentber Verédnderungen durch bauliche An-
lagen auf. Da mit der Bebauung ein Ortsbild entsteht, das allgemein als weniger
schén empfunden wird, sollten MalRnahmen zur Eingriinung des Gebiets getrof-
fen werden (z.B. Erhalt der vorhandenen Feldhecke).

Legende: Bewertung Risiko / Auswirkung: B hoch K mittel [ gering;
Eignung zur Siedlungsentwicklung:

| geeignet Il Gberwiegend geeignet

Il bedingt geeignet 1V wenig geeignet V ungeeignet Seite 6
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Kultur/ Sachgiiter

Im Anderungsbereich selbst liegen keine Kulturdenkmale vor. Nach Riickmel-
dung der Denkmalschutzbehdrde befindet sich jedoch in der Nahe des Plange-
biets das Kulturdenkmal (gemaR § 2 DSchG) ,HauptstralRe 17, 23, Klosterplatz
1 — 4, Wilhelmitenkloster Oberried, heute Pfarrhaus, Rathaus sowie Wohn- und
Geschéftshauser. o
Die Klosteranlage pragt das Ortsbild von Oberried und wurde im Rahmen der
Regionalplanung als raumwirksames Kulturdenkmal eingestuft. Die zukunftige
Bebauung sollte deshalb hinsichtlich der Gebaudehdhen und Baugrenzen so ge-
plant werden, dass die Raumwirksamkeit der Klosteranlage nicht beeintrachtigt
wird.

B

Emissionen / Abfall

Bei Umsetzung der Planung entstehen Emissionen durch Kfz-Verkehr und Haus-
brand. Durch die Wohnnutzung kommt es zu anfallenden Abfallen und Abwéas- [
sern, die jedoch ordnungsgemaR entsorgt werden.

=1

Risiken / Storfélle

Es bestehen keine Hinweise auf besondere Risiken bei Umsetzung der Pla- 0
nung.

Wechselwirkung

Aus den Untersuchungen ergeben sich keine Hinweise auf besonders beach- 0
tenswerte Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

It =

Sonstige -

Der Anderungsbereich ,Vérlinsbach-Steiertenhof* liegt am 8stlichen Rand der Gemeinde Oberried und weist eine Flache von
1,35 ha auf. Er wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Mahweide, Feldhecke). Daneben befinden sich zwei
Grundstiicke mit Bestandsgebauden am Rand des Anderungsbereichs. Diese sind bislang noch nicht als Baufldche im FNP
dargestellt und sollen nun als Mischbauflache dargestellt werden.

Umweltrisiken entstehen vor allem aufgrund der Versiegelung von Béden mittlerer Wertigkeit sowie durch die Zerstérung von
Biotop- und Habitatstrukturen. Es sind Konflikte bzw. Restriktionen zu erwarten (geschiitztes Biotop, geschiitzte Tierarten).
Das Gebiet liegt exponiert am Ortsrand.

Schutzmalnahmen fiir das geschiitzte Biotop (Feldhecke) wahrend der Bauzeit

Durchfiihrung von Artenschutzmalnahmen zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
Verdichtete Bebauung zur Senkung des Flachenverbrauchs und zum Erhalt natirlicher Boden, soweit stadtebaulich ver-
tretbar

Eingriinung zur freien Landschaft (z.B. Fortfihrung der geschiitzten Feldhecke in nordéstliche Richtung im Bereich der
Grinflache)

bei Inanspruchnahme gleichartiger Ersatz der geschitzten Feldhecke

Festsetzung von Gebaudehoéhen und Baugrenzen, die eine Einsehbarkeit des Klosters als raumwirksames Kulturdenkmal
zulassen

Vermeidung von riegelartiger Bebauung

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung auf Bebauungsplan-Ebene,

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung auf Bebauungsplan-Ebene,

Erstellung eines Bodenschutzkonzepts und bodenkundliche Baubegleitung gemaf der Vorgabe des LBodSchAG
Uberpriifung der Altlasten-Situation (ggf. Sondierung auf den Baugrundstiicken) auf Bebauungsplan-Ebene oder im Zuge
der ErschlieBung

Beantragung der Erteilung einer Ausnahme nach § 30 BNatSchG bei Eingriffen in das geschiitzte Biotop
Beriicksichtigung der Starkregensituation im Rahmen der ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung auf Bebauungs-
plan-Ebene

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MaRnahmen

Eignung bei Beriicksichtigung der vorgenannten MalRnahmen ﬁberwiegend geeignet I

Legende: Bewertung Risiko / Auswirkung: Bl hoch H mittel [ gering;
Eignung zur Siedlungsentwicklung:
| geeignet |l Uberwiegend geeignet Il bedingt geeignet IV wenig geeignet V ungeeignet Seite 7
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Gemeinde Oberried

faktorgrun

Anderungsbereich ,Vérlinsbach-Steiertenhof*

Artenschutzrechtliche Voreinschatzung
auf Grundlage der Begehung vom 16.03.2020 sowie der Brutvogelkartierung (2020) und
Fledermauserfassung (2022)

Graben, Bach, naturnah

Acker

Graben, Bach, naturfern

Ruderalflur

Griinland maRig trocken u. mager

Geblisch oder Hecke mittlerer Standorte

Grunland frisch, (maRig) artenreich

X Baumbestande (Gruppe, Reihe) mit hohem
Anteil an Habitatstrukturen (H6hlen, Totholz)

Griinland frisch, nahrstoffreich, Flora verarmt

Baumbestande (Gruppe, Reihe) mit geringem | x
Anteil an Habitatstrukturen

Streuobst

Sonderstrukturen (Steinriegel, Totholzstapel,
Trockenmauern)

Rerer Entfernung
nachgewiesen

Brutvogelarten
Frei britende Arten (z.B. Goldammer wurde | Fortpflanzungs-/ Voraussichtlich nicht erforderlich
Goldammer) als Brutvogel in gro- Ruhestatte auer-

halb des Plange-
biets

Hoéhlenbruter (z.B. Feldsper-
ling)

Haussperling und
Star wurden mit
Brutpaaren aul3er-
halb des Plange-
biets nachgewiesen

Fortpflanzungs-/
Ruhestatte auller-
halb des Plange-
biets

Voraussichtlich nicht erforderlich.

Allerweltsarten (z.B. Amsel,
KohImeise)

im Gebiet nachge-
wiesen

Fortpflanzungs-/
Ruhestatte

Voraussichtlich nicht erforderlich

Flederméduse (Anhang IV)

Fledermausarten

sicherer Nachweis
von Breitfliigelfle-
dermaus, Mausohr,
Zwergfledermaus,
Braunem Langohr

Uberwiegend Funk-
tion als Leitstruktur
fur Transferfllige,
Nutzung als unter-
geordnetes Jagdha-
bitat (nicht essenzi-
ell),

kein Nachweis von
Fledermausquartie-
ren

Voraussichtlich nur Vermeidungsmafnahmen
zum Erhalt der Flugrouten notwendig (Vermei-
dung von Lichtwirkungen, Erhalt von Leitstruktu-
ren)

Sonstige Arten (Anhang 1V)

Haselmaus

nicht untersucht,
Vorkommen nicht
ganzlich auszu-
schlielen

Nutzung als Fort-
pflanzungs-/ Ruhe-
statte mdglich

Fir die Artengruppen der Végel und Fledermause wurden im Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens
Bestandserfassungen durchgefiihrt, weil ein Vorkommen von Brutvégeln und Fledermausen bzw. Beeintrachtigungen durch
das Vorhaben im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung nicht ausgeschlossen werden konnte. Ein Vorkom-
men der Haselmaus konnte ebenfalls nicht ausgeschlossen werden, auf eine Bestandserfassung wurde aber verzichtet, weil
sich eine vorhabenbedingte Beeintrachtigung der Art durch geeignete MalRnahmen vermeiden lasst.

Voraussichtlich Vermeidungsmafinahmen (Ro-
dungszeitraum) erforderlich, CEF-MaflRnahmen
nicht notwendig
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|Artenschutzrechtiche Voreinschétzung

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten ist im Plangebiet méglich. Eine vertiefende Untersuchung von Brutvo-
gelarten sowie von Fledermausen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird empfohlen und wurde bereits durchge-
fuhrt.

Es wurden verschiedene Betroffenheiten und mégliche VerstéRe gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG erkannt. Zur Vermeidung des
Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden bestehen jedoch Mdglichkeiten in Form von Vermeidungsmaf3-
nahmen und ggf. CEF-MaRRnahmen, die friihzeitig im Planungskonzept beriicksichtigt werden kénnen. Es wird deshalb grund-
satzlich von einer Machbarkeit ausgegangen.

Natura2000 Vertraglichkeitsvoreinschatzung

Lagebeziehung, Distanz = Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Kandelwald, RolRkopf und Zartener Be-

FNP-Flache / Pufferflache / FFH-Flache cken® (Schutzgebiets-Nr. 8013342) liegt westlich des Anderungsbereichs in
ca. 250 m Entfernung.

= Ein weiteres FFH-Gebiet ,Hochschwarzwald um Hinterzarten® (Schutzge-
biets-Nr. 8114341) befindet sich in einer Entfernung von ca. 580 m &stlich des
Anderungsbereichs.

= Das nachstgelegene VSG ,Stidschwarzwald” (Schutzgebiets-Nr. 8114441)
befindet sich in 2 km Entfernung

Gemal Bestandskarte im Managementplan zum FFH-Gebiet ,Kandelwald,
RofRkopf und Zartener Becken® (2020) kommen in dem Bereich nérdlich und
westlich von Oberried zahlreiche FlieRgewasser mit flutender Wasservegeta-
tion sowie darlber hinaus einzelne Mahwiesen der FFH-LRT 6510 und 6520,
artenreiche Borstgrasrasen und Auenwalder vor.

= Bei den erfassten FFH-Lebensraumtypen im FFH-Gebiet ,Hochschwarzwald
um Hinterzarten® handelt es sich Uberwiegend um montane Walder, Borst-
grasrasen und Wacholderheiden sowie kleinere FlieRgewasser.

Vorkommende LRT Lebensraumtypen

— keine FFH-Lebensraumtypen im Anderungsbereich selbst oder unmittelbar
angrenzend betroffen.

Potenziell vorkommende Arten » Die FlieRgewasser im FFH-Gebiet ,Kandelwald, RoRRkopf und Zartener Be-
cken stellen Lebensstatten von Dohlenkrebs, Steinkrebs und Groppe dar. In
den Waldern gab es zudem Nachweise des Griinen Besenmooses und der
Spanischen Flagge. Darliber hinaus sind alle wald- und strukturreichen Offen-
landflachen des FFH-Gebiets als Lebensstatte fir die Wimperfledermaus,
Bechsteinfledermaus und das Gro3e Mausohr abgegrenzt worden. Im Katho-
lischen Pfarrhaus, ca. 120 m 6stlich des Anderungsbereichs, besteht aulRer-
dem eine Wochenstube des Groften Mausohrs, in der am 03.07.2018 86
Tiere erfasst wurden.

= Im Managementplan fir das FFH-Gebiet ,Hochschwarzwald um Hinterzarten“
(2020) werden fiir die nachstgelegenen Teilflachen Lebensstatten und Fund-
punkte der Arten Spanische Flagge, Griines Besenmoos, Griines Kobold-
moos, Rogers Goldhaarmoos, Steinkrebs und Groppe angegeben.

— Transferfliige von Fledermausen im Anderungsbereich denkbar

Einschatzung des Risikos der Ver- Aufgrund der Entfernung des Anderungsbereichs zum FFH-Gebiet wird nicht da-
schlechterung des Erhaltungszustands | von ausgegangen, dass das Vorhaben geeignet ist, Lebensraumtypen oder Arten
im FFH-Gebiet selbst zu beeintrachtigen (z.B. durch Stoffeintrage oder Scheuch-
wirkungen).

Es konnen sich prinzipiell Beeintrachtigungen fur Fledermause durch die Zer-
schneidung eines maoglichen Flugkorridors sowohl durch Gehdlzverluste als auch
Lichteinwirkungen ergeben.

Aus diesem Grund sind in der verbindlichen Bauleitplanung Vermeidungsmaf-
nahmen und ggf. CEF-MalBnahmen vorzusehen (z.B. Minimierung von
Lichtimmissionen im Bereich des Flugkorridors, Erhalt/ Pflanzung von Gehdlzen).
Es stehen damit voraussichtlich geeignete MalRnahmen zur Verfigung, um erheb-
liche Beeintrachtigung des Erhaltungszustands insbesondere des Grofien Maus-
ohrs bzw. der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebiets zu vermeiden.
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