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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 Bevolkerungswachstum 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 fir die ortsansassige Bevolkerung gerecht zu wer-
den, mdchte die Gemeinde Oberried neues Bauland ausweisen. Innerhalb des beste-
henden Siedlungsbereichs stehen keine zusammenh&ngenden Flachen mehr fur eine
grolRere Wohnbaulandentwicklung zur Verfigung. Daher soll nun im Bereich &stlich
des Steiertenhofs ein Wohngebiet in attraktiver Westhanglage entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Siedlungskdrpers auf landwirtschaftlich
genutzten Flachen und ist fuBlaufig an den Ortskern angebunden. Da fir das Plange-
biet im Auf3enbereich bislang kein Planungsrecht besteht, sollte flr die angestrebte
Flachenentwicklung der Bebauungsplan ,Vorlinsbach-Steiertenhof* im beschleunigten
Verfahren gemaf § 13b BauGB aufgestellt werden. Mit der Entscheidung des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 18.07.2023 wurden Bebauungsplanaufstellungen im be-
schleunigten Verfahren nach 8§ 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 ist fiir das Plan-
gebiet nicht mehr mdglich. Fur 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 geéandert werden. Die Gemeinde mdchte daher die 9.
punktuelle Flachennutzungsplananderung durchfiihren und damit die planungsrechtli-
che Grundlage fir den dringend benétigten Wohnraum schaffen.

Der Anderungsbereich A der 9. Flachennutzungsplananderung wird im Westen gréRer
gefasst als der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vérlinsbach-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 beriicksichtigt 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-
zungsplanénderung als gemischte Bauflache dargestellt.

Im Rahmen der 9. Flachennutzungsplananderung wird gleichzeitig ein Flachentausch
mit zwei Flachen vollzogen, die im wirksamen Flachennutzungsplan bislang als ge-
plante Wohnbauflachen dargestellt sind. Fir diese Flachen sieht die Gemeinde Ober-
ried keine weitere bauliche Entwicklung vor, weshalb sie entsprechend ihrer bisherigen
Nutzung als landwirtschaftliche Flache (Anderungsbereich B) bzw. als landwirtschaftli-
che Flache und als Verkehrsflache (Anderungsbereich C) dargestellt werden sollen

24-10-09 Begriindung 9. FNPA (24-10-29).docx



Gemeindeverwaltungsverband Dreisamtal Stand: 09.10.2024
9. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes Fassung: Offenlage

Oberried, OT Oberried, Bereich Vorlinsbach-Steiertenhof

BEGRUNDUNG Seite 3 von 19

2

LAGE IM RAUM

Der Anderungsbereich A befindet sich am 6stlichen Ortsausgang von Oberried, in Rich-
tung Zastlertal. Die KreisstraRe K 4960 verlauft nordlich des Anderungsbereichs, im
Westen befindet sich die VorlinsbachstraBe. Begrenzt wird der Anderungsbereich im
Norden durch eine Gelandezasur, in der friher hausliche Abfélle gelagert wurden und
die heute vollstéandig bewachsen und als Biotop kartiert ist. Sudostlich schlieen 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 Siedlungskérper an.

Mit einer GroRe von ca. 1,35 ha umfasst der Anderungsbereich A Teile der Flurstiicke
Nrn. 135, 135/9, 135/10, 135/11, 135/12, 135/14, 135/15, 135/16, 135/17 und Nr. 136.
Derzeit wird die Flache Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Grinland). Das Ge-
lande steigt von Nordwesten her an, bis zu einem Hochpunkt am 6stlichen Rand des
Anderungsbereichs. Insgesamt weist das Gelande innerhalb des Anderungsbereichs
eine Hohendifferenz von ca. 35 m auf.

Luftbild mit Lage des Anderungsbereichs A (ohne MaRstab, Quelle: Geoportal Baden-Wiirttemberg, 2022)

VERFAHREN

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren be-
stehend aus der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung geman 88 3 (1)
und 4 (1) BauGB und der Offenlage gemafR 8§88 3 (2) und 4 (2) BauGB. Parallel dazu
wird eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchgefuhrt.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt gemaf § 8 (3) im Parallelverfahren
zusammen mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Vorlinsbach-Steiertenhof®.
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4.1

Verfahrensablauf:

06.12.2023 Verbandsversammlung: Aufstellungsbeschluss und Beschluss
der Fruhzeitigen Beteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

19.01.2024 bis Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.

19.02.2024 § 3 (1) BauGB

Anschreiben vom Durchfiihrung der frihzeitigen Beh6rdenbeteiligung gem.

22.12.2023 §4 (1) BauGB

mit Frist bis

31.01.2024

09.10.2024 Verbandsversammlung: Behandlung der in der Friihzeitigen Be-

teiligung eingegangenen Stellungnahmen und Offenlagebe-
schluss gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

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

mit Frist bis

Verbandsversammlung: Behandlung der eingegangenen Stel-
lungnahmen und Feststellungsbeschluss

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Nach 8§ 1 (4) BauGB sind die Bauleitpl&ane 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, Ergéanzung und Auf-
stellung von Bauleitplanen. Dies gilt insbesondere fur Flachennutzungspléne.

Regionalplan

Fur die Gemeinde Oberried sind die Ziele des Regionalplans Sudlicher Oberrhein in
der Fassung vom September 2017 maf3gebend. Die Gemeinde Oberried ist im Regio-
nalplan als Gemeinde mit Eigenentwicklung fiir die Funktion Wohnen festgelegt (Plan-
satz 2.4.1.1 (1) Z). Als solche wird fir 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 ,guinstige 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 groR3flachige, funktionsfahige Freiraume gesi-
chert werden®.

Das Plangebiet (Anderungsbereich A) befindet sich auf einer Flache im AuBenbereich,
das im Regionalplan als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen ist. Im Westen
schlie3t es an die bestehende Siedlungsflache an, die als ,Siedlungsflache Bestand —
Wohn- und Mischgebiet” dargestellt ist. Durch die vorliegende Planung werden keine
Ubergeordneten Planungen wie z. B. Regionale Grinzuge oder Grinzasuren berihrt,
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4.2

4.3

wodurch auch in dieser Hinsicht keine Konflikte mit den Vorgaben des Regionalplans
Sudlicher Oberrhein vorliegen.
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Ausschnitt des Regionalplans Siidlicher Oberrhein (Lage des Anderungsbereichs A blau markiert)

Altlasten

Innerhalb des Anderungsbereichs A ist entlang des nordlichen Gebietsrandes die Alt-
last bzw. altlastenverdachtige Flache ,Altablagerung/Hohlwegverfullung beim Albrech-
tenhof* (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*IIIA 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
Prifwerte fir Wohngebiete und Kinderspielflichen nach der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung eingehalten. Auch beim Wirkungspfad Boden — Grundwasser wer-
den alle Prifwerte 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 durchgefihrt wird. Eine weitere Altlastenerkundung im Rahmen der
Bauleitplanung ist daher nicht erforderlich.

Schutzgebiete

Entlang der nordlichen Gebietsgrenze sowie in einem Teilbereich innerhalb des Ande-
rungsbereichs A ist das geschutzte Biotop ,Feldgehdlze und Hohlwege E Oberried*
(Biotop-Nr. 180133150832) kartiert. Durch die Darstellung einer Grinflache fur 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 AusgleichsmalRinahmen vorgesehen.

Ostlich und sudlich angrenzend an den Anderungsbereich C befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet ,Schauinsland” (Schutzgebiets-Nr. 3.15.032, vgl. Kapitel 7.1). In-
folge der Darstellung von Flachen fur die Landwirtschaft fir den Anderungsbereich sind
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4.4

keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet zu erwarten. Weitere
Schutzgebiete sind im Rahmen der 9. Flachennutzungsplananderung nicht betroffen.

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)

Landwirtschaftliche Emissionen

Im Umkreis von 600 m zum Plangebiet befinden sich insgesamt vier Tierhaltungsbe-
triebe, die Bestandsschutz genie3en. Zwei der Tierhaltungsbetriebe befinden sich sid-
lich und zwei Betriebe westlich des Plangebiets.

Fur die geplante Erweiterung der Grundschule (Fist. Nr. 12/2) in raumlicher N&he zum
Plangebiet liegt bereits ein Geruchsprognosegutachten (Pruflaboratorium iMA Richter
& Rdckle) vor, das drei der vier genannten Tierhaltungsbetriebe beriicksichtigt und fir
die Beurteilung landwirtschaftlicher Geruchsimmissionen in das Plangebiet herangezo-
gen werden kann. Im Gutachten werden die beiden Betriebe westlich des Plangebiets
sowie einer der beiden stdlich liegenden Betriebe untersucht. Da sich der vierte, eben-
falls stidlich befindliche Tierhaltungsbetrieb in noch gréRerer Entfernung zum Plange-
biet befindet als die untersuchten Betriebe, sind fir diesen vergleichbare Ge-
ruchsimmissionen in das Plangebiet anzunehmen.

Die Ausbreitung von (landwirtschaftlichen) Gertichen wird wesentlich von der Windrich-
tung und der Windgeschwindigkeit bestimmt. Aus dem Geruchsprognosegutachten
geht hervor, dass die Gemeinde Oberried im Bereich der Talsohle maf3geblich von der
Leitwirkung des St. Wilhelmer Tals geprégt ist, das von Sud-Sudwesten nach Nord-
Nordosten verlauft. Infolgedessen herrschen im Kernort Oberried tGbergeordnete Siid-
westwinde vor. Aufgrund der topografischen Lage des Plangebiets und der abschir-
menden Wirkung des bestehenden Wohngebiets norddstlich der VoérlinsbachstralRe
kénnen Konflikte wegen landwirtschaftlicher Geruchsimmissionen in das Plangebiet
weitgehend ausgeschlossen werden.

STANDORTALTERNATIVEN

Auf der Suche nach geeigneten Flachen fur Entwicklung von Bauland hat sich die Ge-
meinde Oberried im Vorfeld der Bauleitplanung mit mehreren Standorten befasst.
Verfugbare Flachen in vergleichbarer GréRRe liegen innerhalb des Kernorts nur noch
entlang der HauptstraRe nordwestlich und westlich der Goldberghalle vor (FIst. Nrn.
17, 17/3, 129/1 und 127 nordlich der Hauptstra3e, sowie FIst. Nr. 125 sidlich der
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Hauptstral3e). Potenzielle Wohnbauentwicklungsflachen im Ortsteil Hofsgrund wurden
aufgrund der Hohenlage und der damit verbundenen speziellen klimatischen Bedin-
gungen sowie aufgrund der Distanz zum Kernort und der verkehrlichen und infrastruk-
turellen Anbindung bei der Prifung von Standortalternativen nicht betrachtet.

Flst. Nrn. 17, 17/3, 129/1 und 127

Ein grof3er Bereich der betreffenden Flurstiicke zwischen der Landesstral3e L 126 bzw.
der Brugga im Norden und der HauptstraRe im Suden ist mit naturraumlichen Restrik-
tionen (Lage im FFH-Gebiet sowie innerhalb von HQ100- bzw. HQextrem-Flachen)
verbunden. Eine wohnbauliche Entwicklung wére hier nur in einem Teilbereich und un-
ter hohem technischem Aufwand fir den Hochwasserschutz moglich. Der stdliche Teil
der Flache, der nicht von den naturr@umlichen Einschrankungen betroffen ist, ist fur
eine wohnbauliche Entwicklung in einem Umfang, wie er flr den Bereich ,Vorlinsbach-
Steiertenhof* geplant ist, jedoch zu klein. Ob die sudliche Teilflache von Flst. Nr. 17 als
Innen- oder Aul3enbereich zu beurteilen ist, ist zwar noch nicht abschlieRend geklart.
Sie steht fur eine Bebauung aber grundsatzlich zur Verfiigung und wurde daher als
Baulucke auf das Innenentwicklungspotenzial angerechnet (vgl. Kapitel 6.3). Wenn-
gleich die Gesamtflache der betreffenden Flurstiicke ideal an den Ortskern und die
bestehende Infrastruktur angebunden ist, scheidet sie aus den genannten Griinden als
Standortalternative aus.

Lage der betreffenden Flurstiicke mit Darstellung der Schutzgebiete (Quelle: © LUBW, LGL; © 2022 Landesanstalt fiir
Umwelt Baden-Wirttemberg)

Lage der betreffenden Flurstiicke mit Darstellung der Uberflutungsflachen (Quelle: © LUBW, LGL; © 2022 Landesan-
stalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg)
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6.2

Fist. Nr. 125

Fur das Flurstiick Nr. 125 wurde in der Vergangenheit notariell verfugt, dass diese Fla-
che zu keinem Zeitpunkt einer Bebauung zugefihrt werden darf. Daher scheidet auch
diese Flache als Standortalternative fur eine wohnbauliche Entwicklung aus.

Weitere verfligbare Flachen, die ein solches Erweiterungspotenzial bieten, liegen in-
nerhalb des Gemeindegebiets nicht vor.

Bereich ,Vorlinsbach-Steiertenhof*

Die Lage des geplanten Baugebiets innerhalb des Gemeindegebietes begriindet sich
vor allem anhand der Flachenverflugbarkeit sowie der guten Anbindung an die beste-
hende Infrastruktur. Die Ortsmitte sowie alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen kén-
nen ful3laufig erreicht werden. Die exponierte Hanglage des Plangebiets erfordert eine
besondere Sensibilitdt bei der Bebauung. Dem Bebauungsplanverfahren ging daher
die Erarbeitung eines Gestaltungsplans voraus. Dieser Prozess wurde von mehreren
informellen Informationsveranstaltungen begleitet, um dem sensiblen Standort Rech-
nung zu tragen.

Zudem wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens in Anpassung an den aktuellen
Wohnbauflachenbedarf der Gemeinde Oberried das Plangebiet verkleinert. Der stad-
tebauliche Entwurf erméglicht perspektivisch eine Erweiterung des Siedlungsbereichs
nach Sudosten und kann somit flexibel auf Veranderungen des Wohnbauflachenbe-
darfs reagieren.

WOHNBAUFLACHENBEDARFSBEGRUNDUNG
Ausgangslage und Methodik

Basierend auf den Zielen der Raumordnung muss bei der Inanspruchnahme bisheriger
AulRenbereichsflachen individuell nachgewiesen werden, dass ein entsprechender Be-
darf innerhalb der Gemeinde auch tatsachlich vorliegt. Dabei ist gemaf3 Plansatz 3.1.9
Satz 2 LEP 2002 zum einen der Vorrang der Innenentwicklung zu berlicksichtigen, zum
anderen ist der Bedarfsnachweis fir Wohnbauflachen geman 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-
zungsplanénderung 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 Bedarfsbegrindung unter
Bertcksichtigung mehrerer Aspekte zu erarbeiten ist:

Um den zusatzlichen Wohnbauflachenbedarf zu ermitteln, sind die Bevdlkerungsent-
wicklung, vorhandene Entwicklungsflachen im wirksamen Flachennutzungsplan sowie
die aktivierbaren Innenentwicklungspotenziale (Bauliicken im Innenbereich etc.) zu be-
trachten. Dadurch soll sichergestellt werden, dass der ermittelte Bedarf an Wohnbau-
land vorzugsweise durch Mobilisierung von Reserveflachen erfullt wird. Lediglich der
in der Bilanzierung dartiberhinausgehende Bedarf begriindet eine Neuausweisung am
Ortsrand (Aul3enbereich).

Wohnbauflachenbedarfsermittlung gem. Regionalplan

Der Regionalplan Sudlicher Oberrhein trifft Festlegungen durch Ziele und Grundséatze
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 verfigbaren Angaben
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6.3

des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg; dieses wies fur die Gemeinde
Oberried zum 4. Quartal 2023 eine Einwohnerzahl von 2.840 Personen aus.

Neben dem Bevolkerungswachstum entsteht ein zusatzlicher Bedarf an Wohnbaufla-
chen aus dem Ruckgang der Belegungsdichte (weniger Einwohner je Wohneinheit).
Dieser Rickgang 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 fiir die
Funktion Wohnen (vgl. Kapitel 4.1). Es wird ein Planungszeitraum von 5 Jahren be-
trachtet. Dementsprechend lasst sich ein rechnerischer Wohnbauflachenbedarf fur die
Gemeinde Oberried fir die nachsten 5 Jahre von rund 0,71 ha (2.840 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 groRes 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 verfligbare 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 Baulticken auf Grundlage der Katasterdaten und der
Auswertung aktueller Luftbilder erhoben und als Flachenbilanz tabellarisch erfasst. Be-
ricksichtigt wurden diejenigen Flachenpotenziale, die sich aus rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen und aus nach 8§ 34 BauGB zu beurteilenden Flachen ergeben. In einem
nachsten Schritt wurde fiir die ermittelten Flurstiicke gepriift, ob Teilflachen bereits be-
baut sind oder langfristig nicht fir eine Bebauung zur Verfligung stehen (z. B. Lage
aullerhalb der Giberbaubaren Flache in bestehenden Bebauungsplénen).

Fur den Kernort Oberried und die Ortsteile Hofsgrund und Zastler ergeben sich insge-
samt 18 Baullicken mit einer anrechenbaren Flache von insgesamt ca. 1,72 ha. Neun
Baulticken befinden sich in Oberried, wahrend im Ortsteil Hofsgrund sieben Baulticken
und im Ortsteil Zastler zwei Bauliicken ermittelt wurden. Im Ortsteil St. Wilhelm befin-
den sich keine Bauliicken.

Die Gemeinde Oberried kontaktiert die Eigentimer der bestehenden Bauliicken-
Grundstucke regelm&Rig und ist angesichts des zunehmenden Wohnraumbedarfs da-
rum bemduht, diejenigen brachliegenden Grundstlicke zu erwerben, die einer wohnbau-
lichen Nutzung zugefiihrt werden kdnnen. Zuletzt wurden im Jahr 2016 samtliche Ei-
gentimer per Brief auf die Moglichkeit einer wohnbaulichen Grundstiicksnutzung und
die bestehende Wohnungsnot hingewiesen; jedoch fuhrten die Bemihungen der Ge-
meinde nicht nachweislich zu einer weiteren Wohnbebauung. Es muss daher davon
ausgegangen werden, dass nur ein Teil des ermittelten theoretischen Flachenpotenzi-
als auch tatsachlich innerhalb des Planungszeitraums des Flachennutzungsplans akti-
viert werden kann. Das Forschungsprojekt ,Komreg — Kommunales Flachenmanage-
ment in der Region® hat fir Kommunen Aktivierungsraten ermittelt. Entsprechend die-
ser Forschungsarbeit kann von einer Aktivierungsrate von ca. 25 % fur den Zeitraum
einer FNP-Fortschreibung ausgegangen werden. Bezogen auf eine FNP-Anderung mit
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6.4

einem Zielhorizont von 5 Jahren ergibt sich somit eine realistische Aktivierungsrate von
rund 8 %. Damit ergibt sich in den néchsten 5 Jahren eine Flache von rund 0,14 ha,
die als vorhandenes Innenentwicklungspotenzial der Gemeinde Oberried anzurechnen
ist.

' Gemeinde Oberried B
Kernort Oberried '4? 2

Baullicken

Darstellung der Baullicken im Luftbild und Kataster fiir den Kernort Oberried (eigene Darstellung April 2023)
e % YN =

Gemeinde Oberried iz
Ortsteile Hofsgrund und Zastler 4?.
Bauliicken

Darstellung der Bauliicken im Luftbild und Kataster fiir die Ortsteile Hofsgrund und Zastler (eigene Darstellung April
2023)

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 Dirittel
bereits aufgesiedelt und wird zu etwa einem Drittel als Besucherparkplatz fiir die Gold-
berghalle genutzt. Fur diese Teile der Entwicklungsflache O 5 erfolgt daher keine An-
rechnung an den Wohnbauflachenbedarf. Die restliche, ungenutzte Teilflache hat eine
Grol3e von ca. 0,13 ha. Da die Gemeinde Oberried fir diese Teilflache keine wohnbau-
liche Entwicklung mehr vorsieht, wird sie im Zuge der 9. Flachennutzungsplanédnderung
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fur einen Flachentausch zur Verfugung gestellt (Anderungsbereich B, vgl. Kapitel 7).
Der westliche Teilbereich der Flache O 5 wird infolgedessen bestandsgemal als Fla-
che fur die Landwirtschaft dargestellt und ist somit ebenfalls nicht mehr an den Wohn-
bauflachenbedarf anzurechnen.

Am ndrdlichen Ortseingang, zwischen der HauptstraRe und der Landesstral3e L 126
befindet sich eine geplante gemischte Bauflache (Flache O 1, ca. 0,74 ha). Fur 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 fur den Uber-
planten Teilbereich der Flache O1 eine gewerbliche Nutzung (nicht grof3flachiger Ein-
zelhandel) fest. Fur den sidlichen Teil der Flache (ca. 0,40 ha) liegt bislang kein Be-
bauungsplan vor. Die Gemeinde beabsichtigt weiterhin, diese Teilflache als Mischbau-
flache zu entwickeln und damit den Ubergang zwischen Gewerbenutzung und beste-
henden Wohnlagen zu schaffen. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,Lebensmit-
telmarkt* fanden bereits Vorabstimmungen mit den Eigentimern der Flache statt. Ob
die Teilflache kurz- oder mittelfristig fiir eine bauliche Nutzung zur Verfligung steht, ist
nach aktuellem Stand zwar unwahrscheinlich. Da eine Bebauung vonseiten der Ge-
meinde aber weiterhin angestrebt wird und auch nicht ausgeschlossen werden kann,
wird die Teilflache im Rahmen der Wohnbauflachenbedarfsberechnung zu einem An-
teil von 50 %, d. h. mit 0,20 ha (0,40 ha x 0,5) in Abzug gebracht. Mit der anteiligen
Anrechnung auf den Wohnbauflachenbedarf wird der beabsichtigten baulichen Nut-
zung als Mischbauflache Rechnung getragen.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal mit Darstellung der Entwick-
lungsflachen O 1 und O 5 im Ortsteil Oberried (ochne Maf3stab)

Des Weiteren befindet sich im Ortsteil Hofsgrund eine geplante Wohnbauflache, die
am 0Ostlichen Rand des Ortsteils liegt (Flache O 2). Diese geplante Wohnbauflache hat
eine GroRe von ca. 0,40 ha. Die Gemeinde mochte an einem sudlichen sowie an einem
nordlichen Teilbereich der Flache weiterhin festhalten, die beide bereits an die beste-
henden Verkehrsflachen angebunden sind. Aufgrund der ausgepragten Hanglage ist
fur den Giberwiegenden Teilbereich der Flache O 2 jedoch keine bauliche Nutzung mehr
vorgesehen. Fur diesen mittleren Teilbereich (ca. 0,33 ha) soll im Zuge der vorliegen-
den Flachennutzungsplanédnderung daher ein Flachentausch vollzogen werden, indem
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6.5

6.6

zugunsten des Baugebiets ,Vdrlinsbach-Steiertenhof* auf eine wohnbauliche Nutzung
verzichtet wird (Anderungsbereich C, vgl. Kapitel 7). Der Teilbereich soll zukiinftig als
Verkehrs- bzw. landwirtschaftliche Flache dargestellt werden. Somit erfolgt fir die land-
wirtschaftliche Flache keine Anrechnung mehr an den Wohnbauflachenbedarf. Glei-
ches gilt fur die beiden Verkehrsflachen, da diese lediglich bereits bestehende Ver-
kehrsanlagen (Wendehammer, Wohnstral3e) im Flachennutzungsplan abbilden. Die
verbleibende Flache O 2 wird infolgedessen verkleinert werden und besteht kiinftig aus
der genannten nordlichen (0,10 ha) und der stdlichen Teilflache (0,05 ha). Diese sind
als bestehende Entwicklungsflachen im Zuge der Wohnbauflachenbedarfsermittiung
weiterhin anzurechnen.

Eine weitere geplante gemischte Bauflache (Flache O 10, ca. 0,10 ha) befindet sich
am nordlichen Ortsteingang in Hofsgrund, nérdlich der Silberbergstrale. Fir diesen
Bereich wurde der Bebauungsplan ,Moos* aufgestellt und 2016 rechtskraftig. Die Fla-
che ist bereits bebaut, sodass keine Anrechnung an den Wohnbauflachenbedarf er-
folgt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal mit Darstellung der Entwick-
lungsflachen O 2 und O 10 im Ortsteil Hofsgrund (ohne Maf3stab)

Konkreter aktueller Wohnbauflachenbedarf

Die Gemeinde Oberried erhalt regelmafdig Anfragen von Bauinteressenten, sowohl fir
den Einfamilienhausbau als auch fur Geschosswohnungsbau (Eigentum/Miete) und
fuhrt eine Interessentenliste. Diese weist aktuell 126 Interessenten auf. Rund ein Viertel
der Anfragen stammt von Ortsanséssigen, weitere 18 Anfragen stammen von Interes-
senten aus dem Ubrigen Dreisamtal.

Anzurechnende Wohnbauflache

Der Anderungsbereich A hat eine GroRRe von rund 1,35 ha. Um angesichts der ausge-
pragten Hangneigung eine wirtschatftliche ErschlieBung ermdglichen zu kdnnen, ist
eine Verkleinerung des Anderungsbereichs oder eine Unterteilung in kleinere Bauab-
schnitte nicht realisierbar. Im Hinblick auf die anzurechnende Wohnbauflache sind
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6.7

Teilflachen des Anderungsbereichs A in Abzug zu bringen. Die 6ffentliche Griinflache
(ca. 0,10 ha) nérdlich der geplanten Stichstral3e 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 gemischte Bau-
flache (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 Flachengrol3e von ca. 1,17 ha
auf.

Gegentuberstellung Bedarf / Innenentwicklungspotenzial / Entwicklungsflachen

Der rechnerische Wohnbauflachenbedarf betrégt wie oben dargestellt ca. 0,71 ha. Da-
von sind gemaf Regionalplan die im Prognosezeitraum von 5 Jahren aktivierbaren In-
nenentwicklungspotenziale mit einer Gré3e von 0,14 ha abzuziehen. Ebenfalls in Ab-
zug zu bringen sind die Entwicklungsflachen im wirksamen Flachennutzungsplan.
Diese kénnen, wie in Kapitel 6.4 dargelegt wurde, nur teilweise einer wohnbaulichen
Nutzung zugefiihrt werden, weshalb das anzurechnende Entwicklungspotenzial im Fl&-
chennutzungsplan mit 0,35 ha (0,20 ha (O 1) + 0,15 ha (O 2)) angesetzt wird. Damit
ergibt sich fur die Gemeinde Oberried ein rechnerischer Wohnbauflachenbedarf von
ca. 0,22 ha (0,71 ha - 0,14 ha - 0,35 ha).

Die anzurechnenden Wohnbauflachen mit ca. 1,17 ha lbersteigen den regionalplane-
rischen Bedarf damit um ca. 0,95 ha. Diese Uberschreitung muss vor dem Hintergrund
betrachtet werden, dass rund die Halfte der im Innenentwicklungspotenzial berlicksich-
tigten Baultcken im Ortsteil Hofsgrund liegen, ebenso wie die in der Bedarfsberech-
nung in Abzug gebrachte Teilflache O 2. Der Ortsteil Hofsgrund ist aufgrund seiner
Entfernung und verkehrlichen AnschlieBung an den Kernort nur eingeschrankt geeig-
net, um den Wohnbauflachenbedarf im Kernort der Gemeinde zu decken. Auch die
betrachtliche Hohendifferenz zum Kernort mitsamt den spezifischen klimatischen Be-
dingungen sowie die Unterschiede hinsichtlich der vorhandenen Infrastruktur stellen
dies heraus. Des Weiteren wurde dargestellt, dass die Aufsiedlung der Entwicklungs-
flache O 1 innerhalb des Prognosezeitraums der nachsten 5 Jahre unwahrscheinlich
ist, innerhalb der Bedarfsberechnung jedoch berucksichtigt wird.

Dem gegeniber steht die hohe Nachfrage an Wohnraum im Ort, die in Form einer In-
teressentenliste (derzeit 126 Interessenten) belegt ist. Im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden hat die Gemeinde Oberried dariber hinaus in den letzten
Jahren ein grol3es Augenmerk auf die bauliche Entwicklung von kleineren Flachen im
Innenbereich gelegt, weshalb nun ein gewisser Nachholbedarf vorhanden ist.

Fir den Prognosezeitraum von 5 Jahren und vor dem Hintergrund des tatsachlich vor
Ort bekannten erheblichen Bedarfs, ist die Uberschreitung von ca. 0,95 ha aus stadt-
planerischer Sicht mit den regionalplanerischen Zielen fiir die Gemeinde Oberried ver-
einbar.
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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. Fir das Ge-
biet 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.

Anderungsbereich A

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Anderungsbereich A (,Vérlinsbach-
Steiertenhof*) Uberwiegend Flachen fur die Landwirtschaft dar. Zudem sind Altlasten
und altlastverdachtige Flachen dargestellt, die im nérdlichen Bereich in das Plangebiet
hineinragen. Der nérdliche Bereich des Anderungsbereichs A liegt innerhalb einer Fla-
che mit Bergbauberechtigungen nach dem Bundesberggesetz vom 13.08.1980. Nord-
ostlich des Anderungsbereichs ragt ein Biotop nach § 32 LNatSchG in das Plangebiet
(vgl. Kapitel 4.3), im Stiden und Westen befinden sich eine bestehende Wohnbauflache
sowie eine gemischte Bauflache.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal (ohne Mafstab;
Anderungsbereich A schwarz umrandet)

Anderungsbereich B

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Anderungsbereich B (Teilflache O 5) vollstandig
eine geplante Wohnbauflache dar. Weitere Darstellungen sind innerhalb des Ande-
rungsbereichs B nicht vorhanden. Im Norden wird der Anderungsbereich durch eine
untergeordnete Verkehrsflache begrenzt. Im Osten des Anderungsbereichs befindet
sich die im FNP verbleibende Teilflache der Entwicklungsflache O 5, wéahrend im Si-
den und Westen Flachen fur die Landwirtschaft anschlief3en.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal (ohne Mafstab;
Anderungsbereich B schwarz umrandet)

Anderungsbereich C

Auch fur Anderungsbereich C (Teilflache O2) ist im Flachennutzungsplan bislang eine
geplante Wohnbauflache dargestellt. Im Osten ragt ein Biotop nach § 32 LNatSchG in
den Anderungsbereich; dieses ist nach aktuellem Stand im Daten- und Kartendienst
der LUBW jedoch nicht mehr kartiert. Stidlich und 6stlich grenzt ein Landschaftsschutz-
gebiet an (vgl. Kapitel 4.3). Im Osten wird der Anderungsbereich von bestehenden und
bereits aufgesiedelten Wohnbauflachen sowie von Verkehrsflachen begrenzt, im Nor-
den sowie im Siden liegt eine Teilflache der im FNP verbleibenden Entwicklungsflache
O 2. Im Osten, Stden und Westen schlielRen Flachen fur die Landwirtschaft an.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal (ohne MaRstab;
Anderungsbereich C schwarz umrandet)
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7.2

Darstellung in der 9. FlAchennutzungsplananderung

Anderungsbereich A

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
,Vorlinsbach-Steiertenhof werden zudem Verkehrsflachen und o6ffentliche Grinfla-
chen festgesetzt, die fur den Anderungsbereich A auf Flachennutzungsplanebene
Ubertragen werden. Durch die punktuelle Flachennutzungsplananderung werden somit
die landwirtschaftlichen Flachen durch eine Wohnbauflache, eine Verkehrsflache so-
wie eine Griinflache ersetzt. Die altlastverdachtigen Flachen werden fir den Ande-
rungsbereich A Glbernommen, wenngleich die inhaltliche Berlcksichtigung der Flachen
auf Bebauungsplanebene stattfindet. Auch die Flachen mit Bergbauberechtigungen
werden in die planzeichnerische Anderung tibernommen; eine bergbauliche Tatigkeit
ist gemaf 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 ,Vérlinsbach-Steiertenhof“ setzt im Bereich des Steiertenhofs eine
Nebenzufahrt fest. Fir einen Teilbereich der Zufahrt sind im wirksamen Flachennut-
zungsplan bereits Mischbauflachen dargestellt. Da es sich bei der Zufahrt um eine un-
tergeordnete ZweiterschlieBung handelt und die dargestellten Mischbauflachen der
verkehrlichen Nutzung nicht entgegenstehen, wird von einer Darstellung im Flachen-
nutzungsplan abgesehen. Stattdessen wird der Anderungsbereich A im Bereich der
geplanten Zufahrt kleiner gefasst als der Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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9. punktuelle Anderung des
Fléachennutzungsplans Dreisamtal,
Bereich "Vérlinsbach-Steiertenhof"
Feststellungsbeschluss:
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal mit geanderter
Flachendarstellung fur Anderungsbereich A (ohne MalR3stab)
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Anderungsbereich B

Infolge der Flachennutzungsplanédnderung sowie im Hinblick auf die vorhandene und
weiterhin beabsichtigte Nutzung werden fur den Anderungsbereich B Flachen fur die
Landwirtschaft dargestellt. Die geplante Wohnbauflache des dstlichen Teilbereichs von
Entwicklungsflache O 5 wird damit ersetzt.

J

9. punktuelle Anderung des
Flachennutzungsplans Dreisamtal,
Bereich "Vérlinsbach-Steiertenhof"

Feststellungsbeschluss:

8 Genehmigung:
AL - rechtswirksam:

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal mit geanderter
Flachendarstellung fur Anderungsbereich B (ohne MaRRstab)

Anderungsbereich C

Auch fur Anderungsbereich C wird die bislang dargestellte, geplante Wohnbauflache
(Teilbereich der Entwicklungsflache O 2) ersetzt. Stattdessen werden die bestehenden
Verkehrsflachen im Flachennutzungsplan fortgefiihrt und zeichnerisch dargestellt. Fir
den restlichen Anderungsbereich C werden bestandsgemaf Flachen fir die Landwirt-
schaft dargestellt.
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9. punktuelle Anderung des

Fléachennutzungsplans Drei;

Bereich "Vérlinsbach-Steiertenhof” V\_

Feststellungsbeschluss:
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Hofsgrund

N

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal mit geanderter
Flachendarstellung fiir Anderungsbereich C (ohne MaRstab)
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UMWELTBELANGE

Gemal} Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Be-
lange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege gemalR § 1 (6) Nr. 7 und § la sowie nach § 2 (4) BauGB zu bertcksichtigen.
Gemal 8§ 2 (3) BauGB sind alle Belange von Umwelt- und Naturschutz, die fur die
Abwéagung von Bedeutung sein kénnen, zu ermitteln und zu bewerten.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB, sowie
§ 2 (4) BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB. Fir die Ermittlung der
abwagungsrelevanten Belange ist maf3geblich, 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 bei der Planung zu be-
ricksichtigen und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Durch das Biiro faktorgruen aus Freiburg wird ein Umweltbericht fur die punktuelle Fl&-
chennutzungsplananderung erarbeitet. Dieser bildet gem. § 2a BauGB einen geson-
derten Teil der Begriindung.

FLACHENBILANZ
Anderungsbereich A

Darstellung vor der 9. Anderung

Landwirtschaftliche Flache ca. 1,35 ha
Darstellung nach Abschluss der 9. Anderung:

Wohnbauflache ca. 1,17 ha
Mischbauflache ca. 0,08 ha
Grunflache ca. 0,10 ha
Summe ca. 1,35 ha

Anderungsbereich B

Darstellung vor der 9. Anderung

geplante Wohnbauflache ca. 0,15 ha
Darstellung nach Abschluss der 9. Anderung:

Landwirtschaftliche Flache ca. 0,15 ha
Summe ca. 0,15 ha

Anderungsbereich C

Darstellung vor der 9. Anderung

geplante Wohnbauflache ca. 0,33 ha
Darstellung nach Abschluss der 9. Anderung:

Landwirtschaftliche Flache ca. 0,28 ha
Verkehrsflache ca. 0,05 ha

Summe ca. 0,33 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

Andreas Hall Planverfasser
Verbandsvorsitzender GVV Dreisamtal
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