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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Region Freiburg ist in den vergangenen Jahrzehnten kontinuierlich gewachsen. Auch in Zu-
kunft ist mit einer anhaltend hohen Wohnungsnachfrage zu rechnen, insbesondere durch die
Zuwanderung von Studierenden und jungen Beschaftigten mit ihren Familien. Durch das ste-
tige Wachstum steigt der Druck auf den Wohnungsmarkt in der Region weiter an und spiegelt
sich in steigenden Immobilien- und Mietpreisen wider.

Auch in der Gemeinde Vorstetten ist eine hohe Nachfrage nach Wohnbauland und Baugrund-
stlicken, aufgrund des demographischen Wandels insbesondere auch nach altersgerechtem
und barrierefreiem Wohnraum, zu verzeichnen. Diese Nachfrage wird neben der guten infra-
strukturellen Ausstattung und der intakten gewachsenen dorflichen Strukturen auch durch die
Nahe zum Oberzentrum Freiburg sowie der gleichzeitig guten naturrdaumlichen Lage bedingt.
Die Gemeinde ist zwar bestrebt, innerdrtliche Flachen im Sinne der Nachverdichtung und In-
nenentwicklung fiir eine Bebauung nutzbar zu machen, jedoch ist dies aufgrund der geringen
Flachenverfligbarkeit nur begrenzt moglich.

Zur Deckung der Nachfrage nach Wohnraum soll das Baugebiet ,Krummacker” entwickelt wer-
den. Das Bebauungsplanverfahren hierzu wurde bereits im Jahr 2019 im Verfahren nach § 13b
BauGB eingeleitet. Aufgrund der neuesten Rechtsprechung zu § 13b BauGB ist das Bebauungs-
planverfahren auf ein Regelverfahren umzustellen. Dies bedingt auch eine punktuelle Flachen-
nutzungsplandanderung fir diesen Bereich, die hiermit eingeleitet wird.

Das Plangebiet

Die 5. Flachennutzungsplanidnderung ,Krummacker” liegt im Nordosten der Gemeinde
Vorstetten und umfasst ca. 1,85 ha. Das Plangebiet wird durch die Denzlinger StralRe im Osten
und die Sulzgasse im Westen begrenzt. Ostlich und siidlich befinden sich bestehende Wohn-
bauflachen, westlich grenzt eine Griinflaiche mit Zweckbestimmung Gartnerei an, welche per
Bebauungsplan im Verfahren nach §13a BauGB zum Mischgebiet lberplant und nach Verfah-
rensabschluss zur Mischbauflache berichtigt wird.

Das nachfolgend abgebildete Luftbild gibt einen Uberblick tiber das Plangebiet der FNP-Ande-
rung sowie die ndhere Umgebung.
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1.3 Planungsverfahren/Verfahrensablauf

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Regelverfahren aufgestellt. Dieses sieht eine
zweistufige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowie eine Umweltpriifung vor. Die 5.
Flachennutzungsplandnderung wird im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB durchge-

fuhrt.

Verfahrensablauf:
. .2023

. .2023 bis
. .2023

bis

Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbands
beschlieRt die Einleitung der 5. Anderung des Flichennutzungs-
plans gem. § 2 (1) BauGB sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung auf Grundlage des Vorentwurfs.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB.

Die Verbandsversammlung billigt den Planentwurf und beschlief3t
die Durchfiihrung der Offenlage.

Durchfilhrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behorden und sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
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Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Die Verbandsversammlung trifft den Feststellungsbeschluss
fiir die 5. Anderung des Flachennutzungsplans 2020.

2 INHALTE DER PLANUNG

2.1 Bisherige und zukiinftige Darstellung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet der 5. Anderung des Flichennutzungsplans 2020 wird derzeit als landwirt-
schaftliche Flache dargestellt.

Abbildung 2: Flichennutzungsplan 2020 mit markiertem Anderungsbereich, unmaRstéblich

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung ist daher die Ausweisung einer Wohnbaufla-
che erforderlich. Auf der Grundlage der Flachennutzungsplandanderung kann der parallel auf-
zustellende Bebauungsplan in diesem Bereich aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans entwickelt werden.
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2.2

23

Abbildung 3: Entwurf zur 5. Anderung des Flichennutzungsplans 2020, unmaRstéblich

Stddtebauliche Auswirkungen

Durch die Ausweisung einer geplanten Wohnbauflache entfillt die bisher dargestellte Flache
fir Landwirtschaft. Auf den stdlich angrenzenden bestehenden Wohnbau- bzw. gemischten
Bauflachen ist die vorherrschende und das Gebiet pragende Nutzungsart das Wohnen, sodass
hier keine Konflikte zu erwarten sind.

Westlich der geplanten Flachennutzungsplananderung befindet sich derzeit noch eine Grin-
flache mit Zweckbestimmung Gartnerei. Diese Nutzung ist nur noch nérdlich des Plangebiets
vorhanden, wahrend sie direkt westlich im Wesentlichen aufgegeben wurde. Im Rahmen eines
Bebauungsplanidnderungsverfahrens nach §13a BauGB wird dort, auch als Ubergang zu den
zwischenzeitlich realisierten gewerblichen Bauflachen ,V3“, ein Mischgebiet festgesetzt. Die-
ses wird nach Verfahrensabschluss im Rahmen der Berichtigung im Flachennutzungsplan zur
gemischten Bauflache. Eine Abstufung wird somit gegeben sein, sodass auch hier keine Kon-
flikte zu erwarten sind.

Im Rahmen sowohl des vorgenannten Verfahrens ,Sulzgasse — 1. Anderung” nach §13a BauGB
als auch des parallel zur fiinften Flachennutzungsplananderung , Krummacker” aufzustellen-
den Bebauungsplans wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Die Emissionen des vor-
handenen landwirtschaftlichen bzw. gartenbaulichen Betriebs sowie des Verkehrs werden da-
bei ebenso thematisiert wie die des westlich angrenzenden Gewerbegebiets.

Vereinbarkeit mit der Regionalplanung/Raumordnung

Der Regionalplan Stidlicher Oberrhein mit Genehmigung vom 26.06.2017 stuft die Gemeinde
Vorstetten in Plansatz 2.4.1.1 als Gemeinde mit Eigenentwicklung ein. Wohnbauflachenneu-
ausweisungen sind daher dem Grundsatz in 2.4.1.1. (2) nach auf den Zuwachsfaktor 0,25 % pro
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Jahr bezogen auf die Einwohnerzahl zum Planungszeitpunkt begrenzt. Als verbindlicher Um-
rechnungsfaktor dient eine Einwohnerdichte von 50 Einwohnern pro Hektar. Vorstetten liegt
nicht auf einer Landes- oder regionalen Entwicklungsachse, jedoch nach dem Landesentwick-
lungsplan 2002 aber in der Randzone um den Verdichtungsraum Freiburg (Anhang zu Plansatz
2.1.1).

Plansatz 2.4.1.3 des Regionalplans Siidlicher Oberrhein erméglicht die Ubertragung von
Wohnbauflachenbedarfen aus dem Oberzentrum Freiburg auf Stadte und Gemeinden im
Verdichtungsraum Freiburg sowie der Randzone um den Verdichtungsraum mit Anschluss an
den SPNV sowie den OPNV mit mindestens Stundentakt. Vorstetten erfiillt diese Kriterien und
hat daher im Jahr 2019 eine Kooperationsvereinbarung mit der Stadt Freiburg im Breisgau zur
Ubertragung von Wohnbauflichenbedarfen getroffen. Die mit dem Regionalverband,
Regierungsprasidium und dem Landratsamt Emmendingen abgestimmte Vereinbarung wurde
am 22.07.2019 im Gemeinderat Vorstetten und am 01.10.2019 im Freiburger Gemeinderat
beschlossen und im Nachgang unterzeichnet.

In der Vereinbarung geregelt wird neben der Bedarfsiibertragung von Freiburg an Vorstetten
und der entsprechenden Reduzierung des bei Freiburg verbleibenden Bedarfs auch eine Min-
destdichte von 60 Einwohner pro Hektar bei einem Zielwert von ca. 75 Einwohner pro Hektar.
Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird der Zielwert voraussichtlich sogar tiber-
schritten. Die Verfahrenshoheit verbleibt bei der Gemeinde Vorstetten bzw. dem Gemeinde-
verwaltungsverband Denzlingen, Vorstetten und Reute.

Konflikte mit weiteren Zielen oder Grundsatzen der Raumordnung sind nicht erkennbar.

3 STANDORTALTERNATIVEN

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Gemeinde Vorstetten, angrenzend an vorhandene
Wohn- und Mischbauflachen, wobei es sich dabei im Wesentlichen um faktische Wohnnutzun-
gen handelt. Im Sinne einer flachensparenden Entwicklung kann an dieser Stelle eine geplante
Wohnbauflache ohne Abstandsflachen zum bestehenden Siedlungskdrper ausgewiesen wer-
den. Standortalternativen im Norden der Gemeinde scheiden daher aus, da sich dort die ge-
werblichen Bauflachen bzw. Gewerbegebiete befinden, die aus Griinden des Immissionsschut-
zes fiir eine Wohnbauflachenausweisung ungeeignet sind. Ebenso wird die Entwicklung
Vorstettens dort durch die vorhandenen Hoch- und Héchstspannungsleitungen begrenzt. Der
umseitig abgebildete Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2020 verdeutlicht dies.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2020, ohne MaRstab, ohne Darstellung der 2. Anderung vom
28.09.2023

Die verbleibende geplante Wohnbauflache aus dem Flachennutzungsplan ,V2a“ ist in Teilen
durch den Bebauungsplan , Gottesacker 11“ vom 16.10.2014 (iberplant. Eine Flache von ca. 0,7
ha kann aufgrund der Eigentumsverhaltnisse bisher nicht entwickelt werden. Eine Umsetzung
der im Gewann Krummacker vorgesehenen Bebauung kann daher an dieser Stelle, auch unter
Einbeziehung weiterer derzeit landwirtschaftlich genutzter Flachen, nicht erfolgen. Die Innen-
entwicklungsflichen Vb und Vc scheiden aufgrund ihrer geringen GréRe aus. Darliber hinaus
befindet sich auf der Flache Vb noch ein Gartenbaubetrieb, sodass auch hier keine Flachenver-
fligbarkeit gegeben ist.

Aus Griinden der ErschlieBung kann im Osten der Gemeinde Vorstetten nicht ohne Weiteres
eine weitere Wohnbauentwicklung im AuRRenbereich stattfinden. Gleiches gilt fir den sud-
westlichen Teil des Gemeindegebiets, was aus den im FNP-Ausschnitt verzeichneten Gemein-
destraRen ersichtlich wird. Die Flache ,Krummacker” hingegen wird durch die Denzlinger
StralRe im Osten und die Sulzgasse im Westen bereits erschlossen.

Die an das stidliche Gemeindegebiet angrenzenden Flachen, wo eine verkehrliche ErschlieRung
Uber das vorhandene Strallennetz ebenfalls denkbar ware, kennzeichnen sich durch deutlich
umfassendere Baumstrukturen als die im Plangebiet ,Krummacker”, sodass der naturschutz-
rechtliche Eingriff sowie die artenschutzrechtlichen Herausforderungen an dieser Stelle gréRer
waren. Darlber hinaus sind weite Teile des sidlichen Ortsrands durch den Bebauungsplan
,Talacker — Biihlacker” von 1969 in der Fassung der 1. Anderung von 1991 als ,,landwirtschaft-
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4.1

4.2

4.3

lich genutzte Flache” festgesetzt. Die Flache ,,Krummacker” stellt daher die geeignetere Stand-
ortalternative zur Ausweisung einer Wohnbauflache dar.

Aus den vorgenannten Griinden wird deutlich, dass die im Rahmen der flinften Flachennut-
zungsplanteilanderung geplante Ausweisung einer Wohnbaufldache im Gewann Krummacker
die sinnvollste Flache darstellt. Insbesondere die direkt angrenzenden Wohnnutzungen und
die verhaltnismalig einfach zu realisierende ErschlieBung, aber auch die Grundstiicksverfiig-
barkeit sprechen fiir diese Flache.

ABWAGUNGSRELEVANTE INHALTE

ErschlieBung

Das Plangebiet wird sowohl durch die Denzlinger Stralle als auch die Sulzgasse erschlossen.
Alle technischen Infrastruktureinrichtungen wie 6ffentliche Wasserversorgung, Abwasserbe-
seitigung, Strom- und Kommunikationsleitungen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden. Eine
erganzende Ausarbeitung erfolgt im konkretisierenden Bebauungsplan und wird mit der dazu
zu erstellenden Erschliefungsplanung geplant.

Immissionen

Durch die geplanten Wohnnutzungen ist mit einem veranderten Verkehrsaufkommen zu rech-
nen. Im Rahmen des parallelen Bebauungsplanverfahrens wird daher eine schalltechnische
Untersuchung erstellt.

Landwirtschaftliche Flachen

Durch die Umwandlung einer landwirtschaftlichen Flache von ca. 1,85 ha zu einer Wohnbau-
flache geht diese Flache fir die Landwirtschaft verloren. Da Vorstetten lber einen im Landes-
vergleich groRen Anteil landwirtschaftlicher Flachen verfiigt (Anteil von etwa 63,3 %; im Lan-
desvergleich 44,9 %), wird die Flachenumwandlung nach Abwagung des Wohnraumbedarfs
und dem Verlust einer verhaltnismaRig kleinen landwirtschaftlichen Flache an dieser Stelle fur
vertretbar gehalten. Bereits jetzt ist die vorherrschende Nutzung der angrenzenden Gebiete
im Wesentlichen das Wohnen. Die geplante Wohnbauflache fligt sich kompakt an den bauli-
chen Zusammenhang an.

BEBAUUNGSPLANAUFSTELLUNG IM PARALLELVERFAHREN

Der Geltungsbereich des parallel aufzustellenden Bebauungsplans ,Krummacker” ist im nach-
folgenden Ausschnitt dargestellt. Ebenso dargestellt ist das Verfahren zur ersten Anderung des
Bebauungsplans ,Sulzgasse”, welches der Wiedernutzung einer brach gefallenen Gewachs-
hausflache als Mischgebiet dient.
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Abbildung 5: Gestaltungsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Krummacker” sowie
,Sulzgasse — 1. Anderung”, unmaRstéblich

Beide Bebauungsplane wurden als ein Verfahren unter dem Namen , Krummacker” nach §13a
und §13b BauGB eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.12.2019 im Gemeinderat
Vorstetten gefasst, am 21.02.2022 wurde der Vorentwurf gebilligt und die Durchfiihrung einer
freiwilligen friihzeitigen Blrgerbeteiligung beschlossen. Diese fand in Form einer Planauslage
vom 17.06.22 bis zum 22.07.2022 statt. Eine Birgerinformationsveranstaltung wurde zusatz-
lich am 22.06.2022 durchgefiihrt.

Aufgrund der Rechtsprechung wird das Verfahren aufgetrennt. Wahrend der nach §13a BauGB
eingeleitete Teilbereich als ,Sulzgasse — 1. Anderung” regular fortgefiihrt wird, wird das ur-
springlich nach §13b eingeleitete Verfahren ,Krummacker” auf ein Regelverfahren umge-
stellt. Das Parallelverfahren der fiinften Flachennutzungsplanianderung bezieht sich auf das
gleichnamige Bebauungsplanverfahren , Krummacker”.

6 UMWELTBELANGE

Umweltbelange sind in die Abwéagung einzubeziehen. Fir diese Belange, die in § 1 (6) Nr. 7
BauGB definiert werden, ist eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchzufiihren. Der bei-
gefiigte Umweltbericht zur Anderung des Flichennutzungsplans ist Bestandteil dieser Begriin-
dung. Auf die Inhalte wird an dieser Stelle verwiesen.
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Das Gebiet liegt in der Schutzzone 1B des Wasserschutzgebiets ,,Mauracher Berg — Teninger
Allmend“ mit Rechtsverordnung vom 05.05.2022. Geschiitzte Biotope oder andere Schutzge-
biete, Naturdenkmale, Wald, Gewasser sowie Uberflutungsflichen nach Hochwassergefahren-

karte sind im Plangebiet nicht enthalten.

Das Gebiet ist im Wesentlichen durch beweidetes Griinland mit einer landschaftsbildpragen-
den Baumreihe aus Laub- und Obstgehdlzen gepragt. Als eingriffsmindernde MalRnahme soll
auf Ebene des Bebauungsplans ein Teil des Gehoélzbestandes erhalten bleiben.

Denzlingen/Vorstetten/Reute, den

Markus Hollemann,
Verbandsvorsitzender des
Gemeindeverwaltungsverbandes
Denzlingen, Vorstetten und Reute

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes mit den
hierzu ergangenen Beschllissen der Verbandsver-
sammlung des Gemeindeverwaltungsverbands
Denzlingen, Vorstetten und Reute Ubereinstimmen.

Denzlingen, . .

Markus Hollemann, Verbandsvorsitzender des
Gemeindeverwaltungsverbandes

Denzlingen, Vorstetten und Reute

Verbandsbauamt
Gemeindeverwaltungsverband
Denzlingen, Vorstetten und Reute
—als Planverfasser —

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass die Genehmigung gem.
§ 6 (5) BauGB offentlich bekannt gemacht wor-
den ist. Tag der Bekanntmachung ist der

Denzlingen, __._
Markus Hollemann, Verbandsvorsitzender des
Gemeindeverwaltungsverbandes

Denzlingen, Vorstetten und Reute
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