Offentliche Bekanntmachung

Vertffentlichung des Entwurfs des Bebauungsplans

»Gewerbegebiet Fischerrain Il1*

Der Gemeinderat der Gemeinde Kirchzarten hat am 21.05.2026 in 6ffentlicher Sitzung den
Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Fischerrain IlI* und den Entwurf der zusammen
mit ihm aufgestellten Ortlichen Bauvorschriften gebilligt und beschlossen, die Offenlage nach
§ 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB durchzufuihren.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Bebauungsplangebiete ,Gewerbegebiet Fischerrain“ und ,Gewerbegebiet Fischerrain 11
sind bereits nahezu vollstandig aufgesiedelt. Aufgrund der anhaltenden und dringenden
Nachfrage an Gewerbegrundstiicken soll das Gebiet Fischerrain erneut erweitert werden. Die
ErschlieBung soll durch die Fortfihrung der Erich-Rieder-Stral3e nach Stden erfolgen. Die
Bebauung soll sich moglichst an den bestehenden Bebauungsplanen orientieren.
Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich in der StraRe Am Fischerrain 9 die
Freie Schule Dreisamtal, die seit 2004 besteht und sich laufend weiterentwickelt. Aufgrund der
positiven Entwicklung und der damit steigenden Schuilerzahlen bendtigt die Freie Schule
weitere Flachen fur kiinftig erforderliche bauliche Entwicklungen. Die Gemeinde Kirchzarten
unterstiutzt das reformpédagogische Konzept der Freien Schule und ermdglicht der Schule
eine Entwicklung an einem neuen Standort innerhalb des Plangebiets in unmittelbarer Néhe
zum bestehenden Standort. Am jetzigen Standort der Schule méchte die Gemeinde
gewerbliche Entwicklungsflachen flir ortsansassige Gewerbebetriebe anbieten. Aus
stadtebaulicher Sicht sowie aus organisatorischen und padagogischen Grinden ist es sinnvoll
den neuen Schulstandort in unmittelbarer r&umlicher N&he zum Altstandort anzusiedeln.
Zudem stehen der Gemeinde und der Freien Schule aktuell und in absehbarer Zeit im
Gemeindegebiet keine Flachen in &hnlicher Grofl3e und Zuschnitt zur Verfigung, auf welchen
der dringend bendtigte Neubau der Schule realisiert werden kann. Daher kommen alternative
Standorte fiur die geplante Sonderbauflache nicht in Frage. Uberdies gilt fir die Spielhalle im
angrenzenden Gewerbegebiet in unmittelbarer Nahe ein Bestandsschutz bis Mitte der 2030er
Jahre.

Ebenso beabsichtigt die Gemeinde Kirchzarten im Westen des Gewerbegebiets Fischerrain Il
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir dauerhaften Wohnraum fiir Geflichtete und
Menschen mit prekaren Wohnsituationen zu schaffen. Die Versorgung der Fliichtlinge und
Asylbegehrenden mit ausreichendem und menschenwirdigem Wohnraum ist eine grol3e
Herausforderung der Stadte und Gemeinden in Deutschland. Der Landkreis Breisgau-
Hochschwarzwald sowie die Gemeinde Kirchzarten wollen dieser humanitéaren Verpflichtung
nachkommen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau einer Unterkunft
fur Geflichtete und Menschen in prekarer Wohnsituation in Kirchzarten schaffen. Die Lage der
Wohnbauentwicklung ,Fischerrain IlI* innerhalb des Gemeindegebietes begriindet sich vor
allem anhand der sudlich unmittelbar angrenzenden Wohnlagen entlang der Scheffelstral3e.
Der Anderungsbereich erganzt die siidlich angrenzenden Wohnnutzungen, wodurch eine sich
auftuende bauliche Licke zwischen den geplanten gewerblichen Nutzungen im Bereich
»Fischerrain l1I“ und den Wohnlagen an der Scheffelstral’e geschlossen werden kann. Darlber
hinaus stehen der Gemeinde aktuell und in absehbarer Zeit im Gemeindegebiet keine Flachen
in ahnlicher GrofRe und Zuschnitt zur Verfigung, auf welchen die dringend benétigen
Wohnangebote fir Gefliichtete und Menschen in prekaren Wohnsituationen realisiert werden
kann. Alternative Standorte kommen fiur eine geplante Wohnbauentwicklung daher nicht in
Frage.

Lage des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Kirchzarten, direkt angrenzend an das
Gewerbegebiet Fischerrain Il. Es wird im Westen und Stdwesten durch landwirtschaftliche
Flachen, im Norden und Nordosten durch die in Tieflage befindliche B 31 und des



Gewerbegebiets Fischerrain Il umgeben. Der Planbereich ist im folgenden Kartenausschnitt

dargestellt:
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Der Entwurf des Bebauungsplans sowie der 6rtlichen Bauvorschriften wird mit Begriindung
Natura2000-Vorprifung,

und Umweltbericht sowie Artenschutzrechtlichem Gutachten,
Schalltechnischer Untersuchung und Baumfachlicher Baufolgenabschatzung vom

08.06.2026 bis einschlieBlich 10.07.2026 (Veroffentlichungsfrist)

auf der Internetseite der Gemeinde Kirchzarten unter
https://www.kirchzarten.de/de/meldungen/?id=646

im Internet veroffentlicht.

Als andere leicht zu erreichende Zugangsmadglichkeit werden alle Unterlagen innerhalb der
oben genannten Frist im Rathaus der Gemeinde Kirchzarten (Verwaltungsscheune)

TalvogteistralRe 2a, 79199 Kirchzarten (Fachbereich 5 - Bauwesen) wéhrend der Ublichen

Offnungszeiten:

Montag bis Freitag von 8:00 bis 12:00 Uhr,
Montag und Mittwoch von 14:00 bis 16:00 Uhr,

Donnerstag von 14:00 bis 18:00 Uhr
oOffentlich ausgelegt. Erganzend kdnnen weitere Termine vereinbart werden.


https://www.kirchzarten.de/de/meldungen/?id=646

Es wird darauf hingewiesen, dass die DIN-Vorschriften, auf die in den textlichen
Festsetzungen Bezug genommen wird, bei der Verwaltungsstelle, bei der auch der
Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsicht bereitgehalten werden.

Folgende Arten umweltbezogener Informationen sind verfigbar und Bestandteil der
ausgelegten Unterlagen:

Umweltbericht vom November 2025 (Buro Anne Pohla Freie Landschaftsarchitektin)
Dies Unterlage enthalt die folgenden Arten umweltbezogener Informationen mit
folgenden Darstellungen wesentlicher Auswirkungen und MalRnahmen zur Minderung
und zum Ausgleich dieser Auswirkungen:

1. auf die Flora und Fauna:

potentielle Beeintréchtigung des Lebensraumes in und um den Gehélzbestand im
Sudwesten, potentielle Beeintrachtigung von Fledermausen durch Licht, potentielle
Beeintrachtigung von Teil-Lebensraumen haufig vorkommender Voégel, potentielle
Beeintrachtigung der Arten des Anhangs Il der FFHRL im Krummbach; Umsetzung einer
fledermaus- und insektenschonenden Beleuchtung v.a. im Sidteil des Plangebietes,
Verzicht auf grof3e Glasflachen an den nach Siuden und Westen exponierten Fassaden
und / oder bautechnischen MalRnahmen, Reinigung des in den Osterbach einzuleitenden
Oberflachenwassers, Beobachtung tiber Okologische Baubegleitung; damit sind keine
Verbotstatbestdnde zu erwarten, die Beeintrachtigungen sind vermeidbar

2. aufden Boden / Flache:

Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Versiegelung und Eingriff in die Flache,
Verlust von rund 3,77 ha landwirtschaftlicher Nutzflache; Minimierung des Eingriffs in
den Boden und die Flache nicht mdglich, Ausgleich Uber externe Ausgleichsmalinahmen
3. auf die Landschaft / Erholung:

Beeintrachtigung aufgrund von Vorbelastungen gering; Erhaltung und Schutz des
Geholzbestandes mit groRen Eichen, Eingrinungsmaflnahmen, Auswirkungen sind
damit minimierbar

4. auf das Klima / Luft:

VergroBerung der Bauflache als Warmeinsel, Barrierewirkung der Gebaude fir
Luftaustausch; Vermeidung von Querriegeln in der Hauptwindrichtung, gute (Dach-)
Begriinung zur Minderung der Aufheizung befestigter Flachen; Eingriffe mittlerer
Erheblichkeit, Eingriffe sind minimierbar

5. auf den Menschen:

Larmbelastung zum Teil Uber den zulassigen Grenzwerten; passive
Schallschutzmal3nahmen uber Grundrissorientierung und Schalldammung der
AulRenbauteile als MinimierungsmalRhahmen

6. auf das Wasser:

Ableitung von Oberflachenwasser mit Erhdhung der Hochwasserspitzen, Gefahrdung
des Grund- und Trinkwassers und der Oberflichengewasser, Minimierung der
Grundwasserneubildung; Versickerung des unschadlich verunreinigten Regenwassers,
Ruckhaltung in Zisternen (Teilsedimentation) und verzogerte Ableitung nicht
versickerten Oberflachenwassers, Dachbegriinung und weitere Malnahmen zur
Ruckhaltung und Versickerung; Umgang mit Regenwasser ist im Entwasserungsgesuch
zum jeweiligen Bauantrag im Detail darzulegen; Eingriff minimierbar

7. auf Sach- und Kulturguter:

Die Hinweise auf archaologische Fundstatten innerhalb des Plangebietes sind zu
beachten. Sollten bei Erdarbeiten archdologische Funde erscheinen, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und das Denkmalamt zu informieren. Die landwirtschaftlichen
Nutzflachen sind als Sachgut zu betrachten. Sie haben eine mittlere natirliche
Ertragskraft, sind aber eben und leicht zu bewirtschaften. Sie gehen auf der gesamten
Flache durch die Bebauung verloren und sind nicht ersetzbar.

Artenschutzrechtliches Gutachten vom September 2024

(Dr. Wolfgang Zehlius-Eckert, Buro fur Landschaftsplanung, Landschafts- und
Tierdkologie)

Die wichtigsten, von den geplanten Veranderungen ausgehenden Wirkfaktoren sind
der Flachenverlust durch Uberbauung und Veranderung der vorhandenen




Lebensraumstrukturen (Wiesenbrache und Garten im Suden), Einflisse auf
Wasserhaushalt, Temperatur und Stoffhaushalt des Zastlerbaches durch mdgliche
Einleitung von Niederschlagswasser sowie Storungseffekte, z. B. durch Licht
(Fledermause). Von diesen Wirkfaktoren kénnten, ohne Berlicksichtigung von
Vermeidungsmafnahmen, Totungstatbestande fur einzelne, haufige Vogelarten
(Allerweltsarten), Storungstatbestande fur Fledermausarten und der Verbotstatbestand
der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir einzelne,
haufige Vogelarten ausgelost werden.

e Natura 2000-Vorprifung vom November 2025
(Buro Anne Pohla Freie Landschaftsarchitektin)
Uberschlagige Ermittlung mdglicher erheblicher Beeintrachtigungen durch die Planung
auf das angrenzende FFH-Gebiet ,Krummbach*

e Schalltechnische Untersuchung vom Oktober 2025
(Fichtner Water & Transportation GmbH)
Prognose und Beurteilung der Larmeinwirkung von Verkehrs- und Gewerbelarm auf die
schutzbedurftige Nachbarschaft und das innerhalb des Geltungsbereichs liegende
Allgemeine Wohngebiet

e Baumfachliche Baufolgeabschétzung fir eine landschaftsbildpragende
Eichenreihe auf dem Flurstiick 1458 in Kirchzarten vom Marz 2026
(Pfefferer Baumkultur GmbH)
Eine —im Uberwiegenden — aus vier grof3en Eichen bestehende Baumreihe befindet sich
auf dem Flursticks 1458 in Kirchzarten. An den vier groRen Eichen wurden keine
Schaden oder Auffélligkeiten gefunden, die ihre Erhaltungswirdigkeit substanziell
einschranken. Die vier Eichen sind im Ergebnis erhaltenswert und unter
Berlcksichtigung der im Gutachten und im Bebauungsplan aufgefihrten und
festgesetzten MaRnahmen zur  Schadensvermeidung /-minimierung  auch
erhaltungsfahig.

Bestandteil der ausgelegten Unterlagen sind auch die nach Einschatzung der Gemeinde
Kirchzarten wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen:

- Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Baurecht und Denkmalschutz
vom 01.07.2025: Schalltechnische Untersuchung erarbeiten, um einen
immissionsschutzrechtlich vertraglichen Ubergang von Wohnen und Gewerbe
sicherzustellen

- Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Naturschutz vom 01.07.2025:
Hinweise zum artenschutzrechtlichen Gutachten

- Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Naturschutz vom 01.07.2025:
Bewertungen in der Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanz missen angepasst werden

- Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Naturschutz vom 01.07.2025:
Hinweise zum Gehdlzbestand im Sidwesten des Plangebiets beachten

- Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Naturschutz vom 01.07.2025:
Durchfuihrung einer FFH-Vertraglichkeitsprifung notwendig

- Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Naturschutz vom 01.07.2025:
Sicherung von Baugruben und zum Schutz von Wurzel-/Kronen-/Stammbereich
festsetzen, Festsetzung zur Aul3enbeleuchtung und zum Vogelschlag konkretisieren

- Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Naturschutz vom 01.07.2025:
Begleitung der Baufeldfreimachung durch eine Umweltbaubegleitung erforderlich



Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Naturschutz vom 01.07.2025:
Externe AusgleichsmafRnahmen missen rechtlich gesichert werden und in das
Kompensationsverzeichnis eingestellt werden

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Naturschutz vom 01.07.2025:
Hinweise zu Brutplatzen, der Gestaltung von Grundachern, zu Verbiss- und
Wilhlmausschutz, zu BaumscheibengréRe sowie zu Amphibien und deren
Lebensraumanforderungen in den Bebauungsplan aufnehmen

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Umweltrecht / Wasser und
Boden vom 01.07.2025: Hinweise zum Bodenschutz in den Bebauungsplan
aufnehmen

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Umweltrecht / Wasser und
Boden vom 01.07.2025: Hinweis zum Wasserschutzgebiet innerhalb dessen das
Plangebiet liegt

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Umweltrecht / Wasser und
Boden vom 01.07.2025: Abwasserbeseitigung und Regenwasserbehandlung missen
im Bebauungsplan geklart und geregelt werden

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Umweltrecht / Wasser und
Boden vom 01.07.2025: Starkregenrisikomanagementkonzept in der Abwéagung zur
Aufstellung des Bebauungsplans bertcksichtigen

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Gewerbeaufsicht vom
01.07.2025: Im Plangebiet soll eine Erdmassenausgleich erfolgen

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Gewerbeaufsicht vom
01.07.2025: Hinweis zum Wasserschutzgebiet innerhalb dessen das Plangebiet liegt

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Gewerbeaufsicht vom
01.07.2025: Anlagen nach Anhang 1 zur 4. BImSchV kénnen ausschlief3lich in
Industriegebieten angesiedelt werden

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Gewerbeaufsicht vom
01.07.2025: Entwasserungskonzept mit Behdrden abstimmen und im Bebauungsplan
bertcksichtigen

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Wirtschaft und Klima vom
01.07.2025: Begriinungsmafinahmen (Dach- und Fassadenbegriinung,
Baumpflanzungen, Eingriinung, Begrenzung der Versiegelung, randliche Grinstreifen)
im Bebauungsplan festsetzen und auf Kombination von Photovoltaik mit Grindach
hinweisen

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — Fachbereich Landwirtschaft vom
01.07.2025: Beim Plangebiet handelt es sich um hochwertige landwirtschaftliche
Produktionsflachen der Vorbehaltsflur I, die aus agrarstruktureller Sicht weiterhin der
landwirtschaftlichen Produktion vorzuhalten sind

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald - Fachbereich Untere
StralRenverkehrsbehodrde vom 01.07.2025: Fir die im Bebauungsplan zugelassenen
Photovoltaikanlagen sind Blendgutachten zu erstellen

Regierungsprasidium Freiburg — Abteilung 9 Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau vom 16.06.2025: Hinweise zur Bodenkunde, zur Geologie und zum
Wasserschutzgebiet



- Verband Region Sudlicher Oberrhein vom 12.06.2025: Mit der nutzbaren
Gewerbeflache soll im Sinne der Bodenschutzklausel nachhaltig und sparsam
umgegangen werden

- badenovaNETZE GmbH vom 05.06.2025: Hinweis zum Wasserschutzgebiet innerhalb
dessen das Plangebiet liegt

Wahrend der Veroffentlichungsfrist konnen Stellungnahmen bei der Gemeinde Kirchzarten
abgegeben werden. Die Stellungnahmen sollen elektronisch tbermittelt werden (z.B. per E-
Mail an bauamt@kirchzarten.de), kénnen aber bei Bedarf auch auf anderem Weg (z.B.
schriftlich oder zur Niederschrift) abgegeben werden. Da das Ergebnis der Behandlung der
Stellungnahmen mitgeteilt wird, ist die Angabe der Anschrift des Verfassers zweckmafig.

Es wird darauf hingewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung tber den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben kdnnen.

Kirchzarten, den 28.05.2026

gez. Darius Reutter
Birgermeister



