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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Mittelstral”
und den zugehorigen ortlichen Bauvorschriften

der Gemeinde Pfaffenweiler
(Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 a Abs. 1 BauGB

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 09.04.2025
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 22.04.2025 - 23.05.2025
Veroffentlichung 30.03.2026 — 04.05.2026
Satzungsbeschiuss 29.07.2026

Mit dem Bebauungsplan "Gewerbegebiet Mittelstral" sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Neuausweisung von Gewerbeflachen geschaffen werden.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen bezuglich der Gewerbeentwicklung
hat die Gemeinde Pfaffenweiler im Vorfeld mit verschiedenen Interessenten Kontakt
aufgenommen und erste Gesprache gefuhrt. Mit der Ausweisung des Baugebiets in
Pfaffenweiler will die Gemeinde die eigene Wirtschaftsstruktur starken und ansassigen
Betrieben die Moglichkeit geben sich weiterzuentwickeln, neue Arbeitsplatze zu schaf-
fen und zu sichern.

Der Bebauungsplan wird als sog. "qualifizierter Bebauungsplan" nach § 30 Abs. 1
BauGB erstellt und trifft u.a. Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Uberbaubaren Grundstlcksflachen, Bauweise und Verkehrsflachen.

Die Uiberplante Flache ist in der rechtswirksamen Anderung des FNP des GVV "Ebrin-
gen-Pfaffenweiler-Schallstadt" nicht vollstandig als gewerbliche Bauflache ausgewie-
sen. Aufgrund der Flachenunscharfe besteht hinsichtlich der Entwicklung aus dem Fla-
chennutzungsplan ein Ausformungsspielraum. Diese Annahme wurde im Vorfeld mit
dem Regierungsprasidium Freiburg als hohere Raumordnungsbehdrde abgestimmt.
Im Ergebnis kann diese Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan bis zum Fist.-Nr.
7018 noch mitgetragen werden. Damit gilt der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan als entwickelt.

Im stidlichen Bereich des Planungsgebiets Gberlagert der B-Plan "Gewerbegebiet Mit-
telstraR" einen Teilbereich des Geltungsbereichs der rechtskraftigen 1. Anderung des
B Plans "Westlich der Mittelstral und Kirchhofweg - Bereich: Obere Langmatten”. Mit
Inkrafttreten des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Mittelstral® wird dieser Teilbereich
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Gemeinde Pfaffenweiler B-Plan "Gewerbegebiet Mittelstra” Zusammenfassende Erklirung

im rechtskraftigen B-Plan 1. Anderung "Westlich der MittelstraR® und Kirchhofweg - Be-
reich: Obere Langmatten” durch den neuen Bebauungsplan "Gewerbegebiet Mittel-
stral}" Uberlagert.

Der Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften wurde nach Durchfuhrung der erfor-
derlichen Verfahrensschritte und nach Abwagung der vorgebrachten Belange in der
vorliegenden Fassung als Satzungen beschlossen. Dabei wurden bei der Ausweisung
des Baugebietes und der Beriucksichtigung von Umweltbelangen insbesondere fol-
gende Gesichtspunkte in die Abwagung eingestellt:

Es wurde ein Umweltbericht erarbeitet, in dem die Eingriffe in Natur und Landschaft
erfasst wurden. Die in der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsregelung
festgestellten Defizite werden durch Ausgleichsmalinahmen ausgeglichen. Bei den
in den Festsetzungen zugeordneten Ausgleichsmafinahmen handelt es sich um

¢ Umwandlung einer Ackerflache in Feldgehdlz mit Saum
auf den Teilflachen der FiIst.Nrn. 7012 bis 7018,
auf Gemarkung Pfaffenweiler
mit einem Aufwertungspotential von 14.810 Okopunkten

e Abbuchung aus dem Okokonto der Gemeinde Pfaffenweiler

- PF 002: Trockenmauer Batzenberg )
mit einem Aufwertungspotential von 207.420 Okopunkten,
zugeordnet werden 65.351 Okopunkte

-. PF_ 004: Buchenwald )
mit einem Aufwertungspotential von 66.556 Okopunkten,
zugeordnet werden 46.343 Okopunkte

-. PF 005: Eichen-Sekundarwald )
mit einem Aufwertungspotential von 95.004 Okopunkten,
zugeordnet werden 95.004 Okopunkte

Der erstellte artenschutzrechtliche Fachbeitrag zu Belangen des § 44 BNatSchG
(Biologe N. Samuel, Pfaffenweiler) kam zu dem Ergebnis, dass unter Berucksichti-
gung und bei vollstandiger Umsetzung der genannten MalRnahmen sich aus fach-
gutachterlicher Sicht keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bei den arten-
schutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten ergeben.

Das Ergebnis wurde in den Umweltbericht und die Planungsrechtlichen Festsetzun-
gen eingearbeitet.

- Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000" ist
durch das Vorhaben aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten. Das FFH-Gebiet
"Schoénberg mit Schwarzwaldhangen" (Nr.: 8012342) liegt ca. 170 m nordostlich.
Weitergehende Prufungen im Sinne des § 34 BNatSchG waren daher nicht erfor-
derlich.

- Gesetzlich geschutzte Biotope sind von der Planung nicht betroffen. Eine Teilflache
des Biotops "Roéhrichte am Dorfbach" (Nr.: 180123150351) grenzt im Westen an die
Erschlielungsstrale an.

- Die Lage von HQioo-Uberflutungsflachen am Durbach wurde im Umweltbericht dar-
gestellit.
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Gemeinde Pfaffenweiler B-Plan "Gewerbegebiet Mitteistrall” Zusammenfassende Erklarung

- Betroffenheit des 10 m breiten Gewasserrandstreifens auf den Grundstucken mit
den Flst.-Nrn. 6998, 7006, 7007 und 7008 fur die Anlage der Erschlieungsstralle.
Hierflr wurde ein Antrag auf Befreiung gestellt Mit Schreiben vom 16.07.2026 wurde
diese vom Landratsamt erteilt.

- Das Planungsgebiet liegt in der Zone |l des Heilquellenschutzgebiets der Fassung
» 1 hermalquelle IV Bad Krozingen® (HQSNr.: 315025). Im Umweltbericht und in den
Hinweisen des Bebauungsplans wurde dies dargestelit.

- Da der anstehende Boden aufgrund seiner hohen schluffigen Anteile nicht versicke-
rungsfahig ist, wird das anfallende Oberflachenwasser gedrosselt in den Duffern-
bach gemaf} den Aussagen der Erschlielungsplanung vom 23.01.2026, die das
Buro Weil} Ingenieure, Freiburg, erstelite, eingeleitet. Hierfir wurde ein Wasser-
rechtsantrag gestellt.

- Um die klimatischen Auswirkungen eines Gewerbegebiets, hervorgerufen durch ei-
nen hohen Versiegelungsgrad, zu minimieren, wurden MaRnahmen fir die Klima-
anpassung (Dachbegrinung, Fassadenbegrinung, Pflanzung von Baumen und
Strauchern) festgesetzt.

Das Ergebnis der Umweltprifung, die in Form eines Umweltberichtes durchgefuhrt
wurde, wurde in der Begrundung des Bebauungsplans dargestellit.

Im Rahmen der Abwagung der Stellungnahmen der Offentlichkeit, Behérden und Tra-
ger offentlicher Belange, die in der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und der Of-
fentlichkeit sowie der Verodffentlichung eingegangen sind, wurden verschiedene Anre-
gungen in die Planung dbernommen.

Die wichtigsten inhaltlichen Anregungen sowie die jeweiligen Abwagungsbeschlusse
hierzu lassen sich folgendermalien zusammenfassen:

Stellungnahmen der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange
Flachennutzungsplan

Das Regierungsprasidium Freiburg und die Baurechtsbehdrde des Landratsamtes
Breisgau-Hochschwarzwald machten darauf aufmerksam, dass die Uberplante Fla-
che im rechtsgultigen Flachennutzungsplan nicht vollstandig als gewerbliche Baufla-
che dargestellt ist und die Begrindung zur Entwicklung des Bebauungsplans aus dem
Flachennutzungsplan zu konkretisieren ist.

- Eine entsprechende Konkretisierung wurde in die Begrindung aufgenommen.

Lage im Heilguelienschutzgebiet

Das Regierungsprasidium Freiburg hat auf die Lage des Plangebiets in der Zone Il
des Heilquellenschutzgebiets der Fassung ,Thermalquelle IV Bad Krozingen*
(HQSNTr.: 315025) hingewiesen.

- Die Lage innerhalb des Heilquellengebiets wurde im Umweltbericht dargestellt und
der Hinweis in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.
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Gemeinde Pfaffenweiler B-Plan "Gewerbegebiet Mittelstrall” Zusammenfassende Erklarung

Lage in Uberflutungsflachen

Das Amt fur Umweltrecht des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald hat da-
rauf hingewiesen, dass das Gewerbegebiet an HQioo-Uberflutungsflachen grenzt, die
entlang des Duffernbaches liegen. Im Anschlussbereich der ErschlieBungsstralie ist
eine sehr kleine Flache von HQuoo betroffen, wodurch Retentionsvolumen verloren
geht.

- Das durch die Bebauung verlorengehende Retentionsvolumen betragt nach Be-

rechnungen von Weil} Ingenieure lediglich 0,9 m*. Dieses Volumen wird durch den
Bau eines dynamischen Auslaufbauwerks am Duffernbach ausgeglichen (3-5 m?3).

Gewasserrandstreifen am Duffernbach

Das Amt fir Umweltrecht des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald stellte
fest, dass der Eingriff in den Gewasserrandstreifen durch die ErschlieRungsstralle
nach Angaben der Gemeinde zwingend notwendig ist.

- Die Gemeinde hat entsprechend der Begriindung im Bebauungsplan beim Landrat-

samt einen Antrag fir eine Ausnahmegenehmigung flr das Bauen im Gewasser-
randstreifen gestellt.
Mit Schreiben vom 16.07.2026 erteilte das Landratsamt eine Befreiung von den Ver-
boten des Gewasserrandstreifens zur Errichtung einer ErschlieBungsstraf’e auf den
Flst-Nrn. 6998, 7006, 7007 und 7008 (Aullenbereich) Gemarkung und Gemeinde
Pfaffenweiler.(Hinweis: Nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans sind die be-
troffenen Grundstlicke dem Innenbereich zuzuordnen. Somit verringert sich der Ge-
wasserstreifen auf 5 m.)

Das Amt fur Umweltrecht des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald wies da-
rauf hin, dass im Gewasserrandstreifen ein standortgemafier Uferbewuchs gepflanzt
werden sollte (mehr als der eine eingezeichnete Baum) oder die Flache der natlrlichen
Sukzession uberlassen werden (Weiden, Flatterulmen, Erlen, Réhricht).

- Da im Gewasserrandstreifen, der grofitenteils im Bereich des ehemaligen Wirt-
schaftswegs ausgewiesen ist, sich diverse Leitungen u. a. ein Verbandssammler
befinden, ist die Anpflanzung von Gehdlzen nicht méglich.

Das Amt fir Umweltrecht des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald empfahl
fur bauliche Anlagen innerhalb des HQexrem-Bereichs eine hochwasserangepasste
Bauweise. Auflerdem sollte auf das Verbot von Heizdlverbraucheranlagen innerhalb
des Haextrem-Bereichs hingewiesen werden (§78c WHG).

- Entsprechende Festsetzungen wurden aufgenommen.

Ausweisung gewerblicher Bauflache

Der Verband Region Sidlicher Oberrhein regte an, den Betrieben grofitmdgliche,
gleichzeitig aber stadtebaulich vertragliche Flexibilitat bei der Bebauung der Grundstu-
cke zu gewahren. Dies kdnnte beim Mal der baulichen Nutzung durch einen mdgli-
chen Mindest-Rahmen der BauNVO wie die Festsetzung einer maximal mdglichen
GRZ von 0,8 in Kombination mit einer maximal zulassigen Gebaudehohe - wie bspw.
10 m - grundsatzlich umgesetzt werden.

- Es wird eine GRZ von 0,8 und eine max. Firsthohe von 10,0 m festgesetzt. Auf die
Festsetzung einer max. Geschosszahl kann nicht verzichtet werden, da die Ge-
meinde auf dieser Grundlage ihre Beitrage berechnet.
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Gemeinde Pfaffenweiler B-Plan "Gewerbegebiet MittelstraR” Zusammenfassende Erklérung

Das Baurechtsamt des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald hat darauf hin-
gewiesen, dass die Beschrankung von Werbeanlagen auf die Statte der Leistung we-
gen des Baugebietszweckes rechtlich nicht mdglich und auch nicht zweckmafig ist.

- Da der Bebauungsplan kurz vor dem Satzungsbeschluss stand, hat sich die Ge-
meinde dazu entschieden, die Festsetzung Ziff. 2.1 zu streichen. Die Festsetzung
zu selbstleuchtenden und beweglichen Schrift- und Bildwerbung wurde beibehal-
ten.

Das Baurechtsamt des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald stellte zu den
planungsrechtlichen Festsetzungen Nebenanlagen fest, dass § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB die gezielte Ausweisung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Ga-
ragen und keine allgemeine Zulassung dieser Anlagen auflerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflache vorsieht.

- Die Gemeinde nimmt den Hinweis, dass Stellplatze und Nebenanlagen nicht allge-
mein aulerhalb der Baugrenze zugelassen werden kdnnen zur Kenntnis.
Die Festsetzungen Ziff. 4.2 und 5.1 werden redaktionell so geandert, dass Neben-
anlagen und Stellplatze zugelassen werden kénnen.

Uberlagerung eines rechtskraftigen Bebauungsplans

Das Baurechtsamt des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald hat darauf hin-
gewiesen, dass durch die Uberlagerung eines Teilbereichs des bestehenden Bebau-
ungsplans ,Westlich der Mittelstra® und Kirchhofweg — Bereich: Obere Langmatten® in
der Fassung der 1. Anderung fiir diesen Teilbereich der bestehende Bebauungsplan
keine Anwendung mehr findet, jedoch weiterhin seine Gultigkeit behalt.

- Die Gemeinde beabsichtigt keine Aufhebung. Bei einer evtl. Unwirksamkeit des
neuen B-Planes soll der rechtskraftige alte B-Plan weiterhin gelten. Die Begriindung
wurde entsprechend erganzt.

Bodenschutz / Beanspruchung von Boden mit hoher Funktion

Von Seiten des Regierungsprasidium Freiburg und des Landratsamtes Breisgau-
Hochschwarzwald sowie des Verbands Region Siidlicher Oberrhein erfolgte der
Hinweis, das mit Grund und Boden sparsam, schonend und haushélterisch umzuge-
hen ist, daher konkrete Festsetzungen flr eine flacheneffiziente Bauweise bzw. Bo-
dennutzung erfolgen sollten, eine bodenkundliche Baubegleitung einzurichten ist, ein
Bodenschutzkonzept zu erstellen ist und im Sinne einer Abfallvermeidung und -ver-
wertung sowie im Sinne des Boden- und Klimaschutzes im Planungsgebiet ein Erd-
massenausgleich erfolgen soll.

- Ein Bodenschutzkonzept zu erstellen wird nicht erforderlich, da auf weniger als
0,5 ha Flache Eingriffe entstehen, die unversiegelte, nicht baulich veranderte oder
unbebaute Flachen beanspruchen.

- Im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und fur eine effek-
tive Nutzung der gewerblichen Bauflache wurde bei der Erschlielung auf einen se-
parat gefihrten Gehweg verzichtet und die Gemeinde hat sich fir den Ausschluss
von Betriebsleiterwohnungen entschlossen.

- Die Gemeinde stellte fest, dass davon auszugehen ist, dass sich nur kieinere Be-
triebe mit einer geringen Anzahl an Stellplatzen ansiedeln werden und daher eine
Vorgabe zur Anlage einer Tiefgarage zur Flachensparsamkeit unverhaltnismafig
ist. Auch hat sich die Gemeinde bewusst bei dem Gewerbegebiet am zuklnftigen
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Gemeinde Pfaffenweiler B-Plan "Gewerbegebiet MittelstraB” Zusammenfassende Erklérung

Ortsrand, um einen Ubergang der Siedlung in die freie Landschaft zu gewahrleis-
ten, fur max. 2 Vollgeschosse mit einer max. Firsthohe von 10 m entschieden und
bleibt mit der Festsetzung der GRZ von 1,6 unter dem Orientierungswert.

- Die vom Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald formulierten Bestimmungen zum
Bodenschutz wurden unter Hinweise aufgenommen.

Das Amt fur Landwirtschaft des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald stelite
fest, dass die Flache gemaf} der digitalen Flurbilanz von Baden-Wrttemberg der
.Vorrangflur®, also den hochwertigsten landwirtschaftlichen Produktionsflachen, zuzu-
ordnen ist.

- Die Gemeinde Pfaffenweiler ist sich der Inanspruchnahmen von hochwertigen land-

wirtschaftlichen Flachen in ebener Lage durchaus bewusst. Die Ortslage ist nach
Aussage der Flurbilanz 2022 der Landesanstalt fur Landwirtschaft, Ernahrung und
Landlicher Raum Schwabisch Gmund (LEL) von Flachen der Wertstufe "Vorrang-
flur" umgeben. Daher ist es nicht moglich, eine Siedlungsentwicklung ohne Bean-
spruchung dieser hochwertigen Landwirtschaftsflachen durchzuflhren.
Bei den gewerblichen Bauflachen besteht ein groRerer Bedarf, da bereits ortsan-
sassige Betriebe Erweiterungsbedarf angemeldet haben. In der Abwagung muss
die Gemeinde Pfaffenweiler hier auch dem Bedarf an gewerblichen Bauflachen
Rechnung tragen.

Nach Aussage des Amts fUr Landwirtschaft des Landratsamtes Breisgau-Hoch-
schwarzwald muss die Zufahrt zu und von landwirtschaftlichen Grundstiicken nach
einer Bebauung erhalten bleiben.

- Da die nordlich an das zukinftige Gewerbegebiet angrenzenden Landwirtschafts-
flachen von Norden erschlossen sind, ist eine Zufahrt weiterhin gewahrleistet.

Das Amt fur Gewerbeaufsicht des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald
stellte fest, dass Im Sinne einer Abfallvermeidung und —verwertung sowie im Sinne
des Boden- und Klimaschutzes im Planungsgebiet gem. § 3 Abs. 3 LKreiWiG ein Erd-
massenausgleich erfolgen soll.

- Ein Erdmassenausgleich wurde unter Berucksichtigung der geplanten Hohe der Er-
schliefungsstralle geprift. Im sudlichen und mittleren Bereich ergibt sich durch die
Hohenlage der Strale und dem Angleichen der Gewerbegrundsticke nahezu ein
Erdmassenausgleich.

Grundwasserschutz

Das Amt fir Umweltrecht des Landratsamtes Breisgau- Hochschwarzwald wies da-
rauf hin, dass die genaue Lage des Grundwasserspiegels im Bereich des Plangebiets
nicht bekannt ist, jedoch davon auszugehen ist, dass geringe Grundwasserflurab-
stande vorherrschen. Somit ist das Bauen im Grundwasser erlaubnispflichtig.

- Ein entsprechender Hinweis wurde in die Festsetzungen aufgenommen.
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Gemeinde Pfaffenweiler B-Plan "Gewerbegebiet MittelstraR” Zusammenfassende Erklarung

Artenschutz

Das Amt fur Naturschutz des Landratsamtes Breisgau- Hochschwarzwald stellte im
Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung zum Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu Be-
langen des § 44 BNatSchG von Herrn Niklas Samuel fest, dass der optimale Kartier-
zeitraum flr die Avifauna nicht dem optimalen Kartierzeitraum fur Reptilien entspricht,
ein Vorkommen anderer Arten zusatzlich Uber eine Habitatpotentialanalyse auszu-
schlieflen ist und ein Vorkommen von Reptilien anhand der Lebensraumstrukturen zu-
mindest moglich erscheint.

- Zur Veréffentlichung wurde der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag in Abstimmung
mit der Naturschutzbehorde im Hinblick auf die Aspekte Lichtkonzept fur Fleder-
mause, Abschirmung des Teichrohsangerbiotops, Vorkommen des Bluthanflings
und potentielles Reptilienvorkommen lberarbeitet und das Ergebnis in den Umwelt-
bericht und die Planungsrechtlichen Festsetzungen eingearbeitet.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Das Amt flir Umweltrecht des Landratsamtes Breisgau- Hochschwarzwald forderte
bei der Bilanzierung des Schutzgutes Boden im Zielzustand zu bertcksichtigen, dass
auch die geplanten Grinflachen durch die bauzeitliche Beanspruchung und aufgrund
des verdichtungsempfindlichen Bodens eine Abwertung um mindestens 10 % erfah-
ren.

Bei den Biotoptypen "Feldgeholz” (41.10) und "Grasreiche ausdauernde Ruderalvege-
tation" (35.64) ist nach Aussage des Amts fur Naturschutz des Landratsamtes Breis-
gau- Hochschwarzwald eine Abwertung vom Normalwert um 20 % vorzunehmen,
aufgrund der Lage im Gewerbegebiet und den vielfaltigen Stérungen.

Des Weiteren ist eine Karte der Biotoptypen im Planzustand vorzulegen.

- Die naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung wurde entsprechend angepasst und
eine Karte mit den Biotoptypen der Planung in den Umweltbericht eingefligt.

Die Wasserbehorde des Landratsamts Breisgau-Hochschwarzwald empfahl, auf
der Ausgleichsflache der Fist.-Nrn. 7012 bis 7018 statt einer Fettwiese einen gewas-
serbegleitenden Auwaldstreifen (Biotoptypnummer 52.33) mit standortgerechtem Be-
wuchs anzulegen. Dies wurde durch die untere Naturschutzbehdrde befurwortet.

- Eine entsprechende Anpflanzung von standortgerechten Gehdlzen mit Saum wurde
festgesetzt und als Ausgleich bilanziert.

Das Amt fir Umweltrecht des Landratsamts Breisgau-Hochschwarzwald stellte
fest, dass ein erheblicher Eingriff durch die vorgesehene Versiegelung entsteht und
dass bodenbezogene Mal3nahmen zur unmittelbaren Verbesserung beeintrachtigter
Bodenfunktionen bislang nicht naher dargestelit sind. Es wurde angeregt, zur Kom-
pensation den Uberschussigen kulturfahigen Oberboden des Baugebiets zur Boden-
verbesserung geeigneter Flachen zu verwenden bzw. Flachen zu entsiegeln.

- Die Gemeinde Uberprifte die Moglichkeit eines schutzgutbezogenen Ausgleichs
und kam zu dem Ergebnis, dass gemal der Suchraumkarte Bodenauftrag der
LUBW aufgrund der hohen Wertigkeit der Boéden auf Gemarkung Pfaffenweiler es
keine potentiellen Flachen gibt und auch auf den direkt angrenzenden Gemeinden
keine nennenswerten Bodenauftragsflachen vorhanden sind. Aus okologischen
Grinden und auch aus Kostengriinden wird von Seiten der Gemeinde in der Abwa-
gung auf den Abtransport des Oberbodens zur Bodenverbesserung in Rheinnahe
z. B. auf Gemarkung Hartheim verzichtet. Auch Flachen fur eine Entsiegelung, die
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Gemeinde Pfaffenweiler B-Plan "Gewerbegebiet Mittelstra™ Zusammenfassende Erklérung

eine bodenbezogene Ausgleichsmaltnahme darstellen, stehen nach Aussage der
Gemeinde nicht zur Verfugung.

Aus den dargelegten Grinden ist ein schutzgutiibergreifender Ausgleich fur die Ein-
griffe, die durch Bebauung und Versiegelung entstehen, nicht moglich. Die Aus-
gleichsmallnahme PF 002 Trockenmauer Batzenberg ist zwar keine "klassische"
Bodenschutzmalinahme, jedoch wird durch die Sanierung der Erhalt der Stitz-
mauer langfristig gesichert und das Abschwemmen von Boden verhindert.
Entsprechende Erlauterungen wurden in die Begrundung und den Umweltbericht
zum Satzungsbeschluss aufgenommen.

Naturschutzrechtliche Kompensationsmaftnahmen

Zur Veroffentlichung wurde aufgefihrt, dass der Ausgleich durch nachfolgende Aus-
gleichsmallnahmen erbracht wird, die zugeordnet werden.
¢ Umwandlung einer Ackerflache in Feldgehélz mit Saum
auf den Teilflachen der Flst.Nrn. 7012 bis 7018,
auf Gemarkung Pfaffenweiler .
mit einem Aufwertungspotential von 14.810 Okopunkten
e Abbuchung aus dem Okokonto der Gemeinde Pfaffenweiler
- PF 001: Steinbruch Bollschweil )
mit einem Aufwertungspotential von 186.580 Okopunkten,
zugeordnet werden 141.347 Okopunkte
- PF 002: Trockenmauer Batzenberg
mit einem Aufwertungspotential von 207.420 Okopunkten,
zugeordnet werden 65.351 Okopunkte

Das Amt fur Naturschutz des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald stellte
fest, dass die Okokontomaflnahme PF 001: Steinbruch Bollschweil aktuell nicht geeig-
net ist, um fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich herangezogen zu werden.

- Die Mallnahme wurde von dem zustandigen Landschaftsplaner erneut begutachtet
Da ein hoher Pflegebedarf besteht, um die Flache Steinbruch Bollschweil aufzuwer-
ten, erfolgte als Ausgleich stattdessen die Zuordnung von Mal3nahmen im Wald (PF
004: Buchenwald und PF 005: Eichen-Sekundarwald). Die Texte des Bebauungs-
plans wurden entsprechend zum Satzungsbeschluss angepasst.

Das Amt fur Naturschutz des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald hob des
Weiteren hervor, dass bei externen Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen sicherzustel-
len ist, dass die Flachen, die fur den Ausgleich herangezogen werden, auch tatsachlich
dafir geeignet und verfligbar sind und eine dingliche Sicherung erfolgen muss, falls
sie nicht im Besitz der Gemeinde sind.

- Da sich die Teilflaichen der Flst.Nrn. 7012 bis 7018 sowie die Okokontomafnah-
menflachen im Besitz der Gemeinde befinden, ist eine Verfugbarkeit gegeben und
eine rechtliche Sicherung nicht erforderlich. Die Eignung der Kompensationsflachen
wurde im Vorfeld in Abstimmung mit der Naturschutzbehorde geprft. Die erforder-
lichen externen Ausgleichs-/Kompensationsmallnahmen werden von der Ge-
meinde Pfaffenweiler in das Kompensationsverzeichnis eingestellt.
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Gemeinde Pfaffenweiler B-Plan "Gewerbegebiet Mittelstral” Zusammenfassende Erklarung

Das Landwirtschaftsamt des Landratsamts Breisgau-Hochschwarzwald stellte
fest, dass es durch die AusgleichsmalRnahme auf den Teilflachen der Fist.Nrn. 7012
bis 7018 zu einem dauerhaften Entzug der Flache fir die Landwirtschaft kormmt und
bei der Festsetzung von externen Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen gemafn §15
Abs. 3 BNatSchG auf agrarstrukturelle Belange Rucksicht zu nehmen ist. Daher ist
vorrangig zu prufen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch Malnahmen zur Ent-
siegelung, zur Wiedervernetzung von Lebensraumen oder durch Bewirtschaftungs-
oder Pflegemafinahmen, die der dauerhaften Aufwertung des Naturhaushalts oder
der Landschaft dienen, erbracht werden kann, um zu vermeiden, dass Flachen aus
der Nutzung genommen werden.

- Bei den Teilflachen der Fist. Nrn. 7012 bis 7018 handelt es sich um Restflachen,
die zuklnftig zwischen Gewerbegebiet und Duffernbach liegen und aufgrund des
Zuschnitts schwer flr einen Landwirt zu bewirtschaften sind. Sinnvollerweise sollte
auf solchen Flachen der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich fir einen B-
Plan erbracht werden.

Weitere naturschutzrechtliche Anrequngen

Das Amt fur Naturschutz des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald regte an,
den bestehenden Wirtschaftsweg am ,Duffernbach” so weit wie méglich zuriickzu-
bauen, da zukunftig die Nord-Sid-Zuwegung Gber die Anbindung des Gewerbegebiets
gegeben sein wird. Dadurch kénnte ein unzerschnittener Bereich mit hoherer ékologi-
scher Wertigkeit geschaffen werden.

- Der Abschnitt des ehemaligen Wirtschaftswegs innerhalb des Geitungsbereichs des
Bebauungsplans wurde als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung "Ge-
wasserschutz" ausgewiesen. Die Anpflanzung von standortgerechten Gehdlzen ist
aufgrund der vorhandenen Leitungen nicht moglich.

- Die von Seiten der Naturschutzbehdrde formulierten Hinweise zu Baumarten, Saat-
gut, Ausbildung der Baumscheiben sowie zu Vogelschlag und zum Schutz von Am-
phibien wurden zur Kenntnis genommen und in die Festsetzungen bzw. Hinweise
eingearbeitet.

Das Amt fur Naturschutz empfahl, alle Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 10°,
sowohl auf Hauptgebauden als auch auf Garagen und Carports, verpflichtend als
Grandach zu gestalten. Sinnvoll ware eine Substrathohe von 15 c¢cm, um Nieder-
schlagswasser bei einem starken Regen merklich zwischenspeichern zu kdnnen.

- Die Vorgabe alle Dacher von 0 bis 10° zu begriinen wurde ibernommen. Da nach
derzeitigem technischem Stand ein Mindestaufbau von 8 cm empfohlen wird, wurde
diese Angabe beibehalten.

Abwasserbeseitigung/Regenwasserbehandlung

Das Amt fur Umweltrecht des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald stellte im
Rahmen der Fruhzeitigen Beteiligung fest, dass der vorgesehenen zentralen Behand-
lungsanlage ,Hydroshark" fur die Verkehrsflachen nicht zugestimmt werden kann und
diese voraussichtlich nicht genehmigungsfahig ist.

- In enger Abstimmung mit der Wasserbehdrde wurde das Entwasserungskonzept
von Weil} Ingenieure Freiburg uberarbeitet. Die Reinigung / Behandlung des Re-
genwassers aus Offentlichen Flachen ist nun mittels Filterrinnen geplant. In diese
Rinnen kann kein Regenwasser von Gewerbegrundstiicken abgeleitet werden.
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Gemeinde Pfaffenweiler B-Plan "Gewerbegebiet Mittelstraf” Zusammenfassende Erklarung

Fur die erforderliche Einleitung des Oberflachenwasser in den Duffernbach wurde
eine Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis gestellt.

Das Amt fur Umweltrecht des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald wies da-
rauf hin, dass aufgrund der unklaren moglichen Belastungen des Niederschlagswas-
sers und der fehlenden Informationen und Festlegungen fiir eine Behandlung die Mog-
lichkeit von verschmutztem Oberflachenwassereintrag der Baugrundstlicke besteht.
Die der Einleitung vorgeschaltete Behandlungsanlagen auf den Baugrundsticken be-
notigen eine DIBt- oder gleichwertige Zulassung. Die erlaubnisfahigen Behandlungs-
anlagen stellen aufgrund der Ableitung in ein Oberflachengewasser eine Einzelfallent-
scheidung dar.

- Ein Hinweis bzgl. der Notwendigkeit eines wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens
fur evtl. Gewerbebetriebe wurde aufgenommen.

Trinkwasserversorgung

Das Amt fir Gesundheit des Landratsamts Breisgau-Hochschwarzwald gab zu be-
denken, dass die Leitungen fur die Trinkwasserversorgung nicht als Stichleitung ge-
plant und ausgelegt werden sollten, sondern als vermaschtes Netz verlaufen sollten.
Bei zu geringer Abnahme ist sonst zu beflrchten, dass es bei Stagnation des Wassers
durch daraus resultierende erhohte Temperaturen zu einem Wachstum von Bakterien
kommt.

- Die ortlichen Gegebenheiten lassen nur eine Stichleitung und keine Ringleitung zu.
Die damit evtl. einhergehenden Probleme sind bekannt. Des Weiteren ist der Ge-
meinde auch bekannt, dass u. U. eine erhdhte Spulfrequenz des Ortsnetzes in die-
sem Bereich erforderlich sein wird.

Erschlieun

Die untere StralRenverkehrsbehdérde des Landratsamts Breisgau-Hochschwarz-
wald stellte fest, dass keine FulRgangerfuhrung vorgesehen ist und der Gehweg abrupt
in der Stralle In den Langmatten endet und durch eine gemeinsame Nutzung beider
Verkehrsarten mit Konflikten zu rechnen ist.

- Da es sich um keine Verbindungsstrafde sondern um eine Stichstralle mit Wende-
moglichkeit handelt, ist davon auszugehen, dass nur zielgerichteter Verkehr vor-
handen ist. Auch gibt es keinen Anschluss an die nordlich liegenden Landwirt-
schaftsflachen, so dass auch die Landwirtschaft diese StichstralRe nicht nutzen wird.
Die Gemeinde ist angehalten im Hinblick auf keine weiteren Flachenreserven im
FNP, die raumordnerischen Belange, Belange der Landwirtschaft sowie auch wirt-
schaftliche Belange (Erschlieffungskosten und davon abhangige Grundsticks-
preise) sparsam mit ihren Flachen (§ 1a BauGB sparsamer Umgang mit Grund und
Boden) umzugehen und hat daher in der Abwagung auf die Ausweisung eines Geh-
wegs verzichtet.

Emissionen

Das Amt fur Landwirtschaft und das Amt fir Gewerbeaufsicht des Landratsamtes
Breisgau-Hochschwarzwald gaben zu bedenken, dass an das Plangebiet landwirt-
schaftlich genutzte Flachen angrenzen und auch bei Einhaltung guter fachlicher land-
wirtschaftlicher Bewirtschaftung Beschwerden Uber Staub, Gertuche und Larm nicht
ausgeschlossen werden kénnen.
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Gemeinde Pfaffenweiler B-Plan "Gewerbegebiet MittelstraR" Zusammenfassende Erkldrung

- Zu den nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird eine 5,0 m breite
Grinflache mit einem Pflanzstreifen als Abstandsflache ausgewiesen.
Des Weiteren sind im Gewerbegebiet Betriebsleiterwohnungen ausgeschlossen.
Die Freiflache der dort anzusiedelnden Gewerbebetriebe sind nicht zum dauerhaf-
ten Aufenthalt von Personen vorgesehen. Insofern werden gréfiere Abstande hin-
sichtlich einer moglichen Spritzmittelabdrift nicht flr erforderlich gehalten.

Nach Aussage des Amts fiur Gewerbeaufsicht des Landratsamtes Breisgau-Hoch-
schwarzwald befindet sich das Plangebiet in der Nahe zum Wohngebiet "Schnecken-
acker". Mogliche Auswirkungen durch das Plangebiet hinsichtlich Larmimmissionen
sollten im Rahmen einer geeigneten schalltechnischen Untersuchung bewertet wer-
den. Fur die Beurteilung des Verkehrslarms ist die Gemeinde selbst zustandig.

- Zur Veroffentlichung wurde das Ergebnis der Gutachterlichen Stellungnahme vom
19.08.2025, erstellt vom Buro fur Schallschutz Dr. Jans, Ettenheim, in den Zeichne-
rischen Teil, die Planungsrechtlichen Festsetzungen und in die Begriindung sowie
den Umweltbericht eingearbeitet.

Der Gutachter kam zu dem Ergebnis, dass, um eine unzulassige Larmeinwirkung
auf die Wohnbebauung Schneckenacker auch unter Berlicksichtigung der Larmvor-
belastung durch bereits bestehende Gewerbegebiete auszuschlielten, die ermittel-
ten Larmkontingente fur die Teilflachen | bis 1ll des Bebauungsplans "Gewerbege-
biet Mittelstrall" festzusetzen sind. Diese Larmkontingente begrenzen die hinsicht-
lich der Larmentwicklung zulassige Nutzung der geplanten Gewerbeflachen wah-
rend der Tages- und Nachtzeit.

Eine entsprechende Eintragung in den Zeichnerischen Teil wurde vorgenommen
und Festsetzungen formuliert.

Klimaanpassung

Das Amt fur Klimaschutz des Landratsamtes Breisgau- Hochschwarzwald empfahl
zum Schutz des Lokalklimas vor Hitzebelastung verbindlich Griindacher festzusetzen
und die Dachneigung entsprechend auf 10° zu reduzieren

- Die bereits getroffene Festsetzung zu Dachbegriinung wurden konkretisiert..

Private Stellungnahmen von Blrgerinnen und Biirgern

Von Seiten eines Burgers ist zur Thematik Naturschutzrechtliche Kompensationsmaf}-
nahmen eine Stellungnahmen eingegangen.

Der Burger wies darauf hin, dass die Flachen im Bereich des Steinbruchs nicht dem
Zielzustand, wie im Okokonto verortet, entsprechen und daher das Okokonto der Ge-
meinde Pfaffenweiler fir den Marmorit-Steinbruch stark Gberbewertet ist. Die abge-
buchten Okopunkte sind daher nicht begriindbar. Der aktuelle Zustand ware véllig neu
zu bewerten, um Klarheit Uber dessen aktuelle Wertigkeit zu haben.

- Die Flachen im Steinbruch ( Okokontoflache PF 001) wurden durch das Biiro Wer-
muth nochmals geprift. Es hat sich gezeigt, dass die MaRnahmen nicht volistandig
umgesetzt wurden und, um die Flachen aufzuwerten, ein hoher Pflegeaufwand be-
steht. Um das B-Planverfahren nicht weiter zu verzégern, hat sich die Gemeinde
entschlossen, den erforderlichen Ausgleich nicht aus der MaRnahme Steinbruch,
sondern aus MafRRnahmen im Gemeindewald (PF 004: Buchen-wald, PF 005: Ei-
chen-Sekundarwald) zu erbringen.
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Freiburg, den 30.07.2026 LIF/FEU Pfaffenweiler den gﬂ&/ZJOZK
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