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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Durch die Lage der Gemeinde Bollschweil, im landschaftlich attraktiven Umland von
Freiburg, ist die Gemeinde gefragter Wohnort fir Gber 2.300 Einwohner. Bis auf ein-
zelne Ausnahmen stehen der Gemeinde Bollschweil nur noch wenige Bauplatze fir
die Vermarktung zur Verfiigung. Der Gemeinde liegen bereits mehrere Anfragen von
Bauwilligen vor, die zeitnah ein Baugrundstick erwerben méchten. Mal3nahmen der
Innenentwicklung wurden etwa durch Bebauungspléane nach § 13a BauGB ergriffen,
sind fur die Gemeinde Bollschweil jedoch nur sehr eingeschrankt wirksam. Um nun
den Bedarf der einheimischen Bevolkerung langfristig decken zu kdnnen, ist die Ent-
wicklung von zusatzlichem Bauland notwendig. Aus diesem Grund ist es erforderlich,
ein zusatzliches Baugebiet fur Wohnzwecke auszuweisen. Weiterhin besteht Bedarf
an einem seniorengerechten Wohn- bzw. Betreuungsangebot, welche im 6stlichen
Geltungsbereich verortet werden soll.

Aufgrund der zum jetzigen Zeitpunkt noch ungeklarten Rahmenbedingungen wie dem
erforderlichen Abstand zur sudlich angrenzenden Mohlin sowie dem Flachenbedarf
fur Im Laufe des Verfahrens wird ein stadtebaulicher Entwurf fir die Entwicklung des
Plangebiets erarbeitet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden im Einzelnen die folgenden stadte-
baulichen Ziele verfolgt:

o Reduzierung des wohnbaulichen Siedlungsdrucks der Gemeinde Bollschwelil
durch Ausweisung von zusatzlichem Bauland

o Erstellung eines stadtebaulichen Konzepts zur stadtebaulichen Erweiterung des
Gemeinde

. Geordnete, effiziente und dkonomische stadteba_l_uliche Weiterentwicklung des
Siedlungsbestands der Gemeinde Bollschweil in Ubereinstimmung mit dem um-
liegenden Siedlungsbestand

o Neugestaltung und Sicherung der inneren ErschlieRung des Plangebiets

o Schaffung von Baurecht flr eine generationengerechte Wohnanlage fir altere
Menschen

Lage, Geltungsbereich und Bestandsnutzungen des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zwischen Unter- und Oberdorf stidlich der General-von-Holzing-
Straf3e. Auf einer Flache von insgesamt 1,47 ha soll eine Bebauung mit einer Ge-
samttiefe von ca. 70 m entwickelt werden, wovon bereits 0,67 ha im wirksamen Fl&-
chennutzungsplan dargestellt sind (5. punktuelle Anderung). Im Osten zum Kinder-
garten St. Joseph hin wird angedacht, eine Nutzung mit Seniorenbezug zu realisie-
ren.

Das Plangebiet wird begrenzt durch die General-von-Holzing-Stral3e im Norden, den
Kindergarten St. Joseph im Osten, im Suden landwirtschaftlich genutzte Flachen zur
Mohlin hin und im Westen durch Wohnbebauung. Die Flache wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt.
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1.3 Planungsrechtliche Situation / Flachennutzungsplan

Es ist davon auszugehen, dass fir die vorliegende Planung der Regionalplan in der
Fortschreibung mit Stand 2016 anzuwenden ist.

Regionalplanerische Belange werden durch die Planung nicht berihrt.

== L

ey 020209090 A edeseees
: »

Raumnutzungskarte Regionalplanfortschreibung (Satzungsbeschluss 2016)

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache
sowie eine Grunflache als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

17-07-19 Begriindung (17-07-06).doc



Gemeinde Bollschweil Stand: 19.07.2017

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Frihzeitige Beteiligung
»Sudlich General-von-Holzing-Straf3e® gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB i.V.m. § 13b BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 10

1.4

Natur und Landschaft dargestellt:

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan einschlieBlich der 5. punktuel-
len Anderung

Gegenuber den Zielen des gultigen FNP haben sich die Pramissen der Siedlungs-
entwicklung mittlerweile deutlich verandert. Eine Offenhaltung von Flachen zwischen
zwei Siedlungsteilen, deren Zusammenwachsen an benachbarter Stelle bereits er-
folgte (namlich nordlich der General-von-Holzing Stral3e), erscheint aus Grlinden der
stadtebaulichen Gliederung nicht mehr erforderlich und sinnvoll. Zudem muss dem
Primat der Innenentwicklung Rechnung getragen werden. Insofern ist es plausibel,
die Innenentwicklungsmaoglichkeiten weiter auszuschépfen und auch die weiter sid-
lich gelegenen Flachen, effizient und 6konomisch zu entwickeln. Festzuhalten ist wei-
terhin, dass die Grunflache dort, wo sie tatsachlich Funktionen fur Natur und Umwelt
entfaltet - namlich aus Gewasserschutzgrinden unmittelbar entlang der Mohlin - er-
halten bleibt. Somit ist durch Entwicklung des Planbereichs weiterhin eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gegeben.

Da der Bebauungsplan nach § 13b BauGB aufgestellt wird und die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird, kann der Fl&-
chennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden. Dementsprechend
wird nach Rechtskraft des Bebauungsplans der tangierte Bereich im Flachennut-
zungsplan entsprechend den Ausweisungen im Bebauungsplan dargestellt.

Planverfahren nach § 13b BauGB

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
vorgegeben. Mit der BauGB-Novelle 2017 wurde der § 13b BauGB neu eingefihrt. Er
ermoglicht die Anwendung der Verfahrensregeln des beschleunigten Verfahrens
(8 13a BauGB) auch fur wohnbaulich genutzte Au3enbereichsflachen.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden
Fall wird dieser Schwellenwert aufgrund der GeltungsbereichsgréRe von ca. 14.729
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m?2 und der voraussichtlichen maximal zulassigen Grundflachenzahl fur Allgemeine
Wohngebiete von 0,4 deutlich unterschritten werden. Andere Bebauungspléane, die in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wer-
den, liegen nicht vor.

Anwendbar ist 8 13b BauGB zudem nur bei Bebauungsplanen fur geplante Wohnnut-
zungen, die an bebaute Ortsteile anschlieRen. Die Voraussetzungen treffen fir die
vorliegende Planung zu.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die vorliegende Planung nach § 13b
BauGB beinhaltet ausschlie3lich Wohnnutzungen, UVP-pflichtige Vorhaben werden
somit nicht begrindet.

Das Verfahren ist auch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-
Gebiete) bestehen. Eine derartige Beeintrachtigung ist durch vorliegende Bebau-
ungsplanaufstellung jedoch nicht zu erwarten.

Im Verfahren nach § 13b BauGB kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von einer Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung abgesehen werden. Des Weiteren kann ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, be-
vor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist, soweit die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Eine Frihzeitige Beteiligung wird trotz theoretischer Verzichtmdglichkeit durchgefihrt.

Verfahrensablauf Bebauungsplanverfahren

19.07.2017 Der Gemeinderat der Gemeinde Bollschweil beschliel3t die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Stdlich General-von-
Holzing-StraRe®, billigt den Bebauungsplanvorentwurf und
beschliel3t die Durchfihrung der Frihzeitigen Beteiligung
gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

bis Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 (1) BauGB

Schreiben vom Durchfuhrung der Frihzeitigen Beteiligung der Behdrden
. mit und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1)
Frist bis BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Bollschweil behandelt die in
der Fruhzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen
und beschlief3t die Durchfihrung der Offenlage

gem. 8 3 (2) und 8 4 (2) BauGB i.V.m. § 13b BauGB

bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlich-
keit gem. 8 3 (2) i.V.m. 8§ 13b BauGB
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Schreiben vom Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Behorden
. mit und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Frist bis gem. 84 (2)i.V.m. § 13b BauGB

Behandlung der im Verfahren eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat der Gemeinde Bollschweil beschlief3t
gem. § 10 (1) BauGB den Bebauungsplan ,Stdlich General-
von-Holzing-Stral3e” als Satzung

Bedarf

Regionalplan

Der im Dezember 2016 als Satzung beschlossene Regionalplan sieht die Gemeinde
Bollschweil als ,Gemeinde mit Eigenentwicklung fur die Funktion Wohnen* vor. Als
Grundsatz der Raumordnung formuliert, wird der Gemeinde zur Bestimmung des Fla-
chenbedarfs im Rahmen der Eigenentwicklung ein Zuwachs in Hohe von 0,25 % pro
Jahr eingeraumt. Hiernach ergibt sich folgender Bedarf:

2.317 Einwohner x 5 Jahre x 0,25 % = 28,96 ,fiktive Einwohner*

Bei einer Wohndichte von 50 Ew./ha ergibt sich entsprechend dem Regionalplan so-
mit ein Flachenbedarf von 0,58 ha.

Die Gemeinde Bollschweil befindet sich im Hinblick auf die wohnbauliche Entwicklung
in einer besonderen Situation. Dementsprechend soll vom Grundsatz der Raumord-
nung Gebrauch gemacht werden, dass in begriindeten Fallen héhere Wohnbaufl&-
chenbedarfe in vertretbarem MalR zugrunde gelegt werden kénnen.

Das Ziel der Raumordnung, dass zur Umrechnung des Zuwachsfaktors eine Brutto-
wohndichte von 50 Einwohnern pro Hektar zugrunde zu legen ist, wird beriicksichtigt.

Wohnbauflachenbedarf aus gemeindlicher Sicht

Innerer Bedarf

Da die Belegungsdichte in Bollschweil mit 2,3 Bewohnern pro Wohneinheit sowohl
Uber dem Kreis- als auch Uber dem Landesdurchschnitt (jeweils 2,1) liegt, ist es plau-
sibel, den Kennwert zur Ermittlung des inneren Bedarfs fir die nachsten finf Jahre
von 0,25 % zumindest auf 0,4 % pro Jahr zu erhéhen:

2.317 Einwohner x 5 Jahre x 0,4 % = 46,34 ,fiktive Einwohner*

Bei einer Wohndichte von 50 Ew./ha ergibt sich fir den inneren Bedarf somit ein Fla-
chenbedarf von 0,93 ha.

Bedarf aus positiver Bevolkerungsentwicklung

Das Statistische Landesamt hat fur Bollschweil in den n&chsten finf Jahren (2017-
2022) eine Bevolkerungsabnahme von 35 Einwohnern errechnet (2017: 2.260 Ew.,
2022: 2.225 Ew.). Die faktische Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde verlauft je-
doch positiv und liegt deutlich dber den Werten der Vorausrechnung (aktuell
2.317 Ew.) und damit bereits heute um 57 Einwohner lber der Prognose. Zudem
weist Bollschweil deutlich positive Geburtensaldi auf, sodass zur Befriedigung des
Wohnbauflachenbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung dringend Wohnraum ge-
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schaffen werden muss. Das positive Geburtensaldo betragt seit dem Jahr 2000 im
Durchschnitt 4,63 pro Jahr. Dieser Trend wird sich voraussichtlich in den kommenden
Jahren fortsetzen, woraus sich folgender Bedarf begrindet:

4,63 x 5 Jahre = 23,15 ,fiktive Einwohner*

Bei einer Dichte von 50 Ew./ha ergibt sich fur die Bevolkerungsentwicklung somit ein
Flachenbedarf von_0,46 ha.

Geburtensaldi
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Anrechnung von Innenentwicklungspotenzial

Im Ortsinneren der Gemeinde sind insgesamt 14 Baullicken vorhanden, die zum gro-
Ben Teil bereits seit langem bebaubar waren und von Seiten der Gemeinde trotz in-
tensiver Bemihungen nicht aktiviert werden konnten. Diese umgreifen insgesamt
Wohnbauflachen von ca. 1,4 ha. In den letzten Jahren konnten trotz Bemuhungen der
Gemeinde keine nennenswerten Wohnbauflachen aus dem Innenentwicklungspoten-
zial generiert werden. Es liegen auch keine Anhaltspunkte vor, die zum Schluss fih-
ren, dass sich dies in den kommenden Jahren &ndern wird. Daher wird davon ausge-
gangen dass in den kommenden Jahren keine derzeitigen Baullicken in nennenswer-
tem Umfang auf den Wohnungsmarkt kommen.
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Baulticken der Gemeinde Bollschweil
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Bedarf aus der Fliichtlingsunterbrinqung

Die Zahl der zu bericksichtigen Flichtlinge in der Gemeinde Bollschweil betragt 30.
Zur Bedarfsermittlung der Folgeunterbringung wird davon ausgegangen, dass 30 %
der Fluchtlinge langfristig in Bollschweil bleiben. Dabei wird von einer héheren Wohn-
dichte (70 Ew./ha ) ausgegangen. Hieraus ergibt sich ein unmittelbar zu befriedigen-
der Bedarf von:

30 Fluchtlinge x 30% / 70Ew./ha = 0,13 ha

Der Bedarf zur Folgeunterbringung der derzeit in Bollschweil lebenden Flichtlinge be-
lauft sich somit auf 0,13 ha.

Es kann damit gerechnet werden, dass im Planungszeitraum von funf Jahren die
Folgeunterbringung von weiteren Fliichtlingen mit dem damit verbundenen Flachen-
bedarf erforderlich wird, der zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch nicht hinreichend
prognostiziert werden kann und in diese Berechnung nicht mit einflief3t.

Bedarf Insgesamt

Hieraus ergibt sich folgender Gesamtbedarf:

Innerer Bedarf 0,93 ha
Bedarf aus Bevélkerungsentwicklung 0,46 ha
Flichtlingsunterbringung 0,13 ha
Gesamt 1,52 ha

Die Gemeinde Bollschweil hat somit einen Wohnbauflachenbedarf von insgesamt
1,52 ha fir die nachsten funf Jahre.

2 KONZEPTION DER PLANUNG

Die Flache soll sowohl fur klassisches Wohnen (ca. 3/4) als auch fiir ein seniorenge-
rechtes Wohn- bzw. Betreuungsangebot (ca. 1/4) genutzt werden, um auch den zu-
kinftigen Herausforderungen des demografischen Wandels gerecht zu werden. Hier-
bei soll das klassische Wohnen im westlichen Bereich verwirklicht werden, der senio-
rengerechte Wohnraum im 6stlichen Bereich im Anschluss an den bestehenden Kin-
dergarten und in Nachbarschaft des Arztehauses.

u/'——‘, ” = 05
E 'EE

ungefahre Einteilung des Wohn- und Seniorenangebots

Fur den westlichen Teil ist ein ausgewogener Mix von Geschosswohnungsbauten,
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern geplant, wobei auch die Moglichkeit fr
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2.1

Mietwohnungen eréffnet werden soll. Darliber hinaus soll im 6ffentlichen Raum in
Form von Begegnungsraumen eine hohe Aufenthaltsqualitéat entstehen und ein stad-
tebaulicher Bezug zum Bestand hergestellt werden. Im Sinne des Ortsbildes werden
die maximalen Gebaudehthen im Geschosswohnungsbau drei Vollgeschosse nicht
tberschreiten. Weiterhin werden auch ortstypische Dachformen geplant und entspre-
chend festgesetzt.

Ein konkreter stadtebaulicher Entwurf wird im Laufe des Verfahrens erarbeitet.

Ver- und Entsorgung

Die Entwicklungsflache kann an die Infrastruktur an der General-von-Holzing-Stral3e
angeschlossen werden. Die Regenwasserentwasserung wird im Verfahren erarbeitet.

UMWELTBELANGE

Da es sich um einen Bebauungsplan gemafR § 13b BauGB handelt, ist die Durchfiih-
rung einer férmlichen Umweltprifung nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange
der Umwelt, insbesondere die Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden, Was-
ser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Hier-
zu wurde durch das Buro Landschaftsokologie und Planung, Freiburg, ein Fachbei-
trag (,Vorbereitende Informationen zu Umweltbelangen®) erarbeitet, der zur Offenlage
ausgearbeitet wird.

Artenschutz

Seit Anfang April 2017 wird durch das Freiburger Institut fir angewandte Tiertkologie
(FrinaT) die Erfassung der Fledermause im Projektgebiet durchgefihrt. Diese erfolgt
zum einen durch insgesamt sechs fest installierte Fledermausdetektoren, die automa-
tisch jede Nacht durchgangig Fledermausrufe aufzeichnen. Zusatzlich werden perso-
nenbezogene Sicht- und Detektorkontrollen durchgefuhrt. Bislang (Stand:
30.06.2017) wurden drei Begehungen (14.05., 23.05. und 08.06.) durchgefiihrt. Be-
sonderes Augenmerk wird bei den Untersuchungen auf ein mdgliches Vorkommen
der Kleinen Hufeisennase gelegt. Die Untersuchungen werden noch bis Ende August
2017 fortgefuhrt. Insofern werden im Folgenden nur Zwischenergebnisse vorgestellt.

Bis Ende Juni 2017 wurden insgesamt vier Fledermausarten sicher nachgewiesen:
GroRRer Abendsegler, Kleinabendsegler, Mausohr und Zwergfledermaus. Es besteht
weiterhin ein Verdacht auf ein Vorkommen der Wimperfledermaus. Die Kleine Hufei-
sennase konnte im Gebiet bislang nicht nachgewiesen werden. Von besonderer Be-
deutung im Gebiet sind die Ufergeholze der Mohlin, die als Jagdhabitat fiir die ge-
nannten Arten dienen. Die offenen Ackerflachen werden von den Fledermausen hin-
gegen kaum genutzt. Eine Flugroute von Fledermausen entlang von Randstrukturen
durch das Projektgebiet konnte bislang nicht festgestellt werden.

Auf Basis der bisherigen Ergebnisse lassen sich bislang keine artenschutzrechtlichen
Konflikte erkennen, die einer Bebauung der Flache prinzipiell entgegenstiinden. Die
Ufergehdlze der Moéhlin besitzen eine besondere Funktion als Jagdhabitat.

Im Laufe des Verfahrens werden weitere Untersuchungen durchgefiihrt und im Ent-
wurf zur Offenlage dargelegt und gegebenenfalls erforderliche MaRnahmen festge-
setzt.
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4 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des Baugebiets und fur eine zweckentsprechende Grundstlicks-
ordnung sind keine bodenordnenden MalRnahmen (Umlegung) notwendig. Die Ge-
meinde verfigt Uber Optionsvertrage fur die Grundstiucke. Die neuen Grundstuicke
kénnen per Fortfihrungsnachweis gebildet werden.

5 KOSTEN UND FOLGEWIRKUNGEN DER PLANUNG

Wird zur Offenlage erganzt.

6 STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 14.729 mz

Gemeinde Bollschweil, den __._

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Josef Schweizer
Bilrgermeister Planverfasser
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