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1 Allgemeines

1.1 Zweck und Anlass der Flachennutzungsplanung

Die Bauleitplanung hat die Aufgabe, die Nutzung der einzelnen Grundstiicke in einer Ge-
meinde bzw. in einem Verwaltungsverband vorbereitend darzustellen und je nach Erforder-
lichkeit fur ausgewahlte Plangebiete verbindlich festzusetzen. Der Flachennutzungsplan ist
dabei als der vorbereitende Teil der Bauleitplanung das planerische Instrument der Gemein-
den und Stadte, um im Rahmen der durch Art. 28 GG gesicherten Planungshoheit flachen-
deckend fur das gesamte Gemeindegebiet bzw. das Gebiet eines Verwaltungsverbandes die
»Sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung
nach den vorhersehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen®
(8 5 BauGB). Da der Flachennutzungsplan tber das gesamte Verwaltungsgebiet aufzustel-
len ist, enthalt er grundlegende planerische Aussagen Uber alle bereits bebauten und zukinf-
tig bebaubaren Flachen, genauso wie Uber alle unbebauten und auch weiterhin von einer
baulichen Nutzung freizuhaltenden Flachen. Dabei sind die in diesem Plan getroffenen Dar-
stellungen grundsatzlich nicht als parzellenscharf anzusehen.

Der Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Staufen-Minstertal umfasst die Stadt Staufen im
Breisgau mit den Ortsteilen Grunern und Wettelbrunn sowie die Gemeinde Minster-
tal/Schwarzwald mit den Gemarkungen Unter- und Obermunstertal.

Der Gemeindeverwaltungsverband Staufen-Munstertal liegt im Landkreis Breisgau-
Hochschwarzwald und gehdort zur Region Sudlicher Oberrhein sowie zum Regierungsbezirk
Freiburg. Der Gemeindeverwaltungsverband erfiillt an der Stelle der ihm zugehdérigen Kom-
munen u.a. die Aufgabe der vorbereitenden Bauleitplanung. Er hat somit die Planungshoheit
und die Aufgabe fir den Verbandsraum einen gemeinsamen Flachennutzungsplan aufzustel-
len. Sitz des Gemeindeverwaltungsverbandes ist die Stadt Staufen im Breisgau.

Der derzeitige Flachennutzungsplan fir das Verbandsgebiet stammt aus dem Jahr 1999 und
wurde noch analog gezeichnet. Nach nunmehr 21 Jahren haben sich die Rahmenbedingun-
gen zum Teil grundlegend geéndert, sodass das Planwerk zum einen digitalisiert und zum
anderen grundlegend Uberarbeitet werden soll. Daher méchte der Gemeindeverwaltungsver-
band Staufen-Miinstertal den Flachennutzungsplan im Sinne einer Neuaufstellung fort-
schreiben.

1.2 Vorgehensweise und Verfahren

Zur Bearbeitung der Flachennutzungsplanfortschreibung wurde das Biro FSP Stadtplanung
aus Freiburg beauftragt. Die fur die Flachennutzungsplanung erforderliche Umweltprifung
wird vom Buro faktorgruen aus Freiburg erarbeitet, das auch die Landschaftsplanung fir das
Verbandsgebiet Ubernimmt.

Als Planungszeitraum werden 15 Jahre zu Grunde gelegt.

Bevor die Erweiterungsflachen fiir die friihzeitige Beteiligungsphase des Flachennutzungs-
plans in Art und Ausmald definitiv festgelegt werden kdnnen, sind die Flachen hinsichtlich
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ihrer Eignung fir eine mogliche Bebauung aus landschaftsdkologischer und stadtebaulicher
Sicht zu beurteilen.

Dafur sollen in einem ersten Schritt zunéachst alle potenziellen Entwicklungsflachen von
Stadtplanern, Verwaltung, Gemeinderat, Fraktionen und Birgern gesammelt und grob be-
wertet werden. In diesem Schritt kdnnen einige Flachen aufgrund ihrer mangelnden stadte-
baulichen Eignung oder aufgrund von 6kologischen Restriktionen als potenzielle Bauflachen
bereits verworfen werden.

Im zweiten Schritt sollen fur die aus der Sicht der Verwaltung méglichen Entwicklungsflachen
Flachensteckbriefe erarbeitet werden, die eine sehr detaillierte Prifung enthalten. Der
Steckbrief soll die wichtigsten Flachendaten zusammenfassen und in Ubersichtlicher Form
darstellen.

Im dritten Schritt sollen die untersuchten Flachen in den gemeinderatlichen Gremien ausfihr-
lich diskutiert werden. Die verbleibenden Flachen werden als Entwicklungsflachen in die
Planzeichnung aufgenommen und innerhalb der Begriindung behandelt. Weiterhin ist zu
beachten, dass im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung zum Teil tGber den Bedarf hinaus-
gehende Flachen untersucht werden kdnnen. Dies ist unproblematisch und sogar sinnvoll,
da nur so eine echte Alternativenprifung stattfinden kann.

Zur Offenlage wird nahezu eine Ubereinstimmung zwischen Bedarf (abzgl. Innenentwick-
lungspotenzial) und dargestellten Entwicklungsflachen angestrebt.

Fur die Fortschreibung des Flachennutzungsplans wird gemafR den Vorgaben des Bauge-
setzbuches ein zweistufiges Beteiligungsverfahren nach § 3 und § 4 BauGB durchgefihrt.
Ferner enthélt die Begriindung einen Umweltbericht, nach Abschluss des Verfahrens wird
eine Zusammenfassende Erklarung erstellt.

1.3 Statistische Grundlagen

Im Grundlagenteil der Begriindung sollen wichtige raumbedeutsame statistische Daten aus-
gewertet werden. Wichtige Grundlage fir den Wohnbauflachenbedarf ist die tatsachliche
Bevdlkerungsentwicklung und der Geburten- und Wanderungssaldo.

2 Flachenbedarf

Die Trager der Bauleitplanung kdnnen Bauflachen in einem Umfang ausweisen, der ihrem
voraussichtlichen Bedarf entspricht (8 5 Abs. 1 BauGB). Sie sollen dabei mit Grund und Bo-
den sparsam umgehen, der Innenentwicklung durch Wiedernutzbarmachung von Flachen
und Nachverdichtung den Vorrang vor zuséatzlicher Inanspruchnahme von Flachen geben
und die Bodenversiegelung begrenzen (8 1a BauGB).

Vom Ministerium fir Verkehr und Infrastruktur Baden-Wirttemberg wurden Anfang 2009
.Hinweise fur die Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise” im Rahmen von
Flachennutzungsplangenehmigungen erstellt, diese wurden 2013 und 2017 fortgeschrieben.
Sie bilden die wesentliche Grundlage fur die folgenden Ausfihrungen. Die besonderen Ge-
gebenheiten im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald und die spezifische Situation in den
Gemeinden sind dabei zu berlcksichtigen. Darliber hinaus enthélt der Regionalplan Orientie-
rungswerte zur Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs als Grundsétze der Raumordnung
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sowie Ziele, die verbindlich einzuhalten sind. Die Vorgaben des Regionalplans werden eben-
falls im Flachennutzungsplan dargestelit.

Da sich die wenigsten im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen im Eigentum der
Gemeinde befinden, sind fur deren Umsetzung Grundstiicksverhandlungen erforderlich. Aus
diesem Aspekt heraus sollten fur die Gemeinde zumindest gewisse Flachenalternativen be-
stehen, um gegeniber den Privaten nicht erpressbar zu sein. Dies ist auch im Interesse ei-
ner sozialvertraglichen Wohnbaulandpolitik.

3 Berucksichtigung von Flachenreserven
(Innenentwicklungspotenzial)

Fur die Ermittlung des prognostizierten Flachenbedarfs ist es notwendig, die Flachenpoten-
Ziale in den planenden Gemeinden zu ermitteln und diese in die Bedarfsprognose mit einzu-
beziehen, um zum erforderlichen Flachenbedarf fur Neuausweisungen zu gelangen.

Dabei sind die Flachenpotenziale von Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen fur folgende Fla-
chen zu ermitteln:

« nicht beplante Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen in FNP
« nicht bebaute / nicht genutzte Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen in B-Planen

. Baultcken, Brachen/Konversionsflachen, Altlastenflachen im nicht beplanten Innenbe-
reich.

Die Angaben sollten die Zuordnung innerhalb der Gemeinde (Stadtteil, Teilort) ermdglichen
und den Stand zum Zeitpunkt der letzten 6ffentlichen Auslegung wiedergeben. Zudem sollen
Angaben zur Verflgbarkeit / Nutzbarkeit der Potenziale einschlief3lich der Darstellung der
Mobilisierungsstrategien der Gemeinden zur Aktivierung der Potenziale und zu deren Ergeb-
nissen vorgelegt werden.

Bei der Erfassung der Flachenreserven wird wie folgt vorgegangen:

Nicht beplante Wohn-, Misch und Gewerbeflachen aus dem wirksamen FNP werden nicht
als Reserveflachen ermittelt. Stattdessen werden diese, sofern an ihnen festgehalten wird,
erneut untersucht und als Entwicklungsflache dargestellt.

Auf der Grundlage des Katasters und mit Hilfe der Ortskenntnis in Verwaltung und Pla-
nungsbiro werden potenzielle Bauliicken im Innenbereich und im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Bauflachen ab einer Grof3e von ca. 400 m?2 flachendeckend erfasst. Ruckwartige
Freiflachen oder Garten in der ,zweiten Reihe", die aufgrund ihrer Gréf3e noch bebaubar wa-
ren, aber derzeit nicht erschlieBbar sind, werden nicht berlicksichtigt. AuRerdem werden
Grundstucke, fur die bereits ein Bauantrag gestellt wurde, offensichtlich auch langfristig nicht
bebaubare Grundstiicke (etwa aufgrund der Topografie), sowie bereits bebaute, jedoch in
den Katastergrundlagen noch nicht als solche dargestellte Grundstiicke, nicht als Flachenre-
serve gerechnet.

Die so ermittelten Flachen werden gemaR ihrer Darstellung im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen, gemischte oder gewerbliche Bauflachen kategorisiert. Die sich hieraus
ergebenden Flachenansétze stellen das theoretische Innenentwicklungspotenzial dar.
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Es muss davon ausgegangen werden, dass nur ein kleiner Teil des ermittelten theoretischen
Flachenpotenzials auch tatsachlich innerhalb des Planungszeitraums der Flachennutzungs-
planfortschreibung aktiviert werden kann. In Anlehnung an die Untersuchungsergebnisse des
Forschungsprojekts ,Komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region* wird eine
Aktivierungsrate von 2 % pro Jahr als realistisch angenommen. Im Planungszeitraum des
Flachennutzungsplans (15 Jahre) ist unter diesen Vorgaben davon auszugehen, dass ca.
25 % der Baulucken aktiviert werden konnen (realisierbares Innenentwicklungspotenzial).
Hierbei handelt es sich lediglich um einen groben, durchschnittlichen Anhaltswert, der auf-
grund verschiedener Faktoren variieren kann. In den Fallen, in denen von diesem Anhalts-
wert abgewichen wird, wird explizit darauf hingewiesen und erlautert, aus welchen Griinden
eine Abweichung gerechtfertigt ist.

Die aufgrund kirzlich aufgestellter Bebauungsplane als Bauland ausgewiesenen Flachen
werden erfahrungsgemaln innerhalb eines kurzen Zeitraums nahezu vollstéandig bebaut wer-
den. Diese Flachen finden aufgrund der mit einem neuen Wohngebiet verbundenen Vorteile
(Eigentumerstruktur, ErschlieBung, Lage) und aufgrund der hohen Nachfrage schnell einen
Kaufer und werden daher zu 100 % angerechnet (Bebauungsplanreserven).

Gleiches gilt fur die gewerblichen Entwicklungspotenziale. Diese stellen in der Regel keine
klassischen Baulticken dar, sondern befinden sich in bereits ausgewiesenen Gewerbegebie-
ten und sind demnach speziell fur die gewerbliche Nutzung vorgesehen. Dennoch wird auch
hier zwischen neueren Bebauungsplangebieten und alteren unterschieden. Neue Gebiete
werden zu 100 % im Rahmen des Innenentwicklungspotenzials bericksichtigt, Baulticken in
alteren Gebieten werden z.T. mit einer geringeren Aktivierungsquote beriicksichtigt.

Alle Innenentwicklungspotenziale sollen in tbersichtlichen Karten dargestellt werden.

Des Weiteren soll auf die Aktivierungsstrategien der Gemeinden eingegangen werden.

FSP Stadtplanung
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4 Landschaftsplan und Umweltbericht zum Flachennutzungsplan

4.1 Landschaftsplan

Gemeinsam mit dem Flachennutzungsplan erfolgt die Fortschreibung des Landschaftsplans,
wobei die beiden giltigen Landschaftsplane (Staufen und Minstertal) in ein gemeinsames
Werk zusammengefasst werden.

Der Landschaftsplan soll gemaR3 § 11 BNatSchG die fur die ortliche Ebene konkretisierten
Ziele, Erfordernisse und Mafinahmen des Naturschut-

Landschaftsplan mit Urnwe
zes und der Landschaftspflege darstellen. Welche In-

halte zu behandeln sind, wurde im April 2020 mit den | Scoping |
Behorden im Rahmen des sogenannten ,Scopings® ¢
bereits geklart. Die landschaftsplanerischen Inhalte | L rse |
sollen Uberwiegend in Karten dargestellt werden, der ¢
Textteil soll kurz gehalten werden. | ‘Zie'kgzem |

Der Landschaftsplan befindet sich aktuell (Oktober B 2b e gung o Zicle,

2020) am Ende der Phase ,Bestandsaufnahme®. Er gof. Entwicklungsalternativen
wird zu einem spateren Zeitpunkt (vor der friihzeitigen Iy
Beteiligung der Behdrden und Blrger) dem Gemeinde- Handlungsprograrrm

rat vorgestellt.

4.2 Umweltbericht zum Flachennutzungsplan

Gemal § 2 (4) BauGB sind die Umweltauswirkungen der Planungsinhalte des Flachennut-
zungsplans auf ihre Umweltvertraglichkeit hin zu Gberprifen und in einem Umweltbericht
darzustellen. Der Umweltbericht des GVV Staufen-Munstertal wird in den Landschaftsplan
integriert. Im Mittelpunkt steht die Prognose derjenigen Umweltauswirkungen, die sich aus
den Siedlungsentwicklungsflachen ergeben. Die Darstellung dieser Auswirkungen erfolgt in
zwei Stufen: In einer Ersteinschéatzung (Screening) und in einer detaillierten Prifung.

1. Inder ersten Phase (Screening) werden lediglich die Umweltauswirkungen auf diejenigen
Schutzguter untersucht, die bei starker Betroffenheit regelmafig einer Flachenauswei-
sung zur baulichen Entwicklung entgegenstehen. Solche Flachen kénnen - nach Abwa-
gung des Gemeinderats bzw. des GVV - frilhzeitig aus der Kulisse der baulichen Ent-
wicklungsflachen ausgesondert werden. Zunéachst prift der Fachgutachter bei jeder Ent-
wicklungsflache neun Kriterien ab, um dann eine Gesamtbeurteilung der Umweltvertrag-
lichkeit der Flache abzugeben. Die Ergebnisse dieses Screenings werden in der Klausur-
tagung (07.11.2020) vorgestellt, wobei die Darstellung in Kurzsteckbriefen erfolgt.

2. Fur die verbleibenden Entwicklungsflachen wird in der Folgezeit eine detaillierte Untersu-
chung aller gesetzlich vorgegebenen Schutzgiter durchgefiihrt. Diese detailliertere Un-
tersuchung ist eine der Grundlagen, die der Gemeinderat bei seiner Abwégung und Aus-
wabhl der im FNP darzustellenden Entwicklungsflachen beriicksichtigt.
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