Gemeinde Au im Hexental Stand: 01.08.2024
Bebauungsplan ,,Sauermatt IV“

Abwagung der Stellungnahmen aus der Friihzeitigen Seite 1 von 90

A STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE....... 3
Al Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB ALB Abfallwirtschaft.............cccocveiiiiiinnnen. 3
A2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 290 Aktive Teilhabe und Pflege..................... 5
A.3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 410 Baurecht und Denkmalschutz .............. 10
A4 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 420 NatursChutz .............cccccoeviiiveiiiiniecnen 15
A5 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 430/440 Umweltrecht / Wasser und Boden.17
A.6 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 450 Gewerbeaufsicht............ccccccoiiiiinenn.n. 20
A7 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 510 FOrst ........cccccveveeeiiiiiiiiieee e 22
A.8 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 520 Brand- und Katastrophenschutz........... 22
A.9 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 530 Wirtschaft und Klima..............cccccvveeee.. 23
A.10 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 580 Landwirtschaft ...............cccccccviiininnnnnn. 24
A.11 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 650/660 Untere StraRenverkehrsbehdrde und

Landkreis als StralenbaulasSttrAger..........occuviiiiiii i 26

A.12  Regierungsprasidium Freiburg — Abt. 9 Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau ...27
A.13  Regionalverband Sudlicher ODerrheiN............ccuuuvuiiiiiiiiiiiiii . 29
A.14  Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrnein...........ccuvveeiiee i 30
A.15 Handelsverband SUADAdEN €.V. ... i 34
A.16  badenoVaNETZE GMDBH ... e e et e e e e e e 35
NN A = 1 T 1 O RO 36
A.18  PolizeipraSidium Freilurg .......c..oooiiiiiiiii e 37
A.19 Vodafone Deutschland GMBH ..o e e e 37
A.20  Vodafone WESE GIMDH ...t e e e e e e e e e 38
A.21  Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr.............. 38
F N - Lo | A o =1 11 ] o [ 38

B KEINE BEDENKEN UND ANREGUNGEN DER BEHORDEN UND TRAGER

OFFENTLICHER BELANGE .....ocutiiictie ettt e eae e anaeeenae s 40
B.1 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 320 Gesundheitsschutz..............cccccceeveee.. 40
B.2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 470 Vermessung und Geoinformation......... 40
B.3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 540 Flurneuordnung ...........cccceevvvvvevevenennnnn. 40
B.4 NS w38 = YA ] a1 o] o S 40
B.5 AI IO e ———————— 40
B.6 naturenergie NEtZe GMDH..... ... 40
B.7 Transnet BW GMDH .......o.ouiiiiie ettt st e e snneeeas 40
B.8 Regierungspréasidium Freiburg Ref. 21 Raumordnung, Baurecht und Denkmalschutz.......... 40
B.9 Regierungsprasidium Freiburg Abt. 5 UmweltSChutz.............cooiiiiiiiii 40
B.10 Landesamt flr DenKmalpflege .......oou i 40
B.11  Handwerkskammer FreiDUIG.........cio ittt et e e e e 40
B.12  Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben ... 40
B.13  Deutsche Telekom Technik GMDH ...........ouiiiiiiii e 40
B.14  terranetS BW GMBH .......ooiiii e 40
B.15 Zweckverband Wasserversorgung Hexental ..............oooiiiiiiiiiiiieeieeee e 40
B.16  SBG SUdbadenbus GMDH ........c..oiiiiiiiiiii e 40
B.17  WAG FrOIDUIG «eee ittt ettt e e e s ettt e e e e e e e e ababe e e e e e e e e s e anbbbbeeeaaaeeaanns 40
B.18 Landesnaturschutzverband BW ...t 40

24-08-01 Abwagung Friihzeitige (24-08-01).docx



Gemeinde Au im Hexental Stand: 01.08.2024
Bebauungsplan ,,Sauermatt IV“

Abwagung der Stellungnahmen aus der Fruhzeitigen Seite 2 von 90
B.19  Badischer Landwirtschaftlicher Hauptverband e.V. ........cccoiiiiiii e 40
B.20  BUND B.V .t ————— 40
B.21  NaBU-Gruppe Freiburg €.V, ...t 40
B.22  GemMEINAE MEIZNAUSEN.........cceiiieieee ettt e e e e e e e e e e e e s s st e e e e e e e e s s snnraeeeeeeeeeann 40

C PRIVATE STELLUNGNAHMEN AUS DER OFFENTLICHKEIT ...ccvveiiiieeeie e 41
C1 T 650 o T PSSP 41
C.2 PISON 2.t e e et e e e e aera 43
C.3 =T €50 R PP PPPPTPTT 46
C4 LT S0 o 1 PP 48
C5 =T £ o T PRSPPI 50
C.6 T 650 TG PSSP 51
C.7 =T £ o PRSPPI 52
Cc.8 T 650 T = SR 65
(OR°] T 650 T RS 66
L O KO B o =7 €70 o I O PSSP PPUPPPPTN 68
Lt I R =7 =T o 0 RSP 71
L O 2 o = €70 ] o I 1 PSSP PPUPPPPTIN 76
L Ot G N =T =70 I 1 RSP 79
O I e o = €70 o I PSSP PRUPPPPIN 81
O R o =7 €70 o I SOOI 83
L Ot T =T =70 o I RSP 84

D ANREGUNGEN AUS DER BURGERINFORMATIONSVERANSTALTUNG

AM 20.06.2024 ... 87
D.1 =T £ o PRSPPI 87
D.2 =] £ ] o PSSP 87
D.3 T 650 T S 87
D.4 =T 650 1 PSSP 87
D.5 T ST 1 T 87
D.6 =T €510 o G PSPPI 88
D.7 T S0 o 88
D.8 T 650 T = S 88
D.9 [T 6570 T SRR 88
E AN L AGEN L. e e e e et e e e e aaaa a0

24-08-01 Abwagung Friihzeitige (24-08-01).docx



Gemeinde Au im Hexental
Bebauungsplan ,,Sauermatt IV“

Abwagung der Stellungnahmen aus der Friihzeitigen

Stand: 01.08.2024

Seite 3 von 90

A

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Nr.

Stellungnahmen von ‘Beschlussvorschlag

Al

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB ALB Abfallwirtschaft

(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

Al1l

Wir erlauben uns darauf hinzuweisen,
dass im Landkreis keine 2-achsigen Miill-
fahrzeuge eingesetzt werden. Die ge-
plante Wendeanlage muss daher auf ein
3-achsiges Mullfahrzeug mit einer Lénge
von 11 m (inkl. Schittung) ausgelegt sein.

All1l

Weiterhin weisen wir darauf hin, dass im
Zusammenhang mit dem Befahren von
StraBen mit Abfallsammelfahrzeugen ne-
ben der Stral3enverkehrsordnung (StVO)
auch einschlagige Unfallverhiitungsvor-
schriften (UVV) bzw. Berufsgenossen-
schaft-Vorschriften zu beachten sind:
DGUV Vorschrift 43, 44 ,Millbeseitigung®,
DGUV Information 214-033, DGUV-Re-
geln 114-60170) sowie die Richtlinie fur
die Anlage von StadtstralBen, RASt 06
(Stand: 15.12.2008).

Al112

Somit bitten wir, die nachstehend genann-

ten Punkte in Ihrer Planung zu berlcksich-

tigen:

= Die Strae muss ausreichend tragfa-
hig sein, d. h. sie muss fur das zulas-
sige Gesamtgewicht eines Miillfahr-
zeuges von 28 t ausgelegt sein.

= In das Fahrzeugprofil (Regelmale: 4
m Hohe, 2,55 m Breite) dirfen auch in
Durchfahrten, Kurven etc. keine Ge-
genstiande wie z. B. Hausdacher,
starke Baumaste etc. hineinragen. Be-
steht durch Stral3enunebenheiten die
Gefahr, dass bei Seitenneigung des
Aufbaues im Fahrbetrieb das Abfall-
sammelfahrzeug mit festen Bauten
kollidiert, so muss das freizuhaltende
Durchfahrtsprofil breiter als 2,55 m
sein.

= Die Durchfahrtsbreite von Stral3en und
Wegen muss fir Millfahrzeuge min-
destens 3,55 m (bei Strallen mit Be-
gegnungsverkehr; 4,75 m) betragen.
Besonders in dichtbesiedelten Neu-
baugebieten kommt es vor, dass par-
kende Fahrzeuge die Durchfahrt

= blockieren. Hier sind Fahrbahnschraf-
fierungen, Parkverbote oder markierte
Parkflachen hilfreich.
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= Die Radien der zu befahrenden Stra-
Ren sollten so dimensioniert sein, dass
ein 11 m langes Fahrzeug ungehindert
in eine QuerstralRe abbiegen kann.

= Eventuelle Bodenschwellen sind so
anzulegen, dass sie von den Millfahr-
zeugen problemlos {berfahren wer-
den kénnen.

Das Ruckwartsfahren und das Zuriickset-
zen mit Mullfahrzeugen stellen so gefahrli-
che Verkehrsvorgange dar, dass sie nach
Moglichkeit zu vermeiden sind. In Sack-
stra3en sollte daher fir ausreichend Wen-
demdoglichkeiten gesorgt werden. Dies
kann durch entsprechend grofe Wende-
platten bzw. Wendehdmmer (fur 3-achsige
Millfahrzeuge) erreicht werden.

A113

Da einige Grundstiicke innerhalb des Be-
reichs von Ful3- & Radwegen liegen, kon-
nen diese nicht direkt angefahren werden.
Die Abholung der Abfallgefalie erfolgt auf
der nahegelegenen Stral3e.

Al1l4

Sind Sammelplatze zum Bereitstellen der

Abfélle vorgesehen, sollten die Vorgaben

gemal §16 DGUV Vorschrift 43 ,Millbe-

seitigung“ berticksichtigt werden:

= Die Sammelplatze sind so anzulegen,
dass weder FuRganger- noch der Stra-
Benverkehr gefahrdet oder behindert
werden.

= Die Sammelplatze missen vom Sam-
melfahrzeug so angefahren werden
kénnen, dass das Laden problemlos
maoglich ist.

= Bei der Planung der Zufahrt zu den
Sammelplatzen sind die einschlagigen
Unfallverhiitungsvorschriften bzw. Be-
rufsgenossenschafts-Vorschiften, die
im Zusammenhang mit dem Befahren
von Stralen bestehen (DGUV Vor-
schrift 43, 44 ,Mullbeseitigung®“, DGUV
Information 214-033, DGUV-Regeln
114-60170), zu bericksichtigen.

= Die Flache des Sammelplatzes ist auf
die Anzahl der zukinftigen Nutzer und
die zugelassenen Abfallbehalter des
Landkreises fiir Rest- Bio- und Papier-
abfélle sowie Gelbe Tonnen fir Leicht-
verpackungen abzustimmen.

= Eine zumutbare Transportentfernung
der Abfallbehalter zum Sammelplatz
sollte nicht tberschritten werden.
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A.2

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 290 Aktive Teilhabe und Pflege

(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

A2.1

Die pflegerische Versorgung der Bevolke-
rung ist nach 8§ 8 Abs. 1 SGB XI grundséatz-
lich eine gesamtgesellschaftliche Auf-
gabe. Nach § 9 SGB XI sind die Lander
verantwortlich fur die Vorhaltung einer leis-
tungsfahigen, zahlenmafig ausreichen-
den und wirtschaftlichen pflegerischen
Versorgungsstruktur. In Baden-Wdrttem-
berg sind die néheren inhaltlichen Bestim-
mungen zur Planung und zur Forderung
der Pflegeinfrastruktur im Landespfle-
gestrukturgesetz (LPSG) geregelt. Nach §
1 Abs. 1 LPSG soll die notwendige Grund-
versorgung der Bevdlkerung durch eine
maoglichst wohnortnahe, leistungsfahige
und wirtschaftliche Pflege- und Unterstit-
zungsinfrastruktur gewahrleistet werden.
Sollte die notwendige Grundversorgung
der Pflegeinfrastruktur nicht durch freige-
meinndtzige und private Trager sicherge-
stellt sein, sind Stadt- und Landkreise
nach dem Subsidiaritatsprinzip hierzu
selbst verpflichtet (§ 1 Abs. 1 S. 2 LPSG).
GemaR 8 4 Abs. 1 Landespflegesetz
(LPfIG) hat der Landkreis Breisgau-Hoch-
schwarzwald den Auftrag, entsprechend
den ortlichen Bedurfnissen und Gegeben-
heiten raumlich gegliederte Kreispflege-
plane mit Darstellung von Bestand, Bedarf
und erforderlichen MaRnahmen zur Be-
darfsdeckung zu erstellen. Vor diesem
Hintergrund ist der Landkreis aktuell da-
bei, den Kreisseniorenplan neu zu fassen;
mit einer Verdffentlichung ist voraussicht-
lich Anfang 2025 zu rechnen.

A.2.2

Fur die Planung von Pflegeangeboten ist
neben der Kenntnis der bestehenden An-
gebotslandschaft auch eine Vorausrech-
nung des zukinftigen Bedarfs notwendig.
Daher hat der KVJS auf Basis einer eige-
nen Vorausrechnung Orientierungswerte
fur den Bedarf an ambulanten, teil- und
vollstationaren Leistungen fur den Land-
kreis Breisgau-Hochschwarzwald bis zum
Jahr 2030 berechnet. Diese Zahlen stellen
wir nachfolgend fur die Gemeinde Au und
das Hexental dar.

A23

Bei der Planung von Unterstitzungs- und
Pflegeangeboten ist auch der Blick in die
Nachbarkommunen erforderlich. In eini-
gen Kommunen kann dies sogar bedeu-
ten, Angebote Uber die Landkreisgrenze
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hinaus zu betrachten. Ein entsprechendes
Angebot kann beispielsweise bereits in der
Nachbargemeinde vorhanden sein und
somit kein weiterer Bedarf bestehen. Hier
spielt insbesondere die Verwaltungsge-
meinschaft Hexental eine Rolle. Die Ver-
waltungsgemeinschaft besteht aus Au,
Sdlden, Horben, Witthau und Merzhau-
sen. Deshalb wird in die weitere Betrach-
tung die Entwicklung des Pflegebedarfs in
der Verwaltungsgemeinschaft Hexental
einbezogen, da davon ausgegangen wer-
den kann, dass die zukinftig geplanten
Angebote in der Gemeinde Au nicht nur
von den Burgerinnen und Burgern der Ge-
meinde Au, sondern Uber die Gemeinde-
grenzen hinaus genutzt werden.

A.2.4

Bei der Interpretation der Ergebnisse der
Bedarfsvorausrechnung ist zu bertcksich-
tigen, dass eine exakte Vorhersage der
kunftigen Entwicklung nicht méglich ist.
Eine Vorausrechnung zeigt eine denk-
bare, unter gegebenen Voraussetzungen
und Annahmen wabhrscheinliche Entwick-
lung auf. Deutliche Wanderungsbewegun-
gen in der Bevolkerung oder Veranderun-
gen der Pflegequoten, weil zum Beispiel
durch Anderungen in der Pflegeversiche-
rung zukinftig mehr Menschen Leistun-
gen erhalten, kénnen zu veranderten Er-
gebnissen fuihren. Zudem lasst sich noch
nicht vorhersagen, wie sich das Nachfra-
geverhalten der Pflegebedirftigen nach
bestimmten pflegerischen Angeboten
durch die jungsten Reformen langfristig
entwickeln wird.
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Voraussichtlicher Bestand und Bedarf an Dauerpflegepldtzen im Landkreis Breisgau
Hochschwarzwald bis im Jahr 2030
Voraussichtlicher Bestand Voraussichtlicher Bedarf im
2030 Jahr 2030
Au 0 13
Horben 0 10
Merzhausen 0 58
Solden 0 12
Wittnau 0 15

Abbildung 15: Voraussichtlicher Bestand und Bedarf an Dauerpflegeplatzen im Landkreis Breisgau-

Hochschwarzwald im Jahr 2030 nach der Status-Quo-Berechnung
Vormshiuicher Svatundim Jube 3000 Einwohnerinnen und Einwohner im

2000 Sevarplogopitinn Alter ab 65 Jahren Im Jahr 2030
Voraustieache t Dedat nach der Strwy- s 2u 800
- U bisu1.000
B bhrw200
B blszudo

Grafik KVJS  Datenbasis: Informationen des Landkreis Breisgau-Hochschwarzwalds. Stand Februar 2022 sowie
Bevolkerungsvorausrechnung auf Basis der Bevolkerungsfortschreibung zum 31.122019 und Pflegestatistk zum 15.12.2019 des
Statistischen Landesamtes Baden-Wuorttemberg. Eigene Berechnungen KVJS

A.25 Fur die Gemeinde Au kann somit von ei-
nem Bedarf von 13 Dauerpflegeplatzen im
Jahr 2030 nach der Status-Quo-Berech-
nung ausgegangen werden. Wird die Be-
trachtung auf das gesamte Hexental, also
auch auf die Gemeinden Horben,
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Merzhausen, Sélden und Witthau ausge-
weitet, ergibt sich in diesem Gebiet ein Be-
darf von 108 Dauerpflegeplatzen. Fur die-
sen Bereich sind keine weiteren Planun-
gen bekannt, die den Bedarf wohnortnah
abdecken koénnten. Die nachstgelegenen
Einrichtungen befinden sich in Ehrenkir-
chen und in Schallstadt. Aufgrund der Ent-
fernung ist jedoch davon auszugehen,
dass Bewohner aus dem Hexental bisher
auch Pflegeplatze im Stadtkreis Freiburg
in Anspruch genommen haben.

A2.6

In der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinde-
rats der Gemeinde Au am 18.04.2024
wurde unter TOP 2 angemerkt, dass ein
Seniorenpflegeeinrichtungskonzept ~ mit
bis zu 60 Wohneinheiten geplant sei. In
der Badischen Zeitung vom 30.04.2024
werden 80 bis 90 Pflegeplatze genannt,
die geschaffen wirden. Es ist hierbei nicht
konkret zu ersehen, in welcher Anzahl
Dauerpflegeplatze und in welchem Malf3
barrierefreier Wohnraum fir Senioren oder
eine Pflege-Wohngemeinschaft ange-
dacht ist.

A.2.7

Aufgrund des unter Ziff. 2 dargestellten
kinftigen Bedarfs an Pflegeplatzen wird
die vorliegende Planung seitens des Land-
kreises grundsatzlich begrifdt. Damit der
wirtschaftliche Betrieb der geplanten Pfle-
geeinrichtung aber auch gelingen kann,
bitten wir die nachfolgenden Themenfel-
der in die weitere Planung miteinzubezie-
hen:

A.2.8

Fachkraftemangel

Die Er6ffnung einer Pflegeeinrichtung mit
bis zu 90 Platzen steht in direktem Zusam-
menhang mit der aktuellen Diskussion um
den Fachkraftemangel in der Pflege. Die
Umsetzung des Vorhabens wird durch den
Fachkraftemangel erschwert, da fur eine
adaquate Versorgung qualifiziertes Perso-
nal benétigt wird. Der Betrieb einer sol-
chen Einrichtung erfordert daher nicht nur
eine angemessene Infrastruktur an Pflege-
platzen, sondern auch Strategien zur An-
werbung und Bindung von Pflegekraften,
um eine qualitativ hochwertige Pflege
nachhaltig zu gewaéhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist insbesondere der Be-
darf an bezahlbarem Wohnraum fur das
Pflegepersonal zu nennen, der in der wei-
teren Planung konkret mitgedacht werden
sollte. In jungster Vergangenheit hat der
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Mangel an Fachkraften zur teilweisen oder
vollstdndigen SchlieBung von Pflegeein-
richtungen gefiihrt. Auch konnten einzelne
Einrichtungen erst gar nicht eréffnet wer-
den.

Zudem ist zu bedenken, dass die Eroff-
nung einer neuen groRen Pflegeeinrich-
tung Fachkréfte aus bestehenden umlie-
genden Einrichtungen abziehen und damit
deren Bestand gefahrden kann. Deshalb
empfehlen wir, umliegende Gebietskérper-
schaften und Trager von entsprechenden
Einrichtungen an der Planung zu beteili-
gen.

A2.9

Flachennutzungsplan / alternative Fla-
chen

Da der vorliegende Planentwurf ohne ent-
sprechende Flachennutzungsplanung be-
schlossen werden soll, lasst er nicht er-
kennen, ob fur die Ausweisung der Flache
einer Pflegeinrichtung eine Prifung alter-
nativer Flachen betrieben wurde. Dies se-
hen wir aufgrund folgender Punkte kritisch:

A.29.1

Die Begrindung des Planentwurfs trifft
keine Aussage, ob, bzw. wie viele Flachen
fur Pflegeeinrichtungen im Flachennut-
zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Hexental ausgewiesen sind und wie viele
Platze bereits vorhanden sind. In Merz-
hausen besteht bereits eine ambulante
Pflege-Wohngemeinschaft flir 12 Perso-
nen.

A.2.9.2

Da die Planung von bis zu 90 Pflegeplat-
zen weit Uber den Bedarf an Pflegeplatzen
der Gemeinde Au hinausgeht (s. Ausfiih-
rungen unter Ziff. 2), halten wir eine mit
den Umlandgemeinden abgestimmte Pla-
nung auf Flachennutzungsplanebene fir
erforderlich.

A.293

Aus der Begriindung geht nicht hervor,
dass mit der Flache im Gewerbegebiet die
geeignetste Flache ausgewahlit wurde, um
dem Personenkreis pflegebedirftiger
Menschen eine Teilhabe am sozialen Le-
ben bzw. der Ortsgemeinschaft zu ermég-
lichen.

A.2.9.4

Die fur die Pflegeeinrichtung ausgewie-
sene Flache ist von einem Gewerbegebiet
umgeben und damit ggf. Larmimmissio-
nen ausgesetzt. Eine Einrichtung fir den
Personenkreis alterer, pflegebediirftiger
Menschen sollte  in  Bezug auf
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Larmimmissionen jedoch besonderen
Schutz geniel3en.

A.2.9.5

Die fur die Pflegeeinrichtung ausgewie-
sene Flache befindet sich innerhalb eines
von Hochwasser (berschwemmungsge-
fahrdeten Bereichs. Aufgrund des Klima-
wandels nehmen Unwetter stetig zu. Auch
wenn sich die Flache nicht innerhalb eines
HQ100 - Gebietes befindet, sollte bedacht
werden, dass im Schadensfall altere, pfle-
gebedurftige und Uberwiegend nicht mo-
bile Menschen zu evakuieren sind.

A.2.10

Pflegeversorgung im Wandel

Aufgrund der demographischen Entwick-
lung, die sich nicht nur auf den Bedarf an
Pflegeplatzen, sondern auch auf den
Fachkraftemangel auswirkt, muss kinftig
eine regional ausgewogene und bedarfs-
gerechte Ausstattung mit unterschiedli-
chen Pflege- und Betreuungsangeboten
im Vordergrund stehen.

Eine neue Planung sollte Offenheit und so-
mit auch die Umsetzungsmdoglichkeit
neuer Pflege-Settings beinhalten. So wére
hier beispielsweise ,stambulant® zu nen-
nen, eine Versorgungsform, die vom Bun-
desgesetzgeber im Rahmen des Pflege-
kompetenzgesetzes als Leistungsan-
spruch in der sozialen Pflegeversicherung
aufgenommen werden soll.

Auch sollten architektonisch mdglichst re-
versible Grundrissgestaltungen vorgese-
hen werden, die es ermdglichen, verschie-
dene Nutzungskonzepte zu realisieren
und sie den kinftigen Bedarfen anzupas-
sen.

A.2.11

Bei der Planung neuer Pflegeangebote
sollten alle relevanten Akteure - Landkreis,
Kommunen, Trager und Anbieter - eng zu-
sammenarbeiten und auf der Grundlage
der vorliegenden Bedarfsanalysen weitere
Schritte zur Umsetzung abstimmen, um
eine bedarfsgerechte Verteilung der Ange-
bote zu erreichen. Hierzu ware die frihzei-
tige Kontaktaufnahme des Investors/Be-
treibers mit dem Sozialhilfetréger und der
Heimaufsicht im Landratsamt wiinschens-
wert.

A3

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 410 Baurecht und Denkmalschutz

(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

A3.1

Der Bebauungsplan grenzt in westlicher
Richtung unmittelbar an Waldflachen an.
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Nach den zeichnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplans sollen bauliche Anla-
gen innerhalb des Waldabstands zuléssig
sein, die vorgesehenen Baugrenzen lie-
gen teilweise weniger als 10 Meter vom
vorhandenen Waldrand entfernt. Das be-
waldete Gelande steigt am westlichen
Baugebietsrand steil an, liegt also topogra-
phisch deutlich héher als die zu bebauen-
den Flachen. Die planende Gemeinde
muss bei einer Festsetzung von Baugren-
zen, welche eine Bebauung in Waldndhe
abweichend von § 4 Abs. 3 Satz 1 LBO zu-
lasst, nach § 1 Abs. 7 BauGB die Belange
der Gebaudesicherheit sowie des Wald-
schutzes und der Waldbewirtschaftung,
deren Schutz § 4 Abs. 3 Satz 1 LBO dient,
mit dem Nutzungsinteresse des Grund-
stiickseigentimers abwagen (VGH BW,
Urt. v. 23. Juli 2020 - 5 S 824/18 -, Rn. 102,
juris). Nach § 4 Abs. 3 Satz 2 LBO gelten
die Anforderungen nicht fur Geb&ude, die
nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans mit einem geringeren Abstand als
nach Satz 1 zulassig sind. Diese Vorschrift
geht davon aus, dass die Frage des Wald-
abstands im Bebauungsplanverfahrens
ausreichend abgearbeitet und abgewogen
wurde. Vorliegend soll der Bebauungsplan
neu gefasst, die bestehenden Gebaude
abgerissen und die Bebaubarkeit insge-
samt neu geregelt werden, so dass die
0.g. Belange daher ebenso sorgsam wie
bei einer erstmaligen Uberplanung zu er-
mitteln und abzuwégen sind.

A.3.2

In dem Entwurf der Frihzeitigen Beteili-
gung wird der Waldabstand bislang nicht
thematisiert. Zur Veroffentlichung nach § 3
Abs. 2 BauGB sollten daher dringend Er-
mittlungen und Bewertungen im Zusam-
menhang mit dem Waldabstand angestellt
und darlegt werden, durch welche Mal3-
nahmen die Gemeinde im Rahmen des
planerischen Abwé&gungsgebots den be-
ruhrten Belangen Rechnung tragen will.
Hierbei werden insbesondere die schwie-
rigen topographischen Verhaltnisse zu be-
rucksichtigen sein.

A3.21

Wir regen an, dem Thema Waldabstand
ein eigenes Kapitel in der Begriindung zu
widmen, in dem die angestrebten MalR-
nahmen und die Besonderheiten und Ge-
fahren des Bauens in Waldnahe themati-
siert werden. Der konkrete Verlauf des Ge-
fahrdungsbereichs (30 m- Abstandslinie
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zum Waldrand) sollte im zeichnerischen
Teil noch gekennzeichnet werden. Auf die
Stellungnahme des Fachbereichs Forst
(s.u.) wird hingewiesen.

A.3.3

Fur die freiwillige Frihzeitige Beteiligung
wurden noch keine konkreten Entwirfe
der Satzung und der Bebauungsvorschrif-
ten erstellt, so dass hierzu keine Stellung-
nahme erfolgen kann. Zur Veroffentli-
chung nach § 3 Abs. 2 BauGB bitten wir
den Planentwurf mit Begriindung zu ver-
vollstandigen. Wir begrif3en, dass zur Of-
fenlage bereits Untersuchungen zur Um-
weltvertraglichkeit angekindigt sind.

A.3.4

Der Entwurf des Bebauungsplans sieht fur
die 0,85 ha grof3e Flache die Ausweisung
eines etwa 0,35 ha grof3en Sondergebiets
~Seniorenzentrum / Pflegeeinrichtung® fur
bis zu 90 Pflegeplatze bzw. Platze fir be-
treutes Wohnen sowie eines ca. 0,5 ha
grolRen Urbanen Gebiets mit einem Nut-
zungsmix aus Wohnen und Gewerbe vor.
Im stdlichen Teil des Urbanen Gebiets soll
nach dem stadtebaulichen Entwurf in Ziffer
2.2. der Begriundung ein gewerblich ge-
pragtes Gebaude entstehen, wéhrend auf
den Ubrigen Flachen funf Wohngebaude in
Form von Punkthdusern geplant sind. Im
weiteren Verlauf bitten wir von den in Ziffer
6 der Begriindung bereits angesprochene
Modifizierungsmdglichkeiten des § 6a
Abs. 4 BauNVO Gebrauch zu machen, um
tatséchlich eine ausreichende Durchmi-
schung zu gewahrleisten. Dem bisherigen
(schematischen) stadtebaulichen Entwurf
lasst sich eher der Gedanke einer Tren-
nung anstelle einer Durchmischung von
Wohn- und Gewerbeanteilen entnehmen.
Aus unserer Sicht kdnnte bspw. eine Vor-
gabe, dass die Erdgeschosse der Punkt-
hauser fir Gewerbetreibende wie etwa
kleine Einzelhédndler oder Schank- und
Speisewirtschaften zu nutzen sind, das
Quartier deutlich beleben und im Sinne ei-
ner ,Stadt der kurzen Wege*“ aufwerten.

A.3.5

Bei der weiteren Ausgestaltung der Fest-
setzungen fiir das Urbane Gebiet bitten wir
zudem darauf zu achten, dass beide
Hauptnutzungsarten (Wohnen & Ge-
werbe) pragenden Umfang aufweisen
mussen, um den Gebietscharakter zu
wahren. Eine solche Pragung fehlt, wenn
eine der beiden Hauptnutzungen nach An-
zahl und/oder Umfang beherrschend und
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Ubergewichtig in Erscheinung tritt. Nach
diesen Maf3staben wirkt die in der Begrun-
dung enthaltenen Berechnung, wonach
(lediglich) auf ca. 40 % der Gesamtflache
Wohnungen entstehen sollen, recht be-
schonigend, da in diese Rechnung nicht
nur die Flache des Urbanen Gebiets, son-
dern auch die gesondert zu betrachtende
Sondergebietsflache als Gewerbeanteil
(trotz Bezeichnung als ,Wohn- und Pflege-
einrichtung®) eingerechnet wurde.

A.3.6

Der Flachennutzungsplan soll im Wege
der Berichtigung angepasst werden.
Hierzu sind aus unserer Sicht noch Aussa-
gen zu der Voraussetzung gemaf § 13a
Abs. 2 Ziffer 2 BauGB zu treffen, unter der
eine Berichtigung erfolgen kann (,die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt
werden*). Dies halten wir vorliegend insbe-
sondere deshalb fir erforderlich, da die
wenigen (bzw. einzigen) in der Gemeinde
Au zur Verfugung stehenden Gewerbefla-
chen durch die Berichtigung in eine Misch-
bau- bzw. Sonderbauflache weiter redu-
ziert werden. Gleichzeitig wird ein ver-
gleichsweise hoher Wohnanteil in die vor-
mals zusammenhéngende Gewerbeflache
westlich der Landesstral3e hineingetra-
gen, was zu erhéhten Rucksichthahme-
pflichten fir die umliegenden Betriebe fiih-
ren wird.

Des Weiteren sollte untersucht werden, ob
in Au ein Bedarf fur die Ansiedlung einer
Altenpflegeeinrichtung in dieser GroR3en-
ordnung besteht oder ob ggf. Alternativen
kleineren Umfangs in Betracht kommen
(vgl. Stellungnahme des Fachbereichs Ak-
tive Teilhabe und Pflege). Wir bitten diese
Gesichtspunkte in der Prifung einer Be-
richtigung zu berucksichtigen.

A.3.7

Auch wenn laut Ziffer 1.2 der Begriindung
fur die gemeindeeigenen Grundstiicke mit
den Flst.-Nrn. 1/9 und 1/11 aktuell kein An-
derungsbedarf vorliegt, regen wir an, diese
Flachen dennoch in die vorliegende Pla-
nung zu integrieren, da fur diese Grund-
sticke ansonsten weiterhin der Bebau-
ungsplan-Torso ,Sauermatt [I“ gelten
wuirde. Das erscheint im Hinblick auf die
Klarheit, Verstandlichkeit und Ubersicht-
lichkeit von Normen nicht sinnvoll.

A.3.8

Nach den Eintrdgen im Zeichnerischen
Teil soll die hdchstzulassige Zahl der
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Vollgeschosse in den jeweiligen Baufens-
tern festgesetzt werden (,III+A", [V+A*,
»V+A"), wobei der Zusatz ,+A" ein zusatz-
liches, zurlickversetztes Attikageschoss
beschreibt (vgl. Ziffer 2.2 der Begrin-
dung).

Wir machen daher auf § 16 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO aufmerksam, wonach bei der Be-
stimmung des Mal3es der baulichen Nut-
zungen im Bebauungsplan (lediglich) die
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt wer-
den kann. Die Gestaltungsmdglichkeiten
(Hochstzahl, zwingende Festsetzungen,
Hochstzahl mit Mindestzahl) werden dabei
durch § 16 Abs. 4 BauNVO abschliel3end
naher bestimmt. Es ist der Gemeinde da-
her verwehrt, im Rahmen dieser Mal¥fest-
setzung Uber die 0.g. Gestaltungsmoglich-
keiten hinausgehende Zusatze festzule-
gen (vgl. hierzu etwa BVerwG, Besohl, v.
5.7.1991 -4 NB 22/91, juris). Vor diesem
Hintergrund bitten wir, den jeweiligen Zu-
satz ,+A" hinter den Eintragen der Vollge-
schosse im Zeichnerischen Teil zu strei-
chen. Dies schlie3t die Zulassigkeit von
Attikageschossen als Nichtvollgeschosse
selbstverstandlich nicht aus.

A.3.8.1

In dem Zusammenhang mdchten wir da-
rauf aufmerksam machen, dass fur das
Baufenster auf dem Grundstiick mit der
Flst.-Nr. 46/3 (bestehendes Wohnhaus
Dorfstral3e 16) bislang noch keine Vollge-
schossfestsetzung getroffen worden ist.
Wir bitten im weiteren Verlauf zu prifen,
ob hierfiir Bedarf besteht.

A3.9

Wir regen an zu prifen, ob an den im be-
stehenden Bebauungsplan ,Sauermatte
II“ festgesetzten Bereichen ohne Ein-/Aus-
fahrt entlang der LandesstralBe (bis auf
vorgesehene Einfahrtsbereiche) auch in
der Neuplanung festgehalten werden
sollte.

A.3.10

Im Rahmen der Offenlage sind die nach
8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu verdffentli-
chenden Unterlagen und der Inhalt der Be-
kanntmachung uber das zentrale Internet-
portal des Landes unter www.uvp-ver-
bund.de zugénglich zu machen (vgl. 8 3
Abs. 2 Satz 5 Hs. 2 BauGB). Gleiches gilt
gemar den 88 6a Abs. 2, 10a Abs. 2
BauGB fir die in Kraft getretene Planung.

A3.11

Die Begrundung ist zu gegebener Zeit auf
den Stand der endgiiltigen Planung unter
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Berucksichtigung des Abwagungsergeb-
nisses zu bringen.

A.3.12

Wir bitten um weitere Beteiligung am Ver-
fahren und zu gegebener Zeit um Uber-
mittlung einer Ergebnismitteilung zu den
von uns ggf. vorgetragenen Anregungen.

A4

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 420 Naturschutz

(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

A4l

Artenschutz

Gemal den vorliegenden Unterlagen wird
der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB neu aufge-
stellt. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
ist fir die mit diesen Anderungen erfolgen-
den Eingriffe in Natur und Landschaft nicht
erforderlich. Die naturschutzrechtlichen
Belange sind dennoch in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichti-
gen, soweit sie der Abwagung zuganglich
sind. Naturschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdande im Sinne von 8 44 Abs. 1
BNatSchG sind weiterhin zu beachten
(insb. Biotopschutz, Natura 2000, Arten-
schutz).

A.4.2

Zur Prifung der naturschutzrechtlichen
Belange (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ist mit
der Offenlage die Erstellung eines Um-
weltbeitrages beabsichtigt. Zur Vorprifung
der artenschutzrechtlichen Belange wurde
durch das Buro EPE auf Grundlage einer
Ubersichtsbegehung am 21.03.2023 eine
artenschutzrechtliche Relevanzabschat-
zung (Stand: 03.04.2023) durchgefihrt.
Diese kommt zu dem Ergebnis, dass auf-
grund vorhandener Gebaudestrukturen
(Abséatze, offene Mauerfugen/ Dachberei-
che) und verschiedener Gehdlze nicht
ausgeschlossen werden kann, dass das
Plangebiet, Brutvégeln (Siedlungsfolger)
und Flederm&usen als Habitat dient. Auch
lassen die vorhandenen Saumstrukturen
in Kombination mit Gebuschen und Unter-
schlupfmdglichkeiten an den Gebauden
auf ein Vorkommen von Reptilien schlie-
Ren.

A.4.3

Das potenziell vorliegende Artenspektrum
ist unserer Ansicht nach nachvollziehbar
hergeleitet. Der in Kapitel 3.1 der Rele-
vanzabschatzung dargestellte Kartierum-
fang bezuglich der betroffenen Artengrup-
pen ist plausibel.
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Jedoch empfehlen wir, zur Erfassung po-
tenzieller Fledermausquartiere in der Wo-
chenstubenzeit und im Herbst Schwarm-
kontrollen durchzufiihren, da mit der Quar-
tiersuche in der Regel nicht alle Nischen,
Hoéhlen etc. vollstdndig begutachtet wer-
den kénnen.

A4d4

Zur Frage, ob durch das Vorhaben mit
dem Eintreten artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande zu rechnen ist und, wel-
che Vermeidungs-/ vorgezogene Aus-
gleichsmallnahmen (CEF-Malinahmen)
ggof. erforderlich werden, nehmen wir mit
Eingang der speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung zur Offenlage Stellung.

A.4.5

Sicherung der Vermeidungs-/ vorgezoge-
nen Ausgleichsmanahmen (CEF-Maf3-

nahmen)

Soweit Vermeidungs-/ vorgezogene Aus-
gleichsmaBRnahmen (CEF-MalRRnahmen)
auf Flachen vorgesehen sind, die aul3er-
halb des Plangebietes liegen und nicht im
Eigentum der Gemeinde stehen, kann
hierfir eine vertragliche Regelung mit
dinglicher Sicherung erforderlich sein.

Der Vertrag sollte vor dem Satzungsbe-
schluss geschlossen sein und auch eine
vertragliche Regelung enthalten, in der
sich der / die Grundstiickseigentiimer/-in
zur Duldung der Umsetzung der Aus-
gleichsmaRnahmen durch die Gemeinde
verpflichtet mit entsprechender Sicherung
im Grundbuch (beschrankt persoénlichen
Dienstbarkeit).

A.4.6

Kompensationsverzeichnis

Die ggf. erforderlichen vorgezogenen Aus-
gleichsmallnahmen (CEF-Maf3nahmen)
sind von der Gemeinde Au in das Kompen-
sationsverzeichnis einzustellen (§ 18 Abs.
2 Naturschutzgesetz i.V.m. § 17 Abs. 6
Satz 2 BNatSchG). Hierfur steht den Ge-
meinden ein Zugang zu den bauplanungs-
rechtlichen Abteilungen der Webanwen-
dung ,Kompensationsverzeichnis & Oko-
konto Baden-Wirttemberg*“ unter
http://www.lubw.bwl.de/servlet/is/71791/
Zugang Kommune (Bauleitplanung) zur
Verfugung.

Nach Eintragung der externen Ausgleichs-
mafinahmen in die bauplanungsrechtliche
Abteilung des
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Kompensationsverzeichnisses ist die Un-
tere Naturschutzbehdrde hiervon zu be-
nachrichtigen.

A.4.7

Die aktuelle Planzeichnung sieht keine
Festsetzung von Grunflachen vor, ledig-
lich die Neupflanzung von insgesamt 7
Baumen. Um eine gleichmaRige Durch-
grinung des Plangebiets sicherzustellen
und sowohl den Anspriichen der zukinfti-
gen Bewohner an ein gesundes, tempe-
riertes Wohnumfeld als auch den Belan-
gen des Naturschutzes gerecht zu wer-
den, empfehlen wir eine Festsetzung der
Grunflachen mit konkreten Pflegever-
pflichtungen. Dies tragt auch dem Um-
stand Rechnung, dass im Plangebiet aktu-
ell weitlaufige Grinflachen vorhanden
sind, deren Uberplanung zu einer erhebli-
chen Beeintrachtigung fuhren wird.

A.4.8

Ausdricklich zu begrtif3en ist, dass die be-
stehende Baumreihe im Osten des Plan-
gebiets erhalten bleiben soll

A5

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 430/440 Umweltrecht / Wasser und Boden

(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

AS5.1

Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Im Plangebiet sind die Grundwasserver-
haltnisse unbekannt. Somit kann das
Bauen im Grundwasser nicht ausge-
schlossen werden, insbesondere bei ho-
hen Grundwasserstanden. Hierfir kann
ein geotechnisches / hydrogeologisches
Gutachten bei den Baugrunduntersuchun-
gen Aufschluss geben. Wir weisen darauf
hin, dass fur das Bauen im Grundwasser
und eine mdogliche Grundwasserhaltung
eine wasserrechtliche Erlaubnis nach 88
8, 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erfor-
derlich ist, die bei der Unteren Wasserbe-
horde - Landratsamt Breisgau- Hoch-
schwarzwald - rechtzeitig im Vorfeld der
BaumaRnahme beantragt werden muss.

Grundsétzlich ist das Bauen im Grundwas-
ser im Interesse des Grundwasserschut-
zes und auch der Bauherren zu vermei-
den. Baumalinahmen und das Einbringen
von Stoffen in das Grundwasser kdnnen
schadliche Gewdasserveranderungen nach
sich ziehen.

A5.2

Abwasserbeseitigung/Regenwasserbe-
handlung

Die vorgelegten Planunterlagen beinhal-
ten keine detaillierten Aussagen zur
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geordneten Niederschlagswasserbeseiti-
gung. Laut Ziffer 3 (TECHNISCHE INFRA-
STRUKTUR) der Begriindung kann das
Plangebiet an das bestehende Versor-
gungsnetz angeschlossen werden. Aul3er-
dem soll das anfallende Niederschlags-
wasser moglichst lange im Plangebiet ver-
bleiben. GemaR den Vorgaben von Ziffer
2.5 (Klimaschutz) sollen die Dacher im
Plangebiet begrint und die Freiflachen so
gestaltet werden, dass das anfallende Nie-
derschlagswasser im Planungsgebiet ver-
sickern bzw. verdunsten kann. Inwieweit
die Bodenverhaltnisse eine Versickerung
von Niederschlagswasser in diesem Be-
reich erméglichen, sollte vom Entwasse-
rungsplaner noch tber ein Bodengutach-
ten abklart werden.

Wir empfehlen aus Griinden der Rechtssi-
cherheit das Entwasserungskonzept frih-
zeitig vor der Offenlage mit dem Fachbe-
reich Wasser und Boden (FB 440) abzu-
stimmen und im Bebauungsplan darzu-
stellen.

A5.3

Oberflachengewasser/Gewasserokolo-
gie/Hochwasserschutz/Starkregen

Fur die Gemeinde Au gibt es ein abge-
schlossenes Starkregenrisikomanage-
ment-Konzept. Wie in der Begriindung be-
reits erwahnt wird, weisen die Starkregen-
gefahrenkarten im Plangebiet Uberflutun-
gen bei seltenen, auRergewdhnlichen und
extremen Starkregenereignissen auf. Da
sich die ausgewiesenen Baufenster zum
Teil innerhalb von Uberflutungsflachen be-
finden, die bisher nicht bebaut sind, ist da-
von auszugehen, dass sich durch die ge-
plante Bebauung die FlieBwege, Uberflu-
tungsflachen,  Uberflutungstiefen  und
Flielgeschwindigkeiten bei Starkregener-
eignissen deutlich veréndern. Durch diese
Veranderung der Uberflutungen und die
Anderung der Nutzung des Plangebiets
von Gewerbe hin zu einer Nutzung fur ein
Pflegeheim und Wohnbebauung ist davon
auszugehen, dass es zu einem hoheren
Risiko in diesem Bereich durch Starkregen
kommt (das Risiko ergibt sich aus der
Kombination von Eintrittswahrscheinlich-
keit und Schadenspotenzial). Alten- und
Seniorenheime werden bei der Erstellung
eines Starkregenrisikomanagement-Kon-
zepts als besonders kritische Objekte defi-
niert, da es dort eine erhdhte Gefahr fur die
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Gesundheit der Bevdlkerung mit speziel-
len Bedurfnissen fur Schutz und Evakuie-
rung gibt, z.B. aufgrund eingeschrankter
Mobilitat (siehe Leitfaden Kommunales
Starkregenrisikomanagement in Baden-
Wirttemberg, LUBW 2016). Wie genau
sich die Uberflutungsflachen, Uberflu-
tungstiefen, FlieBgeschwindigkeiten und
die Risikobewertung fiir das Plangebiet
und die Nachbargrundstiicke (insbeson-
dere das Grundstlick Flst.-Nr. 47) andern,
kann ohne detaillierte Untersuchung nicht
festgestellt werden. Daher empfehlen wir,
diese Veranderungen der Starkregenge-
fahrdung durch ein Gutachten eines geeig-
neten Ingenieur-Biros zu ermitteln.

A5.3.1

Auf der Basis dieser Untersuchung sollten
im weiteren Verlauf (Offenlage) die Fla-
chen fur die Regelung des Wasserabflus-
ses, einschliellich des Niederschlagswas-
sers aus Starkregenereignissen (8 9 Abs.
1 Nr. 16 b BauGB) sowie Gebiete, in de-
nen bei der Errichtung baulicher Anlagen
bestimmte bauliche oder technische Maf3-
nahmen getroffen werden missen, die der
Vermeidung oder Verringerung von Hoch-
wasserschaden einschlie3lich Schaden
durch Starkregen dienen (8 9 Abs. 1 Nr. 16
¢ BauGB), festgesetzt werden. Es muss
ausgeschlossen werden, dass durch das
geplante Vorhaben Gefahrdungen fir die
Bewohner oder Dritte entstehen.

A.5.3.2

Wie in der Begrindung erwahnt wird, liegt
das Plangebiet innerhalb des HQExtrem.
Rechtlich gesehen handelt es sich dabei
um ein sogenanntes Risikogebiet aul3er-
halb von Uberschwemmungsgebieten
(8§ 78b Abs. 1 WHG). Abweichend als in
der Begrundung angefuhrt, gibt es im
Plangebiet zum Teil Uberflutungstiefen
von 70 cm und im nérdlichen Randbereich
sogar von 2,2 m. Auf diese Bereiche sollte
im Textteil des Bebauungsplans explizit
hingewiesen werden.

Innerhalb von Risikogebieten sollen nach
§ 78b Abs. 1 Ziffer 2 WHG bauliche Anla-
gen nur in einer dem jeweiligen Hochwas-
serrisiko angepassten Bauweise nach den
allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik errichtet oder wesentlich erweitert wer-
den, soweit eine solche Bauweise nach Art
und Funktion der Anlage technisch mog-
lich ist. Falls keine ausreichende Hoherle-
gung der Erdgeschossfulbodenhéhe
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moglich ist, empfehlen wir beispielsweise
mobile  Hochwasserschutzeinrichtungen
(Verschlisse fur Tiren).

A.6

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 450 Gewerbeaufsicht

(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

A.6.1

Erdmassenausgleich

Im Sinne einer Abfallvermeidung und -Ver-
wertung sowie im Sinne des Boden- und
Klimaschutzes soll im Planungsgebiet
gern. § 3 Abs. 3 LKreiWiG ein Erdmassen-
ausgleich erfolgen (zum Beispiel durch
Gelandemodellierung, Hoherlegung der
ErschlieBungsstralien), wobei der Baugru-
benaushub vorrangig auf den Grundsti-
cken verbleiben und darauf wieder einge-
baut werden soll, soweit Dritte dadurch
nicht beeintrachtigt werden.

Die Vorteile eines Erdmassenausgleichs

vor Ort sind:

= mehr Gefélle bei der Kanalisation,

= erhohter Schutz bei Starkregen,

= Klimaschutz durch Vermeidung von
Transporten,

= Verwertung statt Entsorgung und Kos-
tenersparnis durch Wegfall der Ab-
fuhr/Entsorgung.

Fur den Fall, dass ein Erdmassenaus-
gleich nicht mdglich sein sollte, sollten die
Grinde hierfur in der Begriindung zum Be-
bauungsplan bzw. im Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan dargelegt werden.

Sofern ein Erdmassenausgleich im Be-

reich des Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplans nicht mdglich ist, sind Uber-

schussige Erdmassen anderweitig zu ver-

werten. Diesbezuglich soll die Gemeinde

selbst MaRnahmen ermitteln, wie z.B. die

Verwertung fur

= LarmschutzmalRnahmen

= Damme von Verkehrswegen

= Beseitigung von Landschaftsschaden,
etc.

A6.11

Unbelasteter Erdaushub kann fur Boden-
verbesserungen, fur Rekultivierungsmali-
nahmen oder anderen BaumalRnahmen
verwendet werden, soweit dies technisch
moglich, wirtschaftlich zumutbar und
rechtlich zuldssig ist.

A.6.1.2

Erst nach griindlicher Prufung einer sinn-
vollen Verwertung des Materials kann eine
Entsorgung auf einer Erdaushubdeponie
als letzte Mdoglichkeit in Frage kommen.
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Hierbei gilt zu beachten, dass die Erdaus-
hubdeponien uber begrenzte Verfullmen-
gen verfiigen und wertvolles Deponievolu-
men nicht durch unbelastetes und bau-
technisch weiterhin nutzbares Bodenma-
terial erschopft werden sollte. Insbeson-
dere Kies kann im Regelfall als Rohstoff
weitere Verwendung finden. Fiir Oberbo-
den ist die Verwertung in Rekultivierungs-
maflnahmen zu prifen.

A.6.1.3

Auf die Mdéglichkeit, auf der Grundlage des
§ 74 Abs. 3 Ziffer 1 LBO durch ortliche
Bauvorschriften zu bestimmen, dass die
Hohenlage der Grundstlicke erhalten oder
verandert wird, um Uberschissigen Bo-
denaushub zu vermeiden, wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen.

A.6.1.4

Ferner wird darauf hingewiesen, dass bei
einem zu erwartenden Anfall von mehr als
500 Kubikmetern Bodenaushub, einer ver-
fahrenspflichtigen Abbruchmaf3nahme
oder einen Teilabbruch umfassenden ver-
fahrenspflichtigen BaumalRnahme im Rah-
men des Verfahrens der verfahrensfiih-
renden Behorde ein Abfallverwertungs-
konzept nach § 3 Absatz 4 LKreiWiG vor-
zulegen ist.

A.6.2

Zwischen dem Plangebiet und den im Nor-
den und Suden angrenzenden gewerbli-
che Nutzungen konnen potenziell Larm-
konflikte entstehen. Wir empfehlen, dies
im Rahmen einer schalltechnischen Unter-
suchung durch ein qualifiziertes Buro be-
urteilen zu lassen, und die Unterlagen zur
Offenlage beizufugen.

A.6.3

Orientierende Kampfmittelvorerkun-
dung

Kann ein Verdacht auf Kampfmittel nicht
ausgeschlossen werden, sollte vor der
Ausfiihrung von bodeneingreifenden Bau-
malnahmen, insbesondere Tiefbaumalf3-
nahmen, geprift werden, inwieweit orien-
tierende Kampfmittelvorerkundungen
(Luftbildauswertungen) hinsichtlich poten-
zieller Kampfmittelbelastung des Unter-
grundes (Blindgénger/Fundmunition) er-
forderlich sind.

A.6.4

Das Plangebiet grenzt direkt an die Lan-
desstrafle L 122 mit einem hohen Ver-
kehrsaufkommen. Fir die Beurteilung des
Verkehrslarms ist die Gemeinde selbst zu-
standig.
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A.6.5

Von Seiten der Gewerbeaufsicht bestehen
keine Bedenken gegen die vorliegende
Planung. Die Gewerbeaufsicht hat keine
erganzenden Anregungen oder Hinweise
vorzutragen.

A7

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 510 Forst

(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

A7.1

Westlich an das Planungsgebiet grenzt
unmittelbar eine Waldflache an. Es han-
delt sich hierbei um steiles Hanggrund-
stiick oberhalb des geplanten Baugebie-
tes, welches ggf. als Bodenschutzwald
ausgewiesen ist.

A.7.2

Drei der geplanten Gebaude unterschrei-
ten den nach § 4 Abs.3 LBO geforderten
Waldabstand erheblich. Gemaf § 4 Abs. 3
Satz 4 LBO kdnnen gréRere Abstande ver-
langt werden, soweit dies zur Sicherheit
der Geb&ude erforderlich ist.

Der Themenbereich Waldabstand wurde
bei der Planung bisher noch nicht beriick-
sichtigt. Wir bitten daher die Unterlagen
hinsichtlich des notwendigen Waldabstan-
des zu erganzen und darzulegen, wie die
Sicherheit der Gebaude gewahrleistet
werden soll.

A.8

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 520 Brand- und Katastrophenschutz

(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

A8.1

Bei dem geplanten Gebiet ist eine Losch-
wasserversorgung von mind.
96 m3/Stunde Uber einen Zeitraum von 2
Stunden sicherzustellen. Hierzu kénnen
alle Entnahmestellen in einem Umkreis
von 300 m mit einbezogen werden.

A.8.2

Fir Gebaude, deren zweiter Rettungsweg
Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhan-
gigkeit der Gebaudehdhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellfla-
chen zu schaffen (§ 2 Abs. 1-4 LBOAVO).

A.8.3

Zufahrt und Aufstellflachen fir Rettungs-
geréate der Feuerwehr sind nach den Vor-
gaben der VwV - Feuerwehrflachen aus-
zufuhren.

A8.4

Bei der Planung von Griinflachen und Be-
wuchs ist dauerhaft sicherzustellen, dass
sich zwischen anzuleiternden Rettungs-
wegen und den Aufstellflachen fir den
Einsatz von Rettungsgeraten der Feuer-
wehr keine erschwerenden Hindernisse
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wie Baume, Bische, Wasserflachen etc.
befinden.

A9

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 530 Wirtschaft und Klima

(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

A9.1

Als Folge des Klimawandels wird fur die
Gemeinde Au eine Verdreifachung der
Zahl der heiRen Tage Uber 30°C gerech-
net von heute 10 auf ca. 32 bis zum Ende
des Jahrhunderts. Noch gravierender ist
der Anstieg der Zahl der Tropennéachte, in
denen die Temperaturen nicht unter 20°C
sinken und der Schlaf nicht mehr erholsam
ist, von heute 1 auf dann ca. 12 Néachte.
Gerade alte und pflegebedirftige Men-
schen, fir die die neuen Gebaude geplant
werden, gehdren zu den besonders ge-
fahrdeten vulnerablen Bevolkerungsgrup-
pen. Es sollten daher alle baulichen Vor-
kehrungen getroffen werden, um die Hitze-
belastung in den Geb&uden zu reduzieren.
Eine effektive und betriebskostenspa-
rende MalRnahme zur Temperierung von
Gebauden ist die Dachbegriinung. Die
Substratschicht von mindestens 10 cm
wirkt wie eine Isolierschicht, die das Ein-
dringen von Hitze in das Gebaude redu-
ziert. Die Verdunstung von Wasser aus
dem Substrat sorgt fir eine weitere lokale
Kihlung (Verdunstungskalte). Daher emp-
fehlen wir dringend, auf allen Geb&aude die
Dachneigung auf maximal 10° zu begren-
zen und sowohl auf Haupt- als auch auf
Nebengebauden und Carports eine Dach-
begrinung festzusetzen.

A.9.2

Es sei darauf hingewiesen, dass die Pho-
tovoltaikpflicht bei Neubauten laut Klima-
schutzgesetz BW einer Dachbegriinung
nicht entgegensteht. Im Gegenteil fuhrt die
Kuhlung der Photovoltaikmodule durch die
Verdunstungsleistung einer Dachbegri-
nung zu einer Steigerung des Stromer-
trags um ca. 4%. Hintergrund: Steigende
Temperaturen fuhren in elektrischen Bau-
teilen zu einem héheren Widerstand, der
die Leistung reduziert.

A.9.3

Als erganzende HitzeschutzmalRnahme
empfehlen wir, zusatzliche eine Fassa-
denbegrinung festzusetzen, z.B. mit fol-
gendem Wortlaut: ,Dacher- und Fassa-
dengestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO): Uber-
wiegend geschlossene Wandflachen mit
einem Wandanteil von mehr als 75% der
jeweiligen Fassadenseite sind zu begri-
nen. Dabei sind mindestens 50% der
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geschlossenen Wandflachen mit boden-
gebundenen, wandgebundenen oder
sonstigen Wandbegriinungen zu begru-
nen. Als bodengebundene Wandbegri-
nungen gelten rankende und schlingende
Pflanzen mit Rankhilfe sowie selbstklim-
mende Pflanzen ohne Rankhilfe. Als
Richtwert gilt 1 Kletterpflanze/2,5 Ifm Fas-
sadenlange, sofern die Wuchshéhe der zu
begrinenden Fassadenhdhe entspricht.
Die Pflanzbeete sind ausreichend zu di-
mensionieren (mind. 0,5 m? gro und
mind. 50 cm tief). Der durch-wurzelbare
Bodenraum muss mindestens 1,0 m? be-
tragen. Es ist zulassig, maximal die Halfte
des Pflanzbeetes mit wasserdurchlassi-
gem Pflaster zu befestigen. Die Bepflan-
zungen sind zu pflegen, dauerhaft zu er-
halten und bei Abgang zu ersetzen."

A.9.4

Aus Grinden der Hitzevorsorge im Rah-
men der Klimawandelanpassung empfeh-
len wir zudem, erganzend zu den Ortlichen
Bauvorschriften folgenden Hinweis aufzu-
nehmen: ,Material und Farbe der Ge-
baude sollten so gewahlt werden, dass
eine Aufheizung der Geb&aude weitgehend
vermieden wird (helle Farben, Materialien,
die sich wenig aufheizen). Damit wird nicht
nur der nachtragliche Kuhlbedarf im Ge-
baude selbst, sondern auch die Aufhei-
zung der Umgebung (Hitzeinsel) redu-
ziert."

A.9.5

Die Anlage von Zisternen zur Regenwas-
sernutzung zur Bewasserung der Griunfla-
chen wird zwecks Einsparung von Trink-
wasser empfohlen.

A.9.6

Zur Forderung der Elektromobilitat regen
wir an, gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung, namlich Stellplatze mit Ladein-
frastruktur bzw. als Stellplatze fiir Elektro-
fahrzeuge, festzusetzen.

A.10

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 580 Landwirtschaft

(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

A.10.1

Die Gemeinde Au Uberplant eine 0,85 ha
grofRe Flache im Norden der direkt an der
LandesstraRe L 122 liegt. Zentrales Ele-
ment der Entwicklung ist eine Wohn- und
Pflegeeinrichtung fir altere Menschen. Es
befinden sich mehrere landwirtschaftliche
Betriebe mit Tierhaltung im Umkreis von
600 m Luftlinie.
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A.10.2

Wir verweisen auf das Abwagungsgebot
des § 1 BauGB und die aktuelle Rechts-
lage. Landwirtschaftsbetriebe geniel3en
einen gegeniber dem Schutz der angren-
zenden Bewohner im Wohngebiet hdher-
rangigen Bestandsschutz und einer mogli-
chen Betriebserweiterung im Rahmen ei-
nes angemessenen Umfangs ist Rech-
nung zu tragen (VGH BW, vom
15.09.1999 Az. 3 S 2812/98 und vom
20.05.1999 Az. 8 S 2652/98).

Die in Nachbarschaft zu landwirtschaftli-
chen Gebauden geplanten Wohnhauser
mussen die aus Immissionsschutzgriinden
erforderlichen Grenzabstédnde einhalten.
Die Entscheidung Uber die anzusetzenden
Immissionswerte trifft die zustandige un-
tere Immissionsschutzbehérde.

Unter dem Gesichtspunkt der gegenseiti-
gen Rucksichthnahme sollte die Entstehung
neuer oder Verscharfung vorhandener
Nutzungskonflikte bereits auf Ebene des
Bauleitplanverfahrens vermieden werden,
bzw. durch geeignete Festsetzungen und
MaRnahmen sichergestellt werden, so
dass es nicht zu erheblichen Beeintrachti-
gungen des gesunden Wohnens und Ar-
beitens kommt.

A.10.3

Unter Einhaltung der guten fachlichen Pra-
xis entstehen durch die Bewirtschaftung
auf den Hofstellen Emissionen wie Staub,
Gerlche und Larm. Diese sind als ortsib-
lich hinzunehmen, solange die Grenz-
werte der TA Luft nicht Gberschritten wer-
den.

A.10.4

Fur den Geltungsbereich ist ein Emissi-
onswert von maximal 15% zulassig. Die-
ser wird anhand einer internen Emissions-
Abschatzung nicht erreicht. Aus landwirt-
schaftlicher Sicht ware derzeit mit keiner
Geruchs-Beeintrachtigung zu rechnen.
Eine Uberprifung der Kaltluftabflisse hat
jedoch ergeben, dass es in den frihen
Morgenstunden eventuell zu starkeren
Geruchsbeeintrachtigungen kommen
koénnte, welche jedoch unterhalb des zu-
lassigen Grenzwertes liegen wirden.

Aktuell sind keine externen Kompensati-
onsmalnahmen erforderlich, sollten sich
im weiteren Planungsverlauf diesbeziig-
lich Anderungen ergeben, gelten § 15 (3)
BNatSchG (Berlcksichtigung agrarstruk-
tureller Belange) und § 15 (6) NatSchG
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(frihzeitige Einbindung der zustandigen
Landwirtschaftsbehdrde bei Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flachen). Ins-
besondere die zusatzliche Inanspruch-
nahme hochwertiger landwirtschaftlicher
Produktionsflachen ist zu vermeiden.

A.10.5

Des Weiteren weisen wir bereits jetzt da-
rauf hin, dass auf Flachen, die der Kom-
pensation von Eingriffen dienen und in das
Kompensationsverzeichnis  eingetragen
werden, dauerhaft keine Fordergelder aus
Agrarumweltprogrammen (z.B.
FAKT/LPR) beantragt und in Anspruch ge-
nommen werden dirfen und auch eine An-
rechnung als o6kologische Vorrangflache
im Rahmen des Greening nicht mdglich
ist. Entschadigungen fur kunftigen Mehr-
aufwand bei der Bewirtschaftung von land-
wirtschaftlichen Flachen bzw. Minderer-
trag in Menge und Qualitat landwirtschaft-
licher Erzeugnisse sind daher ggf. privat-
rechtlich zu regeln. Dies sollte bereits bei
der Planung und Kalkulation von Maf3nah-
men, insbesondere der dauerhaften
Pflege, berlicksichtigt werden.

All

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 650/660 Untere StralRenverkehrsbehdrde

und Landkreis als StralRenbaulasttrager
(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

All1

Um Ruickstau auf der DorfstraBe (L 122)
durch wartende Fahrzeuge zu vermeiden,
ist der Ein- und Ausfahrtsbereich der ge-
planten Tiefgarage so breit anzulegen,
dass dort ein gemeinsames Ein- und Aus-
fahren mdglich ist.

Al11.1.1

Im Ein- und Ausfahrtsbereich der Rampe
ist auRerdem auf einer Lange von etwa 6
eine niveaugleiche Aufstellflache vorzuse-
hen, so dass ausreichend Sicht auf den
bevorrechtigten Verkehr auf dem gemein-
samen Geh- und Radweg sowie der Dorf-
stral3e (L 122) besteht, bevor in den offent-
lichen Verkehrsraum eingefahren wird.

A11.1.2

Seitliche Sichtbehinderungen wie z.B.
Mauern und Busche auf die bevorrechtigte
StraRe/Gehweg sind zu vermeiden.

A.11.2

Um ausreichende Sichtverhéltnisse an
dem Kreuzungspunkt Dorfstralie/Am Alt-
berg zu erhalten und damit Gefahrdungs-
situationen zu minimieren, sind die Sicht-
felder in einer H6he zwischen 0,80 m und
2,50 m, gemessen ab Oberkante Fahr-
bahn von stéandigen Sichthindernissen und
sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.
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A.12

Regierungsprasidium Freiburg — Abt. 9 Landesamt flur Geologie, Rohstoffe und Bergbau

(Schreiben vom 25.06.2024)

Al2.1

Geologische und bodenkundliche
Grundlagen

Geologie

Die lokalen geologischen Verhaltnisse
kénnen der digitalen Geologischen Karte
von Baden-Wirttemberg 1: 50 000 (Ge-
oLa) im LGRB-Kartenviewer entnommen
werden. Néhere Informationen zu den li-
thostratigraphischen Einheiten bieten die
geowissenschaftlichen  Informationspor-
tale LGRBwissen und LithoLex.

A.12.2

Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petro-
geochemischen Einheiten von Baden-
Wirttemberg sind im LGRB-Kartenviewer
abrufbar. Nahere Informationen zu den ge-
ogenen Grundgehalten sind im geowis-
senschaftlichen Informationsportal LGRB-
wissen beschrieben.

A.12.3

Bodenkunde

Zur Planung sind aus bodenkundlicher
Sicht keine Hinweise oder Anregungen
vorzubringen.

Al12.4

Angewandte Geologie

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anho-
rungsverfahren als Trager o6ffentlicher Be-
lange keine fachtechnische Priifung vor-
gelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern flr das Plangebiet
ein hydrogeologisches bzw. geotechni-
sches Ubersichtsgutachten, Detailgutach-
ten oder ein hydrogeologischer bzw. geo-
technischer Bericht vorliegt, liegen die da-
rin getroffenen Aussagen im Verantwor-
tungsbereich des gutachtenden Ingenieur-
biros.

A.12.5
A125.1

Ingenieurgeologie

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung
vorausgesetzt, wird andernfalls die Uber-
nahme der folgenden geotechnischen Hin-
weise in den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grund-
lage der am LGRB vorhandenen Geoda-
ten im Verbreitungsbereich von Auenlehm
mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit.
Dieser Uberlagert vermutlich das im tiefe-
ren Untergrund anstehende Festgestein
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des Schwarzwélder Grundgebirges (Strei-
fig-schlieriger Migmatit).

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, sowie einem kleinrau-
mig deutlich unterschiedlichen Setzungs-
verhalten des Untergrundes ist zu rech-
nen. Ggf. vorhandene organische Anteile
kénnen zu zusétzlichen bautechnischen
Erschwernissen fiihren. Der Grundwas-
serflurabstand kann bauwerksrelevant
sein.

A.12.5.2

Nach Interpretation des hochauflésenden
Digitalen Gelandemodells besteht unter
Umstanden eine Gefahrdung durch von
den  Steilhdngen/Felswanden  inner-
halb/oberhalb des Plangebiets ausge-
hende Sturzprozesse. Es sollte vorab un-
tersucht werden, ob im Plangebiet ein aus-
reichender, auf die jeweilige Nutzung ab-
gestimmter Schutz gegen Steinschlag,
Blockschlag oder Felssturz vorhanden ist.

A.12.5.3

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Griindungsho-
rizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafi DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiiro empfohlen.

A.12.6

Hydrogeologie

Die hydrogeologischen Untergrundver-
haltnisse konnen u. a. dem Hydrogeologi-
schen Kartenwerk des LGRB (1: 50 000)
(LGRB-Kartenviewer) und LGRBwissen
entnommen werden.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbei-
tung hydrogeologischer Themen durch
das LGRB statt.

A12.7

Geothermie

Informationen zu den oberflachennahen
geothermischen Untergrundverhéltnissen
sind im Informationssystem ,Oberflachen-
nahe Geothermie fir Baden-Wirttemberg*“
(ISONG) hinterlegt. ISONG liefert erste In-
formationen (Mdoglichkeiten und Ein-
schrankungen) zur geothermischen Nut-
zung des Untergrundes mit Erdwéarmeson-
den und Erdwéarmekollektoren. Bitte neh-
men Sie vor Verwendung des
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Informationssystems die Erlauterungen
zur Kenntnis.

A.12.8

Rohstoffgeologie (Mineralische Roh-
stoffe)

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoff-
geologischer Sicht keine Hinweise, Anre-
gungen oder Bedenken vorzubringen.

A.12.9

Landesbergdirektion Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen
Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fur Geologie,
Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Un-
terlagen ist das Plangebiet nicht von Alt-
bergbau oder kinstlich geschaffenen Alt-
hohlrdumen (bspw. Stollen, Bunker, unter-
irdische Keller) betroffen.

A.12.10

Allgemeine Hinweise

Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung
von Geologie-Daten nach Geologiedaten-
gesetz (GeolDG)

Fur geologische Untersuchungen und die
daraus gewonnenen Daten besteht nach
den Bestimmungen des Geologiedatenge-
setzes (GeolDG) eine Ubermittlungspflicht
gegeniiber dem LGRB. Weitere Informati-
onen hierzu stehen lhnen im LGRBanzei-
geportal zur Verfligung.

A.12.11

Weitere Informationsquellen des LGRB
im Internet

Informationen zu den Untergrundverhalt-
nissen sowie weitere raumbezogene Infor-
mationen konnen fachibergreifend und
malf3stabsabhangig der LGRBhomepage
entnommen werden. Bitte nutzen Sie
hierzu auch den LGRB-Kartenviewer so-
wie LGRBwissen.

Insbesondere verweisen wir auf unser Ge-
otop-Kataster.

Beachten Sie bitte auch unser aktuelles
Merkblatt fir Planungstrager.

A.12.12

Anlage/ Merkblatt fir Planungstréger

A.13

Regionalverband Sidlicher Oberrhein
(Schreiben vom 17.06.2024)

A.13.1

Der Bebauungsplan wird nach § 13a
BauGB aufgestellt, umfasst einen Gel-
tungsbereich von ca. 0,9 ha und setzt im
Wesentlichen eine Urbanes Gebiet MU so-
wie ein Sondergebiet SO
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Seniorenzentrum/Pflegeeinrichtung fest.
Es wird begrif3t, dass die ehern. Flache
des Getrankemarktes flacheneffektiv, ins-
besondere durch ein Seniorenzentrum
und Wohnungsbau, revitalisiert werden
soll.

A.13.2

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden entsprechend der Bo-
denschutzklausel nach § la Abs. 2 BauGB
ist es positiv zu werten, dass auch Ge-
baude mit mehreren Wohneinheiten vor-
gesehen sind.

So koénnen entsprechend dem demografi-
schen Wandel, insbesondere fiir Senioren,
aber auch fur jungere Leute, kleinere und
am besten barrierefreie Wohnungen ange-
boten werden.

Das klassische Einfamilienhaus kann die-
sem Bedarf nicht gerecht werden.

In diesem Zuge sollte auch geregelt wer-
den, dass die Stellplatzverpflichtung nicht
mehr als einen notwendigen Stellplatz far
kleinere Wohneinheiten vorsieht.

Ansonsten wird die Errichtung von kleine-
ren Wohneinheiten teuer, unattraktiv und
unwahrscheinlich.

A.13.3

Da sich der Bebauungsplan nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, ist der
Flachennutzungsplan nach § 13a Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

Hierbei ist auf § 6 (5) BauGB hinzuweisen,
wonach jedermann Uber den aktuellen In-
halt des Flachennutzungsplans Auskunft
verlangen kann. Folglich sollte die Berich-
tigung des Flachennutzungsplans unver-
zuglich nach Rechtskraft des Bebauungs-
plans erfolgen.

A.13.4

Zur Aktualisierung des Raumordnungska-
tasters AROK ist dem Regierungsprasi-
dium Freiburg der berichtigte Flachennut-
zungsplan sowie der Bebauungsplan zu-
zustellen.

A.13.5

Aus regionalplanerischer Sicht bestehen
keine weiteren Hinweise und Einwendun-
gen.

A.14

Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein

(Schreiben vom 02.07.2024)

A.14.1

Ein Investor hat am nérdlichen Ortsein-
gang von Au an der Gemarkungsgrenze
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zu Merzhausen ein Gewerbegrundstiick
von 0,8 ha erworben. Das Plangebiet
selbst umfasst eine etwas gréRere Flache
von 0,85 ha. Die Flache liegt inmitten des
einzigen Gewerbegebietes der Gemeinde.
Fur das Gewerbegebiet inkl. des aktuellen
Plangebietes liegen rechtswirksame Be-
bauungsplane (Sauermatt | bis Ill) vor,
welche hier fast ausnahmslos ein uneinge-
schrénktes Gewerbegebiet GE auswei-
sen. Im Plangebiet selbst sind gewerbliche
Betriebe anséssig, zudem wird hier auch
gewohnt. V.a. sudlich bzw. sudwestlich
des Plangebietes befinden sich auch wohl
emissionsstarkere Betriebe, so v.a. we-
sentliche Handwerksbetriebe der Ge-
meinde und im Anschluss daran der
Standort der Freiwilligen Feuerwehr und
des Bauhofes von Au.

A.14.2

Bereits konkrete ,Nutzungs“-Planungen
liegen fir das Areal wohl in Form eines
grolReren Seniorenzentrums entlang der
stark befahrenen LandesstralBe L122
(DorfstralRe”) sowie in Form ,verdichteten
Wohnens" im gesamten restlichen Plange-
biet mit Ausnahme eines Gebéauderiegels
(,Haus 5%) an der sudlichen Grenze des
Plangebiets. Wohl ausschlief3lich hier sol-
len Nicht-Wohnnutzungen zum Tragen
kommen?

Es soll nun ein Bebauungsplan aufgestellt
werden, welcher den hier derzeit gelten-
den (,Sauermatt 1) Uberlagert und er-
setzt. Als Baugebiete vorgesehen sind fur
den Bereich der Senioreneinrichtung ein
Sondergebiet ,Seniorenzentrum/ Pflege-
einrichtung®, fur das restliche Plangebiet
ein urbanes Gebiet (MU). Neben dem gro-
Beren Gebaudekomplex fir die Altenein-
richtung sollen weitere 5 neue, jeweils
mehrgeschossige Wohngebaude sowie
ein neues Nichtwohngebaude entstehen.
So ist es zumindest dem aktuellen stadte-
baulichen Entwurf zu entnehmen.

A.14.3

Verwendet man die im stadtebaulichen
Entwurf angegebenen Flachenzahlen,
ergibt sich von den geplanten Geschoss-
flachen im Plangebiet von insgesamt mehr
als 20.000 m? eine GréRenordnung von
héchstens 8 Prozent fiir gewerbliche oder
sonstige Nicht-Wohnnutzungen nach § 6a
BauNVO (hochstens heilt, falls sdmtliche
4 Geschosse tatsachlich gewerblich we-
nigstens im weiteren Sinne genutzt
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wirden). In Ziffer 2.1 der Begriindung hin-
gegen werden Flachenzahlen genannt,
die sich auf die GRZ des Grundstiickes
beziehen und u.E. so nur sehr geringe
Aussagekraft iber Ausmafd bzw. Quantitat
einer Nutzungsart haben. Es wird ange-
regt, sich auf die tatsachlichen Nutzungs-
gréRRen, d.h. die Geschossflachen zu be-
ziehen und diese darzulegen.

A.l4.4

Aus IHK-Sicht werden mehrere problema-
tische oder Uberdenkenswerte Aspekte
der aktuellen Planung gesehen:

Al441

Zunachst wird das einzige (bestehende
wie mogliche) Gewerbegebiet der Ge-
meinde Au ,zerschnitten* und so fir ge-
werbliche Nutzungen grundséatzlich ent-
wertet. Dazu kommt, dass zwischen den
beiden klnftigen Gewerbegebietsteilen
fast ausschlief3lich Wohnen geplant ist.

A.14.4.2

Des Weiteren werden mit vorliegender
Planung ohnehin generell sehr knappe
GE-Flachen - zumindest fur die nachsten
Jahrzehnte - unwiederbringlich umgewan-
delt.

A.14.4.3

Méogliche Nutzungskonflikte: Im MU gelten
zwar die héheren Immissionsrichtwerte fur
urbane Gebiete, die hier geplante Wohn-
nutzung findet jedoch wohl auf knapp 90
Prozent der (MU-)Nutzflache, zudem kon-
zentriert in mehreren wohl reinen Wohnge-
bauden statt. Zwei der Wohngebaude
(Haus 6 und Haus 7) schliel3en zudem un-
mittelbar an die sudlicheren Gewerbenut-
zungen mit ggf. emissionsstarkeren Hand-
werksbetrieben an. Uber die angenom-
mene Empfindlichkeit bzw. Schutzwirdig-
keit des Seniorenheims, in dem ebenfalls
gewohnt wird, wurden noch keine Anga-
ben gemacht. Diese konnte durchaus
hoch liegen.

Nutzungskonflikte sind u.E. ohnehin nicht
von vorneherein ausgeschlossen, denn
neue Bewohnerinnen sind i.a.R. deutlich
intoleranter gegenuber L&armbelastigun-
gen und neigen daher wesentlich schneller
zu Beschwerden.

Ein qualifiziertes Schallgutachten soll wohl
zur Offenlage vorgelegt werden.

Bereits jetzt mochten wir jedoch darauf
hinweisen, dass u.E. vertragliche Rege-
lungen mit dem Investor und infolgedes-
sen auch den kinftigen Eigentimern und
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Mietern tiber das Wohnen in einem MU so-
wie die Hohe an ,auszuhaltendem Larm
tags/ nachts® erforderlich sind.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. er-
forderliche SchallschutzmaRnahmen aus-
schlieBlich auf Seiten sowie zu Lasten des
.Plangebietes” erfolgen werden.

Al4.4.4

Wie oben bereits angesprochen, sind im
Plangebiet gewerbliche Betriebe ansas-
sig. Was soll mit diesen geschehen? Die
Gemeinde wird darum gebeten, eine fur
diese auch finanziell machbare Lésung zu
finden.

A.14.45

Textliche Festsetzungen liegen noch nicht
vor. Als ein Planungsziel wird die ,Siche-
rung der anteiligen gewerblichen Nutzung
sowie der geplanten Wohnnutzung“ ange-
geben. Hierzu sind u.a. mit § 6a BauNVO
Madglichkeiten gegeben.

Ein urbanes Gebiet (MU) legt fur keine der
hier zulassigen Nutzungskategorien nach
8§ 6a BauNVO ein bestimmtes Gewicht
fest. Die Gefahr, dass in einem solchen
Gebiet die ,lukrativeren® Wohnnutzungen
im Laufe der Zeit noch zunehmen, ist u.E.
daher grof3, was sich auch in anderen
Baugebieten ohne nahere Festlegung
bzw. Festlegungsmdglichkeiten von Nut-
zungsverhaltnissen immer wieder zeigt
und auf Dauer zu einer volligen Verande-
rung der Gebietscharakteristik hin zu rei-
nen Wohngebieten fuhrt. Eine Sicherung
der Wohnnutzungen per Festsetzung
durfte daher nicht erforderlich sein.

Eine Sicherung der anteiligen gewerbli-
chen Nutzung wird jedoch fiir erforderlich
gehalten und daher grundsatzlich begrif3t.
Zunéchst sollte jedoch klargestellt werden,
welcher Anteil an Geschossflache im MU
bzw. im Plangebiet angestrebt wird. Ange-
regt wird, den Anteil an gewerblichen Nut-
zungen ggu. derzeitigen (maximal) 8 %
deutlich zu erhdéhen. Weiter empfohlen
wird, zusétzlich eine rAumliche Verortung
der Wohn- bzw. der sonstigen (grundsétz-
lich unempfindlicheren) Nutzungen vorzu-
geben.

A.14.4.6

Wir moéchten eine Prifung anregen, den
nordlichen reinen (?) Wohnriegel mit den
beiden Hausern 6 und 7 raumlich zu tau-
schen und auch hier gewerbliche Nutzun-
gen zuzulassen. Hiermit kénnte u.E. des
Weiteren eine bessere Abschirmung der
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sudlichen Bestandsbetriebe gegentber
den (Wohn-)Punkthdusern im Plangebiet
erreicht werden.

A.14.4

.7 Alternativ konnte das Seniorenzentrum

nach Norden verschoben werden und das
jetzige Haus 1 an die Stelle von Haus 4 rii-
cken, so dass im Sudosten des Areals
eine (auch als solche wahrnehmbare) kon-
zentrierte publikumsorientierte Nutzung
der Daseinsvorsorge i.w.S. bspw. in den
unteren beiden Geschossen (oben bspw.
Bironutzungen) stattfinden koénnte (Stich-
worte Nahversorgung mit Lebensmittel-
handwerk und -laden, Zeitschriftenladen,
Poststation, Arztpraxen, Fitnessrdume
etc.). Derzeit verfugt Au wohl tber keiner-
lei solche Einrichtungen fur das tagliche
Leben.

A.14.5

Weitere Anregungen und Anmerkungen
behalten wir uns der Offenlage vor.

1
2.
3.
4
5

gba
Urbane Gebiete

(1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

(2) Zulassig sind

Wohngebaude,

Geschafts- und Burogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig
sind,
Tankstellen.

(4) Fur urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete kann festgesetzt werden, dass in Gebduden

im Erdgeschoss an der StraBenseite eine Wohnnutzung nicht oder nur ausnahmsweise zuldssig ist,
oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zulassig sind,

Version 02/2021

6 Vorschriftensammlung der Gewerbeaufsicht Baden-Wiirttemberg
BauR 2.1.1
3.  ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Geschossflache oder eine im Bebauungsplan bestimmte Grobe der
Geschossflache fur Wohnungen zu verwenden ist, oder
4.  ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossfldche oder eine im Bebauungsplan bestimmte GrioBe der
Geschossflache fir gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist |
A.15 Handelsverband Sudbaden e.V.
(Schreiben vom 09.07.2024)
A.15.1 Auf der Internetseite konnte ich keine

textlichen Festsetzungen entdecken. Aus
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dem Plan soll dieses Gebiet gegliedert
werden in ein urbanes Gebiet und ein
Sondergebiet fur Seniorenheim und Pfle-
geeinrichtung. Aus dem stadtebaulichen
Entwurf und aus der Begrindung ist zu
entnehmen, dass ein Schwerpunkt auch
im urbanen Gebiet das Wohnen sein soll.
Die Aufgliederung der Baukorper ergibt,
dass es wohl keinen grof3flachigen Einzel-
handel gibt. SAmtliche sonstigen Festset-
zungen, die fur den Einzelhandel relevant
sein koénnten, konnten wir aufgrund der
fehlenden Information nicht entnehmen.

A.16

badenovaNETZE GmbH
(Schreiben vom 18.06.2024)

A.16.1

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das
Verfahrensgebiet Uber das bestehende
Leitungsnetz in der Dorfstral3e mit Erdgas
versorgt werden.

A.16.2

Die Versorgung des Plangebietes mit
elektrischer Energie erfolgt durch Erweite-
rung des bestehenden Leitungsnetzes.
Fir die benotigte Leistung ist der Bau ei-
ner zuséatzlichen Trafostation sowie Kabel-
baumaRnahmen innerhalb und auf3erhalb
des Plangebietes notwendig.

A.16.3

Als Stationsstandort wird eine Flache von
mindestens 5x4m mit zusatzlich 1,5m
Schutzstreifen um die Station notwendig.
Die Zuganglichkeit zur Station muss dau-
erhaft gewahrleistet sein. Es ist ein bauli-
cher Abstand von mindestens 5m zum
nachsten Gewasser sowie mindestens 5
m Abstand wegen brandschutztechni-
scher Vorgaben, zum nachsten Gebaude
einzuhalten.

Zur einfachen Integration der neuen Tra-
fostation ins Bestandsnetz, ist eine Posi-
tion in der Nahe der DorfstraRe zu wéhlen.

A.16.4

Hausanschlisse werden nach den techni-
schen Anschlussbedingungen der ba-
denovaNETZEGmbH, den Bestimmungen
derNAV, NDAV und den Mal3gaben der
einschlagigen Regelwerke in der jeweils
gultigen Fassung ausgefuhrt. In Anleh-
nung an die DIN 18012 wird fiir Neubau-
vorhaben ein Anschlussibergaberaum
benétigt. Der Hausanschlussraum ist an
der zur StralRe zugewandten AuRenwand
des Gebdaudes einzurichten und hat aus-
reichend beluftbar zu sein. Anschlusslei-
tungen sind geradlinig und auf kiirzestem
Weg vom Abzweig der
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Versorgungsleitung bis in den Hausan-
schlussraum zu fuhren.

A.16.5

Fur die rechtzeitige Ausbauentscheidung,
Planung und Bauvorbereitung des Versor-
gungsnetzes, sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den Baumafnah-
men der anderen Leitungstrager wird eine
Vorlaufzeit von mindestens 6 Monaten be-
notigt. Daher ist es notwendig, dass Be-
ginn und Ablauf der ErschlielBungsmal3-
nahmen im Bebauungsplangebiet der ba-
denovaNETZE GmbH, Tullastralle 61,
79108 Freiburg i. Br., so friih wie mdglich,
mindestens jedoch 4 Monate vor Erschlie-
Bungsbeginn, schriftich angezeigt wer-
den.

A.17

PLEDOC
(Schreiben vom 10.06.2024)

Al7.1

Wir beziehen uns auf lhre 0.g. Mal3Bhahme

und teilen Ihnen hierzu mit, dass von uns

verwaltete Versorgungsanlagen der nach-

stehend aufgefiihrten Eigentimer bzw.

Betreiber von der geplanten MalRnahme

nicht betroffen werden:

= OGE (Open Grid Europe GmbH), Es-
sen

= Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

= Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG),
Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei
Ndrnberg

= Mittel-Européische Gasleitungsgesell-
schaft mbH (MEGAL), Essen

= Mittelrheinische  Erdgastransportlei-
tungsgesellschaft mbH (METG), Es-
sen

= Nordrheinische  Erdgastransportlei-
tungsgeselilschaft mbH & Co. KG
(NETG), Dortmund

= Trans Europa Naturgas Pipeline
GmbH (TENP), Essen

MalRgeblich fir unsere Auskunft ist der im
Ubersichtsplan markierte Bereich. Dort
dargestellte Leitungsverlaufe dienen nur
zur groben Ubersicht.

A.17.2

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweite-
rung des Projektbereichs bedarf immer ei-
ner erneuten Abstimmung mit uns.
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Polizeiprasidium Freiburg
(Schreiben vom 07.06.2024)

Die eingereichten/offen gelegten Unterla-
gen wurden eingesehen und aus ver-
kehrspolizeilicher Sicht geprift. Gegen
die bisherige Planung bestehen im Grund-
satz KEINE EINWANDE.

A.18.2

Nachfolgender Punkt muss nochmals be-
trachtet werden:

Anbindung Tiefgarage

Die Anbindung der Tiefgarage ist an die L
122 geplant. Nach unserem Kenntnis-
stand, wird der von Merzhausen kom-
mende, gemeinsame FufR- und benut-
zungspflichte Radweg nicht beendet und
daher am Plangebiet vorbeigefiihrt. Das
Radverkehrsaufkommen ist entsprechend
hoch. Zun&chst sollte nochmals eine An-
bindung Uber die NebenstralRe geprift
und abgewogen werden.

Soll die Anbindung an die L 122 erfolgen,
sind ausreichende Radien und Breiten fiir
ein gemeinsames Ein- und Ausfahren vor-
zusehen. Ebenso muss die Ausfahrt eine
plangleiche Aufstellflache in Pkw-Lange
zur Fahrbahn gewadhrleisten. Ein Einfah-
ren im Anstieg ohne Sicht auf den Ful3-
/Radweg ist wegen der Konfliktlage aus-
zuschlieRen. Das Baufenster ist dement-
sprechend anzupassen.

A.19

Vodafone Deutschland GmbH
(Schreiben vom 02.07.2024)

A19.1

Wir teilen lThnen mit, dass die Vodafone
GmbH /Vodafone Deutschland GmbH ge-
gen die von lhnen geplante Baumal3-
nahme keine Einwande geltend macht. Im

24-08-01 Abwagung Friihzeitige (24-08-01).docx




Gemeinde Au im Hexental
Bebauungsplan ,,Sauermatt IV“

Stand: 01.08.2024

Abwagung der Stellungnahmen aus der Fruhzeitigen Seite 38 von 90

Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Planbereich befinden sich keine Telekom-
munikationsanlagen unseres Unterneh-
mens. Eine Neuverlegung von Telekom-
munikationsanlagen ist unsererseits der-
zeit nicht geplant.

Ihre Anfrage wurde zur Weiterbearbeitung
an die zustandige Fachabteilung der Vo-
dafone West GmbH weitergeleitet, die
sich bei Bedarf mit lhnen zu gegebener
Zeit in Verbindung setzen wird.

A.20

Vodafone West GmbH
(Schreiben vom 18.06.2024)

A.20.1

Ihre Anfrage wurde zur Weiterbearbeitung
an die zustandige Fachabteilung weiter-
geleitet, die sich bei Bedarf mit Ihnen zu
gegebener Zeit in Verbindung setzen
wird.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterla-
gen vom ausfuihrenden Tiefbauunterneh-
men anzufordern.

Unsere kostenlosen Planauskinfte sind
erreichbar via Internet Uber die Seite:

https://www.vodafone.de/immobilienwirt-
schéaft/hilfe/planauskunft/index.html

Dort kann man sich einmalig registrieren
lassen und Planauskuinfte einholen.

Bitte beachten Sie:

Es missen aktuell immer zwei Planaus-
kiinfte fir Bestandsnetz der Vodafone
Deutschland GmbH und Vodafone GmbH
/ Vodafone West GmbH angefordert wer-
den.

A.21

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

(Schreiben vom 04.06.2024)

A21.1

Vorbehaltlich  einer gleichbleibenden
Sach- und Rechtslage werden Verteidi-
gungsbelange nicht beeintrachtigt. Es be-
stehen daher zum angegebenen Vorha-
ben seitens der Bundeswehr als Trager
Offentlicher Belange keine Einwédnde.

A.22

Stadt Freiburg
(Schreiben vom 08.07.2024)

A.22.1

Wir bitten um die Bertcksichtigung von
folgendem Hinweis zur Siedlungsentwas-
serung.

Das Plangebiet liegt oberstromig von der
Stadt Freiburg. Eine durch die Planung
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einhergehende Verschlechterung der
Hochwassersituation soll unbedingt ver-
mieden werden. Daher sollte Nieder-
schlagswasser moglichst vollstéandig im
Plangebiet zuriickgehalten, versickert und
verdunstet werden.

24-08-01 Abwagung Friihzeitige (24-08-01).docx



Gemeinde Au im Hexental Stand: 01.08.2024
Bebauungsplan ,,Sauermatt IV“

Abwagung der Stellungnahmen aus der Fruhzeitigen Seite 40 von 90

B KEINE BEDENKEN UND ANREGUNGEN DER BEHORDEN UND TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE

B.1 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 320 Gesundheitsschutz
(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

B.2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 470 Vermessung und Geoinformation
(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

B.3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 540 Flurneuordnung
(gemeinsames Schreiben vom 04.07.2024)

B.4 Netze BW GmbH

(Schreiben vom 06.06.2024)

B.5 Amprion
(Schreiben vom 07.06.2024)

B.6 naturenergie netze GmbH
(Schreiben vom 06.06.2024) - nicht Netzbetreiber

B.7 Transnet BW GmbH
(Schreiben vom 05.06.2024) — Keine weitere Beteiligung

B.8 Regierungsprasidium Freiburg Ref. 21 Raumordnung, Baurecht und Denkmalschutz

B.9 Regierungsprasidium Freiburg Abt. 5 Umweltschutz

B.10 Landesamt fur Denkmalpflege

B.11 Handwerkskammer Freiburg

B.12 Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben

B.13 Deutsche Telekom Technik GmbH

B.14 terranets bw GmbH

B.15 Zweckverband Wasserversorgung Hexental

B.16 SBG Siidbadenbus GmbH

B.17 VAG Freiburg

B.18 Landesnaturschutzverband BW

B.19 Badischer Landwirtschaftlicher Hauptverband e.V.

B.20 BUND e.V.

B.21 NaBu-Gruppe Freiburg e.V.

B.22 Gemeinde Merzhausen

24-08-01 Abwagung Friihzeitige (24-08-01).docx



Gemeinde Au im Hexental Stand: 01.08.2024
Bebauungsplan ,,Sauermatt IV“

Abwagung der Stellungnahmen aus der Fruhzeitigen Seite 41 von 90

C PRIVATE STELLUNGNAHMEN AUS DER OFFENTLICHKEIT

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gingen verschiedene Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.
Diese sind im Folgenden aufgefuhrt. Den Stellungnahmen sind teilweise Aufzahlungen angehangt, in de-
nen Namen anderer unterstiitzender Birger aufgelistet werden, hierbei handelt es sich formal jedoch nicht
um Unterschriften.

Dariiber hinaus sind 15 Biirgerinnen und Birger in verschiedenen Stellungnahmen aufgelistet oder haben
zusatzliche, teilweise auch mehrere Stellungnahmen abgegeben, so dass sie in bis zu 5 Stellungnahmen
Autoren oder aufgelistete Unterstitzer sind.

Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag

Cl Person 1
(Schreiben vom 10.06.2024 und ergénzende Stellungnahme vom 02.07.2024) — 2 Personen

C.l1 Nachdem in weiten Teilen Siddeutsch-
lands, wie zuvor im Saarland, extremes
Hochwasser diese Regionen verwuistet
hat, welches ohne Zweifel auf den Klima-
wandel zurlckzufuhren ist, finden wir es
erschreckend, wie die letzten Griinflachen
entlang der L 122 in Au versiegelt werden
sollen. Es hat sich in der Vergangenheit
bei Starkregen gezeigt, dass die extremen
Wassermengen auf der Landstralle 122
nicht mehr abflieRen konnten, so dass sich
auf dem versiegelten Gelande der Firma
Hecht, Dorfstr. 2, regelrecht ein See gebil-
det hat. Bisher konnte ein Grof3teil des Re-
genwassers auf dem Gelande Sauermatt
IV versickern.

Unsere Sorge begriindet sich dahin, soll-
ten diese grof3en Grinflachen versiegelt
werden, kénnen diese Wassermassen in
die gegeniberliegenden Hauser, Dorf-
stra3e 3 bis 13, eindringen.

C.1l.z2 Inzwischen wird von einer neuen Strategie
in Stadten gesprochen, Flachen zu entsie-
geln. Es passt Uberhaupt nicht in unsere
Zeit, solche GroR3projekte mit den o.a. Ri-
siken zu genehmigen.

Wir kbnnen uns nicht vorstellen, dass die
Gemeinde Au, welche fir den Klimaschutz
steht, einer Versiegelung dieser Flache
zustimmen kann.

C.13 Des Weiteren ist eine Tiefgarageneinfahrt
(120 stellplatze) gegenuber dem Wohn-
haus (DorfstralRe 7 + 9) geplant. Durch das
An- und Ausfahren wird es hier zu einer er-
heblichen zusatzlichen Larmbelastigung
kommen, nachdem das Verkehrsaufkom-
men der L 122 dramatisch zugenommen
hat (ca. 12.000 Autos pro Tag).

C.l4 Als nachsten Punkt mdchten wir auf die
Hohe der Immobilien hinweisen. Hierzu
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Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

darf ich Herrn BM Kindel zitieren ,Die Be-
bauung wird sich an die Fa. Hecht orien-
tieren, Hohe und Abstand zur StralRe.
Sollte die Bebauung weiter zur Stral3e ten-
dieren, muss die Héhe reduziert werden®.
Der Bebauungsplan entspricht in keiner
Weise dieser Aussage. Teile der Gebaude
werden bis zur StraRe geplant und sind
hier 4 m hoher als die Fa. Hecht. Die Firma
Hecht hat im hinteren Bereich eine Héhe
von 302,24 mNHN.

Anmerkung: Die Hauser Dorfstr. 3-13 ha-
ben eine Hohe von 298,94 mNHN

Es wird zudem erwéahnt, dass die H6he der
Wohnhauser im hinteren Bereich von der
DorfstraRe nicht wahrnehmbar ist, u. E.
hat dies fiir die Wohnh&auser Dorfstraf3e 3-
13 eine erhebliche Auswirkung, die Son-
neneinstrahlung wird sich dramatisch re-
duzieren.

C.15

Wir bitten, auf dem Gelande deutlich weni-
ger Flache zu versiegeln, und die Immobi-
lien weiter von der Straf3e nach Westen zu
verlegen, d.h. sich an die Fa. Hecht in Ab-
stand zur StraRe und Hohe zu orientieren.

Erganzende Stellungnahme vom
02.07.2024

C.16

Erganzend zu unserer Stellungnahme
vom 10.06.2024 moéchten wir auf die Ver-
anstaltung vom 20.06.2024, mit dem Pla-
nungsbiro Partner AG, eingehen.

C.17

Herr Stotz hat wahrend seiner Préasenta-
tion die Mdglichkeit aufgegriffen, die Tief-
garageneinfahrt Uber den Altberg flhren
zu lassen. Dies stellt kein Problem fir die
Planung bzw. Umsetzung dieser Baumal3-
nahme dar.

Diesen Vorschlag begrifZen wir ausdriick-
lich, da sich bei dieser Variante das Um-
feld ausschlieB3lich aus gewerblichen Im-
mobilien zusammensetzt.

C.18

Da sich durch die Massivitat der Gebaude
entlang der L 122 sowie deren geringer
Abstand zur Stral3e eine erheblich hohere
Schallentwicklung abzeichnet, sowie zu-
satzlich eine Tiefgarageneinfahrt fur 120
Stellplatze geplant wird, konzentriert sich
die zusatzlich erhdhte Larmbelastigung
auf die Hauser DorfstralBe 3-13. Hierzu
mochten wir anmerken: L&rm macht
krank!
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C.19

Die ,Gipsi-Hauser* auf der gegenuberlie-
genden Seite werden durch die Ausrich-
tung der Gebéaude voéllig erdriickt. Hierzu
darf ich auf unsere Stellungnahme ab Ab-
satz 7 hinweisen (Anmerkung: Verweis auf
Stellungnahme C.1.4):

Als nachsten Punkt mochten wir auf die
Hohe der Immobilien hinweisen. Hierzu
darf ich Herrn BM Kindel zitieren ,Die Be-
bauung wird sich an die Fa. Hecht orien-
tieren, Hohe und Abstand zur Stral3e.
Sollte die Bebauung weiter zur Strale ten-
dieren, muss die Hohe reduziert werden".
Der Bebauungsplan entspricht in keiner
Weise dieser Aussage. Teile der Gebaude
werden bis zur Stral3e geplant und sind
hier 4 m héher als die Fa. Hecht. Die Firma
Hecht hat im hinteren Bereich eine Hohe
von 302,24 mNHN.

Anmerkung: Die Hauser Dorfstr. 3-13 ha-
ben eine Hohe von 298,94 mMNHN

Es wird zudem erwéahnt, dass die H6he der
Wohnhauser im hinteren Bereich von der
DorfstraRe nicht wahrnehmbar ist, u. E.
hat dies fiir die Wohnhéauser Dorfstral3e 3-
13 eine erhebliche Auswirkung, die Son-
neneinstrahlung wird sich dramatisch re-
duzieren.

C.191

Wir bitten, auf dem Geléande deutlich weni-
ger Flache zu versiegeln, und die Immobi-
lien weiter von der Stral3e nach Westen zu
verlegen, d.h. sich an die Fa. Hecht in Ab-
stand zur StralRe und Hohe zu orientieren.

C.z2

Person 2
(Schreiben vom 04.06.2024) — 3 Personen

cz21

Aus groRer Sorge vor bedenklichen bauli-
chen Fehlentwicklungen am nérdlichen
Ortseingang von Au (Bebauungsplan
»~sauermatt IV“) wenden wir uns an Sie, mit
der Bitte um Diskussion und Unterstit-
zung:

c22

Die erste 6ffentliche Gemeinderatssitzung
zur geplanten Bebauung auf dem ,Schnei-
der-Areal® wurde am 18.04.2024 unter
dem Tagesordnungspunkt "Bauliche Ent-
wicklung und ErschlieBung von Grund-
stick Lgb.-Nr. 46, Dorfstral3e in 79280 Au"
einberufen. Viele Einwohnerinnen und
Einwohner von Au wurden nicht dadurch,
sondern z.B. erst durch einen Artikel in der
Badischen Zeitung vom 30.04.2024
(https://www.badische-zeitune.de/in-au-

24-08-01 Abwagung Friihzeitige (24-08-01).docx



https://www.badische-zeitune.de/in-au-wird-ein-neues-quartier-geplant-bis-zu-90-pflegeplaetze-sollen-entstehen

Gemeinde Au im Hexental
Bebauungsplan ,,Sauermatt IV“

Abwagung der Stellungnahmen aus der Friihzeitigen

Stand: 01.08.2024

Seite 44 von 90

Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

wird-ein-neues-quartier-geplant-bis-zu-
90-pflegeplaetze-sollen-entstehen)  bzw.
nach der Vorstellung des Bebauungsplan-
Entwurfs in der Gemeinderats-Sitzung am
23.05.2024 auf die Planung eines "neuen
Quartiers" aufmerksam gemacht.

C.23

Das Flurstiick 46 umfasst fast die gesamte
Flache am Ortseingang zwischen der
Firma Hecht Kontaktlinsen und der Stral3e
»,Am Altberg®“. Sie wurde an einen Investor
verkauft und soll neu bebaut werden. Flur-
stick 46 befindet sich innerhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Sauer-
matt 11“ von 1982 und ist dort als ,Gewer-
begebiet* ausgewiesen. In allen Baufla-
chen sind dort maximal zwei Vollge-
schosse (1) und ein Dachgeschoss (D) zu-
l3ssig. In den Bebauungsplanen ,Sauer-
matt I und ,Sauermatt IlI“ sind ebenfalls
jeweils maximal drei Geschosse zuléssig
(11+D bzw. llI+Flachdach). Die bestehende
Bebauung entspricht diesen Vorgaben
(lI+D) weitestgehend. Jenseits der Lan-
dessstrale weisen die sogenannten
,Gipsi-Hauser® sogar nur ein Vollgeschoss
und ein Dachgeschoss auf (1+D); hier be-
steht kein Bebauungsplan.

Im vorgesehenen Plangebiet ,Sauermatt
IV* sollen nun jedoch alle vorgesehenen
neun Baukorper mindestens drei Vollge-
schosse und ein Attikageschoss (A) erhal-
ten (IlI+A), im nordlichen Bereich sind so-
gar drei Baukorper mit funf Vollgeschos-
sen und Attikageschoss (V+A) geplant.
Damit fallen die Geb&aude deutlich héher
und massiver aus als bei den angrenzen-
den Gebauden am Altberg bzw. bei Hecht
und noch mehr als bei den ,Gipsi-Hau-
sern®. In Entwirfen von 2022 waren teil-
weise noch Gebaude mit Satteldachern
geplant, diese wurden aber dem quadra-
tisch-praktischen Zeitgeist zugunsten von
Flachdachern geopfert.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept
ist mit den sehr kompakten, uniformen und
massiven Gebauden mit jeweils aufge-
setztem Attikageschoss durch und durch
stadtisch. Danach wirde hier ein urbanes
Quartier mit klassischem Geschoss-Woh-
nungsbau entstehen. Dies spiegelt sich
auch in der u. a. vorgesehenen Gebiets-
ausweisung als ,urbanes Gebiet* wider,
denn die geméal Bebauungsplan-Entwurf
insgesamt zuldssige Geschossflache mit
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ca. 140 % bis 150 % der Grundstucksfla-
che liegt Uber den fir Wohn- oder Misch-
gebieten vorgegebenen Werten. Wirde
kein Bebauungsplan benétigt, mussten
sich neue Gebaude nach § 34 BauGB in
den Bestand einfligen, also mit zwei Voll-
geschossen und einem Dachgeschoss
auskommen.

Das noch immer dorfliche Au, rAumlich ab-
gesetzt durch eine Griinspange vom be-
reits ansatzweise stadtischen Merzhau-
sen, wird durch die geplante massive ur-
bane Bebauung am Ortseingang in erheb-
liche architektonische Schieflage geraten.
Mit derzeit geschétzten 50 bis 60 neuen
Wohnungen kommen auch zusatzliche
Anspriiche auf die kommunale Infrastruk-
tur der Gemeinde zu. Wird das vorlie-
gende Konzept realisiert, ist ein Praze-
denzfall geschaffen, auf welchen auch bei
zukinftigen Planungen (z. B. auf dem
~Blumenfeld“) verwiesen werden wird und
dadurch Au seines noch immer doérflichen
Charakters berauben wird.

Dieser dorfliche Charakter der Gemeinde
Au, der unsere Ortschaft so wohltuend von
der Stadt abgrenzt, soll aus unserer Sicht
unbedingt erhalten bleiben und das Orts-
bild nicht durch eine unangepasste, stadti-
sche Bebauung beeintréchtigt werden.

C.24

Unsere Forderungen: Alle geplanten Ge-
baudekorper missen daher wieder auf
maximal 2 Vollgeschosse und ein Dachge-
schoss reduziert werden. Die urbanen ,At-
tikawohnungen“ sind auszuschliel3en,
schon wegen ihrer Exklusivitat leisten sie
haufig keinen Beitrag zu bezahlbarem
Wohnraum. Die Dachgeschosse sollten -
wie bei der benachbarten Bebauung
(Hecht + Siudvers) - zumindest durch an-
gedeutete ,Mansardendacher, welche
noch immer Platz fur Dach-PV und Begri-
nung bieten, ersetzt werden.

Wir bitte alle zukinftigen Gemeinderéte
diese Forderungen auch bei lhren Ent-
scheidungen entsprechend zu beriicksich-
tigen.

Cc.25

Weitere Informationen finden Sie unter:

https://www.au-hexental.de/fileadmin/Ge-
meinde Au/Dateien/News _Artikel/Be-
kanntmachung_frihzeitige Beteili-

gung __Aufstellungsbeschluss.pdf
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https://www.au-hexental.de/fileadmin/Ge-
meinde Au/Dateien/Gemeinderatssitzun-
0en/2024/2024.04.18/2024.04.18 TOP 2
Prasentation _compressed.pdf

BZ: vom 03.06.2023: https://www.badi-
sche-zeitung.de/erste-schritte-fuer-ein-
neues-guartier-in-ausind-getan

C3

Person 3
(Schreiben vom 19.06.2024) — Arbeitskreis

Klimaschutz Au jetzt!

C31

Forderungen des AKA jetzt! zur Auf-
nahme in den Bebauungsplan

Das Gebiet Sauermatt IV stellt mit einer
Flache von 8500 Quadratmetern ein be-
deutendes Entwicklungsareal der Ge-
meinde Au dar. Das Grundstiick wurde vor
einiger Zeit verkauft und befindet sich nun
im Besitz eines Investors. Im Bebauungs-
plan ist es als reines Gewerbegebiet aus-
gewiesen. Auf Wunsch des Investors
wurde nun eine Anderung des Bebau-
ungsplanes eingeleitet.

C.3.2

Mit der im Aufstellungsbeschluss geplan-
ten dichten Bebauung des Areals mit drei-
bis flnfgeschossigen Wohnhausern mit
zusatzlichem Attikageschoss kommt die
Gemeinde den Winschen und Interessen
des Investors in auBerordentlichem MalR3e
entgegen. Sie schafft und genehmigt da-
mit eine neue stadtebauliche Qualitat, die
bisher in Au nirgendwo sonst vorhanden
oder vorgesehen ist.

Im Gegenzug stehen der Gemeinde Ge-
genleistungen in Form von konkreten
MalRnahmen zu, welche im allgemeinen
offentlichen Interesse sind, wie z.B. der
Klimaschutz, Daseinsvorsorge oder Alten-
pflege. Solche MalRnahmen und Vorgaben
sind im Aufstellungsbeschluss bisher nicht
enthalten. Der Gemeinderat ist dem Pro-
jektierer schon weit entgegengekommen,
indem er seine Bereitschaft signalisierte,
einer teilweise Umwidmung zu Wohnzwe-
cken des im Bebauungsplan als ,Gewer-
begebiet" [GE] ausgewiesene Areal bis zu
40 % zuzustimmen. Die Mdglichkeit zur
Wohnnutzung bedeutet fir den Investor
einen erhebliche Steigerung der Rendite.

C.33

Im Gegenzug sollten folgende Punkte in
den veranderten Bebauungsplan aufge-
nommen werden bzw. per stadtebauli-
chem Vertrag vereinbart werden. Solche
Anderungsmaoglichkeiten sind im
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Aufstellungsbeschluss explizit vorgese-
hen (S. 17).

C.331

Verpflichtung des Investors zur Wéarme-
versorgung des Quartiers Uber kalte Nah-
warme per Grundwasser oder Erdwarme.
Ein Anschluss an das Gasnetz wird aus-
geschlossen.

C.3.3.2

Verpflichtung zur méglichst vollstandigen
Nutzung der Dachflachen und Sidseiten
der Gebé&ude fur PV-Module. Eine zuséatz-
liche Dachbegrinung ist optional, darf
aber einer flachendeckenden PV-Bele-
gung nicht im Wege stehen.

C.3.33

Auf dem Gelande sind zur Regenruckhal-
tung mindestens 80 Kubikmeter an Zister-
nen anzulegen. Dieses Wasser muss zur
Toilettenspillung und die Gartenbewéasse-
rung genutzt werden.

Zusatzlich sind Einrichtungen zu schaffen,
die eine umfangliche Versickerung des an-
fallenden Regenwassers ermdglichen.

C.334

Wir schlagen vor, dass die Gebaude in
Holzbauweise errichtet werden und so als
CO2 Senke wirken kbnnen.

C.3.35

Eine umfangreiche Fassadenbegriinung
hat vielfaltige 6kologische Vorteile und ist
wilinschenswert.

C.3.3.6

Es sind mindestens zwei Carsharing Park-
platze und offentliche Ladesaulen vorzu-
sehen.

C.3.3.7

Fur das Urbane Gebiet [MU] wird ein Pro-
zentsatz von 33 festgelegt, der gewerblich
genutzt werden muss. Auf diesen Prozent-
satz kénnen auch barrierefreie Wohnun-
gen angerechnet werden, die ausschliel3-
lich von Menschen Uber 65 Jahren be-
wohnt werden. Die Einhaltung dieser Al-
tersgrenze ist durch eine vertragliche Ver-
einbarung (z. B. Stadtebaulichen Vertrag
oder Baulast) sicherzustellen.

C.3.3.8

Erlauterung zu 1:

Die Warmeversorgung Uber ein kaltes
Nahwarmenetz wurde bereits vorgeschla-
gen und vom Investor als machbar einge-
stuft. Im Aufstellungsbeschluss ist sie aber
lediglich als ,Kann" vorgesehen (S.13).
Die technische Infrastruktur schliefl3t einen
Anschluss an das Gasnetz mit ein (S.14).
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C.3.3.9

Erlauterung 2:

Die Landesverordnung PVPf-VO schreibt
bereits eine Teilnutzung der Dachflache
fur PV vor. Zur Erreichung der Klima-
schutzziele von Au ist aber eine mdglichst
vollstandige Nutzung samtlicher am Ge-
baude verfigbarer Flachen erforderlich.
Durch diese Vorgabe kann das neue
Quartier das Ziel der Klimaneutralitat errei-
chen. An den Wanden der Sidseiten sind
zur Vermeidung von stérenden Spiegelun-
gen reflektionsarme Module zu verwen-
den.

C.3.3.10

Erlauterung 3:

Die Klimakrise verursacht immer langere
Trockenheitsperioden und hiermit verbun-
dene Phasen von Wasserknappheit. Zis-
ternen ermdglichen Wasser fiir den tagli-
chen Gebrauch vorzuhalten und zu nutzen
und Mangelsituationen vorzubeugen.

C.3.3.11

Erlauterung 7:

Aus dem Aufstellungsbeschluss ergibt
sich, dass etwa 40% der Geb&audeflachen
im Sondergebiet (SO) und 60% im urba-
nen Gebiet (MU) liegen. Es sollten aber
gemal Gemeinderatsauffassung maximal
40% der Nutzflache fur Wohnen zugelas-
sen sein. Dieser Zielwert fir den Wohnan-
teil wird aber nur dann nicht Gberschritten,
wenn wenigstens ein Drittel der Geschoss-
flache im urbanen Gebiet gewerblich ge-
nutzt wird. Der Aufstellungsbeschluss ist
durch einen entsprechenden Passus zu
erganzen.

C.34

Mit der Alternative ,Wohnungen fur Alte"
wird &lteren Menschen aus Au eine Per-
spektive gegeben, ihr selbstbewohntes Ei-
genheim aufzugeben und in eine Woh-
nung vor Ort umzuziehen. Mit jedem sol-
chen Umzug entsteht in der Gemeinde
neuer Wohnraum fir Familien aus dem
Bestand.

C4

Person 4
(Schreiben vom 25.06.2024) — 2 Personen

C41

Bei der Vorstellung der Planung Sauer-
matt/Bebauungsplanédnderung sind mir
folgende Punkte aufgefallen, die ich dem
Architekturbiiro  schriftlich  mitgegeben
habe. Da die Architekten ausschlie3lich
fur die Interessen des Investors da sind,
bitte ich darum, dass Gemeinderat und
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Verwaltung meine Anmerkungen zur
Kenntnis nehmen und Uberprifen, ob eine
Umsetzung stattfindet.

C411

Die Rampe der Tiefgarage stol3t schrag
auf die L122, sie ist kurz und steil. Folglich
werden die ausfahrenden Autos auf dem
Geh- und Radweg stehen, um sich in den
Verkehr einzufadeln. Die Baugrenze muss
hier zurickgenommen werden, das Haus
kirzer werden und die Rampe langer mit
einer ebenen Flache von 5 m vor dem
Geh- und Radweg.

C4.1.2

Im Text heildt es, dass der hangseitige
FuRBweg erhalten werden soll. Der Weg
muss zwingend erhalten werden. Die For-
mulierung "soll" ist zu unverbindlich. Pl6tz-
lich ist der Weg dann verbaut und keiner
kann mehr was dagegen tun.

C4.13

Die Tiefgarage muss genug Tragfahigkeit
aufweisen, dass sie auch von grof3en Muill-
fahrzeugen befahren werden kann. Es
missen Milltonnen-Anlagen ausgewie-
sen werden, denn es kann nicht die ganze
Bebauung den Mill an den Altberg oder
die L122 stellen, dann ist dort kein Durch-
kommen mehr. Also die Entsorgungsinfra-
struktur muss gekléart sein.

C4.14

Die Stral’e am Altberg hat keine richtigen
Birgersteige, es sind gepflasterte Flachen
mit abgesenktem Bordstein. Wenn die
Menschen zur Bushaltestelle nach Siden
gehen, laufen sie Uberwiegend auf der
Stral3e herum. Dort herrscht aber Verkehr,
der typisch ist fur ein Gewerbegebiet. Das
wird zu gefahrlichen Situationen fuhren.
Der Investor muss Fuf3- und Radwege auf
seinem Grundstick anlegen, damit die
neuen Bewohner und die Besucher sich
sicher in Richtung Ortsmitte/Bushaltestelle
usw. bewegen kénnen.

C4.15

Mir wurde gesagt, dass ein Eigeninteresse
eines Grundstlckseigentimers nicht zu
einer Bebauungsplanéanderung fuhrt. Wa-
rum fur diesen Investor eine Ausnahme
gemacht wird, ist fur mich auf der Ver-
sammlung nicht klar geworden. Denn fur
die Gemeinde, bzw. die Biurgerschaft
springt nicht wirklich was raus bei diesem
Grol3projekt. In dem Altersgerechten Woh-
nen werden nur sehr wenige Auer sich ei-
nen Platz leisten kdnnen. Ich denke, die
kann man an einer Hand abzahlen. Sozia-
ler Wohnungsbau? Nicht geplant.
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Mietwohnungen ausschlie3lich fir gebo-
rene Auer? Nicht in Sicht. Also wie profi-
tieren wir von der geplanten Bebauung?
Mehr Verkehr, mehr Larm, mehr Arbeit fir
die Verwaltung. Bekommt Au deswegen
eine bessere Businfrastruktur? Eher nein.
Bekommt Au Gewerbesteuern? Vermut-
lich ja. Wofiir werden diese ausgegeben?
Fur mehr Verwaltung. Der Nutzen dieser
gewaltigen Bebauung erschlie3t sich mir
nicht.

C4.z2

Bitte um Bericksichtigung meiner Anmer-
kungen bei der Ausgestaltung des neuen
Bebauungsplans und Bekanntgabe/Wei-
terleitung an die Gemeinderate.

C5

Person 5
(Schreiben vom 30.06.2024)

C5.1

Als Biirgerin von Au im [ G in

der Néhe des zu bebauenden Gebietes
Sauermatt IV moéchte ich gerne folgende
Stellungnahme abgeben:

C.5.2

Die am Donnerstag, 20.6.24 in der Birger-
information vorgestellte Planung stellt sich
fur mich als viel zu massiv dar. Die Ge-
baude 6,7,8 und 9 im hinteren Teil des Ge-
bietes sind allesamt héher als die Firstho-
hen von Hecht Contactlinsen und von
Sidvers GmbH. Das waren dann schon
fast Hochhauser mit 5 oder sogar 6 Ge-
schossen, wenn man das Attikageschoss
mitrechnet.

Die sehr kompakten und massiven Ge-
baude wie auch die gesamte Planung fur
das Viertel wirken stadtisch und passen
nicht in ein Dorf mit 1400 Einwohnern. 2
Vollgeschosse mit Dach- oder Attikage-
schoss und im hinteren Teil des Gebiets
dann vielleicht ein oder 2 Gebaude mit 3
Vollgeschossen und Dach- oder Attikage-
schoss kodnnte ich mir gefallen lassen.

Aus meiner Sicht ist es gerade der dorfli-
che Charakter, der Au als Wohnort sehr at-
traktiv macht und der unsere Gemeinde
sehr wohltuend von der stadtischen Be-
bauung abhebt. Dieser Charakter sollte
unbedingt erhalten bleiben.

C.b53

Eine weitere Beflrchtung ist, dass mit so
einer Planung Malistabe fur zukinftige
Bauvorhaben in der Gemeinde gesetzt
werden und nach und nach immer mehr
Dorf verloren geht.
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In Gebieten ohne Bebauungsplan muss
sich ein Gebaude ins Landschafts- und
StraRenbild einfligen. So mussten wir z.B.
bei unserer 2009 geplanten Dachgaube
auf der Nordseite des Gebaudes die Dach-
neigung um ein paar Grad anpassen, um
eine Baugenehmigung zu erhalten (ob-
wohl diese von der StralRe aus gar nicht
einsehbar ist) und nun diirften in der Néhe
auf einmal ,5-6 geschossige Hochhauser®
entstehen mit Flachdach, die fir mein Ge-
fuhl Gberhaupt nicht ins Landschafts- und
Stral3enbild von Au passen.

C54

Ich bin nicht gegen eine Bebauung des
Gebietes, im Gegenteil begrii3e ich es so-
gar, dass klimagerechte und nachhaltige
Gebaude entstehen sollen, vielleicht sogar
mit Gewerbebetrieben, die Au attraktiver
machen. Ich mdchte mich aber sehr fur
eine Bebauung einsetzen, die in sich un-
ser Dorf gut einfligt und dem dorflichen
Charakter von Au Rechnung tragt.

C.6

Person 6
(Schreiben vom 30.06.2024)

C6.1

Als Birger von Au im [ NG in

der Nahe des zu bebauenden Gebietes
Sauermatt IV modchte ich gerne folgende
Stellungnahme abgeben:

Die am Donnerstag, 20.6.24 in der Burger-
information sowie auf der Website der Ge-
meinde Au vorgestellte Planung stellt sich
fir mich als zu massiv da. Die Gebaude
6,7,8 und 9 im hinteren Teil des Gebietes
sind allesamt héher als die Firsthéhen von
Hecht Contactlinsen und von Sudvers
GmbH. Das wéaren dann schon fast Hoch-
hauser mit 5 oder sogar 6 Geschossen,
wenn man das Attikageschoss mitrechnet.

Die sehr kompakten und massiven Ge-
béude wie auch die gesamte Planung fur
das Viertel wirken sehr stadtisch und pas-
sen nicht in ein Dorf mit 1400 Einwohnern.

Sauermatt IV war bisher als Gewerbege-
biet ausgewiesen mit Geschossbebauung
2+D.

Der Investor hat das Grundsttick auf die-
ser Grundlage erworben. Das nun ein
neuer Bebauungsplan mit 60 % Gewerbe-
flache und 40% Wohnflache beschlossen
werden soll, ist schon ein gro3es Entge-
genkommen der Gemeinde gegeniiber
dem Investor und erhdht damit den Wert
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des Grundstiicks wesentlich. Nun zusétz-
lich noch Geschossbebauung 5+A zu pla-
nen, ist voéllig tberzogen und diese massi-
ven und hohen Gebaude passen Uber-
haupt nicht in das Dorfbild von Au.

2 Vollgeschosse mit Dach- oder Attikage-
schoss sollten das Maximum sein, sowie
Uberall in Au.

Aus meiner Sicht ist es gerade der dorfli-
che Charakter, der Au als Wohnort sehr at-
traktiv macht und der unsere Gemeinde
sehr wohltuend von der stadtischen Be-
bauung abhebt. Dieser Charakter sollte
unbedingt erhalten bleiben.

C.6.2

Eine weitere Beflrchtung ist, dass mit so
einer Planung Mafstébe fur zukunftige
Bauvorhaben in der Gemeinde gesetzt
werden und nach und nach immer mehr
Dorf verloren geht.

C.6.3

Ich bin nicht gegen eine Bebauung des
Gebietes, im Gegenteil begriif3e ich es so-
gar, dass klimagerechte und nachhaltige
Gebaude entstehen sollen, vielleicht sogar
mit Gewerbebetrieben, die Au attraktiver
machen. Ich mdéchte mich aber sehr flr
eine Bebauung einsetzen, die in sich un-
ser Dorf gut einfigt und dem dérflichen
Charakter von Au Rechnung tréagt.

Cc.7

Person 7
(Schreiben vom 03.07.2024)

Cc71

Hiermit nehme ich im Rahmen der frihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3
Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Be-
bauungsplans ,Sauermatt V" wie folgt
Stellung:

C.7.2

Die geplante Bebauung des sogenannten
Schneider-Areals mit einer Seniorenein-
richtung, ruhigem Gewerbe und Wohnun-
gen sowie die mit der Planung verfolgten
Ziele wie insbesondere Schaffung von
Wohnraum, auch fir Pflege- und Betreu-
ungsbediirftige, begrifRe und beflirworte
ich ausdricklich.

Beziglich der konkreten geplanten Um-
setzung des Vorhabens habe ich jedoch in
mehrfacher Hinsicht Bedenken und ma-
che daher die nachfolgenden Einwendun-
gen geltend:

C.7.3

Mafl der baulichen Nutzung/Stadtebau

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist mit bis
zu finf  Vollgeschossen  zuzlglich
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Attikageschoss zu massiv und stadtebau-
lich nicht vertretbar. Dies gilt sowohl mit
Blick auf die Gemeinde Au bzw. das ge-
samte sidlich angrenzende Hexental (1.),
als auch mit Blick auf die unmittelbare
Nachbarbebauung (2.). Dariiber hinaus
fuhrt die hohe Bebauung zu erheblichen
Folgeproblemen (3.).

C731

1. Nach der Begriindung des Bebauungs-
planentwurfs (S. 9) bertcksichtigt der Ent-
wurf ,die verschiedenen ortlichen Gege-
benheiten, so dass sich die neue Planung
[...] in das Ortsbild einflgt und dieses er-
ganzt [...]".

Dies ist nicht der Fall:

Die Bebauung in der Gemeinde Au ist ge-
pragt von ein- bis zweigeschossigen Ge-
bauden mit Satteldach. Die geplante Be-
bauung sieht demgegeniber neun Bau-
korper vor, die mindestens drei Vollge-
schosse (lll) und ein Attikageschoss (A)
erhalten sollen (llI+A), im nérdlichen Be-
reich sind sogar zwei Baukdrper mit vier
bzw. flinf Vollgeschossen und Attikage-
schoss (IV+A bzw. V+A) geplant.

Die vorgesehenen stadtisch gepragten
massiven Baukorper fugen sich damit in
keiner Weise in das Ortshild der Ge-
meinde Au ein. Vielmehr wird das Ort- und
Landschaftsbild dadurch erheblich beein-
trachtigt. Da sich die Bebauung in expo-
nierter Lage am (nérdlichen) Ortseingang
von Au befindet, entsteht so ein ,erster
Eindruck® von der Gemeinde, der den
heute vorherrschenden Dorfcharakter zer-
stort.

Es ist mir fir Au kein Bebauungsplan be-
kannt, der mehr als zwei Vollgeschosse
zulasst. Eine solch hohe Bebauung kdnnte
als Prazedenzfall fur die Bebauung weite-
rer Baugebiete (Blumenfeld) herangezo-
gen werden.

Gebaudekdrper mit einer Hohe von 4+A
oder gar 5+A sind im Ubrigen selbst fiir die
stadtischen Verhéltnisse in Freiburg hoch.
So wird aktuell etwa in Freiburg Lehen das
Baugebiet ,Zinklern® mit einer Geschoss-
zahl von zwei bis vier (Il, 111, IV), selten mit
funf Geschossen (V) und in Freiburg-Tien-
gen das Baugebiet ,Hinter den Garten® mit
einer Geschosszahl von grofdtenteils drei
Vollgeschossen (lll), in wenigen Berei-
chen von vier Vollgeschossen (1V) geplant
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(wobei anzumerken ist, dass bei dieser
Festsetzung das Dachgeschoss jeweils
bereits beinhaltet ist). Auf die entspre-
chenden Unterlagen der Stadt Freiburg
wird verwiesen:

https://ris.freiburg.de/vorlagen_de-
tails.php?vid=5160812100029 und
https://ris.freiburg.de/vorlagen de-
tails.php?vid=4891611100015.

C.7.3.2

Der Gemeinderat wird ferner darauf hinge-
wiesen, dass derselbe Investor, der die
Bebauung des Plangebiets ,Sauermatt IV*
plant (Rosskopf Real Estate GmbH) der-
zeit auch in Efringen-Kirchen ein Baupro-
jekt plant. Die Gemeinde Efringen-Kirchen
hat hierzu mit Gemeinderatsbeschluss
vom 13.05.2024 den Bebauungsplan
.Neue Stralle West" beschlossen. Die Ge-
meinde Efringen-Kirchen hat hierbei eine
Geschossigkeit von maximal zwei (!) Voll-
geschossen und einem Attikageschoss
festgesetzt.

Auch in der Stadt Rheinfelden baut die
Rosskopf Real Estate GmbH 19 Wohnein-
heiten mit nur zwei Vollgeschossen und
Satteldach.

Wieso eine derartige stadtebaulich ver-
tragliche Bebauung nicht auch in Au um-
gesetzt werden kann, erschlief3t sich nicht.

C.7.33

2. Die vorgesehene Bebauung ist auch mit
Blick auf die unmittelbare Nachbarbebau-
ung stadtebaulich nicht vertretbar.

Dies gilt in Sauermatt IV sowohl beziglich
der vorgesehenen Gewerbebebauung
entlang der LandstralRe (a.), als auch be-
zuglich der vorgesehenen ruckwartigen
Wohnbebauung (b.).

C.7331

a.) Nach der Begrindung des Bebau-
ungsplanentwurfs (S. 9) orientiere sich
die Bebauung ,an der bereits bestehen-
den Bebauung nérdlich und sidlich des
Plangebiets. [...] Zusammen mit dem
nach Siden ansteigenden Gelande ist
so eine Hohenlinie vorgegeben, die
durch die geplante Bebauung aufge-
nommen werden soll. So werden ent-
lang der StralBe Gebaude mit einer ein-
heitlichen Geb&audehdhe errichtet [...],
so dass insgesamt eine harmonische
Gebaudehdhe entlang der Landes-
stralRe entwickelt wird. *
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Diese Darstellung entspricht nicht den
Tatsachen. Die geplante Bebauung an
der LandstralRe orientiert sich zwar an
dem Bestandsgebaude der Firma
Hecht. Als Referenzhdhe wird hier je-
doch der héchste Punkt des Gebaudes
gewabhlt, der sich tatsachlich nicht an
der Landstral3e, sondern im rickwarti-
gen Bereich dieses Gebaudes (Rich-
tung Hang) befindet. Eine einheitliche
Hohenlinie entlang der Landstral3e
kann so nicht entstehen, tatséchlich
wird die neue Bebauung entlang der
LandstralRe bezogen auf die Bebauung
der Firma Hecht daher keine einheitli-
che Hohe haben. Dies wird mit Blick auf
den Schnitt A-A aus der Prasentation
aus der Gemeinderatssitzung vom
23.05.2024 deutlich (S. 21):

7 3%

Im Suden orientiert sich die geplante
Bebauung an der Firma Sidvers. Diese
weist jedoch eine Bebauung von 2+D
auf, wohingegen entlang der Land-
stral3e kiunftig eine Bebauung mit 3+A
geplant ist. Es stellt sich die Frage, wie
3+A die gleiche Hohe aufweisen kann,
wie 2+D. Dies ist seitens der Gemeinde
kritisch zu hinterfragen. Nach hiesigem
Kenntnisstand ist das Geb&ude der
Firma Sudvers maximal 11 Meter hoch
ausgehend von der Bezugsebene (vgl.
Bebauungsvorschriften zu Bebauungs-
plan "Sauermatt I", 8 5 Abs. 1 und Abs.
3), d.h. 292,047 + 11 = ca. 303 Meter
Uber NN. Die geplante Bebauung des
Gebaudes 5 an der Landstral3e befindet
sich jedoch auf 304,30 Uber NN (s.
Schnitt A-A) und ist damit mehr als ein
Meter hdher als das Gebaude Sidvers.

C.7.3.3.2

b.) Beziglich der Errichtung der vier
Punkthauser im ruckwartigen Bereich
seien nach dem Bebauungsplanentwurf
rahmengebend Jdie bestehende
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Bebauung im Norden und Suden sowie
die Hangsituation im Westen. Die héhe-
ren Gebaude am HangfuR schaffen ei-
nen Ubergang zum steil ansteigenden
Gelande, womit sich die Bebauung har-
monisch in das Orts- und Landschafts-
bild“ einflige. Die hohen Baukorper im
rickwartigen Bereich seien ,von der
Dorfstralle aus kaum wahrnehmbar™
und daher insgesamt ,als vertraglich
einzustufen" (S. 10).

Dies ist nicht der Fall.

C.7.333

Zund&chst ist nicht ersichtlich, inwieweit
die bestehende Bebauung im Suden (Il
+D) und im Norden (Il +D, nur im rick-
wartigen Bereich der Firma Hecht ho-
her) ,rahmengebend' sein kann fiir eine
Bebauung mit IV+A bzw. gar V+A. Die
Hohen der Bestandsgeb&ude werden
um ein Erhebliches tberschritten. Auch
die Hangsituation als Begrindung flr
eine hohere Bebauung verfangt nicht.
Zum einen berucksichtigt dies vielleicht
die Blickrichtung von der DorfstraRe
(L122) auf den Hang, nicht jedoch die
Blickrichtung der nérdlich und sudlich
angrenzenden Nachbarbebauung. Zum
anderen wird auf diese Weise der Hang
quasi ,zugemauert® und ist nicht mehr
erlebbar. Nicht Baume, sondern hohe
stadtisch  wirkende Geb&audekdrper
wirden so fortan das Blickfeld, auch
von hoheren Lagen aus, dominieren.
Das Landschaftsbild wird nachhaltig
zerstort.

C.7.334

Darliber hinaus stellt die Hohenanord-
nung der Wohnh&user in keine Rich-
tung einen ,harmonischen Ubergang*
(S. 10 und S. 11) dar. Im Suden des
Plangebiets sollen die zwei Punkth&u-
ser 6 und 7 mit llI+A neben dem Punkt-
haus 8 mit V+A stehen, im Osten grenzt
das Punkthaus 8 mit V+A an den Ge-
baudekorper 2 der Pflegeeinrichtung
mit lll+A an. Eine Differenz von zwei
Stockwerken kann aber nicht harmo-
nisch sein.

C.7.3.4 3. Die hohe Bebauung fiihrt im Ubrigen zu
zahlreichen Folgeproblemen, von denen
hier nur einige exemplarisch aufgezeigt
werden sollen:

* Uberforderung der kommunalen Infra-
struktur aufgrund des sprungartigen
Bevdlkerungszuwachses.
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= je hoher die Gebaude, desto schatti-
ger und damit unattraktiver sind die
Wohnungen in den unteren Geschos-
sen (insb. der Punkthauser). Ob die
Anforderungen an gesunde Wohnver-
héaltnisse hier noch gewahrt bleiben
kénnen, bleibt offen.

= hoher Bedarf an Stellplatzen, entspre-
chende negative Auswirkungen auf
den (ruhenden) Verkehr im Umgriff
des Plangebiets.

C.7.3.5

Die Gemeinde wird daher ersucht, zur
Wahrung des Orts- und Landschaftsbil-
des, aus stadtebaulichen, architektoni-
schen und nachbarschitzenden Grin-
den die Hohe der baulichen Anlagen im
gesamten Plangebiet durchgehend auf
maximal 11+D festzusetzen. Jedenfalls
ist aber eine Bebauung héher als ll1+D
(betrifft Punkthauser Nr. 8 und 9) zwin-
gend auszuschliel3en.

C.7.3.6

Es wird angeregt, dass durch die Fest-
setzung von maximalen Gebaudehd-
hen unter Einbeziehung der bestehen-
den Bebauung nérdlich und stdlich
des Plangebiets tatsachlich eine ein-
heitliche Gebaudehthe entlang der
Landstralie sichergestellt wird.

C.7.4

Verkehrssituation in der StraBe ,,Am
Altberg*

Im Inneren des neuen Quartiers wird - ab-
gesehen von Stellplatzen fir Taxis, Kran-
kentransport und Gasten der Pflegeein-
richtung (S. 11) - zugunsten von Freifla-
chen auf Stellplatze verzichtet. Die Ver-
kehrsberuhigung des Quartiers geht zu
Lasten der Stralte ,Am Altberg®, wo fir die
Nutzung von Kunden der Gewerbebe-
triebe und fur Besucher im vorderen Be-
reich neun bis elf und im hinteren Bereich
der Strale "Am Altberg" zweimal funf
Parkplatze vorgesehen sind (insgesamt
also 19 bis 21). Der Stellplatzbedarf fur die
Biro- und Geschaftsrdaume liegt jedoch
(gemindert) bei 37 Stellplatzen, der Bedarf
fur das Pflegeheim bei (gemindert) 6 Stell-
platzen. Hinzu kommen Besucher der in
den Wohnhéausern lebenden Menschen.
Da die wenigen oberirdischen Parkplatze
rasch belegt sein werden, werden zahlrei-
che Autos in die schmale StichstraRe "Am
Altberg" - eine Sackgasse - hineinfahren
und - mangels freiem Parkplatz - (rlick-
warts) wieder hinausfahren, um sich einen
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anderen nahegelegenen Parkplatz zu su-

chen. Es kommt daher zu einem erhebli-

chen Verkehrsaufkommen in der Stral3e

~-Am Altberg“. Hierbei stellen sich mehrere

Probleme:

= Die Stralle ,Am Altberg“ ist im hinteren
Bereich fir ein solches Verkehrsauf-
kommen nicht ausgelegt: Die Stral3e
ist nach dem Bebauungsplan 4,50 m
breit, die Fahrbahn (ohne Bordstein)
3,90 m. Begegnungsverkehr ist je
nach Breite der PKW schwer bis nicht
moglich, bei Beteiligung eines LKW
unmdglich. Die StralRe fuhrt aber zu
den anliegenden Gewerbebetrieben,
deren Andienung - auch mit LKW -
maoglich sein muss.

= Es handelt sich bei der Stral3e um eine
Sackgasse ohne Wendemdglichkeit.
Auch  Ausweichmdoglichkeiten  sind
kaum bis nicht vorhanden.

= Es existiert kein Gehweg, das entste-
hende Verkehrsaufkommen wird zu
Gefahren fur Fahrradfahrer und Ful3-
ganger fuhren.

= Das erhebliche Verkehrsaufkommen
wird zu einer hohen Larmbelastung flr
die Bewohner der sudlich angrenzen-
den Bestandshebauung, aber auch fur
die Bewohner in den angrenzenden
Punkthausern fuhren.

Diese Probleme lassen sich vermeiden,
wenn die oberirdischen Parkplatze im hin-
teren Bereich der Stralle ,Am Altberg“ an
eine andere Stelle oder in die Tiefgarage
verlegt werden.

C74.1

Die Gemeinde wird daher ersucht, den
hinteren Teil der Strae ,,Am Altberg“
zum Schutz der Bewohner (auch ggf.
dort spielender Kinder) der anliegen-
den Wohnhauser einschlielllich der
neuen Wohnbebauung sowie der be-
stehenden Gewerbebetriebe als ver-
kehrsberuhigte Zone auszugestalten.
Die hier vorgesehenen zehn Parkplatze
sind zu streichen. Dies kommt - gerade
angesichts der (zu) geringen Freiraum-
versorgung im Plangebiet - auch dem
neuen Quartier zugute, deren Bewoh-
ner Uber die StralBe auf die Naherho-
lungswege entlang des Hanges gelan-
gen kénnen. Die hier entfallenden Park-
platze kdnnen stattdessen oberirdisch
z.B. im Wege des stadtebaulichen Ver-
trags, 8§ 37 Abs. 5 Nr. 3 LBO, auf den
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Grundsticken der Gemeinde (Flurstu-
cke 1/9 und 1/11) hergestellt oder in die
Tiefgarage verlegt werden.

C.7.4.2

Anmerkung: Bislang sind keine Fahrrad-
stellplatze vorgesehen. Der hintere Be-
reich der StraRe "Am Altberg" kénnte bei
Verlegung der Autostellplatze fir insoweit
hier vertraglichere Fahrradstellplatze ge-
nutzt werden.

C.75

Starkregen und Hochwasser

Es bestehen erhebliche Bedenken, dass
sich die geplante Bebauung hinsichtlich
Hochwasser und Starkregenereignissen
negativ auf die bestehende Nachbarbe-
bauung auswirken wird.

Nach dem Bebauungsplanentwurf (S. 15)
muss im "Falle eines extremen Hochwas-
sers [..] davon ausgegangen werden,
dass im Plangebiet in Teilen das Wasser
ansteht.” Ferner kommt es im Plangebiet
bei ,seltenen, auflergewodhnlichen und
extremen [Starkregen-Ereignissen teil-
weise zu Einstauungen®. Hier seien ,vor
allem in [sic!] Westen des Plangebiets die
Hof- und Wiesenflachen betroffen, aber
auch im Norden die Zufahrtsbereiche®.

C.751

In Bezug auf Hochwasser und Starkrege-
nereignisse wird im Bebauungsplanent-
wurf bislang nur der Ist-Zustand, nicht je-
doch der Plan-Zustand betrachtet. Dar-
Uber hinaus finden sich nur Aussagen zum
Plangebiet, Auswirkungen der Planung
auf die Nachbarbebauung wurden hinge-
gen (noch) nicht untersucht und dargelegt.
Insbesondere sind die Auswirkungen der
Veranderungen des Gelandes auf die Be-
standsbebauung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Sauermatt | (noch) nicht
berlicksichtigt. Eine abschlieRende Stel-
lungnahme zu diesem Themenkomplex ist
daher noch nicht moéglich und wird sich zu
einem spateren Zeitpunkt ausdricklich
vorbehalten. Gleichwohl sei bereits jetzt
auf folgendes hingewiesen, das im Rah-
men der weiteren Untersuchungen zu be-
ricksichtigen ist:

C7511

Nach dem vorliegenden Bebauungspla-
nentwurf Schnitt BB liegt die Erdge-
schossebene von Haus 7 bei + 1,00 m
oder 292,00 m Uber NN, auf der glei-
chen Hohe wie das Erdgeschoss von
Gebaude 5 (Schnitt AA) und damit etwa
einen Meter Uber dem StraRBenniveau
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am Hangful3. Das Geléande im Innenbe-
reich des Plangebiets liegt aber ledig-
lich auf 291,00 m und zwischen Ge-
baude 2 und der Grenze zum ndrdlich
liegenden Gewerbegebiet fallt es zu-
dem entsprechend dem Bebauungspla-
nentwurf um ca. 3 Meter auf ca. 288,00
m Uber NN ab. Mit einer wohl "wannen-
artigen® Ausbildung des Gelandes mit
Offnung der "Wanne" zur StraRe "Am
Altberg" ist anzunehmen, dass Nieder-
schlagswasser, das im Plangebiet an-
fallt, Uber die Zufahrt zum Plangebiet
von der StralRe “Am Altberg" in das Be-
bauungsgebiet Sauermatt | abgeleitet
werden soll. Bei einem Gefélle der
Strale “Am Altberg® im hinteren Bereich
von 1% bis 2% zum Hangful3 hin wird
dieses Wasser dann bei starken Rege-
nereignissen zum Hangful3 strémen
und wegen der Héherlegung des Erdge-
schosshniveaus bzw. des Gelandes bei
Haus 7 entsteht dann eine Riickstausi-
tuation, durch die die Anwesen Am Alt-
berg 2/2A und Am Altberg 4 beeintréch-
tigt werden kénnen.

C.751.2

In den zuriickliegenden 35 Jahren
konnte bei aufgetretenen Starkregener-
eignissen immer wieder beobachtet
werden, wie Wassermassen auch von
der L122 kommend auf der Stral3e “Am
Altberg“ zum Hangful3 strémten und im
Bereich des Fullweges am Hangful3
aufgrund der dem naturlichen Gefélle
des Gelandes folgenden Querneigung
der Stral3e zunéachst in den heute als
Parkplatz genutzten und derzeit unver-
siegelten Bereich des Plangebietes ein-
drang und dort versickern konnte bzw.
auf dem nach Norden gerichteten Ful3-
weg zum Bach hin abfloss. Es ist also
unabdingbar, dass
darauf verzichtet wird, dass Wasser-
massen bei Starkregenereignissen
vom Plangebiet in das Bebauungsge-
biet Sauermatt| eingeleitet werden
und dass
der am Hangful verlaufende “Ful-
weg" so gestaltet wird, dass dieser der
Funktion des “Notablasses” bei
Starkregenereignissen zum Bach hin
und damit in das nordlich gelegene
Ruckhaltebecken gerecht werden
kann.
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C.7513

Laut Bebauungsplanentwurf (S. 15)
seien von den Einstauungen im Plange-
biet vor allem im Westen die Hof- und
Wiesenflachen betroffen. Es ist zu be-
ricksichtigen, dass bislang in eben je-
nen Bereichen Niederschlagswasser
ungehindert versickern kann, was bei
der geplanten grof3flachigen Versiege-
lung dieser Flachen (auch Tiefgarage)
kiinftig nicht mehr méglich sein wird.

C.7514

Laut Bebauungsplanentwurf (S. 16) sei
das ,Plangebiet [...] heute bereits be-
baut und in Anspruch genommen®. Es
sei gekennzeichnet ,durch die beste-
hende Bebauung sowie die asphaltier-
ten Stellplatz- und ErschlieBungsfla-
chen®. Dem ist entgegenzuhalten, dass
das Plangebiet derzeit sehr dinn be-
baut ist und tatsachlich gepréagt ist von
Wiesen und wasserdurchlassigen Hof-
flachen. Kinftig aber wird aufgrund der
Tiefgarage ein Grol3teil der Flache ver-
siegelt. Es wird darauf hingewiesen,
dass sich die Grundflachenzahl von 0,4
nur auf die oberirdische Bebauung be-
zieht und den Anteil der versiegelten
Flache insgesamt (der flr die Versicke-
rung von Niederschlagswasser mal3-
geblich ist) damit nicht widerspiegelt.

C.7515

Ziel sei es nach dem Bebauungsplan-
entwurf, ,das anfallende Niederschlags-
wasser mdglichst lange im Plangebiet®
zurtickzuhalten, ,so dass es verdunsten
kann“ (S. 13) bzw. hier ,zur Versicke-
rung zu bringen® (S. 15). Es ist unklar,
wie das erfolgen soll. Die insoweit ge-
nannten Dachbegriinungen und die
Freiflachengestaltung (S. 13) durften
hierfr nicht ausreichend sein.

C.75.1.6

Die FlieBwege des Niederschlagswas-
sers sind zu untersuchen und darzule-
gen. Gerade bei Hangsituationen wirkt
sich eine Verénderung von FlieBwegen
schnell extrem negativ aus.

C.7.5.2 Die Gemeinde wird ersucht, Vorschrif-
ten zur Versickerung in die ortlichen
Bauvorschriften aufzunehmen, die ei-
nen Umgang mit dem anfallenden Nie-
derschlagswasser vorgeben, der eine
Beeintrachtigung der benachbarten
Grundsticke durch die neue Bebauung
ausschlief3t (vgl. S. 16).
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C.7.6

Grundwasser

Durch die geplante Tiefgarage wird ein
Groliteil der Flache des Bebauungsgebie-
tes versiegelt.

Die Bodenplatte/Fundamente der Tiefga-
rage reichen im Siden des Plangebiets
um mehr als einen Meter in den Grund-
wasserhorizont ein. Die naturliche Grund-
wasserstromung von Siden nach Norden
ist damit erheblich gestoért. Im nordwestli-
chen Teil des Bebauungsgebietes ist die
Tiefgarage nur wenig vom Hangful3 ent-
fernt. In diesem Bereich ist aber damit zu
rechnen, dass sich das Felsgestein des
“Altberg” im Untergrund so fortsetzt, dass
der durch das Grundwasser durchstrom-
bare Bereich stark eingeschréankt ist.

Es wird also zu einem Ruickstau des
Grundwassers nach Suiden kommen, was
Zu einer Beeintrachtigung der benachbar-
ten Bebauung im Bebauungsgebiet “Sau-
ermatt | fihren kann.

Erschwerend kommt hinzu, dass das ge-
plante Punkthaus 7 entsprechend den vor-
liegenden Planunterlagen mit einer "Flach-
grundung“ dargestellt wurde und die dar-
gestellte Grindungsebene geschatzt bei
ca. 291,00 m tber NN liegt, also etwa ei-
nen halben Meter Uber dem jetzt anste-
henden Gelande. Eine solche “Flachgrin-
dung“ erscheint im Hinblick auf die vorlie-
genden Bodenverhdltnisse nicht realis-
tisch durchfuhrbar. Wird aber Punkthaus 7
unterkellert oder wird die Tiefgarage bis
unter dieses Haus gefuhrt, fihrt dies zu ei-
ner fast kompletten Abriegelung der obe-
ren Grundwasserschichten.

c.7.7

Die Gemeinde wird ersucht, zu ermit-
teln, wie sich die Bebauung auf die
Grundwasserstrémung auswirkt und
wie sich etwaige Anderungen der FlieR-
wege des Grundwassers wiederum auf
die Nachbargrundstiicke auswirken.

C.7.8

Grundwasser-Warmepumpe

Geplant ist entsprechend vorliegenden
Unterlagen eine Grundwasser-Warme-
pumpe mit einem Saugbrunnen im Norden
und einem Schluckbrunnen im Sitiden des
Plangebiets.

Die Entnahme grol3er Wassermengen aus
dem Grundwasserhorizont kann sich auf
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die Bodenschichten im Bereich des dann
entstehenden “Grundwassertrichters“ und
damit auch auf die benachbarte Bebauung
negativ auswirken. Das Gleiche gilt fur die
Einspeisung dieser Wassermengen Uber
einen sogenannten “Schluckbrunnen”.

Die Gemeinde wird ersucht, die nach-

folgenden Fragen zu klaren, insbeson-

dere im Hinblick auf Auswirkungen auf

die vorhandene angrenzende Bebau-

ung:

= Wie tief werden Saugbrunnen und
Schluckbrunnen jeweils abgeteuft?

= - Wie tief binden die Brunnen jeweils in
den natirlichen Grundwasserhorizont
ein?

= Welche Wassermenge wird am Saug-
brunnen pro Zeiteinheit (z.B. in 24
Std.) maximal entnommen und am
Schluckbrunnen wieder eingespeist?

= Wie groR ist die Mindestent-
nahme/Mindesteinspeisung (z.B. in 24
Std)?

=  Wie grol3 ist der entstehende Entnah-
metrichter am Saugbrunnen maximal?

= Werden ggf. tiefere Grundwasser-
schichten angebohrt und werden da-
bei ggf. kritische Bodenschichten tan-
giert (Staufen)?

= Konnen durch Austrocknung des an-
stehenden Bodens Setzungen entste-
hen durch die zum Beispiel Strafl3e und
Versorgungs-/Entsorgungsleitungen
oder angrenzende Gebaude betroffen
sein kénnen?

= Welche Auswirkungen sind analog
zum vorgenannten Punkt im Bereich
des Schluckbrunnens moglich?

C.79

Weitere Hinweise/Anregungen/Fragen

AbschlieBend folgende Hinweise/Anre-
gungen/Fragen, um deren Beachtung
bzw. Klarung ich bitte:

C.791

Fur den Fall, dass nach dem bestehenden
Bebauungsplan ,Sauermatt I gebaut
werden wirde, wurde seitens der Ge-
meinde mehrfach von dem ,worst-case-
Szenario ausgegangen, dass sich ,un-
liebsames® Gewerbe, etwa eine Schrott-
presse oder Autolackiererei ansiedeln
koénnte. Der Gemeinderat wird darauf hin-
gewiesen, dass nach dem bestehenden
Bebauungsplan ,Sauermatt 11 die Ansied-
lung eines solchen Gewerbes grundsétz-
lich nicht zuléssig ist. Auf § 1 Absatz 4 der
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Bebauungsvorschriften sowie die beige-
fugte Abstandsliste wird ausdriicklich ver-
wiesen: https://gis.lkbh.net/doku-
mente/bau/BPlan/Plana-
kte/315003_5400_Sauer-
matt_[I_00_PA.pdf).

Grundsatzlich unzulassig sind, um nur ei-
nige zu nennen, insbesondere: Schrott-
handelsbetriebe mit Kabelabbrennofen
und Fallwerken sowie Autoverwertungs-
betriebe mit Verschrottung« und Auto-
schredderanlagen in geschlossenen Hal-
len (Nr. 83), Anlagen zum Bau von Kraft-
fahrzeugkarosserien und -anhéngern (Nr.
114), Autohdtfe (Nr. 160), Kraftfahrzeugre-
paraturwerkstatten (Nr. 178) und Autola-
ckierereien (Nr. 190).

C.7.9.2

Es stellt sich die Frage, wie die ,Senioren-
einrichtung”“ rechtlich zu bewerten ist. So-
weit in den Gebéauden 2, 3 und 4 (auch)
betreutes Wohnen stattfindet, handelt es
sich hierbei um eine Wohnnutzung und
weder im bauplanungsrechtlichen noch im
steuerrechtlichen Sinne um Gewerbe.
Dies fuhrt zu Folgefragen (Larm, Stell-
platzerfordernis, Einhaltung des Gemein-
deratsbeschlusses vom 18.04.2024: 60 %
Gewerbe, 40 % Wohnen...).

C.7.93

Es stellt sich die Frage, warum fir die Se-
nioreneinrichtung ein ,Sondergebiet” fest-
gesetzt wird und nicht eine Flache fir den
Gemeinbedarf nach 8 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB.

C.794

Es stellt sich die Frage, ob die Ausweisung
eines urbanen Gebiets sachgerecht ist.
Geplant sind im Geltungsbereich des ur-
banen Gebiets offenbar reine Wohnhéau-
ser (Gebaude Nr. 1,6, 7, 8 und 9) sowie
ein reines Gewerbegebaude (Nr. 5). Es
kommt daher nicht zu einer von § 6a Abs.
1 BauNVO vorgesehenen ,Nutzungsmi-
schung®.

C.7.95

In dem derzeit geltenden Bebauungsplan
»Sauermatt 11 ist im Planbereich eine an-
baufreie Zone (Schutzstreifen zur L22) zur
LandstralRe festgesetzt. Es stellt sich die
Frage, was Sinn dieser anbaufreien Zone
war und weshalb diese entféllt.

C.7.9.6

Die Gemeinde Au sollte von ihrer Mdglich-
keit Gebrauch machen, den Bauherren
dazu zu verpflichten, einen bestimmten
Prozentsatz geférderten Wohnungsbau zu
realisieren (,Sozialwohnungsquote®, § 9
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Abs. 1 Nr. 7 BauGB). Es steht zu befirch-
ten, dass durch die exklusiven Wohnun-
gen kein bezahlbarer Wohnraum (fur Auer
Birger) entsteht, sondern dass zahlungs-
kraftige auswartige Personen angezoge-
nen werden und die Bevdlkerungsstruktur
in Au damit nachteilig verandert wird.

C.7.9.7

Im Bebauungsplan sollte im Sinne der
Verkehrswende ein  Mobilitatskonzept
(z.B. Car-Sharing) festgesetzt werden.

C.7.9.8

Es ist flr das Plangebiet und fir die mog-
licherweise betroffene Nachbarbebauung
eine Verschattungsstudie durchzufihren.

C.7.9.9

Es sind die Auswirkungen der Planungen
fur die Bestandsbebauung hinsichtlich
Verkehr, Larm, Hochwasser, Starkregen,
Grundwasser etc. zu untersuchen und zu
bericksichtigen.

C.7.9.10

Angesichts der Nahe der Bebauung zum
Wald stellt sich die Frage nach den Aus-
wirkungen fur den Wald (wie viel Wald
muss der Bebauung ggf. weichen?).

C.7.9.11

Ich bitten Sie, meine Einwande im weite-
ren Verfahren zu bertcksichtigen und
stehe fur ein personliches Gesprach gerne
jederzeit zur Verfugung.

(O]

Person 8
(Schreiben vom 03.07.2024) — 3 Personen

cs81

Die Arbeitsgruppe Artenvielfalt Au im AKA
jetzt! hat folgende Anmerkungen zu o.g.
Bebauungsplan:

c.8.2

Wir empfehlen fur die Anlage der Grinbe-
reiche einheimische, trockenresistente
und insektenfreundliche Pflanzen zu wéah-
len, das gilt auch fur die Hecken und
Baumbepflanzungen.

C.8.3

Wir bitten zu prifen, wie eine Beleuch-
tungsplanung des Gebietes mit insekten-
sowie fledermausfreundlichen Lampen
moglich ist, um die "Lichtverschmutzung"
auf ein Mindestmalf3 zu reduzieren. Auch
fur den menschlichen Biorhythmus wére
das von Vorteil. Die Beleuchtung sollte zu-
satzlich ressourcenschonend sein, indem
sie z.B. in der Zeit von 22:00 bis 06:00 Uhr
nur mit Bewegungsmeldern eingeschaltet
wird.

C.8.4

Im bisherigen Bebauungsplan ,Sauermatt
II" ist zu dem Weg westlich des Gebietes
eine klare Festlegung getroffen: Breite
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2,50m. Im neuen Bebauungsplan missen
hierzu wieder klare Festlegungen getrof-
fen werden analog dem bisherigen Bebau-
ungsplan.

C.8.5

Bereits jetzt ist im Bebauungsplan ,Sauer-
matt II" eine Angabe zu MalRnahmen zur
Einschrankung des Anfalls von Oberfla-
chenwasser aufgefiihrt, namlich dass
Stellplatze und sonstige Hofflachen was-
serdurchlassig hergestellt werden sollen.
Auch im neuen Bebauungsplan sollte fest-
geschrieben werden, dass die Bodenver-
siegelung auf das Notigste beschrankt
wird und es Vorgaben fir die Wasser-
durchlassigkeit der Hof- und Wegeflachen
und der Stellplatze gibt.

C.8.6

Wir bitten darum, dass Festlegungen dazu
getroffen werden zum Erhalt der Baum-
reihe an der Landstral3e, auch falls die
Tiefgarageneinfahrt und -ausfahrt zwi-
schen die Bdume gebaut wird.

C.9

Person 9
(Schreiben vom 05.07.2024) — 3 Personen

Co1

Beim ersten Gesprach im Sommer 2022
mit zwei Vertretern des Investors und
Herrn Burgermeister Kindel wurde uns zu-
gesagt, dass sich das Architekturbiiro bei
uns melden wirde, um bei der Vorplanung
einen ersten Eindruck zu bekommen und
Vorschlage einbringen zu kénnen. Es hat
sich weder Architekt noch Investor bei uns
gemeldet.

Mittlerweile hat uns in der Sitzung vom
20.06.2024 der Architekt Herr Stoz ange-
sprochen; ein Telefonat fand am
27.06.2024 statt.

C.9.2

Allgemeines

Es war die Rede von 5-6 Gebauden und
nicht hoher als Hecht und Sidvers. Jetzt
stellt sich heraus, dass 9 Gebaude geplant
sind und diese auch noch unverhaltnisma-
Big hoch.

Die Gebaude passen uberhaupt nicht ins
Ortshild. Der dorfliche Charakter von Au
wird mit dieser Bebauung zerstort bleibt
auf der Strecke. Unsere schéne Gemeinde
Au ist doch gepragt von netten Hausern,
viel Natur und Landwirtschaft. Mit dem ge-
planten Mammutprojekt verliert Au seine
Urspriinglichkeit.
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Fir uns ist es unverstandlich und unfass-
bar, dass so viel grine Flache versiegelt,
eine riesige Tiefgarage ausgehoben und
eine so massive Bauweise angestrebt
wird.

C.93

Haus [l Dorfstrare ], Bestands-
schutz

Wir haben Angst und Sorge um unser
Haus. Was ist, wenn beim Abbruch des
ehem. Getrankemarktes oder beim Aus-
hub der Tiefgarage irgendwas unvorher-
sehbares passiert und Schaden am Haus
hinterlasst? Dann will es - wie so oft - kei-
ner gewesen sein. Wir fragen uns, wie un-
ser Haus geschiitzt wird, um eine evtl. Ab-
senkung zu verhindern und ob die Statik
dann noch gewabhrleistet ist?

Diese Situation belastet uns sehr

Co4

Unser Garten

Wir bitten Sie, entlang der Grundsticks-
grenze zum Haus Nr. 4, auf einen Zaun zu
verzichten. Man kdnnte auf dieser Rasen-
flache Stauden, niedrige Hecken oder
kleine Blumeninseln als Grenze anpflan-
zen. Wir wollen diese Flache nicht nutzen,
sondern nur ein bisschen mehr ,Luft* ha-
ben. AuRerdem pflegen und méahen wir
dieses Rasenstiick seit Jahrzehnten.

C.95

Gewerbehaus Nr. 5

Wir, als unmittelbar Betroffene, finden die
Baumalnahme ,Sauermatt IV* insgesamt
als zu hoch und zu wuchtig. Inshesondere
das Gewerbehaus Nr. 5, Am Altberg wird
uns vor die Nase gesetzt. Das erzeugt
eine erdrickende und gefangnisartige
Wirkung und das Gefuhl der Enge, sowie
eine erhebliche Einschrankung unserer
Erholungs- und Lebensqualitat.

Deshalb fordern wir, dass das Gebaude
Nr. 5 (wie bei den Bauten 6 und 7) um ein
Stockwerk niedriger und die Lange auf ein
ertragliches Mal3 reduziert wird, um die
Verschattung in unserem Garten zu redu-
Zieren.

Gerade im Winter, wenn die Sonne niedrig
steht, wirde der Garten komplett im
Schatten liegen.

AuRerdem ist die Bebauungsgrenze zu
unserem Grundstiick von 2,5 m nicht ein-
gehalten.
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C.9.6

Pflegeheim Nr. 4

Auf der noérdlichen Seite, angrenzend an
unseren Balkon, soll das Pflegeheim Nr. 4
errichtet werden. Auch hier wird infolge der
geplanten Héhe des Neubaus die Mittags-
und Abendsonne nicht mehr auf unseren
Balkon scheinen kdnnen. Unser Erach-
tens verstdf3t diese eklatant gegen das
baurechtliche Gebot der Riicksichtnahme.

Da es sich hier um einen Neubau handelt
und die urspringliche Nutzungsart verén-
dert wird, ist es nicht zuléssig direkt an un-
ser Haus zu bauen.

C.9.7
C9o71

Verschiedene weitere Punkte

Aktuell stehen einige Neubauten im
Schutzstreifen. Wir bezweifeln, dass dort
eine Bebauung Uberhaupt zulassig ist.

C.9.7.2

Den Garten des Pflegeheims finden wir
schon. Hoffen aber auf eine naturnahe Be-
pflanzung mit Ruckzugsorte fir Vogel und
Kleintiere. Deshalb sind auf unnitze und
inversive Geholze zu verzichten. In unse-
rem Garten leben lIgel, briten Végel und
auch der Eichelhdher und das Eichhdrn-
chen kommen zu Besuch.

C.9.7.3

Bedenken gibt es Uber ein noch grolieres
Verkehrsaufkommen durch Bewohner,
Besucher, Lieferverkehr...

C.9.8

Gerne kdnnen wir gemeinsam einen Ter-
min festsetzen und eine 6rtliche Begehung
durchfiihren. Dann liel3e sich gut feststel-
len, wie nah und kompakt die Bebauung
an unserem Grundsttick ist, was wir fir
nachbarrechtswidrig und unzumutbar hal-
ten.

C.10

Person 10
(Schreiben vom 04.07.2024) — 4 Personen

C.10.1

Die geplante Bebauung des sogenannten
Schneider-Areals mit einer Seniorenein-
richtung, ruhigem Gewerbe und Wohnun-
gen sowie die mit der Planung verfolgten
Ziele wie insbesondere Schaffung von
Wohnraum, auch fir Pflege- und Betreu-
ungsbediirftige, begriRen und beflrwor-
ten wir ausdricklich.

Die konkrete geplante Umsetzung des
Vorhabens halten wir jedoch aufgrund der
Massivitat der Baukorper und der Dichte
der Bebauung sowie dem damit verbunde-
nen sprungartigen Bevélkerungszuwachs
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in Au aus stadtebaulichen und infrastruk-
turellen Grunden fir eine stadtebauliche
Fehlentwicklung:

C.10.2

Im Plangebiet ,Sauermatt IV* sollen alle
vorgesehenen neun Baukdrper mindes-
tens drei Vollgeschosse und ein Attikage-
schoss (A) erhalten (IlI+A), im nérdlichen
Bereich sind sogar zwei Baukdrper mit vier
bzw, finf Vollgeschossen und Attikage-
schoss (IV +A bzw. V+A) geplant. Damit
fallen die Gebaude deutlich hoéher und
massiver aus, als bei der bestehenden
Nachbarbebauung, die weitestgehend aus
zwei Vollgeschossen und einem Dachge-
schoss (Il + D) besteht und noch viel mas-
siver als bei den auf der anderen Seite der
Landstralle gelegenen ,Gipsi-Hausern®
mit nur einem Vollgeschoss und einem
Dachgeschoss (I + D). Betrachtet man
nicht nur die gesamte Gemeinde Au, son-
dern auch das sudlich anschlieende He-
xental, ist die Bebauung ebenfalls von Ge-
bauden mit einer maximalen Geschoss-
zahl von [I+D gepragt, wobei die Dachge-
schosse Ublicherweise mit Satteldach aus-
gestaltet sind. Die geplanten Attikage-
schosse passen demgegeniber nicht in
das dorfliche Ortsbild und sind aus unse-
rer Sicht aus gestalterischen Griinden
aber auch deshalb auszuschliel3en, weil
sie wegen ihrer ExKlusivitat haufig keinen
Beitrag zu bezahlbarem Wohnraum leis-
ten.

C.10.21

Das vorliegende stadtebauliche Konzept
ist aufgrund der Hohe, aber auch wegen
der sehr kompakten, uniformen und mas-
siven Bauweise der Gebaude mit jeweils
aufgesetztem Attikageschoss durch und
durch stadtisch. Danach wurde hier ein ur-
banes Quartier mit klassischem Ge-
schoss-Wohnungsbau entstehen. Dies
spiegelt sich auch in der u.a. vorgesehe-
nen Gebietsausweisung als ,urbanes Ge-
biet* wider, denn die gemaR Bebauungs-
plan-Entwurf insgesamt zulassige Ge-
schossflache mit ca. 140 % bis 150 % der
Grundstilicksflache liegt Uber den fur
Wohn- oder Mischgebieten vorgegebenen
Werten. In Entwirfen von 2022 waren teil-
weise noch Gebaude mit Satteldachern
geplant, diese wurden aber dem quadra-
tisch-praktischen Zeitgeist zugunsten von
Flachdachern geopfert.
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C.10.3

Die geplante Bebauung, die aufgrund der
exponierten Lage am Ortseingang von Au
das Ortsbild kunftig préagen wirde, stellt
damit nach Mafl} und Gestaltung einen
Fremdkdrper dar und wird daher von uns
abgelehnt.

Hierbei verkennen wir nicht, dass in Zeiten
von Wohnungsnot und ,Flachenfral“ eine
diesen Umstédnden Rechnung tragende
Bebauung aus Grinden der Nachhaltig-
keit angezeigt sein kann. Dem wird jedoch
bereits durch die teilweise Umwidmung
von Gewerbeflachen in Wohnbauflachen
und durch die geplante dichte Bebauung
Rechnung getragen. Eine héhere Bebau-
ung als das ,ortslbliche” Mal von Il + D ist
aus unserer Sicht mit Blick auf die vorhan-
dene Bebauung und den schitzenswerten
dorflichen Charakter von Au stadtebaulich
nicht vertretbar. Das noch immer dérfliche
Au, raumlich abgesetzt durch eine Grin-
spange vom bereits ansatzweise stadti-
schen Merzhausen, wird durch die ge-
plante massive urbane Bebauung am
Ortseingang in erhebliche architektoni-
sche Schieflage geraten. Der mit den der-
zeit geschatzten 50 bis 60 neuen Wohnun-
gen verbundene Bevoélkerungszuwachs
wirde auch hinsichtlich der kommunalen
Infrastruktur (Kita, Schule, Rad- und
OPNV-Verbindungen...) die Gemeinde
mdoglicherweise Uber Gebihr strapazie-
ren. Wird das vorliegende Konzept reali-
siert, ist ein Prézedenzfall geschaffen, auf
welchen auch bei zukinftigen Planungen
(z. B. auf dem ,Blumenfeld®) verwiesen
werden wird und der Au seines heute noch
immer dorflichen Charakters berauben
wird.

C.104

Dieser dorfliche Charakter der Gemeinde
Au, der unsere Ortschaft so wohltuend von
der Stadt abgrenzt, soll aus unserer Sicht
unbedingt erhalten bleiben und das Orts-
bild nicht durch eine unangepasste stadti-
sche Bebauung beeintréachtigt werden.

C.10.5

Wir fordern daher: Alle geplanten Gebau-
dekoérper missen auf maximal zwei Voll-
geschosse und ein Dachgeschoss redu-
ziert werden. Die urbanen ,Attikawohnun-
gen“ sind auszuschlieen. Die Dachge-
schosse sollen - wie bei der benachbarten
Bebauung (Hecht und Sudvers) - zumin-
dest durch angedeutete ,Mansardenda-
cher, welche auf abschlieRendem
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Flachdach noch immer Platz fir Dach-PV
und Begrinung bieten, ersetzt werden.

C.10.6

Wir bitten Sie, unsere Einwande im weite-
ren Verfahren zu berticksichtigten und ste-
hen fiir ein personliches Gesprach gerne
jederzeit zur Verfligung.

cl

Person 11
(Schreiben vom 04.07.2024) — 2 Personen

C.l11

Eine Neuordnung des sogenannten
~Schneider-Areals” begriRen wir grund-
satzlich und sehen es als Chance fir Au,
sich zukunftsfahig weiterzuentwickeln mit
Schaffung von Wohnraum, einer Pflege-
einrichtung mit betreutem Wohnen und
nicht storenden Gewerbebetrieben.

Die Gemeinde Au mit seinem naturnahem
Charakter ist gepragt von einer zumeist 2
- geschossigen Wohnbebauung mit Sattel-
dach, einer grof3en Anzahl von landwirt-
schaftlichen Betrieben, einem kleinem Ge-
werbegebiet am nérdlichen Ortseingang
und einem hohen Anteil Waldflache (40%)
innerhalb der Gemarkungsflache.

Der bisherige rechtskraftige Bebauungs-
plan ,Sauermatt 11, setzt ein Gewerbege-
biet fest mit einer max. GRZ von 0,8, max.
GFZ von 1,6 und max. 2 Vollgeschossen.
Dieser B-Plan soll durch den neuen Be-
bauungsplan ,Sauermatt IV ersetzt wer-
den. Hier sind neun Baukorper mit einer
vier- bzw. 6-geschossigen Flachdachbe-
bauung vorgesehen, die geringe Ab-
standsflachen aufweisen und somit eine
hohe, massiv wirkende Baudichte aufwei-
sen. Der Versiegelungsgrad ist hoch.
Fahrradabstellplatze sind nicht vorhan-
den. Die Wohnqualitdt wird gemindert
durch die Schattenwirkung der hohen Bau-
korper und der zu geringen Abstandsfla-
chen.

Es sollen zwischen 48 und 68 Wohnungen
entstehen in einer Tiefgarage mit 120
KFZ- Stellplatzen mit nur einer Ein- und
Ausfahrt. Der Stellplatzschlissel ist mit 1,5
Stellplatze je Wohnung vorgesehen.

Es sind im Plangebiet zwei verschiedene
Nutzungen nach BauNVO festgelegt:

1.) MU als urbanes Gebiet fiir die Wohn-
hauser (Haus Nr. 1,6,7,8, und 9) und dem
Gewerbegebaude (Haus Nr. 5)
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2.) SO als Sondergebiet fiir das Senioren-
zentrum / Pflegeeinrichtung (Haus Nr. 2,3
und 4)

C11.2

Fazit:

Aus stadtebaulichen Griinden lehnen wir
den Entwurf ab, da die Baudichte und Bau-
héhe nicht dem Kkleinteiligen, dérflichen
Charakter von Au entspricht und den Maf3-
stab sprengt. Die geplante Bebauung
passt eher zu einem innerstadtischen Bau-
gebiet einer Grol3stadt als zu einer kleinen
Gemeinde mit ca. 1500 Einwohnern. Auch
ein Pflegeheim mit 90 Platzen erscheint
Uberdimensioniert.

Der vorgestellte Entwurf ist unmaf3stablich
und ist grundsétzlich zu tUberarbeiten. Eine
Bedarfsermittlung der Birger von Au wéare
winschenswert und wirde zu mehr Trans-
parenz und Identifikation mit dem Wohnort
fuhren. Empfohlen wird die Forderung
nach geférdertem Wohnungsbau von
mind. 30 %, um preiswerten Wohnraum zu
sichern. Die Ausschreibung eines Archi-
tekten-Wettbewerbs wére bei diesem an-
spruchsvollen Plangebiet angezeigt. Zu-
mindest das Einfordern von Planungsvari-
anten, um die bestmogliche Losung zu fin-
den.

C.11.3

Zu folgenden Punkten nehmen wir im
Einzelnen Stellung:

C.11.3.1 Festsetzung MU:
C.11.3.1.1 Die Gebietsfestsetzung MU halten wir

fur unangemessen und lasst stadtebau-
liche Fehlentwicklungen vermuten. Die
Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet"
wurde im Mai 2017 in die Baunutzungs-
verordnung eingefuhrt, um in stadti-
schen Lagen eine hoéhere bauliche
Dichte und andere Nutzungsmischung
zu ermd@glichen, als dies mit den bishe-
rigen Kategorien moglich war - auch als
Reaktion auf die steigende Nachfrage
nach Wohnraum in Stadten (nicht in
kleinen Dorfern!).

Eine Besonderheit des Urbanen Ge-
biets ist die explizit in der BauNVO vor-
gesehene bedingungslose Mdoglichkeit
zur Festsetzung unterschiedlicher Nut-
zungen fir einzelne Geschosse. So ist
es mdoglich, dass
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1. im Erdgeschoss an der Stral3enseite
eine Wohnnutzung nicht oder nur
ausnahmsweise zulassig ist,

2. oberhalb eines im Bebauungsplan
bestimmten Geschosses nur Woh-
nungen zulassig sind,

3. ein im Bebauungsplan bestimmter

Anteil der zulassigen Geschossfla-
che oder eine im Bebauungsplan be-
stimmte GrolRe der Geschossflache
fur Wohnungen zu verwenden ist,
oder

4. ein im Bebauungsplan bestimmter

Anteil der zulassigen Geschossfla-
che oder eine im Bebauungsplan be-
stimmte GroRRe der Geschossflache
fur gewerbliche Nutzungen zu ver-
wenden ist.

In Urbanen Gebieten gilt durch eine An-
passung der TA Larm tagsiber ein ho-
herer Immissionsrichtwert von 63 dB (A)
im Vergleich zu 60 dB (A) in Kern- oder
Mischgebieten. Eine Anderung der DIN
18005 und weiterer Regelwerke ware
dartber hinaus erforderlich. Juristische
Fachkreise hatten im Vorfeld die man-
gelnde Abstimmung des neuen Bauge-
bietstyps mit anderen Vorschriften Kriti-
siert.

Weiterhin eréffnet die Festsetzung MU
als Urbanes Gebiet reduzierte Ab-
standsflachen von 0,2, was zu einem
hohen, typisch urbanen Verdichtungs-
grad fuhrt.

C.11.31.2

Die dargestellten Wohnungen und die
vagen Angaben von 48- 68 Wohnungen
sind nicht nachvollziehbar. Zieht man
beispielsweise das Haus 8 heran und
das 1. OG als Regelgeschoss mit zwei
3-Zimmerwohnungen pro Geschoss
und (vermutlich) einer Penthouse Woh-
nung im Attikageschoss, macht dies in
der Summe bei 5 Regelgeschossen und
einem Attikageschoss 11 Wohnungen.
Auf der Seite ,Zahlen & Fakten® des
Planungsbiros PARTNER AG werden
11-15 Wohnungen angegeben flur das
Haus 8. Wie sich 15 Wohnungen erge-
ben sollen, wird nicht naher erlautert. Es
ist zu befiirchten, dass rentablere Klein-
wohnungen anstelle von Familienwoh-
nungen gebaut werden.
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C.11.3.1.3 Die Sinnhaftigkeit der Gebietsfestle-

gung ,Urbanes Gebiet* wird in Frage
gestellt. Die Festlegung als WA- Allge-
meines Wohngebiet mit einem vorgege-
benen Wohnungsmix aus 2, 3- und 4
Zimmerwohnungen wird dringend emp-
fohlen. Es ist zu Uberlegen, ob Auer
Birgerinnen oder Arbeitnehmerinnen
bei der Auswahl bevorzugt werden -
siehe Regelung in Merzhausen.

C.11.3.2

Festsetzung Gebaudehdhe/ Geneigtes
Dach

Die geplanten Geb&udehthen mit einer
vier bis sechs-Geschossigkeit und Flach-
dachausbildung geht weit Gber den beste-
henden stadtebaulichen Rahmen hinaus.
Wir fordern eine maximale Bebauung mit
2 Vollgeschossen und einem Dachge-
schoss mit einem geneigten Satteldach.
Die Dachaufsicht von Au ist gepragt von
einer Dachlandschaft aus Ziegelmaterial.
Von verschiedenen Wanderwegen ist dies
in der Dachaufsicht zu sehen. Die Flach-
dacher mit grof3flachigen Photovoltaikan-
lagen storen erheblich das Landschafts-
bild und sind ortsfremd.

C.11.3.3

Zukunftsgerichtetes Mobilitatskonzept

Eine Tiefgarage mit 120 Kfz-Stellplatzen in
einem HQ Extrem-Gebiet ist in der Her-
stellung sehr teuer und treibt die Kosten
fir den Wohnungsbau unnétig in die Hohe.
Es besteht in Au ein hoher Bedarf nach be-
zahlbaren Wohnungen und nicht nach Lu-
xuswohnungen mit entsprechend vielen
Fahrzeugen. Weiterhin sind in dem Vor-
entwurf keine Fahrradstellplatze nachge-
wiesen.

Wir fordern ein zukunftsgerichtetes Mobili-
tatskonzept, einen KFZ-Stellplatzschlis-
sel von max. 0,75 Stellplatz je Wohnung,
gut zugangliche Fahrradabstellplatze un-
ter den Gebé&uden. Zusatzlich ausreichend
ebenerdige Fahrradstellplatze fur Besu-
cher, um ,wildes“ Abstellen zu verhindern.
Weitere Bausteine des Konzepts kdnnen
eine Carsharing-Station sowie E-Ladesau-
len sein. Eine wichtige Voraussetzung fur
ein zukunftstrachtiges Mobilitatskonzept
ist eine gute Anbindung an den OPNV.
Hier sind Verbesserungen notwendig,
wenn man Angestellte im Schichtdienst
der Pflegeeinrichtung beschéftigen
mdchte.
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Klimaschutz fangt bei der Anzahl der privat
genutzten PKW's an. Im neuen Vorzeige-
Quartier ,Kleineschholz“ im Freiburger
Stadtteil Stiihlinger wurde zum Beispiel ein
Stellplatzschlissel von nur 0,3 KFZ-Stell-
platze je Wohnung festgelegt!

Will die Gemeinde Au bei dem geplanten
Projekt ,Sauermatt IV" einen Beitrag zum
Klimawandel leisten, ist der Stellplatz-
schlissel dringend zu Uberdenken.

Der unterdimensionierte Quartiersplatz
hat keine Qualitat, wenn im Innenbereich
die Parkplatze fur Taxis und Sanitatswa-
gen direkt angrenzen. Dieser Innenbe-
reich mit Spielplatz sollte von Fahrzeugen
freigehalten werden. Larm, Abgase und
Hitzestau bieten keine adaquate Aufent-
haltsqualitat.

C.11.34

Ortliche Bauvorschriften

In den ortlichen Bauvorschriften sollten
auch gestalterische Vorschriften aufge-
nommen werden wie z. Bsp. Farbe der
Dacheindeckung, Fassadenmaterial und -
begrinung, Werbeanlagen, Gestaltung
der Grinflachen mit heimischen Pflanzen,
Einfriedungen, Gestaltung der
Wege/Platze und Stellplatze.

Als positives Beispiel ist die ortliche Bau-
vorschrift von ,Quartier Kleineschholz*
beigefigt.

C.11.35

Ausschluss von Nutzungen

Folgende Nutzungen sind im Bebauungs-
plan auszuschlieRen:

1. Vergnugungsstatten, dazu gehoren bei-
spielsweise Wettbilros, Spiel- und Auto-
matenhallen sowie dhnliche Unternehmen
im Sinne der 88 29 ff. der Gewerbeord-
nung (GewO), auerdem Animierlokale,
Peep-Shows, Nachtbars und vergleich-
bare Einrichtungen mit (Solo-)Striptease
und Filmvorfihrung, Sex-Kinos, Einzel-
handelsbetriebe mit angeschlossenen
Einrichtungen zur Vorfihrung von Sex-
und Pornofilmen, erotische Sauna- und
Massagebetriebe sowie Swingerclubs

2. Bordelle und bordellartige Betriebe

3. Ferienwohnungen

C.l11.4

Wir bitten Sie, unsere Einwande im weite-
ren Verfahren zu bericksichtigen und
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In Au stehen schon jetzt nicht so viele Krip-
pen- und Kindergartenplatze zur Verfi-
gung, dass alle Betreuungsbedarfe ohne
weiteres bedient werden koénnten. Man
muss sich sehr frihzeitig melden, um als
Auer einen Platz fir sein Kind in der ortli-
chen KiTa sicher zu haben, am besten
noch vor der Geburt. Fir geflichtete Kin-
der kann im Hexental i.d.R. Gberhaupt kein
Kindergartenplatz angeboten werden, ob-
wohl das im Sinne der Integration unge-
mein wichtig wére.

Uns ist bewusst, dass hierbei neben den
baulichen Gegebenheiten insbesondere
der Fachkraftemangel eine erhebliche
Rolle spielt. Eine Vollauslastung der theo-
retisch moglichen Platze bekommt unse-
res Wissens nach kaum noch eine KiTa im
Hexental hin. Obwohl eh schon viel mit
Hilfskraften, FSJ-lern, Praktikanten usw.
gearbeitet wird, am Angebot gespart wird,
miissen Betreuungszeiten gekiirzt werden
oder liegen ganze Gruppen brach. Auch in
Au sind mittlerweile so viele Stellen unbe-
setzt, dass dieser Schritt unmittelbar be-
vorsteht.

Wir sind als Elternbeirat seit Jahren sehr
bemiiht, die Einrichtung beim Anwerben,

Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag
stehen als fachkundige Burger fir ein
Fachdiskussion gerne zur Verfigung.

C.11.5 Anlagen: (siehe Anhang)

§ 6a Urbanes Gebiet

§ 37 LBO-BW Stellplatze

Ortliche Bauvorschrift als Satzung, hier:
Beispiel ,Quartier Kleineschholz®, Frei-
burg-Stuhlinger

C.12 Person 12
(Schreiben vom 07.07.2024) — Elternbeirat der KiTa

C.12.1 Wie bei der Biurgerinfoveranstaltung am
20.6.2024 vorgetragen, stellen wir uns als
Elternbeirat des Auer Kindergartens St.
Johannes die Frage, welche Auswirkun-
gen die projektierten 50-60 Wohneinheiten
auf den Bereich Kinder und Jugendliche
haben wird? Wir méchten lhnen unsere
Argumente und Fragen wie gewinscht
noch einmal schriftlich darlegen und wur-
den Sie bitten, diese in den weiteren Pla-
nungen zu bertcksichtigen.

C.12.2 Stand heute
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beim Halten und auch bei der Unterbrin-
gung der Mitarbeitenden zu unterstitzen.
Aber auch bei uns sind permanent Stellen
unbesetzt, fehlt es an voll ausgebildeten
Fachkraften und blicken wir mit grofRer
Sorge auf das kommende Kindergarten-
jahr. Wir sehen als Elternschaft, wie die
Kinderbetreuung in Au schon jetzt an ihre
Grenzen stdf3t. Mit dem in 2026 neu dazu-
kommenden Rechtsanspruch auf Ganz-
tagsbetreuung im Schulbereich wird sich
die Arbeitsmarktsituation im Bereich der
Erzieherinnen noch einmal erheblich ver-
scharfen.

Es kann mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit
unterstellt werden, dass in den 50-60
neuen Wohnungen vor den Toren Frei-
burgs auch Familien mit kleineren Kindern
einziehen werden. Wie vergleichbare
Wohnbebauungsentwicklungen in den
Nachbargemeinden zeigen, bringen sol-
che Neubaugebiete gerne einen Schub an
jungen Kindern neu in die Gemeinde, die
dann Uber die Jahre Krippe-KiTa-Grund-
schule bendtigen. Hier davon auszuge-
hen, dass ausgerechnet beim Baugebiet
Sauermatt 4 anders sein sollte bzw. der
Bestand an Kindertageseinrichtungen den
Zuwachs an Kindern schon einfach so
kompensieren werde, halten wir fir nicht
hinreichend.

C.123

Unsere Bitten

Wir  wirden daher nachstehende
Punkte/Fragen in den weiteren Prozess
zum Baugebiet Sauermatt 4 einbringen
wollen und bedanken uns im Voraus fir
die Bearbeitung:

C.12.31

Wir wiirden Sie als Gemeinde bitten, uns
die Zahlen der letzten Jahre zur Entwick-
lung und Belegung der Krippen- Kinder-
garten- und Schulplatze durch Auer Kinder
zur Verfigung zu stellen. Ebenso wirden
wir um die Ubermittlung der Ergebnisse
der letzten Bedarfsabfragen bitten.

C.12.3.2

Gerne wurden wir uns mit lhnen als Ge-
meinde zu einem Gesprach treffen und
gemeinsam Uberlegen, wie die Kinderbe-
treuungsbedarfsplanung in Au weiter ent-
wickelt werden kann. In Witthau war das
unlangst Thema im Gemeinderat, in Merz-
hausen gibt es einen jahrlichen Runden
Tisch und wir wiirden es sehr begrilRen,
wenn wir da auch fir Au ein Format des

24-08-01 Abwagung Friihzeitige (24-08-01).docx




Gemeinde Au im Hexental
Bebauungsplan ,,Sauermatt IV“

Abwagung der Stellungnahmen aus der Friihzeitigen

Stand: 01.08.2024

Seite 78 von 90

Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Austauschs finden wirden. Bisher sind wir
als Elternbeirat nicht in die Bedarfspla-
nung einbezogen und wir wiirden da auch
ganz unabhéngig der Planungen zu Sau-
ermatt 4 darum bitten, dass wir das &n-
dern. Wir wirden vorschlagen, sich hier
nach den Ferien im September/Oktober zu
einem Gesprach zu treffen.

C.12.3.3

Wir wirden Sie als Projektplaner bitten,
eine Einschatzung dazu abzugeben, mit
wie vielen Bewohnern insgesamt und wie
vielen Kindern Sie in den 50-60 Wohnein-
heiten im neuen Quartier rechnen? Je
nach Grof3e der Wohneinheiten und Bele-
gung kommen da nach unseren Schéatzun-
gen an die 10% der bisherigen Auer Be-
vOlkerung dazu, und das auf einen Schlag
und nicht Uber Jahre verteilt. Mit welchen
Zahlen/Erfahrungswerten rechnen Sie da?

C.1234

Weiter wirden wir Sie als Planer bitten,
schon friih zu bertcksichtigen, dass Kin-
der auch Platz zum Spielen brauchen. In
der direkten Umgebung des Quartiers gibt
es keinen Spielplatz und daher wirden wir
darum bitten, von vorneherein eine attrak-
tive Spielanlage einzuplanen. Hierbei
scheint es uns wichtig darauf zu achten,
dass es mdglichst wenig Konflikte gibt
(Spielgerauschen der Kinder vs. Ruhebe-
durfnis der Senioren). Ebenfalls bitten wir
sie zu bedenken, dass aus den Kindern
auch irgendwann Jugendliche werden und
auch die Raume/Orte brauchen um sich
zu treffen.

C.12.35

Nicht zuletzt wirden wir anregen, dass
sich die Gemeinde und der Investor darauf
verstandigen, dass im Quartier selbst
R&aume und Flachen eingeplant und vor-
gehalten werden, um dort eine Kinderta-
geseinrichtung/ Tagesmutter mit U-3-Be-
reich unterzubringen.

C.12.3.6

Aus unserer Sicht ist zu erwarten, dass fir
die Bewohner des Quartiers Sauermatt 4
neue soziale Raume und Infrastruktur be-
notigt werden. Vielleicht besteht die Mdg-
lichkeit, dass die Gemeinde Au einen Tell
der Raume im Gewerbe-/Sozialeinrich-
tungsbau neben Sudvers anmietet oder
auch tbernimmt - und dann dort lhrerseits
eine KiTa betreiben/vermieten kann, oder
ein Reparatur Café einrichten, ein Senio-
rentreff oder auch sozialen Wohnraum
schaffen kann (bspw. fir Gefliichtete in
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der Anschlussunterbringung) oder sozial
schwache Familien.

C.l124

Insgesamt wirden Sie als Gemeinde und
Planer bitten, Sorge zu tragen, dass insbe-
sondere auch fur die Kinder und Jugendli-
chen im Quartier attraktive Raume und
Flachen geschaffen werden.

C.125

Fur Rickfragen oder Gesprache zu dem
Thema stehen wir Ihnen gerne zur Verfu-

gung.

C.13

Person 13

(Schreiben vom 07.07.2024) — 3 unterzeichnende Personen und weitere 107 aufgelistete Namen

(ohne Unterschriften)

Ci131

Die geplante Bebauung des sogenannten
Schneider-Areals mit einer Seniorenein-
richtung, ruhigem Gewerbe und Wohnun-
gen sowie die mit der Planung verfolgten
Ziele wie insbesondere Schaffung von
Wohnraum, auch fir Pflege- und Betreu-
ungsbediirftige, begrifen und beflrwor-
ten wir ausdricklich.

Die konkrete geplante Umsetzung des
Vorhabens halten wir jedoch aufgrund der
Massivitat der Baukdrper und der Dichte
der Bebauung sowie dem damit verbunde-
nen sprungartigen Bevolkerungszuwachs
in Au aus stadtebaulichen und infrastruk-
turellen Grinden fur eine stadtebauliche
Fehlentwicklung:

C.13.2

Im Plangebiet ,Sauermatt IV* sollen alle
vorgesehenen neun Baukdrper mindes-
tens drei Vollgeschosse und ein Attikage-
schoss (A) erhalten (llI+A), im nordlichen
Bereich sind sogar zwei Baukdrper mit vier
bzw. funf Vollgeschossen und Attikage-
schoss (IV +A bzw. V+A) geplant. Damit
fallen die Gebaude deutlich hoéher und
massiver aus als bei der bestehenden
Nachbarbebauung, die weitestgehend aus
zwei Vollgeschossen und einem Dachge-
schoss (Il + D) besteht und noch viel mas-
siver als bei den auf der anderen Seite der
Landstralle gelegenen ,Gipsi- Hausern®
mit nur einem Vollgeschoss und einem
Dachgeschoss (I + D). Betrachtet man
nicht nur die gesamte Gemeinde Au, son-
dern auch das sudlich anschlieRende He-
xental, ist die Bebauung ebenfalls von Ge-
bauden mit einer maximalen Geschoss-
zahl von 11+D geprégt, wobei die Dachge-
schosse ublicherweise mit Satteldach aus-
gestaltet sind. Die geplanten Attlikage-
schosse passen demgegeniber nicht in

24-08-01 Abwagung Friihzeitige (24-08-01).docx




Gemeinde Au im Hexental
Bebauungsplan ,,Sauermatt IV“

Abwagung der Stellungnahmen aus der Friihzeitigen

Stand: 01.08.2024

Seite 80 von 90

Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

das dorfliche Ortsbild und sind aus unse-
rer Sicht aus gestalterischen Grunden
aber auch deshalb auszuschliel3en, weil
sie wegen ihrer Exklusivitat haufig keinen
Beitrag zu bezahlbarem Wohnraum leis-
ten.

C.13.3

Das vorliegende stadtebauliche Konzept
ist aufgrund der Hohe, aber auch wegen
der sehr kompakten, uniformen und mas-
siven Bauweise der Gebaude mit jeweils
aufgesetztem Attikageschoss durch und
durch stadtisch. Danach wiirde hier ein ur-
banes Quartier mit klassischem Ge-
schoss-Wohnungsbau entstehen. Dies
spiegelt sich auch in der u.a. vorgesehe-
nen Gebietsausweisung als ,urbanes Ge-
biet* wider, denn die gemal Bebauungs-
plan-Entwurf insgesamt zulassige Ge-
schossflache mit ca. 140 % bis 150 % der
Grundsticksflache liegt Gber den fir
Wohn- oder Mischgebieten vorgegebenen
Werten. In Entwirfen von 2022 waren teil-
weise noch Gebaude mit Satteldachern
geplant, diese wurden aber dem quadra-
tisch-praktischen Zeitgeist zugunsten von
Flachdachern geopfert.

C.134

Die geplante Bebauung, die aufgrund der
exponierten Lage am Ortseingang von Au
das Ortshild kunftig pragen wirde, stellt
damit nach MalR und Gestaltung einen
Fremdkorper dar und wird daher von uns
abgelehnt.

C.135

Hierbei verkennen wir nicht, dass in Zeiten
von Wohnungsnot und ,Flachenfral“ eine
diesen Umstanden Rechnung tragende
Bebauung aus Grinden der Nachhaltig-
keit angezeigt sein kann. Dem wird jedoch
bereits durch die teilweise Umwidmung
von Gewerbeflachen in Wohnbauflachen
und durch die geplante dichte Bebauung
Rechnung getragen. Eine héhere Bebau-
ung als das ,ortsubliche“ Malk von Il + D ist
aus unserer Sicht mit Blick auf die vorhan-
dene Bebauung und den schéatzenswerten
dorflichen Charakter von Au stadtebaulich
nicht vertretbar. Das noch immer dorfliche
Au, rdumlich abgesetzt durch eine Griin-
spange vom bereits ansatzweise stadti-
schen Merzhausen, wird durch die ge-
plante massive urbane Bebauung am
Ortseingang in erhebliche architektoni-
sche Schieflage geraten. Der mit den der-
zeit geschéatzten 50 bis 60 neuen Wohnun-
gen verbundene Bevdlkerungszuwachs
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wirde auch hinsichtlich der kommunalen
Infrastruktur (Kita, Schule, Rad- und
OPNV-Verbindungen...) die Gemeinde
moglicherweise (ber Gebuhr strapazie-
ren. Wird das vorliegende Konzept reali-
siert, ist ein Prazedenzfall geschaffen, auf
welchen auch bei zukiinftigen Planungen
(z. B. auf dem ,Blumenfeld®) verwiesen
werden wird und der Au seines heute noch
immer dorflichen Charakters berauben
wird.

C.13.6

Dieser dorfliche Charakter der Gemeinde
Au, der unsere Ortschaft so wohltuend von
der Stadt abgrenzt, soll aus unserer Sicht
unbedingt erhalten bleiben und das Orts-
bild nicht durch eine unangepasste stadti-
sche Bebauung beeintrachtigt werden.

C.13.7

Wir fordern daher: Alle geplanten Gebau-
dekorper miussen auf maximal zwei Voll-
geschosse und ein Dachgeschoss redu-
ziert werden. Die urbanen ,Attikawohnun-
gen”“ sind auszuschlieBen. Die Dachge-
schosse sollen - wie bei der benachbarten
Bebauung (Hecht und Sidvers) - zumin-
dest durch angedeutete ,Mansardenda-
cher®, welche auf abschlieRendem Flach-
dach noch immer Platz fur Dach-PV und
Begriinung bieten, ersetzt werden.

C.13.8

Wir bitten Sie, unsere Einwande im weite-
ren Verfahren zu beriicksichtigten und ste-
hen fir ein personliches Gesprach gerne
jederzeit zur Verfigung.

C.14

Person 14

(Schreiben vom 07.07.2024) — 1 unterzeichnende Person und 20 aufgelistete Namen (ohne Un-

terschriften)

C.l141

Mit dem Baugebiet Sauermatt IV mit
8500 gm wird in der Gemeinde Au ein gro-
3es Baugebiet erschlossen.

Der Investor hat Winsche formuliert, die
im Aufstellungsbeschluss von Seiten der
Gemeinde Ubernommen wurden, so zum
Beispiel die Umwandlung eines groéf3eren
Teils des eigentlich 100%igen Gewerbe-
gebietes in Mischnutzung. Auch die mdgli-
che Geschosshohe wurde erheblich er-
hoht. Dies fuhrt zu einer sehr deutlichen
Steigerung des Grundstickswertes und
der Rentabilitat.

Bisherige Anforderungen an den Bauherrn
eine klimaneutrale Warmeversorgung zu
gewabhrleisten sind Voraussetzungen in ei-
nem Land, das bis 2045 klimaneutral sein
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will. Auch ein gutes Wasserriickhaltungs-
konzept In einem Baugebiet, in dem es
schon jetzt Probleme mit Oberflachenwas-
ser gibt, ist im Interesse des Bauherrn.

Wir halten es daher fur notwendig, dass
die Gemeinde weitere, darliberhinausge-
hende Bedurfnisse gegeniiber dem Inves-
tor vertritt und im Bebauungsplan reali-
siert. Dabei sollte die soziale Komponente
ein ganz wesentlicher Bestandteil sein.
Gebraucht wird vor allem Wohnraum fir
Menschen wie zum Beispiel junge Fami-
lien mit geringem oder mittlerem Einkom-
men und Platz fir altere Menschen die
selbstbestimmt wohnen wollen.

C.14.2

Wir halten es daher fiir dringend geboten,
dass ein Teil der Wohnflache als sozialer
Wohnungsbau ausgewiesen und zuséatz-
lich preisgedampfter Wohnungsbau reali-
siert und dies im Bebauungsplan festge-
schrieben wird.

Altere Menschen brauchen barrierefreien
Wohnraum, gelegentlich Unterstiitzung
zum Beispiel im Rahmen eines betreuten
Wohnens oder auch Pflege. Gerade im
Bereich von Pflegeeinrichtungen flhrt der
Mangel an Pflegepersonal zu teils erhebli-
chen Pflegedefiziten und teilweise dazu,
dass Pflegeeinrichtungen ganz geschlos-
sen werden mussen.

Dem wirkt die Einrichtung von selbstbe-
stimmten Wohngemeinschaften entgegen.
Hier sind in den letzten Jahren zahlreiche
Modellprojekte realisiert worden, die zum
Beispiel Angehorige, am Gemeinwohl ori-
entierte Helfende und professionell Pfle-
gende mit einbinden. Dies wird mit zahlrei-
chen verschiedenen Anséatzen geldst. Es
gibt auch Konzepte, bei denen Studenten
in die Hilfe fur Senioren gegen geminderte
Miete eingebunden werden oder auch
Wohnformen mit mehreren, sich unterei-
nander unterstitzenden Generationen.
Als Beispiele seien hier z.B. die Woge e.V.
im Vauban (https://www.wogevauban.de),
die Labyrinth Wohn- und Lebenshilfe fir
Menschen mit Demenz e.V. (https://laby-
rinth-freiburg.de) und die Wohngemein-
schaft im Ursulinenhof der Birgergemein-
schaft Oberried (https://www.buergerge-
meinschaft-oberried.de/p/wohngruppe-im-
ursulinenhof) genannt. Ahnliche Modelle
gibt es auch fir Menschen mit Behinde-
rung etwa in Emmendingen
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(https://www.zusammenerleben-ev.de)
oder das genossenschatftlich organisierte
Okogeno  Projekt in  Ehrenkirchen
(https://mwww.oekogeno-haus.de/ehrenkir-
chen/das-projekt/).

Alle Konzepte eint, dass man den Bedarf
an professionellem Pflegepersonal redu-
zieren kann, die Betreuung dennoch inten-
siver ist und man selbstbestimmt die
Pflege organisieren kann. Das heil3t auch,
dass man aus dem Pflegeangebot wahlen
kann.

Solche Modelle stehen nicht dem geplan-
ten Pflegeheim entgegen, sondern wiirden
es erganzen. Es ist uns daher wichtig,
dass im Bebauungsplan bzw. im stadte-
baulichen Vertrag festgeschrieben wird,
dass ein Teil des Wohnraumes fur solche
Projekte barrierefrei gebaut wird und
zweckgebunden vermietet wird.

Dass es zeitgemal ist, solche Forderun-
gen in stadtischen Handlungskonzepten
zu verankern, zeigen zahlreiche Vorbilder
wie etwa die sozialgerechte Bodennut-
zung (SoBoN) der Stadt Minchen, das
Handlungskonzept Wohnen in Munster
oder die wohnungspolitische Strategie der
Stadt Mannheim.

Mit Vortragen und/oder Besichtigungen
kénnen burokratische Voraussetzungen,
praktische Planung und Realisierung zahl-
reicher Projekte altersgerechter Wohnfor-
men erlautert und dargestellt werden. Der
Unterzeichnende ist gerne bereit, diese zu
vermitteln und zu organisieren. Zum Bei-
spiel hat sich die Leiterin des Ursulinenho-
fes in Oberried die gleichzeitig im Landrat-
samt Breisgau-Hochschwarzwald in der
Fachstelle Burgerschaftliches Engage-
ment téatig ist, Frau Eitenbichler, bereit er-
klart Ihnen das Projekt vorzustellen.

C.14.3

Anbei noch zwei Videos aus Oberried:

Wir sind Sorgende Gemeinschaft - Y-
ouTube

Wir sind Sorgende Gemeinschaft - State-
ments - YouTube

C.15

Person 15
(Schreiben vom 07.07.2024) — 2 Personen

C.151

Entsprechend dem vorgestellten Bebau-
ungsplan wurde die vorderste Linie der
Gebdude zur DorfstraBe mit drei
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Vollgeschossen und einer Attika-Woh-
nung ausgelegt. In der Blrgerversamm-
lung wurde hier explizit auf die einbezoge-
nen GroRenverhaltnisse und der diesbe-
zlglichen Einrahmung ins Ortsbild mit den
Gebéauden der Firma Hecht und Sudvers
hingewiesen. Nicht beachtet wurde hier-
bei, dass diese neue Bebauung im groben
Missverhéltnis zu den Gibsi-Hausle an der
Dorfstral3e steht. Mit einem einzigen Voll-
geschoss und Dachgeschoss stehen
diese in keinem Maf3stab zu den neuen
Gebauden.

C.15.2

Weiterhin lehnen wir deutlich ab, dass
diese Gebdude so direkt an die Dorf
Stral3e heran gebaut werden dirfen. Eine
Rickstellung entsprechend der Bebauung
bei der Firma Hecht oder Sudvers wirde
ebenfalls zur Reduzierung der ,Massivitat"
der Bebauung beitragen. Sicherlich
kénnte auch ein Flachenausgleich wegen
des geanderten Wohnraum durch ein Ver-
breiterung des Mittelblocks beim Pflege-
haus oder einer VergroRerung vor der
Firma Sidvers erreicht werden.

C.153

Beim Neubau unseres Wohnhauses in der

wurde sehr deutlich, sogar
bis auf die Ausgestaltung der Dachgau-
ben, darauf bestanden, dass dieses Ge-
baude genau den bestehenden Hausern
entspricht. Gerne hatten wir gesehen,
dass auch bei der Erstellung des Bebau-
ungsplans hier mehr Augenmerk auf die
Verhéltnisse und somit mehr Rucksicht
auf uns als Anwohner der Dorfstral3e ge-
nommen wilrde.

C.16

Person 16
(Schreiben vom 05.07.2024) — 2 Personen
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Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

C.16.1

Unser Anliegen ist, dass die neu gebauten
Héauser dem bisherigen Bild des Dorfes
angepasst werden und dass nicht Immobi-
lien entstehen, die in jedem beliebigen
Neubaugebiet stehen kénnten.

C.16.2

Wenn wir die zwei anliegenden Gebaude
»Sudvers" und ,Hecht" betrachten, wurde
durch eine aufgelockerte Mansardendach-
gestaltung versucht das Dorfbild aufzu-
nehmen.
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festzulegen, dass fir die Geb&ude langs
der ,HexentalstralRe" und ,Am Altberg"
keine Atikagestaltung mdglich ist und eine
Mansardendachgestaltung erfolgen muss,
die sich an den schon vorhandenen Ge-
bauden bzw. dem Dorfbild anlehnt.

Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag
Dem steht eine Bebauung mit Attikawoh-
nungen (siehe oben) entgegen.

C.16.3 Wir fordern Sie auf im Bebauungsplan
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D ANREGUNGEN AUS DER BURGERINFORMATIONSVERANSTALTUNG AM
20.06.2024

Im Rahmen der Birgerinformationsveranstaltungen wurden die anwesenden Birgerinnen und Blrger er-
muntert, ihre Anregungen auf den bereitgelegten Karteikarten zu verschriftlichen. Im Folgenden sind die
hier eingegangenen Anregungen und Bedenken aufgefiihrt, wobei jede Person einer Karteikarte ent-
spricht.

Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag

D.1 Person 1

D.1.1 Sehr positiv, dass heute diese Info-Veran-
staltung Uber viele Fragen aufgeklart und
geklart wurde. Gute sachliche Diskussio-
nen.

Den Wunsch, dass die Bebauung nicht so
hoch gestaltet werden soll, mdchte ich un-
terstutzen!

Dorflichen  Charakter berlcksichtigen.
Eine Bebauung u. Planung fur die Zukunft
finde ich gut und wichtig fur Au!

D.2 Person 2

D.2.1 Hohe der vorderen Gebaude orientiert
sich an der hinteren Hbhe der Firma
Hecht. Gebaude sind 5 m hoéher als Ge-
baude in der Dorfstral3e.

(Firsthéhe DorfstraRe 7/9 298 m 0. 00,
Forsthdhe Altenheim ca. 303 m 0. 00)

D.3 Person 3

D.3.1 Tiefgarageneinfahrt Altberg

Verflugbarkeit Grundstiicke zum Ausbau
Sonnengasse?

D.4 Person 4

D.4.1 Der Automat der Metzgerei Schmidt aus
Wittnau sollte unbedingt erhalten bleiben.

D.5 Person 5

D.5.1 Wer soll in diesen Luxuswohnungen woh-
nen? Das kann doch niemand bezahlen??

D.5.2 Warum braucht es in den hinteren Hau-
sern die Hohe?

D.5.3 In Anbetracht dessen, dass es kein Pfle-
gepersonal mehr gibt, und sich kaum je-
mand mehr Altenpflege leisten kann, ist es
moglich, dass dieses Gewerbe nicht ge-
nutzt werden kann.

D.5.4 Was passiert, wenn dort Tiere vorkom-
men? Wird dann das Projekt gecancelt?
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Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

D.6

Person 6

D.6.1

Danke fur die informative Veranstaltung.
Ich hatte im Vorfeld wenig Zeit mich mit
den Planungen zu befassen. Ich bin gene-
rell positiv Uberrascht, wie umfanglich das
Vorhaben ist. Ich hoffe, dass die Planer
die Grol3e der Gebaude gut bedenken.

D.6.2

Auch das Thema Hochwasser ist immer
prasent. Wir haben schon mehrfach Stark-
regen erlebt bei dem ein Fluss die Dorf-
stral3e runter geflossen ist.

D.6.3

Die Idee einer Pflegeeinrichtung finde ich
gut.

D.6.4

Beim Energiekonzept mochte ich anregen,
ob wir als nahe Anlieger mit einbezogen
werden kdnnen (Anschluss an Solar oder
Warme).

D.6.5

Zur Tiefgarage: Bitte darauf achten, dass
die PKW ungehindert ein- und ausfahren
kdnnen. Ohne Halten (kein Tor). Das er-
zeugt unnétig Larm von PKW und Gerau-
sche eines Tores beim Offnen/SchlieRen.

D.7

Person 7

D.7.1

Bebauungsplan grundsatzlich gut, aber
ein Wohngebaude mit 5 Geschossen + At-
tika ist zu hoch und wirkt als Fremdkdrper
im Dorf. > 3 Geschosse + Attika sollte das
Maximum sein.

D.8

Person 8

D.8.1

Die Bebauung ist fur ein Dorf wie Au zu
massiv und die hinteren Hauser zu hoch.

D.9

Person 9

D.9.1

Kann man Sozialwohnungen festschrei-
ben?

D.9.2

In der Beschreibung steht ,Weg am Hang
soll erhalten bleiben® die Existenz des We-
ges muss im Bebauungsplan gesichert
werden!

D.9.3

Es muss fur die groRen Miullfahrzeuge
mdglich sein, in das Gebiet einzufahren
(TG-Tragfahigkeit). Es darf nicht passie-
ren, dass das ganze Gebiet seine Tonnen
auf die StralRe/Gehweg ,Am Altberg® stellt.

Abstellflachen fir Milltonnen + Fahrrader
fehlen bis jetzt.

D.9.4

Die Rampe der TG muss so gestaltet sein,
dass die KFZ auf Stral3enniveau anhalten
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Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

kénnen um den Rad-/FuBweg zu queren.
Es darf nicht sein, dass die Rampe schrég
nach oben fihrt und am FuBweg endet
und die KFZ dort stehen, um die L122 zu
beobachten.

D.9.5

Die Stralle ,am Altberg“ hat keine Geh-
wege, es muss auf dem Privatgrundstiick
genug FuBganger + Radfahrerinfrastruk-
tur geschaffen werden. Die Menschen
missen sicher zur Bushaltestelle kom-
men. Da die Stralle zum Gewerbegebiet
fuhrt, muss auf der Fahrbahn mit grof3en
LKW gerechnet werden.
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E ANLAGEN

Anlagen aus der Stellungnahme C.11.5
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§ 6a BauNVO - Urbanes Gebiet

(1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

(2) zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe ,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise zulassig sind:

1. Vergnugungsstatten, soeit sie nicht wegen lherer Zweckbestimmung oder |hres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind,

2. Tankstellen.

(4) Fur urbane Gebiete oder Teile solcher Gebiete kann festgesetzt werden, dass in
Gebauden

1. im Erdgeschoss an der Stral3enseite eine Wohnnutzung nicht oder nur
ausnahmsweise zulassig ist,

2. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen
zulassig sind,

3. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache oder eine
im Bebauungsplan bestimmte GroRe der Geschossflache fur Wohnungen zu
verwenden ist, oder

4. ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache oder eine
im Bebauungsplan bestimmte GréRe der Geschossflache fur gewerbliche
Nutzungen zu verwenden ist.



§ 37 LBO - BW Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader, Garagen

(1) Bei der Errichtung von Gebauden mit Wohnungen ist fur jede Wohnung ein geeigneter
Stellplatz fur Kraftfahrzeuge herzustellen (notwendiger Kfz-Stellplatz). 2Bei der Errichtung
sonstiger baulicher Anlagen und anderer Anlagen, bei denen ein Zu- und Abfahrtsverkehr
zu erwarten ist, sind notwendige Kfz-Stellplatze in solcher Zahl herzustellen, dass sie fur
die ordnungsgemalfe Nutzung der Anlagen unter Bericksichtigung des offentlichen
Personennahverkehrs ausreichen. 3Statt notwendiger Kfz-Stellplatze ist die Herstellung
notwendiger Garagen zulassig; nach Maligabe des Absatzes 8 kbnnen Garagen auch
verlangt werden. 4Bis zu einem Viertel der notwendigen Kfz-Stellplatze nach Satz 2 kann
durch die Schaffung von Fahrradstellplatzen ersetzt werden. 5Dabei sind fir einen Kfz-
Stellplatz vier Fahrradstellplatze herzustellen; eine Anrechnung der so geschaffenen
Fahrradstellplatze auf die Verpflichtung nach Absatz 2 erfolgt nicht.

(2) Bei der Errichtung baulicher Anlagen, bei denen ein Zu- und Abfahrtsverkehr mit
Fahrradern zu erwarten ist, sind Fahrradstellplatze herzustellen. 2lhre Zahl und
Beschaffenheit richtet sich nach dem nach Art, GréRe und Lage der Anlage regelmafig zu
erwartenden Bedarf (notwendige Fahrradstellplatze). 3Notwendige Fahrradstellplatze
mussen von der offentlichen Verkehrsflache leicht erreichbar und gut zuganglich sein und
eine wirksame Diebstahlsicherung ermdglichen; soweit sie fir Wohnungen herzustellen
sind mussen sie aullerdem wettergeschutzt sein.

(3) Bei Anderungen oder Nutzungsénderungen von Anlagen sind Stellplatze oder Garagen
in solcher Zahl herzustellen, daR die infolge der Anderung zusétzlich zu erwartenden
Kraftfahrzeuge und Fahrrader aufgenommen werden kénnen. 2Satz 1 gilt nicht bei der
Teilung von Wohnungen sowie bei Vorhaben zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
durch Ausbau, Anbau, Nutzungsanderung, Aufstockung oder Anderung des Daches, wenn
die Baugenehmigung oder Kenntnisgabe fir das Gebaude mindestens funf Jahre
zuruckliegt.

(4) Die Baurechtsbehérde kann zulassen, dal notwendige Stellplatze oder Garagen erst
innerhalb eines angemessenen Zeitraums nach Fertigstellung der Anlage hergestellt
werden. 2Sie hat die Herstellung auszusetzen, solange und soweit nachweislich ein
Bedarf an Stellplatzen oder Garagen nicht besteht und die fur die Herstellung
erforderlichen Flachen fir diesen Zweck durch Baulast gesichert sind.

(5) Die notwendigen Stellplatze oder Garagen sind herzustellen

* auf dem Baugrundsttick,
* auf einem anderen Grundstlck in zumutbarer Entfernung oder
* mit Zustimmung der Gemeinde auf einem Grundstick in der Gemeinde

Die Herstellung auf einem anderen als dem Baugrundstiuck muf fur diesen Zweck durch
Baulast gesichert sein. Die Baurechtsbehorde kann, wenn Grunde des Verkehrs dies
erfordern, mit Zustimmung der Gemeinde bestimmen, ob die Stellplatze oder Garagen auf
dem Baugrundstiuck oder auf einem anderen Grundstuck herzustellen sind.

(6) Lassen sich notwendige Kfz-Stellplatze oder Garagen nach Absatz 5 nicht oder nur
unter groRen Schwierigkeiten herstellen, so kann die Baurechtsbehdrde mit Zustimmung



der Gemeinde zur Erfullung der Stellplatzverpflichtung zulassen, dal® der Bauherr einen
Geldbetrag an die Gemeinde zahlt. Der Geldbetrag muf3 von der Gemeinde innerhalb
eines angemessenen Zeitraums verwendet werden fur

1. die Herstellung o6ffentlicher Parkeinrichtungen, insbesondere an Haltestellen des
offentlichen Personennahverkehrs, oder privater Stellplatze zur Entlastung der
offentlichen Verkehrsflachen,

2. die Modernisierung und Instandhaltung 6ffentlicher Parkeinrichtungen,
einschlieRlich der Herstellung von Ladestationen fur Elektrofahrzeuge,

3. die Herstellung von Parkeinrichtungen fur die gemeinschaftliche Nutzung von
Kraftfahrzeugen oder

4. bauliche Anlagen, andere Anlagen oder Einrichtungen, die den Bedarf an
Parkeinrichtungen verringern, wie Einrichtungen des &ffentlichen
Personennahverkehrs oder fur den Fahrradverkehr.

Die Gemeinde legt die HOhe des Geldbetrages fest.

(7) Absatz 6 gilt nicht fir notwendige Kfz-Stellplatze oder Garagen von Wohnungen. Eine
Abweichung von der Verpflichtung nach Absatz 1 Satz 1 ist zuzulassen, soweit die
Herstellung

* bei Ausschopfung aller Moglichkeiten, auch unter Bertcksichtigung platzsparender
Bauarten der Kfz-Stellplatze oder Garagen, unmdglich oder unzumutbar ist oder

* auf dem Baugrundstiick auf Grund 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften
ausgeschlossen ist.

(8) Kfz-Stellplatze und Garagen mussen so angeordnet und hergestellt werden, dal die
Anlage von Kinderspielplatzen nach § 9 Abs. 2 nicht gehindert wird. 2Die Nutzung der Kfz-
Stellplatze und Garagen darf die Gesundheit nicht schadigen; sie darf auch das Spielen
auf Kinderspielplatzen, das Wohnen und das Arbeiten, die Ruhe und die Erholung in der
Umgebung durch Larm, Abgase oder Gertiche nicht erheblich stéren.

(9) Das Abstellen von Wohnwagen und anderen Kraftfahrzeuganhangern in Garagen ist
zulassig.


https://dejure.org/gesetze/LBO/9.html

Satzung
der Stadt Freiburg i. Br.

Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,,Quartier Kleineschholz®,
Plan-Nr. 5-121

Aufgrund des § 4 Abs. 1 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg in der Fassung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231), des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) und
des § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 5. Marz
2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.
November 2023 (GBI. S. 422) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 12. Dezember
2023 folgende Satzung beschlossen.

§1

Bebauungsplan und Geltungsbereich
Fur den Bereich

der Grundstiucke FlIst.Nrn. 6388/2 (Ful3-/Radweg), 6388/3 (Kleineschholz),
6388/4 (Kleineschholz), 6388/5 (friher Agentur fur Arbeit) und 6400 (Sundgaual-
lee) sowie flur Teilflachen der Grundstiicke FIst.Nrn. 3059/25 (Lehener Strale),
6391 (Sundgauallee), 6479 (Lehener Wanner), 6394 (Rathaus im Stuhlinger),
8324/2 (Bahn), 6479/2 (Lehener Wanner) und 6491/4 (Eschholzpark)

begrenzt

e im Norden durch die Lehener Stral3e,

¢ im Osten durch das Grundstlick der Agentur flr Arbeit sowie die Bereiche
des Rathauses im Stuhlinger und der stadtischen Kindertagesstatte,

e im Suden durch die Trasse der Stadtbahn, einen Teil der Sundgauallee ein-
schlief3lich des Brickenbauwerks und den Eschholzpark und

e im Westen durch die Guterbahnlinie Gundelfingen-Leutersberg,

im Stadtteil Stuhlinger,
wird ein verbindlicher Bauleitplan nach § 10 Abs. 1 BauGB bestehend aus

1. der Planzeichnung vom 12. Dezember 2023
2. den Textlichen Festsetzungen vom 12. Dezember 2023

Bezeichnung: Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften
"Quartier Kleineschholz", Plan-Nr. 5-121,

beschlossen.
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Malgebend fur die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs ist bei einem Wider-
spruch zwischen dem Textteil der Beschreibung des Geltungsbereichs und der Plan-
zeichnung die Planzeichnung vom 12. Dezember 2023.

§ 2

Ortliche Bauvorschriften

Zusatzlich werden nach § 74 LBO fur das in § 1 bezeichnete Gebiet folgende ortliche
Bauvorschriften erlassen:

Hinweis:

Weitergehende Hinweise und Empfehlungen sind dem Gestaltungsleitfaden, der im
Vergabeverfahren fiir die zu bebauenden Grundstiicke zu beriicksichtigen ist, zu ent-
nehmen. Dieser wird den Bauherr_innen im Rahmen der Vermarktung zur Verfligung
gestellt werden und dient als Orientierungshilfe bei der Gestaltung der Projekte.

1. Anforderungen an die auBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1. In den Urbanen Gebieten sind sowohl auf den Hauptgebauden als auch auf den
Nebenanlagen ausschlieBlich Flachdacher zulassig. Als Flachdach gilt eine
Dachneigung zwischen 0 und maximal 5 Grad.

1.2. Kunststoffverkleidungen an Gebaudefassaden sowie fluoreszierende, glanzende
oder spiegelnde Oberflachen fir Dacher und Fassaden unzulassig. Hierunter fal-
len auch Dacher und Fassaden aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink
oder Blei und deren Legierungen. Metalldacheindeckungen sind nur zulassig als
Abdeckung der oberen Wandabschlisse (Brustungen, Attikas) und sofern diese
aus beschichteten Blechen, Aluminium oder Edelstahl hergestellt sind.

1.3. Glanzende oder spiegelnde Oberflachen und Materialien sind nur ausnahms-
weise zulassig, wenn sie der Nutzung von Sonnenenergie dienen. Sie sind, so-
fern sie nicht auf Dachflachen angebracht werden, moglichst blendarm auszu-
richten.

2. Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

2.1. Werbeanlagen und Schilder sind nur an der Statte der eigenen Leistung am
Hauptgebaude bis zur Oberkante der Brustung des 1. Obergeschosses und nur
bis zu einer Gesamtflache von 2 m? zulassig.

2.2. Fur sich stehende Schriftziige sind in Einzelbuchstaben auszufiihren und am Ge-
baude anzubringen. Die maximale GroRe der Einzelbuchstaben betragt 0,50 m
in Hohe und Breite.
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2.3.

2.4.

3.1.

3.2.

Werbeanlagen in Form von Fremdwerbung, Lauflicht- und Wechselanlagen, La-
serwerbung, Fahnenwerbung, grol3flachige Werbetafeln 2 2 m? und Anlagen, die
dem Anschlag von Plakaten und anderen werbewirksamen Einrichtungen die-
nen, Booster (Lichtwerbung am Himmel) und Werbeanlagen auf dem Dach sind
im Plangebiet unzulassig.

Das Anbringen von Werbeanlagen auf Fensterflachen ist unzulassig.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebau-
ten Flachen der bebauten Grundstuicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstucke, die nicht als Wege oder Zu-
wegungen zu den Rampen der Fahrrad-Tiefgaragen dienen, sind gartnerisch als
Grunflachen zu gestalten und dauerhaft zu erhalten. Die Gestaltung von Grunfla-
chen unter Verwendung von Kunstrasen ist unzulassig.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Ma-
terialschittungen bedeckte Flachen, in welchen diese (Steinen, Kies, Schotter
oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittungen) das hauptsachliche
Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen
(Schottergarten), sind unzulassig.

Hinweise:
Das gesetzlich geltende Verbot von Schottergérten nach § 21a Naturschutzge-
setz BW 2020 ist zu beachten.

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen, zu den privaten Erschlie-
Rungswegen sowie den Gemeinschaftsfreiflachen innerhalb der Wohnhdofe sind
nur in Form von lebenden Hecken aus heimischen Laubgehdlzen und begrinten
Mauern oder Zaunen aus Holz oder Metall, die an der Seite zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache bzw. zum privaten Erschlielfungsweg oder zu den Gemeinschafts-
freiflachen mit Hecken hinter- bzw. bepflanzt sind, zulassig. Einfriedungen aus
Kunststoff sind unzulassig. Ihre Hohe ist auf maximal 0,8 m Uber dem jeweiligen
angrenzenden Stral3enniveau begrenzt. Dies gilt auch fur Einfriedungen von Ver-
sickerungsmulden.

Empfehlung:
Aus gestalterischen Griinden wird empfohlen, 6ffentliche und private Versicke-

rungsmulden durch Bepflanzung und Geldndemodellierung so zu gestalten, dass
eine Einfriedung entfallen kann.



Satzung, Plan-Nr. 5-121

5.1.

5.2.

5.3.

6.1.

6.2.

6.3.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Antennen, Mobilfunk- und Richtfunkanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist jeweils maximal eine AulRenantenne zulassig. Diese ist nur auf
dem Dach und den dem &ffentlichen Raum abgewandten Gebaudeseiten zulas-

sig.

Mobil- und Richtfunkanlagen mussen einen Abstand von mindestens 2,00 m vom
Rand des Geb&udes einhalten und dirfen nicht héher als 2,50 m sein.

Satellitenantennen missen die gleiche Farbe wie die dahinter liegende Dach-
oder Wandflache aufweisen.

Kfz-Stellplatze
(§ 74 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 LBO)

Die Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Kfz-Stellplatze fur Wohnungen
wird auf 0,3 Stellplatze / Wohneinheit eingeschrankt. Eine Herstellung von mehr
als 0,3 Stellplatze / Wohneinheit ist untersagt.

Errechnet sich bei der Ermittlung der Zahl der notwendigen Stellplatze eine
Bruchzahl, ist nach allgemeinem mathematischem Grundsatz auf ganze Zahlen
auf- bzw. abzurunden.

Die notwendigen Stellplatze sind in der Quartiersgarage im Urbanen Gebiet MU
5 herzustellen.

Abstellplatze fur Fahrrader
(§ 74 Abs. 2 Nr. 6 LBO)

Die Anzahl notwendiger Fahrradstellplatze (Stellplatze flur Fahrrader und Sonder-
rader) fir Wohnungen nach § 37 Absatz 2 Satz 2 LBO ermittelt sich nach der
Gesamtwohnflache. Je 30 m? Wohnflache ist ein Fahrradstellplatz herzustellen.

Je angefangene 20 Fahrradabstellplatze ist zusatzlich eine Flache fur Fahrrad-
anhanger bzw. Sonder- oder Lastenfahrrader von 2,6 m? zuzlglich der erforder-
lichen Fahrgassen und Rangierflachen vorzusehen.

Zusatzlich sind Fahrradabstellplatze flir Besucher_innen in ausreichender Zahl
zu errichten. Bei Wohngebauden sind mindestens vier Fahrradabstellplatze fir
Besucher_innen zielnah zum jeweiligen Zugang herzustellen.

Zusatzlich sind Fahrradabstellplatze fur Mitarbeitende in den Urbanen Gebieten
in ausreichender Zahl zu errichten. Diese kbnnen ausnahmsweise fir die Urba-
nen Gebiete MU 3, MU 4, MU 8, MU 9, MU 10, MU 11, MU 14 und MU 15 in der
Quartiersgarage im Urbanen Gebiet MU 5 angeordnet werden.
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7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

7.10.

Hinweise zu Nrn. 7.3 und 7.4:

Fahrradstellplétze bei anderen Anlagen als Wohnungen sind entsprechend der
VwV Stellplédtze zielnah zu der jeweiligen Nutzung bzw. zu dem jeweiligen Zu-
gang anzuordnen.

Fir die Ermittlung der Zahl der notwendigen Fahrradstellpldtze bei anderen An-
lagen als Wohnungen wird auf die Richtzahlen fiir Fahrrad-Stellplétze in der VwV
Stellplédtze verwiesen.

Die Mindestmale eines Fahrradabstellplatzes nach Nrn. 7.1, 7.3 und 7.4 betra-
gen 2,00 m x 0,50 m zuzuglich der erforderlichen Fahrgassen und Rangierfla-
chen.

Die Fahrgassenbreite zwischen den Fahrradabstellplatzen betragt mindestens
1,80 m.

Die Fahrradabstellplatze sind mit fest verankerten Einstell- oder Anlehnvorrich-
tungen auszustatten, an denen die Fahrradrahmen angeschlossen werden kon-
nen.

Einfache Vorderradhalter sind unzulassig. Hochstens 50 % der nachzuweisen-
den Fahrradstellplatze konnen in Doppelstockparksystemen hergestellt werden.

Die Abstellplatze nach Nrn. 7.1, 7.2 und 7.4 sind auf dem Baugrundsttick in einem
wettergeschutzten und abschlieRbaren Raum zu errichten, der auf dem Niveau
der offentlichen Verkehrsflache oder im Untergeschoss liegt, sofern die Erschlie-
Rung uber Rampen erfolgt, die eine Breite von mindestens 2,30 m und eine Nei-
gung von maximal 15 % aufweisen.

Hinweise zu Nr. 7.9.:

Die Lage und Zuordnung notwendiger Rampen nach Nr. 7.7 ist frei wéhlbar. Eine
gemeinsame Nutzung fiir zwei benachbart liegende Grundstiicke / Gebéaude ist
zulgssig.

Um eine komfortable Benutzung der Rampen zu den Fahrradgaragen fiir alle
Begegnungsfélle zu gewéhrleisten, wird eine Rampenbreite von mindestens 2,50
m empfohlen.

Zwischen der offentlichen Verkehrsflache und den Abstellplatzen durfen maximal
zwei Turen oder Tore mit einer Breite von mindestens 1,05 m liegen; Diese Turen
missen mihelos passierbar sein, z. B. indem sie Uber automatische Offnungs-
tasten verfligen.

Hinweis:

Die Zahl und Beschaffenheit der nach dieser Vorschrift herzustellenden Fahr-
radabstellplétze ist im Baugenehmigungsverfahren in den Bauantragsunterlagen
(Lageplan, Untergeschoss und Freiflachengestaltungsplan) nachzuweisen.



Satzung, Plan-Nr. 5-121

§3

Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den in § 2 genannten Vorschriften zuwiderhandelt.

(2)  Ordnungswidrigkeiten kdnnen nach § 75 Abs. 4 LBO in Verbindung mit § 17 Abs.
1 und 2 OWiG mit einer Geldbulie geahndet werden.

§4
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Freiburg i. Br., den 13. Dezember 2023

gez. Martin W. W. Horn
Oberburgermeister



