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1 ALLGEMEINES

Die Holzhutte ,Zapflehltte* der Badischen Staatsbrauerei Rothaus AG wurde im Zuge der
Erweiterungsplane des SC Freiburg Stadions abgebaut und erhielt eine neue Heimat auf
dem bestehenden Brauereigelande. Ziel dieser Verlegung war die Integration der Huitte in
die vorhandene Veranstaltungsflache, um das Angebot fur Besucher und Gaste zu erwei-
tern.

Durch die Einbindung der ,Zapflehitte” in das Brauereigeldnde wurde nicht nur die Attrak-
tivitat des Standorts gesteigert, sondern auch eine besondere Verbindung zwischen der
traditionellen Braukultur und regionalen Veranstaltungen geférdert. Die Hutte wurde Be-
standteil des bestehenden Entwicklungskonzepts fir den stdlichen Teil des Brauereige-
landes und diente als wertvolle Erganzung flir diverse temporare Nutzungen. Dazu zahl-
ten insbesondere Events wie das Oktoberfest, flir das auf der angrenzenden Flache re-
gelmalRig ein Festzelt errichtet wurde.

Der Bebauungsplan ,Rothaus — Husli* trat am 16.04.2022 in Kraft. Um die Holzhutte
,Zapflehiitte“ in das Festgelande zu integrieren, war eine Anderung erforderlich. Die Be-
bauungsplananderung konnte auf eine Deckblattanderung beschrankt werden und setzte
anstelle einer Waldflache ein Sondergebiet mit einem Baufenster fir die Veranstaltungs-
hatte fest.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften ,Rothaus — Husli* ist
mit ortslblicher Bekanntmachung in Kraft getreten. Im Zuge der Aufstellung der Bebau-
ungsplananderung wurde eine Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sons-
tiger Trager offentlicher Belange durchgeflhrt.

Nach § 10a (1) BauGB ist dem in Kraft getretenen der Bebauungsplananderung eine zu-
sammenfassende Erklarung beizufligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan
berlcksichtigt wurden, und Gber die Grinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den
gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlit wurde.

2 VERFAHREN

17.10.2024 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss und billigt den
vorgelegten Vorentwurf und beschlief3t die Durchfiihrung der
Frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
und der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB.

13.11.2024 bis Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
16.12.2024 gem. § 3 (2) BauGB.

Anschreiben vom  Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher

12.11.2024 Belange gem. § 4 (1) BauGB.
bis 16.12.2024 9e 9 § ()

16.10.2025 Behandlung der in der Fruhzeitigen Beteiligung eingegangenen
Stellungnahmen. Der Gemeinderat billigt den vorgelegten Entwurf
und beschliel3t die Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.



Gemeinde Grafenhausen Stand: 19.02.2026

1. Anderung des Bebauungsplans (Stand Satzung)
mit ortlichen Bauvorschriften ,,Rothaus - Hiisli“
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG NACH § 10a ABS. 1 BAUGB Seite 3 von 7

10.11.2025 bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
12.12.2025 gem. § 3 (2) BauGB.

Anschreiben vom  Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher

06.11.2025 Belange gem. § 4 (2) BauGB.
bis 12.12.2025

19.02.2026 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellung-

nahmen. Der Gemeinderat beschliet die 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Rothaus - Husli“ mit értlichen Bauvorschriften
gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

3 UMWELTBELANGE

Parallel zur Aufstellung der Bebauungsplananderung wurde durch das Blro galaplan de-
cker eine Umweltprifung einschliellich Artenschutz durchgeflihrt und in einem Umwelt-
bericht dokumentiert. Der Bericht liefert mit der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung eine
Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden
Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Im Umweltbericht werden folgende
Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzglter beschrieben:

Belange der Umwelt und Art und Weise der Berucksichtigung

Mensch

Die Zapflehltte wird keine Larm- oder Schadstoffemissionen verursachen, die die
menschliche Gesundheit beeintrachtigen. Es wurde eine schalltechnische Untersu-
chung von der Fichtner Water & Transportation GmbH durchgefihrt.

Tiere, Pflanzen, Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt lediglich innerhalb des Naturparks ,Stdschwarzwald®. Ansons-
ten sind keine Schutzgebiete oder gesetzlich geschitzten Biotope betroffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist derzeit noch unversiegelt und besteht
aus einer mittelwertigen Waldflache (Fichtenbestand). Durch die Errichtung der
Zapflehitte gehen 3.438 m? Waldflache dauerhaft verloren, was ein Okopunktedefizit
zur Folge hat.

Als Ausgleichsmallinahmen werden die Pflanzung einer Feldhecke und die Anlage
von extensiven Wiesenflachen innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Bebauungs-
plandnderung sowie der Umbau von naturfernen Fichtenbestéanden in naturnahe Tan-
nen-Mischbestande im Gemeindewald Grafenhausen (auf3erhalb des Geltungsbe-
reichs) umgesetzt. Hierdurch kénnen die Eingriffe sowohl naturschutzrechtlich als
auch forstrechtlich vollstandig kompensiert werden.

Bezlglich des Artenschutzes ergibt sich eine potenzielle Betroffenheit der Artengrup-
pen ,Vogel, ,Fledermduse” und ,Sonstige Saugetiere®. Zum Schutz dieser Arten-
gruppen wurden Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalnahmen in einem
Artenschutzgutachten festgelegt, welches im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
vom Buro galaplan decker erstellt wurde. Unter Einhaltung der Malinahmen kann das
Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Boden und Flache

Die Bdden im Plangebiet (Braunerde) weisen hinsichtlich ihrer Funktionen eine mitt-
lere Gesamtbewertung auf.

Altlasten sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.
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Durch die Errichtung der Zapflehltte kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung
von lediglich 324 m?. Die restlichen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs bleiben
auch zukunftig unbebaut. Die Inanspruchnahme der freien Landschaft (aktuell Wald)
ist somit nur kleinflachig, die Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden und Flache
gering.

Das kleine Okopunktedefizit beim Schutzgut Boden wird durch die Uberkompensation
beim Schutzgut Tiere und Pflanzen mitausgeglichen.

=  QOberflachengewasser und Grundwasser

Im Plangebiet oder angrenzend sind weder Still- noch FlieRgewasser vorhanden.
Auch Uberflutungsflachen sind nicht ausgewiesen.

Im Plangebiet befinden sich keine Wasser- oder Quellenschutzgebiete.

Bei den Bdden im Plangebiet handelt es sich um Grundwassergeringleiter. Die
Grundwasserneubildungsrate ist mit 363 mm pro Jahr hoch.

Die Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Grundwasser sind insgesamt als unerheb-
lich einzustufen, da sich durch die geringfiigige zusatzliche Flachenversiegelung nur
eine unbedeutende Verschlechterung der Versickerung und der Grundwasserneubil-
dung ergeben.

Bzgl. der Versickerung wird das Konzept des alten BPlans ,Rothaus - Hisli“ aus dem
Jahr 2022 Gbernommen (Versickerung Uber die belebte Bodenschicht).

=  Klima und Luft

Das Plangebiet besteht iberwiegend aus Waldflachen, die eine hohe kleinklimatische
Funktion erflllen. Vorbelastungen durch Uberhitzungserscheinungen sind nicht vor-
handen, da der Anderungsbereich derzeit noch unversiegelt ist.

Auf den zusétzlich versiegelten Flachen kommt es zukiinftig zu Uberhitzungserschei-
nungen. Auch die Rodung der Waldflachen wirkt sich negativ auf das Kleinklima aus.
Da die Waldflachen aber nicht als Klimaschutzwald ausgewiesen sind und sich im
nahen Umfeld viele weitere und auch deutlich grol3flachigere Waldflachen befinden,
wird insgesamt keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes erwartet. Die Aus-
weisung einer Grun- bzw. MalRnahmenflache und die Pflanzung von Gehdlzen kom-
men dem Schutzgut Klima / Luft zugute und minimieren die Beeintrachtigungen des
Schutzgutes auf ein vertragliches Mal}.

= Landschaftsbild und Erholung
Das Plangebiet ist nicht als Gberregional bedeutsamer Landschaftsraum einzustufen.

Das betroffene Waldsttick ist zwar ganz im Westen als Erholungswald der Stufe 2
und somit als ,Wald mit relativ groRer Bedeutung fir die Erholung” ausgewiesen, al-
lerdings befinden sich im Waldstuck keine Erholungseinrichtungen wie Wege, Sitz-
banke, Sportgerate etc. Es handelt sich um einen von Nadelbdumen (vorwiegend
Fichten) aufgebauten Bestand, der auch fur das Landschaftsbild nicht von besonderer
Bedeutung ist.

Der Anderungsbereich bleibt auch zuklnftig — bis auf die 324 m?, auf denen die
Zapflehltte errichtet wird — unversiegelt. Durch das Anlegen von extensiven Wiesen-
flachen und die Pflanzung von Gehdlzen lassen sich die Beeintrachtigungen des
Schutzgutes auf ein unerhebliches Mald minimieren.

= Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale, denkmalgeschiitzten Gebaude oder sons-
tige Kulturdenkmale oder Sachguter vorhanden.
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4 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Insbesondere wird auf den Abwagungsvorgang (Anregungen und Stellungnahmen mit Be-
schlussvorschlag zur Friihzeitigen Beteiligung und Offenlage) verwiesen.

Larmschutz und Betriebskonzept der Zapflehitte

Ein Grofteil der Stellungnahmen betraf beflirchtete nachtliche Larmbelastungen, ins-
besondere durch Musik im Aulenbereich, abwandernde Gaste, Fahrzeugbewegun-
gen und eine unzureichende Kontrolle der Auflagen. Kritisiert wurde vor allem die
geplante Nutzung an bis zu 70 Tagen im Jahr mit bis zu 150 Personen sowie eine
mdgliche Verlangerung in die Nachtstunden.

Als Reaktion auf diese Bedenken Uberarbeitete die Brauerei die Architekturplane
nach der Offenlage: Wande und Decken der Zapflehltte wurden schallgedammt, die
Fenster an der Stidwestfassade wurden nicht mehr 6ffenbar, und Tiiren sowie Fens-
teranordnungen optimiert, um die Schallemissionen direkt an der Quelle zu reduzie-
ren. Damit reagierte die Brauerei auf die Rickmeldungen der Anwohner und erhdhte
die Wirksamkeit des Larmschutzes deutlich.

Die schalltechnische Untersuchung bestétigte, dass unter diesen Voraussetzungen
der Betrieb sowohl tagsuber als auch nachts vertraglich sei. Musikbeschallung im Au-
Renbereich war nicht vorgesehen, und ein stadtebaulicher Vertrag zwischen Ge-
meinde und Eigentimer sicherte die Einhaltung des Konzepts. GroRveranstaltungen
bleiben gesondert genehmigungspflichtig.

Nutzungstage und Zumutbarkeit

Die Anwohner forderten eine Reduzierung der Nutzungstage und feste Nachtruhe.
Die Gemeinde hielt jedoch an 70 Tagen fest, um den wirtschaftlich tragfahigen Betrieb
sicherzustellen, auch wenn die Hochstzahl voraussichtlich nicht erreicht werde. Re-
gelmaliige Veranstaltungen unterliegen strengeren Larmgrenzwerten als seltene
Grol3ereignisse.

Kontrolle und Parkierung

Einige Einwande bezogen sich auf unzureichende Kontrolle bei Parkplatzen, Gaste-
zahlen und Einhaltung der Regeln. Die Gemeinde verwies darauf, dass dies nicht
Gegenstand des Bebauungsplans sei und die vorhandenen Parkméglichkeiten aus-
reichend seien. Erganzend zur Bebauungsplananderung wurde ein stadtebaulicher
Vertrag zwischen der Gemeinde und der Brauerei geschlossen.

Zusatzliche SchutzmalRnahmen

Vorschlage wie eine multifunktionale Larmschutzwand wurden zur Kenntnis genom-
men, jedoch nicht umgesetzt. Die bauliche Dammung der Hitte sei ausreichend, eine
Wand sei nicht erforderlich.

Anpassung der Grundflache

Im Zuge der Uberarbeitung der Architekturpldne wurde den Eingangsbereich zwi-
schen Gebaude und Toilettenanlage Uberdacht, um den Schallschutz weiter zu ver-
bessern. Dadurch wurde eine Anpassung der zuldssigen Grundflache erforderlich.
Diese wurde von 180 m? auf 260 m? erhoht.

Die maximal zuldssige versiegelte Flache blieb mit 324 m? unverandert, da Nebenan-
lagen bereits berlcksichtigt waren. Zusatzliche Umweltwirkungen oder nachteilige
stadtebauliche Effekte wurden nicht gesehen. Eine erneute Beteiligung war daher
nicht erforderlich.
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5 ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG BEHORDEN UND
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Insbesondere wird auf den Abwagungsvorgang (Anregungen und Stellungnahmen mit Be-
schlussvorschlag zur Fruhzeitigen Beteiligung und Offenlage) verwiesen.

Alternativenprifung und Standortwahl

Es wurde gepruft, ob der Eingriff in Waldflachen vermeidbar war. Ergebnis war, dass
innerhalb des bestehenden Veranstaltungsbereichs keine geeigneten Alternativen
ohne Waldinanspruchnahme bestanden. Die Flache SO2 war bereits im urspringli-
chen Bebauungsplan auf das funktional notwendige Mal} fur Festzelt und Infrastruktur
reduziert worden.

Untersuchte Alternativstandorte wurden aus klaren Grinden verworfen: Nordlich der
Landesstralle lag ein geschitztes Biotop vor, westlich sprachen Larmschutz und ein
hoherwertiger Waldbestand dagegen, sudlich grenzte das denkmalgeschutzte Husli
an, Ostlich befanden sich festgesetzte Mallnahmenflachen. Andere Flachen verflgten
nicht Gber die erforderlichen Parkmdglichkeiten. Der gewahlte Standort blieb damit
die einzige realistische Option. Begriindung und Umweltbericht wurden erganzt.

Die Waldumwandlungsflache wurde vollstandig in den Geltungsbereich mitaufge-
nommen, sodass sie im zeichnerischen Teil nicht mehr als Waldflache dargestellt ist.

Waldumwandlung und forstrechtliches Verfahren

Im Rahmen der Offenlage wurden keine weiteren inhaltlichen Anregungen vorge-
bracht. Die Darstellungen zur Waldumwandlung im Umweltbericht wurden als voll-
stéandig bewertet. Die erforderliche Waldumwandlungserklarung gemaf § 10 Abs. 2
LWaldG wurde vom Regierungsprasidium, Abteilung Waldpolitik und Kérperschafts-
forstdirektion, am 12.02.2026 fur eine 3.438 m? grofe Waldflache erteilt. Damit lag
vor dem Satzungsbeschluss die notwendige forstrechtliche Zustimmung vor.

Nach dem Satzungsbeschluss wird noch der Waldumwandlungsantrag gemaf § 9
LWaldG aufgesetzt und an die Forstbehérde versendet.

Bereits zuvor war fir den urspringlichen Bebauungsplan ,Rothaus-Husli“ eine wald-
rechtliche Genehmigung nach § 9 LWaldG erteilt worden. Fiir die 1. Anderung war
jedoch eine erneute dauerhafte Waldumwandlung erforderlich, die nun gesondert ge-
regelt wurde.

Eingriffsregelung und Okopunktebilanz

Zum Ausgleich des Eingriffs wurden eine Feldhecke mit 1.001 m? sowie eine 2.073 m?
groRe Grinflache festgesetzt. Das verbleibende naturschutzrechtliche sowie forst-
rechtliche Defizit wird durch den Waldumbau von naturfernen Fichtenbestanden in
einen naturnahen Tannen-Mischwald kompensiert.

Urspriinglich war vorgesehen, auf 12.700 m? Ausgleichsflache Okopunkte zu gene-
rieren und Uberschissige Punkte fur andere Verfahren vorzuhalten. Die Untere Na-
turschutzbehdrde stellte jedoch klar, dass nur MalRnahmen ohne rechtliche Verpflich-
tung bevorratet werden durfen. Da fur 9.454,5 m? eine forstrechtliche Verpflichtung
bestand, war eine Anrechnung flir andere Verfahren nur flr den darlber hinausge-
henden Teil zulassig.

Die Planung wurde daraufhin angepasst. Die Ausgleichsflache wurde auf die zwin-
gend erforderlichen 9.454,5 m? reduziert. Eine Bevorratung von Okopunkten flr an-
dere Bauleitplanverfahren erfolgt nicht. Aus der MaRnahme werden 66.182 Oko-
punkte generiert, die vollstandig dem vorliegenden Verfahren zugeordnet werden.
Damit gilt der Eingriff sowohl forstrechtlich als auch naturschutzrechtlich als ausgegli-
chen.

Fur die Ausgleichsflachen bzw. -maflihahmen wurde eine dauerhafte Unterhaltungs-
pflicht vorgegeben.




Gemeinde Grafenhausen Stand: 19.02.2026

1. Anderung des Bebauungsplans (Stand Satzung)
mit ortlichen Bauvorschriften ,,Rothaus - Hiisli“
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG NACH § 10a ABS. 1 BAUGB Seite 7 von 7

= QOkologischer Ausgleich
Zur L 170 wurde eine 10 m breite Feldhecke mit heimischen Gehdlzen festgesetzt.
Erganzend wurde eine extensive Wiesenflache ausgewiesen. Fledermauskasten
wurden in den angrenzenden Wald verlegt, um Stérungen durch den Veranstaltungs-
betrieb zu vermeiden.

=  Artenschutzrechtliche Festsetzungen
Die im Artenschutzbericht festgelegten Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen wurden weitgehend als Hinweise in den Bebauungsplan uber-
nommen. Dazu zahlen Rodungsfristen, Fristen beim Abbau von Holzbiegen und beim
Verschluss von vorhandenen Saugetierbauten sowie das Aufhangen von Fleder-
mauskasten

Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan von 2022 enthaltene Festsetzungen (Be-
schrankungen der Bauzeiten auf den Tag, Vorgaben zur Vermeidung nachtlicher Be-
leuchtung sowie Anforderungen an eine fledermausfreundliche Lichtgestaltung), gel-
ten unverandert fort.

= Verkehrssicherheit
Die StraRenverkehrsbehorde erhob keine grundsatzlichen Einwande, forderte jedoch
die Freihaltung der Sichtdreiecke an der Einmindung zur L 170. Die Planung berlck-
sichtigte dies, da die festgesetzten Pflanzflachen aulierhalb dieser Bereiche lagen.

= Kinftige Entwicklungen
Eine zukiinftige Ausweitung des Sondergebiets oder zusatzliche Nutzungen entlang
der LandesstralRe wurden ausdriicklich nicht vorgesehen.

6 PLANUNGSALTERNATIVEN

Fir die Veranstaltungsflache SO2 besteht kein weiterer Spielraum. Bereits bei der Auf-
stellung des Bebauungsplans wurde die Flache auf das notwendige Minimum reduziert,
das fur Festzelt und Infrastruktur erforderlich ist.

Als Alternativstandorte wurden verschiedene Flachen gepruft und verworfen:

- Auf dem Brauereigelande nordlich der Landesstrale stehen keine geeigneten
Flachen zur Verfigung. Die Flache zwischen Landesstrale und Hauptgebaude
ist als Biotop ausgewiesen (Nr. 182153370922, Nasswiese sudlich Brauerei
Rothaus).

- Anfang bis Mitte 2025 wurde eine Flache westlich von SO2 untersucht, jedoch
aus Larmschutzgrinden verworfen. Zudem waren dort nach der Waldabstands-
regelung wertvollere Waldflachen mit héherem Laubbaumanteil betroffen ge-
wesen als am jetzigen Standort.

- Sudlich grenzt das denkmalgeschutzte Husli an.

- Ostlich befinden sich MaRnahmenflachen mit erhaltenswerten Traufbaumen.

- Weitere Flachen auf dem Rothaus-Gelande scheiden aus, da sie nicht tiber die
erforderlichen Parkmaoglichkeiten verfiigen, die am aktuellen Standort gegeben
sind.

Die Zapflehitte soll raumlich mit dem Festzelt verbunden werden und ist Teil des Entwick-
lungskonzepts fur den sudlichen Teil des Brauereigelandes. Damit wird die Attraktivitat
des Standorts gesteigert, eine Verbindung von Brautradition und regionalen Veranstaltun-
gen geférdert und zugleich eine flexible Nutzung flir Feste wie das Oktoberfest ermdglicht.
Da keine geeignetere Alternative in unmittelbarer Nahe besteht, wird am geplanten Stand-
ort festgehalten.
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