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TAGESORDNUNGSPUNKT

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "NuB3baumallee /SchwarzwaldstraBe"

mit ortlichen Bauvorschriften gemaBl § 13a BauGB

hier:

- Beschluss iiber die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR §§ 3 (2)
und 4 (2) BauGB eingegangenen Stellungnahmen

- Beschluss zum Bebauungsplanentwurf gemaf3 § 12 Abs. 3a BauGB
mit ortlichen Bauvorschriften als Bebauungsplan der Innenent-

wicklung gemafl § 13 a BauGB sowie zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

- Beschluss liber die Durchfiihrung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit (erneute Offenlage) sowie der Behérden und Triger
offentlicher Belange gemaf3 § 4a Abs.3 BauGB

Gremium Sitzungsdatum  Offentlichkeit Aktion

Hauptausschuss

Bauausschuss 13.05.2020 Vorberatung

Gemeinderat 27.05.2020 Beschlussfassung

Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO):

I I N



¥ nein



Finanzielle Auswirkungen:
(Nur erforderlich, sofern der Beschlussvorschlag nicht vom Haushalt gedeckt ist.)

Beschreibung der finanziellen Auswirkungen
(Aussage zu Uberplanmalige/auBerplanmaRige Ausgaben; Pflichtaufgabe/freiwillige Aufgabe;
Einnahmen/Zuschisse; betroffene Haushaltsjahre, Folgekosten, Auswirkungen auf Stellenplan)

Die Planung des Vorhabens erfolgt mit allen notwendigen Gutachten und
Fachplanungsleistungen sowie der Durchfiihrung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nach MaBgabe der im weiteren Verfahren zu schlieBenden
offentlich-rechtlichen Vertrage auf Kosten der Vorhabentragerin. Die gemeindlichen
Kosten beschranken sich auf den Personalaufwand fir die inhaltliche Betreuung und
formale Abwicklung des Bebauungsplanverfahrens im allgemein tblichen Rahmen.

Protokollauszug erhalt:

[IBuro der Blrgermeisterin
X Stabsstelle Standortmarketing
X Stabsstelle Presse- und Offentlichkeitsarbeit

XFB 10 XFB 20 XFB 30 LIFB 40 LIFB 50
OFB 11 OFB 21 XFB 31 OFB 41 OFB 51
LFB 12 LIFB 22 XFB 32 XFB 42 LIFB 52
LFB 13 LIFB 43

LIFB 14

1. Beschlussfassung

Der Gemeinderat stimmt dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf
gemal & 12 Absatz 3a BauGB mit ortlichen Bauvorschriften gemaB3 § 74 LBO als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB & 13 a BauGB sowie dem
Abwagungsvorschlag nach eingehender Beratung zu.

Der Gemeinderat nimmt den Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
(VEP) der PEBAKO GmbH fiir das Vorhaben ,Magnet Millheim” zur Kenntnis und
beschliel3t diesen als konkrete Planung, zu der sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB
verpflichtet.

Der Gemeinderat beschlieBt die Durchfiihrung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der erneuten Beteiligung der Behdrden und Triger
offentlicher Belange gemaR & 4 Abs. 3 BauGB fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "NuBbaumallee/Schwarzwaldstral3e".



2. Sachdarstellung
Anlass und Ziele der Planung

Das Plangebiet befindet sich in exponierter Lage direkt am Kreisverkehr zwischen
Schwarzwaldstral3e L131, Goethestrae und Nussbaumallee. Der Kreisverkehr mit der
Nussbaumallee in der Verlangerung bildet eine wichtige Zufahrt in die Millheimer
Innenstadt mit dem zentralen Versorgungsbereich sowie zu diversen Amtern und
offentlichen Einrichtungen sowie sozialen, kulturellen und infrastrukturellen
Einrichtungen.

Auf dem nunmehr freigeraumten Areal war ehemals das Autohaus Pfunder angesiedelt,
das den Standort betriebsbedingt aufgeben musste. Das Areal mit ehemals Betriebs-,
Verkaufs-, Biiro- und Wohngebauden war fir diesen Standort aus heutiger Sicht
hinsichtlich der Hohen und Volumen untergenutzt. Es befindet sich in einer
Gemengelage in unmittelbarer Nahe zu dominanten, historischen Kasernengebauden
im Westen, groBvolumigen Schulgebduden im Osten sowie der Mediathek und
Wohnbebauung im Stden.

Zudem grenzt nordwestlich eine FulRgangerunterflihrung an, die zusammen mit dem
Kreisverkehr eine wichtige FuBwegeverbindung fiir Schiler der noérdlich der
SchwarzwaldstraBe liegenden Schulen (Freie Waldorfschule, Michael-Friedrich-Wild-
Grundschule, Gemeinschaftsschule Adolph-Blankenhorn) darstellt.

Durch die Nachnutzung der Flache eréffnet sich nun die Chance, ein innerstadtisches
Areal mit einer GréBe von ca. 2.274 m? stadtebaulich und nutzungsstrukturell neu zu
ordnen.

Auf Grund der exponierten Lage im Bereich des lberdrtlichen Kreisverkehrs und der
Scharnierfunktion des Grundstlickes zwischen historischen Bauten auf der Westseite
und modernen Gebauden auf der Ost- und Sidseite sind hierbei an die stadtebauliche,
funktionale und architektonische Qualitdat der Neubebauung und ihrer Gestaltung
besondere Anforderungen zu stellen.

Die PEBAKO GmbH mit Sitz in Auggen hat das betreffende Grundstiick erworben und
mochte nun eine sechsgeschossige Bebauung realisieren, die eine eigene
Formensprache hat und einerseits einen Kontrast setzt sowie andererseits ein modernes
Pendant zu den umliegenden Gebauden bildet. Als Nutzungen ist derzeit ein Mix aus
Gastronomie, Backerei, Fitnessstudio, Hotel, Seniorenwohngruppen sowie Praxen und
Bulros geplant.

In diesem Zusammenhang sind auch verkehrliche Aspekte wie zu- und abfahrender
Verkehr sowie dessen mogliche Auswirkungen auf die umgebenden Straen und die
bestehenden Wegeverbindungen im Bereich des Kreisverkehrs und der Unterfiihrung
zu berlcksichtigen.

Zusammenfassend werden mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "NuBbaumallee /Schwarzwaldstral3e" folgende Ziele verfolgt:

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berlicksichtigung
der baulichen Umgebung
= Realisierung eines dominanten, Stadtbild pragenden Baukérpers mit 6 Geschossen



und amorphen Formen als Tor zur Innenstadt in einer eigenstandigen, modernen
Architektursprache

= Ausbildung des obersten Geschosses als Attikageschoss mit Ruickspriingen und
begriintem Flachdach

= Realisierunginnenstadtvertraglicher und bedarfsorientierter Nutzungen, Schaffung
einer Nutzungsvielfalt

= okonomische ErschlieBung mit Anschluss an die bestehende ,Nussbaumallee”

= Realisierung einer dreigeschossigen Tiefgarage mit Zufahrt von Stidosten Uber die
+Nussbaumallee”

= Berilcksichtigung und Starkung der bestehenden Ful3- und Radwegebeziehungen

= Beachtung der schalltechnischen Situation (Verkehrs- und Gewerbelarm)

= Schaffung von Freiraumen mit Aufenthaltsqualitat unter Erhalt des bestehenden
Nussbaums

* Prifung artenschutzrechtlicher Belange

= Moglichkeiten zur Nutzung regenerativer Energieformen

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst ca. 2.274 m* Flache und die Grundstiicke FIst.-Nrn. 3620 und 358
(Teil). Es liegt im Innenstadtbereich Millheims und wird begrenzt: Im Norden durch die
Schwarzwaldstral3e (L131); im Osten durch das Grundstlick der Georg- Kerschensteiner-
Schule, im Stden durch die ,NuBbaumallee” und im Westen durch den o6ffentlichen
StraBenraum im Bereich der FuBgangerunterfihrung und des Kreisverkehrs. Die
genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans ersichtlich.

Verfahren

Der Gemeinderat hat am 21.11.2018 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "NuBbaumallee/Schwarzwaldstralle" gemal § 12 Absatz 3a BauGB mit
oOrtlichen Bauvorschriften als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB beschlossen.

Das geplante Vorhaben soll durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12
Absatz 3a BauGB gesichert werden, um eine qualitatsvolle Entwicklung und verstarkten
Einfluss auf die Planung im Sinne einer hochwertigen Gestaltung des Baukorpers und
einer sinnvollen Nutzungsmischung sicherzustellen. Fiir den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans werden bauliche und sonstige Nutzung allgemein festgesetzt und
gleichzeitig wird nach § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der allgemein
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des
Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind
zulassig.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,NulBbaumallee/Schwarzwaldstral3e” wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
aufgestellt. Dabei wird auf eine Umweltpriifung, die Erarbeitung eines Umweltberichts
und auf eine zusammenfassende Erklarung sowie die friihzeitige Beteiligung nach §§ 3
(1) und 4 (1) BauGB verzichtet. Ebenfalls findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m.
§ 21 BNatSchG) keine Anwendung.



Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,NuBbaumallee /SchwarzwaldstraRe”
werden Eingriffe in die Schutzgtter ,Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt”, ,Boden” sowie
sLandschaftsbild” vorbereitet. Die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die
Auswirkungen des Bebauungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen, sind bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes grundsatzlich zu berticksichtigen (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB). Durch das
Ingenieurbiro  faktorgriin,  Freiburg, wurde ein  Umweltbeitrag  mit
artenschutzrechtlicher Relevanzabschatzung erarbeitet, der alle zu untersuchenden
und abzuwadgenden Belange des Umwelt- und Artenschutzes beinhaltet. Dieser
Umweltbeitrag liegt dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan voll umfanglich bei.

Insgesamt entstehen durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzgter.

Am 25.09.2019 beschloss der Gemeinderat die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Trager offentlicher Belange gemaB 8§83, 4 (2) BauGB, die vom 09.10.2019 bis
einschliellich 11.11.2019 durchgefiihrt wurde. Die in den Beteiligungen vorgebrachten
Stellungnahmen wurden zusammengestellt und liegen als Abwagungsvorschlag bei.

Bei der Offenlage ist eine Einwendung eingegangen, die zu weiteren Untersuchungen
hinsichtlich des Artenschutzes gefiihrt hat. In der GoethestraBe 13, direkt angrenzend
an das Plangebiet, befindet sich eine Kolonie des Gro3en Mausohres (Myotis myotis).
Die Situation wurde durch das Fachburo FrinaT untersucht und die Ergebnisse und
daraus resultierenden MaBnahmen mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.
Dass Mausohren der Millheimer Wochenstube durch die Bebauung des Areals in der
NuBbaumallee erheblich beeintrachtigt werden bzw. mit den Glasflachen kollidieren, ist
auf Basis des aktuellen Kenntnisstands als wenig wahrscheinlich einzuschatzen. Auf
Grund der Prognoseunsicherheiten werden vorsorglich Minimierungsmal3nahmen
festgesetzt, die das Kollisionsrisiko noch weiter vermindern. Hierzu wird der
unmittelbare Nahbereich um das Gebaude nachts im unteren Bereich beleuchtet. Der
Umweltbeitrag wurde erganzt und im Bebauungsplan wurde die Festsetzung 1.6.1 zum
Schutz der Fledermause aufgenommen.

Des Weiteren wurde, entsprechend der Hinweise von Tragern offentlicher Belange, die
Festsetzung zur Art der Baulichen Nutzung hinsichtlich der Regelungen zum
zentrenrelevanten Einzelhandel konkretisiert, um klarzustellen, dass lediglich der nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel allgemein zuldssig ist und ansonsten nur einzelne
Sortimente auf sehr begrenzten Flachen.

Flachennutzungsplan

Im seit 08.09.2011 rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Mullheim-Badenweiler ist der Geltungsbereich als gemischte Bauflache (M)
sowie in einem untergeordneten Teil als Grunflache dargestellt. Auf Grund des oben
beschriebenen Nutzungsmixes sowie der geringen GréBe der dargestellten Griinflache
kann der Vorhabenbezogene Bebauungsplan als aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt angesehen werden.

Durchfiihrungsvertrag

Der Durchfiihrungsvertrag, der die Sicherung des konkreten Vorhabens mittels des
Vorhabens- und ErschlieBungsplans sowie Ubernahme der Planungs- und



ErschlieBungskosten durch die Vorhabentrdagerin gewahrleistet, ist wesentlicher
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die wesentlichen Inhalte des Durchfiihrungsvertrages sind:

= Durchfiihrungsverpflichtung entsprechend den Vorhabenplanen innerhalb
festgelegter Fristen

= Herstellung der ErschlieBungsanlagen

= Sicherung der Qualitat der architektonischen Gestaltung

*  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie Belange von Verkehrssicherung und
Haftung

= Kostenubernahme

Verbau

Zur Erstellung des Vorhabens mit seinen drei Untergeschossen ist eine
Riickverankerung des Verbaus in den umliegenden Verkehrsgrundstiicken der Stadt
und des Landkreises (L 131) sowie des Schulgrundstiicks der Gewerbeschule
notwendig. Hierzu wird die Verwaltung im Rahmen der laufenden Geschaftsaufgaben
einen Gestattungsvertrag mit dem Vorhabentrager abschlieBen (siehe hierzu Anlage
Verbauplane).

Anlagen:

Anlage 1 - vorhabenbezogener Bebauungsplan "NulBbaumallee/Schwarzwaldstralse"
Midillheim, fsp Freiburg, bestehend aus:
= Satzungsentwurf, Stand 27.05.2020
= Bebauungsplanentwurf, Zeichnerischer Teil, Stand 27.05.2020
= Bebauungsvorschriften, Stand 27.05.2020
= Begriindung, Stand 27.05.2020
= Abwidgungsvorschlag zu den Stellungnahmen im Rahmen
Beteiligungen gem. §3 (2) und §4 (2) BauGB
Anlage 2 - Umweltbeitrag mit artenschutzrechtlicher Relevanzabschdtzung (Faktorgriin),
Stand 27.05.2020
Anlage 3 - Schalltechnische Untersuchung (Heine + Jud), Stand 27:04.20
Anlage 3 - verkehrliche Stellungnahme (Fichtner WT), Stand 02.09.2019
Anlage 4 - Baugrunduntersuchung (Geoconsult Ruppenthal)
Anlage 6 - Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Stand 27.05.2020, PEBAKO GmbH Auggen
Anlage 7 - Pldne zum Verbau





