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Stadt Mullheim — Gemarkung Millheim
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN
der Stadt Miillheim tiber

a) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,NuBbaumallee/SchwarzwaldstraRe*
und

b) die ortlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Nu-
baumallee/SchwarzwaldstraBe*

im Verfahren nach § 13a BauGB

Der Gemeinderat der Stadt Mullheim hatam __ .

a) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,NulRbaumallee/Schwarzwaldstrale“ und

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,NuRbaum-
allee/Schwarzwaldstrale*

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften jeweils als eigenstandige Sat-
zung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16 des Gesetzes
vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

§ 1

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich flr
a) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nuf3baumallee/Schwarzwaldstrae”

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nul3-
baumallee/Schwarzwaldstrafle*

ergibt sich aus der Abgrenzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Planzeichnung vom

)



§2

Bestandteile
1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:

a) dem zeichnerischen Teil, M 1:500 vom
b) den planungsrechtlichen Festsetzungen (textlicher Teil) vom

2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a) dem gemeinsamen zeichnerischen Teil, M 1:500 vom

b) den ortlichen Bauvorschriften (textlicher Teil) vom

3. Beigefugt sind:

c) die gemeinsame Begriindung vom_ . .
d) der Umweltbeitrag mit
artenschutzrechtlicher Relevanzabschatzung (Faktorgriin) vom_ . .
e) die schalltechnische Untersuchung (Heine + Jud) vom_ . .
f)  die verkehrliche Stellungnahme (Fichtner WT) vom_ . .
g) die Baugrunduntersuchung (Geoconsult Ruppenthal) vom__. .
§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-

nen oOrtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann
gemal § 75 LBO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

§4
Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,Nufl3-
baumallee/Schwarzwaldstrae“ treten mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in
Kraft.

Mallheim, den .

Martin Loffler
Blrgermeister



Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes so-
wie der Inhalt der zugehdrigen planungsrechtli-
chen Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Stadt Mullheim Uberein-
stimmen.

Mullheim, den .

Martin Loffler
Blrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB offentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretensistder . .

Mullheim, den __._

Martin Loffler
Blrgermeister
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Stadt Mullheim — Gemarkung Miillheim Stand: 27.05.2020
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Fassung: Erneute (2.) Offenlage
ortlichen Bauvorschriften gem. § 4a (3)i.V.m. § 13a BauGB
,NuBbaumallee/SchwarzwaldstraBe*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 14

Die Anderungen gegeniiber den Offenlageunterlagen sind farbig markiert.

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten die folgenden planungsrechtlichen Festset-
zungen und ortlichen Bauvorschriften:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020
(BGBI. | S. 587)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786)

» Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16
des Gesetzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nuf-
baumallee/Schwarzwaldstralle“ werden als Art der baulichen Nutzung ,Dienstleis-
tungen, Gewerbe und Wohnen an der NuBRbaumallee“ festgesetzt. Folgende Nut-
zungen sind zulassig:

=  Geschafts- und Bluronutzungen

= nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= ausnahmsweise Einzelhandel mit den zentrenrelevanten Sortimenten ,Sani-
tatswaren“ bis maximal 120 m? Verkaufsflache sowie ,Backerei“ bis maximal
120 m? Verkaufsflache

= sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
=  Wohnnutzungen

= Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke

= zugehdrige Nebenanlagen und Nebenrdume sowie Anlieferungsbereiche
» Kfz- und Fahrradabstellplatze sowie Tiefgaragen und deren Zufahrten

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO und § 22
BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird festgesetzt durch die angegebenen maximalen Werte der

=  Grundflachenzahl (GRZ)
= Geschossflachenzahl (GF2)

20-05-27 Bebauungsvorschriften VBPL NuRbaumallee 2te OF (20-04-30).docx



Stadt Mullheim — Gemarkung Miillheim Stand: 27.05.2020
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Fassung: Erneute (2.) Offenlage
ortlichen Bauvorschriften gem. § 4a (3)i.V.m. § 13a BauGB
,NuBbaumallee/SchwarzwaldstraBe*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 2 von 14

= Zahl der Vollgeschosse (V)

=  Ho6hen baulicher Anlagen (maximale Gebaudehéhe (GH max.) in Meter Uber
Normalnull (m.U.NN))

1.2.1 Die Gebaudehéhe (GH max.) bemisst sich an der obersten Dachbegrenzungskan-
te.
1.2.2 Die maximale Gebaudehdhe (GH max.) darf durch technische Aufbauten oder

Bauteile um maximal 1,0 m und bis zu 20 % der darunter liegenden Dachflache
Uberschritten werden. Malgeblich hierflr ist die obere Dachbegrenzungskante.
Technische Aufbauten missen mindestens 1,5 m hinter der du3eren Dachkante
liegen und dirfen optisch nicht in Erscheinung treten.

1.2.3 Die maximale Gebaudehthe (GH max.) darf durch Anlagen zur Nutzung solarer
Energie um maximal 1,0 m Uberschritten werden. MafRgeblich hierflr ist die obere
Dachbegrenzungskante. Anlagen zur Nutzung solarer Energie missen mindestens
1,5 m hinter der duBeren Dachkante liegen und durfen optisch nicht in Erschei-
nung treten.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

1.3.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen
entsprechend der Planzeichnung festgesetzt.

1.3.2 Im gesamten Plangebiet darf die Grundflache durch Stellplatze mit ihren Zufahr-

ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis
zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 Uberschritten werden.

1.4 Stellplatze, Carports, Garagen, und Tiefgaragen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB,
§§ 12 und 14 BauNVO)

1.41 Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Kfz-Stellplatze nur innerhalb der dafir
festgesetzten Zone (ST) zulassig.

14.2 Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Carports und Kfz-Garagen nicht zulas-
sig.

143 Im gesamten Plangebiet sind hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Fahrrad-
stellplatze zulassig.

144 Im gesamten Plangebiet sind bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

(z. B. Keller, Tiefgaragen) zulassig.

1.5 Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

1.5.1 Im gesamten Plangebiet sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO nicht
zulassig.

1.5.2 Werbeanlagen sind im gesamten Plangebiet zulassig (weitere Bestimmungen sie-

he ortliche Bauvorschriften).

1.6 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
1.6.1 Die Glasflachen der Fassaden im Erdgeschoss sind mit warmweiflen LED-

Leuchten oder Natriumdampflampen zu beleuchten (max. 3.000° Kelvin). Ein Ab-
strahlen des Lichtes oberhalb der Horizontalen ist nicht zulassig (upper light rate =
0 %). Die Beleuchtungsstarke ist nach den technischen Standards fur Ful3- und
Radwege zu wahlen.

20-05-27 Bebauungsvorschriften VBPL NuRbaumallee 2te OF (20-04-30).docx



Stadt Mullheim — Gemarkung Miillheim Stand: 27.05.2020
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Fassung: Erneute (2.) Offenlage
ortlichen Bauvorschriften gem. § 4a (3)i.V.m. § 13a BauGB
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1.6.2 Im gesamten Plangebiet sind Stellplatzflachen ausschliellich in wasserdurchlassi-
gem Material (z. B. Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteine, Schotterrasen,
wassergebundene Decke, Drainpflaster) auszufihren. Die Tragschicht ist ebenfalls
wasserdurchldssig auszubilden.

1.6.3 Im gesamten Plangebiet sind kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher nur zulassig,
wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kon-
tamination des Bodens durch Metallionen zu beflirchten ist.

1.6.4 Im gesamten Plangebiet wird zum Schutz nachtaktiver Insekten die Verwendung
insektenfreundlicher Au3enbeleuchtungen festgesetzt.

1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (§ 9 (1)
Nr. 24 BauGB)

1.7.1 Fur die Tiefgaragenein- und -ausfahrt werden folgende SchallschutzmalRnahmen
festgesetzt:

1.7.11 Der Fahrweg ist zu asphaltieren oder mit einem akustisch gleichwertigen Belag
auszustatten.

1.71.2 Wird ein Tor an der Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage geplant, so ist dieses entspre-
chend dem Stand der Larmminderungstechnik auszufihren (vernachlassigbare
Schlaggerausche beim Offnen und Schliel3en).

1.71.3 Die Regenrinne ist larmarm auszubilden, z. B. mit einer verschraubten Gusseisen-
platte.

1714 Im Zuge der konkreten Ausfilhrungsplanung ist darauf zu achten, dass technische
Anlagen (z. B.: Klima-, Liftungsanlagen) die Anforderungen der TA Larm an der
umliegenden schutzbedurftigen Bebauung erfillen.

1.7.2 Fir das geplante Gebaude werden folgende Schallschutzmalinahmen festgesetzt:

1.7.2.1 Zum Schutz der Aufenthaltsraume in Wohngebauden sind die auf der Grundlage
der Werte des mafgeblichen AuRenlarmpegels (siehe Abbildung 1) gemal dem
Verfahren der DIN 4109 (Stand: Januar 2018) ermittelten Schallddmm-Male erf.
R’'w,ges durch die gesamte AulRenflache des Raums einzuhalten. Die Anforderung
der DIN 4109 (Stand Januar 2018) an die Schallddmmung der AuRenbauteile ist
zu erfullen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Auf der Grundlage des malfigeblichen AuRRenlarmpegels ergibt sich das erforderli-
che bewertete Schallddmm-Mal erf. R'w,ges der gesamten Auflenflache eines
schutzbedurftigen Raums gemaf DIN 4109 (2018-01) wie folgt:

R'W,ges =la- KRaumart

Mit:
Kraumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien
Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsradume in

Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches
Kraumart = 35 dB fur Blrordume und Ahnliches
MaRgeblicher Aulenlarmpegel, gemafR DIN 4109-2:

2018, 4.4.5
Mindestens einzuhalten sind:
R'w,ges = 35 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien
R'w,ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume, Ubernachtungsrdume in Beherber-

gungsstatten, Unterrichtsrdume, Biirordume und Ahnliches
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1.7.2.2

1.7.2.3

Sofern vor einzelnen Aullenflachen eines Raums unterschiedliche mal3gebliche
AuRenlarmpegel vorliegen, ist gemal dem in Abschnitt 4.4.1 der DIN 4109-2
(Stand Januar 2018) beschriebenen Verfahren noch ein Korrekturwert KLPB zu
bertcksichtigen. Dieser Korrekturwert "... berechnet sich aus der Differenz des
hochsten an der Gesamtfassade des betrachteten Empfangsraums vorhandenen
malfdgeblichen AulRenlarmpegels und des auf die jeweils betrachtete Fassadenfla-
che einwirkenden geringeren mafgeblichen Aul3enlarmpegels”.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall ge-
ringere Aufienlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z. B. aufgrund einer geeigne-
ten Gebaudestellung und hieraus entstehender Abschirmung) kénnen die Anforde-
rungen an die Schalldammung der Aulenbauteile entsprechend der Vorgaben der
DIN 4109 (Stand Januar 2018) reduziert werden.

Im vorliegenden Fall liegen die Beurteilungspegel, hervorgerufen durch den Stra-
Benverkehr, im gesamten Plangebiet nachts tber 50 dB(A) (Abb. 2). Die Schlaf-
rdume und zum Schlafen geeigneten Raume sind mit schallgedammten Liftungs-
einrichtungen auszustatten.

Neben den Nutzungen innerhalb des Gebaudes sind fur den Tagzeitraum auch die
Aulenwohnbereiche (AWB) wie Terrassen, Balkone, etc. zu schitzen. Ent-
sprechend Kuschnerus (2010) sind zumindest bei Beurteilungspegeln von uber
62 dB(A) tags auch fir die AuBenwohnbereiche Larmschutzmalinahmen zu ergrei-
fen. Ma3nahmen sind u. a.: verglaste Balkon (Loggien) oder Gabionenwande in
Garten. In den Aulienwohnbereichen (Dachterrassen im 5. Obergeschoss) wer-
den, unter Berlcksichtigung der rund 1,2 m hohen Bristung keine Beurteilungspe-
gel Uber 62 dB(A) erreicht. Weitere Schallschutzmallnahmen zum Schutz der Au-
Renwohnbereiche sind nicht erforderlich.

Hinweis:

Die Wirksamkeit dieser aktiven, privaten Mallnahmen ist im Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen.
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Abb. 3
1.8 Aufschiebend bedingte Zulassigkeit von Vorhaben (§ 12 (3a) i.V.m. § 9 (2)
Satz 1 Nr. 1 BauGB)
1.8.1 Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind fir den Bereich des Vorhaben- und

ErschlieBungsplanes im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorha-
ben zulassig, zu deren Durchflhrung sich die Vorhabentragerin im Durchflihrungs-
vertrag verpflichtet und die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit der Stadt
Mullheim abgestimmt sind.

1.8.2 Der Durchfihrungsvertrag mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann geandert
oder neu abgeschlossen werden.
Hinweis:
Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes entspricht dem Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Konkretisierung der
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zuldssigen Nutzungen wird
im Durchfihrungsvertrag mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan geregelt.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen:

» Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16
des Gesetzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

21 Dacher und Dachaufbauten (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1.1 Das Hauptdach des Gebaudes ist als flaches oder flach geneigtes Dach (FD) mit
einer Dachneigung von 0° bis 5° zulassig. Untergeordnete Dacher (z. B. Vorda-
cher, Dacher im Eingangsbereich, Nebenanlagen) sind mit einer Dachneigung von
0°-30° zulassig.

21.2 Das flache bzw. flach geneigte Dach (FD) des Hauptgebaudes ist extensiv zu be-
grunen. Die Substrathbhe muss mindestens 10 cm betragen. Dies gilt nicht fur die
als Terrassen genutzten Flachen des Attikageschosses sowie das Glasdach des
Lichthofes. In den durch Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen genutzten Bereichen kon-
nen diese Anlagen oberhalb der Dachbegrinung installiert werden. Dachbegri-
nung und Substrat sind in diesen Bereichen entsprechend der veranderten Ver-
schattungs- und Niederschlagssituation abzustimmen. Die Substratschicht ist in
gleicher Héhe vorzusehen.

213 Im gesamten Plangebiet sind Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie
glénzende oder reflektierende Materialien fur Dacheindeckungen und Wandver-
kleidungen nicht zulassig.

214 Im gesamten Plangebiet sind die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbau-
ten (Solar, Fotovoltaik) bei dem Neubau mit Flachdach gestattet.
215 Im gesamten Plangebiet sind Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen,

aus blendfreiem Material herzustellen.

2.2 Fassadengestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Spiegelnde Materialien sind bei der Fassadengestaltung nicht zuldssig; blendarme
bzw. blendfreie Fensterflaichen bei denen eine nur geringe Beeintrachtigung der
angrenzenden Verkehrsflachen nachgewiesen werden kann, sind ausnahmsweise
zulassig.

23 Attikageschosse (A)

Im gesamten Plangebiet ist bei einer sechsgeschossigen Bebauung das oberste
Geschoss als Nicht-Vollgeschoss und Attikageschoss (mit Rucksprung) auszubil-
den.
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24 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

2.4.1 Im gesamten Plangebiet ist eine freistehende Werbeanlage mit umlaufender, in die
Bodenplatten integrierter Beleuchtung gemaR dem Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan zuldssig.

242 Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen am Geb&ude nur innerhalb der um-

laufenden Beleuchtungsbander zulassig. An den nérdlichen, ostlichen und sudli-
chen Fassadenseiten ist pro Stockwerk jeweils nur eine Werbeanlage innerhalb
der Beleuchtungsbander zulassig. An der westlichen Fassadenseite sind innerhalb
des Beleuchtungsbandes des 1. Obergeschosses mehrere Werbeanlagen zulas-
sig. Die vorgenannten Werbeanlagen sind gemal dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan herzustellen.

Hinweis:

Aus Grunden der Verkehrssicherheit muss die Leuchtstarke der freistehenden
Werbeanlage mit integrierter umlaufender Beleuchtung und der umlaufenden Be-

leuchtungsbander am Gebaude so begrenzt sein, dass eine Gefahrdung der Ver-
kehrsteilnehmerlnnen durch Blendgefahr ausgeschlossen ist.

243 Im gesamten Plangebiet sind Fensterbeklebungen nicht zulassig.

24.4 Weitergehende Maltgaben zu den Werbeanlagen werden Uber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gesichert.

25 Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Das auf den Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser ist — soweit
maoglich — auf dem Grundstiick zurtickzuhalten. Das anfallende Niederschlagswas-
ser ist in einer Retentionszisterne mit mindestens 15 m® Rickhaltevolumen zu
sammeln, zu speichern sowie zeitverzdgert und gedrosselt in den 6ffentlichen Re-
genwasserkanal abzuleiten. Der Notuberlauf der Zisterne ist an die 6ffentliche Re-
genentwasserung (Mischwasserkanal) anzuschlief3en.

2.6 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 (1) Nr. 3LBO)

Im gesamten Plangebiet sind die unbebauten und nicht oberflachenbefestigten
Flachen der bebauten Grundsticke als Grunflachen (Nutz- oder Ziergarten) anzu-
legen und zu unterhalten.

2.7 Abstellflachen und Abfallplatze (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Abstellflachen und Abfallplatze sind in das Gebaude zu integrieren und dauerhaft
gegenlber dem Strallenraum und anderen o6ffentlichen Raumen abzuschirmen
sowie gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schutzen. Die Anlagen zur Abschir-
mung sind — sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt
— zu begrinen (Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

2.8 Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.8.1 Im gesamten Plangebiet sind dem &ffentlichen Raum zugewandte Einfriedigungen
nicht zulassig.

2.8.2 Im gesamten Plangebiet sind Einfriedigungen aus Stacheldraht nicht zuldssig.

29 AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

2.9.1 Im gesamten Plangebiet ist pro Gebaude nur eine sichtbare Antennenanlage, Sa-

telliten- oder Gemeinschaftsantenne zulassig. Diese ist auf dem Dach zu montie-
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ren und darf die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH max.) um maximal 2,0 m
Uberschreiten. Die Antennenanlage muss mindestens 3,0 m hinter der zur aul3eren
Dachkante liegen. Maldgeblich hierfir ist die obere Dachbegrenzungskante.

29.2 Im gesamten Plangebiet sind Antennen aller Art nicht zulassig, sofern sie an der
Aulenfassade angebracht werden. Der Begriff AuRenfassade umfasst auch die
Fenster sowie alle Bauteile, die nach aulRen wirken.

2.10 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zuldssig. Das Niederspan-
nungsnetz ist als Kabelnetz auszufihren.
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3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

31 StraRenrecht

3.1.1 Die in der Planzeichnung dargestellten von Bebauung freizuhaltenden Flachen

entlang der L131 sind von jeglichen baulichen Anlagen sowie Einfriedigungen und
Bepflanzungen mit Hecken, Strauchern und Baumen freizuhalten.

3.1.2 Aus Grunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Verkehrsteilnehmer in Kno-
ten- und Einmindungsbereichen, sind die im Plan durch Sichtdreiecke gekenn-
zeichneten Sichtfelder zwischen 0,8 und 2,5 m Hbhe, gemessen ab Oberkante
Fahrbahn, von standigen Sichthindernissen baulicher oder vegetativer Art (z. B.
Nebenanlagen, Baume) freizuhalten.

3.1.3 Sofern Entwasserungseinrichtungen der Landesstralle 131 mitgenutzt werden
sollen, ist mit dem Strallenbaulasttrager ein Stralennutzungsvertrag abzuschlie-
Ren.

4 HINWEISE

4.1 Denkmalschutz, Bodenfunde

Sollten bei der Durchfihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemafly § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metalltei-
le, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denk-
malschutzbehdrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung 8 — Archao-
logische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der
Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten geman § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

4.2 Altlasten

Im Zuge der geotechnischen Untersuchungen durch das Ingenieurbiro Geocon-
sult Ruppenthal, Freiburg, wurden innerhalb des Plangebietes vier Rammkernson-
dierungen durchgefihrt. Nach den vorliegenden Analysen der Bodenmischproben
aus RKS 1-4 wird die BMP aus dem Bereich 0,0-6,5 m u. GOK entsprechend der
Verwaltungsvorschrift VwV des UM Baden-Wirttemberg, 2007, als Z0 eingestuft
und dirfen uneingeschrankt verwendet werden.

Die Eluatwerte samtlicher Schwermetalle liegen unterhalb der Zuordnungswerte
und werden als Z0 eingestuft.

Die Pruf- und Vorsorgewerte nach BBodSchV werden eingehalten.

Von Seiten des FB 430/440 — Umweltrecht/Wasser, Boden, Altlasten — werden
noch folgende Hinweise aufgenommen:

Im Plangebiet liegt die Flache 06443-000 Altstandort ,AS / PFUNDER / Tankstel-
le / Millheim LKBH", die im Beweisniveau 1 mit Handlungsbedarf B (belassen,
Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition) geflhrt wird.

Uberschussmassen stellen Abfall dar. Zur Sicherstellung einer ordnungsgemaéfen
Entsorgung gemaf KrWG sind vor einer entsprechenden Verwertung/Deponierung
andernorts Uberschussmassen durch einen fachkundigen Probenehmer auf die
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4.3

4.4

4.5
4.5.1

Parameter der Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fur die Verwertung
von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial (2007) zu untersuchen, ggfs. kann der
jeweilige Entsorger weitere Untersuchungsparameter fordern.

Die im Plangebiet vorhandenen Aufflllungen, der Léss und der Schotter werden in
separierten Mieten angehauft. Bei Nichtverwendung des Materials auf dem Grund-
stuck wird dieses gemal der BodSchV beprobt und analysiert. Bei einer Deklarati-
on < Z.2 kann das Material unter Einhaltung der BodSchV wieder eingebaut wer-
den.

Belastete Flachen sind nach Freigabe durch einen Bodengutachter und durch den
FB 440 des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald madglichst von unbelaste-
tem Material zu separieren, zu beproben und zu analysieren und gemal der
BodSchV zu entsorgen.

Nach Abschluss der Erdarbeiten sind die durchgefuhrten MalRnahmen in Form ei-
nes Kurzberichts zu dokumentieren und dem Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald vorzulegen (Inhalt u. a. Separation/Untersuchung des Erdaus-
hubes und entsprechende Verwertung/Entsorgung). Die Entsorgungsnachweise
sind dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald auf Verlangen ebenfalls vorzu-
legen.

Regenwassernutzungsanlagen

Die Installation einer Regenwassernutzungsanlage gemaf § 13 (3) der Trinkwas-
serverordnung ist der zustandigen Behorde schriftlich anzuzeigen ist. Die Anlagen
sind gemaf den allgemein anerkannten Regeln der Technik (a. a. R. d. T.) zu er-
richten und zu betreiben. Einschlagig daflir sind die Normen DIN 1988, DIN 1989
und das DVGW-Arbeitsblatt W 555.

Trinkwasserversorgung

Neue Trinkwasserleitungen sind erst in Betrieb zu nehmen, wenn mikrobiologische
Untersuchungen durchgefuhrt wurden und eine Absprache mit dem Gesundheits-
amt erfolgt ist.

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

= Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieRung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Frei-
flachen ist nicht zulassig.

* Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

» Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Uberschuttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur
die Auffillung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu
beschranken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu ge-
stalten.
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4.6
4.6.1

4.6.2

46.3

46.4

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt wer-
den.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flr die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen
werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

= Es koénnen jedoch von Seiten des Entsorgungsunternehmers flir die Entsor-
gung des Aushubmaterials weitere Beprobungen und Laboranalysen gefordert
werden. Im Falle der Zwischenlagerung (z. B. zur weiteren Verwertung) sollten
Materialien gegen Witterungseinfliisse geschitzt werden. Beeintrachtigungen
durch Sicker-, Stau- und Grundwasser sollten vermieden werden.

=  Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu ver-
wenden (Grlinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wieder-
verwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzu-
lagern.

= FUr die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

» Die Auftragshdhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Abfallentsorgung
Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, dass

*» im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaushub
moglichst auf den Grundsticken verbleiben und darauf wieder eingebaut wer-
den soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintrachtigt werden,

oder

» sofern ein Massenausgleich nicht mdglich ist, Uberschissige Erdmassen an-
derweitig verwertet werden (z.B. durch die Gemeinde selbst fiir Beseitigung
von Landschaftsschaden oder durch Dritte Uber eine Borse).

Auf der Baustelle ist durch geeignete Mal3nahmen (z.B. Aufstellen mehrerer Con-
tainer) sicherzustellen, dass verwertbare Bestandteile von Bauschutt, Baustellen-
abfallen und Erdaushub separiert werden. Diese sind einer Wiederverwertung zu-
zufihren.

Eine Vermischung von verwertbaren Abfallen mit belasteten Abfallen ist nicht zu-
lassig.
Die Menge der belasteten Baustellenabfalle ist so gering wie moéglich zu halten.

Ihre Entsorgung hat auf einer daflir zugelassenen Abfallentsorgungsanlage zu er-
folgen.
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Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
in Abhangigkeit der Nutzung (FwG § 3, LBOAVO § 2 (5)), hier mindestens 96 m®/h,
Uber die Dauer von zwei Stunden zu gewahrleisten. Die Abstande der Hydranten
sind nach den Angaben der Arbeitsblatter W331 und W400 des DVGW festzule-

Zufahrten und Aufstellflachen fir Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach VwV-
Feuerwehrflachen (LBOAVO § 2 (1-4)) zu berlcksichtigen.

4.7 Brandschutzbestimmungen
4.71
gen.
4.7.2
4.7.3

Fur Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber die Rettungsgerate der Feuerwehr
fuhrt, sind in Abhangigkeit der Gebaudehohe entsprechende Zugange bzw. Zu-

fahrten zu schaffen (LBOAVO § 2 (1-5)).

Stadt Millheim, den .

Martin Loffler
Blurgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes so-
wie der Inhalt der zugehdrigen planungsrechtli-
chen Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Stadt Mullheim Uberein-
stimmen.

Mdallheim, den .

Martin Loffler
Blrgermeister

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB

Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB offentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretens istder . .

Mdallheim, den .

Martin Loffler
Birgermeister
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1.1

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet befindet sich in exponierter Insellage direkt am Kreisverkehr zwischen
Schwarzwaldstrae (L131), NuBbaumallee und Goethestrae. Der Kreisverkehr mit
der NuBbaumallee in der Verlangerung bildet eine wichtige Zufahrt in die Mullheimer
Innenstadt mit dem zentralen Versorgungsbereich sowie zu diversen Amtern und 6f-
fentlichen Einrichtungen und sozialen, kulturellen und infrastrukturellen Einrichtungen.

Auf dem nunmehr freigeraumten Areal war ehemals das Autohaus Pfunder angesie-
delt, das den Standort betriebsbedingt aufgeben musste. Das Areal mit den inzwi-
schen vollstandig abgerissenen Betriebs-, Verkaufs-, Biiro- und Wohngebauden war
fur diesen Standort aus heutiger Sicht hinsichtlich der Hohen und Volumen unterge-
nutzt. Es befindet sich in einer Gemengelage in unmittelbarer Nahe zu dominanten,
historischen Kasernengebauden im Westen, groRvolumigen Schulgebauden im Os-
ten sowie der Mediathek und Wohnbebauung im Siden.

Zudem grenzt nordwestlich eine Fullgangerunterfihrung an, die zusammen mit dem
Kreisverkehr eine wichtige Fullwegeverbindung fiur Schiler der noérdlich der
SchwarzwaldstralRe liegenden Schulen (Freie Waldorfschule, Michael-Friedrich-Wild-
Grundschule, Gemeinschaftsschule Adolph-Blankenhorn) darstellt.

Durch die Nachnutzung der Flache erdffnet sich an diesem exponierten Standort nun
die Chance, ein innerstadtisches Areal mit einer Grofke von ca. 2.274 m? stadtebau-
lich und nutzungsstrukturell neu zu ordnen.

Auf Grund der exponierten Lage im Bereich des Uberdrtlichen Kreisverkehrs und der
Scharnierfunktion des Grundstiickes zwischen historischen Bauten auf der Westseite
und modernen Gebauden auf der Ost- und Sldseite sind hierbei an die stadtebauli-
che, funktionale und architektonische Qualitat der Neubebauung und ihrer Gestaltung
besondere Anforderungen zu stellen.

Die PEBAKO GmbH mit Sitz in Auggen hat das betreffende Grundstick erworben
und mdéchte nun eine sechsgeschossige Bebauung realisieren, die eine eigene For-
mensprache aufweist und einerseits einen Kontrast setzt sowie andererseits ein mo-
dernes Pendant zu den umliegenden Gebauden bildet. Als Nutzungen sind derzeit
ein Mix aus Gastronomie, Backerei, Fitnessstudio, Hotel, Seniorenwohngruppen so-
wie Praxen und Biros geplant.

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

Zusammenfassend werden mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes ,Nul3baumallee/Schwarzwaldstralie” folgende Ziele verfolgt:

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berucksichtigung
der baulichen Umgebung

= Realisierung eines dominanten, Stadtbild pragenden Baukdrpers mit 6 Geschos-
sen und amorphen Formen als Tor zur Innenstadt in einer eigenstandigen, mo-
dernen Architektursprache; Ausbildung des obersten Geschosses als Attikage-
schoss mit Rickspringen und begrintem Flachdach

= Realisierung innenstadtvertraglicher und bedarfsorientierter Nutzungen, Schaf-
fung einer Nutzungsvielfalt

= Okonomische Erschliefung mit Anschluss an die bestehende ,NuRbaumallee®
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1.2

1.3

= Realisierung einer dreigeschossigen Tiefgarage mit Zufahrt von Sludosten Uber
die ,NuBbaumallee®

= Berlcksichtigung und Starkung der bestehenden Ful3- und Radwegebeziehungen

= Beachtung der schalltechnischen Situation (Verkehrs- und Gewerbelarm)

= Schaffung von Freirdumen mit Aufenthaltsqualitat unter Erhalt des bestehenden
Wallnussbaums

= Prifung artenschutzrechtlicher Belange

= Moglichkeiten zur Nutzung regenerativer Energieformen

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst ca. 2.274 m? Flache und die Grundstiicke FlIst.-Nrn. 3620
und 358 (Teil). Es liegt im Innenstadtbereich Mullheims und wird begrenzt: im Norden
durch die Schwarzwaldstrale (L131), im Osten durch das Grundstliick der Georg-
Kerschensteiner-Schule, im Siden durch die NuBbaumallee und im Westen durch
den offentlichen StralRenraum im Bereich der Fulgangerunterfihrung und des Kreis-
verkehres.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist aus folgendem Lageplan ersicht-
lich:
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Abgrenzungslageplan, FSP (ohne Mafistab)

Bestandssituation

Das Plangebiet am Rande der Mullheimer Innenstadt war ehemals gepragt durch ei-
ne Mischgebietsnutzung, innerhalb derer ein Autohaus mit Werkstatten sowie ein
Wohnhaus angesiedelt waren. Der Standort musste betriebsbedingt aufgeben wer-
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den, wodurch diese innerstadtische Flache fur eine Nachnutzung frei wurde und zu-
gig ein Vorhabentrager gefunden werden konnte. Zwischenzeitlich wurde das Areal
vollstandig freigerdaumt und soll einer intensiveren Geschéfts- und Dienstleistungsnut-
zung zugefuhrt werden. Es befindet sich in einer Gemengelage in unmittelbarer Nahe
zu dominanten, historischen Kasernengebauden im Westen, gro3volumigen Schul-
gebauden im Osten sowie der Mediathek und Wohnbebauung im Siden. Die bisheri-
gen Geschafts-, Verkaufs- und Wohngebaude waren aus heutiger Sicht hinsichtlich
der Hohen und Volumen untergenutzt, sodass die Erzeugung einer angemessenen
Dichte an diesem Standort auch in Bezug auf die umgebende Bebauung und Struktur
stadtebaulich angezeigt und vertraglich ist.

o

taurant Bar Lounge
del

é(}oogie . = B
ebietes im Luftbild, Bilder © 2019, Kartendaten © 2019 Geo-Basis-DE/BKG (© 2009

ang

Lage und Abgrenzung des PI )

Google (ohne MaRstab)
PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Ziele der Raumordnung

Die Stadt Mullheim ist im rechtskraftigen Regionalplan Sudlicher Oberrhein als Mittel-
zentrum im landlichen Raum im engeren Sinne ausgewiesen und liegt auf der Lan-
desentwicklungsachse Freiburg im Breisgau — Bad Krozingen/Staufen im Breisgau —
Heitersheim — Mullheim (— Lorrach/Weil am Rhein) bzw. der regionalen Entwick-
lungsachse Mullheim — Neuenburg am Rhein (— Mulhouse). Als verbindliches Ziel der
Regionalplanung sollen die Mittelzentren als Standorte eines vielfaltigen Angebotes
an hoherwertigen Einrichtungen und Arbeitsplatzen so entwickelt werden, dass sie
den gehobenen, spezialisierten Bedarf der ihnen zugeordneten Mittelbereiche decken
kénnen. Zudem gehdrt die Stadt Millheim zu den Gemeinden mit verstarkter Sied-
lungstatigkeit fir die Funktion Gewerbe der Kategorie B. Die hier vorgelegte Planung
erfillt mit den geplante Nutzungen: Gastronomie, Backerei, Fitnessstudio, Hotel, Se-
niorenwohngruppen sowie Praxen und Buros diese Ziele.

Die Ziele der Raumordnung gemaR Landesentwicklungsplan und Regionalplan Sudli-
cher Oberrhein stehen demnach der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes nicht entgegen.
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Flachennutzungsplan

Im seit 08.09.2011 rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Millheim-Badenweiler ist der Geltungsbereich als gemischte Baufla-
che (M) sowie in einem untergeordneten Teil als Griinflache dargestellt.

Auf Grund des oben beschriebenen Nutzungsmixes sowie der geringen Gréle der
dargestellten Grunflache kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan als aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt angesehen werden. Eine Berich-
tigung des Flachennutzungsplanes ist demnach nicht erforderlich und die auf Ebene
des Flachennutzungsplanes dargestellte geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie
eine klare stédtebauliche Konzeption sind hiernach gewahrleistet.
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‘\_
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Verortung des Plangebietes, FSP (ohne Mafistab)

Angrenzende Bebauungsplane

Ostlich des Plangebietes grenzt der .

Bebauungsplan ,Schiefacker und Schindgrube® m|t Rechtskraft vom 04.05.1972 an,
der jedoch nicht vom vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»,NuBbaumallee/Schwarzwaldstrale“ Uberlagert wird.
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Planverfahren nach § 13a BauGB

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
vorgegeben. Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan wird ohne Darstel-
lung einer ortlichen Verkehrsflache als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt. Die
Kommentierung zu § 30 BauGB stellt klar, dass die Festsetzung der ortlichen Ver-
kehrsflachen fur eine Qualifizierung nach § 30 (1) BauGB entbehrlich ist, wenn das
vom Bebauungsplan erfasste Gebiet so klein ist, dass alle Grundstlicke durch Stra-
Ren aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erschlossen werden
und damit die Festsetzung von Verkehrsflachen fur die Baureifmachung nicht erfor-
derlich ist. Dieser Fall trifft fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nuf3-
baumallee/SchwarzwaldstralRe“ zu, da das Plangebiet bzw. das betroffene Grund-
stlick bereits Uber die NulRbaumallee von Stden her erschlossen ist und somit die Er-
schlielung sowie die Baureifmachung gesichert sind.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,NuRbaumallee/Schwarzwaldstrae* wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
aufgestellt. Dartber hinaus wird auf eine Umweltprifung, die Erarbeitung eines Um-
weltberichtes und auf eine zusammenfassende Erklarung sowie die frihzeitige Betei-
ligung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB verzichtet, ebenfalls findet die Eingriffsregelung
(§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung.

Auch wenn eine frihzeitige Beteiligung nach § 13a BauGB nicht zwingend vorgege-
ben ist, ist die Stadt Mallheim bei gro3eren Bauprojekten immer um Transparenz be-
muht. So wurde das Projekt sowohl im Vorfeld als auch im Verlauf des Bebauungs-
planverfahrens in mehreren offentlichen Bauausschuss- und Gemeinderatssitzungen
ausfuhrlich vorgestellt und beraten, sodass die Burgerschaft und andere Interessierte
grundsatzlich die Mdglichkeit hatten, sich hier detailliert zu informieren bzw. informie-
ren zu lassen. Die Bekanntmachungen zu den Sitzungen und die in ihnen behandel-
ten Tagesordnungspunkte werden rechtzeitig vor den jeweiligen Sitzungen im Mittei-
lungsblatt der Stadt Mullheim geschaltet, sodass die Burgerschaft hierliber Kenntnis
hat und sowohl vorab als auch im Nachgang Uber das Burgerinformationssystem auf
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der Homepage der Stadt Millheim die Sitzungsunterlagen einsehen und sich zusatz-
lich informieren kann.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung dient der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, der Nachverdichtung oder anderen Mallinahmen der Innenentwicklung. Beim
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Brachflachen Uberplant,
die sich in zentraler Lage im Siedlungszusammenhang befinden, also den Vorgaben
des §13a BauGB entsprechen. Es wird erganzend klargestellt, dass das beschleunig-
te Verfahren nach § 13a BauGB vom Gesetzgeber nicht nur und auch nicht speziell
zur vereinfachten Schaffung von Wohnraum eingefihrt wurde. Vielmehr soll dieses
Verfahren die Revitalisierung von Brachflachen und Baulicken im Innenbereich fir
jedwede Nachnutzung vereinfachen und beschleunigen.

Voraussetzung fur das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a (1) Nr. 1 BauGB
ist, dass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO die 20.000 m? un-
terschreitet. Im vorliegenden Fall wird diese Grenze unterschritten. Das Plangebiet
weist eine GrofRe von ca. 2.274 m? auf, was zugleich der Bauflache entspricht. Somit
liegt bei einer zulassigen GRZ von 0,6 die Uberbaubare Grundstucksflache bei
ca. 1.364 m?. Eine Kumulation mit anderen Bebauungsplanverfahren in zeitlicher,
raumlicher und sachlicher Hinsicht liegt nicht vor.

Zudem darf durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, nicht begrun-
det werden. Auch dies trifft im vorliegenden Fall zu. Daher wird auf die Umweltpru-
fung und die Erstellung eines Umweltberichtes mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung sowie die zusammenfassende Erklarung verzichtet. Dennoch mussen die
Belange der Okologie beriicksichtigt werden. Deshalb ist insbesondere eine Prifung
des Arten- und Naturschutzes notwendig, die in dem Bebauungsplan beigefligten
,Umweltbeitrag mit spezieller artenschutzrechtlicher Relevanzabschatzung“ vom In-
genieurburo faktorgruen, Freiburg, dokumentiert wird und die Umweltbelange fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf Grundlage von § 1 (6) Nr.7 BauGB zu-
sammenfassend behandelt.

Gemal § 13a (1) Satz 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren u. a. auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 (1) des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Bei der vorliegen-
den Planung bestehen auf Grund der grof3en Entfernung des Plangebietes zu etwai-
gen Stoérfallbetrieben hierfir keine Anhaltspunkte.

Verfahrensablauf

07.11.2018 Der Gemeinderat beschlief3t die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ,NulRbaumallee/Schwarz-
waldstral’e” mit ortlichen Bauvorschriften im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB.

25.09.2019 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplanes
mit ortlichen Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfuh-
rung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB (Offen-
lagebeschluss).

09.10.2019 bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlich-
11.11.2019 keitgem. § 3 (2) i.V.m. § 13a BauG.
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Schreiben vom Durchfuhrung der Offenlage zur Beteiligung der Behorden
04.10.2019 mit Frist und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2)
bis 11.11.2019 i.V.m. § 13a BauGB.

27.05.2020 Behandlung der im Verfahren eingegangenen Stellungnah-

2.6

men. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungs-
planes mit ortlichen Bauvorschriften und beschliel3t die
Durchfihrung der erneuten (2.) Offenlage gem. § 4a (3)

BauGB.
e bis Durchfuhrung der erneuten (2.) Offenlage zur Beteiligung
. der Offentlichkeit gem. § 4a (3) i.V.m. § 13a BauGB.
Schreiben vom Durchfihrung der erneuten (2.) Offenlage zur Beteiligung
. mit Frist der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
bis__. . gem. § 4a (3) i.V.m. § 13a BauGB.

Behandlung der im Verfahren eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschliet gem. § 10 (1) BauGB den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan »NUuld-
baumallee/SchwarzwaldstralRe“ mit den ortlichen Bauvor-
schriften als eigenstandige Satzungen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im vorliegenden Fall soll das geplante Vorhaben durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach § 12 (3a) BauGB gesichert werden, um eine qualitatsvolle Ent-
wicklung, eine Durchflhrung innerhalb einer bestimmten Frist und einen verstarkten
Einfluss auf die Planung im Sinne einer hochwertigen Gestaltung des Baukdrpers si-
cherzustellen. Diese Verfahrensdurchflihrung ist somit an dieser stadtebaulich wichti-
gen Stelle im Stadtzentrum von Millheim sinnvoll und angebracht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt auf der Grundlage von § 12 (3a)
BauGB kein Baugebiet sondern lediglich bestimmte Nutzungen fest. Dies wird ent-
sprechend § 9 (2) BauGB mit der Festsetzung verbunden, dass im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchflhrung sich
die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Der Durchfihrungsvertrag
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) kann entsprechend § 12 (3a) S.2
BauGB geandert oder neu abgeschlossen werden. Das konkrete Vorhaben wird so-
mit im DurchfGhrungsvertrag auf der Grundlage der planerischen Festsetzungen na-
her konkretisiert.

Die Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten durch die Vorhabentragerin
sind hierbei weitere wesentliche Bestandteile.

Der Durchfuhrungsvertrag ist ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt und der
Vorhabentragerin. Er ist nicht unmittelbar Teil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes. Die Begrindung geht insofern auf den Durchfuhrungsvertrag ein, als dass sie
die Aspekte auffuhrt, die fur die planerische Abwagung von Bedeutung sind. Die
maldgeblichen Inhalte werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan be-
schrieben.

Der Abschluss des Durchfiihrungsvertrages erfolgt im Sinne des § 12 (1) BauGB vor
dem Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
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Der Durchfuhrungsvertrag enthalt eine konkrete Durchfuhrungsverpflichtung. Zudem
sind Regelungen enthalten flr den Fall, dass das Vorhaben nicht oder nicht vollstan-
dig umgesetzt wird sowie Regelungen zu konkreten Zeitrdumen, Fristen und Kosten-
vereinbarungen (siehe hierzu auch Ziffer 11).

3 KONZEPTION DER PLANUNG

Das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,NulRbaumallee/Schwarzwaldstrale”
zu Grunde liegende Nutzungskonzept des ,Magneten Millheim* stellt fur die Stadt
Millheim ein stadtebaulich wichtiges Vorhaben dar. Der durch eine Online-Burger-
Befragung angeregte Nutzungsmix aus verschiedensten Dienstleistungsangeboten —
Backerei/Café, Restaurant, Gesundheit/Wellness/Fitness, Blros und Praxen sowie
Altenwohnen — soll ein Scharnier innerhalb der umliegenden schulischen und verwal-
terischen Nutzungen ausbilden und Leben in das am Rande der Innenstadt liegende
Stadtquartier bringen. Das Plangebiet liegt direkt gegenuber der Mediathek am Kreis-
verkehr, auf den die Schwarzwaldstrale (L131) von der B3 kommend trifft und Rich-
tung Westen nach Badenweiler weiterfihrt. Damit ist der sechsstéckige ,Magnet*
pradestiniert, am Einfallstor nach Millheim einen architektonischen Akzent zu setzen.
Das transparente, amorphe Gebdude ist Uber die umliegenden Uber- und innerortli-
chen Stralen angebunden und sehr gut zu erreichen. Der Uberwiegende Teil der ins-
gesamt von der LBO geforderten ca. 131 Kfz-und ca. 87 Fahrrad-Stellplatze, die Mie-
ter-/ Nutzerkeller, Technik- und sonstige Nebenrdume sind in einer dreigeschossigen
Tiefgarage untergebracht. Oberirdisch sollen 4 bis-5 Kfz- und mindestens 8 Fahrrad-
Stellplatze installiert werden. Die Zu-und Abfahrt der Tiefgarage erfolgt Gber die Nuf3-
baumallee und im weiteren Verlauf Uber die Ostseite des Gebaudes.

Visualisierung Nord-West 11/2018, PEBAKO (ohne Malstab)
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Visualisierung Stid-Ost 11/2018, PEBAKO (ohne Mafstab)

Der ,Magnet will vor allem Schuilerlnnen und Arbeitnehmerinnen der umliegenden
Amter und Firmen wie auch der Anwohnerschaft der angrenzenden Wohnviertel ein
vielfaltiges Angebot an Essen bieten. Das Gebdudekonzept sieht vor, die gastrono-
mischen Betriebe vorrangig im Erdgeschoss anzusiedeln, damit diese zu Ful® und mit
dem Fahrrad, aber auch leicht mit dem Auto durch die Tiefgarage zu erreichen sind.
Das gastronomische Konzept ist auf ein ganztagiges Angebot ausgelegt.

Des Weiteren sollen sich im Erdgeschoss ein Sanitatshaus sowie die untere Ebene
eines Fitnessstudios ansiedeln. Im 1. Obergeschoss wird unter anderem das Fitness-
studio fortgefuhrt. Im 2. Obergeschoss beginnt innerhalb des Gebaudes eine Ausspa-
rung, die auf dieser Ebene als Innenhof und Treffpunkt genutzt werden soll und sich
zur Belichtung bis ins Attikageschoss durchzieht. Ferner soll in diesem Stockwerk ei-
ne Seniorenwohngemeinschaft eines externen Anbieters ihren Platz finden. Im
3. Obergeschoss sind Arztpraxen und im 4. Obergeschoss Blroraume und ein Busi-
ness Motel mit einem Ein- und Auscheckautomaten vorgesehen. Das
5. Obergeschoss, das im Nordosten und Sudwesten zurtuckgesetzt und als Nicht-
Vollgeschoss ausgebildet ist, wird durch ein Restaurant mit Dachterrasse sowie durch
weitere Blrordume bespielt.
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Nutzungskonzept 11/2018, PEBAKO (ohne Maf3stab)

Die westlich des Plangebietes gelegene Fuligangerunterfihrung sowie der pragende
Wallnussbaum bleiben erhalten, sodass die fir Mullheim typische Durchwegung fir
FuRganger und-Radfahrer beibehalten und gestarkt wird.

Die stadtebauliche Situation im Bereich des Kreisverkehres und der umliegenden
Straen wurde furr das vorliegende Projekt nicht mit betrachtet. Sollte eine Uberpla-
nung mittel- oder langfristig angestrebt werden, kann diese in einem getrennten stad-
tebaulichen Entwurf und dem daran anschlieRende Bebauungsplanverfahren abgear-
beitet werden. Da es sich hier zum Teil um Verkehrseinrichtungen des Landes Ba-
den-Wirttemberg handelt, ware der Abstimmungsbedarf zu hoch gewesen und hatte
das vorliegende Verfahren unnétig belastet und zeitlich verzdgert.
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Lageplan 08/2019, PEBAKONermessﬁngstro Steffensen (ohne Mal3stab)

Die vorgestellte Planung stellt aus Sicht der Stadt Mullheim eine stadtebaulich und
architektonisch gelungene Lésung dar, die am Tor zum Mullheimer Stadtzentrum ei-
nen neuen — baulichen — Impuls und Akzent setzt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Dienstleistungen, Gewerbe und Wohnen an der NuBbaumallee

Auf Grund des gegebenen Vorhabenbezuges wird die Art der baulichen Nutzung fur
das Plangebiet auRerhalb des Festsetzungskataloges des 1. Abschnittes der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt und mit ,Dienstleistungen, Gewerbe und
Wohnen an der Nuf3baumallee“ tituliert. Dies wird zudem durch den geplanten Nut-
zungsmix bedingt, da dieser innerhalb eines Baugebietes nach §§ 2 bis 10 BauNVO
nicht abbildbar ist. Die Mdglichkeit zur Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU)
nach § 6a BauNVO oder Sonstigen Sondergebietes (SO) mit einer entsprechenden
Zweckbestimmung nach § 11 BauNVO wurde gepruft, erscheint aber auf Grund der
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit seiner héheren Rege-
lungsdichte nicht zielfuhrend und kam daher nicht zur Anwendung.
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Es sind folgende Nutzungen zulassig:
= Geschafts- und Buronutzungen

= nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes

= ausnahmsweise Einzelhandel mit dem zentrenrelevanten Sortimenten ,Sanitats-
waren“ bis maximal 120 m? Verkaufsflache sowie ,Backerei“ bis maximal 120 m?
Verkaufsflache

= sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
= Wohnnutzungen

= Anlagen fiur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

= zugehdrige Nebenanlagen und Nebenraume sowie Anlieferungsbereiche
= Kfz- und Fahrradabstellplatze sowie Tiefgaragen und deren Zufahrten

Die vorgenannten Nutzungen spiegeln sowohl die Winsche und Nutzungsvorschlage
der in Ziffer 3 genannten Online-Beteiligung der Offentlichkeit und Biirgerlnnen als
auch die an der Anmietung der Flachen interessierten Gewerbetreibenden und
Dienstleister wieder.

Das vorhandene Zentren- und Marktekonzept der Stadt Mullheim vom 20.01.2010
trifft  bereits grundsatzliche Vorgaben zu =zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten und legt einen zentralen Versorgungsbereich fest. Es
dient als Grundlage flr die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung und schlagt
sich auch im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan nieder.

Es sollen grundsatzlich nur nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel und nur als Aus-
nahme die gesondert aufgeflhrten zentrenrelevanten Sortimente ,Sanitatswaren mit
einer maximalen Verkaufsflache von 120 m? sowie ,Backerei* mit einer maximalen
Verkaufsflache von 120 m? zulassig sein. Anderweitige zentrenrelevante Sortimente
sind nicht zulassig.

Da Ziffer 1.1 der Bebauungsvorschriften eine Positivauflistung der zuldssigen Nut-
zungen vornimmt, wird von dem konkreten Ausschluss unzulassiger Nutzungen — in
diesem Fall zentrenrelevante Sortimente — abgesehen. Diese Festsetzungen sind
hinreichend bestimmt und werden zusatzlich tUber den Durchfliihrungsvertrag gesi-
chert.

Hinsichtlich des ausnahmsweise zuldssigen zentrenrelevanten Einzelhandelssorti-
ments ,Sanitatswaren® wird auf Grund der Synergieeffekte mit den vorgesehenen
Nutzungen Seniorenwohnen und gesundheitsnahe Dienstleistungen sowie der klein-
flachigen und auf 120 m? begrenzten Verkaufsflache vom bestehenden Markte- und
Zentrenkonzept der Stadt Mullheim vom 20.01.2010 sowie vom darin dargestellten
zentralen Versorgungsbereich begrindet abgewichen.

Hinzu kommt, dass sich einer der beiden in der Millheimer Innenstadt befindlichen
Anbieter im Plangebiet ansiedeln und den Altstandort aufgeben will. Am jetzigen
Standort hat der Anbieter keinerlei Erweiterungs- und Entwicklungsmadglichkeiten
mehr und wird auf kurz oder lang am Markt nicht bestehen kénnen. Fur den Betreiber
stand deshalb auf nur eine Geschéaftsaufgabe oder eine Verlagerung seiner Ge-
schaftsraume in ein groReres Ladengeschaft, ggf. auch aullerhalb Mullheims, zur
Disposition. Um diesen ortsansassigen und seit Jahrzehnten aktiven Gewerbetrei-
benden in Mullheim zu halten, wird fur das Plangebiet begrindet vom Markte- und
Zentrenkonzept der Stadt Mullheim abgewichen und ihm hier eine Entwicklungsmaog-
lichkeit geboten.

20-05-27 Begriindung VBPL NuRbaumallee 2te OF (20-04-23).docx



Stadt Mullheim — Gemarkung Miillheim Stand: 27.05.2020
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Fassung: Erneute (2.) Offenlage
ortlichen Bauvorschriften gem. § 4a (3) BauGB i.V.m. § 13a BauGB
,NuBbaumallee/SchwarzwaldstraBe*

BEGRUNDUNG Seite 15 von 34

4.2

4.2.1

Das ausnahmsweise zuldssige zentrenrelevante Einzelhandelssortiment ,Backerei"
stellt auf Grund der Lage des Gebaudes inmitten éffentlicher, schulischer und verwal-
terischer Einrichtungen eine sehr gute Erganzung zum bereits bestehenden Angebot
in Mullheim dar. Auf Grund der gegebenen Entfernung zu anderen Backereien und
Laden mit Backwarensortiment sowie auf Grund der geringen Verkaufsflachengrofie
von 120 m? wird eine Konkurrenz zu anderen Anbieterlnnen nicht geschaffen. Zudem
erflllt die Backerei eine Nahversorgungsfunktion innerhalb dieses Stadtbereiches.

Die Stadt Mullheim begrufdt diese Nutzungen in dieser innerstadtischen Lage als Er-
ganzung des Waren- und Dienstleistungsangebotes und sieht in Verbindung mit den
0. g. Nutzungen winschenswerte Synergieeffekte. Auf Grund der vorgenannten Fest-
setzungen und der Uberwiegenden nicht-zentrenrelevanten weiteren Nutzungen, die
sich im Gebaude ansiedeln werden, ist von negativen Auswirkungen auf die Innen-
stadt nicht auszugehen. Das Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Mullheim wird
hierdurch nicht konterkariert.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ergibt sich durch Festsetzungen zur maximal zulas-
sigen Grundflachenzahl (GRZ 0,6), maximal zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ
3,0), maximal zulassigen Geschossigkeit (V) und zur maximal zulassigen Gebaude-
héhe (GH max.) der Bebauung.

Allgemein

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nach Auffassung der Stadt Mullheim
um eine angemessene Nachverdichtung im Innenbereich, die eine gewisse stadte-
bauliche Dichte bendtigt, um die in einer ,Insellage“ befindliche Flache effizient aus-
nutzen zu kénnen. Mit der Nutzung von innenliegenden Flachen wird ein maf3gebli-
cher Beitrag zum Flachensparen und damit zum Umwelt- und Klimaschutz geleistet.
Die Nachverdichtung innerstadtischer, bereits in Anspruch genommener Flachen ist
Ziel der Bundes-, Landes- und Kommunalpolitik. An diesem Ziel soll begriindet fest-
gehalten werden. Darlber hinaus definieren das Baugesetzbuch und die baden-
wirttembergische Landesbauordnung Grenzen der Nachverdichtung, die im vorlie-
genden Plangebiet eingehalten werden. Eine GbermaRige Dichte bzw. eine zu massi-
ve Bebauung wird dabei nicht gesehen. Die Stadt Millheim vertritt die Auffassung,
dass sich der geplante Baukorper in die umgebende stadtebauliche Struktur — die
eher heterogener Natur ist — einfligt. Die dafir geltenden Malistabe werden im vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Das Plangebiet war auf Grund der vorherigen Nutzung durch ein Autohaus mit Werk-
statten und entsprechenden Ausstellflachen sowie durch ein Wohnhaus fast vollstan-
dig versiegelt. Durch das Vorhaben kann nunmehr Uber das begrtinte Flachdach des
Neubaus und die festgesetzten wasserdurchlassigen Belage und Tragschichten der
Freiflachen sogar eine Entsiegelung erzielt und somit eine Verbesserung der Entwas-
serungssituation und des Grundwasserhaushaltes erreicht werden. Das Versickern
bzw. Verdunsten von Niederschlagswasser wird durch das begrinte Flachdach be-
gunstigt, was gleichzeitig zur Verbesserung der Luftqualitat beitragt.

Insgesamt wird durch die Revitalisierung einer Brachflache im besiedelten Innenbe-
reich und durch die an das Neubauvorhaben geknlpften baulichen MaRnahmen ein
positiver Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

20-05-27 Begriindung VBPL NuRbaumallee 2te OF (20-04-23).docx



Stadt Mullheim — Gemarkung Miillheim Stand: 27.05.2020
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Fassung: Erneute (2.) Offenlage
ortlichen Bauvorschriften gem. § 4a (3) BauGB i.V.m. § 13a BauGB
,NuBbaumallee/SchwarzwaldstraBe*

BEGRUNDUNG Seite 16 von 34

4.2.2

423

42.4

Grundflachenzahl (GRZ)

Als Obergrenze fur die Bestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflache wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Hierdurch wird zusammen mit der zu-
lassigen Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,0 eine verdichtete und kompakte Bebau-
ung ermoglicht, die eine zeitgemale Ausnutzung des Plangebietes im Hinblick auf
den sparsamen Umgang mit Grund und Boden einerseits und eine fir die Stadt Mull-
heim an dieser exponierten Stelle vertraglichen Verdichtung andererseits realisierbar
macht.

Aufgrund des erhdéhten Stellplatzbedarfes und der fast kompletten Unterbauung des
Plangebietes mit einer dreigeschossigen Tiefgarage, Kellern, Abstellflachen etc. darf
die Grundflache nach § 19 (4) BauNVO durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird, bis zu einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,9 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,0 orientiert sich an der in § 17
BauNVO dargestellten Obergrenze fur das Urbane Gebiet (MU), das bei einem An-
gebotsbebauungsplan an diesem zentralen, exponierten Standort in der Stadt Mull-
heim eine Anwendungsoption gewesen ware. Durch den Vorhabenbezug ergibt sich
zwar wie oben erwahnt einerseits die Mdglichkeit einer hdheren Regelungsdichte.
Andererseits gestalten sich die Festsetzungsmdglichkeiten aber auch freier, da sie
nicht an den Katalog des § 9 BauGB gebunden sind. Dennoch soll das Vorhaben
nicht den Rahmen sprengen und sich an die in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) gemachten Vorgaben anlehnen. Die Ausschopfung des Hochstmales
entspricht dem Planungsziel einer angemessenen dichten Bebauung sowie eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und ist zudem der exponierten Lage als
kleinflachige ,Insel“ umgeben von drei Stadtstrallen geschuldet.

Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal finf Vollgeschosse (V) plus zusatzli-
ches Attikageschoss beschrankt. Das im Vorhaben geplante Attikageschoss kann in
Verbindung mit der festgesetzten maximalen Gebdudehdéhe demnach ausgebildet
werden, darf jedoch kein Vollgeschoss im Sinne der Landesbauordnung (bis zu 75 %
des darunter liegenden Vollgeschosses) darstellen. Das Attikageschoss ist mit Rick-
springen auszubilden, die auf Grund des Vorhabenbezuges allerdings nicht im vor-
liegenden Bebauungsplan naher definiert sind. Die Sicherung erfolgt Uber den Durch-
fuhrungsvertrag und dem damit verbundenen Vorhaben- und Erschliefungsplan

In Kombination mit den entsprechenden Hohenfestsetzungen kann die bauliche Er-
scheinung sowie die Hohe des Gebaudes hierliber adaquat geregelt werden. Die
Zahl der Vollgeschosse von V plus Attika ermoglicht in Verbindung mit der zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 zudem eine flachensparende Bebauung mit einer
sehr guten Ausnutzbarkeit, die durch die Festsetzung der Geschossflachenzahl
(GFZ) von 3,0 jedoch regulativ reglementiert und an dieser exponierten Lage inner-
halb der Innenstadt als stadtebaulich vertretbar angesehen wird.

20-05-27 Begriindung VBPL NuRbaumallee 2te OF (20-04-23).docx



Stadt Millheim — Gemarkung Miillheim Stand: 27.05.2020
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Fassung: Erneute (2.) Offenlage
ortlichen Bauvorschriften gem. § 4a (3) BauGB i.V.m. § 13a BauGB
»NuBbaumallee/Schwarzwaldstrale“

BEGRUNDUNG Seite 17 von 34

4.2.5

Maximale Héhe der baulichen Anlagen

Bei der Hohenentwicklung wurde auf die umgebende Bestandsbebauung Riicksicht
genommen, was den unten stehenden Abbildungen zu entnehmen ist. Im Vorfeld der
hochbaulichen und bauleitplanerischen Konzeption wurde eine umfangreiche Be-
standsaufnahme und -bewertung durch die Blros Storz.Architektur und FSP Stadt-
planung vorgenommen, die als Basis fir den Gebaudeentwurf dienten.
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Gebaudehdhen in der Umgebung mit Verortung des Plangebietes, FSP (ohne MafRistab)
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Die Neubebauung soll zum einen bestmdglich raumlich, funktional und gestalterisch
an diesen Standort eingepasst werden. Zum anderen soll das geplante Solitargebau-
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4.3

de eine erhdhte, aber stadtebaulich vertragliche und gewollte Dichte innerhalb der
Flache und Héhe erfahren, was sich insgesamt im Mal} der baulichen Nutzung wie-
derspiegelt. Raumlich nachster Bezugspunkt stellt hier das alte Garnisonsgebaude in
der Goethestralle 13 dar, das im Bereich des Firstes bei ca. 23,4 m liegt.

Diese Verdichtung ist zudem auf Grund des gewollten flachen- und ressourcenscho-
nenden Bauens sowie der Innenstadtlage und der damit verbundenen erhéhten Bau-
land- und Mietpreise notwendig.

|

|
]
|
|
|
|

]
'

Gebaudehohe Schnitt Magnet — Garnisonsgebaude Goethestralle 13, PEBAKO (ohne Malstab)

Die HOhe der baulichen Anlagen wird durch die maximal zuldssige Gebaudehdhe
(GH max.) mit 293,5 m.G.NN festgesetzt, was der geplanten von unten sichtbaren
Hohe von etwa 23,5 m entspricht und sowohl das extensive Grindach als auch das
aufgesetzte Glasdach bei etwa 24,0 m mit umfasst. Der Bezugspunkt fur die Héhen-
festsetzung wird auf Meter tGber Normalnull (m.G.NN) bezogen, um Auslegungsspiel-
raume zu reduzieren. Er greift das naturliche Gelande im Bereich des Baufensters auf
und berlcksichtigt zugleich die Héhenlage der ErschlieRungsstrae ,NuRbaumallee®.
Die maximale Gebaudehéhe (GH max.) bemisst sich an der obersten Dachbegren-
zungskante.

Eine ErdgeschossfuRbodenhdhe wird nicht festgesetzt, um hier weitere Spielraume
einzurdumen und um Auslegungsunsicherheiten bei der Planung und Beurteilung zu
vermeiden.

Die maximale Gebaudehdhe (GH max.) darf durch technische Aufbauten oder Bautei-
le um maximal 1,0 m und bis zu 20 % der darunter liegenden Dachflache und durch
Anlagen zur Nutzung solarer Energie um maximal 1,0 m Uberschritten werden. Mal3-
geblich hierfur ist die obere Dachbegrenzungskante. Dies erfolgt unter Berlcksichti-
gung gebaudetechnischer Erfordernisse, sodass Befreiungen im Baugenehmigungs-
verfahren nicht notwendig werden. Um jedoch zu verhindern, dass diese Bauteile op-
tisch in Erscheinung treten, missen sie mindestens 1,5 m hinter der aufl’eren Dach-
kante liegen.

Bauweise

Auf Grund der amorphen Gebaudeform und der Absicherung durch den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan in Verbindung mit dem DurchfUhrungsvertrag Bestandteil-
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4.4

4.5

werden—des—\Vorhaben—und-Erschliefungsplanes—wird von der Festsetzung einer

Bauweise bei der vorliegenden Planung abgesehen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch die festgesetzten
Baugrenzen (Baufenster) in der Planzeichnung dargestellt. Diese berlcksichtigen be-
reits die Kubatur des geplanten Gebaudes und halen sich eng an die geschwungene
Aulenhille, wobei sich durch das Geradeziehen der Baugrenzen entlang der konve-
xen Fassaden ein gewisser Puffer ergibt.

Stellplatze, Carports, Garagen, und Tiefgaragen

Im gesamten Plangebiet sind oberirdische Kfz-Stellplatze nur innerhalb der dafir
festgesetzten Zone (ST) zulassig. Die zum Offenlagestand—geplanten—144 Kfz-
Stellplatze sollen in der dreigeschossigen Tiefgarage gebiindelt werden; nichtsdestot-
rotz mochte die Vorhabentragerin den Kunden einige oberirdische Kfz-Stellplatze fur
Kurzparker zur Verfligung stellen. Die derzeitige aktuelle Planung sieht daher 4 bis-5
oberirdische Kfz-Stellplatze im nordoéstlichen Grundstlcksbereich vor.

Die Anordnung, Erschliefung und genaue Anzahl der notwendigen Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge und Fahrrader sind Gegenstand des anschlieRenden Baugenehmi-
gungsverfahrens. In diesem muss der Nachweis erbracht werden, dass ausreichend
Kfz- und Fahrradstellplatze vorhanden sind. Es wird jedoch klargestellt, dass ausge-
hend von den Vorgaben der LBO BW aktuell ca. 131 Kfz-Stellplatze und ca. 87 Fahr-
radstellplatze nachzuweisen und herzustellen sind.

Die von der Investorin geplante Anzahl an Kfz- und Fahrradstellplatzen Ubersteigt
diese Vorgaben. Bauordnungsrechtlich ist die erforderliche Anzahl dementsprechend
nachgewiesen, weshalb von einer massiven Beeintrachtigung der umliegenden
Grundstiicke und Flachen nicht auszugehen und eine Stellplatzablése von der Stadt
Mullheim nicht erforderlich ist. Ergénzend wird auf Ziffer 7 der verkehrlichen Stellung-
nahme des Ingenieurblros Fichtner WT, Freiburg, verwiesen.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Hochbauplanung wurde die Anzahl und Lage der
Kfz-Stellplatze zudem nochmals Uberprift und die beiden Stellplatze entlang der TG-
Zufahrt herausgenommen. Somit werden noch die 4, direkt anfahrbaren Stellplatze in
der Nordostecke des Plangebietes realisiert. Ein Anfahren und Verlassen der Tiefga-
ragenzu- und -abfahrt ohne Stérungen ist maglich.

Die Nutzung des Zufahrtsweges sowohl fur Nutzerlnnen der Tiefgarage, als auch fir
Nutzerlnnen der oberirdischen Stellplatze ist vertraglich und tragt zur Minimierung der
Konfliktflachen zwischen motorisiertem und Ful3- und Radverkehr bei.

Es wird nach Herstellung der BaumalRnahme darauf geachtet, dass wildes Parken auf
hierfUr nicht vorgesehenen Flachen — beispielsweise durch die Verwendung von Pol-
lern — verhindert wird.

Oberirdische Carports und Kfz-Garagen sind im gesamten Plangebiet nicht zulassig,
wobei ein Carport als Uberdachter Stellplatz mit an mindestens zwei Seiten offenen
Wanden definiert wird. Dies soll einen stadtebaulich nicht erwiinschten ,Wildwuchs*
dieser Parkierungsmdglichkeiten und die damit an dieser Ortlichkeit verbundenen ge-
stalterischen Beeintrachtigungen ausschlie®en. Im Plangebiet fehlt es zudem auf
Grund des beengten Grundstiickes am erforderlichen Raum flr oberirdische Carports
und Kfz-Garagen. Die stadtebauliche und architektonische Konzeption mit einem
amorphen, transparenten Glasgebaude wirde durch die Errichtung oberirdisch in Er-
scheinung tretender und eingehauster Parkflachen konterkariert.

20-05-27 Begriindung VBPL NuRbaumallee 2te OF (20-04-23).docx



Stadt Mullheim — Gemarkung Miillheim Stand: 27.05.2020
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Fassung: Erneute (2.) Offenlage
ortlichen Bauvorschriften gem. § 4a (3) BauGB i.V.m. § 13a BauGB
,NuBbaumallee/SchwarzwaldstraBe*

BEGRUNDUNG Seite 20 von 34

4.6

4.7

Im gesamten Plangebiet sind hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Fahrradstell-
platze zulassig, da Fahrrader eine umweltvertragliche Mobilitdtsform darstellen und
dieses Fortbewegungsmittel durch ein angemessenes Angebot an Stellplatzen gefor-
dert werden soll. Sowohl die Errichtung von Fahrradstellplatzen in der Tiefgarage als
auch die Aufstellung von beispielsweise Fahrradbugeln im offentlichen Raum kom-
men dem entgegen und sind zu begrifien. Die Ausgestaltung der Fahrradstellplatze
mit bsp. Anlehnbtigeln, Beschilderung, Zuganglichkeit sind Gegenstand des an-
schlielenden Baugenehmigungsverfahrens bzw. des stadtebaulichen Vertrages.

Die Stadt und die Investorin haben sich aus gestalterischen Griinden und auf Grund
dessen, dass in der mehrstockigen Tiefgarage ausreichend Uberdachte und ge-
schitzte Fahrradstellplatze zur Verfligung stehen, gegen eine spezielle Uberdachung
der ober-irdischen Fahrradstellplatze entschieden. Die aktuell geplanten oberirdi-
schen Fahrradstellplatze werden letztendlich dennoch Uberdacht sein, da sie nach
jetzigem Planungsstand unterhalb der herauskragenden Obergeschosse installiert
werden und somit vor Regen geschutzt sind. Die unterirdischen Fahrradabstellplatze
sind bequem und sicher Uber den Fahrstuhl zu erreichen.

Nebenanlagen wie Ladestationen und Service-Points sind innerhalb des Gebaudes
und der Geschosse zulassig, sodass bei Bedarf auch hierfur Sorge getragen ist.

Im gesamten Plangebiet sind bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache
(z. B. Keller, Tiefgaragen) zulassig. Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten sowie Ein-
fahrten in Ladezonen und zu den Kurzparkern sind nur im stdoéstlichen Grundstticks-
bereich zulassig, was durch den Planeintrag der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
gesichert wird.

Eine Unterbringung der notwendigen Anzahl an Kfz-Stellplatzen fir die zukinftigen
Mitarbeiterlnnen, Kundinnen und Bewohnerlnnen ist auf Grund der Nutzungsintensi-
tat und GrundstiicksgroRe in Verbindung mit der entsprechenden baulichen Dichte
nur unterirdisch in der Tiefgarage moglich. Um die Erschlielung zu regeln, werden in
der Planzeichnung Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Ein weiterhin unge-
hinderter Verkehrsfluss auf der NulRbaumallee und den umliegenden Strallen sowie
dem Kreisverkehr ist zwingende Maf3igabe und wird durch die gutachterliche Stel-
lungnahme des Ingenieurburos Fichtner WT, Freiburg, bestétigt (siehe hierzu auch
Ziffer 8 der Begrundung).

Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO auf
Grund der hohen baulichen Dichte nicht zulassig. Gleichzeitig dient der Ausschluss
der Sicherung zusammenhangender Freiflachen um das Gebaude herum.

Werbeanlagen sind im gesamten Plangebiet zuldssig und werden zusatzlich zu den
in Ziffer 2.4 der Bebauungsvorschriften genannten Vorgaben iber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie den stadtebaulichen Vertrag geregelt und gesichert.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Auf Grund der vorhandenen Fledermauskolonien im Gebaude Goethestralle 13 wird
zum Schutz der Tiere festgesetzt, dass die Glasflachen der Fassaden im Erdge-
schoss mit warmweillen LED-Leuchten oder Natriumdampflampen zu beleuchten
(max. 3.000° Kelvin) sind (siehe hierzu auch Ziffer 6 der Begriindung). Ein Abstrahlen
des Lichtes oberhalb der Horizontalen ist nicht zuldssig (upper light rate = 0 %). Die
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5.1

Beleuchtungsstarke ist nach den technischen Standards fur FulR- und Radwege zu
wahlen.

Mit der Festsetzung wasserdurchlassiger Belage soll die Versiegelung im Baugebiet
und die Beeintrachtigung des natirlichen Wasserkreislaufes minimiert werden.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink oder Bleiionen zu schitzen, ist
die Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zulassig, wenn diese be-
schichtet oder ihn ahnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des
Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin werden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AuRenbe-
leuchtungen vorgeschrieben.

Festsetzungen zu Bauteilen und Griindungen des Gebaudes in Bezug auf den mittle-
ren (MHW) sowie héchsten Grundwasserstand (HHW) werden nicht getroffen, da bei
der vom Ingenieurbiro Geoconsult Ruppenthal, Freiburg, temporar installierten
Grundwassermessstelle bis in 12 m unter Gelande (257,50 m.G.NN) zu keiner Zeit
Grundwasser angetroffen wurde und somit nachweislich das Grundwasser durch das
Vorhaben nicht betroffen ist.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachgestaltung

Das geplante Gebaude bildet eine moderne Formensprache ab, die durch die ver-
glaste, amorphe Kubatur trotz des Volumens und der Hohe transparent und stadte-
baulich integriert wirkt. Dies wird unterstitzt durch das begrinte und teilweise durch
das aufgesetzte Glasdach und den Lichthof unterbrochene Flachdach.

Flache und flachgeneigte Dacher stellen zeitgemafRe Dachformen dar, die auch im
Plangebiet Verwendung finden sollen. Dadurch soll zum einen die héhenmalige
Entwicklung des Gebaudea beschrankt und zum anderen die optimale Ausnutzung
der Geschafts- und Gastronomierdume im obersten Geschoss ermdglicht werden.
Die zulassige Dachform mit einer Dachneigung bis 5° orientiert sich an der konkreten
Vorhabenplanung. Die Dachlandschaft innerhalb der umliegenden Bestandsgebiete
stellt sich sehr heterogen dar und ist gepragt durch Sattel-, Walm- und Flachdacher,
sodass die Verwendung eines Flachdaches insofern keine aul3ergewohnliche Dach-
form in diesem Bereich Millheims darstellt.

GroRteile des Plangebietes waren bisher voll versiegelt. Durch die Installation eines
begriinten Flachdaches wird trotz der Uberbauung mit einem grofvolumigen Gebéu-
de eine Verbesserung der Retention und des Kleinklimas erreicht. Dies ist bei einge-
deckten Dachern nicht der Fall. Die Wasserruckhaltung wird somit verbessert. Je
nach Begrunungsart sind dies jahrlich 30-99 % des Niederschlages. Die Spitzenab-
flisse werden um bis zu 100 % vermindert. So kann die bereits stark ausgelastete
Kanalisation in den umliegenden Stralen entlastet werden. Uber die Verdunstung
des in den Grindachern gespeicherten Wassers ergibt sich durch die Kiihlung und
Luftbefeuchtung eine Verbesserung des Umgebungsklimas. Es kénnen 6kologische
Ausgleichsflachen geschaffen werden, die die Stadtokologie verbessern und Lebens-
raume fur Kleintiere bieten. Die Filterung von Luftschadstoffen und Feinstaub sowie
die Minderung von Elektro-Smog werden ermdglicht.

Das Flachdach des Hauptgebaudes muss daher extensiv begrint werden; dies gilt
nicht fur die als Terrassen genutzten Flachen des Attikageschosses sowie das Glas-
dach des Lichthofes. In den durch Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen genutzten Berei-
chen kénnen diese Anlagen oberhalb der Dachbegriinung installiert werden. Dachbe-
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5.2

5.3

5.4

grinung und Substrat sind in diesen Bereichen entsprechend der veranderten Ver-
schattungs- und Niederschlagssituation abzustimmen. Die Substratschicht ist in glei-
cher Hohe vorzusehen. So kann gewahrleistet werden, dass Griindach und Fotovol-
taik nicht nur einzeln sondern in Kombination und synergetisch genutzt werden kon-
nen.

Grundsatzlich befurwortet die Stadt den Einsatz regenerativer Energien. Die der
Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solar, Fotovoltaik) sind ergo gestattet,
jedoch die Aufstanderung auf Grund des Flachdaches durch entsprechende Festset-
zungen eingeschrankt. Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen (z. B. So-
lar- und Fotovoltaikanlagen) mussen aus blendfreiem Material hergestellt werden, um
sicherzustellen, dass keine negative Beeintrachtigung des Ortsbildes und der Nach-
barschaft zu beflrchten ist.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende
Materialien sind fur Dacheindeckungen und Wandverkleidungen nicht zulassig.

Fassadengestaltung

Grundsatzlich sind spiegelnde Materialien an der Fassade nicht zulassig. Auf Grund
der gewinschten transparenten, glasernen Gebaudestruktur mit einem hohen Fens-
teranteil wird jedoch in den drtlichen Bauvorschriften festgelegt, dass blendarme bzw.
blendfreie Fensterflachen bei denen eine geringe Beeintrachtigung der angrenzenden
Verkehrsflachen nachgewiesen werden kann, ausnahmsweise zulassig sind.

Sowohl der Stadt als auch der Investorin ist sehr daran gelegen, weder Verkehrsteil-
nehmerlnnen noch Anwohnerinnen und/oder anderen Nutzerinnen und Blirgerinnen
durch starke Blendwirkungen zu beeintrachtigen oder die Verkehrssicherheit zu ge-
fahrden. Aus diesem Grund arbeitet die Investorin hinsichtlich der Fensterelemente
mit einem innovativen Hersteller zusammen, der sich auf die Lésung dieser Proble-
matik spezialisiert hat und die Fassadenelemente herstellen und liefern wird.

Auf Grund der architektonischen Entwurfsidee, die sich durch ein transparentes, offe-
nes und modernes Gebaude mit einen hohem Glasanteil auszeichnet, wird von einer
Fassadenbegrinung abgesehen.

Attikageschosse

Um einem zu massiven Erscheinungsbild gegenlber der umliegenden Bestandsbe-
bauung entgegenzuwirken ist bei einer sechsgeschossigen Bebauung das oberste
Geschoss als Nicht-Vollgeschoss und Attikageschosse (mit Riucksprung) auszubil-
den. Auf Grund des Vorhabenbezugs und der bereits detaillierten Hochbauplanung
wird von restriktiveren Vorgaben abgesehen.

Werbeanlagen

Hinsichtlich der Werbeanlagen ist es fir die Betreiberlnnen und Dienstleisterinnen
naturgemal wichtig auf sich aufmerksam zu machen. Um zu gewahrleisten, dass
dies in einer guten Gestaltungsqualitat und in Einklang mit dem Gebaudekorper er-
folgt, werden bereits auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erste
Vorgaben formuliert. Insbesondere soll ein einheitliches Bild innerhalb des architekto-
nisch ansprechenden Gebaudes erreicht und ein ,Wildwuchs* ausgeschlossen wer-
den. DarlUber hinausgehende MafRgaben werden Uber den Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan und den stadtebaulichen Vertrag gesichert. Das zuriickhaltende Konzept
der Werbeanlagengestaltung wurde gemeinsam entwickelt und abgestimmt.
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5.5

5.6

5.7

So ist im gesamten Plangebiet nur eine freistehende Werbeanlage im westlichen Ge-
bietsteil zulassig. An der Fassade sind auf der Nord-, Ost- und Sudseite jeweils nur
eine Werbeanlage pro Stockwerk innerhalb der umlaufenden Lichtbander und auf der
Westseite im 1. Obergeschoss mehrere Werbeanlagen innerhalb des umlaufenden
Lichtbandes zulassig.

Fensterbeklebungen sind nicht zulassig, sodass auch Plakatierungen am Gebaude
nur sehr untergeordnet moglich sind. Die Beklebung und Plakatierung liegt nicht im
Interesse der Investorin, da hierdurch die transparente und glaserne Architektur so-
wie die moderne Formensprache in ihrem Erscheinungsbild gestort wirde. Das Ge-
baude soll fur sich sprechen und nur zurlckhaltende, einheitliche Werbeanlagen er-
moglicht werden.

Zudem muss auch aus Griunden der Verkehrssicherheit die Leuchtstarke der freiste-
henden Werbeanlage mit integrierter umlaufender Beleuchtung sowie der umlaufen-
den Beleuchtungsbander am Gebaude so begrenzt sein, dass eine Gefahrdung der
Verkehrsteilnehmerinnen — und damit auch der umliegenden Anwohnerlnnen — durch
Blendgefahr ausgeschlossen ist.

Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Durch die Installation der Dachbegriinung sowie in Abstimmung mit dem Fachbereich
32 der Stadt Mullheim wurde die Regenwasserableitung und -versickerung bereits im
Voraus bertcksichtigt. Das auf dem privaten Grundstiick anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser kann in den in der Schwarzwaldstrale (L131) liegenden
Hauptwasserkanal eingeleitet werden, so wie es bereits vorher auf dem fast vollstan-
dig versiegelten Gelande der Fall war.

Um zusatzlich zur Rickhaltung Uber das Grindach noch eine weitere Verbesserung
fur die Bestandskanéale zu erhalten, ist das auf den Dach- und Hofflachen anfallende
Niederschlagswasser — soweit moglich — auf dem Grundstlick zurickzuhalten. Das
anfallende Niederschlagswasser ist in einer Retentionszisterne mit mindestens 15 m?
Ruckhaltevolumen zu sammeln, zu speichern sowie zeitverzégert und gedrosselt in
den offentlichen Regenwasserkanal abzuleiten. Der Notuberlauf der Zisterne ist an
die offentliche Regenentwasserung (Mischwasserkanal) anzuschliel3en (siehe hierzu
auch Ziffer 9.2 der Begrindung).

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen / Abstellflaichen und Abfall-
platze

Die Vorgaben zur Gestaltung der unbebauten Flachen sollen eine Begrinung der
verbleibenden, unversiegelten Restflachen sicherstellen. Ebenso sollen unattraktive
Abstellplatze in das Gebaude integriert und so optisch abgeschirmt werden.

Einfriedigungen

Um die offene, transparente Formensprache des geplanten Gebaudes auch in seiner
unmittelbaren Umgebung weiterzutragen und um eine Tunnelwirkung und das Gefthl
der Abgeschirmtheit im 6ffentlichen Raum zu vermeiden, sind Einfriedigungen die
dem offentlichen Raum zugewandt sind, nicht zulassig.

Die Verwendung von Stacheldraht als ortsuntypisches Material wird aus gestalteri-
schen Grinden sowie aufgrund der hohen Verletzungsgefahr ausgeschlossen.
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5.8

5.9

6.1

AufBlenantennen

Im gesamten Plangebiet ist pro Gebaude nur eine sichtbare Antennenanlage, Satelli-
ten- oder Gemeinschaftsantenne zulassig. Diese ist auf dem Dach zu montieren und
darf die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH max.) um maximal 2,0 m Uberschrei-
ten. Die Antennenanlage muss mindestens 3,0 m hinter der zur duf3eren Dachkante
liegen. Maldgeblich hierfir ist die obere Dachbegrenzungskante.

Im gesamten Plangebiet sind Antennen aller Art nicht zuldssig, sofern sie an der Au-
Renfassade angebracht werden. Der Begriff AuBenfassade umfasst auch die Fenster
sowie alle Bauteile, die nach aul3en wirken.

Die Konzentration von Aufenantennen an einem Standort am Gebaude — hier auf
dem Flachdach — soll einem Antennenwildwuchs vorbeugen, das Ortsbild schiitzen
und technische Vorrichtungen am Gebaude in deren Erscheinung mindern.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in den 1950er und 1960er
Jahren noch Ublich und auch heute wieder von einigen Versorgungstragern aus oko-
nomischen Griinden angedacht, wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen
im Plangebiet nicht zulassig, und daher unterirdisch zu verlegen sind.

BELANGE DES UMWELT- UND ARTENSCHUTZES

Allgemein

Bisher war das Plangebiet durch Gebaude, Nebengebaude und -anlagen sowie ober-
irdische Stellplatz- und Ausstellflachen fast vollflachig versiegelt. Durch die Neustruk-
turierung des Bereiches sowie die extensive Begriinung des Flachdaches in Verbin-
dung mit der Installation von Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen werden eine Verbesse-
rung der Retention und des Kleinklimas erreicht und die Nutzung regenerativer Ener-
gien ermdglicht. Der westlich auBerhalb des Geltungsbereiches liegende Wallnuss-
baum kann trotz der Umstrukturierung und der Abbruch- und Baumalinahmen erhal-
ten werden. Somit kann ein effektiver Beitrag zur Okologie, Entwasserung/Erhaltung
des Grundwassers und dem Klimaschutz geleistet werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein stadtebaulich und architekto-
nisch durchdachtes Gesamtkonzept in innerstadtischer Lage Mullheims mit einer ver-
dichteten, aber zeitgemalien und angemessenen Ausnutzung und Versiegelung der
Flachen. Die Platz- und Wegeflachen um den Neubau herum werden mit wasser-
durchlassigen Belagen versehen und das Flachdach begrint sodass durch die jetzige
Planung eine Aufwertung in mehrfacher Hinsicht erzielt wird.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nul3baumallee/Schwarzwaldstralie*
werden Eingriffe in die Schutzglter ,Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt®, ,Boden*
sowie ,Landschaftsbild“ vorbereitet. Die Belange des Umweltschutzes, insbesondere
die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere,
Klima, Luft und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen, sind bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes grundsatzlich zu bertcksichtigen (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB).

Durch das Ingenieurblro faktorgruen, Freiburg, wurde ein Umweltbeitrag mit arten-
schutzrechtlicher Relevanzabschatzung erarbeitet, der alle zu untersuchenden und
abzuwagenden Belange des Umwelt- und Artenschutzes beinhaltet. Dieser Umwelt-
beitrag liegt dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan voll umfanglich bei.

Zusammenfassend wird Folgendes festgehalten:
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6.2

Hinsichtlich der Schutzgiter hat das Plangebiet eine geringe Bedeutung, der Boden
hat durch die Versiegelung nahezu vollstdndig die Bodenfunktionen verloren. Auch
bei den Biotoptypen kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen, sowie bei
allen Ubrigen Schutzgitern auch. Hinsichtlich des Landschafts- bzw. Stadtbildes wird
sich das Gebaude in die bestehende Bebauung einfligen, da sich die maximale Ge-
baudehbéhe an der der umliegenden Gebaude orientiert.

Insgesamt entstehen durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzguter.

Auf Grundlage einer Ubersichtsbegehung am 20.06.2018 wurde das Habitatpotenzial
der im Plangebiet vorhandenen Strukturen fiir artenschutzrechtlich relevante Tier-
und Pflanzenarten ermittelt und eine Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande durchgefuhrt.

Fledermause und Voégel

Ein Vorkommen von Fledermausen und Vogeln im Plangebiet konnte nicht vollstan-
dig ausgeschlossen werden. Stérungstolerante Vogelarten kdnnten in den Geholzen
im Randbereich des Plangebietes bruten. Ein Walnussbaum weist Baumhohlen auf,
die von Fledermausen und hoéhlenbritenden Vogelarten als Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten genutzt werden konnten. Der auRerhalb des Plangebietes befindliche Wal-
nussbaum bleibt erhalten, daher ist davon auszugehen, dass auch die potenzielle
Habitatfunktion der Baumhdhlen erhalten bleibt.

Fldermause und Vogel nutzen die Schwarzwaldstralle, GoethestralRe und Nuf3-
baumallee als Korridor nach und durch Mudllheim. Im Dachraum der gegentberlie-
genden stadtischen Gebaude in der Goethestralle gibt es Fledermauskolonien. Es
war zu prifen, ob die fast vollflachig verglaste Fassade ein Gefahrenpotential fir Vo-
gel und Fledermause darstellt. Dies wurde vom Buro FrinaT

Das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
kann fur die Fledermause durch die Beleuchtung der Glasfassade im Erdgeschoss
ausgeschlossen werden. Die Fledermause meiden beleuchtete Bereiche und halten
sich eher in dunklen Bereichen auf. Durch die Beleuchtung der verglasten Bereiche
wird eine Kollision mit den Glasscheiben mit hinreichender Sicherheit vermieden.

Gleichzeitig wird die Beleuchtung so gewahlt, dass diese keine Insekten anlockt und
lediglich die Fassade beleuchtet. Eine Ausrichtung der Beleuchtung Richtung Himmel
ist nicht zulassig.

Eine entsprechende Festsetzung wurde in Ziffer 1.6.1 der Bebauungsvorschriften
aufgenommen und der Umweltbeitrag sowie die spezielle artenschutzrechtliche Pru-
fung dahingehend erganzt.

Hinsichtlich der Fledermause hat eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde (UNB) beim Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald stattgefunden. Bei Ver-
wendung insektenfreundlicher Leuchtmittel sieht die UNB das Eintreten von Verbots-
tatbestdnden nach § 44 BNatSchG ebenfalls als ausgeschlossen an.

Das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
kann fur die Vogel ebenfalls ausgeschlossen werden.

Fir Végel sind spiegelnde Fensterscheiben problematisch, da sich darin Gehdlze aus
der Umgebung spiegeln und den Tieren so Lebensraum suggerieren kénnen. Es wird
jedoch beim vorliegenden Vorhaben von keinem erhdhten Totungsrisiko aus-
gegangen, da bereits in Ziffer 2.2 der Bebauungsvorschriften festgelegt ist, dass
spiegelnde Materialien nicht zulassig sind.
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6.3

71

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte (mogliche Toétung/Verletzung von
Brutvdgeln) wurde folgende Vermeidungsmafnahme V1 in die Bebauungsvorschrif-
ten aufgenommen:

Baume und Straucher durfen wegen des (mdglichen) Vorkommens von Brutvogeln
nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock
gesetzt oder beseitigt werden.

Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kann durch den Erhalt des
Walnussbaumes im Bereich des Unterfuhrungsabganges und bei Beachtung der Ro-
dungszeitbeschrankung (MalRnahme V1) mit hinreichender Sicherheit ausgeschlos-
sen werden. Unter den genannten Voraussetzungen steht der weiteren Umsetzung
des Vorhabens aus artenschutzrechtlicher Sicht nichts im Wege.

Reptilien

Ein Vorkommen von Reptilien kann aufgrund der fehlenden Eignung der vorhande-
nen Habitatstrukturen als Ganzjahreslebensraum ausgeschlossen werden.

Fur andere artenschutzrechtlich relevante Tier- und Pflanzenarten ist kein geeigneter
Lebensraum vorhanden.

BELANGE DES IMMISSIONSCHUTZES

Allgemein

Hinsichtlich des Larmschutzes ist festzustellen, dass auf das Plangebiet Immissionen
der umliegenden Strallen einwirken. Des Weiteren werden durch den Auf- und Ab-
fahrtsbereich der Tiefgarage im sudoéstlichen Bereich des Neubaus die umliegenden
Wohnnutzungen tangiert.

Durch das Ingenieurbliro Heine + Jud, Freiburg, wurde eine schalltechnische Unter-
suchung erarbeitet, die den Bebauungsplanunterlagen voll umfanglich beiliegt.

Hierbei wurden der Verkehrslarm sowie der durch die Tiefgaragenzufahrt erzeugte
Larm untersucht und beurteilt.

Malgeblich fur den hier vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nul3-
baumallee/Schwarzwaldstrale® und die daflr notwendigen Untersuchungen ist das
geplante Bauvorhaben ,Magnet‘. Die durch dieses Bauvorhaben zu erwartenden
Verkehrsstrome und Larmemissionen wurden sowohl in der schalltechnischen Unter-
suchungen des Ingenieurblros Heine + Jud, Freiburg, als auch in der verkehrlichen
Stellungnahme des Ingenieurblros Fichtner WT; Freiburg, hinreichend untersucht
und in den dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefiigten Gutachten be-
schrieben und ausgewertet (siehe hierzu auch Ziffer 8 der Begrindung).

Es wird darauf hingewiesen, dass in der verkehrlichen Stellungnahme Zahlen ange-
setzt wurden, die einen ungunstigen Fall darstellen. Zudem wurde ein Aufschlag von
5 % mit gerechnet, der die Steigerung der Verkehrsmengen durch die Siedlungsent-
wicklung berucksichtigt. Da die verkehrliche Stellungnahme hinsichtlich der Verkehrs-
strome Grundlage fir die schalltechnische Untersuchung war, wurde auch fur diese
bereits ein Szenario mit erhdhten Verkehrsmengen angesetzt.

Es wird erganzend festgehalten, dass hinsichtlich der Be- und Entliftungsanlagen der
Haustechnik auf die dezidierten Festsetzungen in Ziffer 1.7.1 der Bebauungsvor-
schriften und auf Ziffer 5 der schalltechnischen Untersuchung verwiesen wird. Tech-
nische Anlagen missen zudem die Anforderungen der TA Larm erfillen, was im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und der Bauausfihrung zu bertcksichti-
gen und nachzuweisen ist.
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Den ermittelten Larmimmissionen sind teilweise Uberschreitungen der empfohlenen
Immissionsrichtwerte im Plangebiet zu entnehmen. Auf diese Larmkonflikte sollte zur
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mit Larmschutzmalnahmen
reagiert werden. Je nach Sachlage bestehen verschiedene Moglichkeiten der Umset-
zung von MalRhahmen:

1. planerische/organisatorische Mallhahmen zur Vermeidung der Entstehung von
Larm

2. VergroRern des Abstands zwischen Schallquelle und schutzbedurftiger Nutzung
3. aktive Schutzmalinahmen am Emissionsort bzw. auf dem Ausbreitungsweg
4. passive LarmschutzmalRnahmen an betroffenen Gebauden

Grundsatzlich sollten die MaRnahmen in der oben aufgefuhrten Reihenfolge einge-
setzt werden. Es ist aber in jedem Einzelfall zu prifen, welche MaRnahmen unter den
vorhandenen Einsatzbedingungen verhaltnismafig sind und wesentlich zu einer Kon-
fliktldsung beitragen.

Im vorliegenden Fall kénnen auf Grund der Grundstiicksausnutzung, des Zuschnitts
und der stadtebaulich anspruchsvollen Lage auf einer von Strallen umgebenen ,In-
sel“ weder MalRnahmen zur Vermeidung der Entstehung von Larm noch aktive
Schallschutzmalinahmen vorgesehen werden. Bei den Immissionen die auf das
Plangebiet einwirken, kommen nur passive Larmschutzmallnahmen am geplanten
Gebaude in Frage, die in den Bebauungsvorschriften Ziffer 1.8 festgesetzt sind.

Dem geplanten Gebaude wird die Schutzbedirftigkeit entsprechend eines Mischge-
bietes (Ml) unterstellt. Bei der Beurteilung der auf die umliegende schutzbediirftige
Bebauung einwirkenden Schallimmissionen wird im Siden von der Schutzbedurftig-
keit entsprechend eines allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgegangen. Im Bereich
des westlich gelegenen Wohngebietes sind keine malRgeblichen Schallimmissionen
durch die geplante Tiefgarage zu erwarten. Auf der Gemeinbedarfsflache Ostlich des
Plangebietes befinden sich eine Sporthalle und eine Hausmeisterwohnung. Der
Hausmeisterwohnung wird die Schutzbedurftigkeit entsprechend eines Mischgebietes
(MI) unterstellt.

Fir die durch die Tiefgaragenzufahrt verursachten Emissionen wird eine Kombination
aus aktiven und passiven Schallschutzmaflinahmen empfohlen und festgesetzt.

Die Untersuchung der Kommunikationsgerausche auf den gastronomisch genutzten
Dachterrassen erfolgt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens. In diesem muss der
Nachweis erbracht werden, dass die Anforderungen der TA Larm erfillt und ein aus-
reichender Larmschutz gegenliber der Nachbarschaft gegeben ist. Flr eine detaillier-
te Betrachtung der schalltechnischen Auswirkungen der Dachterrassen sind Angaben
zur geplanten Nutzung (Nutzungszeiten, Art der Nutzung, Bestuhlungsplan, Musikbe-
schallung) erforderlich. Mit Larmkonflikten ware voraussichtlich bei einer Nutzung der
Terrassen (ohne Schallschutz) zwischen 22 und 6 Uhr zu rechnen.

Ein Larmkonflikt durch Verladetatigkeiten tags (6-22 Uhr) auf der Nordseite ist eben-
falls nicht zu befurchten. Bei Verladetatigkeiten nachts (22-6 Uhr) oder bei umfangrei-
chen Verladetatigkeiten dstlich des geplanten Gebaudes ist eine detaillierte Betrach-
tung erforderlich.

Die Anforderungen der TA Larm sind zu erfullen, was im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens und der Bauausfuhrung zu bertcksichtigen und nachzuweisen ist.
Von Seiten der Unteren Baurechtsbehdrde beim GVV Miullheim-Badenweiler wurde
bereits im Vorfeld signalisiert, dass die vom Ingenieurbiro Heine + Jud, Freiburg,
noch vorzuschlagenden Nutzungsbeschrankungen (bsp. Reglementierung der Bewir-
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7.2

7.3

tungszeiten auf den Dachterrassen, Reglementierung der Andienungszeiten) in die
Baugenehmigung aufgenommen werden.

Larm durch Tiefgaragenein- und -ausfahrt und oberirdische Kfz-Stellplatze

Zur Beurteilung der Immissionen an der umliegenden schutzbedurftigen Bebauung
durch die geplante Tiefgarage wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm heran-
gezogen. In allgemeinen Wohngebieten (WA) gelten Immissionsrichtwerte von tags
55 dB(A) und nachts 40 dB(A). Im Mischgebiet (MI) gelten Immissionsrichtwerte von
tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A). Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen den
Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um nicht mehr als
20 dB(A) Uberschreiten.

Es wurde die Abstrahlung von der Tiefgarage und den oberirdischen Stellplatzen ein-
schliellich der zugehoérigen An- und Abfahrtswege bestimmt und unter Berlcksichti-
gung der Einwirkzeit, der Ton- und Impulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem
Ausbreitungsweg zum Beurteilungspegel zusammengefasst. Grundlage hierflr waren
Literaturangaben.

Folgende Schallschutzmafl®nahmen sind vorzusehen und wurden bei den Berechnun-
gen bereits berucksichtigt:

= Der Fahrweg wird asphaltiert oder mit einem akustisch gleichwertigen Belag aus-
gestattet.

= Wird ein Tor an der Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage geplant, so wird dieses entspre-
chend dem Stand der Larmminderungstechnik ausgefuhrt (vernachlassigbare
Schlaggerausche beim Offnen und Schlie3en).

= Die Regenrinne wird larmarm ausgebildet, z.B. mit einer verschraubten Gussei-
senplatte.

= Im Zuge der konkreten Ausflihrungsplanung ist darauf zu achten, dass technische
Anlagen (z.B.: Klima-, Luftungsanlagen) die Anforderungen der TA Larm an der
umliegenden schutzbedurftigen Bebauung erfullen.

Unter Berucksichtigung der SchallschutzmaRnahmen werden die zulassigen Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden schutzbedurftigen Bebauung tags
und nachts eingehalten. An der geplanten Bebauung liegen keine Immissionsorte im
Sinne der TA Larm vor.

Verkehrslarm

Zur Beurteilung der kunftigen Situation an der geplanten Bebauung durch den Stra-
Renverkehr wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiur Mischgebiete von tags
60 dB(A) und nachts 50 dB(A) herangezogen.

Als weiteres Abwagungskriterium kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
herangezogen werden (vgl. Kapitel 3.2 der schalltechnischen Untersuchung). Diese
Grenzwerte stellen die Schwelle der Zumutbarkeit dar; die Grenzwerte werden eben-
falls Gberschritten. Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung werden tags bis
1 dB(A) Uberschritten und nachts eingehalten.

Zur Kennzeichnung des mafigeblichen Aufienlarmpegels bei der Auslegung von Au-
Renbauteilen der geplanten Gebdude wurden die Larmpegelbereiche nach
DIN 41092 berechnet und dargestellt sowie im zeichnerischen Teil durch Planzeichen
Nr. 15.6 der Anlage zur Planzeichenverordnung kenntlich gemacht und festgesetzt.
Das geplante Gebaude liegt maximal im Larmpegelbereich V. Dies bedingt dezidierte
planungsrechtliche Festsetzungen zu den Schallddmmmallen der Auflenbauteile,
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schallgedammten Liftungseinrichtungen fir Schlafrdume und zum Schlafen geeigne-
te Rdume sowie Schallschutzmalnahmen fir die Aullenbereiche.

Wenn ein Gebiet mit einer neuen Wohnbebauung tberplant wird, muss die Larmbe-
lastung durch vorhandene und Uberdies teilweise nicht zugleich der Erschlielung des
Gebietes dienende Verkehrswege als gewichtiger Belang in die Abwagung eingestellt
werden. Durch den Strallenverkehr werden im Plangebiet Beurteilungspegel bis
71 dB(A) tags und bis 60 dB(A) nachts erreicht. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Mischgebiete werden durch den Strallenverkehr tags bis rund
11 dB(A) und nachts bis rund 10 dB(A) Uberschritten. Der gesundheitsgefahrdende
Bereich liegt nach Urteilen des Bundesverwaltungsgerichtes etwa bei Pegeln von
grolRer 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht. Der maf3gebliche Aullenlarmpe-
gel nach DIN 4109 (2016) sowie nach DIN 4109 (2018) liegt im Plangebiet bei maxi-
mal 77 dB(A).

LzUnter ganz bestimmten Rahmenbedingungen ist es unter stéadtebaulichen und um-
weltplanerischen Gesichtspunkten dennoch erforderlich — und bei der Anwendung
sorgféltiger Instrumente vertretbar — in derart vorbelasteten Bereichen, je nach Situa-
tion des Einzelfalls, auch Wohnnutzungen zu ermdglichen® (Hamburger Leitfaden
Larm in der Bauleitplanung 2010). Primar hat die Gemeinde bei einer Neuplanung
von Wohngebieten die Abwagungsdirektive des § 50 BImSchG zu berlcksichtigen,
wonach bei raumbedeutsamen Planungen die flr eine bestimmte Nutzung vorgese-
henen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen
soweit wie moglich vermieden werden. Die Durchsetzung dieses Trennungsgrundsat-
zes stolt jedoch auf Grenzen. So soll nach § 1a (2) S. 1 BauGB mit Grund und Bo-
den sparsam umgegangen werden, wobei in diesem Zusammenhang unter anderem
die Nachverdichtung sowie andere Malinahmen zur Innenentwicklung besonders
hervorgehoben werden. In dicht besiedelten Gebieten wie im Innenstadtgebiet Muill-
heim ist es haufig nicht moglich, allein durch die Wahrung von Abstanden zu vorhan-
denen Strallen schadliche Umweltauswirkungen auf Wohngebiete bzw. Wohnnut-
zungen zu vermeiden. Gerade hier besteht jedoch ein berechtigtes Interesse neue
Baugebiete auszuweisen oder bestehende Strukturen zu erganzen, um den dringen-
den Bedarf an Wohnraum — gerade auch fur Senioren — zu befriedigen, damit eine
Stadt der kurzen Wege zu erméglichen und eine Abwanderung der Bevdlkerung zu
verhindern. Zudem liegt ein gewichtiges stadtebauliches Interesse daran, Wohnbe-
bauung entlang bestehender oder kiinftiger OPNV-Achsen auszuweisen und in der
Nahe wichtiger mittelzentraler Einrichtungen (Mediathek, Kino, Rathaus, Verwaltung,
Geschéfte und Dienstleister,...) nicht nur Einzelhandelsnutzungen, sondern ganz im
Sinne des flachensparenden Bauens, auch gewerbliche Nutzungen und Wohnnut-
zungen anzusiedeln.

Im konkreten Fall soll das geplante Gebaude so gestaltet und die Grundrisse so an-
geordnet werden, dass die zum Lichthof liegenden Bereich von den bestehenden
Verkehrsimmissionen abgeschirmt und der bestehende Konflikt dort deutlich verrin-
gert werden kann. Durch die Nachnutzung dieser Brachflache kann an reprasentati-
ver Stelle (Insellage, Stadteingang, Nahe zur Innenstadt und FuRgangerzone, Ad-
ressbildung in einem architektonisch ansprechenden und modernen, nachhaltigen
Gebaude) attraktiver Wohnraum in zentraler Lage mit einer guten Versorgungssitua-
tion geschaffen werden.

Diesen gewichtigen stadtebaulichen Grinden fir die Neubebauung des Plangebietes
steht die Immissionsbelastung durch die angrenzenden Verkehrsrdume des Kreisver-
kehres, der Schwarzwaldstrale (L131) und der NulRbaumallee gegeniber. Primar
sollten entsprechende Immissionen durch aktive Malnahmen wie Schutzwande oder
-walle minimiert werden. Im vorliegenden Fall reicht die Bebauung jedoch bis fast
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unmittelbar an die Verkehrsflachen heran, sodass eine Larmschutzmauer oder ein
-wall nicht zu realisieren sind, sowohl wegen der fehlenden Flache als auch der not-
wendigen Dimensionierung. Und auch in den Bereichen, die etwas von den Verkehrs-
flachen zurtickversetzt sind, ist die Errichtung einer Mauer aufgrund der Lage der
Verkehrsflachen, des Kreuzungsbereiches sowie der notwendigen Dimensionierung
der Larmschutzmauer stadtebaulich nicht umsetzbar.

Die Immissionsbelastungen resultieren hauptsachlich aus dem Verkehrsaufkommen
auf der Schwarzwaldstralle (L131) und dem damit verbundenen Kreisverkehr nérdlich
und westlich des Plangebietes. Sie quert als eine der wichtigsten Hauptverkehrsstra-
Re die Stadt Mullheim. Hieraus resultieren entlang der gesamten Strecke hohe Belas-
tungen der angrenzenden Bebauung. Die Stadt Mallheim weif® um diese Belastungen
und versucht, durch eine aktive Larmaktionsplanung dem entgegenzuwirken. Ein wei-
terer Ansatzpunkt ist die Verbesserung und der angestrebte Ausbau des OPNV im
Rahmen eines neuen Nahverkehrskonzeptes auf regionaler Ebene, sodass noch
mehr Menschen auf den eigenen Pkw verzichten und dementsprechend die Immissi-
onen gesenkt werden kdnnen. Der Ausbau des OPNV ist jedoch ein langfristiges,
grolRes Projekt, dessen Realisierung sicherlich zu einer Entlastung fihren wird; die
Realisierungshorizonte sind jedoch noch nicht abzusehen.

Innerhalb der Stadt Mllheim besteht eine grofte Nachfrage nach Wohnraum, gerade
auch im Bereich von (betreuten) Seniorenwohnungen oder -wohngruppen, die auch
in den kommenden Jahren noch zunehmen wird. Dementsprechend ist die Stadt
Mullheim bemiht, im Sinne einer Nachverdichtung bestehende Brachflachen zu ent-
wickeln und einer angemessenen (Misch-)Nutzung zuzufiuhren. Im vorliegenden Fall
wurde die Flache geschaftsbedingt aufgegeben und liegt nun brach. Sie soll nun fir
ein Gebaude mit einem attraktiven Mix aus Dienstleistungen, Gewerbe, Gastronomie
und Seniorenwohnen nutzbar gemacht werden. Die Immissionen durch die angren-
zenden Verkehrsraume filhren jedoch zu einer Uberschreitung der zuldssigen Richt-
werte der DIN 18005.

Kuschnerus halt hierzu fest: ,Welche Ldrmbelastung einem Wohngebiet unterhalb der
Grenze zu Gesundheitsgefahren zugemutet werden darf, richtet sich nach den Um-
stdnden des Einzelfalls; die Orientierungswerte der DIN 18005 kénnen im Rahmen
einer gerechten Abwégung lediglich als Orientierungshilfe herangezogen werden. Je
weiter die Orientierungswerte (...) lUberschritten werden, desto gewichtiger miissen
die Griinde sein und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen und technischen
Mbglichkeiten auszuschdpfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkungen zu
verhindern. (...) Jedenfalls wenn im Inneren der Geb&ude durch die Anordnung der
R&ume und die Verwendung von schallschiitzenden AulRenbauteilen angemessener
Larmschutz gewéhrleistet wird, kann es im Ergebnis mit dem Gebot gerechter Abwa-
gung vereinbar sein, Wohngebdude an der larmzugewandten Seite des Gebdudes
deutlich Gber den Orientierungswerten liegenden AulBenpegeln auszusetzen® (Kusch-
nerus: Der sachgerechte Bebauungsplan, Bonn 2010). Gemal dem Hamburger Leit-
faden Larm in der Bauleitplanung 2010 gilt ,hinsichtlich des baulichen Schallschutzes
(...), dass bei Uberschreitungen von 60/70 dB(A) Nacht/ Tag zwingend das so ge-
nannte Prinzip der ,Zweischaligkeit” in Verbindung mit einer Grundrissorientierung
der schutzbediirftigsten Rdume zur ldrmabgewandten Seite erfiillt werden muss. Fr
die Schlafrdume gelten entweder die Anforderungen einer ldrmabgewandten Seite
von < 49 dB(A) in der Nacht fiir Schlafrdume oder die Anforderungen von 30 dB(A) im
Innenraum fiir Schlaf- und Kinderzimmer.*

Die Verkehrslarmbelastung ist der Stadt und der Investorin bewusst. Fur die Innen-
und AuRenwohnbereiche kdnnen die zulassigen Schallddammwerte fir die betroffenen
Bereiche tags wie nachts jedoch Uber die getroffenen baulichen MalRnahmen einge-
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8.1

8.2

halten und eine Gesundheitsgefahr fir die Bewohner durch Verkehrslarm ausge-
schlossen werden.

ERSCHLIESSUNG

Allgemein

Die Erschlielung des Plangebiets erfolgt von Suden Uber die Nuflbaumallee. Das
Plangebiet wird bis auf die im Nordosten geplanten Kurzzeitparkplatze von oberirdi-
schem Kfz-Verkehr freigehalten und durch eine flachendeckende Tiefgarage an-der
stdostlichen—Gebdudeecke erschlossen. Hinsichtlich der umliegenden, zum Teil
Uberdrtlichen Strallen und des nahe gelegenen Kreisverkehres darf es durch die
Neubebauung nicht zu Konflikten oder erheblichen Verkehrsbehinderungen kommen.

Zu dieser ubergeordneten Problematik wurde daher durch das Ingenieurbiro Fichtner
WT, Freiburg, eine fachtechnische Stellungnahme mit Handlungsempfehlungen erar-
beitet, die den Bebauungsplanunterlagen beiliegt. Hierbei wurden die verkehrlichen
Auswirkungen des Plangebietes untersucht.

Zusammenfassend und ergédnzend wird Folgendes festgehalten:

Es zeigt sich, dass die Qualitat des Verkehrsablaufes in allen Szenarien der Quali-
tatsstufe ,A“ (sehr gut) zugeordnet werden kann, unter der Voraussetzung, dass zur
Tiefgarage abbiegende Fahrzeuge ungehindert abfahren kénnen.

Die eventuell durch den im Bereich des Kreisverkehrs NuRbaumallee/Werderstralle
liegenden, neuen REWE-Markt entstehenden Mehrverkehre und Larmemissionen
sind nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens. Es wird jedoch
klarstellend darauf hingewiesen, dass laut Ziffer 5, 3. Abs. (S. 5) der verkehrlichen
Stellungnahme Zahlen angesetzt wurden, die einen unglinstigen Fall darstellen. Zu-
dem wurde ein Aufschlag von 5 % mit gerechnet, der die Steigerung der Verkehrs-
mengen durch die Siedlungsentwicklung berucksichtigt. Der Verkehrsablauf kann so-
wohl im Bestand, als auch im Planfall mit ,A* (sehr gut) bewertet werden. Bis zur Er-
reichung der Grenze der Leistungsfahigkeit sind noch bedeutende Kapazitatsreser-
ven vorhanden.

Zudem ist es grundsatzlich wichtig, die wertvollen innerstadtischen Flachen baulich
zu nutzen und nicht fur Stellplatze zu beanspruchen. Der innerstadtische Standort
und das Angebot fir die ndhere Umgebung sollen dariber hinaus durch kurze Wege
zu geringerem Verkehr fihren.

Es wird erganzend auf die Stellungnahme der Unteren Verkehrsbehérde beim GVV
Mullheim-Badenweiler aus der 1. Offenlage verwiesen. Die Behorde schliel3t sich den
Ausflhrungen der fachtechnischen Stellungnahme des Ingenieurblros Fichtner WT,
Freiburg, an. Hierbei werden die Ausfuhrungen in den Ziffern 6 (Hinweise zur ver-
kehrlichen Erschliellung des Plangebietes) und 7 (Stellplatzbedarf) der verkehrlichen
Stellungnahme von der Behorde ausdricklich unterstitzt und bekraftigt.

FuB- und Radverkehr

Die Fulverkehrsstrome von der Innenstadt bzw. von den suddstlich der Schwarz-
waldstral’e liegenden Gebieten zum Schulzentrum nérdlich der Schwarzwaldstralte
werden in erster Linie Uber die Moltkestral’e und die Goethestralle abgewickelt. Der
vom Bauvorhaben betroffene Abschnitt der NuRbaumallee steht hier nicht im Fokus.

Entlang der NuRBbaumallee verlaufen beidseitig gemeinsame Geh- und Radwege mit
einer Mindestbreite von 2,50 m. Unmittelbar vor der Mediathek befindet sich eine Mit-
telinsel mit FuRgangeruberweg (Zebrastreifen) sowie vor der Georg-Kerschensteiner-
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8.3

9.1

9.2

Schule eine Mittelinsel als Querungshilfe. Querungsanlagen sind damit in ausrei-
chender Anzahl und sinnvoller Abfolge vorhanden.

Die bestehende Rad- und FuBwegeinfrastruktur unterstitzt die Rad- und FulRwege-
beziehungen sowohl im Bestand als auch die durch den Neubau zu erwartenden und
sichert deren Abwicklung.

Anlieferung, Ladezone, Ein- und Ausfahrtsbereich

Die Anfahrbarkeit der Ladezone wurde vor Festlegung mittels Schleppkurvenprtfung
fur groRe Lkw (Lange 10,10 m, Breite 2,50 m) geprift. Eine Andienung durch solche
Lkw ist moglich, ohne den Gehweg in Anspruch zu nehmen. Ein Befahren von hierfur
nicht vorgesehen Flachen kann durch Absperreinrichtungen verhindert werden.

Eine Andienung durch Sattel- oder Lastzlige ist nicht moglich. Die Nutzungsstruktur
des Bauvorhabens macht eine Andienbarkeit durch solche Fahrzeuge nicht erforder-
lich. Aufgrund der Hohen- und Linienfihrungssituation sind die Sichtverhaltnisse auf
den Ful- und Radverkehr gut. Die Betrachtung des Lieferverkehrs erfolgt im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens.

Bezlglich der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes im Bereich der Ein- und
Ausfahrt sowie Anlieferung wird vom begutachtenden Ingenieurbiro Fichtner WT,
Freiburg, nicht von Beeintrachtigungen bzw. von einer Gefahrdung der Verkehrsteil-
nehmerlnnen (Kfz-, FulR- und Radverkehr) ausgegangen. Im Weiteren wird auf Zif-
fer 6 der verkehrlichen Stellungnahme verwiesen. Hierin werden Vorschlage bzw.
Vorgaben zur Gestaltung des Ein- und Ausfahrtsbereiches zur Verbesserung der
Verkehrssituation und -abwicklung getroffen, die bereits in die Hochbauplanung ein-
geflossen sind und in der Bauausfuhrung umgesetzt werden.

VER- UND ENTSORGUNG

Schmutz- und Trinkwasser

Die Ver- und Entsorgung ist gesichert und erfolgt durch Anschluss an das bestehen-
de Leitungsnetz in der Schwarzwaldstral’e, Goethestralle und NuRbaumallee.

Niederschlagswasser

Mit dem Fachbereich 32 der Stadt Mullheim wurde die Entwasserung vorabgestimmt.
Es wird davon ausgegangen, dass durch die geplante Retention Uber ein begriintes
Flachdach eine Verbesserung gegeniber der Bestandssituation erreicht wird, da das
Plangebiet bisher fast vollstandig versiegelt und ohne Retentionsflachen ausgestattet
war.

Im Einzelnen werden die Punkte wie folgt festgehalten:

= Die Grundstiicksentwasserung erfolgt bis zum Ubergabeschacht immer im Trenn-
system, ab dort im Mischsystem.

= Die Darstellung der Entwasserung und der Entwasserungsantrag werden not-
wendig im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens.

= Nach aktuellem Kenntnisstand ist keine wasserrechtliche Genehmigung erforder-
lich. Dies kann sich in Abhangigkeit davon andern,

- ob z. B. eine entsprechend grol’e Flache dezentral entwassert werden soll
(Versickerung)

= Bei dem Grundstick handelt es sich um ein altlastenverdachtiges Grundstuck. Bei
der Baufeldfreiraumung wurden Bodenproben genommen, die analysiert wurden
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9.3

10

11

und einen Wert von Z0 nach VwV hatten, somit einen Altlastenverdacht nicht
mehr nahe legen.

= Im Nahbereich des Grundstlcks Flist.-Nr. 3620 gibt es tendenziell keine Proble-
me. Am Kreuzungsbereich Goethestralle/Werderstralle sind jedoch bei einem
5-jahrlichen Regenereignis Haltungen eingestaut; diese Situation soll nicht weiter
verschlechtert werden.

= Die Einleitmengen sollten daher auf ~20 I/s begrenzt sein.

Um im Starkregenfall zusatzlich noch eine Entlastung fir den in der Schwarzwald-
stralle verlaufenden Hauptwasserkanal zu bringen, wird im Grundstiick eine Retenti-
onszisterne mit einem Rulckhaltevolumen von mindestens 15 m*® und NotlUberlauf in-
stalliert, Uber die das Niederschlagswasser zeitverzdgert und gedrosselt in den 6ffent-
lichen Regenwasserkanal eingeleitet wird.

Von Seiten des FB 650/660 des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald wurde
gefordert, dass die Landesstralle 131 bei einem Starkregenereignis nicht durch Ober-
flachenwasser Uberflutet werden soll.

Von einer Uberflutung der Schwarzwaldstrale (L131) allein auf Grund der Neube-
bauung des innerstadtischen Grundstlickes Flst.-Nr. 3620 kann auf Grund der Vor-
pragung und der im Bebauungsplan genannten Malinahmen (Griindach, Zisterne)
nicht ausgegangen werden.

Insgesamt kann eine Uberflutung von dicht bebauten, innerstadtischen Flachen und
Stralden bei Starkregenereignissen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden, da
sich die Regenmengen hier aufsummieren.

Durch den geplanten Neubau verbessert sich die Situation gegenuber dem bisheri-
gen Zustand (bebaut und nahezu vollstandig versiegelt) mal3geblich, da durch ein
Grindach und eine Regenwasserrickhaltung auf dem Grundstlick (Zisterne) fur ei-
nen verlangsamten Ablauf in die Kanalisation gesorgt wird.

Loschwasser / Brandschutz

Auf Grund der erreichbaren GFZ von 3,0 wird von zu bringenden 492 96 m3*h (fur
Gebaude mit einer GFZ > 0,7) ausgegangen. Die Versorgung mit 96 m*h Uber die
Dauer von 2 Stunden kann Uber das 6ffentliche Leitungssystem und die Hydranten in
der Goethe- und der SchwarzwaldstralRe gewahrleistet werden. Die fehlende Leistung
wird Uber eine private Loschwasserversorgung erbracht. Zum aktuellen Stand der
Bebauungsplanoffenlage ist geplant, in der norddstlichen Grundsticksecke ein unter-
irdisches Wasserreservoir Uber die Tiefe aller drei Untergeschosse (ca. 8,0 m) anzu-
legen und somit ca. 800 m®* maximales Raumvolumen vorhalten zu kénnen. Ein
Brandschutzkonzept, das auf Bauantragsebene mit eingereicht wird, und die daraus
resultierenden BrandschutzmalRnahmen sichern zudem das geplante Gebaude und
die umliegende Bestandsbebauung.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN / UMLEGUNG

Zur Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist eine Bodenord-
nungsmafinahme nach dem Baugesetzbuch nicht erforderlich. Aufgrund der beste-
henden und zukunftigen Eigentumsverhaltnisse kann die Grundsticksbildung durch
FortfUhrungsnachweis erfolgen.

KOSTEN DER PLANUNG UND DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Die MaRnahme verhalt sich fur die Stadt Mullheim grundsatzlich kostenneutral. Sdmt-
liche Kosten fur die Planung, Erschliefung etc. sind von der Investorin zu Uberneh-
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men. Dies wird in einem Durchfihrungsvertrag geregelt, den die Stadt Mullheim vor
Satzungsbeschluss mit der Eigentumerin abschlie3en wird.

Die wesentlichen Inhalte des Durchfihrungsvertrages sind:

Durchfihrungsverpflichtung entsprechend der Vorhabenplane innerhalb festge-
legter Fristen

Verpflichtung zum Grundstuckstausch

Regelungen zu naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen und zum Arten-
schutz

Dienstbarkeiten bezlglich o6ffentlicher Stralenflachen, Fulgangerunterfiihrung
mit Boschung, Ver- und Entsorgungsleitungen

= Herstellung der Erschlielungsanlagen
= Sicherung der Qualitat der architektonische Gestaltung
= Regelungen zu Gestattung, Entschadigung und Haftung hinsichtlich des Verbaus

auf benachbarten Grundstticken

= Geh- Fahr- und Leitungsrechte sowie Belange von Verkehrssicherung und Haf-

tung

= Kostenubernahme von Planungskosten, Baukosten und Vertragskosten

= Regelungen zur Rechtsnachfolge

12 STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich

Stadt Millheim, den .

Martin Loffler
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes so-
wie der Inhalt der zugehdrigen planungsrechtli-
chen Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Stadt Mullheim Uberein-
stimmen.

Mdallheim, den .

Martin Loffler
Blrgermeister

ca. 2.274 m?

fsp.stadtplanung

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

Der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB offentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretens istder __ . .

Mdallheim, den .

Martin Lofller
Bilrgermeister
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1. Anlass und Gebietsubersicht

Anlass

Lage des Plangebiets

Die PEBAKO Wohnkultur GmbH beabsichtigt, auf dem Areal des ehe-
maligen Autohauses Pfunder in Millheim ein Dienstleistungs- und
Gastronomiezentrum zu bauen (,Magnet Mullheim®). Auf dem seit lan-
gerer Zeit brachliegenden Areal werden bzw. wurden die Bestandsge-
baude bereits abgerissen. Vor der Errichtung des neuen Gebaudekom-
plexes missen voraussichtlich auch die wenigen vorhandenen Ge-
holze auf dem Geléande entfernt werden. Um mogliche artenschutz-
rechtlich relevante Vorhabenswirkungen berlcksichtigen zu kénnen,
soll das Potenzial der auf dem Gelande vorhandenen Habitatstrukturen
aus artenschutzrechtlicher Sicht beurteilt werden.

Das Plangebiet liegt in Millheim umgeben von mehreren Schulen zwi-
schen der NuRRbaumallee und der SchwarzwaldstraRe direkt Ostlich
des Kreisverkehrs, der die StraRen verbindet. Auf drei Seiten ist es von
Verkehrsflachen umgeben; Ostlich angrenzend liegt das Gelande der
Georg-Kerschensteiner-Schule.

100 0 100 200 300 400 S00m
W w—
v o

Abb. 1: Lage des Plangebietes

2. Rahmenbedingungen und Methodik
2.1 Rechtliche Grundlagen

Zu priifende Verbotstatbe-
sténde

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG besonders und streng geschutzten Arten, wobei die
streng geschutzten Arten eine Teilmenge der besonders geschitzten
Arten darstellen. MaRRgeblich fur die artenschutzrechtliche Prifung sind
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG, die
durch 8 44 Abs. 5 BNatSchG eingeschrankt werden.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

Stadt Mullheim, VEP NuBbaumallee/Schwarzwaldstral3e, Artenschutzrechtliche Relevanzabschatzung 1
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Anwendungsbereich

Tétungs- und Verletzungs-
verbot

Vorgezogene Ausgleichs-
mafinahmen
(CEF-MalRnahmen)

faktorgrun

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europai-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine er-
hebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungs-
zustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen
oder zu zerstéren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Stand-
orte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Neben diesen Zugriffsverboten gelten Besitz- und Vermarktungsver-
bote.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten bei Eingriffen im Bereich des Bau-
rechts und bei nach § 17 Abs. 1 oder 3 BNatSchG zugelassenen Ein-
griffen in Natur und Landschaft die aufgefuhrten Verbotstatbestéande
nur flr nach europdischem Recht geschitzten Arten, d. h. die in An-
hang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG, FFH-RL) aufgefthr-
ten Arten und die europaischen Vogelarten. Im hier vorgelegten Gut-
achten werden daher nur diese Arten behandelt.

In einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kénnen
zusatzlich sogenannte ,Verantwortungsarten® bestimmt werden, die in
gleicher Weise wie die 0.g. Arten zu behandeln wéren. Da eine solche
Rechtsverordnung bisher nicht vorliegt, ergeben sich hieraus aktuell
noch keine zu berlcksichtigen Arten.

Es liegt dann kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG vor, wenn durch den Eingriff / das Vorhaben das Tétungs-
und Verletzungsrisiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signi-
fikant erhéht wird und zugleich diese Beeintrachtigung nicht vermieden
werden kann. Ebenfalls liegt dieser Verbotstatbestand nicht vor, wenn
Tiere im Rahmen einer MalRnahme, die auf ihren Schutz vor Tétung /
Verletzung und der Verbringung in eine CEF-Flache dient, unvermeid-
bar beeintrachtigt werden.

Es liegt dann kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfillt ist. Gegebenenfalls kdnnen hierfiir auch vor-
gezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) festgelegt wer-
den. Die Wirksamkeit von CEF-Mal3hahmen muss zum Zeitpunkt des
Eingriffs gegeben sein, um die Habitatkontinuitat sicherzustellen. Da
CEF-MalRnahmen ihre Funktion haufig erst nach einer Entwicklungs-
zeit in vollem Umfang erfullen konnen, ist fur die Planung und Umset-
zung von CEF-MalRnahmen ein zeitlicher Vorlauf einzuplanen.
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Wenn ein Eingriffsvorhaben bzw. die Festsetzungen eines Bebauungs-
planes dazu fiihren, dass Verbotstatbesténde eintreten, ist die Planung
grundsatzlich unzuldssig. Es ist jedoch nach § 45 BNatSchG eine Aus-
nahme von den Verboten moglich, wenn:

¢ zwingende Grinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses vor-
liegen

e und es keine zumutbaren Alternativen gibt

e und der gunstige Erhaltungszustand fur die Populationen von FFH-
Arten trotz des Eingriffs gewahrleistet bleibt bzw. sich der Erhal-
tungszustand fir die Populationen von Vogelarten nicht ver-
schlechtert, z. B. durch MafRnahmen zur Sicherung des Erhal-
tungszustands in der Region (FCS-MalRnahmen).

2.2 Methodische Vorgehensweise
2.2.1 Schematische Abfolge der Prufschritte

Grobgliederung

Relevanzpriifung

In der artenschutzrechtlichen Relevanzeinschatzung wird untersucht,
fur welche nach Artenschutzrecht zu bericksichtigenden Arten eine
Betroffenheit durch das Bauvorhaben friihzeitig ausgeschlossen wer-
den kann bzw. fir welche Arten geeignete Habitatstrukturen im Unter-
suchungsgebiet vorhanden sind.

Fur diejenigen Arten, deren Vorkommen im Rahmen der Relevanzein-
schatzung nicht ausgeschlossen werden konnte, wird geprift, welche
Verbotstatbesténde durch das Vorhaben eintreten kdnnten. Soweit
maoglich werden Vermeidungs- und ggf. vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen empfohlen, durch die eine Betroffenheit dieser Arten ausge-
schlossen werden kann.

Eine vertiefende artenschutzrechtliche Prifung kann fur Arten erfor-
derlich werden, deren mogliche Betroffenheit durch solche MalRnah-
men nicht auszuschliel3en ist. In diesem Fall werden auf Grundlage der
Potenzialeinschatzung Empfehlungen fiir den weiteren Untersu-
chungsbedarf mit Bestandserfassungen im Gelande ausgesprochen.

In der Relevanzpriifung kommen folgende Kriterien zur Anwendung:

¢ Habitatpotenzialanalyse: Auf Grundlage der am Eingriffsort vorge-
fundenen Habitatstrukturen wird anhand der bekannten Lebens-
raumanspruche der Arten - und ggfs. unter Berlicksichtigung vor
Ort bestehender Storfaktoren - analysiert, welche Arten am Ein-
griffsort vorkommen kdnnten.

e Prifung der geographischen Verbreitung, z.B. mittels der Arten-
steckbriefe der LUBW, der Brut-Verbreitungskarten der Ornitholo-
gischen Gesellschaft Baden-Wirttemberg OGBW, Literatur- und
Datenbankrecherche (z.B. ornitho.de), Abfrage des Zielartenkon-
zepts (ZAK) der LUBW, evtl. auch mittels vorhandener Kartierun-
gen und Zufallsfunden aus dem lokalen Umfeld. Damit wird geklart,
ob die Arten, die hinsichtlich der gegebenen Biotopstrukturen auf-
treten kdnnten, im Plangebiet aufgrund ihrer Verbreitung Gberhaupt
vorkommen kénnen.
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e Priufung der Vorhabensempfindlichkeit: Fir die dann noch verblei-
benden relevanten Arten wird fachgutachterlich eingeschéatzt, ob
fur die Arten Uberhaupt eine vorhabenspezifische Wirkungsemp-
findlichkeit besteht. Dabei sind frihzeitige Vermeidungsmalnah-
men — im Sinne von einfachen MalRnahmen, mit denen Verbotstat-
bestande vorab und mit hinreichender Gewissheit ausgeschlossen
werden kénnen — zu berlcksichtigen.

2.2.2 Festlegung der zu berticksichtigenden Arten

Nicht zu beriicksichtigende
Vogelarten

Neben allen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, welche die Ar-
tengruppen der Saugetiere, Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge, Ka-
fer, Libellen, Fische und Pflanzen umfasst, sind gemaf der Richtlinie
Uber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten (Richtlinie
79/409/EWG) alle in Europa natlrlicherweise vorkommenden Vogelar-
ten geschitzt.

Im Rahmen der meisten Planungen kann ein Grof3teil der Anhang IV-
Arten der FFH-Richtlinie bereits im Vorfeld ausgeschlossen werden (s.
Kap. 5.2). Hinsichtlich der Végel hat sich in der Gutachterpraxis ge-
zeigt, dass es notwendig ist, Differenzierungen vorzunehmen. Unter-
schieden werden planungsrelevante Arten und ,Allerweltsarten®.

LAllerweltsarten®, d.h. Arten die weit verbreitet und anpassungsfahig
sind und die landesweit einen glinstigen Erhaltungszustand aufweisen,
werden in der artenschutzrechtlichen Prifung i.d.R. nicht ndher be-
trachtet. Bei diesen Arten kann im Regelfall davon ausgegangen wer-
den, dass bei vorhabenbedingten Beeintrachtigungen nicht gegen die
Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG verstolRen
wird:

e Hinsichtlich des Lebensstattenschutzes im Sinne des § 44 Abs. 1
Nr. 3, Abs. 5 BNatSchG ist fur diese Arten im Regelfall davon aus-
zugehen, dass die 6kologische Funktion der von einem Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt wird.

Abweichend von dieser Regelannahme sind aber Lebensraumver-
luste im Siedlungsbereich im Einzelfall kritischer zu beurteilen, da
die _Ausweichmdglichkeiten in_einer _dicht bebauten Umgebung
moglicherweise geringer sind.

¢ Hinsichtlich des Stérungsverbotes (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)
kann fur diese Arten auf Grund ihrer Haufigkeit grundsatzlich aus-
geschlossen werden, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen
Population verschlechtert.

Wenn im Einzelfall eine gréRere Anzahl von Individuen oder Brutpaa-
ren einer weitverbreiteten und anpassungsfahigen Art von einem Vor-
haben betroffen sein kann, ist diese Art in die vertiefende artenschutz-
rechtliche Prifung einzubeziehen.

Regelmalig zu bericksichtigen ist bei diesen Arten das Totungs- und
Verletzungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG), indem
geeignete Vermeidungsmafl3nahmen zu treffen sind.
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Als planungsrelevante Vogelarten werden in der artenschutzrechtli-
chen Priufung regelmaRig diejenigen Arten berlcksichtigt, die folgen-
den Kriterien entsprechen:

e Rote-Liste-Arten Deutschland (veroff. 2016, Stand 2015) und Ba-
den-Wirttemberg (veroff. 2016, Stand 2013) einschlief3lich RL-Sta-
tus "V" (Arten der Vorwarnliste)

e Arten nach Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL)

e Zugvogelarten nach Art. 4 Abs. 2 VS-RL

e Streng geschitzt nach der Bundesartenschutzverordnung (BArt-
SchVvO)

e Koloniebriter

3. Lebensraumstrukturen im Untersuchungsgebiet

Habitatpotenzialanalyse

Um zu erfassen, welches Potenzial an Lebensraumstrukturen (Habi-
tatstrukturen) im Plangebiet besteht, wurde am 20.06.2018 eine Bege-
hung des Plangebietes durchgefihrt. Dabei wurden folgende (potenzi-
elle) Habitatstrukturen festgestellt:

¢ Wenige Einzelbdume (Walnuss)
¢ Kleine Gehdlze am Rand des Untersuchungsgebiets

e KleinrAumig unversiegelte besonnte Flachen mit niedriger Vegeta-
tion neben (temporar angelegten) Steinhaufen

4.  Wirkfaktoren des Vorhabens und Vermeidungsmalfnah-

men
4.1 Wirkfaktoren

Darstellung des Vorhabens

Relevante Vorhabensbe-
standteile

Die Bestandsgebaude auf dem Gelande des ehemaligen Autohauses
Pfunder wurden abgerissen (eine Abbruchgenehmigung liegt nach
Auskunft des Auftraggebers vor); die Abrisstatigkeiten waren zum Zeit-
punkt der Ubersichtsbegehung am 20.06.2018 schon weit fortgeschrit-
ten. Am Rand des Areals sind einzelne kleine Geholze vorhanden, die
zu einem spéteren Zeitpunkt entfernt werden sollen, bevor eine Neu-
bebauung erfolgt.

Zum artenschutzrechtlichen Potenzial der Gebaude vor dem Abbruch
kann im Rahmen dieser Relevanzeinschatzung keine Aussage mehr
getroffen werden. Beurteilt wird daher nur das Potenzial der noch vor-
handenen Habitatstrukturen. Des Weiteren enthdlt das vorliegende
Gutachten keine Prifung des artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stands der Tétung oder Verletzung durch die bereits genehmigten Bau-
tatigkeiten.

Das geplante Vorhaben ist auf diejenigen Vorhabensbestandteile hin
zu untersuchen, die eine nachteilige Auswirkung auf Arten oder Arten-
gruppen haben kdnnen. Aus der Palette aller denkbaren Wirkfaktoren
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(in Anlehnung an LAMBRECHT & TRAUTNER 2007) erfolgt eine Aus-
wahl der bei diesem Vorhaben relevanten Wirkfaktoren:

e Stdrungen durch Erschitterungen, Larm, Licht und menschliche
Anwesenheit

e Dauerhafter Verlust potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestétten

¢ Lichtemissionen durch die Beleuchtung von Gebauden und Aul3en-
anlagen

e Fur den Gastronomiebetrieb ubliche Gerauschentwicklung

4.2 Frihzeitige Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die nachfolgenden MaRhahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen von Arten und Biotopen ergeben sich:

e zur frihzeitigen Minimierung des artenschutzrechtlichen Konflikt-
potenzials

e aus anderen naturschutzrechtlichen Vorgaben insbesondere dem
allgemeinen Artenschutz (8§ 39 BNatSchG)

V1: Baume und Straucher dirfen wegen des (mdéglichen) Vorkommens
von Brutvodgeln nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden.

V2: Zur Vermeidung von Kollisionen von Vdgeln an Glasscheiben sind
ausschlie3lich nicht spiegelnde Fensterscheiben mit einem niedrigen
Reflexionsgrad zu verwenden.

5. Relevanzprifung
5.1 Europaische Vogelarten

Weitverbreitete und anpas-
sungsfahige Vogelarten

Aufgrund der Habitatstrukturen (s. Kap. 3) sind als Brutvogel in den
Gehoblzen im Plangebiet und in dessen nahem Umfeld weitverbreitete
und anpassungsfahige Vogelarten zu erwarten. Typische Vertreter die-
ser Artengruppe sind Amsel (Turdus merula), Buchfink (Fringilla coe-
lebs), Rotkehlchen (Erithacus rubecula), Ménchsgrasmiicke (Sylvia at-
ricapilla), Zilpzalp (Phylloscopus collybita) und Kohimeise (Parus ma-
jor).

Eine Verletzung oder Totung dieser Vogel im Rahmen der Féllarbeiten
ist auszuschlieRen, da das Fallen wahrend der Zeit des Briitens und
der Jungenaufzucht aufgrund der Vermeidungsmafnahmen V1 (s.
Kap. 4.2) ausgeschlossen ist. Aul3erhalb dieses Zeitraums wird das
Fluchtverhalten der Tiere dazu fuhren, dass eine Verletzung oder T6-
tung der Vogel nicht eintritt.
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Planungsrelevante
Vogelarten

Fazit
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Gemal} den Erlauterungen in Kap. 2.2.2 werden bei diesen Arten die
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr.2 und 3 BNatSchG mit hinrei-
chender Sicherheit nicht eintreten; daher erfolgt fur diese Arten keine
weitere Prufung.

Im Stadtgebiet vorkommende planungsrelevante Vogelarten sind in
erster Linie Gebaudebriter wie der Haussperling (Passer domesticus,
RL-BW: V), die Mehlschwalbe (Delichon urbicum, RL-BW: V) und der
Mauersegler (Apus, RL-BW: V). Da aufgrund der weit fortgeschrittenen
Abbrucharbeiten keine Prifung mehr stattfinden kann, wird davon aus-
gegangen, dass ein Vorkommen von Fortpflanzungsstétten dieser Ar-
ten vor der Erteilung der Abbruchgenehmigung ausgeschlossen
wurde.

Die Gehdlze in den Randbereichen des Plangebiets sind durch die viel
befahrenen Stral3en zu beiden Seiten des Plangebiets relativ grof3en
Stérungen ausgesetzt. Als Brutvbgel kommen hier nur Arten in Be-
tracht, die regelmafig im Siedlungsbereich briten und als relativ sto-
rungstolerant bekannt sind. Ein Vorkommen planungsrelevante Frei-
und Bodenbriter kann daher mit hinreichender Sicherheit ausge-
schlossen werden. Ein Walnussbaum westlich au3erhalb des Plange-
biets (im Bereich des Unterflihrungsabgangs) weist mehrere Faulnis-
hohlen auf, darunter mindestens eine mit ausreichend groRer Offnung
fur héhlenbritende Vogel (siehe Fotodokumentation im Anhang, Abb.
A5 & AB6). Ohne tiefergehende Untersuchungen kann eine Nutzung
durch Stare (Sturnus vulgaris, RL-D: 3) oder den Grauschnpper
(Muscicapa striata, RL-BW: V), der sowohl in Geb&udenischen als
auch in Baumen britet, nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Im
Stadtbereich sind in der Regel vergleichsweise wenige Baumhdohlen
vorhanden, daher ist die Bedeutung einer solchen potenziellen Fort-
pflanzungsstatte geman den Erlauterungen in Kap. 2.2.2 auch fiir weit
verbreitete und anpassungsfahige Arten wie z.B. die Kohlmeise als
hoch zu bewerten. Die geplante Neubebauung fuhrt jedoch nicht zum
Verlust der potenziellen Fortpflanzungsstéatte, da der Nussbaum erhal-
ten wird und davon auszugehen ist, dass die Stérungssituation im We-
sentlichen unverandert bleibt.

Eine Bestandserfassung fur die Artengruppe Vogel ist nicht erforder-
lich. Durch das Vorhaben gehen in geringem Umfang Gehdlze verlo-
ren, in denen weit verbreitete und stérungstolerante Vogelarten briiten
kénnten. Um den Tatbestand der Tétung zu vermeiden, sind Rodun-
gen aulierhalb der Brutzeit durchzufihren (Ma3nahme V1). Vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

5.2 Arten der FFH-Richtlinie Anhang IV

In Baden-Wirttemberg kommen aktuell rund 76 der im Anhang IV der
FFH-Richtlinie (FFH-RL) aufgefihrten Tier- und Pflanzenarten vor. Ein
Vorkommen im Plangebiet kann fur die Artengruppen Amphibien,
Schmetterlinge, Kéfer, Libellen und Weichtiere und fir die Pflanzenar-
ten des Anhang IV der FFH-RL aufgrund fehlender Lebensrdaume ohne
detaillierte Untersuchung ausgeschlossen werden. Fir die tbrigen Ar-
tengruppen gelten folgende Uberlegungen:
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Séugetiere

Reptilien

Fazit

faktorgrun

Von den im Anhang IV aufgefuihrten S&ugetierarten erscheint fur das
Plangebiet nur das Vorkommen von Flederméusen méglich. Zum Ver-
lust potenzieller Gebaudequartiere kann wegen der weit fortgeschritte-
nen Abbrucharbeiten keine Aussage getroffen werden. Es wird davon
ausgegangen, dass ein Vorkommen von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten von Flederméusen vor der Erteilung der Abbruchgenehmigung
ausgeschlossen wurde.

Als Nahrungshabitat ist das Plangebiet fur Flederm&use von geringer
Bedeutung. In den vorhandenen Baumhdhlen sind Tagesquartiere
nicht auszuschlie3en. Ein auBerhalb des Plangebiets stehender Wal-
nussbaum weist Faulnishohlen auf, deren Quartierpotenzial insgesamt
aber als gering zu bewerten ist.

Eine Verletzung oder Tétung von Fledermausen im Rahmen der Fall-
arbeiten ist auszuschlie3en, da der Nussbaum erhalten bleibt und die
zu fallenden Geholze kein Quartierpotenzial aufweisen. Die Baumhdoh-
len kdnnen auch nach der Neubebauung weiterhin als Tagesquatrtiere
genutzt werden.

In der Goethestral3e 13, direkt angrenzend an das Plangebiet, befindet
sich eine Kolonie des GroRen Mausohres (Myotis myotis). Ein erhbhtes
Totungsrisiko durch die geplante Glasfassade ist unwahrscheinlich, da
die Tiere auf ihren Transferfligen eher niedrig (ca. 1 m tber dem Bo-
den) fliegen und an dem geplanten Standort bereits vorher ein Ge-
baude (Autohaus) bestand, die Tiere sind ein Hindernis an dieser
Stelle demnach gewohnt. Um das Kollisionsrisiko trotzdem so gering
wie maoglich zu halten, wird die Glasfassade im Erdgeschoss nachts
beleuchtet, da die Tiere beleuchtete Bereiche meiden.

V3: Die Glasflachen der Fassade im Erdgeschoss sind mit warmwei-
Ren LED-Leuchten oder Natriumdampflampen zu beleuchten. Es darf
kein Licht oberhalb der Horizontalen abstrahlen. Die Beleuchtungs-
starke ist nach den technischen Standards fur Fu3- und Radwege zu
wahlen.

Ein Vorkommen von Reptilien, insbesondere der Mauereidechse (Po-
darcis muralis), konnte wahrend der Begehungen am 20.06.2018 nicht
nachgewiesen werden und ist aufgrund der eher schlecht geeigneten
Habitate nicht zu erwarten. Das Plangebiet ist bis auf kleine Flachen in
den Randbereichen liberwiegend versiegelt und von weiteren versie-
gelten Flachen umgeben. Insbesondere die Stral3en, die das Plange-
biet auf drei Seiten umgeben, haben fir Eidechsen eine hohe Barrier-
ewirkung. Die unversiegelten Bereiche waren teilweise fir Mauerei-
dechsen als Sommerlebensraum nutzbar, da aber kein geeigneter
Ganzjahreslebensraum in der ndheren Umgebung vorhanden ist, kann
ein Vorkommen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

- Weitergehende Untersuchungen dieser Artengruppe sind nicht er-
forderlich

In einem Walnussbaum auf3erhalb am Rande des Plangebiets sind po-
tenzielle Quartiere baumhdohlenbewohnender Fledermausarten vor-
handen. Da der Baum erhalten wird, ist nicht mit dem Verlust der Ru-
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hestétten zu rechnen. Andere der im Anhang IV der FFH-RL aufge-
fuhrten Arten sind durch das Planvorhaben nicht betroffen. Bestand-
serfassungen sind daher nicht erforderlich.

6. Zusammenfassung

Anlass und
Aufgabenstellung

Ergebnis der Relevanzpri-
fung

VermeidungsmalBnahme

Fazit

Anlass fur die vorliegende artenschutzrechtliche Relevanzeinschét-
zung ist die geplante Neubebauung des Pfunder-Areals in Millheim
durch die Baugruppe PEBAKO. Auf Grundlage einer Ubersichtsbege-
hung am 20.06.2018 wurde das Habitatpotenzial der im Plangebiet
vorhandenen Strukturen fur artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten ermittelt und eine Prifung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande durchgefihrt.

Ein Vorkommen von Fledermausen und Vdgeln im Plangebiet konnte
nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Stdrungstolerante Vogelar-
ten kdnnten in den Gehdlzen im Randbereich des Plangebiets briten.
Ein Walnussbaum auf3erhalb des Plangebiets weist Baumhohlen auf,
die von Flederm&usen und hohlenbritenden Vogelarten als Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten genutzt werden kénnten. Der Walnussbaum
bleibt erhalten, daher ist davon auszugehen, dass auch die potenzielle
Habitatfunktion der Baumhohlen erhalten bleibt.

Ein Vorkommen von Reptilien kann aufgrund der fehlenden Eignung
der vorhandenen Habitatstrukturen als Ganzjahreslebensraum ausge-
schlossen werden. Fiur andere artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten ist kein geeigneter Lebensraum vorhanden.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte (mégliche Tétung /
Verletzung von Brutvogeln oder Fledermausen) sind folgende Vermei-
dungsmafinahmen zu beachten:

V1: Baume und Straucher diirfen wegen des (mdéglichen) Vorkommens
von Brutvodgeln nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden.

V2: Zur Vermeidung von Kollisionen von Vdgeln an Glasscheiben sind
ausschlieBlich nicht spiegelnde Fensterscheiben mit einem niedrigen
Reflexionsgrad zu verwenden.

V3: Die Glasflachen der Fassade im Erdgeschoss sind mit warmwei-
Ben LED-Leuchten oder Natriumdampflampen zu beleuchten. Es darf
kein Licht oberhalb der Horizontalen abstrahlen. Die Beleuchtungs-
starke ist nach den technischen Standards fur Ful3- und Radwege zu
wahlen.

Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kann durch
den Erhalt des Walnussbaums im Bereich des Unterflihrungsabgangs
und bei Beachtung der Vermeidungsmalinahmen mit hinreichender Si-
cherheit ausgeschlossen werden. Unter den genannten Voraussetzun-
gen steht der weiteren Umsetzung des Vorhabens aus artenschutz-
rechtlicher Sicht nichts im Wege.
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Anhang
Fotodokumentation

Abb. A1: Ostlicher Bereich
des Plangebiets; die Ab-
brucharbeiten waren dort
zum Zeitpunkt der Begehung
noch nicht ganz abgeschlos-
sen.

Abb. A2: Weitgehend versie-
gelte Fléche des Plange-
biets. Mittig im Hintergrund
sind zwei Walnussbdume zu
sehen, die sich innerhalb
des Geltungsbereiches be-
finden. Einer der Bdume
wird voraussichtlich gefélt.
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Abb. A3: Flachen im Rand-
bereich des Plangebiets (lin-
ker Bildrand), die teilweise
als Sommerlebensraum fiir
Eidechsen geeignet wéren.

Abb. A4: Gehélze am 6stli-
chen Rand des Plangebiets.
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Abb. A5: Walnussbaum im
westlichen Bereich des Plan-
gebiets mit Faulnishéhlen.

Abb. A6: Baumhohle an dem
Walnussbaum westlich au-
Berhalb des Plangebiets.
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1. Allgemeines
1.1 Vorhabenbeschreibung

Angaben zum
Bebauungsplan

Lage des Plangebiets

Die Stadt Millheim stellt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.NuBbaumallee/Schwarzwaldstrale“ im beschleunigten Verfahren
nach 813 a BauGB auf. Das Plangebiet befindet sich auf Flurstiick
Nr. 3620 und ist ca. 2.274 m2 grol3. Es ist ein sechsgeschossiges
Gebaude geplant, bei dem das oberste Geschoss als Nicht-
Vollgeschoss ausgebildet wird. Das Geb&ude wird zudem drei
Untergeschosse besitzen. Die GRZ wird mit 0,6 festgelegt, kann
jedoch durch die geplante Tiefgarage bis maximal 0,9 Uberschritten
werden. Es ist geplant, die drei Untergeschosse als Parkflachen zu
nutzen. Im EG sowie den Uubrigen Geschossen sollen ein
Fitnessstudio, Senioren-WGs, ein Restaurant, ein Hotel sowie Praxen
und Burordume einziehen.

Abb. 1: Lage des Plangebietes (oval) im Stadtgebiet von Miillheim. Nérdlich des Plangebiets
verlauft die Schwarzwaldstral3e, stidlich die Nussbaumallee.

1.2 Rechtliche Vorgaben und methodisches Vorgehen

Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach

§ 13a Abs. 1S 2 BauGB -
Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefihrt.

Voraussetzung 1:

Die zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m2 (§ 13a Abs.
1S2Nr.1)

Voraussetzung 2:

Der Bebauungsplan begrindet keine Zuléassigkeit von Vorhaben, die
der UVP-Pflicht unterliegen (s. hierzu Kap. 3).

Stadt Mullheim, Bebauungsplan ,Nussbaumallee/SchwarzwaldstralRe”, Umweltbeitrag
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Belange des
Umweltschutzes

Eingriffsregelung

Artenschutzrecht

faktorgrun

Voraussetzung 3:

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von
Natura2000-Gebieten (s. hierzu Kap. 4).

Voraussetzung 4:

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféallen zu beachten sind (s. hierzu Kap. 5).

Es finden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 3 S.1 BauGB Anwendung, wonach von der Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach 83 Abs.2 S.2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8§10a Abs.1 BauGB
abgesehen wird. Zudem ist § 4c BauGB (Uberwachung) nicht
anzuwenden.

Dennoch sind gem. den 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1la BauGB in jedem
Bebauungsplanverfahren die Umweltbelange sowie die MalRnahmen
zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen zu bericksichtigen.
Dies erfolgt durch den vorliegenden ,Umweltbeitrag®.

Ein Ausgleich fur die geplanten Eingriffe ist nicht erforderlich, da
gemalR §13a Abs.2 Nr.4 BauGB bei Einhaltung der zulassigen
Grundflache die Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Daher
wird keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG besonders und streng geschiitzten Arten (wobei
die streng geschitzten Arten eine Teilmenge der besonders
geschitzten Arten darstellen). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten fir
die besonders und streng geschitzten Arten bestimmte Zugriffs- und
Stérungsverbote.

Bei nach den Vorschriften des BauGB zulassigen Eingriffen gelten
diese Verbote jedoch nur flr nach europaischem Recht geschutzte
Arten (alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle
europaischen Vogelarten).

Fur eine detaillierte Darstellung der artenschutzrechtlichen Vorgaben
wird auf den separaten Erlauterungsbericht der speziellen arten-
schutzrechtlichen Prufung verwiesen.

1.3 Geschutzte Bereiche

Natura 2000
(§ 31 ff BNatSchG)

Naturschutzgebiete

Es ist kein Natura 2000-Gebiet von der Planung betroffen. Das
nachste FFH-Gebiet (FFH 8211341: Markgréafler Hugelland mit
Schwarzwaldhangen) befindet sich ca. 630 m Luftlinie ndrdlich des
Plangebiets. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet (SPA 8011401:
Rheinniederung Neuenburg-Breisach) befindet sich 5 km westlich des
Plangebiets.

Es ist kein Naturschutzgebiet von der Planung betroffen.
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(§ 23 BNatSchG)

Nationalpark
(§ 24 BNatSchG)

Biosphérenreservate
(§ 25 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiete
(§ 26 BNatSchG)

Naturpark
(§ 27 BNatSchG)

Naturdenkmaler
(§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Biotope
(§ 30 BNatSchG)

Baumschutzsatzung

Festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete
(§ 78 WHG, § 65 WG)

faktorgrun

Es ist kein Nationalpark von der Planung betroffen.

Es ist kein Biospharenreservat von der Planung betroffen.

Es ist kein Landschaftsschutzgebiet von der Planung betroffen.
Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Stdschwarzwald.
Es ist kein Naturdenkmal von der Planung betroffen.

Es ist kein geschiitztes Biotop von der Planung betroffen.

Die Stadt Mullheim besitzt keine Baumschutzsatzung.

Es sind keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete von der
Planung betroffen.

1.4 Ubergeordnete und kommunale Planungen

Fléachennutzungsplan

Landschaftsplan

Bestehende
Bebauungspléne

Biotopverbund

1.5 Datenbasis

Verwendete Daten

Der Ostliche Teil des Plangebiets ist im aktuellen FNP (Stand 2014)
als Mischgebiet eingetragen, der westliche Teil als Grinflache, die
faktisch jedoch bereits versiegelt ist.

Der Landschaftsplan stuft das Plangebiet als Altlastenflache, bzw.
Grundwasser gefahrdende Flache ein.

Es gibt im Plangebiet keine bestehenden Bebauungsplane.

Es sind keine Flachen zum
(Kernflachen/Kernraume/Suchraume) betroffen.

Biotopverbund

e Online Karten- und Datendienst der LUBW

https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/

e Online Bodenkarten des LGRB http://maps.lgrb-bw.de/

e Arbeitshilfe der LUBW ,Das Schutzgut Boden in der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” (Dezember 2012)

2.  Wirkfaktoren des Planungsvorhabens

Baubedingt

e Gebaudeabriss
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Anlagenbedingt

Betriebsbedingt

faktorgrun

e Larm- und Staubemissionen durch Abriss
e Fallung eines Nussbaums

¢ Eingriffe in Boden und Biotoptypen

e Dauerhafte Uberbauung aller im Plangebiet befindlichen
Biotoptypen

¢ Dauerhafte Flachenversiegelung

¢ Luftschadstoffemissionen durch PKW- und Anlieferungsverkehr

3. Prifung der UVP Pflicht

Der vorliegende Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von dem
geplanten sechsstéckigen Gebdude mit Mischnutzung. Dieses
Vorhaben unterliegt keiner UVP-Pflicht, da die fir den Vorhabenstyp
in Anlage 1 Ziffer 18.7.2 UVPG genannten Schwellenwerte nicht
erreicht werden.

Die Voraussetzung zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 a BauGB ist somit erfullt (vgl. Kap. 1.2).

4.  Priufung der Natura 2000 Betroffenheit

Aufgrund der Entfernung des Plangebiets zu den nachstgelegenen
Natura2000-Gebieten (vgl. Kap. 1.3) kbnnen Beeintrachtigungen der
Erhaltungsziele der Schutzgebiete durch das geplante Vorhaben mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Die Voraussetzung zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 a BauGB ist somit erfullt (vgl. Kap. 1.2).

5. Prifung der Betrachtung von schweren Unféllen

Der vorliegende Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit des
geplanten sechsstockigen Gebaudes mit Mischnutzung (vgl.
Kap. 1.1). Bei dieser Nutzung ist mit keinem Auftreten von schweren
Unfallen zu rechnen, die zu Pflichten hinsichtlich der Vermeidung
oder der Begrenzung von Auswirkungen fiihren wiirden.

Die Voraussetzung zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 a BauGB ist somit erfullt (vgl. Kap. 1.2).
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6. Derzeitiger Umweltzustand und Prognose der Auswirkungen der Planung

Schutzgut /
Priifaspekte

Fldache

Fléachenbilanz

Boden

Bodentypen, Funktionsbewertung

Versiegelungsgrad

Derzeitiger Zustand

Die Flache von 2.274 m2 ist aktuell
vollstandig versiegelt. Die Gebaude des
ehemaligen Autohauses samt Werkstatt
wurden bereits abgerissen.

Die BK 50 des LGRB zeigt fiur das
Plangebiet Siedlungsboden an, das
heil3t, die unversiegelten (Rest-) Flachen
werden pauschal mit Wertstufe 1
bewertet. Die restlichen, versiegelten
Flachen haben Wertstufe 0, also keinerlei
Bodenfunktionen.

Der aktuelle Versiegelungsgrad ist sehr
hoch, schatzungsweise 90%.

Prognose der Auswirkungen und mégliche VermeidungsmalBnahmen

Durch das Vorhaben bleibt die Flache nahezu komplett bebaut /
versiegelt. Die GRZ von 0,6 darf durch die Tiefgarage um maximal
0,3 Uberschritten werden, also maximal 0,9 betragen.

- Die aktuell nur zur Halfte mit Gebauden bestandene Flache
(ehemaliges Autohaus und Werkstatt) wird zuklnftig nahezu
komplett von einem Geb&ude mit sechs Geschossen eingenommen
werden.

Das aktuell versiegelte Plangebiet wird auch kinftig versiegelt
bleiben. Es wird jedoch geringfligige Verbesserungen geben.
Stellplatze werden mit wasserdurchlassigem Material angelegt und
ein Teil der Dachflache wird mit einer mindestens 10 cm hohen
Substratauflage begriint. Diesen Flachen kann eine geringe
Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf zugesprochen
werden. Durch die Tiefgarage kommt es zu einem massiven Eingriff
in das Bodengeflige. Es kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass durch die bereits vorhandene Bebauung das naturliche
Bodengeflige bereits zerstort wurde.

- Durch die wasserdurchléassig ausgeflihrten Stellplatze und die
Dachbegriinung verbleibt bei kleinen Flachen im Plangebiet eine
Restfunktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf. Die brigen
Flachen haben keinerlei Bodenfunktionen. Durch die bereits
vorhandene Bebauung stellt das jedoch keinen erheblichen Eingriff
dar.

Der Versiegelungsgrad bleibt sehr hoch, maximal 90%.
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Schutzgut /
Priifaspekte

Altlasten

Wasser

Grundwasser

Oberflachengewasser

Hochwasser /
Uberflutungsflachen

Quell-/
Wasserschutzgebiete

Klima / Luft

Lokalklima/ Kaltluftentstehung/- abfluss

Derzeitiger Zustand

Die Flache gilt laut Landschaftsplan als
Altlastenflache, bzw. als Grundwasser
gefahrdende Flache. Geotechnische
Untersuchungen ergaben jedoch, dass
das Bodenmaterial als Z0 einzustufen ist.

Der Eingriffsbereich ist aktuell bereits
komplett versiegelt; keine Mdglichkeit zur
Grundwasserneubildung.

Es gibt keine Oberflichengewdasser im
Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb
von Hochwasserrisiko- oder
Uberflutungsflachen.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb
von Quell- oder Wasserschutzgebieten.

Das Plangebiet liegt direkt an der
Hauptverkehrsachse

(SchwarzwaldstraRe), die von Osten
nach Westen durch Miullheim fihrt.
Prinzipiell sind die Hauptwindrichtungen
laut LUBW mit Norden/Nordosten und
Suden/Sudwesten angegeben. Es st

faktorgran

Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen

Durch das Vorhaben werden keine Altlasten oder Grundwasser
gefahrdende Stoffe angeruhrt.

- Es kommt zu keiner Anderung des aktuellen Zustands; keine
erheblichen Beeintrachtigungen

Durch die Umsetzung des Vorhabens bleibt die Flache weiterhin
versiegelt. Zusatzlich wird das geplante Gebdude mit einer
Tiefgarage unterbaut.

- Es kommt zu keiner Anderung des aktuellen Zustands; keine
erheblichen Beeintrachtigungen

- Es kommt zu keiner Anderung des aktuellen Zustands; keine
erheblichen Beeintrachtigungen.

- Es kommt zu keiner Anderung des aktuellen Zustands; keine
erheblichen Beeintrachtigungen.

Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf Quell- oder
Wasserschutzgebiete.

- Keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Das geplante sechsgeschossige Gebaude wird die durchgehende
Achse der Schwarzwaldstral3e nicht blockieren, zumal bereits
ebenso hohe Gebaude im direkten Umfeld bestehen. Es ist daher
nicht davon auszugehen, dass sich hinsichtlich Luftstrémungen und
Kaltluftzufluss eine merkliche Veranderung durch das Vorhaben
ergeben wird.

Die Flache bleibt weiterhin durch Gebdude und Wege versiegelt
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Schutzgut /
Priifaspekte

Immissionen /
Emissionen

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Biotoptypen / -strukturen

Derzeitiger Zustand

jedoch davon auszugehen, dass die
Schwarzwaldstral3e in der Stadt eine
gewisse Funktion als Windschneise
einnimmt, da es sich hierbei um eine
durchgehende, unverbaute Achse
handelt. Das Plangebiet selbst tragt mit
seiner aktuell bereits versiegelten und
bebauten Flache nicht zu Entstehung von
Kaltluft bei.

Das Plangebiet liegt an der
Schwarzwaldstrafle, die als
Hauptverkehrsachse von Osten nach
Westen durch Mullheim fahrt.
Dementsprechend hoch ist die

Verkehrsbelastung und somit auch die
der Luftimmissionen von PKW-Abgasen.
Nennenswerte Emissionen gehen von
dem Gebiet nicht aus.

Im Plangebiet sind aktuell wenig

Biotopstrukturen vorhanden:

o Versiegelte Flache

o Gebdaude (bereits abgerissen)

e Ein wenige Quadratmeter grof3er
Streifen  Fettwiese  mit  einem

Walnussbaum ohne Habitatstrukturen

e Einzelner,
knapp

groBBerer Walnussbaum
auf3erhalb der

faktorgran

Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen

und wird daher auch zuklnftig nicht zur Kaltluftentstehung
beitragen kénnen. Im geringen Umfang wird dies abgemildert durch
die geplante Dachbegrunung auf einem Teil des Gebaudedaches.

-> Keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Die Menge an Luftimmissionen durch die SchwarzwaldstraRe wird
voraussichtlich gleich bleiben. Von dem geplanten Gebaude
werden keine spurbaren Emissionen ausgehen.

-> Keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Nach Umsetzung des Vorhabens wird es voraussichtlich folgende
Biotopstrukturen im Plangebiet geben:

e Versiegelte Flache

e Gebaude

e Dachbegriinung aus Sedum-Sprossen o.A.

¢ Kleine gartnerisch angelegte Grunflachen

aul3erhalb der

e Einzelner, groRerer Walnussbaum

Plangebietsgrenze

Als Vermeidungs- und minimierungsmaf3nahmen werden der grol3e
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Schutzgut /
Priifaspekte

Geschlitzte Pflanzen

Habitatpotenzial

Landschaftsbild und Erholungswert
Landschaftsbildqualitét / Vorbelastung

Erholungseignung /
-nutzung

Derzeitiger Zustand

Plangebietsgrenze

Insgesamt handelt es sich dabei um
Okologisch gesehen wenig wertvolle
Biotoptypen.

Es sind keine geschutzten Pflanzen im
Plangebiet vorhanden.

Das Habitatpotential ist aktuell als sehr
gering zu bewerten.

Das Landschaftshild ist im Plangebiet
und der naheren Umgebung stadtisch
gepragt, mit Stralen, Birgersteigen,
Gebauden und Gehdlzen sowie einigen
Grunflachen. Wenige Meter westlich des
Plangebiets befindet sich ein rund 23 m
hohes Gebaude, welches in der
unmittelbaren Umgebung den hdchsten
Punkt darstellt. Alle umgebenden
Flachen sind bebaut, das Plangebiet
befindet sich im Ortsinneren.

Das Plangebiet hat aktuell keine
besondere Eignung oder Nutzen fir die
Erholung. Die Flache wird fur keinerlei
Freizeitaktivitaten genutzt, auch
Sitzbanke, Spielgerate 0.A. sind nicht
vorhanden.

faktorgran

Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen

westlich im Plangebiet liegende Walnussbaum erhalten und die
Flachdacher im Plangebiet extensiv begriint. Insgesamt kommt es
hinsichtlich der Biotoptypen zu keiner erheblichen Beeintrachtigung.

-> Keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Es werden keine geschutzten Pflanzen beeintréchtigt.
-> Keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Durch die Umsetzung des Vorhabens kommt es zu keiner
Verédnderung des Habitatpotentials.

- Keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Das geplante Gebaude wird sich an der Hohe des westlichen
Gebaudes orientieren, es ist eine maximale Gebaudehohe von 23,5
m festgelegt. Das Bauwerk wird sich somit in das bestehende
Landschaftshild einfligen.

- Es entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen durch das
Vorhaben.

Durch das Vorhaben entstehen Freizeitmdglichkeiten im
Plangebiet, z.B. durch das geplante Fitnessstudio und Restaurant.

> Keine erheblichen Beeintrachtigungen, die
Erholungsmdglichkeiten werden verbessert.
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Schutzgut /
Priifaspekte

Mensch

L&rmimmissionen / -emissionen

Luftschadstoff-
immissionen / -emissionen

Geruchsimmissionen / -emissionen
Kultur- und Sachgiiter
Archéologische

Fundstellen

Baudenkmale

Derzeitiger Zustand

Durch die Lage an der
Schwarzwaldstral3e ist das Plangebiet
einem gewissen Verkehrslarm
ausgesetzt.

Durch die Lage an der
Schwarzwaldstral3e ist die
Verkehrsbelastung dementsprechend
hoch  und somit auch die der

Luftimmissionen von PKW-Abgasen.
Nennenswerte Emissionen gehen von
dem Gebiet nicht aus.

Keine splrbaren Geruchsemissionen/-
immissionen vorhanden.

Im Bereich des Plangebiets sind keine
archaologischen Fundstellen bekannt

Es befinden sich keine Baudenkmaler im
Plangebiet.

faktorgran

Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen

Es liegt ein Larmgutachten vom Ingenieurbiro Heine & Jud vor. Die
Larmbelastung an der Schwarzwaldstral3e liegt deutlich Gber den
fur Mischgebiete zugelassenen Larmgrenzwerten nach TA Larm.
Durch SchallschutzmalRnahmen wie AuRendammung, zusatzliche
Luftungen fur SchlafrAume und verglaste Balkone kann die
Larmbelastung soweit minimiert werden, dass die Grenzwerte der
TA Larm eingehalten werden.

- Keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Die Menge an Luftimmissionen durch die SchwarzwaldstraRe wird
voraussichtlich gleich bleiben. Von dem geplanten Gebéaude
werden keine spurbaren Emissionen ausgehen.

-> Keine erheblichen Beeintrachtigungen.

- Keine Anderung, keine erheblichen Beeintrachtigungen.

- Das Vorhaben wird keine erheblichen Auswirkungen auf
archaologische Relikte haben; Vermeidungsmafnahmen sind nicht
notwendig.

—> Das Vorhaben wird keine erheblichen Auswirkungen auf
Baudenkméler haben; VermeidungsmafRnahmen sind nicht
notwendig.
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Schutzgut /
Priifaspekte

Geschiitzte Bereiche

Abwasser und Abfall

Derzeitiger Zustand

Im Plangebiet und der unmittelbaren
Umgebung gibt es keine geschitzten
Bereiche.

Abwasser fallt derzeit von den
versiegelten Oberflachen an, sowie lange
Zeit von dem Autohaus und der
dazugehdérigen Wohnung und Werkstatt.
Das Abwasser wurde dem
Abwassersystem der Stadt Mdillheim
zugefuhrt. Es wird davon ausgegangen,
dass der anfallende Mdull ebenfalls
ordnungsgerecht entsorgt wird.

Erneuerbare Energien und effiziente Energienutzung

Die mittlere jahrliche Sonneneinstrahlung
(Globalstrahlung) ist im Plangebiet und
generell im Mullheimer Stadtgebiet sehr
hoch. Aktuell werden keine erneuerbaren
Energien im Plangebiet genutzt.

faktorgran

Prognose der Auswirkungen und mégliche VermeidungsmalSnahmen

- Das Vorhaben wird keine erheblichen Auswirkungen auf
geschutzte Bereiche haben; Vermeidungsmafinahmen sind nicht
notwendig.

Im Zuge der Bauarbeiten werden Abfalle anfallen. Bei den
Bauarbeiten tberschissiger Bodenaushub hat, soweit moglich, auf
dem Grundstuck zu verbleiben und ist dort wieder einzubauen. Ist
dies nicht mdglich, ist anzustreben, dass der Bodenaushub
anderweitig verwendet wird. Die Menge an belastendem
Baustellenabfall ist so gering wie mdglich zu halten, eine
Vermischung von verwertbaren und belasteten Abféllen ist nicht
zulassig.

Das Gebaude und die versiegelten Oberflachen sind an die 6rtliche
Kanalisation anzuschlieBen. Das anfallende Niederschlagswasser
ist in einer Retentionszisterne mit mindestens 15 m3
Ruckhaltevolumen zu sammeln, zu speichern sowie zeitverzdgert
und gedrosselt in den offentlichen Regenwasserkanal abzuleiten.

Das Solarpotential auf Dachflachen ist durch die hohe
Sonneneinstrahlung gut bis sehr gut, eine Nutzung dieser
erneuerbaren Energiequelle ist sinnvoll.
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Schutzgut / Derzeitiger Zustand Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen
Priifaspekte

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Vorhabenbedingte Wirkungen, die zu Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern fihren kénnen und Uber die bei den einzelnen
Schutzgitern aufgefihrten Auswirkungen hinausgehen, sind nach aktuellem Kenntnisstand und bei Umsetzung der definierten
Vermeidungsmal3nahmen nicht zu erwarten.
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7. Zusammenfassung

Anlass

Aufgabenstellung

Ergebnis

Die Stadt Mullheim stellt den vorhabensbezogenen Bebauungsplan
,Nussbaumallee / Schwarzwaldstrale® auf mit dem Ziel, dass auf
dem Eckgrundstick mit der Flursticksnummer 3620 ein
sechsgeschossiges Gebaude mit gemischter Nutzung errichtet
werden kann. Geplant ist u.a. die Nutzung als Burordume,
Fitnessstudio, Restaurant und Hotel.

Das vorliegende Dokument behandelt die Umweltbelange in diesem
Vorhaben, beurteilt die Erheblichkeit des Eingriffs und macht
Vorschlage zur Vermeidung und Verminderung.

Das Plangebiet liegt in Mullheim und ist zum aktuellen Zeitpunkt
bereits fast vollstéandig versiegelt. Es befand sich ein ehemaliges
Autohaus mit Werkstatt auf dem Gelande, die Gebaude wurden
bereits abgerissen. Hinsichtlich der Schutzgiiter hat das Plangebiet
eine geringe Bedeutung, der Boden hat durch die Versiegelung
nahezu vollstdndig die Bodenfunktionen verloren. Auch bei den
Biotoptypen kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen,
sowie bei allen Ubrigen Schutzgitern auch. Hinsichtlich des
Landschafts- bzw. Stadtbildes wird sich das Gebaude in die
bestehende Bebauung einfligen, da sich die maximale Gebaudehdhe
an der der umliegenden Gebaude orientiert.

Insgesamt entstehen durch das Vorhaben keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzguter.
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FOTODOKUMENTATION

Abb. A1: Ostlicher Bereich
des Plangebiets mit im
Abbruch befindlichem
ehemaligem Autohaus inkl.
Wohngebéude.

Abb. A2: Weitgehend
versiegelte Fldche des
Plangebiets, Blick Richtung
Westen. Mittig im
Hintergrund sind die zwei
Walnussbéume zu sehen.
Einer davon (ohne
Habitatstrukturen) wird
geféllt, der andere (knapp
aullerhalb der
Plangebietsgrenze) kann
erhalten werden.
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Abb. A3: Plangebiet, Blick
Richtung Osten.

Abb. A4: Ostlicher Rand des
Plangebiets.
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Abb. A5: Walnussbaum
westlich knapp auflerhalb
des Plangebiets, der
erhalten werden kann.
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Seite 3 von 49

A STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag
A1 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 410 Baurecht und Denkmalschutz
(gemeinsames Schreiben vom 05.11.2019
Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustindigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begriindung und ggf. Rechts-
grundlage:
A.1.1 Fir die baurechtliche Stellungnahme liegt | Dies wird zur Kenntnis genommen.
die Zustandigkeit beim Gemeindeverwal-
tungsverband Millheim-Badenweiler.
A.1.2 Im zeichnerischen Teil wird der Gel- | Dies wurde gepruft.
Luanugusr?;srsllg:esemes Si%?éﬁgiig?_eslhiig: Der Stra_l'sen— und Baufluchten_plan ~ochiel3-
grube"  mit Satzangsbeschluss vom acker/Schindgrube”  mit Pl_anzelchnung__ vom
19.04.1972 gekennzeichnet. Dieser Be- 02.03.1956 wurde von dem in dgr Begriindung
bauungsplan findet sich in unseren Unter- gengnnten “ngauungsplan »SchieBacker und-
lagen bisher jedoch nicht. Stattdessen ist Schindgrube® Uberlagert L_md auller Kraft g.esetzt.
in unseren Unterlagen ein StraBen- und De:‘r Bebauungsplan ,Schiefacker und Sch|ndg[u-
Baufluchtenplan SchieRRacker/Schind- be. wurde am 04'05'1972 vom Landratsgmt Muil-
grube" mit Plz-mzeichnung vom heim genehmigt und ist som!t recht§kraft|g. Der
02.03.1956 vorhanden, der allerdings den St._empe'l der Rephtskraft befindet sich auf der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Ruckseite des Originalplans.
Bebauungsplanes ~,NuBbaumallee/ | Die Rechtskraft wird im zeichnerischen Teil und der
Schwarzwaldstrale" tangiert. Es ist aller- | Begriindung erganzt.
glggﬁucfﬁtlgggl]énofnadr:gz(lasr (S;gigﬁ;igﬂgg Die_Kopien “des_ Bebauungsplanes ,Schiefacker-
der oberen Aufsichtsbehérde nach § 7 (3) Schlndgrupe mit Rechtgkraftverme_r_k nebst allen
Badisches Aufbaugesetz zum Zeitpunkt Bestandteilen und sonstigen beigefiigten Unterla-
nach der Feststellung des Stralen- und gen wurden an den FB 410 _des Lgndratsamtes
Baufluchtenplans durch das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald weitergeleitet.
vom 10.12.1957 uberhaupt rechtsglltig
ist (vgl. Urteile des Verwaltungsgerichts-
hofs Baden-Wiirttemberg vom
16.10.1963 — IV 25/61 — bzw. vom
12.03.2008 - 3 S 2588/06, juris).
Wir regen an, die genannten Daten des
Bebauungsplanes ,Schieltacker-Schind-
grube" zu prufen und uns ggf. ein
Exemplar / eine Kopie dieses Bebau-
ungsplanes (Satzung nebst aller Bestand-
teile und sonstiger beigeflgter Unterla-
gen) zu Ubermitteln. Ggf. wurde durch
diesen Bebauungsplan der urspriingliche
Stralen- und Baufluchtenplan auch be-
reits formell aufRer Kraft gesetzt.
A1.3 Im Rahmen der schalltechnischen Unter- | Die Moglichkeit der Wohnnutzung in Bezug auf den

suchung wurde auch der Nutzungskonflikt
zwischen Strallenverkehrslarm und u. a.
Wohnnutzung thematisiert. Vor dem Hin-

Verkehrslarm wurde gepriift.

Die Verkehrsldrmbelastung ist der Stadt und der
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Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag
tergrund der Uberschreitung der Schwel- | Investorin bewusst. Durch die in den Bebauungs-
lenwerte zur Gesundheitsgefahrdung am | vorschriften unter Ziffer 1.7 festgesetzten und in
Tag sollte die Ermoglichung der Wohn- | der Begriindung Ziffer 7 nadher beschriebenen pas-
nutzung noch einmal geprift und in der | siven SchallschutzmalRnahmen fir die Innen- und
Abwagung besonders gewirdigt werden. | AuRenwohnbereiche koénnen die zulassigen
Schalldammwerte fir diese Bereiche tags wie
nachts eingehalten und eine Gesundheitsgefahr flr
die Bewohnerinnen durch Verkehrslarm ausge-
schlossen werden.
Der Konflikt zwischen Larmschutz und Wohnnut-
zung wird in der Begrindung nochmals abgewogen
und besonders gewdrdigt.
Insgesamt wird an der Wohnnutzung — vorgesehen
sind  hier  Seniorenwohngemeinschaften  im
2. Obergeschoss — festgehalten.
A14 Ergadnzend zu den unter Punkt 1.7 der | Dies wird berucksichtigt.
planungsrechtlichen Festsetzungen fest- .
gesetzten Vorkehrungen zum Schutz vor D_as _Planzelchen Nr. 15.6 de'.' Anlage zur PlanzV
- s wird in den zeichnerischen Teil des vorhabenbezo-
schadlichen Umwelteinwirkungen sollte enen Bebauunasolanes einaetragen
die betreffende Flache im zeichnerischen |9 gsp getragen.
Teil zudem noch mit dem Planzeichen
15.6 der Anlage zur PlanzV gekenn-
zeichnet werden.
A15 Gemal § 12 (3) BauGB muss der Vorha- | Dies wird in Teilen bertcksichtigt.

ben- und ErschlieBungsplan Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes werden.

Beim zeichnerischen Teil handelt es sich
lediglich um den ,auleren Rahmen" fir
den Vorhaben- und ErschlieRungsplan,
jedoch nicht um den Vorhaben- und Er-
schlielungsplan selbst.

,D0er Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ist ein vom Vorhabentrager vorgelegter
Plan, zu dessen Durchfihrung er sich
verpflichten muss. Der Vorhaben- und
ErschlieRungsplan kann, muss aber nicht,
ein korperlich selbstandiger Plan sein.
Der (abgestimmte) Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan kann als Inhalt des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes
ubernommen werden, wenn Art und Maf}
der Nutzung die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen und die ErschlieBung hin-
reichend bestimmt sind. Der Vorhaben-
trager, der eine Verpflichtung zur Durch-
fuhrung des Vorhabens ibernimmt, muss
aufgrund der Regelung im Durchfiih-
rungsvertrag, Klarheit dariber haben,
welches Projekt, er errichten muss." (vgl.
BeckOK BauGB/Busse, 42. Ed. 1.8.2018,
BauGB § 12 Rn. 11).

Die in den Offenlageunterlagen verwendete Abkir-
zung VEP wird an den entsprechenden Stellen in
VBPL (vorhabenbezogener Bebauungsplan) gean-
dert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf
der Grundlage von § 12 (3a) BauGB aufgestellt.

Eine entsprechende Regelung findet sich sowohl
im zeichnerischen Teil als auch in Ziffer 1.8. der
Bebauungsvorschriften (vgl. hierzu auch Begrin-
dung Ziffer 2.5). Daher wird fir den Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die zulas-
sige Nutzung allgemein festgesetzt.

Zulassig sind in diesem Rahmen nur solche Vorha-
ben, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentra-
gerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Die
konkrete Vorhabenbeschreibung ist daher Bestand-
teil der vertraglichen Verpflichtung, wird aber nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Die als Vorhaben- und Erschlielungsplan
gekennzeichneten Unterlagen sollten da-
her noch zum Bestandteil der Bebau-
ungsplanunterlagen (§ 2 des Satzungs-
entwurfs) gemacht werden.

A.1.6 Die Begriindung muss auf den Durchfiih-
rungsvertrag eingehen. Sie muss insbe-
sondere auf das Erfordernis der Durch-
fihrung der Baumalnahme und der Er-
schlieBung sowie auf die Verpflichtung
des Vorhabentragers hierzu eingehen. Im
Ubrigen muss alles, was mit dem Durch-
fuhrungsvertrag in Zusammenhang steht,
in die Begrindung eingehen, soweit es
fur die planerische Abwagung von Bedeu-
tung ist. Insoweit ist die Darstellung der-
jenigen Inhalte des Durchfihrungsver-
trags notwendiger Bestandteil der Be-
grindung, die fur die Beurteilung der Zie-
le des § 12 (1) S. 1 BauGB relevant sind.
Im Zweifel sind in der Begriindung die flr
die Abwagung maRgeblichen Inhalte (au-
Rer z. B. technische Einzelheiten, person-
liche Angaben, Bankverbindungen usw.)
wiederzugeben. Dies gilt insbesondere
dann, wenn in zulassiger Weise Konflikt-
regelungen aus dem Plan in den Vollzug
des Durchflihrungsvertrags verlagert
werden.

Dies wird berlcksichtigt.

Zusatzlich zu den in Ziffer 11 der Begriindung be-
reits zur Offenlage genannten Inhalten des Durch-
fihrungsvertrages wird die Begriindung nochmals
konkretisiert.

A7 Der Durchfuhrungsvertrag sollte parallel
zur Abstimmung des Bauvorhabens und
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erarbeitet und als Vor-
entwurf und Entwurf in den Gemeinde-
gremien beraten werden. Der Abschluss
des Durchflihrungsvertrags muss in je-
dem Fall vor Beschlussfassung Uber die
Satzung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan erfolgen (§ 12 (1) S.1
BauGB).

Unerlasslich sind Regelungen fir den
Fall, dass das Vorhaben nicht oder nicht
vollstdndig der Planung entsprechend er-
richtet oder fertig gestellt wird und fir ei-
ne evtl. Betriebsaufgabe (z. B. Ruckbau-
verpflichtung mit Birgschaft).

Ruckbauverpflichtungen sollten auch mit
entsprechenden Fristen bzw. konkreten
Zeitraumen, sowie der Regelung der Kos-
ten verbunden werden. Alle finanziellen
Verpflichtungen des Vorhabentragers
sollten durch Birgschaften gesichert

Dies wird bericksichtigt.

Der Abschluss des Durchfihrungsvertrages wird im
Sinne des § 12 (1) BauGB vor dem Satzungs-
beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes erfolgen.

Der Durchfuhrungsvertrag enthdlt eine konkrete
Durchfuhrungsverpflichtung. Zudem sind Regelun-
gen enthalten fur den Fall, dass das Vorhaben
nicht oder nicht vollstandig umgesetzt wird sowie
Regelungen zu konkreten Zeitraumen, Fristen und
Kostenvereinbarungen.
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werden.

A1.8 Die Begrindung ist zu gegebener Zeit auf
den Stand der endgdltigen Planung unter
Berlcksichtigung des Abwagungsergeb-

nisses zu bringen.

Dies wird berucksichtigt.

Die Begriindung wird auf den Stand der endgiilt-
gen Planung unter Berlcksichtigung des Abwa-
gungsergebnisses gebracht.

A.1.9 Wir bitten um weitere Beteiligung am
Verfahren und zu gegebener Zeit um
Ubermittlung einer Ergebnismitteilung zu
den von uns ggf. vorgetragenen Anre-
gungen. Sofern zur Offenlage noch An-
regungen oder Einwendungen eingegan-
gen sind, sollten die Absender Uber das
Ergebnis der Behandlung ihrer Anregun-
gen im Rahmen der Abwagung schriftlich
moglichst unmittelbar nach dem Sat-
zungsbeschluss unterrichtet werden.

Die weitere Beteiligung am Verfahren sowie die
Zusendung der Ergebnismitteilung zu den vom
FB 410 des Landratsamtes Breisgau-
Hochschwarzwald  vorgetragenen  Anregungen
werden zugesichert.

Die Ergebnismitteilung erfolgt zeitnah nach Sat-
zungsbeschluss an alle Stellen und Private, die
Anregungen und Einwendungen im Zuge der Of-
fenlage vorgebracht haben.

A.1.10  Wir bitten nach Abschluss des Verfahrens
um Ubersendung einer ausgefertigten
Planfassung des Bebauungsplanes. Da-
bei sollten alle Bestandteile des Planes
ausgefertigt sein, sofern diese nicht zu

einer Urkunde verbunden sind.

Die Ubersendung einer ausgefertigten Planfassung
nach Abschluss des Verfahrens wird zugesichert.

A.1.11  Zum Aufbau einer Geodateninfrastruktur
beim Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald bitten wir um Uber-
sendung der Planunterlagen in digitaler
Form moglichst im Raster- (tif, tfw und
pdf) als auch in Vektorformat (bevorzugt:

shape; alternativ: dxf, dwg) an die E-Mail-

Adresse gis@lkbh.de.

Die digitalen Datensatze bendtigen wir
erst nach Eintritt der Rechtswirksamkeit
der Plane und immer erganzend (!) zur
Papierfassung. Die digitalen Unterlagen
sollten mindestens das Datum der Aus-
fertigung und der Rechtswirksamkeit, das
Papierformat immer auch noch die Unter-
schrift des Burgermeisters enthalten. Zur
Moglichkeit die Plane einzuscannen ver-
weisen wir auf unser Schreiben vom
30.06.2014.

Die Ubersendung der unterzeichneten, digitalen
Planunterlagen nach Eintritt der Rechtswirksamkeit
wird zugesichert.

A.1.12 Es wird darauf hingewiesen, dass die
Gemeinden nach § 6 LGeoZG (Umset-
zung der Richtlinie 2007/2/EG vom 14.
Marz 2007 des Europaischen Parlaments
und des Rates zur Schaffung einer Geo-
dateninfrastruktur in der Europaischen
Gemeinschaft (INSPIRE)) verpflichtet
sind, die Bebauungsplane, die bei den
Gemeinden in elektronischer Form vorlie-
gen, auch als Geodaten bereitzustellen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt strebt eine Abgabe der Bebauungsplan-
unterlagen im Standard ,XPlanung® mittelfristig an.
Derzeit besteht jedoch hinsichtlich der konkreten
Umsetzung des Standards noch Klarungsbedarf
auf Landesebene.
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Fir die Bereitstellung ist das einheitliche
Datenformat "XPlanung" zu verwenden.

A.1.13 Eine Mehrfertigung des Planes (Flachen-
nutzungsplan, Bebauungsplan oder An-
derungssatzung) ist nach Abschluss auch
dem Raumordnungskataster beim Regie-
rungsprasidium Freiburg, Referat 21, Bis-
sierstralle 7, D - 79114 Freiburg i. Br.
(z. H. Herrn Dipl.-Geol. Peter Schneider

Tel.: 208 -4692) zu Ubersenden.

Die Ubersendung einer Mehrfertigung der Planun-
terlagen an das AROK beim RP Freiburg nach
Verfahrensabschluss wird zugesichert.

A.2
Altlasten
(gemeinsames Schreiben vom 05.11.2019

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

Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustindigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begriindung und ggf. Rechts-
grundlage:

Bodenschutz / Altlasten

Zum Punkt ,3.3 Altlasten" bitten wir um
folgende Erganzungen:

Dies wird bericksichtigt.

A2A1 Im Plangebiet liegt die Flache 06443-000
Altstandort ,AS / PFUNDER / Tankstelle /
Mullheim LKBH", die im Beweisniveau 1
mit Handlungsbedarf B (belassen, An-
haltspunkte; derzeit keine Exposition) ge-

fuhrt wird.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A2.2 Im Untergrund ist mit Bodenverunreini-
gungen zu rechnen, insbesondere im Be-
reich der ehem. Zapfsaulen, der unterirdi-
schen Kraftstofftanks sowie des unterirdi-
schen Olabscheiders. Sollten sich wah-
rend Erd-/Tiefbauarbeiten Hinweise auf
Altlasten bzw. schadliche Bodenverande-
rungen ergeben (z. B. organoleptische
Auffélligkeiten wie Bodenverfarbungen,
Geruch etc.) sind die Bauarbeiten vo-
rubergehend einzustellen. AulRerdem ist
umgehend der Fachbereich 440 Wasser
und Boden des Landratsamtes Breisgau-
Hochschwarzwald zu informieren.

Dies wird bericksichtigt.

Es wird zusatzlich zu den in Ziffer 4.2 der Bebau-
ungsvorschriften gemachten Ausflhrungen ein
weiterer Hinweis zum Bodenschutz und zu den
Altlasten aufgenommen.

Uberschussmassen stellen Abfall dar. Zur
Sicherstellung einer ordnungsgemafen
Entsorgung gemal KrwG sind vor einer
entsprechenden Verwertung/Deponierung
andernorts Uberschussmassen durch ei-
nen fachkundigen Probenehmer auf die
Parameter der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums fir die Verwertung
von als Abfall eingestuftem Bodenmateri-
al (2007) zu untersuchen, ggfs. kann der

A23

Dies wird beriicksichtigt.

Es werden zusatzlich zu den in Ziffer 4.2 der Be-
bauungsvorschriften  genannten  Ausflihrungen
weitere Hinweise zum Bodenschutz und zu den
Altlasten aufgenommen.

Die im Plangebiet vorhandenen Auffillungen, der
Ldss und der Schotter werden in separierten Mie-
ten angehauft. Bei Nichtverwendung des Materials
auf dem Grundstick wird dieses gemafR der
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jeweilige Entsorger weitere Untersu-|BodSchV beprobt und analysiert. Bei einer Dekla-
chungsparameter fordern. ration < Z.2 kann das Material unter Einhaltung der

BodSchV wieder eingebaut werden.

Belastete Flachen sind nach Freigabe durch einen
Bodengutachter und durch den FB 440 des Land-
ratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald mdglichst
von unbelastetem Material zu separieren, zu be-
proben und zu analysieren und gemaR der
BodSchV zu entsorgen.

A24 Nach Abschluss der Erdarbeiten sind die | Die Dokumentation in Form eines Kurzberichtes
durchgefiihrten Malihahmen in Form ei- | und dessen Vorlage beim FB 440 des Landratsam-
nes Kurzberichts zu dokumentieren und | tes Breisgau-Hochschwarzwald wird zugesichert.
dem Landratsamt Breisgau- Die Ent hwei d f Verl
Hochschwarzwald vorzulegen (Inhalt u.a. 1 In sorgungsnachweise werden aut veriangen
Separation/Untersuchung des Erdaushu- vorgelegt.
bes und entsprechende  Verwer-
tung/Entsorgung). Die Entsorgungsnach-
weise sind dem Landratsamt Breisgau-

Hochschwarzwald auf Verlangen eben-
falls vorzulegen.

A3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 450 Gewerbeaufsicht
(gemeinsames Schreiben vom 05.11.2019
Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustindigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begriindung und ggf. Rechts-
grundlage:

A.3.1 In der schalltechnischen Untersuchung | Die Mdglichkeit der Wohnnutzung in Bezug auf den

durch das Ingenieurbiro Heine + Jud,
Freiburg (Berichts-Nr. 2449/3 vom
28. August 2019) wird bereits der Konflikt
zwischen Verkehrslarm und der vorgese-
henen Wohnnutzung angefiihrt.

Die ermittelte Belastung durch den Ver-
kehrslarm liegt deutlich Gber den Orientie-
rungswerten der DIN18005 fur Mischge-
biete sowie auch Uber den Grenzwerten
der 16. BlmSchV fur Mischgebiete und
dem Schwellenwert zur Gesundheitsge-
fahrdung (tags). Aufgrund dieser Uber-
schreitungen sollte die vorgesehene Pla-
nung der Wohnnutzung erneut kritisch
Uberpruft und in der Abwagung beson-
ders betrachtet werden.

Bei der tatsachlichen Ausfiihrungspla-
nung ist darauf zu achten, dass weitere
Schallquellen wie technische Einrichtun-
gen am Gebaude (z. B.: Klima- oder LUf-
tungsanlagen) oder gewerbliche Nutzun-
gen die Anforderungen der TA Larm an
der umliegenden schutzbedirftigen Be-

Verkehrslarm wurde gepriift.

Die Verkehrslarmbelastung ist der Stadt und der
Investorin bewusst. Durch die in den Bebauungs-
vorschriften unter Ziffer 1.7 festgesetzten und in
der Begriindung Ziffer 7 ndher beschriebenen pas-
siven Schallschutzmallnahmen fir die Innen- und
Aulenwohnbereiche kdnnen die zulassigen
Schallddmmwerte fir diese Bereiche tags wie
nachts eingehalten und eine Gesundheitsgefahr
durch Verkehrslarm ausgeschlossen werden.

Der Konflikt zwischen Larmschutz und Wohnnut-
zung wird in der Begriindung nochmals abgewogen
und besonders gewdrdigt.

Insgesamt wird an der Wohnnutzung — vorgesehen
sind  hier  Seniorenwohngemeinschaften  im
2. Obergeschoss — festgehalten.

bauung erfillen.
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A4 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 520 Brand- u. Katastrophenschutz
(gemeinsames Schreiben vom 05.11.2019
Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustindigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begriindung und ggf. Rechts-
grundlage:

A4 Die Ldschwasserversorgung wird ent- | Dies wird berlcksichtigt.
sprechend dem Arbeitsblatt W405 des|,,,. . . ..

DVGW in Abhéngigkeit der Nutzung (§ 3 Wie in Z|ffer_9.3 der Begru_ndung zum Offenlage_-

FwG, § 2 Abs. 5 LBOAVO) festgelegt entwurf t?_erelts_dargestellt ist die Versorgung mit

’ ' ’ 96 m3*h Uber die Dauer von 2 Stunden Uber das

Bei dem geplanten Mischgebiet mit einer | 6ffentliche Leitungssystem und die Hydranten in

GFZ von 3,0 ist eine Léschwasserversor- | der Goethe- und der Schwarzwaldstralle gewahr-

gung von mind. 96 m*Stunde Uber einen | leistet.

Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen. | 7\ «lich wird auf dem Grundstiick Fist.-Nr. 3620
ein unterirdisches Wasserreservoir eingebaut, um
den Brandschutz in jedem Fall gewahrleisten zu
kénnen.

A4.2 Hydranten sind so anzuordnen, dass die | Dies wird im Rahmen des Baugenehmigungsver-
Entnahme von Wasser jederzeit leicht | fahrens und der Bauausfiihrung beriicksichtigt.
moglich ist. Als Grundlage sind die
DVGW-Arbeitsblatter W331 und W400 zu
beachten.

A4.3 Fur Gebaude, deren zweiter Rettungsweg | Dies wird im Rahmen des Baugenehmigungsver-
Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si- |fahrens und der Bauausfiihrung bericksichtigt.
chergestellt werden muss, sind in Abhan-
gigkeit der Gebaudehdhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellfla-
chen zu schaffen (§ 2 (1-4) LBOAVO).

A4.4 Zufahrt und Aufstellflachen fir Rettungs- | Dies wird im Rahmen des Baugenehmigungsver-
gerate der Feuerwehr sind nach den Vor- | fahrens und der Bauausfuhrung berucksichtigt.
gaben der VwV-Feuerwehrflachen auszu-
fuhren.

A5 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 650/660 Untere StraBenverkehrsbehorde
und Landkreis als StraBenbaulasttrager
(gemeinsames Schreiben vom 05.11.2019
Rechtliche Vorgaben aufgrund fach-
gesetzlicher Regelungen, die im Regel-
fall nicht iiberwunden werden kénnen:

A.51 Aus Grinden der Verkehrssicherheit | Dies wird beriicksichtigt.

muss die Leuchtstarke der unter Ziffer 2.4
der Bebauungsvorschriften aufgefiihrten
freistehenden Werbeanlage mit integrier-
ter umlaufender Beleuchtung und der um-
laufenden Beleuchtungsbander am Ge-
baude so begrenzt sein, dass eine Ge-
fahrdung der Verkehrsteilnehmer durch
Blendgefahr ausgeschlossen ist.

Ein entsprechender Hinweis wird unter Ziffer 2.4
der Bebauungsvorschriften aufgenommen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und
der Bauausfiihrung werden die Begrenzung der
Leuchtstarke und somit die Vermeidung der
Blendwirkung berlicksichtigt.
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Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan
mit Begriindung und ggf. Rechts-
grundlage:

A5.2 Das geplante Bauvorhaben befindet sich
innerhalb des Verknlipfungsbereiches der
stralBenrechtlichen Ortsdurchfahrt. Der
VerknUpfungsbereich wird rechtlich dem
Bereich auRerhalb der Ortsdurchfahrt
gleichgestellt, so dass hier gemal § 22
Abs. 1 StrG bis 20 m Entfernung ab dem
auleren Fahrbahnrand das absolute An-
bauverbot gilt. In diesem Bereich dirfen
keine Hochbauten und baulichen Anlagen
errichtet werden. Im vorliegenden Fall
kann einer Ausnahme von diesem Verbot
jedoch zugestimmt werden.

Der Abstand des geplanten Neubaus zur
LandesstralBe L131 sollte sich hierbei an
der Bestandsbebauung im Zuge der L131
orientieren und nicht geringer ausfallen.

Dies wird berucksichtigt.

Der Abstand des geplanten Neubaus zur Landes-
stralle L131 orientiert sich an der Bestandsbebau-
ung und fallt nicht geringer aus.

A.5.3 Die rlckwartige Verankerung des Bau-
grubenverbaus im Bereich des Stralien-
grundstickes der L131 wurde mit der
Straflenbauverwaltung abgesprochen.
Hierliber ist rechtzeitig vor Baubeginn ein

Nutzungsvertrag abzuschlief3en.

Dies wird berlcksichtigt.

Der Nutzungsvertrag wird rechtzeitig vor Baube-
ginn abgeschlossen.

Ab5.4 Unter Ziffer 5.5 der Begrindung — Anla-
gen zum Sammeln von Niederschlags-
wasser — ist aufgefiihrt, dass das anfal-
lende Oberflachenwasser in den in der
Landesstralle L131 liegenden Hauptkanal
eingeleitet werden kann. Hier ist der hyd-
raulische Nachweis zu erbringen, dass
die vorhandene Leitung ausreichend di-
mensioniert ist, um das Wasser aufzu-
nehmen, sodass es nicht zu einer Uber-
flutung der Landesstrale kommt.

Dies wurde berlicksichtigt.

Die Stellungnahme des FB 32 — Tiefbau — der
Stadt Mullheim liegt vor und wurde bereits zur Of-
fenlage detailliert in die Begriindung unter Ziffer 5.5
und 9.2 eingestellt.

Von einer Uberflutung der Landesstrae L131 al-
lein auf Grund der Neubebauung des innerstadti-
schen Grundstickes Flst.-Nr. 3620 kann auf Grund
der Vorpragung und der im Bebauungsplan ge-
nannten Maflnahmen (Griindach, Zisterne) nicht
ausgegangen werden.

Insgesamt kann eine Uberflutung von dicht bebau-
ten, innerstadtischen Flachen und Stralken bei
Starkregenereignissen jedoch nicht ganzlich aus-
geschlossen werden, da sich die Regenmengen
hier aufsummieren.

Durch den geplanten Neubau verbessert sich die
Situation gegenuber dem bisherigen Zustand (be-
baut und nahezu vollstdndig versiegelt) malgeb-
lich, da durch ein Grindach und eine Regenwas-
serruckhaltung auf dem Grundstiick (Zisterne) fir
einen verlangsamten Ablauf in die Kanalisation
gesorgt wird.
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A5.5 Sofern Entwasserungseinrichtungen der | Dies wird berucksichtigt.
Landesstrale mitgenutzt werden sollen, Von der Nutzun N StraRenentwisserun i
ist mit dem StraBenbaulastirager ein gnstéidenl'ils?uz ?n\gl)(t ellefm1 Setaid mif]?set;lelgasr?ri
StralRennutzungsvertrag abzuschlie3en. 9 o u u . '
Sollte dies im Zuge der Baugenehmigungsplanung
andern, wird zeitnah ein StralRennutzungsvertrag
mit dem StralRenbaulasttrager geschlossen.
Ein entsprechender Hinweis wird unter Ziffer 3.1.3
der Bebauungsvorschriften aufgenommen.
A.6 Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(Schreiben vom 04.11.2019)
Geotechnik
A.6.1 Das LGRB weist darauf hin, dass im An- | Dies wird zur Kenntnis genommen.

hérungsverfahren des LGRB als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische
Prifung vorgelegter Gutachten oder von
Auszugen daraus erfolgt. Sofern flir das
Plangebiet ein ingenieurgeologisches
Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten
oder geotechnischer Bericht vorliegt, lie-
gen die darin getroffenen Aussagen im
Verantwortungsbereich des gutachtenden
Ingenieurbiros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die
Ubernahme der folgenden geotechni-
schen Hinweise in den Bebauungsplan:

Nach dem geologischen Basisdatensatz
des LGRB bildet im Plangebiet pleisto-
zaner Loss unbekannter Machtigkeit den
oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Auffullungen vorangegange-
ner Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, sowie einem ober-
flachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wieder-

befeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist zu
rechnen.

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 Grindungs-
horizonts, zum Grundwasser, zur Bau-
grubensicherung) werden objektbezoge-
ne Baugrunduntersuchungen gemaf DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein pri-
vates Ingenieurbiiro empfohlen.

Vom Ingenieurbliro Geoconsult Ruppenthal, Frei-
burg, wurde eine dezidierte Baugrunduntersuchung
durchgefiihrt und mit Bericht vom 05.11.2018 do-
kumentiert. Der Bericht wird den Bebauungsplan-
unterlagen beigefugt.
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Boden

A6.2 Zur Planung sind aus bodenkundlicher | Dies wird zur Kenntnis genommen.
Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

A6.3 Zum Planungsvorhaben sind aus roh- | Dies wird zur Kenntnis genommen.
stoffgeologischer Sicht keine Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzubrin-
gen.

Grundwasser

A.6.4 Aus hydrogeologischer Sicht sind zum | Dies wird zur Kenntnis genommen.
innerstadtischen Planungsvorhaben keine
die o. a. Ausfilhrungen erganzende Hin-
weise, Anregungen oder Bedenken vor-
zubringen.

Bergbau

A.6.5 Die Planung liegt nicht in einem aktuellen | Dies wird zur Kenntnis genommen.
Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt flir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Un-
terlagen ist das Plangebiet nicht von Alt-
bergbau oder Althohlrdumen betroffen.

Geotopschutz

A.6.6 Im Bereich der Planflache sind Belange | Dies wird zur Kenntnis genommen.
des geowissenschaftlichen Naturschutzes
nicht tangiert.

Allgemeine Hinweise

A.6.7 Die lokalen geologischen Untergrundver- | Dies wird zur Kenntnis genommen.
haltnisse kdnnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht
Uber die am LGRB vorhandenen Bohrda-
ten der Homepage des LGRB
(http://www.lgrb-bw.de) enthommen wer-
den.

Auf den Abwagungsvorschlag in Ziffer A.6.1 und
das darin genannte Baugrundgutachten wird ver-
wiesen.

Des Weiteren verweisen wir auf unser
Geotop-Kataster, welches im Internet un-
ter der Adresse http://igrb-
bw.de/geotourismus/geotope (Anwen-
dung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster)
abgerufen werden kann.

A7 Regierungsprasidium Stuttgart — Abteilung StraRenwesen und Verkehr
(Schreiben vom 21.10.2019)

A.7.1 Das Plangebiet befindet sich ca. 1,6 km | Dies wird zur Kenntnis genommen.
sudwestlich des Segelfluggelandes Muill-
heim, auf3erhalb eines Bauschutzberei-
ches.
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Durch die Planungen mit maximalen Ge-
bdudehdhen von 293,5 m.4.NN zuziglich
technischer Aufbauten werden keine Be-
lange der Luftfahrt berthrt. Die Vorhaben
gliedern sich in die bestehende Bebau-
ung ein.

Das Regierungsprasidium Stuttgart, Refe-
rat 46.2, als zustandige Landesluftfahrt-
behdérde erhebt keine Einwendungen ge-
gen die Planungen.

A.8

Regierungsprasidium Freiburg — Abteilung StraBenwesen und Verkehr (ausgenommen

Ref. 46)
(Schreiben vom 05.11.2019)

A.8.1

Die Abteilung 4 (ausgenommen Ref. 46)
— Stralenwesen und Verkehr — des Re-
gierungsprasidiums Freiburg als Stra-
Renbaubehorde fur Autobahnen, Bundes-
und Landesstralen nimmt zu dem o. g.
Bebauungsplan nur Stellung im Hinblick
auf Planungs- und Ausbauabsichten so-
wie zu Belangen der Strallenbaugestal-
tung im Zuge dieser Verkehrswege.

Der betroffene Abschnitt des Bebauungs-
plangebiets an der L131 befindet sich in-
nerhalb der OD-Grenze. Unsere Belange
sind daher von dem Vorgang nicht be-
ruhrt.

Gegen den Entwurf des Bebauungspla-
nes ,Nufl3baumallee/Schwarzwaldstralle"
i. d. F. vom 25.09.2019 bestehen von un-
serer Seite keine Bedenken.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A9

Regierungsprasidium Freiburg — Abteilung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal-

und Gesundheitswesen
(Schreiben vom 30.10.2019)

A.9.1

Das Regierungsprasidium versteht die
vorgesehenen Festsetzungen zur Art der
zuldssigen Nutzung dahin, dass zentren-
relevanter Einzelhandel nur zulassig ist,
soweit er gesondert aufgefihrt wird. Aus-
gehend hiervon kann die Entstehung ei-
ner Einzelhandelsagglomeration i.S.v.
Plansatz 2.4.4.8 des Regionalplans Sud-
licher Oberrhein ausgeschlossen werden.
Unter raumordnerischen Gesichtspunkten
sind daher keine Bedenken geltend zu
machen oder Anregungen zu geben.

Dies wird bericksichtigt.

Die Ausflhrungen sind korrekt. Die Festsetzungen
im Bebauungsplan zielen darauf ab, dass zentren-
relevanter Einzelhandel nur zulassig ist, soweit er
gesondert aufgefihrt wird.

Es sollen grundsatzlich nicht-zentrenrelevanter
Einzelhandel und nur als Ausnahme die gesondert
aufgefiihrten zentrenrelevanten Sortimente ,Sani-
tatswaren“ mit einer maximalen Verkaufsflache von
120 m? sowie ,Backerei“ mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 120 m? zulassig sein. Anderweitige
zentrenrelevante Sortimente sollen nicht zulassig
sein.

Da Ziffer 1.1 der Bebauungsvorschriften eine Posi-
tivauflistung der zuldssigen Nutzungen vornimmt,

20-05-27 Abwagung VBPL NufRbaumallee OF (20-04-30).docx



Stadt Miillheim — Gemarkung Miillheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften
»NuBbaumallee/SchwarzwaldstraBe*

Abwigung der Stellungnahmen aus der Offenlage

Stand: 27.05.2020

Seite 14 von 49

Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag
wird von dem konkreten Ausschluss unzuldssiger
Nutzungen — in diesem Fall eben zentrenrelevante
Sortimente — abgesehen. Diese Festsetzungen
sind hinreichend bestimmt und werden zuséatzlich
Uber den Durchflihrungsvertrag gesichert.
Die Bebauungsvorschriften sowie die Begriindung
werden dahingehend konkretisiert.
A.10 Regionalverband Siidlicher Oberrhein
(Schreiben vom 06.11.2019)
A.10.1  Der vorhabenbezogene Bebauungsplan | Dies wird zur Kenntnis genommen.
.,Nullbaumallee/ SchwarzwaldstralRe" um-
fasst einen Geltungsbereich von ca.
0,2 ha und sieht ein 6-geschossiges Ge-
badude mit Gastronomie, Fitness, Hotel,
Wohnen und Dienstleistung vor. Laut Zif-
fer 2.2 der Begrundung entwickelt sich
der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan.
A.10.2 Die Revitalisierung der brachgefallenen | Dies wird berlicksichtigt.
Flache wird grundsatzlich begriiflt. Die in | . . - .
der Begriindung aufgefiihrten vorgesehe- Die Bebauungs_vc_)rschnften sowie die Begriindung
. .| werden konkretisiert.
nen Nutzungen umfassen im Wesentli-
chen keinen Einzelhandel. Dies ist in den
textlichen Festsetzungen eindeutig zu re-
geln.
A.10.3 Aufgrund der Lage aulRerhalb des Vor-|Dies wird bertcksichtigt.

ranggebietes fur zentrenrelevante Einzel-
handelsgroRprojekte  (siehe Plansatz
2446 Regionalplan) ist zen-
trenrelevanter Einzelhandel, der Uber die
geplanten Sanitatswaren und die Backe-
rei hinausgeht, auszuschlieRen. Auch das
Markte- und Zentrenkonzept der Stadt
Mullheim sieht in diesem Bereich keinen
zentrenrelevanten Einzelhandel vor.

Auf die Stellungnahme des RP Freiburg — Abtei-
lung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal-
und Gesundheitswesen — und den Abwagungsvor-
schlag in Ziffer A.1.5 wird verwiesen.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan zielen da-
rauf ab, dass zentrenrelevanter Einzelhandel nur
zulassig ist, soweit er gesondert aufgefuhrt wird.

Es sollen grundsétzlich nicht-zentrenrelevanter
Einzelhandel und nur als Ausnahme die zentrenre-
levanten Sortimente ,Sanitatswaren“ mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 120 m? sowie ,Backe-
rei“ mit einer maximalen Verkaufsflache von 120 m?
zulassig sein. Anderweitige zentrenrelevante Sor-
timente sollen nicht zulassig sein.

Da Ziffer 1.1 der Bebauungsvorschriften eine Posi-
tivauflistung der zuldssigen Nutzungen vornimmt,
wird von dem konkreten Ausschluss unzulassiger
Nutzungen — in diesem Fall eben zentrenrelevante
Sortimente — abgesehen. Diese Festsetzung ist
hinreichend bestimmt und wird zuséatzlich Uber den
Durchflihrungsvertrag gesichert.

Die Bebauungsvorschriften sowie die Begriindung
werden dahingehend konkretisiert.
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A.10.4  Wir weisen darauf hin, dass der EG-Plan
in den Unterlagen fehlt, und dass der
VEP u. E. in den Satzungstext mit aufge-

nommen werden muss.

Dies wird nicht bertcksichtigt.

Auf die Stellungnahme des Landratsamtes Breis-
gau-Hochschwarzwald — FB 410 Baurecht und
Denkmalschutz — und den Abwagungsvorschlag in
Ziffer A.1.5 wird verwiesen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf
der Grundlage von § 12 (3a) BauGB aufgestellt.

Eine entsprechende Regelung findet sich sowohl
im zeichnerischen Teil als auch in Ziffer 1.8. der
Bebauungsvorschriften (vgl. hierzu auch Begriin-
dung Ziffer 2.5). Daher wird fir den Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die zulas-
sige Nutzung allgemein festgesetzt.

Zulassig sind in diesem Rahmen nur solche Vorha-
ben, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentra-
gerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Die
konkrete Vorhabenbeschreibung ist daher Bestand-
teil der vertraglichen Verpflichtung, wird aber nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der EG-Plan wird der Vorhabenbeschreibung bei-
geflgt.

(Schreiben vom 30.10.2019)

Industrie- und Handelskammer Siidlicher Oberrhein

Grundsatzliches

A.11.1  Auf dem Areal des ehemaligen Autohau-
ses Pfunder ist eine sechsgeschossige
Bebauung mit drei weiteren Unterge-
schossen geplant. Das Areal liegt inmit-
ten diverser Schulen, Amter und stadti-
schen bzw. 6ffentlichen Einrichtungen wie
bspw. der Mediathek der Stadt. Zudem
befindet sich das Areal am Schnittpunkt
zweier relevanter Verkehrsachsen von
Mullheim, der Schwarzwaldstrale/L131
und der NulBbaumallee. Die Nul-
baumallee bildet eine wichtige Zufahrt zur
Innenstadt Miullheims. Das Plangebiet
selbst umfasst knapp 2.300 m?, die Ge-
baudegrundflache des konkreten Vorha-
bens liegt im EG wie im 1. OG bei jeweils
Uber 1.100 m=2.

Fir das als ,Magnet Millheim" bezeich-
nete Vorhaben ist eine Mischung aus
hauptsachlich gewerblichen Nutzungen
geplant. Laut Vorhabendarstellung sollen
die Nutzungen von Gastronomie/Backerei
Uber Fitnessstudio, Hotel, Seniorenwoh-
nen bis hin zu Bironutzungen und Pra-
xen reichen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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Das Vorhaben wird sich stadtebaulich —
wie im Entwurf auch beschrieben — in ei-
ner exponierten Insellage befinden. Auch
»nhutzungsbezogen" wird sich das Vorha-
ben deutlich von seiner Umgebung unter-
scheiden. Das Plangebiet liegt weder im
zentralen Versorgungsbereich der Stadt,
noch im regionalplanerischen Vorrangge-
biet fir zentrenrelevante Einzelhandels-
groBRprojekte. Die zentralen Geschéftsla-
gen der Innenstadt (als ,zentraler Versor-
gungsbereich" qualifiziert) sind vom Plan-
gebiet aus noch fuRlaufig erreichbar. Als
stadtebauliches Ziel der vorliegenden
Planung wird u. a. die Realisierung in-
nenstadtvertraglicher  Nutzungen ge-
nannt.

A.11.2  Der Bebauungsplan wird als vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan ausgestaltet. Ein
Baugebiet soll dabei nicht festgesetzt
werden. Laut Planentwurf entspricht die
raumliche Abgrenzung des Plangebietes
dem Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes (VEP). Die Hoch-
bauentwirfe sind dem Planentwurf nur in-
formativ beigefligt (leider fehlt der u. E.
besonders relevante Plan fir das Erdge-
schoss). Das konkrete Vorhaben wird
wohl Gber den Durchfihrungsvertrag ab-
gesichert, der u. E. jedoch jederzeit bila-
teral anderbar ist. Insgesamt bleiben
auch hier noch Fragen offen (s. 3. unten).

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Auf die Stellungnahmen des Landratsamtes Breis-
gau-Hochschwarzwald — FB 410 Baurecht und
Denkmalschutz —in Ziffer A.1.5 sowie des Regio-
nalverbandes Sidlicher Oberrhein in Ziffer A.10.3
mit den zugehoérigen Abwagungsvorschlagen wird
verwiesen.

Vorliegend handelt es sich um einen Bebauungs-
plan auf Grundlage von § 12 (3a). Im Rahmen der
planerischen Festsetzungen kann die Durchfih-
rungsverpflichtung daher Uber den Durchfiihrungs-
vertrag geadndert werden.

Die Vorhaben- und ErschlieBungsplane (VEP) wer-
den bei der erneuten Offenlage in aktualisierter
Form vollstandig beigelegt.

Anmerkungen und Anregungen

A.11.3 Begruf’3t werden die besonders effiziente
Nutzung von Grund und Boden des Vor-
habens sowie die  stadtebaulich-
architektonisch hochwertige Ausflihrung
des Baukorpers in solch exponierter La-
ge. Auch die schwerpunktmafig gewerb-
liche Nutzung wird begriRt. Fir das u. a.
verfolgte stadtebauliche Ziel, dabei die
Innenstadt mit den zentralen Geschafts-
lagen zu schutzen, gilt dies ebenfalls.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.11.4 Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet

Einzelhandelsbetriebe sollen allgemein
zulassig sein, s. 2. Spiegelstrich. Das be-
deutet, dass jegliche Sortimente und —
ohne Festsetzung eines Baugebietes —
Betriebe auch jeglicher GroRe allgemein
zulassig waren. Die Grofe ware nur Uber

Dies wird beriicksichtigt.

Auf die Stellungnahmen des RP Freiburg — Abtei-
lung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal-
und Gesundheitswesen — in Ziffer A.9 und des
Regionalverbandes Sudlicher Oberrhein in Zif-
fer A.10 mit den zugehdrigen Abwagungsvorschla-
gen wird verwiesen.
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die baulichen Gegebenheiten begrenzt.

Mit dieser Festsetzung ware so auch zen-
trenrelevanter Einzelhandel, bis auf die
dann im nachsten Spiegelstrich folgende
sortimentsbezogene Ausnahme (s. b))
ohne Einschrankung zulassig. Daher wi-
derspricht u. E. der Entwurf bereits an
dieser Stelle dem stadtischen Markte-
und Zentrenkonzept (und der o. a. stad-
tebaulichen Zielsetzung fiir den Plan).

I.V.m. einer grundséatzlich realisierbaren
Verkaufsflache von tber 800 m? - auch
das 1. OG kann sich durchaus fur Einzel-
handelsnutzungen eignen, wenn sich
bspw. die Verkaufsflache Uber beide Eta-
gen erstrecken wirde (s. Fitnessstudio) -,
kénnte der Plan auch dem Regionalplan
sowie hierin festgelegten Zielen der
Raumordnung widersprechen.

Die Festsetzung wirde u.E. zudem
grundsatzlich der folgenden Festsetzung
zum Sanitatshandel und der hiermit ver-
folgten Intention widersprechen (s. b)).

In der Begriindung fehlt eine Darlegung
der Grinde, warum fir das Plangebiet
(bis auf die bereits angesprochene Aus-
nahme) keinerlei Einschrankungen zu
Einzelhandel vorgesehen sind.

Zur allgemeinen Zulassigkeit von jegli-
chem Einzelhandel werden daher Beden-
ken gedullert. Konsequenz aus dem
oben Dargelegten musste u. E. sein, Ein-
zelhandel am Standort, falls Uberhaupt
erwinscht,  zumindest  auf  nicht-
zentrenrelevante Hauptsortimente zu be-
schranken (zentrenrelevante Randsorti-
mente kénnten fir diese Betriebe in ge-
wissem Male zugelassen werden). Falls
eine Backerei im Zusammenhang mit ei-
nem Café weiterverfolgt werden soll,
kénnte diese inklusive einer moderaten
maximalen Verkaufsflache explizit als zu-
I8ssig festgesetzt werden. Zudem musste
aus den Festsetzungen hervorgehen,
dass mit ,sonstigen nicht wesentlich st6-
renden Gewerbebetrieben" keine (zen-
trenrelevanten) Einzelhandelsbetriebe
gemeint sein kdnnen.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan zielen da-
rauf ab, dass zentrenrelevanter Einzelhandel nur
zulassig ist, soweit er gesondert aufgefiihrt wird.

Es sollen grundsatzlich nicht-zentrenrelevanter
Einzelhandel und nur als Ausnahme die zentrenre-
levanten Sortimente ,Sanitatswaren® mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 120 m? sowie ,Backe-
rei“ mit einer maximalen Verkaufsflache von 120 m?
zulassig sein. Anderweitige zentrenrelevante Sor-
timente sollen nicht zulassig sein.

Da Ziffer 1.1 der Bebauungsvorschriften eine Posi-
tivauflistung der zuldssigen Nutzungen vornimmt,
wird von dem konkreten Ausschluss unzulassiger
Nutzungen — in diesem Fall eben zentrenrelevante
Sortimente — abgesehen. Diese Festsetzung ist
hinreichend bestimmt und wird zusatzlich Gber den
Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Die Bebauungsvorschriften sowie die Begriindung
werden dahingehend konkretisiert.

A.11.5 Im dritten Spiegelstrich der Auflistung soll
dann einschrankend Einzelhandel mit
(zentrenrelevanten) Sanitatswaren nur

auf maximal 120 m? Verkaufsflache zu-

Die Zulassigkeit des zentrelenrelevanten Sorti-
ments ,Sanitatswaren“ wurde bei der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bereits
und im Zuge der Abwagung nochmals gepruft.
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l&ssig sein. Im zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt Muillheim befinden sich
unserer Kenntnis nach derzeit zwei Sani-
tatshauser, auch eine Filiale des wohl
vorgesehenen Anbieters. Wird sich dieser
dann aus der Innenstadt heraus verla-
gern? In Millheim befindet sich zudem
bereits ein weiteres leistungsstarkes und
neues Sanitdtshaus in autoorientierter,
nicht integrierter Toplage an der B3, wel-
ches u. E. bereits heute den innerstadti-
schen Sanitatsgeschaften deutliche Kon-
kurrenz machen durfte. In der Begrin-
dung wird angebracht, dass die Ansied-
lung im Plangebiet u. a. bezlglich des
Seniorenwohnens Synergieeffekte brach-
te.

Es wird jedoch angeregt, nochmals ab-
zuwagen, was flr die Stadt Prioritat hat:
die vom Planstandort aus ohnehin nahe
und fiir Besucher des ,Magnet Millheims"
auch fuldlaufig gut erreichbare Innenstadt
nicht weiter zu schwachen oder die At-
traktivitdt des neuen Areals ggf. zu star-
ken. Letzteres dirfte sich u. E. auch
durch andere Nutzungen (mehr als) errei-
chen lassen, ohne dann die innerstadti-
schen Geschéftslagen zu tangieren.

Es trifft zu, dass sich einer der beiden in der Innen-
stadt befindlichen Anbieter im vorliegenden Plan-
gebiet ansiedeln und den Altstandort aufgeben will.
Am jetzigen Standort hat der Anbieter keinerlei
Erweiterungs- und  Entwicklungsmdglichkeiten
mehr und wird auf kurz oder lang am Markt nicht
bestehen kdnnen. Fiur den Betreiber stand deshalb
nur eine Geschaftsaufgabe oder eine Verlagerung
seiner Geschaftsraume in ein grolkeres Ladenge-
schaft, zur Not auch auRerhalb Millheims, zur Dis-
position. Um diesen ortsansassigen und seit Jahr-
zehnten aktiven Gewerbetreibenden in Mdillheim
halten und ihm eine Médglichkeit zum ,Weiterma-
chen® eréffnen zu kénnen, wird fir das Plangebiet
begriindet vom Markte- und Zentrenkonzept der
Stadt Miullheim abgewichen und das Sortiment
LSanitdtswaren® mit einem moderaten Verkaufsfla-
chenumfang zugelassen.

A.11.6 Im Sinne der Rechtssicherheit des Plans
wird angeregt zu prufen, ob Ziffer 1.8.2
der textlichen Festsetzungen korrekt bzw.
eindeutig formuliert ist. (Gleiches gilt auch
fur die Eintragung in der Planzeichnung
sowie die zugehdrige Begrindung unter
Ziffer 2.5.) Musste eine Anderung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VEP) nicht mit einer obligatorischen An-
derung des Bebauungsplanes verbunden
sein?

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Auf die Stellungnahmen des Landratsamtes Breis-
gau-Hochschwarzwald — FB 410 Baurecht und
Denkmalschutz — in Ziffer A.1.5 und des Regional-
verbandes Sudlicher Oberrhein in Ziffer A.10 mit
den zugehdrigen Abwagungsvorschlagen wird ver-
wiesen.

Vorliegend handelt es sich um einen Bebauungs-
plan auf Grundlage von § 12 (3a) BauGB. Die Re-
gelung zur aufschiebend bedingten Zulassigkeit in
Ziffer 1.8.2 der Bebauungsvorschriften entspricht
dieser gesetzlichen Vorgabe.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungspla-
nes kann die Durchfuhrungsverpflichtung ein-
schliellich der Vorhabenbeschreibung geandert
werden.

A.11.7 Weiter wird angeregt, in der Satzung
unter ,§ 2 Bestandteile" einen Bezug zum
VEP herzustellen und in der Begriindung
darzulegen, welche Planbestandteile als
VEP definiert werden. Besonders begruifdt
wirde, wenn der VEP die Hochbauplane

mit umfassen wirde.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist der
raumliche Umfang des VEP festgesetzt. Die Vor-
habenbeschreibung muss im Falle des § 12 (3a)
BauGB daruber hinaus nicht zum Bestandteil des
Bebauungsplanes werden.
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A.12 Handelsverband Siidbaden e.V.

(Schreiben vom 07.11.2019)

A.12.1  In diesem Bereich soll die Méglichkeit ge-
schaffen werden, ein ehemaliges Auto-
haus durch einen kompletten Neubau
nachzunutzen und eine Mischung aus
Geschafts- und Blronutzungen, Einzel-
handelsbetrieben, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes, Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten, Sanitats-
waren bis maximal 120 m? Verkaufsflache
und sonst nicht wesentlich stérende Ge-
werbebetriebe, Wohnnutzungen, Anlagen
fur Verwaltungen sowie kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke, zugehoérige Nebenanlagen
und Nebenrdume sowie Anlieferbereiche,
Kfz- und Fahrradabstellplatze sowie Tief-
garagen und deren Zufahrten zu realisie-
ren.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.12.2 Der Standort ist als integriert zu bezeich-
nen, aber auflierhalb des Vorranggebietes
bzw. zentralen Versorgungsbereiches der
Stadt Mullheim. Insofern ist von unserer
Seite nachzuvollziehen, dass die Han-
delsnutzung sich im Speziellen auf den
Bereich Sanitatswaren bis maximal
120 m? Verkaufsflache und einen Backe-
reiverkauf beziehen soll. Fur diese Klein-
flachen wird ausdricklich erwahnt, dass
hier eine Ausnahme zum bestehenden
Markte- und Zentrenkonzept vorgenom-
men wurde. Nachdem ausschlieRlich die-
ses Sortiment angeboten werden soll,
kénnen agglomeratorische Effekte, die
raumordnerische Wirkung erzielen, aus-
geschlossen werden. Wir kénnen fir eine
Flache von 120 m? die Ausnahme vom
Markte- und Zentrenkonzept nachvollzie-
hen. Zur Klarstellung empfehlen wir, das
Wort Einzelhandelsbetriebe bei der Auf-
zahlung der Nutzungsmdglichkeiten zu
streichen™.

Dies wird berlcksichtigt.

Auf die Stellungnahmen des RP Freiburg — Abtei-
lung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal-
und Gesundheitswesen — in Ziffer A.9, des Regio-
nalverbandes Sudlicher Oberrhein in Ziffer A.10
und der IHK Sudlicher Oberrhein in Ziffer A.11 mit
den zugehdrigen Abwagungsvorschlagen wird ver-
wiesen.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan zielen da-
rauf ab, dass zentrenrelevanter Einzelhandel nur
zulassig ist, soweit er gesondert aufgefihrt wird.

Es sollen grundsétzlich nicht-zentrenrelevanter
Einzelhandel und nur als Ausnahme die zentrenre-
levanten Sortimente ,Sanitatswaren mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 120 m? sowie ,Backe-
rei“ mit einer maximalen Verkaufsflache von 120 m?
zulassig sein. Anderweitige zentrenrelevante Sor-
timente sollen nicht zulassig sein.

Da Ziffer 1.1 der Bebauungsvorschriften eine Posi-
tivauflistung der zuldssigen Nutzungen vornimmt,
wird von dem konkreten Ausschluss unzuldssiger
Nutzungen — in diesem Fall eben zentrenrelevante
Sortimente — abgesehen. Diese Festsetzung ist
hinreichend bestimmt und wird zusatzlich Uber den
Durchflihrungsvertrag gesichert.

Die Bebauungsvorschriften sowie die Begriindung
werden dahingehend konkretisiert.
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A13 bnNETZE GmbH
(Schreiben vom 28.10.2019)

A.13.1 Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann | Dies wird zur Kenntnis genommen.
das Verfahrensgebiet Uber das beste-
hende Leitungsnetz in der Schwarzwald-
stral’e mit Erdgas versorgt werden.

A.13.2 Die Versorgung des Plangebietes mit|Dies wird im Rahmen des Baugenehmigungsver-
elektrischer Energie erfolgt aus dem be- | fahrens und der Bauausfiihrung beriicksichtigt.
stehenden Leitungsnetz. Je nach Leis-
tungsbedarf ist der Bau einer Trafostation
notwendig. Dies ist rechtzeitig mit unserer
Fachabteilung Herrn Marco Weber (Tel:
0761/279-3683) abzustimmen.

A.13.3 Hausanschlisse werden nach den tech- | Dies wird im Rahmen des Baugenehmigungsver-
nischen  Anschlussbedingungen  der | fahrens und der Bauausfihrung bertcksichtigt.
bnNETZE GmbH, den Bestimmungen der
NAV, NDAV und den MalRgaben der ein-
schlagigen Regelwerke in der jeweils gul-
tigen Fassung ausgefiihrt. In Anlehnung
an die DIN18012 wird fir Neubauvorha-
ben ein Anschlussibergaberaum beno-
tigt. Der Hausanschlussraum ist an der
zur Stralle zugewandten AulRenwand des
Gebaudes einzurichten und hat ausrei-
chend beliftbar zu sein. Anschlussleitun-
gen sind geradlinig und auf kirzestem
Weg vom Abzweig der Versorgungslei-
tung bis in den Hausanschlussraum zu
fuhren.

A14 Unitymedia BW GmbH
(Schreiben vom 30.10.2019)

A.14.1 Im Planbereich liegen Versorgungsanla- | Dies wird zur Kenntnis genommen.
gen der Unitymedia BW GmbH. Wir sind
grundsatzlich daran interessiert, unser
glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubau-
gebieten zu erweitern und damit einen
Beitrag zur Sicherung der Breitbandver-
sorgung fur lhre Blrger zu leisten.

A.14.2 lhre Anfrage wurde an die zustdndige | Die weitere Verfahrensbeteiligung wird zugesichert.
Fachabteilung weiter geleitet, die sich mit
lhnen zu gegebener Zeit in Verbindung
setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns
am Bebauungsplanverfahren weiter zu
beteiligen.

A.15 Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(Schreiben vom 07.11.2019)

A.15.1 Bei der o.a. MalRnahme bestehen, bei|Dies wird zur Kenntnis genommen.
gleichbleibender Sach- und Rechtslage,
seitens der Bundeswehr aus liegen-
schaftsmafiger, infrastruktureller und
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schutzbereichsmafRiger Sicht zum ge-
genwartigen Zeitpunkt keine Bedenken.

Die Belange der Bundeswehr sind be-
rihrt, aber nicht betroffen.

A.15.2 Im weiteren Verfahren ist das Bundesamt | Die weitere Verfahrensbeteiligung wird zugesichert.
fur Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen der Bundeswehr unter
Angabe meines Zeichens V-141-19-BBP
weiterhin zu beteiligen.

A.16 Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
(Schreiben vom 08.10.2019)

A.16.1  Die Wahrnehmung im Verfahren zur Be- | Dies wird berlicksichtigt.
teiligung der T6B wurde fiir die Bundes-
anstalt fur Immobilienaufgaben als zent-
raler Immobiliendienstleister des Bundes
im September 2017 in Disseldorf zentra-
lisiert. Die Bearbeiterin, Frau Simone
Hebbinghaus, bereitet Planungen und
Vorgange fur die elektronische Verbrei-
tung der Informationen an verschiedene
Standorte der Bundesanstalt fir Immobi-
lienaufgaben im Bundesgebiet redaktio-
nell auf. Die Kontaktdaten lauten:

Der ToB-Verteiler wird geandert.

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
Anstalt des 6Offentlichen Rechts
Hauptstelle Dortmund

— Sparte Verwaltungsaufgaben —

Trager o6ffentlicher Belange

Nebenstelle Disseldorf

Fontanestr. 4

40470 Dusseldorf

Tel.: 0211/9088-204 Fax: 0211/9088-244
VA-TOEB.BW (5)bundesimmobilien.de

Bitte andern Sie diesbeziglich Ihren Ver-
teiler.

A.16.2 Es ware vorteilhaft, wenn Sie alle Pla- | Dies wird zur Kenntnis genommen.
nungen, Planfeststellungen u. a. direkt,
vorzugsweise auf elektronischem Weg,
unter Benennung eines Internetlinks,
durch den die zustandigen Bearbeiter auf
die Unterlagen zu den jeweiligen Planun-
gen, Planfeststellungs- und sonstigen
Verfahren zugreifen konnen, zur Verfu-
gung stellen kdnnten. Die GrolRe der zu
versendenden Dateien sollte 20 MB in ei-
ner einzelnen Mail nicht Ubersteigen. Da-
tentrager kénnen leider nicht ohne weite-
res eingesehen oder gelesen werden.

Fur Planungsangelegenheiten  wurde
hierzu das spezielle Funktionspostfach
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VA-TOEB.BW@bundesimmobilien,de
eingerichtet, auf das im Vertretungsfall
auch Kollegen zugreifen koénnen. Die
Entsendung (in Papierform) auch an an-
dere Stellen der Bundesanstalt fiir Immo-
bilienaufgaben ohne vorherige Anforde-
rung ist weitgehend entbehrlich.

Ich ware Ihnen dankbar, wenn Sie diese
Information auch an andere moglicher-
weise kinftig betroffene Stellen in lhrem
Hause/an |hre Auftraggeber weiterleiten
koénnten.

A.17 Stadtwerke MiillheimStaufen GmbH
(Schreiben vom 10.10.2019)

A.17.1  Seitens der Stadtwerke MullheimStaufen | Dies wird zur Kenntnis genommen.
GmbH bestehen keine Bedenken gegen
das geplante Vorhaben. Da wir beziglich
der ErschlieBung jedoch unmittelbar be-
troffen sind, bitten wir um weitere Beteili-
gung am Verfahren.

Die weitere Verfahrensbeteiligung wird zugesichert.

Fur weitere Auskiinfte stehen lhnen fol-
gende Ansprechpartner zur Verfligung:

Wasserversorgung

Stadtwerke  MullheimStaufen ~ GmbH
(SWMS), Herr Wassermeister Ozcan U-
lusoy, unter Tel. 07631 39608-57 und
0162 2524112 sowie per Mail unter oez-
can.ulusoy@alemannenenergie.de.

Stromversorgung

SWMS bzw. der Netzbetreiber bnNETZE,
79108 Freiburg, TullastralBe 61, Herr
Netzmeister Wolfgang Meier,Tel. 0761
279-2004.

Gasversorgung

SWMS bzw. der Netzbetreiber bnNET-
ZE, 79108 Freiburg, Tullastral’e 61, Herr
Netzmeister Andreas Federer, Tel. 0761
279-2554

Nahwiarmeversorgung
hwm Holzwarme Mullheim GmbH unter
0.g. Adresse SWMS, Herr Ing. Martin Ka-
fer, Tel. 07623 92-3390

A.18 Stadt Neuenburg am Rhein
(Schreiben vom 11.10.2019)

A.18.1  Die Stadt Neuenburg am Rhein hat keine | Dies wird zur Kenntnis genommen.
Anregungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und den  &rtlichen
Bauvorschriften ,NuBbaumallee/Schwarz-
waldstrafle" auf Gemarkung Millheim.
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Eine weitere Verfahrensbeteiligung ist
nicht _(_-:‘rforderlich, sofern keine wesentli-
chen Anderungen vorgenommen werden.

A.19 Gemeindeverwaltungsverband Miillheim-Badenweiler — Untere Verkehrsbehorde
(Schreiben vom 07.08.2019)

A.19.1 Bezugnehmend auf lhr Schreiben vom | Dies wird zur Kenntnis genommen.
04.10.2019 mochten wir lhnen mitteilen,
dass in der oben genannten Angelegen-
heit von Seiten der Unteren Verkehrsbe-
horde beim Gemeindeverwaltungs-
verband Mullheim-Badenweiler, aus ver-
kehrsrechtlicher Sicht, keine Bedenken
bestehen.

Unsere Behorde schliefit sich den Aus-
fuhrungen der Fachtechnischen Stellung-
nahme mit Planungsempfehlung (Projekt-
Nr. 612-22250) der Fichtner Water &
Transportation GmbH, Freiburg vom
02.09.2019 an. Hierbei werden die Aus-
fuhrungen in den Ziffern 6 (Hinweise zur
verkehrlichen ErschlieBung des Plange-
bietes) und 7 (Stellplatzbedarf) der Stel-
lungnahme von uns ausdricklich unter-
stutzt und bekraftigt.
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B

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

B.1 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 320 Gesundheitsschutz
(gemeinsames Schreiben vom 05.11.2019)

B.2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 420 Naturschutz
(gemeinsames Schreiben vom 05.11.2019)

B.3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 470 Vermessung und Geoinformation
(gemeinsames Schreiben vom 05.11.2019)

B.4 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 530 Struktur- und Wirtschaftsférderung
(gemeinsames Schreiben vom 05.11.2019)

B.5 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 540 Flurneuordnung und Landentwick-
lung
(gemeinsames Schreiben vom 05.11.2019)

B.6 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 580 Landwirtschaft
(gemeinsames Schreiben vom 05.11.2019)

B.7 Netze BW GmbH
(Schreiben vom 09.10.2019) — keine weitere Beteiligung

B.8 terranets bw GmbH
(Schreiben vom 07.10.2019) — keine weitere Beteiligung

B.9 TransnetBW GmbH
(Schreiben vom 30.10.2019) — keine weitere Beteiligung

B.10 Siidwestdeutsche Landesverkehrs-AG SWEG
(Schreiben vom 23.10.2019)

B.11 Zweckverband Gewerbepark Breisgau
(Schreiben vom 15.10.2019) — keine weitere Beteiligung

B.12 Zweckverband Wasserversorgung Weilertal
(Schreiben vom 11.10.2019)

B.13 Landratsamt Loérrach — IV/FB Baurecht

B.14 Regierungsprasidium Stuttgart — Landesamt fiir Denkmalpflege

B.15 Regierungspréasidium Freiburg — Ref. 47.1 - Baureferat StraBenbau Nord

B.16 Gemeindeverwaltungsverband Miillheim-Badeweiler — Untere Baurechtsbehérde

B.17 Landesnaturschutzverbande LNV/BUND/NABU

B.18 Zweckverband Wasserversorgung Weilertal

B.19 Deutsche Bahn AG — DB Immobilien

B.20 Deutsche Telekom Technik GmbH

B.21 ED Netze GmbH

B.22 Gemeinde Badenweiler
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Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag

C.1 Biirgerin 1

(Schreiben vom 08.11.2019 + Nachtrag vom 08.11.2019)

Zum o. a. beabsichtigten Bebauungsplan | Dies wird zur Kenntnis genommen.
erlauben wir uns, als Eigentimer der ge-
genuberliegenden Gebaude auf den Flur-
stiicken xxx und xxx nachstehende Stel-
lungnahme vorzutragen:

C.1.1 Das vorgesehene Nutzungskonzept des | Dies wird zur Kenntnis genommen.
.Magneten Miullheim" mit Backerei/Café
mit Aulensitzplatzen, Fitness-Studio mit
AuBensitzplatzen, Sanitatshaus, Senio-
renwohngemeinschaft eines externen
Anbieters (welcher Anbieter?), Arztpra-
xen, Blrordumen und ein Business Motel
mit Ein- u. Aus-Checkautomat sowie ein
Restaurant mit eventuell zwei Dachter-
rassen sprengt den Rahmen eines ver-
traglichen stadtebaulichen Vorhabens auf
einer solchen beengten Flache in einem
ohnehin bereits stark frequentierten Ver-
kehrsbereich und im Bereich etlicher
Schulen (im Umkreis von rd. 300 m be-
finden sich in der NuRbaumallee die
Georg-Kerschensteiner Schule und kauf-
mannischen Schulen sowie die Sporthal-
le, in der Goethestrae die Grundschul-
fordererklasse, die Michael-Friedrich-
Wild-Grundschule, die Gemeinschafts-
schule Adolph-Blankenhorn, Ecole pri-
maire franco-allemande, der Sprachheil-
kindergarten, die Musikschule und der
Hort fUr die Kernzeitenbetreuung). In un-
mittelbarer Nachbarschaft befinden sich
aullerdem die Mediathek und die Schul-
mensa. Rechnet man die Zuladufe durch
die Schiler der in der Nahe befindlichen
Realschule und des Gymnasiums hinzu
treten zu Spitzenzeiten extrem hohe Fre-
quentierungen von tausenden Schu-
lern*innen auf.

C1.2 Die geplante Uberwiegend gewerbliche | Dies wird zur Kenntnis genommen.
Nutzung des Gebdaudes ist so intensiv
und umfangreich, dass letztendlich mit
einem stark erhdhten Verkehrsaufkom-
men und mit einer zusatzlichen und un-
zumutbaren Larmbelastigung zu rechnen
ist.

Die Themen ,Verkehr® und ,Ladrm“ wurden von
Seiten der Ingenieurblros Fichtner WT, Freiburg,
sowie Heine + Jud, Freiburg, in den zur Offenlage
vorgelegten Gutachten umfénglich untersucht und
dargestellt.

Die Gutachterlnnen kommen zusammenfassend zu
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dem Schluss, dass nicht von erheblichen bzw.
massiven Beeintrachtigungen der Anwohnerinnen
durch Mehrverkehr und Larm auszugehen ist. Es
zeigt sich, dass die Qualitédt des Verkehrsablaufes
in allen Szenarien der Qualitatsstufe ,A“ (sehr gut)
zugeordnet werden kann, unter der Voraussetzung,
dass zur Tiefgarage abbiegende Fahrzeuge unge-
hindert abfahren kénnen. Die ungehinderte Einfahrt
ist gegeben.

C.1.3 Das beabsichtigte Nutzungskonzept wird
u. E. zu einer weiteren Schwachung der
Kerninnenstadt flhren, weshalb der jetzt
gewahlte Standort ungeeignet ist. Auller-
dem vermissen wir eine Prifung, welche
negativen Auswirkungen von diesem
Dienstleistungszentrum (der Name ,Mag-
net" ist daher bezeichnend) zu Lasten der
zunehmend weniger belebten Kerninnen-
stadt erwartet werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Auf die Stellungnahmen des RP Freiburg — Abtei-
lung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal-
und Gesundheitswesen — in Ziffer A.9, des Regio-
nalverbandes Sudlicher Oberrhein in Ziffer A.10,
der IHK Sudlicher Oberrhein in Ziffer A.11 sowie
des Handelsverbandes Sidlicher Oberrhein in Zif-
fer A.12 mit den zugehdrigen Abwagungsvorschla-
gen wird verwiesen. Das Vorhaben wird grundsatz-
lich begrifit und wird bei Einhaltung der Vorgaben
als raumordnerisch und flr die Innenstadt vertrag-
lich eingestuft.

Das vorhandene Zentren- und Marktekonzept der
Stadt Millheim vom 20.01.2010 trifft bereits grund-
satzliche Vorgaben zu zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten und legt einen zent-
ralen Versorgungsbereich fest. Es dient als Grund-
lage fur die vorbereitende und verbindliche Bauleit-
planung und schlagt sich auch im vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nieder.

Es sollen grundsatzlich nicht-zentrenrelevanter
Einzelhandel zuldssig und nur als Ausnahme die
zentrenrelevanten Sortimente ,Sanitatswaren® mit
einer maximalen Verkaufsflache von 120 m? und
.Backerei“ mit einer maximalen Verkaufsflache von
120 m? zulassig sein. Anderweitige zentrenrelevan-
te Sortimente sollen nicht zulassig sein.

Auf Grund dieser Festsetzungen und der Uberwie-
genden nicht-zentrenrelevanten weiteren Nutzun-
gen, die sich im Gebaude ansiedeln werden, ist
von negativen Auswirkungen auf die Innenstadt
nicht auszugehen.

C14 Im schalltechnischen Gutachten wird die
zu erwartende zusatzliche Frequentie-
rung des Auto- und Radverkehrs durch
den neuen REWE-Markt an der Nuf3-
baumallee sowie die Be- und Entlif-
tungsanlagen der Haustechnik nicht mit

bertcksichtigt.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die eventuell durch den im Bereich des Kreisver-
kehrs  NufRbaumallee/Werderstralle liegenden,
neuen REWE-Markt entstehenden Mehrverkehre
und Larmemissionen sind nicht Bestandteil des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens. Es wird
jedoch klarstellend darauf hingewiesen, dass laut
Ziffer 5, 3. Absatz (S.5) der verkehrlichen Stel-
lungnahme Zahlen angesetzt wurden, die einen
ungunstigen Fall darstellen. Zudem wurde ein Auf-
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schlag von 5 % mit gerechnet, der die Steigerung
der Verkehrsmengen durch die Siedlungsentwick-
lung berlcksichtigt. Der Verkehrsablauf kann so-
wohl im Bestand, als auch im Planfall mit ,A“ (sehr
gut) bewertet werden. Bis zur Erreichung der Gren-
ze der Leistungsfahigkeit sind noch bedeutende
Kapazitatsreserven vorhanden.

Da die verkehrliche Stellungnahme hinsichtlich der
Verkehrsstrome Grundlage fiir die schalltechnische
Untersuchung war, wurde auch flr diese bereits ein
Szenario mit erhdhten Verkehrsmengen angesetzt.

MafRgeblich fur den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,NulRbaumallee/Schwarzwaldstralle“ und
die dafur notwendigen Untersuchungen ist das
geplante Bauvorhaben ,Magnet®. Die durch dieses
Bauvorhaben zu erwartenden Verkehrsstrome und
Larmemissionen wurden sowohl in der schalltech-
nischen Untersuchungen des Ingenieurblros Hei-
ne + Jud, Freiburg, als auch in der verkehrlichen
Stellungnahme des Ingenieurbiiros Fichtner WT;
Freiburg, hinreichend untersucht und in den dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan beigefiigten
Gutachten beschrieben und ausgewertet.

Hinsichtlich der Be- und Entliftungsanlagen der
Haustechnik wird auf die dezidierten Festsetzun-
gen in Ziffer 1.7.1 der Bebauungsvorschriften, auf
Ziffer 7 der Begriindung und auf Ziffer 5 der schall-
technischen Untersuchung verwiesen.

Technische Anlagen muissen zudem die Anforde-
rungen der TA Larm erfullen, was im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens und der Bauausfuh-
rung zu bericksichtigen und nachzuweisen ist.

C15 Auerdem wird die hohe Frequentierung
vor und nach Unterrichtsbeginn der in der
Nahe befindlichen Schulen und die von
vielen Kindern und Schilern genutzte
Mediathek und Mensa unzureichend ge-

wardigt.

Ferner wurden im Untersuchungsgebiet
im Gegensatz zum motorisierten Indivi-
dualverkehr keine Untersuchungen zum
Ful3- und Radverkehrsaufkommen vorge-
nommen.

Auf das Gefahrenpotential durch Fahrbe-
wegungen im Bereich zwischen Media-
thek und Gewerbeschule durch die Tief-
garagen Ein- und Ausfahrt/Lieferverkehr
wird unsererseits ausdricklich hingewie-
sen. Die beteiligten Personen der
PEBAKO-Gruppe, die Stadt Mullheim und
Gutachter haben sich diesbezliglich noch

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Auf die Stellungnahme der Unteren Verkehrsbe-
hérde beim GVV Millheim-Badenweiler in Ziffer
A.19 wird verwiesen. Die Behdrde schlie3t sich den
Ausfuhrungen der fachtechnischen Stellungnahme
des Ingenieurbiros Fichtner WT, Freiburg, an.
Hierbei werden die Ausflihrungen in den Ziffern 6
(Hinweise zur verkehrlichen ErschlieBung des
Plangebietes) und 7 (Stellplatzbedarf) der verkehr-
lichen Stellungnahme von der Behdrde ausdriick-
lich unterstitzt und bekraftigt.

Die FulBRverkehrsstrome von der Innenstadt bzw.
von den sudoéstlich der Schwarzwaldstral3e liegen-
den Gebieten zum Schulzentrum noérdlich der
Schwarzwaldstralle werden in erster Linie Uber die
MoltkestralRe und die Goethestralle abgewickelt.
Der vom Bauvorhaben betroffene Abschnitt der
NuBbaumallee steht hier nicht im Fokus.

Entlang der NuRbaumallee verlaufen beidseitig
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nicht positioniert.

gemeinsame Geh- und Radwege mit einer Min-
destbreite von 2,50 m. Unmittelbar vor der Media-
thek befindet sich eine Mittelinsel mit Fuliganger-
Uberweg (Zebrastreifen) sowie vor der Georg-
Kerschensteiner-Schule eine Mittelinsel als Que-
rungshilfe. Querungsanlagen sind damit in ausrei-
chender Anzahl und sinnvoller Abfolge vorhanden.

Die bestehende Rad- und FuBRwegeinfrastruktur
unterstitzt die Rad- und FuBwegebeziehungen
sowohl im Bestand als auch die durch den Neubau
zu erwartenden und sichert deren Abwicklung.

Bezuglich der verkehrlichen ErschlieBung des
Plangebietes im Bereich der Ein- und Ausfahrt
sowie Anlieferung wird vom begutachtenden Inge-
nieurblro Fichtner WT, Freiburg, nicht von Beein-
trachtigungen bzw. von einer Gefahrdung der Ver-
kehrsteilnehmer (Kfz-, Ful3- und Radverkehr) aus-
gegangen. Im Weiteren wird auf Ziffer 6 der ver-
kehrlichen Stellungnahme verwiesen. Hierin wer-
den Vorschlage bzw. Vorgaben zur Gestaltung des
Ein- und Ausfahrtsbereiches zur Verbesserung der
Verkehrssituation und -abwicklung getroffen, die
bereits in die Hochbauplanung eingeflossen sind
und in der Bauausflihrung umgesetzt werden.

C.1.6 Nach den Planen sind 6 Pkw-Stellplatze
im AuBenbereich auf der Ostseite aufge-
fuhrt. Nach der Begriindung der Stadt
Mullheim sind 4 bis 5 oberirdische Kfz-
Stellplatze vorgesehen. Es stellt sich die
Frage, ob die wenigen Pkw-Stellplatze im
Aulienbereich problemlos erreicht werden
kénnen, weil der Anfahrtsweg im Zu-
fahrtsbereich der gewendeten Rampe zur
Tiefgarage verlauft.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Hochbaupla-
nung wurde die Anzahl und Lage der Stellplatze
nochmals Uberprift und die beiden Stellplatze ent-
lang der TG-Zufahrt herausgenommen. Somit wer-
den noch die 4, direkt anfahrbaren Stellplatze in
der Nordostecke des Plangebietes realisiert. Ein
Anfahren und Verlassen der Tiefgaragenzu- und -
abfahrt ohne Stérungen ist damit moglich.

Die Nutzung des Zufahrtsweges sowohl fur Nutze-
rinnen der Tiefgarage, als auch fur Nutzerlnnen der
oberirdischen Stellplatze ist vertraglich und tragt
zur Minimierung der Konfliktflachen zwischen moto-
risiertem und Fuf3- und Radverkehr bei.

Es wird nach Herstellung der BaumalRnahme da-
rauf geachtet, dass wildes Parken auf hierfiir nicht
vorgesehenen Flachen — beispielsweise durch die
Verwendung von Pollern — verhindert wird.

C17 Nach der Begrindung der Stadt Mllheim
(Ziffer 3 auf Seite 8) sind lediglich 8 ober-
irdische Fahrradstellplatze vorgesehen.
80 Fahrradabstellplatzen sind im Unter-
geschoss angedacht. In den Planen sind
lediglich 145 Pkw-Stellplatze und Lager-
raume eingezeichnet. Fahrradstellplatze
sind allerdings nicht eingezeichnet. Au-
Rerdem misste der Aufzug benutzt wer-

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Anordnung, Erschlielung und genaue Anzahl
der notwendigen Stellplatze fur Fahrradder und
Kraftfahrzeuge sind Gegenstand des anschlielRen-
den Baugenehmigungsverfahrens. In diesem muss
der Nachweis erbracht werden, dass ausreichend
Kfz- und Fahrradstellplatze vorhanden sind.

Es wird jedoch klargestellt, dass ausgehend von
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den, um mit dem Fahrrad in das Unterge- | den Vorgaben der LBO BW aktuell ca. 131 Kfz-

schoss zu gelangen. Dies hat zur Folge, | Stellplatze und 87 Fahrradstellplatze nachzuweisen

dass die erforderlichen Fahrradabstell- | und herzustellen sind.

B o rseeenenen, P i vo dor investorngeptante Az an - und

Eine eventuell der Stadt Miillheim vorge- Fahrradstellplatzen. uperstglgt dlese. Vorgaben.
N .. .| Bauordnungsrechtlich ist die erforderliche Anzahl

schlagene Stellplatzablésung wiirde die .

Gesamtsituation allerdings deutlich ver- dgmentspre_chend r)acpgewlesen, weshalb von

scharfen. einer massiven Beelr.\trachtlgpng der umliegenden

Grundstiicke und Flachen nicht auszugehen und

Die Infrastruktur des Gebaudes mit den | eine Stellplatzablése von der Stadt Millheim nicht

AuBenanlagen ist nicht auf die erwartete | erforderlich ist. Ergdnzend wird auf Ziffer 7 der

Besucheranzahl und deren Nutzungsge- | verkehrlichen Stellungnahme des Ingenieurbiros

wohnheiten abgestimmt. Fichtner WT, Freiburg, verwiesen.

Die wenigen oberirdischen Fahrradstell-

platze sowie nur unzureichende Stellplat-

ze fur Pkw im Auf3enbereich werden dazu

fuhren, dass die Geh- und Radwege so-

wie die Parkplatz- und Tiefgaragenein-

fahrt auf unseren Grundstiicken zuge-

parkt werden.

Erfahrungsgemaf dirfte es lebensfremd

sein, von Autofahrern zu erwarten, in die

Tiefgarage zu fahren, um Brétchen in der

Backerei im Erdgeschoss zu kaufen;

stattdessen werden sie i.d.R. in der

NuBbaumallee im Stralen- und Gehweg-

bereich sowie auf unseren privaten Stell-

flachen parken oder die Zufahrt zu unse-

rer Tiefgarage blockieren, wie es bereits

jetzt von einigen Besuchern der Media-

thek leider immer wieder zu unserem

Leidwesen erfolgt.

c.1.8 Im schallschutztechnischen Gutachten | Dies wird in Teilen berlcksichtigt.

werden unsere Gebaude als ,nachstgele-
gene schutzbedirftige Bebauung" be-
zeichnet. Auf die besondere Schutzbe-
dirftigkeit wird aber letztendlich keine
Ricksicht genommen. So setzt sich das
Gutachten mit den zu erwartenden Larm-
quellen aus dem Dachrestaurant mit
eventuell zwei Aullenterrassen (davon
eine zur Sudseite) substanziell nicht sorg-
faltig auseinander. Eine 1,2 m hohe Brus-
tung ist mit einer Schallschutzwand bzw.
Vollverglasung nicht vergleichbar. AulRer-
dem setzt sich das Gutachten mit den
gaststattenbedingten Larmquellen nicht
inhaltlich auseinander. Es ist nicht er-
kennbar, dass der Restaurationsbetrieb
lediglich bis 22 Uhr gedffnet werden soll.
Es wird gefordert, dass die gesetzlich ge-
schitzte Nachtruhezeit von 22 Uhr bis
6 Uhr gewahrleistet wird und dies auch im

Die Untersuchung der Kommunikationsgerausche
auf den Dachterrassen erfolgt im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens. In diesem muss der Nach-
weis erbracht werden, dass die Anforderungen der
TA Larm erfillt und ein ausreichender Larmschutz
gegeniber der Nachbarschaft gegeben ist. Fur
eine detaillierte Betrachtung der schalltechnischen
Auswirkungen der Dachterrassen sind Angaben zur
geplanten Nutzung (Nutzungszeiten, Art der Nut-
zung, Bestuhlungsplan, Musikbeschallung) erfor-
derlich. Mit Larmkonflikten ware voraussichtlich bei
einer Nutzung der Terrassen (ohne Schallschutz)
zwischen 22 und 6 Uhr zu rechnen.

Von Seiten der Unteren Baurechtsbehérde beim
GVV Millheim-Badenweiler wurde bereits im Vor-
feld signalisiert, dass die vom Ingenieurbiro Hei-
ne + Jud, Freiburg, noch vorzuschlagenden Nut-
zungsbeschrankungen (bsp. Reglementierung der
Bewirtungszeiten auf den Dachterrassen) in die
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Bebauungsplan ihrer
Regelung bedarf.

entsprechenden

Wir bitten zu bedenken, dass schadliche
larmbedingte  Einwirkungen von der
Dachterrasse zu erwarten sind, insbe-
sondere zu den Abend- und Nachtstun-
den. Hier wird angeregt, die AulRenterras-
se des Restaurants auf der Nordseite als
verglasten Wintergarten zu planen, um
die unmittelbaren Larmquellen zu den
gegenuberliegenden Wohngebauden zu
minimieren. AuRerdem sind entsprechen-
de Auflagen zu erteilen, die Uberprufbar
und rechtlich durchsetzbar sind wie z. B.
einer zeitlichen Begrenzung der Bewir-
tung im Dachterrassenbereich; ggfs. ist
die Gaststattenerlaubnis im  AuRen-
bereich zu versagen. Wir erwarten, dass
der Larmschutz der AuBengastronomie
durch die Vorschriften des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes und des Gaststat-
tenrechts beachtet wird.

Baugenehmigung aufgenommen werden.

C.1.9 Das ,Magnetgebaude" ist im Vergleich zu
den gegeniberliegenden Gebauden in
der NuRRbaumallee (Mediathek und unse-
rer Gebaude) viel zu massiv, wuchtig und
hoch. So ist es im Vergleich zur Media-
thek um rd. 10 Meter hoher (siehe Plan-
zeichnung Schnitt B-B). U. E ist ein solch
volumindses Gebaude bzw. Solitar in die-
sem Bereich stadtebaulich unpassend
und wenig behutsam. Dieser Solitar fugt
sich nicht in die unmittelbare Umgebung
ein und ist daher fehl am Platz. Die
100 %-ige Versiegelung der Grundstiicks-
flache (2.250 m?) ist in Zeiten des aktuel-
len Klimawandels zu bemangeln und soll-
te im Interesse der nachfolgenden Gene-
rationen bei allen Bauprojekten vermie-
den werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nach
Auffassung der Stadt Mullheim um eine angemes-
sene Nachverdichtung im Innenbereich, die eine
gewisse stadtebauliche Dichte benétigt, um die in
einer ,Insellage” befindliche Flache effizient aus-
nutzen zu kénnen. Mit der Nutzung von innenlie-
genden Flachen wird ein mafigeblicher Beitrag zum
Flachensparen und damit zum Umwelt- und Klima-
schutz geleistet. Die Nachverdichtung innerstadti-
scher, bereits in Anspruch genommener Flachen ist
Ziel der Bundes-, Landes- und Kommunalpolitik. An
diesem Ziel soll begriindet festgehalten werden.
Daruber hinaus definieren das Baugesetzbuch und
die baden-wirttembergische Landesbauordnung
Grenzen der Nachverdichtung, die im vorliegenden
Plangebiet eingehalten werden. Eine UbermaRige
Dichte bzw. eine zu massive Bebauung wird dabei
nicht gesehen. Die Stadt Mullheim vertritt die Auf-
fassung, dass sich der geplante Baukdrper in die
umgebende stadtebauliche Struktur — die eher
heterogener Natur ist — einfligt. Die dafir geltenden
Malstdbe werden im vorliegenden Bebauungsplan
geregelt.

Das Plangebiet war auf Grund der vorherigen Nut-
zung durch ein Autohaus mit Werkstatten und ent-
sprechenden Ausstellflachen sowie durch ein
Wohnhaus fast vollstandig versiegelt. Durch das
Vorhaben kann nunmehr Gber das begriinte Flach-
dach des Neubaus und die festgesetzten wasser-
durchldssigen Beldge und Tragschichten der Frei-
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flaichen sogar eine Entsiegelung erzielt und somit
eine Verbesserung der Entwasserungssituation
und des Grundwasserhaushaltes erreicht werden.
Das Versickern bzw. Verdunsten von Nieder-
schlagswasser wird durch das begriinte Flachdach
beglnstigt, was gleichzeitig zur Verbesserung der
Luftqualitat beitragt.

Insgesamt wird durch die Revitalisierung einer
Brachflache im besiedelten Innenbereich und durch
die an das Neubauvorhaben geknipften baulichen
Mafnahmen ein positiver Beitrag zum Klimaschutz
geleistet.

C.1.10 Der Bauherr wiinscht sich eine transpa-
rente, glaserne Gebaudestruktur mit ei-
nem hohen Fensteranteil (Ziffer 5.2. der
Begrindung vom 25.09.2019). Diesem
Wunsch widersprechen wir ausdrticklich,
weil die Hinweise zur Minderung von

Lichtimmissionen ignoriert werden.

Hierzu tragen wir vor, dass nach Bun-
desimmissionsschutzgesetz Anlagen so
zu errichten sind, dass erhebliche Belds-
tigungen der Nachbarschaft zu vermeiden
sind. Wir fordern ausdrucklich, dass die
Hinweise zur Minderung von Lichtimmis-
sionen (Nachbarn dirfen nicht unzumut-
baren Blendungen ausgesetzt werden —
30 Minuten pro Tag, 30 Stunden pro
Jahr) beachtet werden. Gerade von der
Sldseite des Magneten ist mit einer in-
tensiven Blendwirkung zu rechnen.
Blendarme Fensterflachen reflektieren
auch Licht, besonders wenn es sich um
Fensterflachen auf der Stidseite handelt.

Bitte bedenken sie, dass grofRe Glasfla-
chen in der Fassade zwar fur viel Licht im
Gebaude sorgen, aber auch Licht reflek-
tieren und damit die Umgebung beein-
flussen. Reflexionen kdnnen so stark
sein, dass beim Mensch eine Blendwir-
kung eintritt. Wenn sich die Pupille des
menschlichen Auges nicht weiter verklei-
nern kann und somit das Auge vom Licht
Uberlastet wird, liegt eine sogenannte Ab-
solutblendung vor mit schmerzenden Au-
gen oder das Ubersehen von Objekten.
Betroffen sind primar die Bediensteten
des Vermessungsbiros und Bewohner
des Gebaudes auf dem Flurstiick 3635/2
sowie die Bediensteten und Besucher der
Mediathek, weil sie aufgrund der glaser-
nen Konstruktion keinen Blendschutz
aufweist.

Dies wurde bereits berlicksichtigt.

Auf Grund der bekannten Blendwirkung von Glas-
flachen wurden bereits in Ziffer 2.2 der Bebau-
ungsvorschriften zum Offenlageentwurf Vorgaben
hinsichtlich der Wahl der Fassadenmaterialien auf-
genommen: ,Spiegelnde Materialien sind demnach
nicht zulédssig. Blendarme bzw. blendfreie Fenster-
flaichen bei denen eine nur geringe Beeintréchti-
gung der angrenzenden Verkehrsflachen nachge-
wiesen werden kann, sind ausnahmsweise zulés-
Sig.“

Sowohl der Stadt als auch der Investorin ist sehr
daran gelegen, weder Verkehrsteiinehmerinnen
noch Anwohnerinnen und/oder anderen Nutzerln-
nen und Burgerlinnen durch starke Blendwirkungen
zu beeintrachtigen oder die Verkehrssicherheit zu
gefahrden. Aus diesem Grund arbeitet die Investo-
rin hinsichtlich der Fensterelemente mit einem in-
novativen Hersteller zusammen, der sich auf die
Lésung dieser Problematik spezialisiert hat und die
Fassadenelemente herstellen und liefern wird.
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Die Gefahrdung des StralRenverkehrs
durch die Blendwirkung der sowohl klnst-
lichen und als auch nattrlichen Lichtquel-
len wurde bisher nicht thematisiert und ist
nicht zu unterschatzen (s. Presseberichte
in der Badischen Zeitung Unibibliothek in
Freiburg).

C.1.11 Das Konzept einer ,zuriickhaltenden
Werbeanlagegestaltung" ist nicht konkre-
tisiert. Welche Gebaudeseiten sollen pla-
katiert werden und wie viele Quadratme-
ter werden seitens des Investors hierfir
veranschlagt? Unabhangig davon wird
aber bereits jetzt darauf hingewiesen,
dass sich in den gegeniberliegenden
Gebduden Wohn- und Schlafraume be-
finden, die sich bei Nacht auf die Wohn-
und Schlafqualitat negativ auswirken
werden, wenn entsprechende beleuchtete
Werbeanlagen angebracht werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Das Konzept einer zurlckhaltenden Werbeanla-
gengestaltung wurde bereits durch die in Ziffer 2.4
der Bebauungsvorschriften zum Offenlageentwurf
aufgenommenen Vorgaben konkretisiert und in den
Ansichten des Vorhaben- und Erschliefungsplanes
dargestellt.

So ist im gesamten Plangebiet nur eine freistehen-
de Werbeanlage im westlichen Gebietsteil zulassig,
die zusatzlich uber den Durchfuhrungsvertrag und
den Vorhaben- und ErschlielBungsplan gesichert
ist. An der Fassade sind auf der Nord-, Ost- und
Sldseite jeweils nur eine Werbeanlage pro Stock-
werk innerhalb der umlaufenden Lichtbander und
auf der Westseite im 1. Obergeschoss mehrere
Werbeanlagen innerhalb des umlaufenden Licht-
bandes zulassig.

Fensterbeklebungen sind nicht zuldssig, sodass
auch Plakatierungen am Gebaude nur sehr unter-
geordnet mdglich sind. Die Beklebung und Plaka-
tierung liegt nicht im Interesse der Investorin, da
hierdurch die transparente und glaserne Architektur
sowie die moderne Formensprache in ihrem Er-
scheinungsbild gestért wirde. Das Gebaude soll
fur sich sprechen und nur zurtickhaltende, einheitli-
che Werbeanlagen ermdglicht werden.

Des Weiteren wird auf die Stellungnahme des FB
650/660 — Untere StralRenverkehrsbehdérde — sowie
den Abwagungsvorschlag in Ziffer A.5.1 verwiesen.

Auch aus Grunden der Verkehrssicherheit muss
die Leuchtstarke der freistehenden Werbeanlage
mit integrierter umlaufender Beleuchtung sowie der
umlaufenden Beleuchtungsbander am Gebaude so
begrenzt sein, dass eine Gefahrdung der Verkehrs-
teilnehmerinnen — und damit auch der umliegenden
Anwohnerlnnen — durch Blendgefahr ausgeschlos-
sen ist.

C.1.12 Nach dem Gutachten von Geoconsult
Ruppenthal werden Altlasten verneint mit
der Feststellung, dass die durchgefiihrten
Rammsondierungen einen Wert von ,Z0"
(null) = vollig unbelasteter Boden ergeben
hatte. Diesen Wert stellen wir in Frage.

Dies wird beriicksichtigt.

Auf die Stellungnahme des FB 430/440 — Umwelt-
recht/Wasser, Boden, Altlasten — des Landratsam-
tes Breisgau-Hochschwarzwald sowie die Abwa-
gungsvorschlage in Ziffer A.2 wird verwiesen.
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Wahrend der Abrissphase konnte beo-
bachtet werden, dass das Abbruchmate-
rial, auf dem z. T. noch asphalthaltige
Restbestande lagerten, geschreddert und
in die Baugrube sowie in die ehemaligen
Tanklagergrube verfiillt wurden; auf die
beigefiigten Bilder wird verwiesen. Da-
nach wurde Abbruchmaterial offenbar von
einer anderen Baustelle angefahren, zwi-
schengelagert und spater auf der gesam-
ten Flache verteilt. Bitte bedenken Sie,
dass vor Jahrzehnten die Entsorgung von
Schadstoffen wie Motorendle und Rest-
benzin weniger gewissenhaft erfolgte,
weil die Umweltvorschriften seinerzeit
noch nicht streng waren. Fir Fachleute
ist bei einer solchen Konstellation ein
Wert von ,Z0" auf einem ehemaligen Au-
towerkstatt- und Tankstellengelande nicht
nachvollziehbar. U. E. erscheint es ange-
bracht, entsprechende zielfilhrende aus-
reichend tiefe Bodenproben durchzufiih-
ren.

Es werden zusatzlich zu den in Ziffer 3.3 der Be-
bauungsvorschriften  genannten  Ausflhrungen
weitere Hinweise zum Bodenschutz und zu den
Altlasten aufgenommen.

Die im Plangebiet vorhandenen Auffiillungen, der
Léss und der Schotter werden in separierten Mie-
ten angehauft. Bei Nichtverwendung des Materials
auf dem Grundstiick wird dieses gemaR der
BodSchV beprobt und analysiert. Bei einer Dekla-
ration < Z.2 kann das Material unter Einhaltung der
BodSchV wieder eingebaut werden.

Belastete Flachen sind nach Freigabe durch einen
Bodengutachter und durch den FB 440 — Umwelt-
recht/Wasser, Boden, Altlasten — des Landratsam-
tes Breisgau-Hochschwarzwald moglichst von un-
belastetem Material zu separieren, zu beproben
und zu analysieren und gemaR der BodSchV zu
entsorgen.

Von Seiten der Unteren Baurechtsbehorde beim
GVV Millheim-Badenweiler wurde zudem im Vor-
feld angemerkt, dass im Anhoérungsschreiben an
den FB 450 — Gewerbeaufsicht — des Landratsam-
tes Breisgau-Hochschwarzwald darauf verwiesen
wird, dass eine mdégliche Schadstoffbelastung des
Bodens bzw. Aushubes Uber eine interne Beteili-
gung des FB 430/440 — Umwelt — des Landratsam-
tes Breisgau-Hochschwarzwald in die dort fachliche
Prufung mit einbezogen wird.

C.1.13 In den vorliegenden Planen taucht die
Unternehmensgruppe PEBAKO mit unter-
schiedlichen Unternehmen/Ansprechpart-
nern auf, z. B. PEBAKO GmbH oder
PEBAKO Projekte etc. Bei einem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wird der
Bebauungsplan zwischen dem Vorhaben-
trager und der Kommune auf der Grund-
lage des Baugesetzbuches vertraglich
abgestimmt. Dies setzt u. a. voraus, dass
der Investor/Vorhabentrager die notwen-
digen Erschliefungsmalnahmen erfillen
kann. Es stellt sich daher die Frage, wer
der eigentliche Vorhabentrager ist und ob
sichergestellt werden kann, wer die not-
wendigen MafRnahmen durchfihren wird
und hierfur verantwortlich ist.

Dies wird klargestellt.
Vorhabentragerin ist die:

PEBAKO Wohnkultur Nussbaumallee GmbH
Nussbaumallee 10

79379 Millheim

Geschaftsfuhrer: Viktor Swoboda

Durch den Abschluss des stadtebaulichen Vertra-
ges sowie des Durchfihrungsvertrages mit der
0. g. Gesellschaft wird die Durchfiihrung der Bau-
maflnahme sichergestellt.

C.1.14 Nach § 3 BauGB wird die Burgerbeteili-
gung an der Bauleitplanung geregelt.
Durch die Beteiligung der Offentlichkeit
besteht die Mdglichkeit, seine Interessen
und Rechtspositionen im Bauleitplanver-
fahren zu wahren. Der Gesetzgeber geht

hierbei davon aus, dass eine mdglichst

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Millheim ist bei groReren Bauprojekten
aller Art immer um Transparenz bemuht. So wurde
das Projekt sowohl im Vorfeld als auch im Verlauf
des Bebauungsplanverfahrens in mehreren offent-
lichen Bauausschuss- und Gemeinderatssitzungen
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frGhzeitige Blrgerbeteiligung die Akzep-
tanz und Qualitat der Bauleitplanung er-
hoht. Die planende Kommune entschei-
det selbst, in welcher Form diese Beteili-
gung durchgefiihrt wird. Uns ist bekannt,
dass etliche Kommunen bei einem sol-
chen Projekt eine Beteiligung in Form von
Blrgerversammlungen vorsehen. Dies
vermissen wir von der Stadt Millheim bei
diesem Mammutprojekt.

ausflihrlich vorgestellt und beraten, sodass die
Birgerschaft und andere Interessierte grundsatz-
lich die Moglichkeit hatten, sich hier detailliert zu
informieren bzw. informieren zu lassen. Die Be-
kanntmachungen zu den Sitzungen und die in
ihnen behandelten Tagesordnungspunkte werden
rechtzeitig vor den jeweiligen Sitzungen im Mittei-
lungsblatt der Stadt Muillheim geschaltet, sodass
die Birgerschaft hierliber Kenntnis hat und sowohl
vorab als auch im Nachgang Uber das Burgerin-
formationssystem auf der Homepage der Stadt
Mullheim die Sitzungsunterlagen einsehen und sich
zusatzlich informieren kann.

C.1.15 Falls dem Aufstellungsbeschluss fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ab-
schlieRend zugestimmt und bei der unte-
ren Baurechtsbehtérde ein formlicher
Bauantrag vorgelegt werden sollte, ver-
treten wir die Auffassung, dass wir als
»sonstige Nachbarn" im Sinne der LBO zu
benachrichtigen sind, weil das geplante
Bauvorhaben die geschitzten nachbarli-
chen Belange berhrt.

Dies wird bericksichtigt.

Die Untere Baurechtsbehdrde beim GVV Miillheim-
Badenweiler wird den Kreis der zu beteiligenden
Nachbarlnnen in diesem Fall aufgrund der GroRe
und Komplexitat des Bauvorhabens erweitern und
die Nachbarinnen der NuBbaumallee Nr.3 und
Nr. 5 mit in die Nachbarbeteiligung einbeziehen.

Die Gebaude Goethestralle Nr. 14 (Mediathek/Villa
Weber) und Goethestralte Nr. 13-15 befinden sich
im Eigentum der Stadt Mdillheim, sodass eine er-
weitere Nachbarbeteiligung hier nicht notwendig ist.

C.1.16 Zusammenfassend stellt sich die Frage,
wie bei diesem Vorhaben von einem
Magneten fir die Stadt Millheim gespro-
chen werden kann. Es stellt sich die ent-
scheidende Frage, warum die Stadt Mull-
heim keine Bemihungen unternimmt
bzw. unternommen hat, diese wertvolle
Entwicklungsflache in zentraler Lage der
drei groflen Schulzentren zu erwerben
und damit Daseinsvorsorge fir die kinfti-
gen schulischen Anforderungen zu tati-
gen.

Die Frage zum Erwerb bzw. Nicht-Erwerb des
Grundstiicks Flst.-Nr. 3620 durch die Stadt Mull-
heim und deren Beweggriinde ist nicht Bestandteil
des vorliegenden Bebauungsplanes.

C.1.17 Zusammenfassend ist festzustellen, dass
der gewahlte Standort fur das geplante
massive, voluminése Bauvorhaben unge-
eignet ist. Dieses Projekt befindet sich am
falschen Standort und ist maRlos UGberzo-
gen sowohl im baulichen Umfang als

auch im beabsichtigten Nutzungsmix.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Auf den Abwagungsvorschlag Ziffer C.1.9 wird
verwiesen.

C.1.18 Anhang Bilder:
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Nachtrag zu unserer Stellungnahme
vom 08.11.2019:
C.1.19 Problem Ladezone Dies wird zur Kenntnis genommen.
Nach den vorliegenden Planen kann die | Die Anfahrbarkeit der Ladezone wurde vor Festle-
Ladezone nur von Kleintransportern an- | gung mittels Schleppkurvenprifung fir groRe Lkw
gefahren werden. Somit werden groRere | (Ldnge 10,10 m, Breite 2,50 m) geprift. Eine An-
Lieferfahrzeuge beim Ein- und Ausladen | dienung durch solche Lkw ist mdglich, ohne den
den Geh- und Radweg nutzen und somit | Gehweg in Anspruch zu nehmen. Ein Befahren von
blockieren. Ferner birgt das Ein- und Aus- | hierfir nicht vorgesehen Flachen kann durch Ab-
rangieren der Lieferfahrzeuge in diesem | sperreinrichtungen verhindert werden.
Bereich zusatzliche Gefahren, insbeson-| _. . . .
Rerdem befindet sich im Bereich der La- gien. tZungsstr
. ; bens macht eine Andienbarkeit durch solche Fahr-
dezone die Zu- bzw. Ausfahrt der Tiefga- . ; -
rage. zeuge plcht erfqrder_llch. Aufgrgnd qler Hohgn— _und
Linienfihrungssituation sind die Sichtverhéltnisse
auf den Ful3- und Radverkehr gut.
C.1.20 AuBerdem bitten wir zu bedenken, dass | Dies wird beriicksichtigt.
eine gewerbliche Anlieferung von Waren | .. . .
i d.R. mit Larm verbunden ist. All diese Die Betrachtung_des Lieferverkehrs erfolgt im Zuge
. . : des Baugenehmigungsverfahrens.
Erschwernisse begriinden eine Verlegung
der Ladezone auf die Nordseite des Ge- | Ein Larmkonflikt durch Verladetatigkeiten tags (6-
baudes. Alternativ sind die Anlieferungs-|22 Uhr) auf der Nordseite ist nicht zu beflirchten.
zeiten so festzulegen, dass die gesetzlich | Bei Verladetatigkeiten nachts (22-6 Uhr) oder bei
vorgeschriebene Nachtruhe eingehalten | umfangreichen Verladetatigkeiten Ostlich des ge-
wird. planten Gebdudes ist eine detaillierte Betrachtung
erforderlich.
Die Anforderungen der TA Larm sind zu erfillen,
was im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
und der Bauausfihrung zu berucksichtigen und
nachzuweisen ist.
C.2 Birgerin 2
(Schreiben vom 09.11.2019)
Im Rahmen der Offenlage des Planent- | Dies wird zur Kenntnis genommen.
wurfs des o.g. Bebauungsplanes gem.
§ 3 des BauGB moéchte ich die nachste-
hend beschriebenen Anregungen, Be-
denken und Einwendungen vorbringen.
Bebaute Flache/GFZ/Attikageschoss
C.2.1 Die Bebauung des Grundstlcks ist mit| Dies wird zur Kenntnis genommen.

einer GFZ von 3,0 und einer Gebaudeho-
he von 23,4 m deutlich zu hoch. Als Be-
zugshohe wurde die Firsthéhe Goe-
thestrale 13 angesetzt. Die wesentlich
niedrigere Traufhdhe blieb vollig auler
Betracht. Die rdumlich nachsten Bezugs-
punkte sind die Mediathek, das Mehrfami-
lienhaus und die Sporthalle!

Die angrenzenden und gegenuberliegen-
den Gebaude sind mit 7,53 m bis 14,08 m

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nach
Auffassung der Stadt Mullheim um eine angemes-
sene Nachverdichtung im Innenbereich, die eine
gewisse stadtebauliche Dichte benétigt, um die in
einer ,Insellage” befindliche Flache effizient aus-
nutzen zu kénnen. Mit der Nutzung von innenlie-
genden Flachen wird ein mafigeblicher Beitrag zum
Flachensparen und damit zum Umwelt- und Klima-
schutz geleistet. Die Nachverdichtung innerstadti-
scher, bereits in Anspruch genommener Flachen ist
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wesentlich niedriger. Die Gebaudehdhe
sollte um mindestens ein Geschoss redu-
ziert werden.

Das Attikageschoss entspricht in der vor-
liegenden Planung nicht den Vorgaben
der LBO fir ein Nichtvollgeschof3. Die
Flache des Attikageschosses ist groRer
als 75 % des darunterliegenden Vollge-
schosses.

Die GRZ von 0,6 tauscht Uber die Tatsa-
che hinweg, dass die Grundstucksflache
zu ca. 90 % versiegelt wird. In der Aul3en-
flache sollten mehr begrinte Flachen
vorgehsehen werden. Die gewunschte
Aufenthaltsqualitdt wirde so wesentlich
erhoht.

Ziel der Bundes-, Landes- und Kommunalpolitik. An
diesem Ziel soll begriindet festgehalten werden.
Daruiber hinaus definieren das Baugesetzbuch und
die baden-wirttembergische Landesbauordnung
Grenzen der Nachverdichtung, die im vorliegenden
Plangebiet eingehalten werden. Eine (bermaRige
Dichte bzw. eine zu massive Bebauung wird dabei
nicht gesehen. Die Stadt Mullheim vertritt die Auf-
fassung, dass sich der geplante Baukdrper in die
umgebende stadtebauliche Struktur — die eher
heterogener Natur ist — einfligt. Die dafir geltenden
MafRstédbe werden im vorliegenden Bebauungsplan
geregelt.

Das Plangebiet war auf Grund der vorherigen Nut-
zung durch ein Autohaus mit Werkstatten und ent-
sprechenden Ausstellflachen sowie durch ein
Wohnhaus fast vollstandig versiegelt. Durch das
Vorhaben kann nunmehr Uber das begrinte Flach-
dach des Neubaus und die festgesetzten wasser-
durchlassigen Belage und Tragschichten der Frei-
flachen sogar eine Entsiegelung erzielt und somit
eine Verbesserung der Entwasserungssituation
und des Grundwasserhaushaltes erreicht werden.
Das Versickern bzw. Verdunsten von Nieder-
schlagswasser wird durch das begriinte Flachdach
beguinstigt, was gleichzeitig zur Verbesserung der
Luftqualitat beitragt.

Insgesamt wird durch die Revitalisierung einer
Brachflache im besiedelten Innenbereich und durch
die an das Neubauvorhaben geknlpften baulichen
MafRnahmen ein positiver Beitrag zum Klimaschutz
geleistet.

Larm und Verkehr

C.2.2 Bei der Betrachtung und Beurteilung der
schadlichen Umwelteinwirkungen wurden
unrealistische Offnungs- und Nutzungs-

zeiten zu Grunde gelegt.

Die Zahlen fur den Quell- und Zielverkehr
zwischen 20.00 und 24.00 Uhr sind zu
niedrig angesetzt. Insbesondere die Nut-
zung Imbiss flhrt zu erhdhter Verkehrs-
belastung in den Abend- und Nachtstun-
den.

Die von den geplanten Dachterrassen zu
erwartenden Umwelteinwirkungen wur-
den unzureichend untersucht. Im Som-
mer ist mit einer verstarkten nachtlichen
Nutzung und damit schadlichen Auswir-
kungen fiir die Nachbarschaft zu rechnen.

Zur verkehrstechnischen
siehe Punkt 4 (0).

ErschlieRung

Dies wird in Teilen bericksichtigt.

MaRgeblich fur den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Nuf3baumallee/Schwarzwaldstraf3e“ und
die dafur notwendigen Untersuchungen ist das
geplante Bauvorhaben ,Magnet®. Die durch dieses
Bauvorhaben zu erwartenden Verkehrsstrome und
Larmemissionen wurden sowohl in der schalltech-
nischen Untersuchungen des Ingenieurbiros Hei-
ne + Jud, Freiburg, als auch in der verkehrlichen
Stellungnahme des Ingenieurbiros Fichtner WT;
Freiburg, hinreichend untersucht und in den dem
Bebauungsplan beigefligten Gutachten beschrie-
ben und ausgewertet.

Die Untersuchung der Kommunikationsgerausche
auf den Dachterrassen erfolgt im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens. In diesem muss der Nach-
weis erbracht werden, dass die Anforderungen der
TA Larm erfillt und ein ausreichender Larmschutz
gegeniiber der Nachbarschaft gegeben ist. Fir
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eine detaillierte Betrachtung der schalltechnischen
Auswirkungen der Dachterrassen sind Angaben zur
geplanten Nutzung (Nutzungszeiten, Art der Nut-
zung, Bestuhlungsplan, Musikbeschallung) erfor-
derlich. Mit Larmkonflikten ware voraussichtlich bei
einer Nutzung der Terrassen (ohne Schallschutz)
zwischen 22 und 6 Uhr zu rechnen.

Von Seiten der Unteren Baurechtsbehérde wurde
bereits im Vorfeld signalisiert, dass die vom Ingeni-
eurblro Heine + Jud, Freiburg, noch vorzuschla-
genden Nutzungsbeschrankungen (bsp. Regle-
mentierung der Bewirtungszeiten auf den Dachter-
rassen) in die Baugenehmigung aufgenommen
werden.

FuB und Radverkehr

Cc.23 Die verkehrstechnische ErschlieBung des
Baugrundstickes kreuzt einen benut-
zungspflichtigen Fuf3- und Radweg (§ 2

Abs. 2 S. 1 StVO).

Dies wird zur Kenntnis genommen.

C.24 Der Plan Erdgescho® M 1:100 vom
25.09.2019 ist fehlerhaft, dort ist der Weg
nur als Gehweg ausgewiesen, die Breite
in der Plandarstellung entspricht nicht der
tatsachlichen Breite von durchschnittlich

2,5m.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Auf die Stellungnahme des Landratsamtes Breis-
gau-Hochschwarzwald — FB 410 Baurecht und
Denkmalschutz — und den Abwéagungsvorschlag in
Ziffer A.1.5 wird verwiesen.

Vorliegend handelt es sich um einen Bebauungs-
plan auf Grundlage von § 12 (3a) BauGB. Im Be-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird somit die zuldssige Nutzung allgemein festge-
setzt; die konkrete Vorhabenbeschreibung wird
Gegenstand der Durchfihrungsverpflichtung.

Zur erneuten Offenlage sind die Vorhaben- und
ErschlieBungsplédne nochmals aktualisiert und wer-
den den Bebauungsplanunterlagen voll umfanglich
beigeflgt.

Von Seiten der Stadt und der Planverfasser kann
zudem nicht nachvollzogen werden, was hier ge-
nau gemeint ist. Der dem Grundstiick vorgelagerte
offentliche Verkehrsraum wird in seiner Breite nicht
verandert

C.25 Die in den Unterlagen angefiihrte Forde-
rung des Ful- und Radverkehrs ist fir
mich nicht erkennbar. Die Ausweisung
von Fahrradstellplatzen ist der Vollzug
der gesetzlich vorgegebenen Verpflich-

tungen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

C.2.6 In der Stellungnahme Verkehr von
Fichtner Water & Transportation GmbH
(FWT) wird auf die unterschiedlichen An-
spriche von Kurzzeitparker/Langzeit-

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Ausgestaltung der Fahrradstellplatze mit bsp.
Anlehnbugeln, Beschilderung, Zuganglichkeit sind
Gegenstand des anschlieBenden Baugenehmi-
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parker und den damit verbundenen An-
forderungen an die Ausgestaltung der
Abstellplatze hingewiesen. Diese sind in
den Bebauungsvorschriften nicht wieder-
zufinden.

gungsverfahrens bzw. des Durchfihrungsvertra-
ges.

c.27 In der Stellungnahme (28.08.2019!) wer-
den 25 Fahrradstellplatze in der Nahe der
Eingange vorgeschlagen, in dem dazu-
gehdrigen Plan (25.09.2019!) sind diese
auch dort eingezeichnet. Im zeichneri-
schen und schriftlichen Teil sind es ledig-
lich noch 8 Stiick. Die restlichen 80 Stiick
sind in der Tiefgarage vorgesehen. Die
Untergeschossplane geben keinen Auf-
schluss, wo sich diese Stellplatze befin-
den sollen.

Die ebenerdige, zielnahe Anordnung von
sicheren, fur alle Fahrrader geeignete
und in ausreichender Anzahl vorhande-
nen Fahrradstellplatze ist ein Grundstein
fir die Férderung des Radverkehrs! Die
Anzahl der oberirdischen Fahrradstell-
platze ist deswegen zwingend auf mind.
25 Stick zu erhéhen. Das Biro FWT
weist auch auf die weiteren Anforderun-
gen an die Fahrradstellplatze hin, diese
muissen ebenfalls in den Bebauungsvor-
schriften aufgenommen werden.

Die in den Untergeschossen vorhande-
nen Nebenflachen, sind in den Anbe-
tracht der Anzahl, Umfang und Art der
Nutzung nicht ausreichend. Fir einen
Fahrradstellplatz ist einschlieldlich der
notwendigen Rangierflache, eine Flache
von ca. 2,3 m? anzusetzen.

Es ist zu befurchten, dass infolge von
nicht vorhandenen, geeigneten Flachen
die Fahrradstellplatze nicht den Anforde-
rungen entsprechend errichtet werden.
Die sichere und komfortable Nutzbarkeit
von Fahrradabstellplatzen in Gebauden
ist ebenfalls ein Grundstein fur die Férde-
rung des Radverkehrs!

Die Planunterlagen sollten Uberarbeitetet
und erganzt werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Bebauungsplanunterlagen, der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie die Gutachten werden in
Einklang gebracht.

Es wird klargestellt, dass ausgehend von den Vor-
gaben der LBO BW aktuell ca. 131 Kfz-Stellplatze
und ca. 87 Fahrradstellplatze nachzuweisen und
herzustellen sind.

Die Anordnung, Erschlielung und genaue Anzahl
der notwendigen Stellplatze fur Fahrrader und
Kraftfahrzeuge sind Gegenstand des anschlieRen-
den Baugenehmigungsverfahrens. In diesem muss
der Nachweis erbracht werden, dass ausreichend
Kfz- und Fahrradstellplatze vorhanden sind.

C.28 Die Beschrankung der oberirdischen
Fahrradabstellplatze auf hochbaulich
nicht in Erscheinung tretenden Fahrrad-
stellplatze stellt eine nicht notwendige
und unbegrindete Einschrankung dar.
Die Uberdachung von Fahrradstellplat-

zen, die Errichtung einer Ladestation, ei-

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt und die Investorin haben sich aus gestal-
terischen Griinden und auf Grund dessen, dass in
der mehrstockigen Tiefgarage ausreichend uber-
dachte und geschutzte Fahrradstellplatze zur Ver-
fligung stehen, gegen eine Uberdachung der ober-
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nes Servicepunktes und sonstige Neben- | irdischen Fahrradstellplatze entschieden. Die aktu-
anlagen, die dem Radverkehr forderlich | ell geplanten oberirdischen Fahrradstellplatze wer-
sind, mussen mdglich sein! den letztendlich dennoch Uberdacht sein, da sie
nach jetzigem Planungsstand unterhalb der her-
auskragenden Obergeschosse installiert werden
und somit vor Regen geschutzt sind.
Nebenanlagen wie Ladestationen und Service-
Points sind innerhalb des Gebaudes und der Ge-
schosse zuldssig, sodass bei Bedarf auch hierfir
Sorge getragen ist.
C.29 Die Verkehrssituation im Bereich des | Dies wird zur Kenntnis genommen.
Kreisels, Goethestrale, Schwarzwald-| .. I . .
des nicht motorisierten Verkehrs erhebli- ges Bebau n gs lanes
chen Verbesserungsbedarf auf. Insbe- uungsp '
sondere die Anbindung, Gestaltung, Be- | Sollte eine Uberplanung mittel- oder langfristig
schilderung und Verkehrsfihrung der | angestrebt werden, kann diese in einem getrennten
Fuf3- und Radwege ist unzureichend. stadtebaulichen Entwurf und dem daran anschlie-
. Renden Bebauungsplanverfahren abgearbeitet
Im Zusammenhang mit diesem Bebau- . . . .
X . . .. | werden. Da es sich hier zum Teil um Verkehrsein-
ungsplanverfahren ergibt sich die Mog- | . "
! AR . richtungen des Landes Baden-Wirttemberg han-
lichkeit diese zu uberplanen und Ver- > .
o . . delt, ware der Abstimmungsbedarf zu hoch gewe-
kehrssituation flr FuBganger und Radfah- N . o
sen und hatte das vorliegende Verfahren unnétig
rer zu verbessern. o ~
belastet und zeitlich verzdgert.
Verkehrstechnische ErschlieBung, Kfz-
Stellplatze, Tiefgarage, Ladezone
C.2.10 Die Priufung der Befahrbarkeit der Park- | Dies wird beriicksichtigt.

ebenen mit einer Schleppkurvenanalyse
sowie die Einhaltung der maRRgebenden,
fur die Verkehrsabwicklung relevanten
Richtlinienparameter war nicht Gegen-
stand der Verkehrsuntersuchung.

Bei den oberirdischen Stellplatzen sind je
nach Plandarstellung 4-6 Senkrechtpar-
ker vorgesehenen. Fur das zum Verlas-
sen der Stellplatze sind keine weiteren
Flachen zum Rangieren vorgesehen, die
Alltagstauglichkeit sollte Uberprift wer-
den.

Der Innenradius der Ausfahrtsrampe ent-
spricht mit 5 m dem Mindestmal} der Ga-
VO, die anteilige Fahrbahnbreite ent-
spricht mit 3,0 m nicht der geforderten
Mindestbreite von 3,5 m und ist damit zu
gering bemessen.

Es ist hier mit Gefahrdungen bzw. Kollisi-
onen mit einfahrenden Fahrzeugen zu
rechnen.

Die Abmessungen in der GaVO entspre-
chen nicht dem Stand der Technik. Fir

Im Zuge der Hochbauplanung wurde die Tiefgara-
genein- und -ausfahrt nochmals Uberpruft und die
Planung geandert, sodass nunmehr keine Wendel-
rampe realisiert wird.

Die Vorhaben- und ErschlieBungspldne werden
nochmals aktualisiert und den Bebauungsplanun-
terlagen voll umfanglich beigefligt.

Grundsatzlich sind die Anordnung und Wegefih-
rung der Rampen sowie die Anordnung der Stell-
platze Gegenstand des anschlielenden Bauge-
nehmigungsverfahrens und werden in diesem
Uberprift.

20-05-27 Abwagung VBPL NufRbaumallee OF (20-04-30).docx



Stadt Miillheim — Gemarkung Miillheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften
»NuBbaumallee/SchwarzwaldstraBe*

Abwigung der Stellungnahmen aus der Offenlage

Stand: 27.05.2020

Seite 42 von 49

Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschlag

die heute Ublichen Fahrzeuge sind grof3e-
re Abmessungen notwendig.
Die Anfahrbarkeit der Tiefgaragenstell-
platze sollte deswegen auch vorzeitig
Uberpruft werden. Eine Ausflihrung, wel-
che nicht nach den tatsachlichen Beddrf-
nissen entspricht fihrt dazu, dass die be-
reits vorhandene geringe Akzeptanz fir
Parkierungsflachen in Tiefgaragen weiter
verstarkt wird und insbesondere Besu-
cher des Gebaudes auf angrenzende 6f-
fentliche und private Parkflachen auswei-
chen.

C.2.11  Die Ladezone ist nur fur Lkw mit geringe- | Dies wird zur Kenntnis genommen.
E;eer:aignberpeensill::[gsghr?\z?%ri]cer:-erEzi S'fé”:n't Die Anfghrbarkeit der Ladezor]e wurc_I.e vor Festle-
dass der Fu und Radweg nicht als Rani gung mittels Schlepp!wrvenprufung fu"r gro[&e Lkw
gierflache mitgenutzt wird. Des Weiteren (ITange 10,10 m, Breite 2’50. m) gepruft. Eine An-
besteht die Gefahr, dass langere Lkw, fiir dienung Fiurch solche Lkw ist moghch, ohne den
die die Ladezone’ nicht ausreicht ’den thyyeg n Anspruch zu ”ehf"e”- Ein Befahren von
FuR- und Radweg und/oder die Fah’rbahn h|erfur_ nl_cht vorgesehe.n Flachen kann durch Ab-
~um Be- und Entladen benutzen. sperreinrichtungen verhindert werden.

Ebenso ist sicherzustellen das Kfz das E.ine Ar_1_di§nung_ durch Sattel- oder Lastzlige ist
Grundstiick nur in Fahrtrichtung zu- und nicht mogllch._Dle Nufczungsstruktur des Bauvorha-
abfahren und nicht rickwarts tber den bens macht eine Andlenbark.elt durch solche Fah_r-
FuR- und Radweg fahren zeuge jedoch nicht erforderlich. Aufgrund der Ho-
' hen- und Linienfihrungssituation sind die Sichtver-

haltnisse auf den FulR- und Radverkehr gut.

C.2.12 Bei den oberirdischen Parkplatzen gibt es | Dies wird zur Kenntnis genommen.
g;‘tzr:f:‘_':ggcgﬁ dAAr\]r?:r%iTmZ;r ngz:lz;il Im Rahmen d_er Uberarbeitung der Hochbau__pla—
ist, zu knapp bemessen insbésondere die | "UN9 Wurd_g die _Anzahl gnd L.age der SEeIIpIatze
geplanten Nutzungen \;vie Bickerei. ver- nochmals Uberprift und die beiden Stellplatze ent-
ursachen einen  erhéhten Bedarf, von lang de_r Einfahrt herausgenommen. Sqmit werden
riumlich auf der gleichen Ebene und in noch die 4, direkt anfahr.baren Stgllplatge in der
kurzer Entfernung angeordneten Park- Nordostecke des Plange_b|ets realisiert. Ein Anfah-
platzen ren und Verlassen der Tiefgaragenzu- und -abfahrt

) ohne Stérungen ist damit moglich.
dDeeZs(\;\;]eegegeftFng_/_\ﬁigeg;h devceaguf dcijlee IGT:: Die Nutzung des Zufahrtsweges sowohl fir Nutze-
ragenzdfahrt und sonstigen béfestigten rinnen der Tiefgarageﬁ, als auch fur_.NutzerInnen qer
Freiflachen auf dem Grundstliick zu er- oberir@i_sc_hen Stellplatze_ist "vertragli(.:h und tragt
warten zur Minimierung der Konfliktflachen zwischen moto-

' risiertem und Fuf3- und Radverkehr bei.
\E/):r?ir:zfarr:l“t geeigneten Malinahmen zu Es wird nach Herstellung der BaumalRhahme da-

' rauf geachtet, dass wildes Parken auf hierfir nicht
vorgesehenen Flachen — beispielsweise durch die
Verwendung von Pollern — verhindert wird.
Baustellenverkehr
C.2.13 Der durch die Baustelle entstehende Ver- | Dies wird zur Kenntnis genommen.

kehr, sowie die Auswirkungen auf die
Verkehrssituation NuRbaumallee,

Der Baustellenverkehr ist nicht Bestandteil des
vorliegenden Bebauungsplanes und der verkehrli-
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Schwarzwaldstrale, Goethestrafle und | chen Untersuchung, da dieser nur temporar auftritt.
die damit verbundenen Beeintrachtigun-
gen und Gefahrdungen insbesondere zu
den Stol3zeiten wurden nicht untersucht.

C.2.14 Die in der Verbauplanung eingezeichnete | Dies wird zur Kenntnis genommen.
und zeitlich nicht ndher bezeichnete halb- | . L

. Die Sperrung der NuBbaumallee sowie die Baustel-

seitige Sperrung der NufRbaumallee bzw. T ; : ;
Vollsperrung des FuB und Radwegs, leneinrichtung ist nicht Bestandteil des Bebau-
wurde zu erheblichen Beeintrachtigungen ungsplanes.
und Gefahrdungen des Verkehrs, insbe-|Im Zuge der Genehmigung, der Einrichtung und
sondere der Schiler und Kinder fiihren. dem temporaren Bestehen der Baustelleneinrich-
Hier ist klarzustellen, dass aus der Dar- :girlmr?evr\:lnrqd;ugggt\éfrkehr55|cherhe|t aller Verkenrs-
stellung der Baustelleneinrichtung in der 9 '
Verbauplanung kein Rechtsanspruch ent-
steht.

C.2.15 Es ist eine erweiterte Verkehrsuntersu- | Dies wird zur Kenntnis genommen.

chung durchzufihren und der Bebau-
ungsplan dahingehend zu erganzen.

Die Verkehrsuntersuchung beruht auf Da-
ten vom 14.10.2017. Die inzwischen im
Bau befindlichen Bauvorhaben REWE
und Tenckhoff-Areal wurden in den Daten
und Prognosen nicht erfasst und sind in
den Berechnungen nicht bericksichtigt.

Die Verkehrsuntersuchung ist dahinge-
hend zu erganzen und zu Uberarbeiten.
Bei der Verkehrsuntersuchung wurde
ebenfalls der Ful- und Radverkehr nicht
erfasst und bei der Beurteilung weitge-
hend aufler Betracht gelassen.

Insbesondere die starke Frequentierung
der NuBbaumallee zu Unterrichtsbeginn
und nach Unterrichtsende, durch die
Schuler und Kinder der angrenzenden
Schulen und Kinderbetreuungseinrich-
tungen ist hier eingehend zu betrachten
und zu beurteilen

Auf die Stellungnahme der Unteren Verkehrsbe-
hérde beim GVV Millheim-Badenweiler in Ziffer
A.19 wird verwiesen. Die Behorde schlielt sich den
Ausfiihrungen der fachtechnischen Stellungnahme
des Ingenieurblros Fichtner WT, Freiburg, an.
Hierbei werden die Ausflihrungen in den Ziffern 6
(Hinweise zur verkehrlichen ErschlieBung des
Plangebietes) und 7 (Stellplatzbedarf) der verkehr-
lichen Stellungnahme von der Behdrde ausdriick-
lich unterstitzt und bekraftigt.

Die eventuell durch den im Bereich des Kreisver-
kehrs  NuBbaumallee/Werderstralle liegenden,
neuen REWE-Markt entstehenden Mehrverkehre
und Larmemissionen sind nicht Bestandteil des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens. Es wird
jedoch erganzend darauf hingewiesen, dass laut
Ziffer 5, 3. Absatz (S.5) der verkehrlichen Stel-
lungnahme Zahlen angesetzt wurden, die einen
ungunstigen Fall darstellen. Zudem wurde ein Auf-
schlag von 5 % mit gerechnet, der die Steigerung
der Verkehrsmengen durch die Siedlungsentwick-
lung berlcksichtigt. Der Verkehrsablauf kann so-
wohl im Bestand, als auch im Planfall mit ,A* (sehr
gut) bewertet werden. Bis zur Erreichung der Gren-
ze der Leistungsfahigkeit sind noch bedeutende
Kapazitatsreserven vorhanden.

MaRgeblich flir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,NuBbaumallee/Schwarzwaldstrafle“ und
die dafur notwendigen Untersuchungen ist das
geplante Bauvorhaben ,Magnet®. Die durch dieses
Bauvorhaben zu erwartenden Verkehrsstrome und
Larmemissionen wurden sowohl in der schalltech-
nischen Untersuchungen des Ingenieurbiros Hei-
ne + Jud, Freiburg, als auch in der verkehrlichen
Stellungnahme des Ingenieurbliros Fichtner WT;
Freiburg, hinreichend untersucht und in den dem
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Bebauungsplan beigefligten Gutachten beschrie-
ben und ausgewertet.

Die FuRverkehrsstrome von der Innenstadt bzw.
von den sudostlich der SchwarzwaldstralRe liegen-
den Gebieten zum Schulzentrum noérdlich der
Schwarzwaldstralle werden in erster Linie Uber die
Moltkestralke und die Goethestrale abgewickelt.
Der vom Bauvorhaben betroffene Abschnitt der
Nussbaumallee steht hier nicht im Fokus.

Entlang der Nussbaumallee verlaufen beidseitig
gemeinsame Geh- und Radwege mit einer Min-
destbreite von 2,50 m. Unmittelbar vor der Media-
thek befindet sich eine Mittelinsel mit FulRganger-
Uberweg (Zebrastreifen) sowie vor der Georg-
Kerschensteiner-Schule eine Mittelinsel als Que-
rungshilfe. Querungsanlagen sind damit in ausrei-
chender Anzahl und sinnvoller Abfolge vorhanden.

Artenschutz

C.2.16 Auf die Umweltpriifung, die Erarbeitung
eines Umweltberichts und auf eine zu-
sammenfassende Erklarung wurde ver-
zichtet. Dies ist nach § 13a BauGB zulas-

sig, aber nicht zwingend.

Das Baugrundstick befindet sich an der
Haupt-West-Ost-Verbindung durch Muill-
heim und wird nicht nur durch Menschen
genutzt.

Auch Vdgel und Fledermause nutzen die
SchwarzwaldstralRe, GoethestralRe und
NuBbaumallee als Korridor nach und
durch Miullheim. Im Dachraum der ge-
genuberliegenden stadtischen Gebaude
Goethestralle gibt es bekanntermalien
Fledermauskolonien.

Die fast vollflachig verglaste Fassade
stellt ein hohes Gefahrenpotential fir V6-
gel und Fledermause dar, es ist mit er-
heblichem Anflug und damit verbundener
Mortalitatsrate zu rechen. Eine Verbots-
prifung gemafl § 42 BNatSchG ist des-
wegen unumganglich.

Der Umweltbeitrag ist zu erganzen und
die entsprechenden MalRnahmen, Gebote
verpflichtend in den Bebauungsplan auf-
zunehmen.

Dies wurde geprift und wird berlicksichtigt.

Das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestdnden nach § 44 BNatSchG kann fir die
Fledermause durch die Beleuchtung der Glasfas-
sade im Erdgeschoss ausgeschlossen werden. Die
Fledermause meiden beleuchtete Bereiche und
halten sich eher in dunklen Bereichen auf. Durch
die Beleuchtung der verglasten Bereiche wird eine
Kollision mit den Glasscheiben mit hinreichender
Sicherheit vermieden.

Gleichzeitig wird die Beleuchtung so gewahlt, dass
diese keine Insekten anlockt und lediglich die Fas-
sade beleuchtet. Eine Ausrichtung der Beleuchtung
Richtung Himmel ist nicht zulassig.

Eine entsprechende Festsetzung wird in die Be-
bauungsvorschriften aufgenommen und der Um-
weltbeitrag sowie die spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung dahingehend erganzt.

Hinsichtlich der Fledermause hat eine Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) beim
Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald stattge-
funden. Bei entsprechender Erganzung der Bebau-
ungsvorschriften und Verwendung insektenfreund-
licher Leuchtmittel sieht die UNB das Eintreten von
Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG eben-
falls als ausgeschlossen an.

Das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestdnden nach § 44 BNatSchG kann fir die
Végel ebenfalls ausgeschlossen werden.

Fir Vogel sind spiegelnde Fensterscheiben prob-
lematisch, da sich darin Gehdlze aus der Umge-

20-05-27 Abwagung VBPL NufRbaumallee OF (20-04-30).docx



Stadt Miillheim — Gemarkung Miillheim
Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit ortlichen Bauvorschriften
»NuBbaumallee/SchwarzwaldstraBe*

Abwigung der Stellungnahmen aus der Offenlage

Stand: 27.05.2020

Seite 45 von 49

Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

bung spiegeln und den Tieren so Lebensraum sug-
gerieren kénnen. Es wird jedoch beim vorliegenden
Vorhaben von keinem erhéhten Tétungsrisiko aus-
gegangen, da bereits in Ziffer 2.2 der Bebauungs-
vorschriften festgelegt ist, dass spiegelnde Materia-
lien nicht zulassig sind.

C.2.17 Ich bitte um eine Eingangsbestatigung.

In Erwartung einer Stellungnahme zu
meinen Anregungen, Bedenken und Ein-
wendungen sowie Berlcksichtigung bei
den Planungsaktualisierungen verbleibe
ich.

Dies wird berlcksichtigt.

Die Ergebnismitteilung erfolgt zeitnah nach Sat-
zungsbeschluss an alle Stellen und Private, die
Anregungen und Einwendungen im Zuge der Of-
fenlage vorgebracht haben.

C.3 Biirgerin 3

(Schreiben vom 06.11.2019)

Vorbemerkung

C.3.1 Der Verfassende nutzte am Vormittag
des 24. Oktober die Gelegenheit zur Ein-
sichtnahme — mit freundlicher Unterstut-
zung von Hrn. Feldmann, an dieser Stelle

nochmals Dank daftir!

Befremdlich erscheint hier allerdings,
dass die Geschéaftsstelle des GVV mitt-
lerweile offensichtlich nur noch vormittags
fur Publikumsverkehr gedffnet ist. Dies
stellt mindestens fur Werktatige eine er-
hebliche Barriere dar Wo bleibt da die
,Dienstleistungs-Orientierung" (,langer
Donnerstag"!), die gebotene entspre-
chende mdglichst einfache Zuganglichkeit
(,Access"), was geschieht mit der gefor-
derten Transparenz?

Hier sollte wohl eine entsprechend besse-
re Lésung gefunden werden kdnnen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Beteiligungsunterlagen zu den jeweiligen Bau-
leitplanverfahren der Stadt Millheim werden zu-
satzlich zur Auslegung beim GVV Millheim-
Badenweiler auch in Papierform bei der Stadtver-
waltung Mullheim (Rathaus, Bismarckstralle 3) zu
den in der jeweiligen Bekanntmachung genannten
Offnungszeiten o6ffentlich zuganglich ausgelegt.
Ergadnzend kdnnen telefonisch oder per Mail weite-
re Termine vereinbart werden. Zudem werden die
Beteiligungsunterlagen jeweils digital im Internet
eingestellt und stehen auf der stadteigenen Home-
page voll umfanglich zur Verfigung.

Stellungnahme

C.3.2 Das vorliegende Bebauungsplanverfah-
ren ,beschleunigt" nach § 13a" BauGB
durchzufiihren, erscheint nicht angemes-
sen: Die Mdglichkeit wurde vom Gesetz-
geber erdffnet, um beschleunigt und ver-
einfacht Wohnraum zu schaffen: Dies ist

hier offensichtlich nicht der Fall.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
wurde vom Gesetzgeber nicht nur und auch nicht
speziell zur vereinfachten Schaffung von Wohn-
raum eingefuhrt. Vielmehr soll dieses Verfahren die
Revitalisierung von Brachflachen und Baullicken im
Innenbereich fir jedwede Nachnutzung vereinfa-
chen und beschleunigen.

C.3.3 Eine — mindestens teilweise! — Fassa-
denbegriinung schluckte Larm, Staub und
CO,, forderte die Artenvielfalt, verbesser-
te das Mikroklima, senkte die (lokale)
Warmebelastung mittels der kihlenden
Blattverdunstung — und ware unseres Er-

achtens ein hervorragend freundliches

Dies wird nicht berlicksichtigt.

Auf Grund der architektonischen Entwurfsidee, die
sich durch ein transparentes, offenes und moder-
nes Gebdude mit einen hohem Glasanteil aus-
zeichnet, wird von einer Fassadenbegrinung ab-
gesehen.
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und sympathisches, identitatsstiftendes, L . L .
werbewitksames Gestaltungsslement —| 20, S U o B e e defas,
auch als gewisse Ausgleichsmafinahme, gaden bew ssther fIicr?tende gFestsetz ngen sol-
umso mehr, als mit dem hier angewand- len ied hun' Ht in pd n vorhabenb u g n Be-
ten ,beschleunigten Verfahren nach en jedoch nicht in den vorhabenbezogene e

" . bauungsplan aufgenommen werden, da sie aus
§ 13a" unter anderem auf eine Umwelt-| ~ . . . . L
.. ! . stadtebaulicher Sicht nicht notwendig sind. Das
prifung sowie (naturschutzrechtliche) o S ) :
? . Plangebiet liegt in einem bereits bebauten Gebiet.
Ausgleichsmalnahmen verzichtet werden . . i . .
K Keines der umliegenden Gebaude weist eine Fas-
ann. . ) ) o
sadenbegriinung auf; daher soll die Investorin nicht
dazu verpflichtet werden. Die Stadt Millheim wird
aber eine Fassadenbegriinung begrifien, falls die
Investorin diese doch vorsieht bzw. realisiert.

C.34 Die vorliegenden Plane zeigen im Ge- | Dies wird zur Kenntnis genommen.
baude folgende geplante Nutzungen: Das Attikageschoss zeichnet sich durch die Ruick-
EG: Backerei, Café mit Aul3ensitzplatzen, | springe an der Nordwestseite zum Kreisverkehr
Fitness-Studio (mit Gastronomie & Au-|hin und an der Sudostseite zur Nu3baumallee und
Rensitzplatzen zur Schwarzwaldstral3e) Georg-Kerschensteiner-Schule hin aus. Die Fla-
1. OG: Kursraum, Umkleiden chen werden zukiinftig als Dachterrassen genutzt.
2.: Ubernachtungs-, also wohl Boarding-
bzw. Hotel-Radume (Ein- & Zweibettzim-
mer)

3.: Dto., Vortragsraum

4.: Dto., Buros

5./Attika: Gastronomie mit AuRenplatzen,
Biros

Die im Plan vorgesehene Ausgestaltung
des Attika-Geschosses sieht unseres Er-
achtens keinen dem Begriff ,Attika" ge-
recht werdenden ,Ricksprung" zur Fas-
sade hin vor, insbesondere zur Media-
thek/Nussbaumallee hin.

C.35 Es sollte hier — im geplanten ,Mag- | Dies wird zur Kenntnis genommen.
netullDlens_,tIe|st_L_mgs-/ .Gastroncl)m_lezent- Nach Rucksprache mit der Investorin sind noch
rum"l — die Médglichkeit zur Einrichtung . . N

> - freie, zu vermietende Flachen vorhanden.
von Nutz-/Erweiterungsflachen der ge-
genuberliegenden Mediathek geprift und
ins Auge gefasst werden, Stichworte er-
weiterte/r bis  24/7-Offnung/-Zugang,
elektronische Filiale usw.
C.3.6 Grundlage und MaRstab der Ful3- & | Dies wird zur Kenntnis genommen.

Radwegeplanung und -beurteilung kann
und darf nicht das entsprechende Frei-
zeitverhalten, sondern der tagliche Weg
zur Arbeit oder Schule sein — die tagliche
Angst ums Uberleben!

Im Zusammenhang mit der Realisierung
des Projekts besteht hier natirlich die
Gelegenheit, die an dieser Stelle beson-
ders fragmentierte, die in Mullheim teils,
hier besonders absurde Durchwegungs-,
besser wohl ,Umwegs*“-Situation mindes-

Die Verkehrssituation im Bereich des Kreisverkehrs
und der umliegenden Strallen ist nicht Bestandteil
des vorliegenden Bebauungsplanes.

Sollte eine Uberplanung mittel- oder langfristig
angestrebt werden, kann diese in einem getrennten
stadtebaulichen Entwurf und daran anschliefen-
dem Bebauungsplanverfahren abgearbeitet wer-
den. Da es sich hier zum Teil um Verkehrseinrich-
tungen des Landes Baden-Wirttemberg handelt,
ware der Abstimmungsbedarf zu hoch gewesen
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tens lokal zunachst entscheidend zu ver-
bessern und dem Rad- (und Ful3-!) Ver-
kehr mehr und besseren sowie sichere-
ren Platz im stadtischen Verkehrsge-
schehen zu verschaffen.

Die Plane des ausliegenden Entwurfs
zeigen z.B. keine Weiterfihrung des
Rad-/Fusswegs sudseitig der
L131/Schwarzwaldstrale ostwarts ab
dem Kreisel auf Héhe Polizei/Finanzamt.

und hatte das vorliegende Verfahren unnétig belas-
tet und zeitlich verzogert.

C.3.7 Offensichtlich wurden im Untersuchungs-
gebiet im Gegensatz zum motorisierten
Individualverkehr keine Untersuchungen
zum Ful-/Radverkehrsaufkommen vor-

genommen?

Dies sollte fir eine optimierte Planung
nachgeholt werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Entlang der Nussbaumallee verlaufen beidseitig
gemeinsame Geh- und Radwege mit einer Min-
destbreite von 2,50 m. Unmittelbar vor der Media-
thek befindet sich eine Mittelinsel mit FulRganger-
Uberweg (Zebrastreifen) sowie vor der Georg-
Kerschensteiner-Schule eine Mittelinsel als Que-
rungshilfe. Querungsanlagen sind damit in ausrei-
chender Anzahl und sinnvoller Abfolge vorhanden.

Die bestehende Rad- und FuBRwegeinfrastruktur
unterstiitzt die Rad- und FuBwegebeziehungen
sowohl im Bestand als auch die durch den Neubau
zu erwartenden und sichert deren Abwicklung.

C.3.8 Auf Seite 11/38 der einleitenden Begrun-
dung/Beschreibung des Projekts findet
sich in diesem Zusammenhang allerdings
ein ganz bemerkenswerter Satz: ,Die
westlich des Plangebiets gelegene Ful3-
gangerunterfiihrung sowie der pragende
Walnussbaum bleiben erhalten, sodass
die fur Mullheim typische Durchwegung
fur FuRganger und Fahrradfahrer beibe-
halten und gestarkt wird"...; dies klingt
angesichts der vor Ort tatsachlich existie-
renden Situation ironisch bis sati-
risch/sarkastisch: ?

- Was hat ein Walnussbaum mit der
Starkung von Full- & Radverkehr zu
tun (aulRer, dass er womaoglich im Weg
steht — oder ist hier die Beschattung,
die Mdglichkeit zur Begegnung in des-
sen Schatten gemeint?)

- Was hat eine FuRgangerunterfihrung
mit der Fahrrad-Durchwegung zu tun?

- Geht es hier um den Erhalt vorhande-
ner Mindestlésungen?

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Breite des gemeinsamen Fuf3- und Radweges
entlang der Nussbaumallee bleibt erhalten. Durch
die angrenzenden, niveaugleichen AufRenbereichs-
flachen des Vorhabens die nicht raumlich abge-
grenzt sind, ergibt sich ein weitlaufigerer Gesamt-
eindruck des Geh- und Radwegebereiches. Dieser
wird dadurch sicher angenehmer erlebt als es bei
der vorherigen Abgrenzung durch den Parkplatz
eines Autohauses der Fall war; insbesondere wenn
an dieser Stelle eine belebte Erdgeschosszone mit
Backerei und Gastronomie entsteht.

Der Wallnussbaum kann als Wegmarke oder Treff-
punkt verstanden und auch als Schattenspender
genutzt werden.

C.3.9 Es sollte eine zusatzliche ebenerdige
FuR3-/Fahrradquerungsmaglichkeit auf der
SchwarzwaldstralRe/L131 ostseits des

Kreisverkehrs angelegt werden, Stichwor-

Dies wird nicht berlcksichtigt.

Die Herstellung einer ebenerdigen Ful’- und Fahr-
radquerung SchwarzwaldstraBe/L131 ist nicht Ge-
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te Schul- und Behoérdenzentrum, Kinder-
garten, Kirschbaumleboden, entspre-
chender Zugang zum zukunftigen ,Mag-
net" usw.!

genstand des vorliegenden Bebauungsplanes.

Sollte hier eine Planung mittel- oder langfristig an-
gestrebt werden, kann diese in einem getrennten
stadtebaulichen Entwurf und daran anschliel3en-
dem Bebauungsplanverfahren abgearbeitet wer-
den. Da es sich hier um eine Querung Uber die
Landesstrafle L131 handelt, muss bei einer Veran-
derung bzw. Uberplanung das Land mit einbezo-
gen werden. Hier ware der Abstimmungsbedarf zu
hoch gewesen und hatte das vorliegende Verfah-
ren unndtig belastet und zeitlich verzégert

C.3.10 Im gesamten Bereich sollten bei dieser
Gelegenheit zusatzliche und eindeutige,
bevorrangende Markierungen der Ful3-
und Radwege angebracht werden, insbe-
sondere an der Ausfahrt der Tiefgarage
des Projekts zur NufBbaumallee, auch
und vor Allem im Hinblick auf die stark
auch von Kindern und Jugendlichen fre-
quentierte Mediathek — mit Mensa! —, den
demnachst ertffnenden neuen REWE
und das Berufsschulzentrum mit geplan-
ter Aufwertung und Erweiterung benach-
bart bzw. unterhalb!

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Bezuglich der verkehrlichen ErschlieBung des
Plangebietes im Bereich der Ein- und Ausfahrt
sowie Anlieferung wird vom begutachtenden Inge-
nieurblro Fichtner WT, Freiburg, nicht von Beein-
trachtigungen bzw. von einer Gefahrdung der Ver-
kehrsteilnehmer (Kfz-, Ful3- und Radverkehr) aus-
gegangen.

Im Weiteren wird auf Ziffer 6 der verkehrlichen
Stellungnahme verwiesen. Hierin werden Vor-
schlage bzw. Vorgaben zur Gestaltung des Ein-
und Ausfahrtsbereiches zur Verbesserung der Ver-
kehrssituation und -abwicklung getroffen, die be-
reits in die Hochbauplanung eingeflossen sind und
in der Bauausfiihrung umgesetzt werden.

C.3.11 Bei dieser Gelegenheit sollte auch die
Anlage einer neuen, zusatzlichen Bushal-
testelle an dieser Stelle (sudseits L131
auf Hoéhe Projekt) geprift und realisiert
werden zur entsprechenden ErschlieRung
des Herzens des Behdrden- & Schulzent-
rums, auch zugunsten des hier geplanten
.,Magnets"(!) mit seinen zusatzlichen Bu-
ros, der Gastronomie und der Beherber-
gung sowie fir eine zukinftige zusatzli-
che Linienflhrung Richtung Helios-
Klinik/"Am Langen Rain", zur Versorgung
des Bereichs Kirschbaumleboden!

(= Stellungnahme der Stadt zum Nah-
verkehrsplan 2021 des Landkreises, loka-
ler OPNV)

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Lésung der Aufgaben des OPNYV ist nicht Ge-
genstand des vorliegenden Bebauungsplanes.
Hierzu bemuht sich die Stadt Mdllheim an geeigne-
ter Stelle im Rahmen eines neuen Nahverkehrs-
konzeptes auf regionaler Ebene.

C.3.12 Die Realisierung des Projekts (und die
Bauphase!) bieten Anlass und Gelegen-
heit, Tempo 30 auch auf der Nul3-
baumallee einzufiihren — wie angesichts
der Diskussionen tuber ,Klimanotstand",
Emissionen und Larmbelastung sowie
Unfallrisiken & -folgen uberhaupt generell

innerorts durchgangig anzustreben.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die Reduzierung auf Tempo 30 in der Nuf3-
baumallee ist nicht angestrebt.

Im Larmaktionsplan vom Oktober 2013 wurden flr
die NuBbaumallee keine problematischen Werte
ermittelt, weshalb hier kein Handlungsbedarf be-
steht.
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Die generelle innerértliche Durchgéngigkeit von
Tempo 30 ist nicht Bestandteil des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
C.3.13  Wie sind die Uberlegungen und Perspek- | Wird zur Kenntnis genommen.
g/setgei?;rger#lﬁgsjl?r;v:ﬁe:gf der Nord-/ Der Ful3- und Radweg entlang der Nord- und Ost-
’ seite der NulRbaumallee ist nicht Gegenstand des
vorliegenden Bebauungsplanes.
Sollte eine Uberplanung mittel- oder langfristig
angestrebt werden, kann diese in einem getrennten
stadtebaulichen Entwurf und daran anschlief3en-
dem Bebauungsplanverfahren abgearbeitet wer-
den.
C.3.14 Zur Forderung und Sicherstellung der | Dies wird nicht berlicksichtigt.

Akzeptanz und Inanspruchnahme der
Tiefgaragenstellplatze sollte wohl mindes-
tens im Umfeld eine Parkraumbewirt-
schaftung eingefihrt werden, um ,wildes"
Parken und Halten hier tunlichst vermei-
den zu helfen; im Zuge der Diskussion
um die Ausrufung des Klimanotstands
auch fur Millheim (& das Markgrafler-
land!) ist dies generell fir das ganze
Stadtgebiet geboten.

Die in Arbeit befindliche Untersuchung zum Park-
raummanagement ist nicht Gegenstand des vorlie-
genden Bebauungsplanes. Grundsatzlich ist es
wichtig, die wertvollen innerstadtischen Flachen
baulich zu nutzen und nicht fur Stellplatze zu bean-
spruchen. Der innerstadtische Standort und das
Angebot fiir die ndhere Umgebung sollen dariber
hinaus durch kurze Wege zu geringerem Verkehr
fuhren.
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