Gemeindeverwaltungsverband Mullheim-Badenweiler Stand: 24.09.2019

5. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans Fassung: Offenlage

geman 88 2 (2) und 3 (2) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 1 von 11

INHALT

Allgemeines zum Flachennutzungsplan .........cccoooveviiiiviieeeennnn. 2

2 VerfaNI@N .o e 2

2.1 AlIGEIMEINES ... 2

2.2 Verfahrensablauf ... .. ... e 3

Anlass der Plan@nderung ........cooveveiiiiiiiiinieieeeeee e 4

ANderungsber@iCNe ........ocvviive i 5

4.1 Lage und GroRe der AnderungsbereiChe .......cc..ocveiveeiieecee i, 5

4.2 Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan .........ccocoooei, 7

4.3  Ziele der RAUMOIANUNG c.ooooeiieeeeeeeeeeeee e 8

4.4 Inhalt der ANGEIUNG ..oviivieieeie ettt ettt et et abeesreere s 8

4.5 Belange der Landwirtschaft ..., 9

ST Yol a1 =T K U T ST 10

4.7 FIACheNnbIlanzZ ..o 10

5 Belange des Umweltschutzes.......ccccoooiiiiiiiiiii e 11
ANHANG » Flachensteckbrief

19-09-24 FNPA Begriindung (19-08-02).docx



Gemeindeverwaltungsverband Mullheim-Badenweiler Stand: 24.09.2019

5. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans Fassung: Offenlage

geman 88 2 (2) und 3 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 2 von 11
1 Allgemeines zum Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Millheim - Badenweiler die vorgesehenen Flachennutzungen in ihren
Grundziigen dar. Bebauungspléane, die baulichen und anderen Nutzungen im Detall
verbindlich regeln, sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Fur das Gebiet der Gemeinden Buggingen, Millheim, Badenweiler, Sulzburg und
Auggen wurde im Rahmen des Gemeindeverwaltungsverbandes ein gemeinsamer
Flachennutzungsplan aufgestellt. Die Fortschreibung des Flachennutzungsplans des
Gemeindeverwaltungsverbands Miullheim-Badenweiler wurde am 23.02.2011 ge-
nehmigt und wurde mit offentlicher Bekanntmachung am 08.09.2011 wirksam. Die 2.
Anderung des Flachennutzungsplans wurde am 29.09.2016 genehmigt und wurde
mit 6ffentlicher Bekanntmachung am 27.01.2017 wirksam. In dieser 2. Anderung
wurde zum einen die Betriebserweiterung der Firma Hekatron in Sulzburg und zum
anderen ein Burgerzentrum im Laufen bauplanungsrechtlich vorbereitet. Fir die 3.
Anderung fiir eine Sonderbauflache ,Baumarkt“ im Gebiet der Stadt Miillheim wurde
am 12.10.2017 der Wirksamkeitsbeschluss gefasst. Die 3. Anderung des Flachen-
nutzungsplans wurde am 16.05.2018 genehmigt. Zur 4. und bisher letzten Anderung
des Flachennutzungsplans wurde am 18.02.2019 der Feststellungsbeschluss ge-
fasst. Die 4. Anderung hatte das Ziel bauplanungsrechtlich die Errichtung eines Kin-
dergartens zwischen Buggingen und Seefelden vorzubereiten. Die Genehmigung
seitens des Landratsamtes steht derzeitig noch bevor.

Die nun beabsichtigte Planung sieht die Erweiterung der Gewerbeflachen sudlich
des Breitenwegs vor.

2 Verfahren

2.1  Allgemeines

Zur Flachennutzungsplanénderung wird ein zweistufiges Planungsverfahren, beste-
hend aus der frihzeitigen Birger- und Behdrdenbeteiligung gemaf 88 3 (1) und 4
(1) BauGB und der Offenlage gemanR 8§ 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefiihrt.

Zur Ermittlung, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Belange des Umwelt-
schutzes zu bertcksichtigen sind, wurde im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbe-
teiligung ein sogenanntes ,Scoping“ durchgefiihrt. Dabei werden die Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange aufgefordert, sich zum Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung zu auf3ern.
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2.2 Verfahrensablauf

06.05.2019

Schreiben vom
07.06.2019 mit Frist
bis 10.07.2019

07.06.2019 —
10.07.2019

24.09.2019

Schreiben vom
. mit Frist
bis .

Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Mullheim - Badenweiler fasst gemaR 8§ 2 (1) BauGB
den Aufstellungsbeschluss fur die 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplans. Die Verbandsversammlung des Ver-
waltungsverbandes Mullheim - Badenweiler billigt den vor-
gelegten Planentwurf und beschlief3t die Durchfiihrung der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange.

Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behorden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 4 (1)
BauGB. Gleichzeitig werden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange aufgefordert, sich zum Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu &uRern (Sco-

ping).

Durchfuihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gemalR § 3 (1) BauGB.

Der gemeinsame Ausschuss des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Mullheim - Badenweiler behandelt die in der
frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen sowie
Stellungnahmen und beschliel3t die Durchfiihrung der Of-
fenlage.

Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB

Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsver-
bandes Millheim - Badenweiler behandelt die eingegange-
nen Anregungen sowie Stellungnahmen und fasst den
Wirksamkeitsbeschluss fir die 5. Flachennutzungsplanan-
derung.
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3 Anlass der Plananderung

An die Gemeinde Buggingen ist ein Investor der im produzierenden Gewerbe tétig
ist, mit dem Wunsch herangetreten, auf einer Flache sudlich des Breitenweges und
Ostlich der BundesstralRe B 3 einen neuen Firmenstandort zu realisieren. Am Stand-
ort sollen ca. 90 Arbeitsplatze entstehen.

Die vorgesehene Flache ist prinzipiell im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bau-
flache enthalten. Der angemeldete Flachenbedarf der Firma geht jedoch Uber die im
Flachennutzungsplan dargestellte Flache so weit hinaus, dass Sie auch nicht mehr
im Rahmen des Entwickelns aus dem Flachennutzungsplan zugelassen werden
kann und daher sudlich anschliel3end zuséatzliche Flachen benétigt werden.

Nach Priufung der Situation und vor dem Hintergrund des knapper werdenden An-
gebots an frei verfugbaren Gewerbeflachen ist die Gemeinde Buggingen bereit am
stidwestlichen Ortsrand das bestehende Gewerbegebiet am Breiteweg zu erweitern
und so die Ansiedlung der Firma zu ermdglichen. Aus stadtebaulicher und immissi-
onsschutzrechtlicher Sicht, ist die Bindelung emittierende Gewerbebetriebe am
stidwestlichen Ortsrand von Buggingen sinnvoll.

Einhergehend mit einer stadtebaulich geordneten Ansiedlung und Gewahrleistung
des Fortbestands des Unternehmens, kénnen Arbeitsplatze gesichert und gleichzei-
tig neue Arbeitsplatze geschaffen werden.

Um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu steuern und die bauplanungs-
rechtliche Sicherheit zu schaffen, sieht die Gemeinde Buggingen die Erforderlichkeit
den Bebauungsplan ,Breitenweg | aufzustellen. Da dieser Bebauungsplan nicht
vollstandig aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden kann
und zudem noch weitere Gewerbeflachen sudlich des Bebauungsplans fur einen
zweiten Bauabschnitt entwickelt werden sollen, muss der Flachennutzungsplan
punktuell im Bereich der Gemeinde Buggingen geandert werden.

Entlang des Breitenweges ist im Flachennutzungsplan in der Gemeinde Buggingen
derzeit eine gewerbliche Bauflache Breitenweg (Bu6) vorgesehen, die in zwei Teil-
flachen aufteilt ist. Die Flachengréf3e nérdlich des Breitenweges betragt 2,37 ha, die
FlachengrdflRe sudlich des Breitenweges 1,33 ha. Die Firma benétigt zur Realisie-
rung des ersten Bauabschnitts sudlich des Breitenwegs eine zusammenhéngende
Flache von 2,16 ha und fir den zweiten Bauabschnitt zusatzlich eine Flache von
1,38 ha. Da bereits fiir den ersten Bauabschnitt ohnehin eine punktuelle Anderung
des Flachennutzungsplan notwendig wird, hat sich die Gemeinde dazu entschlos-
sen, in die Anderung des Flachennutzungsplans gleich den gesamten Flachenbe-
darf, also auch den Flachenbedarf fir den zweiten Bauabschnitt aufzunehmen.

Aktuell ist geplant, dass der Vorhabentrager den ersten Bauabschnitt Anfang 2021
vollstandig abschliel3t. Das Gewerbe im zweiten Bauabschnitt wird voraussichtlich
2024 in Betrieb genommen. Dies sind lediglich grobe Einschatzungen, die maf3geb-
lich von der wirtschaftlichen Entwicklung des Vorhabentragers beeinflusst werden
kénnen.

Aufgrund der damit einhergehenden Uberplanung von Flachen fir die Landwirt-
schaft und da nordlich des Breitenweges gewerbliche Flachen im FNP dargestellt
sind, die derzeit nicht bendtigt werden, sollen im Sinne einer Flachenkompensation,
die Gewerbeflachen nordlich des Breitenwegs im benotigten Umfang wieder in Fla-
chen fur die Landwirtschaft umgewandelt werden. Auf diese Weise ist eine einge-
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4.1

hende Bedarfsbegriindung fir die gewerblichen Bauflachen nicht notwendig. Dieser
Flachentausch bedarf einer punktuellen Flachennutzungsplandnderung im zweistu-
figen Regelverfahren, so dass hier die Unterlagen fur die 5. punktuelle Anderung
des Flachennutzungsplans des GVV Millheim-Badenweiler vorgelegt werden.

Anderungsbereiche

Lage und GroRe der Anderungsbereiche

Die vorliegende punktuelle Flachennutzungsplananderung umfasst zwei Ande-
rungsbereiche am sudwestlichen Ortsrand der Gemeinde Buggingen. Beide Ande-
rungsbereiche befinden sich aktuell auf landwirtschaftlichen Ackerflachen und land-
wirtschaftlichen Verkehrsflachen.

Der Anderungsbereich 1 ist ca. 2,21 ha groR und knupft sudlich unmittelbar an die
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Gewerbeflache Bu6 sudlich
des Breitenwegs an. Der Anderungsbereich 1 ist nordlich und stidlich umgeben von
landwirtschaftlichen Flachen. Ostlich liegt das bestehende Gewerbegebiet ,Unterm
Berg“. Im Westen verlauft unmittelbar angrenzend der Radweg entlang der Bundes-
strafl3e B 3.

Der Anderungsbereich 2 umfasst ca. 2,21 ha und befindet sich nérdlich des Brei-
tenwegs. Er ist nordlich und 6stlich umgeben von landwirtschaftlichen Flachen. Im
Suden grenzt der Breitenweg und im Westen der Radweg der Bundesstralie B 3 an
den Anderungsbereich 2.
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Luftbild (Quelle: Geoportal des LUBW) mit beiden Anderungsbereichen (ohne MaRstab)
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4.2 Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Mdll-
heim—Badenweiler wird der Anderungsbereich 1 vollstandig als Flachen fir Land-
wirtschaft dargestellt. Der Anderungsbereich 2 wird vollstandig als Gewerbliche Bau-
flachen (Planung) da

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit beiden Anderungsbereichen (ohne MaRstab)
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4.3 Ziele der Raumordnung

4.4

Der fortgeschriebene Regionalplan ist seit dem 22.09.2017 rechtskraftig. Fur die
Anderungsbereiche der 5. Anderung des Flachennutzungsplans des Gemeindever-
waltungsverbandes Miullheim-Badenweiler wurden keine raumlich konkretisierten
Planungsziele ausgewiesen.

Sudlich des Anderungsbereichs 1 beginnt ein regionaler Griinzug. Die Belange des
regionalen Grunzuges werden durch die Planungen nicht unmittelbar tangiert bzw.
beeintrachtigt.
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Ausschnitt des aktuellen Regionalplans Siidlicher Oberrhein mit beiden Anderungsbereichen

Inhalt der Anderung

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des GVV Millheim-Badenweiler dar-
gestellten Gewerbeflachen der Gemeinde Buggingen sollen in Richtung Suden ent-
lang der B 3 erweitert werden. Konkret bedeutet dies eine Ausweisung neuer Ge-
werbeflachen von ca. 2,21 ha. Um dies auf Ebene des Flachennutzungsplans in ei-
nem verhaltnismafigen und geordneten Maf} zu vollziehen, werden nordlich des
Breitenwegs ca. 2,21 ha Gewerbeflache zuriick genommen und wieder als Flachen
fur Landwirtschaft dargestellt. Damit gibt die Gemeinde Buggingen die Gewerbefla-
chen nordlich des Breitenwegs fast vollstdndig auf und entwickelt an Stelle dessen
im gleichen Umfang neue Gewerbeflachen im Siiden des Breitenwegs.

Konkret verbleiben damit von den Gewerbeflachen (Bu6) nérdlich des Breitenwegs
lediglich noch ca. 0,16 ha Gewerbeflachen (Bu6). Damit diese Restflachen nicht vél-
lig losgelost vom Siedlungsbestand entwickelt werden, wurden diese ubrigen
0,16 ha am ostlichen Rand der bisher im Flachennutzungsplan dargestellten Ge-
werbeflachen angeordnet. Die Flache wurde belassen, da sich auf einer Flache die-
ser Gré3e immer noch ein kleiner Gewerbebetrieb ansiedeln kann und die Flache im
Zusammenhang mit dem bestehenden Gewerbegebiet ,Unterm Berg“ als stadtebau-
lich sinnvolle Entwicklung angesehen werden kann.
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Der Anderungsbereich 1 schlieBt unmittelbar an die bestehende Gewerbeflache
(Bu6) sudlich des Breitenwegs an und erweitert diese Gewerbeflachen in Richtung
Suden so weit, wie es nach aktuellem Stand der Vorhabensplanung fir eine stadte-
baulich vertragliche und betriebstechnisch erforderliche Erweiterung bedarf.
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Deckblatt vorliegenden 5. Flachennutzungsplananderung (ohne MaR3stab)

4.5 Belange der Landwirtschaft

Fir die geplante bauliche Nutzung mussen bisher landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen der Vorrangflur Stufe | (ca. 2,21 ha) umgewandelt werden. Sie stehen damit
zuklnftig nicht mehr fur die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfigung. Die umlie-
genden landwirtschaftlichen Flachen werden dadurch jedoch nicht zerschnitten und
die Bewirtschaftung dieser umliegenden landwirtschaftlichen Flachen wird durch die
Planung auch nicht erschwert. Eine Existenzgefahrdung ist durch den Verlust der
landwirtschaftlichen Flachen ebenfalls nicht zu beflrchten.

Da die vorliegende Flachennutzungsplananderung einen Flachentausch vorsieht,
werden landwirtschaftliche Flachen der Vorrangflur Stufe | im gleichen Umfang, wie
die Inanspruchnahme der neuen landwirtschaftlichen Flachen, auf Ebene des Fla-
chennutzungsplans wieder der Landwirtschaft zuriickgefuhrt.

Ferner stehen in der Gemeinde Buggingen entsprechend dem Kartendienst des GlI-
SELa (GIS Entwicklung Landwirtschaft des Ministeriums fur Landlichen Raum und
Verbraucherschutz Baden-Wirttemberg) keine fir die Landwirtschaft weniger ge-
eigneten Flachen fir bauliche Nutzungen zu Verfigung.
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4.6

4.7

Fléchenbilanz

B v orrangflache |

BV orrangflache I
GCrenzflache
Untergrenzflache

Ausschnitt GISELa (Quelle: Ministerium fir Landlichen Raum und Verbraucherschutz Baden-Wiurttemberg)

Der Verlust der landwirtschaftlichen Flache zugunsten der geplanten Nutzung wird
im Rahmen des Abwéagungsvorgangs insbesondere aufgrund der hohen Nachfrage
nach zusammenhéangenden groR¥flachigen Gewerbeflachen, der Eignung des Stan-
dortes und des Flachentauschs auf Flachennutzungsplanebene hingenommen.

ErschlieBung

Die ErschlieRung des Anderungsbereichs 1 (Gewerbeflachenerweiterung) erfolgt
Uber den Anschluss an die bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan darge-
stellten Gewerbeflachen sudlich des Breitenwegs. Auch die technische ErschlieBung
kann Gber den Breitenweg erfolgen.

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsbereichs 2 (Flachen fiir die Landwirt-

schaft) erfolgt Uber den bereits bestehenden Breitenweg, welcher vom Ortskern der
Gemeinde Buggingen zur Bundesstral3e B 3 fiihrt.

Flachenbilanz

Die Flachenbilanz gibt die Veranderungen in der Darstellung des Flachennutzungs-
plans wieder. Bei der Interpretation der Flachenangaben ist zu beachten, dass der
Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist und aus Grunden der Darstellungs-
systematik und Lesbarkeit manche Darstellungen nicht maR3stéblich sind.

Im Folgenden werden die in der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ge-
planten Nutzungsanderungen im Uberblick dargestellt.
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Flachennutzung Flache
Bisherige Zukunftige
Darstellung Darstellung
Landwirtschaftliche Flache ca. 2,21 ha | ca.2,21 ha
Gewerbliche Bauflache ca. 2,21 ha | ca. 2,21 ha
Summe ca. 4,42 ha | ca. 4,42 ha

5 Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen der Aufstellung der punktuellen Flachennutzungsplandnderung sind die
umweltschitzenden Belange in die Abwégung einzubeziehen und gem. 8 2a Nr. 2
BauGB in einem Umweltbericht zu ermitteln und zu bewerten. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden daher aufgefordert, zu Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Scoping) Stellung zu nehmen. Dieser Schritt
wurde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung anhand von Scopingunterlagen
durchgefihrt.

Zudem ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung zu erstellen und geeignete Minimierungs-, Ausgleichs- und
KompensationsmafRnahmen inner- und — bei verbleibendem Defizit — auf3erhalb des
Plangebiets zu ermitteln und durch Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. einem
offentlich-rechtlichen Vertrag zu sichern.

Der Umweltbericht auf der Ebene der Flachennutzungsplanung wurde durch das Bi-
ro fur Freiraum- und Landschaftsarchitektur Dipl.-Ing. Ralf Wermuth, Eschbach, er-
bracht. Hinsichtlich einer detaillierteren Begrindung und Beschreibung der 6kologi-
schen und grinordnerischen MaRRnahmen wurde daher auf den Umweltbericht ver-
wiesen, welcher als Teil Il der Begriindung der Flachennutzungsplananderung bei-
geflgt ist.

Wichtige Informationen zur stadtebaulichen und 6kologischen Bewertung enthalt
auch der im Anhang beigeflgte Flachensteckbrief.

Miullheim, den

fsp.stadtplanung

. Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Verbandsvorsitzende Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Frau Astrid Siemes-Knoblich Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Der Planverfasser
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