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1 Allgemeines

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das gesamte Gebiet des Gemeindeverwaltungsverbandes
Millheim - Badenweiler die vorgesehenen Flachennutzungen in ihren Grundziigen dar. Be-
bauungsplane, die die baulichen und anderen Nutzungen im Detail verbindlich regeln, sind
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Fur das Gebiet der Gemeinden Buggingen, Mullheim, Badenweiler, Sulzburg und Auggen
wurde im Rahmen des Verwaltungsverbandes ein gemeinsamer Flachennutzungsplan auf-
gestellt. Dieser erlangte im Mai 2011 Wirksamkeit. Zwischenzeitlich wurde eine 1. Anderung
fiir verschiedene Vorhaben der Gemeinde Buggingen sowie eine 2. Anderung fiir verschie-
dene Vorhaben der Stadt Sulzburg durchgefuhrt. Die nun vorliegende Planung der Stadt
Mullheim erfordert erneut eine punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes.

2 Verfahren

2.1 Allgemeines

Zur Flachennutzungsplananderung wird ein zweistufiges Planungsverfahren, bestehend aus
der friihzeitigen Birger- und Behdrdenbeteiligung gemaf 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der
Offenlage gemal’ 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefihrt.

Um zu ermitteln, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Belange des Umweltschut-
zes zu berucksichtigen sind, wird im Rahmen der frihzeitigen Behodrdenbeteiligung ein soge-
nanntes ,Scoping® durchgefiihrt. Dabei werden die Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange aufgefordert, sich zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu
auiern.

2.2 Verfahrensablauf

29.07.2015 Der Gemeinderat der Stadt Mullheim stimmt nach Abwéagung aller Belange
der 3. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans zu und empfiehit
der Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes Mull-
heim-Badenweiler den Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 (1) BauGB i.V.m.
8§ 1 (8) BauGB zu fassen und die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8§ 3 (1) und 4
(1) BauGB mit ,Scoping“ durchzufiihren.

25.07.2016 Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbandes Miill-
heim - Badenweiler fasst gemaR § 2 (1) BauGB den Aufstellungsbe-
schluss fir die 3. Anderung des Flachennutzungsplans. Die Verbandsver-
sammlung des Verwaltungsverbandes Miullheim - Badenweiler billigt den
vorgelegten Planentwurf und beschliel3t die Durchfihrung der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange.

17.10.2016 - Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger
11.11.2016 Tréager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB. Gleichzeitig werden die
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange aufgefordert, sich
zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu auf3ern (Sco-

ping).
17.10.2016 - Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1)
11.11.2016 BauGB.

S Der gemeinsame Ausschuss des Gemeindeverwaltungsverbandes Mull-
heim - Badenweiler behandelt die in der friihzeitigen Beteiligung einge-
gangenen Anregungen sowie Stellungnahmen und beschlie3t die Durch-
fuhrung der Offenlage gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB.
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- Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2)
BauGB.

- Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange im
Rahmen der Offenlage gem. § 4 (2) BauGB.

Die Verbandsversammlung des Verwaltungsverbandes Miullheim - Ba-
denweiler behandelt die in der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen
und fasst den Wirksamkeitsbeschluss fur die 3. Flachennutzungsplanén-
derung.

3 Anlass der Plananderung

Die Firma GVG Globus Fachmarkte Millheim GmbH & Co. KG beabsichtigt den bestehen-
den Bau- und Gartenmarkt im Gewerbegebiet ,Untere Wangen® neu zu strukturieren und um-
fangreich zu erweitern. Hierzu wird es notwendig, dass die Firma GVG Globus Fachmarkte
Mullheim GmbH & Co. KG von der Stadt Millheim eine entsprechende Grundstiicksflache
erwirbt.

Durch die geplante Erweiterung des Bau- und Gartenmarktes soll insbesondere dem gestie-
genen Bedarf fur bau- und gartenmarkttypischen Sortimentsbereiche wie

e Bau- und Gartenbaustoffe,
e Eisenwaren, Holz- und Holzbaustoffe,
e Lager- und Logistikflachen, breitere Verkehrswege und Regalgéange

e sowie einem ausreichenden Stellplatzangebot

entsprechend Rechnung getragen werden.

Vor diesem Hintergrund ist insbesondere beabsichtigt, den Standort Mullheim mit den beste-
henden und den zukiinftig neu entstehenden Arbeitsplatzen zu starken und nachhaltig zu si-
chern.

Um die geplante Standorterweiterung und Umstrukturierung zu realisieren, sind folgende
Umstéande fir die 3. punktuelle Flachennutzungsplananderung ausschlaggebend.

Der bestehende Baukdrper (aktuell ist das Bestandsgrundstiick als Sonderbauflache im Fla-
chennutzungsplan dargestellt) wird in GréRe und Lage Richtung Norden verandert. Aus die-
sem Grund muissen die im Bestand im Norden liegenden Stellplatze auf die sudlich aktuell
als gewerbliche Bauflache dargestellte Flache verlagert werden. Da die neu angeordneten
Stellplatze raumlich und funktional dem Bau- und Gartenmarkt zuzuordnen sind, sind auch
diese als Sonderbauflache darzustellen.
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4 Anderungsbereich - Sonderbauflache ,,Untere Wangen Einzel-
handel - Bau- und Gartenmarkt*

4.1 Lage und GroRe des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich befindet sich am siidlichen Stadtrand von Miillheim an der Kreuzung
der B3 mit der K 4946. Im Nordosten grenzt der bestehende Bau- und Gartenmarkt, im Nor-
den die Lorracher StralRe bzw. das Gewerbegebiet ,Untere Wangen®, im Westen freie Land-
schaft, im Stiden die K 4946 sowie im Osten die B3 mit weiter dstlich gelegenen rebwirt-
schaftlichen Nutzungen an. Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,3 ha
und ist Uber die Lorracher Stral3e, die K 4946 und die B3 an das 6ffentliche Verkehrsnetz der
Stadt Mullheim angebunden.

Luftbild mit Anderungsbereich (ohne MaRstab)

z . .
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4.2 Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Millheim —
Badenweiler ist der geplante Erweiterungsbereich vollsténdig als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Anderungsbereich (ohne MaRstab)
- ~z - ;s &, e G
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4.3 Ziele der Raumordnung

Fir den Anderungsbereich sind im aktuell giiltigen Regionalplan von 1995 ein Standort fiir
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsgrof3projekte sowie ein regionaler Grundwasserschon-
bereich ausgewiesen. Die Belange des Standortes fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-
delsgrol3projekte werden durch die Planungen positiv beeinflusst. In den regionalen Grund-
wasserschonbereich wird durch den Bau des Parkplatzes nicht eingegriffen. Im Osten, direkt
im Anschluss an die B3, beginnt ein regionaler Griinzug, welcher stdlich von Mullheim liegt.
Die Belange des regionalen Griinzuges werden durch die Planungen nicht tangiert bzw. be-
eintrachtigt.

Im derzeit in Fortschreibung befindlichen Regionalplan (Satzungsbeschluss 12/2016) ist fir
den Anderungsbereich des Flachennutzungsplans analog zum Regionalplan von 1995 ein
Vorbehaltsgebiet fur nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte festgelegt. Die Be-
lange des Standortes fir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgroprojekte werden durch die
Planungen positiv beeinflusst. Im Siiden des Anderungsbereichs des Flachennutzungspla-
nes wird in der Fortschreibung des Regionalplans eine Griinzasur sowie im Sidosten ein re-
gionaler Griinzug festgelegt. Die Belange der Grinzésur sowie des regionalen Griinzuges
werden durch die Planungen jedoch nicht tangiert bzw. beeintréchtigt. Der Regionale
Grundwasserschonbereich wird in der aktuellen Fortschreibung des Regionalplans nicht wei-
ter bericksichtigt.

Ausschnitt bestehender Regionalplan von | Ausschnitt des in Fortschreibung befindlichen
1995 Regionalplans (Stand: Satzungsbeschluss
12/2016)

4.4 Bestandssituation

Das Anderungsgebiet ist im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeinde-
verwaltungsverbands Millheim-Badenweiler als gewerbliche Bauflache dargestellt und wur-
de bisher landwirtschaftlich genutzt. Im Nordosten grenzt der bestehende Bau- und Garten-
markt, im Norden und Nordwesten bestehende Gewerbebebauung, im Westen und Stden
freie Landschaft sowie im Osten die B3 an. Der Baumarkt weist im Bestand vor der Erweite-
rung und Umstrukturierung eine Verkaufsflache von 9.607 m2 auf. Dies bedeutet, dass es
sich im Bestand um einen groR3flachigen Markt handelt.

FSP Stadtplanung / Freiburg Offenlage
Freiraum und Landschaftsarchitektur Wermuth / Eschbach Seite 7



Gemeindeverwaltungsverband Millheim - Badenweiler 3. FNPA Begriindung

4.5 Inhalt der Anderung

Der Anderungsbereich mit den geplanten Parkplatzen soll im Zusammenhang mit der ge-
planten Betriebserweiterung und Umstrukturierung des Bau- und Gartenmarkts der Fa. GVG
Globus Fachmarkte Mullheim GmbH & Co. KG als Sonderbauflache mit einer Gréf3e von ca.
1,3 ha dargestellt werden.

Geplanter Anderungsbereich (ohne Mafstab)

Nach erfolgter Erweiterung und Umstrukturierung des Bau- und Gartenmarkts wird die Ge-
samtverkaufsflache des Marktes mit 14.185 m2 beziffert. Der Markt wird somit auch in der
Zukunft als groR3flachiger Markt einzustufen sein.

4.6 Standortauswahl

Der Anderungsbereich ist bis dato als gewerbliche Bauflache im Flachennutzungsplan dar-
gestellt, wurde aber bisher landwirtschaftlich genutzt. Dieser Bereich soll nun im Zusammen-
hang mit der anstehenden Betriebserweiterung und Umstrukturierung der Fa. GVG Globus
Fachmarkte Mullheim GmbH & Co. KG als Sonderbauflache dargestellt werden. Alternative
Standorte kommen nicht in Betracht, da der vorliegende Standort in unmittelbarem Zusam-
menhang mit den Erweiterungs- und Umstrukturierungsplanungen dieser Firma steht und
sich deshalb als Standort fiir die im Zuge der Erweiterung und Umstrukturierung des Bau-
und Gartenmarkts verlegten Stellplétze in idealer Weise eignet.

4.7 Erschliellung

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsbereichs kann tber die bereits bestehende
Lorracher StralBe im Norden, der K4946 im Suden sowie der B3 im Osten erfolgen. Auch die
technische ErschlielBung des Parkplatzes kann tber die bereits bestehenden Anlagen herge-
stellt werden.
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4.8 Bedarf

Die im Flachennutzungsplan dargestellte gewerbliche Bauflache wird aktuell landwirtschaft-
lich genutzt.

Vor dem Hintergrund der Erweiterung und Umstrukturierung des Bau- und Gartenmarkts ste-
hen lediglich im vorliegenden Anderungsbereich Flachen fiir die Unterbringung der fiir den
Bau- und Gartenmarkt notwendigen Stellplatze zur Verfiigung. Diese Stellplatze kénnen im
Anderungsbereich in unmittelbaren raumlichen Zusammenhang zum Bau- und Gartenmarkt
hergestellt werden. Der unmittelbare raumliche Zusammenhang der Stellplatze zum Bau-
und Gartenmarkt ist aufgrund der Tatsache notwendig, dass im Bau- und Gartenmarkt auch
Waren verkauft werden, die nur mit einem KFZ transportiert werden kénnen. Der fur die
Kunden zumutbare Verladungsaufwand kann nur durch einen unmittelbaren raumlichen Zu-
sammenhang der Stellplatze mit dem Bau- und Gartenmarkt gewéhrleistet werden. Die fur
die Betriebserweiterung erforderliche Ausweisung von Stellplatzen in vorliegendem Ande-
rungsbereich wird voraussichtlich vollstéandig innerhalb von 5 Jahren in Anspruch genom-
men. Ansonsten ist die Erweiterung und Umstrukturierung des Bau- und Gartenmarkts so-
wohl rechtlich als auch faktisch nicht méglich, da die notwendigen Stellplatze fir die Erweite-
rungs- und Umstrukturierungsvorhaben bereitgestellt werden mussen. Die Erweiterung und
Umstrukturierung des Bau- und Gartenmarkts wird von Seiten der Fa. GVG Globus Fach-
markte Mullheim GmbH & Co. KG forciert und eine Realisierung der Vorhaben innerhalb von
5 Jahren angestrebt.

Insgesamt wird die Nutzungsanderung von gewerblich dargestellter Bauflache zu Sonder-
bauflache fir die Erweiterung und Umstrukturierung des Bau- und Gartenmarkts der Fa.
GVG Globus Fachmarkte Millheim GmbH & Co. KG als unbedingt notwendig erachtet.

4.9 Flachenbilanz

Gemal dem geplanten Vorhaben soll der bisher als gewerbliche Bauflache dargestellte Be-
reich im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet als Sonderbauflache ausgewiesen
werden um den Bau eines Parkplatzes zu ermdoglichen. Die FlachengroRe des Anderungsbe-
reichs betragt insgesamt ca. 1,3 ha.

Durch diese Entwicklung kommt es insbesondere zum Verlust von landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen. Zu berucksichtigen dabei ist, dass diese durch den bestehenden Bebauungs-
plan ,Untere Wangen® planungsrechtlich als Gewerbegebiet bereits gesichert und im aktuell
rechtswirksamen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt sind.

Da ein Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig war, wird durch die zu-
satzlich notwenige Versiegelung nur ein geringer Eingriff in die Natur und Landschaft vorbe-
reitet (siehe auch Steckbrief und Umweltbericht zur vorliegenden Flachennutzungspanande-
rung). In der verbindlichen Bauleitplanung ist dieser Eingriff zu bilanzieren und entsprechend
zu kompensieren bzw. auszugleichen.
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