Stadt Neuenburg am Rhein Stand: 22.05.2022

14. Anderung des Flachennutzungsplans Fassung: Feststellung
im Bereich der Hans-Buck-Strafe
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ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANANDERUNG

Die Stadt Neuenburg am Rhein erfreut sich nach wie vor einer anhaltend grof3en Nach-
frage an Gewerbegrundstiicken. Die in der Vergangenheit ausgewiesenen grol3flachigen
Gewerbegebiete sind nahezu bebaut.

Stadtische Gewerbegrundstiicke stehen nicht mehr zur Verfigung. Deshalb ist vorgese-
hen, die private Flache, die zum gréf3ten Teil bereits im Flachennutzungsplan als ge-
werbliche Bauflache ausgewiesen ist, zu entwickeln.

Durch Aufstellung des Bebauungsplans ,Hans-Buck-Strafl3e” soll das bestehende Ge-
werbegebiet nach Osten erweitert und planungsrechtlich fur eine gewerbliche Bebauung
vorbereitet werden.

Da sich der Bebauungsplan nicht aus dem aktuell wirksamen Flachennutzungsplan 1999
der Stadt Neuenburg am Rhein entwickelt, soll im Parallelverfahren eine entsprechende
punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans durchgefihrt werden.

Betroffen ist lediglich ein Teilbereich des Grundstiicks FIst.Nr. 4560/41, welches im wirk-
samen Flachennutzungsplan als Verkehrsflache, Waldflache und Grunflache dargestellt
ist. Diese ca. 1,17 ha grol3e Flache soll nun als gewerbliche Bauflache sowie als Puffer
zum sudlich angrenzenden Campingplatz dienende Grinflache dargestellt werden.
Allgemeines Ziel ist es, dringend bendtigte Gewerbeflachen bereitzustellen und damit
den Wirtschaftsstandort insgesamt zu starken.

Dabei sollen insbesondere folgende Punkte berticksichtigt werden:

= Sicherung einer stadtebaulich vertraglichen Erweiterung des bestehenden Gewer-

begebiets
= Schaffung von neuen Arbeitsplatzen

= Minimierung von Nutzungskonflikten insbesondere zum sldlich angrenzenden
Campingplatz

= Beachtung naturschutz- und artenschutzrechtlicher Belange

= Berlcksichtigung immissionsschutzrechtlicher und verkehrlicher Belange

LAGE DES ANDERUNGSBEREICHS

Der Anderungsbereich der 14. Flachennutzungsplananderung umfasst den sudwestli-
chen Teilbereich des Grundstiicks mit der Flst.Nr. 4560/41 mit einer Flache von ca. 1,17
ha.

Im Osten grenzen landwirtschaftlich und kleingartnerisch genutzte Flachen an. Im Suden
befindet sich ein Wirtschaftsweg (FlIst.Nr. 4560/19) sowie daran anschliel3end ein Cam-
pingplatz. Im Westen bildet die ,Hans-Buck-Straf3e* (FIst.Nr. 4560/26) die Grenze. Auf
der anderen Strafl3enseite der Hans-Buck-StraRe befinden sich weitere Gewerbebe-
triebe.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der
Planung.
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Lage des Anderungsbereichs im Kataster (genordet, ohne MaRstab)
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UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich fir die Gemeinde die Ver-
pflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung, Erganzung bzw. Aufstel-
lung von Bauleitpl&nen. Dies gilt insbesondere fur Flachennutzungsplane.

Fur den Bereich der Stadt Neuenburg am Rhein sind die Ziele des Regionalplans Sudli-
cher Oberrhein maRRgebend.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Regionalplan Sudlicher Oberrhein mit rot umrandeten Anderungsbereich der vorliegen-
den 14. Flachennutzungsplananderung (genordet, ohne Maf3stab)

Im Regionalplan werden innerhalb des Anderungsbereichs Waldflachen dargestellt. Da
es sich hier um eine nachrichtliche Darstellung aus dem ATKIS handelt und diese Wald-
flache nicht mehr besteht, sind keine regionalplanerischen Konflikte ersichtlich. Ferner
wurde bereits seitens der unteren Forstbehdrde klargestellt, dass es sich nicht um Wald
im Sinne des § 2 Landeswaldgesetz Bawi handelt und dementsprechend keine Wald-
umwandlungserklarung gemal § 10 LWaldG notwendig ist. Dariber hinaus ist die Stadt
Neuenburg am Rhein gemal Plansatz 2.4.2.2 im Regionalplan als Gemeinde mit ver-
starkter Siedlungstatigkeit fur die Funktion Gewerbe der Kategorie C festgelegt.

VERFAHREN

Die Flachennutzungsplananderung wird im zweistufigen Verfahren, bestehend aus der
frihzeitigen Beteiligung gemaf 88 3 (1) und 4 (1) BauGB mit ,Scoping“ und der Offen-
lage gemanR 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefiihrt.
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Verfahrensdaten

29.07.2021 Aufstellungsbeschluss zur 14. Anderung des Flachennut-
zungsplans.

14.03.2022 Beschluss der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden sowie Scoping durch den Gemeinderat
der Stadt Neuenburg am Rhein.

04.04.2022 — Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer

10.05.2022

Mit Anschreiben vom
31.03.2022 —
10.05.2022

19.12.2022

19.01.2023 -
26.02.2023

23.02.2023 -
31.03.2023

23.01.2023 -
26.02.2023

27.02.2023 -
31.03.2023

22.05.2023

Planauslage.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie Scoping.

Entscheidung tber die Anregungen aus der friihzeitigen
Beteiligung und Offenlegungsbeschluss durch den Ge-
meinderat.

Durchfuihrung der Beteiligung der Behdrden und der sons-
tigen Trager offentlicher Belange. Vorzeitig beendet auf-
grund fehlender Dokumente bei der 6ffentlichen Ausle-

gung.

Wiederholung der Beteiligung der Behdrden und der sons-
tigen Trager offentlicher Belange.

Durchfiihrung der Offenlage (Beteiligung der Offentlich-
keit). Vorzeitig beendet aufgrund fehlender Dokumente bei
der offentlichen Auslegung.

Wiederholung der Durchftihrung der Offenlage (Beteili-
gung der Offentlichkeit).

Behandlung der Anregungen und Feststellungsbeschluss
durch den Gemeinderat.

Die Flachennutzungsplandnderung erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans.
Zum Nachweis der Parallelitat werden nachfolgend die Verfahrensdaten des parallel ver-
laufenden Bebauungsplanverfahrens dargestellt.

Aufstellungsbeschluss

29.07.2021

Frihzeitige Beteiligung Blrger 04.04.2022 — 10.05.2022

Offenlage

27.02.2023 — 31.03.2023
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INHALTE DER PLANANDERUNG

Im wirksamen Flachennutzungsplan 1999 der Stadt Neuenburg am Rhein ist der Uber-
wiegende Teil des Grundstticks mit der FIst.Nr. 4560/41 bereits als gewerbliche Baufla-
che dargestellt. Da jedoch der stidwestliche Teil des Grundstiicks als Verkehrs-, Wald-
und Griunflache dargestellt ist, muss der Flachennutzungsplan punktuell geandert wer-
den.

Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Grin- und Waldflachen existieren
bereits nicht mehr. Ebenso wurde der Verlauf der ,Hans-Buck-Straf3e“ ohne Knotenpunkt
und geradlinig von Norden nach Suden ausgefuhrt. Insofern handelt es sich bei der vor-
liegenden Flachennutzungsplandnderung im Wesentlichen um eine Klarstellung.

Um bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans potenzielle Nutzungskonflikte zum
sudlich angrenzenden Campingplatz zu minimieren, wird eine 30 m breite Grinflache im
Anderungsbereich dargestellt. Dieser Grunstreifen soll auf Bebauungsplanebene als
nicht Uberbaubare Griinflaiche festgesetzt werden, sodass zusammen mit dem ca. 6 m
breiten Wegegrundstiick (FIst.Nr. 4560/19) eine Pufferzone von ca. 36 m zwischen dem
geplanten Gewerbegebiet und dem Campingplatz entsteht.

Die im gultigen Flachennutzungsplan dargestellte oberirdische 20kV-Stromtrasse wurde
bereits verlegt bzw. soll zeitnah zurtickgebaut werden, weshalb sie nicht mehr in den
Anderungsbereich tibernommen wird.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan 1999 der Stadt Neuenburg am Rhein mit rot umrandeten Ande-

rungsbereich der vorliegenden 14. Flachennutzungsplanénderung (genordet

ohne MafRstab)
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6 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz gibt die Veranderungen in der Darstellung des Flachennutzungsplans
wieder. Bei der Interpretation der Flachenangaben ist zu beachten, dass der Flachen-
nutzungsplan nicht parzellenscharf ist und aus Griinden der Darstellungssystematik und
Lesbarkeit manche Darstellungen, wie z.B. die Breite von Stral3en nicht maf3stéblich
sind. Im Folgenden werden die in der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung ge-

planten Nutzungsanderungen im Uberblick dargestellt.

Flachennutzung Flache
Bisherige | ZukUnftige
Darstellung | Darstellung
Flache fur Wald ca. 0,34 ha -
Verkehrsflache ca. 0,31 ha -
Gewerbliche Bauflache - ca. 0,63 ha
Grunflache ca. 0,52 |ca.0,54 ha
Summe| ca. 1,17 ha| ca. 1,17 ha
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BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1la BauGB wurde eine
Umweltprifung durchgefiuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Stadt
Neuenburg am Rhein legte mittels eines sog. Scopingpapiers fest, in welchem Umfang
und Detailierungsgrad die Ermittlung der Belange fiur die Abwagung erforderlich ist.
Hierzu hat das Buro fur Freiraum und Landschaftsarchitektur Wermuth in Eschbach fur
die friihzeitige Beteiligung einen Vorentwurf des Umweltberichts bzw. das ,Scopingpa-
pier erarbeitet. Zur Offenlage wird den Planunterlagen der ausgearbeitete Umweltbe-
richt beigefigt. Dieser ist Bestandteil der Begriindung.

BEDARFSBETRACHTUNG

Die Stadt Neuenburg am Rhein hat im Rahmen der Planungen zur Landesgartenschau
2022 mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplans auf ca. 21 ha gewerbliche Baufla-
che verzichtet und stattdessen die fur die Landesgartenschau bendtigten Grinflache
aufgenommen. FUr die entfallenen Gewerbeflachen hat die Stadt Neuenburg am Rhein
keine Flachenkompensation in Anspruch genommen.

Das Unterzentrum Neuenburg ist nach Plansatz 2.4.2.2 Abs. 1 Regionalplan Sudlicher
Oberrhein als Siedlungsbereich Gewerbe, Kategorie C, festgelegt. Zur Bestimmung des
Flachenbedarfs gilt ein Orientierungswert von 10 ha fur 15 Jahre. Im Rahmen einer FNP-
Anderung gilt ein geringerer Flachenbedarf entsprechend dem kiirzeren Planungszeit-

raum (3-5 Jahre).
Fone.
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Gegenuberstellung Ausschnitt Flachennutzungsplan 1999 (links) und 5. Flachennutzungsplanéanderung im Rahmen der
Planung der Landesgartenschau 2022 der Stadt Neuenburg am Rhein (rechts)

Die Stadt Neuenburg am Rhein strebt die Erweiterung des bestehen Gewerbegebiets an

der Hans-Buck-StrafRe an und mdchte damit die Ansiedlung eines bereits projektierten
Vorhabens unterstitzen. In Bezug auf den Bedarf ist aufgrund der derzeitigen
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Ansiedlungsanfragen bei der Stadt Neuenburg am Rhein davon auszugehen, dass in
max. 5 Jahren das Gewerbegrundstiick (FIst.Nr. 4560/41) voll ausgelastet sein wird.

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes werden zusétzlich 0,63 ha
neue Gewerbeflachen dargestellt. Das Areal ist durch die unmittelbar angrenzende
.Hans-Buck-Stral3e” bereits erschlossen und eignet sich aus stadtebaulicher Sicht zu-
dem aufgrund der Lage in einem bestehenden Gewerbegebiet.

Bei der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung handelt es sich um die Arrondie-
rung eines auf Flachennutzungsplanebene bereits grof3tenteils als gewerbliche Baufla-
che dargestellten Grundstticks. Mit der vorliegenden Flachennutzungsplanédnderung
wird lediglich der Teil des Gewerbegrundstiicks, das noch nicht auf Flachennutzungs-
planebene als Gewerbeflache dargestellt wird, in Gewerbeflache umgewandelt. Zur Mi-
nimierung von Nutzungskonflikten zum sldlich angrenzenden Campingplatz wird der
sidliche Teil des Grundstiicks (FIst.Nr. 4560/41) als 30 m breite Griinflache dargestellt.
Weitergehende Anforderungen zur Bewadltigung der Belange des Immissionsschutzes
sind im parallel durgefuhrten Bebauungsplanverfahren zu ermitteln und zu bewerten und
ggf. durch entsprechende Festsetzungen abzusichern.

Die im glltigen Flachennutzungsplan dargestellten Waldflache existiert seit geraumer
Zeit nicht mehr. Im Rahmen der Feststellung des Flachennutzungsplans 1999 wurde
angedacht, die Verkehrsflache bzw. die Straflte ,Oberer Wald“ an die 6stlich verlaufende
Landesstral3e L134 anzubinden. Diese Planung wurde jedoch nie umgesetzt.

Vor dem Hintergrund der konkreten Ansiedlungsanfrage und der daflr benétigten Ge-
samtgroRe und aufgrund des Arrondierungszuschnitts wird die geringfiigige Arrondie-
rung einer Gewebeflache in einer Grof3e von 0,65 ha von der Stadt Neuenburg am Rhein
als stadtebaulich sinnvoll und notwendig erachtet.

9 STANDORTWAHL

Die vorliegende Anderung ist erforderlich, um die Flache entsprechend des geplanten
Baugebietes auf Bebauungsplanebene zu arrondieren. Die Gesamtentwicklung ist not-
wendig, da die bestehenden Gewerbegebiete nahezu vollstandig bebaut bzw. tberplant
sind. Die unbebauten Gewerbeflachen im Bereich des Bebauungsplans ,Freudenberg®
(westlich der Hans-Buck-Stral3e) mit einer Flache von knapp 16 ha befinden sich in pri-
vater Hand und stehen der Stadt Neuenburg am Rhein nicht zur Verfigung. Die beste-
hende Freiflache im Bebauungsplan ,Hans-Buck-Strale” ist flir eine Bebauung projek-
tiert, die sich jedoch auf der vorhandenen Flache nicht vollstandig realisieren lasst. Da-
her ist eine Ausweitung der Flache des Bebauungsplans geplant, die wiederum eine
Anpassung des Flachennutzungsplans in den Randbereichen der Gewerbeflache erfor-
dert. Mit einer geringen flachenméaRigen Ausweitung des Flachennutzungsplans um ca.
1,17 ha wird damit eine grof3flachige gewerbliche Entwicklung ermdglicht. Wobei abzi-
glich der 30 m breiten Grinflache, die als Pufferzone zum sudlich angrenzenden Cam-
pingplatz dient, lediglich 0,63 ha Gewerbeflache im Anderungsbereich dargestellt wird.

Bei einer Betrachtung von Standortalternativen wird daher deutlich, dass Flachenalter-
nativen von der Gréf3e der Gesamtentwicklung des Grundstiicks (FIst.Nr. 4560/41) von
ca. 6,5 ha bestehen muissten. Eine Flache von der Grol3e, die der Stadt zur Verfigung
steht, ist im besiedelten Bereich der Kernstadt nicht vorhanden. Betrachtet man den ak-
tuell gultigen Flachennutzungsplan (vgl. folgende Abbildung), so existieren drei Bereiche
gewerblicher Bauflachen. Das Gewerbegebiet an der RheinwaldstraRe im Norden der
Kernstadt ist bereits durch die Waldflache im Norden, die A 5 im Osten, die Flache der
Landesgartenschau im Suden und die Sportanlagen im Westen beschrankt und daher
nicht erweiterbar. Beim Gewerbegebiet im Osten der Kernstadt, welches sich sudlich der
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Mullheimerstral3e befindet, handelt es sich nur um Einzelhandelsflachen, die schon von
der Nutzung her keinen Ansatz fir einen Erweiterung gewerblicher Nutzung bieten. Au-
Berdem sind die Flachen durch eine regionalplanerischen Griinzasur im Osten, durch
Gleisanlagen im Westen und durch landwirtschaftliche Flachen der Vorrangflurstufe | im
Norden und Stden beschrankt. Das grof3te Gewerbegebiet im Stiden der Kernstadt hat
mit Ausnahme der vorliegend projektierten Planung, aufgrund der bestehenden Bebau-
ungen im Norden, der landwirtschaftlichen Flachen sowie dem etwas weiter ¢stlich be-
findlichen regionalen Griinzug, der Waldflache im Suden und der A 5 im Westen, keine
ausreichenden Erweiterungsspielraume.

Jede Alternative lage damit im bisher nicht versiegelten Freiraum und hétte eine deutlich

groRBere Versiegelung zur Folge. Ernsthaft in Betracht kommende Alternativen sind da-
her nicht verfigbar.

Flachennutzungsplan 1999 der Stadt Neuenburg am Rhein — Ausschnitt Kernort mit aufgebrachten Deckbléattern der vo-
rangegangenen Flachennutzungsplanéanderungen (Stand: Sept. 2022; genordet, ohne Maf3stab)
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Neuenburg am Rhein ist im aktuellen Regionalplan als Gemeinde mit verstarkter Sied-
lungstatigkeit fiir die Funktion Gewerbe (Siedlungsbereich Gewerbe) der Kategorie C
ausgewiesen. Die Siedlungstatigkeit soll sich in die dezentrale Siedlungsstruktur des
Landes einfigen und durch Bildung von Schwerpunkten bei der Gewerbeentwicklung
erhalten und weiterentwickelt werden. Die festgelegten Siedlungsbereiche fiir die Funk-
tion Gewerbe dienen der Ansiedlung neuer oder der Erweiterung vorhandener Betriebe
Uber die Eigenentwicklung hinaus. Die gewerbliche Entwicklung sollte dabei im Wesent-
lichen in der Kernstadt Neuenburg am Rhein erfolgen, was als weiterer Grund flir den
projektierten Standort im Sliden der Kernstadt spricht. Ferner dient die geplante Gewer-
beflachenerweiterung nicht der Ansiedlung von Einzelhandel. Daher ist auf Bebauungs-
planebene angedacht, den Einzelhandel im gesamten Plangebiet auszuschliefien.

Neuenburg am Rhein, den 2 2. Ma-’fgﬁﬁadtplanung _KC/“‘ 5

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