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1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neuenburg am Rhein (genehmigt am
21.06.1999, bekanntgemacht am 13.08.1999) wurde fur das Zieljahr 2010 aufgestellt.

Anlass der jetzigen punktuellen Flachennutzungsplananderung ist die Neuordnung
eines stadtebaulich wichtigen Bereichs am &stlichen Ortseingang durch den
Bebauungsplan ,Am Klemmbach*.

Bei dem Gebiet handelt es sich zu groRen Teilen um ein ehemaliges Bahngelénde,
welches seitens der Deutschen Bahn nicht mehr benétigt wird und verduRert wurde.
Das Eisenbahn-Bundesamt hat inzwischen alle Fléchen im Bebauungsplangebiet ,Am
Klemmbach* entwidmet.

Die Nutzungskonzeption zur 5. Offenlage des Bebauungsplanes ,Am Klemmbach*
sieht vor, im stdwestlichen Bereich ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE), im
stidéstlichen Bereich  zwei Sondergebiete  ,grofRflachiger Einzelhandel
(Lebensmittelmarkt)“ und ein Sondergebiet ,groRflachiger Einzelhandel (Fachmarkt)“,
im nordwestlichen Bereich ein aligemeines Wohngebiet (WA) sowie im nordéstlichen
Bereich ein Mischgebiet (Ml) zu entwickeln.

In diesem Zusammenhang plant die Stadt Neuenburg am Rhein, das bestehende
Sondergebiet ,Einkaufszentrum*, das Bestandteil des im Jahr 1984 in Kraft getretenen
Bebauungsplans ,Schulzentrum/Euromark® ist, in das nahegelegene Plangebiet des
Bebauungsplanes ,Am Klemmbach* zu verlagern. Gleichzeitig soll der Bebauungsplan
»Schulzentrum/Euromark” mit dem Ziel geéndert werden, das bisherige Sondergebiet
sEinkaufszentrum® aufzuheben und zukinftig als Mischgebiet festzusetzen.

Hintergrund der geplanten Verlagerung des Sondergebietes sind folgende konkrete
Vorhaben:

1. Umsiedlung des bestehenden Marktes (bisherige Verkaufsfliche: 883 m?) aus dem
Sondergebiet ,Einkaufszentrum* in das Plangebiet ,Am Klemmbach® (geplante
Verkaufsflache: 1.600 m?). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in diesem
Sondergebiet des bestehenden Bebauungsplanes weder eine
Sortimentsbeschrankung noch eine Verkaufsfldchenbegrenzung enthalten sind.
Das bedeutet, dass eine Erweiterung der bestehenden Markte ohne jegliche
Einschrénkungen rechtlich zuldssig wére solange die Grenzen des Baufensters
nicht Uberschritten werden. Der Markt kénnte danach von 883 m? Verkaufsflache im
Sondergebiet ,Einkaufszentrum* auf 2.636 m? Verkaufsfliche erweitern. Insgesamt
verandert sich danach die rechtlich zulassige Verkaufsfliche durch die geplante
Verlagerung in das Plangebiet nur geringfiigig.

2. Umsiedlung des bestehenden Marktes aus dem Sondergebiet SO ~grolflachiger
Einzelhandel“ (Lebensmittel) im siidwestlichen Bereich des Plangebiets ,Am
Klemmbach® (bisherige Verkaufsflache: 1.050 m?) in den benachbarten &stlichen
Bereich desselben Plangebiets (geplante Verkaufsflache: 1.300 m?).

3. Ansiedlung von Fachmarkten in das bestehende Gebéude Sondergebiet SO
~groBflachiger Einzelhandel* (Lebensmittelmarkt) im Bebauungsplangebiet ,Am
Klemmbach* (Verkaufsflache: 1.050 m?).
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Fur den sldwestlichen Bereich (Sondergebiet ~groRflachiger Einzelhandel
Lebensmittelmarkt) wurde bereits im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplanverfahren ,Am Klemmbach* eine punktuelle Anderung des
Flachennutzungsplanes im sogenannten Parallelverfahren eingeleitet.

Da o.9. Nutzungskonzeption nun in groRen Teilen von den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes abweicht, wird insgesamt eine Anderung im
Bereich zwischen der Abgrenzung des Bebauungsplanes ,Am Klemmbach® im Osten,
der Mullheimer StraBe im Norden, der PommernstraRe im Westen und der
Bahnanlagen im Suden notwendig, die im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB zum
Bebauungsplan ,Am Klemmbach* durchgefiihrt wird. Die Fortfiihrung der 3. Anderung
erfoigt daher fir den Gesamtbereich. Dieser Bereich (Deckblatt) ist mit S 2
gekennzeichnet.

2 LAGE DES PLANGEBIETS UND ANGRENZENDE NUTZUNGEN

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung wird im Siiden durch die
Bahnlinie, im Osten durch die Abgrenzung des Bebauungsplanes ,Am Klemmbach® im
Norden durch die Mullheimer StraBe und im Westen durch die Pommernstrafie
gebildet.

3 RAUMORDNERISCHE VERTRAGLICHKEIT DER PLANUNG

Die raumordnerische Zuldssigkeit eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes richtet
sich nach den Erfordernissen der Raumordnung, insbesondere nach den Zielen und
Grundsétzen der Raumordnung, wie sie im Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 und in
den Regionalplénen festgelegt ist. Wesentlicher Aspekt bei der Uberprifung der
Raumvertraglichkeit eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes ist die Erhaltung
ausreichender Versorgungsstrukturen und funktionsfahiger Zentren der Stidte.

Kernregelung fir die Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist das
Planziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplans 2002 mit dem folgenden Wortlaut:

»-Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofRflachige
Handelsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) sollen sich in das
zentralértliche Versorgungssystem einfiigen; sie dirfen in der Regel nur in Ober-,
Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Hiervon
abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne
zentralértliche Funktion in Betracht, wenn '

= dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

= diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- und Unterzentren zusammengewachsen sind.

Der Regionalplan Stdlicher Oberrhein (1995) sieht vor, dass groRflachige
Einzelhandelsbetriebe nur an solchen Standorten errichtet werden, wo sie sich nach
Groélle und Einzugsbereich in das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen. Sie
durfen weder durch ihre Lage oder GréRe noch durch ihre Folgewirkungen das
stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns
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oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im  Einzugsbereich
beeintréchtigen (Planziel 2.6.9).

Die Stadt Neuenburg am Rhein ist im Regionalplan Sudiicher Oberrhein (1995) ais
Kleinzentrum ausgewiesen. Demnach sind entsprechend der oben genannten
Planziele groRfldchige Einzelhandelsbetriebe in Neuenburg am Rhein nur zulassig,
sofern sie nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten sind.

Die Zuldssigkeit der neu geplanten Markte wurde bereits im Rahmen des parallelen
Bebauungsplanverfahrens geprift und mit der Genehmigungsbehérde abgestimmt.

Nach Auffassung des Regierungsprasidiums Freiburg, ist die Ansiediung der
geplanten ,groRflachigen Lebensmittelmarkte* mit einer Verkaufsflache von 1.300 m?
und 1.600 m? raumordnungsrechtlich unbedenklich. Hierbei ist zu bericksichtigen,
dass mit dieser Ansiedlung das bestehende Sondergebiet ,Einkaufszentrum* im
Bebauungsplan ,Schulzentrum/Euromark* aufgehoben wird. In diesem Sondergebiet
ist weder eine Sortimentsbeschrankung noch eine Verkaufsflachenbegrenzung
enthalten. Das bedeutet, dass eine Erweiterung des bestehenden Marktes ohne
jegliche Einschrankungen rechtlich zulassig ware, solange die Grenzen des
Baufensters nicht Uberschritten werden. Der Markt kénnte danach von 883 m?
Verkaufsfliche im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® auf 2.636 m? Verkaufsflache

- erweitern. Insgesamt verandert sich danach die rechtlich zuldssige Verkaufsflache
durch die geplante Verlagerung in das Plangebiet nur geringfiigig.

Dem steht nicht entgegen, dass es sich bei der Stadt Neuenburg am Rhein um ein
Kleinzentrum handelt. Dies ergibt sich daraus, dass Neuenburg am Rhein mit fast
12.000 Einwohnern fir ein Kleinzentrum wberdurchschnittlich gro® ist und die
geplanten Vorhaben der Grundversorgung (Nahversorgung) der Stadt selbst dienen
und das geplante Verkaufsflichenangebot diesem Bedarf auch entspricht. Zudem
bestehen keine adaquaten Méglichkeiten der groBflachigen Lebensmittelversorgung in
der Innenstadt.

Bei den in der Nachbarstadt und Mittelzentrum Mullheim vorhandenen Angeboten an
Lebensmitteln in Qualitdt und Quantitat, ist ein Kaufkraftabfluss durch das geplante
Vorhaben in Neuenburg am Rhein aufgrund der geografischen Lage, Begrenzung der
Verkaufsfliche sowie Sortimentsbeschrankung nicht zu erwarten. Das geplante
Vorhaben entspricht damit dem sogenannten Kongruenzgebot.

Fur die Ansiedlung der geplanten ~grol¥flachigen  Einzelhandelsbetriebe
(Lebensmittelmérkte) mit den notwendigen Stellplatzen an diesem Standort sprechen
ferner die teilintegrierte Lage am stidéstlichen Rand des Innenstadtbereichs auf einer
ehemaligen Bahnbrache und die ideale VerkehrserschlieBung an der geplanten
Umgehungsstrae. Die Geschéfte in der Innenstadt sind von dort in geringer
Entfernung erreichbar, so dass Synergien beim Einkaufsverhalten ermaoglicht werden.
Im Gbrigen ist es Ziel der Stadt Neuenburg am Rhein, Lebensmittelmarkte dort
anzusiedeln, wo die Biirger wohnen.

In der Néhe des geplanten Standortes befinden sich zwei Bushaltestellen im Bereich
des bestehenden Marktes an der Mallheimer/Freiburger StraRe und Gutnauweg/Basler
Strale von wo die geplanten Méarkte fuBlaufig gut erreichbar sind.
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Fir die geplanten Fachmérkte im bestehenden Lebensmittelmarkt stehen 1050 m?2
Verkaufsflache zur Verfugung die als Gesamtfliche von nicht grof3flachigen
Fachmérkten mit einer maximalen Verkaufsflache von max. 700 m?2 in Anspruch
genommen werden soll. Aufgrund dieser Kleinflachigkeit sind keine raumordnerischen
Auswirkungen zu erwarten.

Im Rahmen der 5. Offenlage wurde die gesamte Planung nochmals mit der
Regionalplanung und der Raumordnungsbehérde erértert und abgestimmt. Ergebnis
dieser Abstimmung ist, dass die Nutzung Sportmarkt im Bebauungsplan ,Am
Klemmbach® und im Bereich der Anderung des Bebauungsplanes
»Schulzentrum/Euromark® Einzelhandel (Lebensmittelmarkte) insgesamt
ausgeschiossen wird.

Der Regionalplan macht zum Plangebiet keine freiraumschiitzenden oder sonstigen
Festsetzungen, die einer Darstellung als Sonderbauflache entgegenstehen.

4 INHALTE DER PLANUNG
Das Plangebiet wird entsprechend den geplanten Festsetzungen wie folgt dargestellt:

Sonderbauflichen mit der Zweckbestimmung ~groflachiger  Einzelhandel”
(Lebensmittelmarkt und Fachmarkt) sowie Gewerbeflachen im Siden, Mischflachen im
Norden, dazwischen Wohnflachen im Bereich des Klemmbaches und Griinflichen zur
freien Landschaft im Osten.

Die geplante Verbindungs- bzw. UmgehungsstraBe mit den Anschlissen
Pommernstrale im Stidwesten und Mullheimer StraRe im Nordosten wurde volisténdig
in den Geltungsbereich mitaufgenommen. Sie erschlieRt die geplanten
Nutzungsbereiche im Bebauungsplangebiet ,Am Klemmbach®. Durch den Bau dieser
StraBe soll neben der ErschlieRungsfunktion des Plangebietes auch die
Verkehrsbelastung in der Kernstadt reduziert werden.

Der bestehende Lebensmitteimarkt im Westen und die in &stlicher Richtung
anschlieBenden geplanten Lebensmittelmarkte werden intern Uber den Klemmbach
durch zwei Briicken verbunden. Die notwendigen Stellplatze befinden sich im
stdlichen Bereich mit insgesamt funf Zufahrten von der geplanten UmgehungsstraRe.

Die &stliche Hélfte des Plangebiets liegt in der Wasserschutzgebietszone I1IB fur den
Tiefbrunnen 1l auf der Gemarkung Gritheim der Stadt Neuenburg am Rhein. Auf die
Ge- und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung vom 12.08.1997 wird
hingewiesen. Die Wasserschutzgebietszone IIIB ist im Deckblattbereich entsprechend
gekennzeichnet.

5 STANDORTWAHL

Vorgesehen ist, im Plangebiet ,Am Klemmbach“ im suddstlichen Bereich ein
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE), im siidwestlichen Bereich zwei Sondergebiete
~groflachiger Einzelhandel (Lebensmittelmarkt)* und ein Sondergebiet ,groBflachiger
Einzelhandel (Fachmarkt), im nordwestlichen Bereich ein aligemeines Wohngebiet
(WA) sowie im nordéstlichen Bereich ein Mischgebiet (MI) zu entwickeln.
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Drei Ubergebietliche stadtebauliche Rahmenbedingungen haben zu dieser
vorliegenden differenzierten Nutzungskonzeption gefuhrt: 1. die Lage an der
Bahntrasse, 2. die Fiihrung der inneren Ortsumgehung parallel zur Bahntrasse durch
das Planungsgebiet und 3. die neue Filhrung eines renaturierten Klemmbaches im
ostlichen und nérdlichen Abschnitt des Planungsgebiets.

Hieraus ergeben sich folgende Gliederungsprinzipien:

e Gewerbliche Nutzungen und Sondernutzungen (Einzelhandel) an der Bahntrasse /
Umgehungsstrafle

e Mischgebietsnutzungen entlang der Umgehungsstrae im Osten

e Wohngebietsnutzungen am Klemmbach

Die durch diese Gliederung vorgegebene Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen
soll durch die Festsetzung eines ,Eingeschrankten Gewerbegebiets GEE“, durch
erganzende Abstands- und Eingrinungsvorschriften sowie durch ein vertraglich
abgesichertes Andienungsverbot wahrend der Nachtzeit von 22.00 Uhr - 06.00 Uhr im
Hinblick auf stadtebauliche Konflikte gemildert werden.

Insgesamt stellt diese Nutzungskonzeption eine sinnvolle Entwicklung fur diesen von
Neuenburg am Rhein auRerordentlich wichtigen Bereich am éstlichen Ortseingang dar.

Ziel ist, in diesem rdumlichen Zusammenhang, ein - auch unter Berilicksichtigung
vorhandener Einzelhandelsbetriebe in Neuenburg am Rhein und in den Gemeinden
der néheren Umgebung - vertragliches Nutzungsmal® der Méarkte. Der Bebauungsplan
~Am Klemmbach® trifft prazise Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen
Nutzung der Sondergebiete, so dass negative Auswirkungen auf ein geringfligiges
Maf minimiert werden kénnen.

- 6 LANDSCHAFTSPLANERISCHE BEWERTUNG UND GRUNORDNUNG

Sind durch Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes (Eingriff) zu erwarten, so ist nach § 1 a BauGB innerhalb der
Abwagung nach § 1 (6) BauGB zu entscheiden, inwieweit diese zu vermeiden, zu
mindern oder auszugleichen sind.

Zur Ermittlung landschaftsékologischer Grundlagen und Ziele wurde vom Biiro Jenne
in Bad Krozingen ein Grinordnungsplan zum Bebauungsplan erstellt. Die im
Grinordnungsplan ~ vorgeschlagenen  griinordnerischen Festsetzungen  und
entsprechende  Artenempfehlung wurden in die Bebauungsvorschriften des
Bebauungsplans (bernommen. Da der Eingriff im Plangebiet nicht ausgeglichen
werden kann, ist eine externe AusgleichsmalRnahme auf dem Grundstiick Flst. Nr.
4633 der Gemarkung Neuenburg am Rhein im Gewann ,Alter Stein* vorgesehen.
Hierzu wird im Einzelnen auf die Begriindung zum Bebauungsplan und auf den
Grinordnungsplan verwiesen.

Durch die Bebauungsplanénderung ,Schulzentrum/Euromark” wird lediglich die Art der
baulichen Nutzung von einem Sondergebiet ,Einkaufszentrum* in ein Mischgebiet
geandert. Alle sonstigen Nutzungskennziffern bleiben unverandert, so dass insgesamt
keine Mehrversiegelung oder sonstigen nachteiligen Wirkungen auf die Schutzgiiter
Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten, Lebensgemeinschaften/Biotope, Landschaft, Kultur-
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/Sachgiiter und den Menschen, gegeniiber den bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes entstehen.

Da das Verfahren schon am 14.04.2003 eingeleitet worden ist und mit Beschluss am
11.04.2005 weitergefihrt wurde, ist eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht
erforderlich.

7 FLACHENNUTZUNGSPLAN BESTAND

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan von 1999 (M 1:10.000)
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8 FLACHENBILANZ

Die Fléchennutzungsplanénderung gliedert sich in folgende FlachengréRen und
Nutzungsarten (Planung) auf:

1. Bebauungsplananderung ,Schulzentrum/Euromark*

Wirksamer Flachennutzungsplan:  ca. 0,86 ha Sonderbaufléche ,Einkaufszentrum®
geplante FNP-Darstellung: ca. 0,86 ha Mischbauflache

2. Bebauungsplan ,Am Klemmbach®

Wirksamer Flachennutzungsplan: ca. 3.95 ha Gemischte Baufléche (Planung)
ca. 0,5 ha Wohnbauflache (Bestand)
ca. 0,4 ha Verkehrsflache (Bestand)
ca. 1,0 ha Bahnflache (Bestand)
ca. 0,8 ha Flache fur Landwirtschaft (Bestand)
gesamt ca. 6,65 ha
geplante FNP-Darstellung: ca. 1,77 ha Sonderbaufldche Einzelhandel
ca. 0,33 ha Gewerbeflache
ca. 0,40 ha Mischbauflache
ca. 1,14 ha Wohnbauflache
ca. 1,11 ha StraRenflache
ca. 0,20 ha Bahnanlage
ca. 1,70 ha Grinflache
gesamt ca. 6,65 ha
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9 VERFAHREN

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren nach § 8 (3)
BauGB zum Bebauungsplanverfahren ,Am Klemmbach* durchgefiihrt.

14.04.2003 Aufstellungsbeschluss nach § 2 (1) BauGB und gleichzeitiger
Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage.

28.04.2003 — Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB.
28.05.2003

08.03.2004 Behandlung der eingegangenen Anregungen und
Festsstellungsbeschluss.

11.04.2005 Der Gemeinderat fasst den Beschluss zur Weiterfilhrung der
Flachennutzungsplandnderung mit dem erweiterten
Geltungsbereich, billigt den Entwurf und beschlielt gleichzeitig die
Durchflinrung der erneuten Offenlage.

25.04.2005 -  Durchfithrung der erneuten Offenlage.

25.05.2005

22.05.20086 Der Gemeinderat der Stadt Neuenburg am Rhein behandelt die
eingegangenen Anregungen aus der erneuten Offenlage und fasst
den Feststellungsbeschluss fir die 3. Flachennutzungsplandnderung
-Am Klemmbach“.

In § 233 (1) BauGB ist geregelt, dass Verfahren, die vor dem Inkrafttreten einer
Gesetzesdnderung férmlich eingeleitet worden sind, nach den bisher geltenden
Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches abgeschlossen werden. Diese Regelung gilt
fur die vorliegende Flachennutzungsplaninderung, sofern sie gem. § 244 (1) BauGB
vor dem 20.07.2006 abgeschlossen ist. Ein gesonderter Umweltbericht ist daher nicht
erforderlich.

Stadt Neuenburg am Rhein, den 9 2 Mai 2006

11, Juli 2006

Freiburg, den
Landratsamt Breisgau-Hochsch

-




