VVG Titisee-Neustadt / Eisenbach

14. Anderung des Flachennutzungsplanes

fiir den Teilbereich ,,Sondergebiet Hornbach-compact/Schlossacker®

l. Begrindung gem. § 5 Abs.5 BauGB

1. Grund fiir die Aufstellung

Die Hornbach Baumarkt AG, Bornheim plant die Errichtung und Betrieb eines Compact - Bau-
Baustoff- und Gartenmarktes in Titisee-Neustadt.

Die Stadt Titisee-Neustadt hat das Anliegen der Hornbach Baumarkt AG geprift und sich ent-
schlossen, zur Steigerung der Sortimentsbreite der értlichen und regionalen Einzelhandelsver-
sorgung die planungsrechtlichen Grundlagen fur eine Ansiediung zu schaffen.

Dies im Einklang mit den Zielen und Aufgaben die der Stadt aus Landesentwicklungsplan und
Regionalplan vorgegeben und aufgegeben sind. Dazu treten die Erkenntnisse aus Gutachten
zu Starken aber auch Entwicklungspotentialen des értlichen Einzelhandels, die zur Enfwick-
lung des Einzelhandels und geeigneter Standorte fir diese Entwicklung vorliegen.

Daher sieht die Stadt Titisee-Neustadt die Regelung mittels eines Bebauungsplans aus fol-

genden Grinden als notwendig an:

- Mit der Ansiedlung eines Hornbach-Markts entsteht ein Vorhaben mit Signalwirkung,
das die Attraktivitat des umgebenden Gewerbegebiets erhdhen wird.

- Damit mdchte die Stadt Titisee-Neustadt zugleich ihre Aufgaben als Mittelzentrum
und Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit fir die Funktion Gewerbe vermehrt
erflllen. Als Mittelzentrum hat die Stadt Titisee-Neustadt eine hervorgehobene Funk-
tion als Arbeitsplatzstandort. Die Ansiedlung eines bundesweit agierenden gro3en
Unternehmens wird sich hierbei férderlich auswirken. Es sind ca. 20-25 neue qualifi-
zierte Arbeitsplatze zu erwarten.

- Bereits bei der Aufstellung der Bebauungsplane ,Hintere Schlossacker und ,Vordere
Schlossadcker/Anbindung Unterstadt” wurden die méglichen Auswirkungen neuer gro-
Rerer Vorhaben auf die ortsansdssigen Betriebe gesehen. Um einen grétmdéglichen
Schutz der Betriebe zu erzielen, wurde die Zuldssigkeit beschrankt auf nicht zentren-
relevante Einzelhandelsbetriebe. Der Anteil zentrenrelevanter Sortimente wird zum
Schutz der Betriebe im den Ortszentren auf eine mit den Plansétzen 2.4.4.7/2.4.4.6

des Regionalplans vereinbares MaR festgeschrieben.



Der gewahlte Standort im Bereich Schlossécker am Anschlussknoten der Kernstadt Titisee-
Neustadt, Gem. Neustadt an die B 31 liegt im Geltungsbereich der seit 2012 bzw. 2011
rechtskraftigen Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Vordere Schlosséacker / Anbindung
Unterstadt® und ,Hintere Schlosséacker*.

Trotz der Konzeption als ,Compactmarkt wird der Betrieb dennoch als groR¥flachiger

Einzelhandel eingestuft, der nur in einem Sondergebiet gem. § 11 Abs.3 BauNVO realisiert

werden kann.

\

FNP Bestand: Gewerbliche Bauflache 1,37 Ha

FNP 14. And.: Sondergebiet groBfl. Einzelhandel 1,37 ha

Demgemald wird fur die in Anspruch zu nehmenden Teilflachen des Geltungsbereichs der
Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Vordere Schlossécker / Anbindung Unterstadt® und ,Hintere
Schlossacker” eine Anderung der bisherigen Festsetzung als Gewerbegebiet (§ 8 Abs.1
BauNVO) mit ausnahmsweiser Zuldssigkeit von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel gem. §
8. Abs.3 BauNVO in Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel
Bau-und Gartenmarkt, Baustoffhandel” erfolgen.

Da diese Bebauungsplananderung nicht aus den Darstellungen des bereits 2012 fur diesen
Bereich geanderten ,Flachennutzungsplans der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Titisee-Neustadt / Eisenbach vom 17.06.2004 entwickelt werden kann, wird mit vorliegender
Anderung fur diese Teilfliche die neue Darstellung als Sonderbaufliche mit der
Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel: Bau- und Gartenmarkt, Baustoffhandel* im

Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB vorgenommen.

2. Ziele und Zwecke der Planung
Der geplante Markt gehért einer neuen Generation von Compact-Méarkten der Hornbach
Baumarkt AG, Bornheim/Pfalz an, die mit einem neuen Verkaufskonzept unter dem Begriff

,Hornbach Compact* betrieben werden:



der Kunde durchlauft spartengebundene Ausstellungsbereiche -Baumarkt, Garten, Baustoffe-
in denen Muster der Ware ausgestellt sind, die dort betrachtet und geordert werden kénnen.
Anschlieftend bekommt der Kunde die ausgewdahite Ware an einer zentralen Abholstelle
Ubergeben und zahlt dort.

Die maximale Verkaufsflache — also im Wesentlichen diejenige Flache, die vom Kunden im
Zuge der Warenauswahi und Kaufabwicklung betreten werden kann - wird auf maximal 1.800
m? beschrénkt werden. Auf dieser maximalen Verkaufsflachen-Gr6Re basieren auch die zur
Prifung der regionalen Auswirkungen ausgearbeiteten Einzelhandelsgutachten. Zur Definition

des Begriffs ,Verkaufsflache" siehe Anmerkung 1) auf S. 12 dieser Begriindung.

Geplant ist die Errichtung eines rechteckigen Hauptgeb&udes von rund 96 m Breite, 38 m Tiefe
und maximal 7,90 m Hoéhe mit Sattel- oder Pultdach im riickwértigen Grundsticksteil. Im
Sudosten schlief3t unmittelbar an das Gebaude eine eingefriedigte, nicht Uberdachte Flache
(ca.13 m breit, ca. 28 m tief) zur Prasentation von Pflanzen und Gartenartikeln an und im
Nordwesten eine Flache fur Baustoffe (ca. 43 m breit, ca. 20 m tief). Weiter nordwestlich
anschlieBend ist ein Pavillon von rd. 35 m Lange, 6 m Breite und max. 4,0 m Hoéhe fur
korrespondierende Nutzungen wie z.B. einen Baumaschinen-Verleih vorgesehen.

Zwischen der erschlielenden Strafle Im Bildstéckle und dem Hauptgebdude werden ca. 86
PKW- Stellplatze und 4 Platze fur PKW mit Anhanger angelegt.

Zu den Auswirkungen eines solchen Vorhabens auf den lokalen und regionalen Einzelhandel
hat das Biro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lorrach mit Datum vom 23.07.
2018 eine ,Gutachteriiche Kurzstellungnahme zur Vertrdglichkeit der Ansiedlung eines
Hornbach Compact Marktes im Gewerbegebiet ,Schlossdcker / Bildstdckle® in Titisee-
Neustadt” erstellt, das dieser Begrlindung als Anlage ebenso beigefugt ist, wie eine

ergadnzende Stellungnahme des Biiro Dr. Acocella vom 20.05.2020.

Das Gutachten kommt zusammenfassend in Ziffer 3. zu folgendem Ergebnis:

LES ist festzuhalten, dass die (verbindlichen) Ziele der Regional- und Landesplanung vom
Planvorhaben eingehalten werden, sofern die zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal
10% der Gesamtverkaufsflache begrenzt werden:

Wéhrend dies fir sdmtliche Ziele mit Ausnahme des Beeintrdchtigungsverbotsrechts
offensichtlich ist, wurde in der vorliegenden Stellungnahme begriindet, warum auch ohne
vertiefte Vertraglichkeitsuntersuchung eine Verletzung des Beeintrdchtigungsverbots
auszuschliellen ist.

- Insbesondere hinsichtlich Kongruenzgebot und Beeintréchtigungsverbot ist der hier zugrunde
gelegte worst-case-Ansatz zentral (vgl.Kap.1, Ful3note 6, S.2): Die abgeleiteten Werte stellen

Jeweils deutliche Obergrenzen dar.“



3. Lage und Abgrenzung des Gebiets
Der 1,37 ha grofie Geltungsbereich dieser Teilflachenanderung des FNP liegt norddstlich der

Bundesstrafte 31 im Gewann Schlossacker direkt am neu ausgebauten Knoten B 31-Ausfahrt
Neustadt-Mitte/Ringstralle und wird vom dortigen Kreisverkehr Uber die Stralte /m Bildstdckle
erschlossen. Der Geltungsbereich umfasst die Erwerbsflache fiir die Realisierung des Vorha-
bens auf Fist. Nr. 804/15.

4. Ubergeordnete Planungen: Landesentwickiungsplan / Regionalplan

Im Regionalplan stidlicher Oberrhein, rechtswirksam seit dem 22.09.2017, ist Titisee-Neustadt
als ,Mittelzentrum® innerhalb der Landesentwicklungsachse Freiburg — Kirchzarten —Titisee-

Neustadt — Donaueschingen ausgewiesen.

Diese Funktion als Mittelzentrum ist im Regionalplan bereits abgeleitet aus den Aussagen des
Landesentwicklungsplans 2002 des Wirtschaftsministeriums Baden-Wrttemberg.

GemaR Landesentwicklungsplan 2002 haben Mittelzentren neben der Aufgabe der Einzelhan-
delsversorgung den gehobenen und spezialisierten Bedarf ihres Mittelbereichs zu decken: hier
(Mittelbereich Titisee-Neustadt mit den zugehdrigen 6rtlichen Verwaltungsraumen Hinterzar-
ten, Loffingen, Lenzkirch, Schluchsee).

Neustadt ist als ,Siedlungsbereich® innerhalb der Entwicklungsachse ausgewiesen. In den
Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen soll nach Mallgabe des Landesentwicklungs-
plans vorrangig

- die Zuwanderung der Bevdlkerung aus Wanderungen,

- die Vermehrung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes,

- die Erweiterung und Verbesserung des Angebotes an &ffentlichen und privaten
Dienstleistungen und Versorgungseinrichtungen stattfinden.

Die Siedlungsentwicklung des Stadtteils soll Uiber die Eigenentwicklung der Gemeinde hinaus-

gehen.

Der Regionalplan stdlicher Oberrhein, rechtskraftig seit 22.09.2017 enthalt zum Thema dieses
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Ansiedlung nicht- zentrenrelevanten grofdflachigen
Einzelhandels in Titisee- Neustadt fiir den hier anstehenden Planfall zutreffende allgemeine
Ziele und Leitsatze aber auch konkrete Planaussagen und Darstellungen (Zitate kursiv ge-
druckt):.

»Ziff. 1.1.1. Leitbild der Regionalentwicklung dort Begriindung Abs.4

Daneben kommt es darauf an, eine einseitige Belastung verdichteter Rdume zu vermeiden und die
Tragfahigkeit fur eine leistungsféhige technische und soziale Infrastruktur in ldndlichen Raumen zu
verbessern um den landlichen Raumen adaquate Entwicklungsmaoglichkeiten zu eréffnen. Dabei
kann nicht die Schaffung identischer Lebensverhéltnisse in allen Teilrdumen im Vordergrund stehen,
sondern die Gewéahrleistung des Zugangs und der Erreichbarkeit von Leistungen und Einrichtungen
der Daseinsvorsorge.®



Titisee-Neustadt wird im Regionalplan per Tabelle ausdriicklich dem Landlichen Raum zuge-
ordnet, das geplante Vorhaben dient der Gewahrleistung des Zugangs und der Erreichbarkeit
von Einrichtungen der Einzelhandelsversorgung, die im Lebensalitag den Einrichtungen der

Daseinsvorsorge assistierend zur Seite steht.

»2.2.1 Landesentwicklungsachsen (Auszug aus Tabelle nachrichtliche Ubernahmen und Ziele)

« Freiburg im Breisgau — Kirchzarten — Hinterzarten — Titisee-Neustadt — L 6ffingen
(~ Donaueschingen)”

Titisee-Neustadt liegt auf einer Landesentwicklungsachse zur besonderen Entwicklung der

regionalen Versorgung mit Siedlungsflachen, Arbeitsplatzen und Versorgungseinrichtungen.

,»2.3.2 Mittelzentren und Mittelbereiche

(1) N (nachrichtiiche Ubermnahme aus LEP) Als Mittelzentren der Region Stidlicher Oberrhein sind im
Landesentwicklungsplan festgelegt: Achern, Bad Krozingen/Staufen im Breisgau, Breisach am Rhein,
Emmendingen, Haslach im Kinzigtal/Hausach/Wolfach, Kehl, Lahr/Schwarzwald, Millheim, Titisee-
Neustadt und Waldkirch.

(2) Z (ziel des RegPlan) Die Mittelzentren sollen als Standorte eines vielfdltigen Angebots an
héherwertigen Einrichtungen und Arbeitsplitzen so entwickelt werden, dass sie den
gehobenen, spezialisierten Bedarf der ihnen zugeordneten Mittelbereiche decken kénnen.®

Titisee-Neustadt hat also den entsprechenden regionalplanerischen Status und die regionalplanerische
Aufgabe zur Eigenversorgung und Versorgung des im zugeordneten Mittelbereichs im oben
beschriebenen Spektrum wahrzunehmen; diesem Spektrum ist ein Bau- und Gartenmarkt mit

Baustoffhandel zuzurechnen.

»2.4.4.1 Gewdhrleistung einer verbrauchernahen Versorgung

G (Grundsatz der Raumordnung) Um eine verbrauchernahe Versorgung in der gesamten Region zu
gewahrleisten, sollen im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung integrierte und wohngebietsnahe
Standorte fiir die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben herangezogen
werden. Dabei soll insbesondere den Bedtirfnissen von Behinderten, Familien, Kindern und Senioren
angemessen Rechnung getfragen und auf eine gute Anbindung mit éffentlichen Verkehrsmitteln sowie
im Ful3- und im Radverkehr hingewirkt werden.

2.4.4.2 Konzentrationsgebot

(1) Z (zZiel des RegPlan) Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren, gro3fidchigen
Einzelhandels-betrieben und sonstigen grofifiachigen Handelsbetrieben (Einzelhandelsgrol3projekte)
ist in der Regel nur in den Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig.

2.4.4.5 Integrationsgebot

N (nachrichtiiche Ubernahme aus LEP) Einzelhandelsgrof3projekte sollen vorrangig an stéadtebaulich
integrierten Standortenausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Flir nicht-zentrenrelevante
Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.

2.4.4.7 Vorbehaltsgebiete fiir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgroprojekte
(Ergdnzungsstandorte)

G (Grundsatz der Raumordnung) Auch EinzelhandelsgrofSprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
sollen in stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet und erweitert werden.

Sofern dort keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, kommen auch

Standorte in stddtebaulichen Randlagen in Frage. In der Raumnutzungskarte sind
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In der Zusammenschau auf die in Ziffer 2.4.4.1 bis 2.4.4.7 benannten Ziele, Grundsatze,

Ubernahmen und Standortanforderungen des Regionalplans fur die Ansiedlung von groB-
flachigen Einzelhandels-Vorhaben hat der fir die Hornbach-Ansiedlung gewahlte Standort

eine geradezu idealtypische Lage und erfillt die wesentlichen Kriterien der Regionalplanung.

(Der geplante Hornbach Standort ist dem in der Raumnutzungskarte dargestellten Vorbehaltsgebiet
unmittelbar benachbart und von der stadtebaulichen Struktur identisch. Auf die in der
Raumnutzungskarte nicht gegebene und auch nicht gewollte Parzellenschérfe der Darstellung wird
hingewiesen.)



Regionale Freiraumstrukturen (Grinzug, Grlnzasur) und schutzbedurftige Bereiche von
Freiraumen (Vorrangbereiche bzw. schutzbedirftige Bereiche fiur Rohstoffabbau, fur

Uberschwemmungen, fir wertvolle Biotope) werden durch die Planung nicht tangiert.

5.  Alternativenpriifung

Die in Ziffer 2 genannte Gutachterliche Stellungnahme des Biro Dr. Acocella fuldt auf einem
umfanglichen Gutachten zu Bestand und Entwicklung von Einzelhandel, Gewerbeflachen und

Vergniigungsstatten in Titisee-Neustadt desselben Verfassers (Gutachten zur raumlichen Steuerung
von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel in den Gewerbegebieten sowie zur Steuerung von Vergnugungsstatten

fur die Stadt Titisee-Neustadt vom 16.01.2012, beschlossen vom Gemeinderat am 18.12.2012). Dies hat
wiederum ein Markte- und Zentrenkonzept zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels des
Buro Dr. Acocella als Grundlage (Gutachten als Grundlage fiur ein Markte- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Titisee-Neustadt vom 22.10.2009, beschlossen vom Gemeinderat am
26.01.2010).

Beide Gutachten liegen beim Stadtbauamt Titisee-Neustadt, Pfauenstralle 4, 79822 Titisee-
Neustadt im Zimmer 104 zu jedermanns Einsicht vor. AufRerdem kénnen diese auf der
Homepage der Stadt Titisee-Neustadt unter folgendem Pfad eingesehen werden: Startseite -
> Unsere Stadt -> Stadt Titisee-Neustadt -> Konzepte und Plane bzw. Uber den Link:

https://www titisee-neustadt.de/unsere-stadt/stadt-titisee-neustadt/konzepte-und-plaene.

Das Gutachten vom 16.01.2012 zu Bestand und Entwicklung von Einzelhandel,
Gewerbeflachen und Vergnligungsstatten in Titisee-Neustadt enthalt auf den Seiten 51 bis 55
eine im Wesentlichen weiterhin aktuelle Zusammensteliung der in Titisee-Neustadt
bestehenden und entwickelbaren Gewerbeflachen, die hinsichtlich ihrer Eignung fir Gewerbe-
und/oder grol¥flachigen Einzelhandel gelistet und unter den relevanten stadtebaulichen und
wirtschaftlichen Gesichtspunkten bewertet und gegeneinander abgewogen werden. Dies
insbesondere unter dem Blickwinkel von Erschliefung, Lage im Nutzungsgeflecht der Stadt

und Eignung fur zentren- und nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.

Aus den in Titisee-Neustadt bestehenden oder entwickelbaren neun Standorten weisen fiinf
Standorte keine Flachenentwicklungsmaéglichkeiten mehr auf und scheiden daher wegen des

Flachenbedarfs flr die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes aus.

Unter dem Gesichtspunkt einer Eignung zur Nutzung durch nicht-zentrenrelevanten
(grof¥flachigen) Einzelhandel werden drei der neun Standorte als ungeeignet bewertet; an vier

Standorten wird eine Ansiedlung als ,ausnahmsweise zulassig” eingestuft.

Nur an einem Standort — dem Entwicklungsbereich GE Hintere/Vordere Schlossacker” ist fur
seinen Teilbereich ,Vordere Schlossacker” ,unter der Voraussetzung einer verkehrlichen

Anbindung und auf Grund der réumlichen Nahe zum Neustéadter Stadtzentrum wodurch sich



mégliche Kopplungseffekte ergeben kénnen, aus Gutachtersicht auch der groffléchige /

regionalplanerisch bedeutsame nicht zentrenrelevante Einzelhandel méglich.”

Dementsprechend ist die Ansiedlung des Hornbach-Compact Marktes nun hier geplant und
Gegenstand dieses laufenden Parallelverfahrens gem. § 8 Abs.3 BauGB; zumal durch Ausbau
des Anschlussknotens an die B 31 im Jahr 2017/18 die verkehrliche Anbindung an Stadt und

Umland optimal geworden ist.

Die Abwagung von Standortalternativen wird tber die Gutachten des Buro Dr. Acocella hinaus
durch Erhebungen der Stadtverwaltung angereichert, die ergeben haben, dass Stand 2018 in
allen gemaR Acocella-Gutachten fur grof¥flachigen Einzelhandel ,ausnahmsweise zulassigen®
Standorten, eine Ansiedlungs-Flache der benétigten GréRe nicht mehr zur Verflgung steht,

da sich dort inzwischen bereits Gewerbebetriebe angesiedelt oder erweitert haben.

6. ErschlieBung

Die VerkehrserschlieRung und die technische Ver- und Entsorgung des Vorhabens erfolgen
von der Strafte Im Bildstsckle und sind gesichert. Fur die Verkehrserschliefbung sind zwei Ein-

und Ausfahrten geplant.

7. Umweltauswirkungen der Anderung des Flichennutzungsplans und zu Grunde

liegende Gutachten

Angesichts des zu Planungsbeginn relativ kurzen Zeitraums von rund acht Jahren seit
Inkrafttreten der 2012 neu aufgestellten Schlossacker-Bebauungspldne und der parallel
erfolgten Anderung des Flachennutzungsplans (fir Vordere Schlossédcker) wurden die
damaligen fachgutachtlichen Ausfuhrungen und Gutachten zu Entwasserung, Schallschutz,
Grinordnung und Artenschutz in diese Teilflachen der Schlossécker-Bebauungsplane
Ubernommen. Veranlasst durch die zwischenzeitlich eingetretene Verfahrensdauer und
Bedenken von Seiten der Naturschutzbehérden sind die 2012 erstellten Fachgutachten zu
Schallschutz, Artenschutz und der Umweltbericht in den Jahren 2020 und 2021 aktualisiert
worden. Der neue Umweltbericht ist als Bestandteil dieser Begrindung beigefligt, die

Schalltechnische Untersuchung liegt als Anlage bei.

Die voraussichtlichen Larmemissionen sind von der geplanten Handels-Nutzung im neuen
Schallgutachten bewertet worden und entsprechende Grenzwerte ermittelt worden, die auf der
Ebene des Bebauungsplans festgesetzt werden. Damit konnen die bisher festgelegten
Immissionskontingente fur den Geltungsbereich entfallen und eine Larmbeeintrachtigung der

am Gegenhang liegenden Wohnquartiere wird unterbunden.

Grundlage dieser Einschéatzung sind die Ergebnisse einer Gutachterlichen Stellungnahme des
Biiros fur Schallschutz Dr. Wilfried Jans (Gutachterlichen Stellungnahme Nr. 6526/804 vom



09.04.2021) die zusammenfassend zu folgendem Ergebnis kommt: ,Die HORNBACH
Baumarkt AG plant die Errichtung eines Baumarkts "HORNBACH compact” im Gewerbegebiet
"Vordere Schlossdcker” in Titisee-Neustadt. Ausgehend von den vom Auftraggeber
mitgeteilten betrieblichen Randbedingungen wurde in der vorliegenden Ausarbeitung
nachgewiesen, dass der bestimmungs-geméfe Betrieb des geplanten Baumarkts auch unter
der Annahme einer relevanten Larmvor-belastung durch benachbarte, ebenfalls gemal3 TA
Larm zu beurteilende Anlagen keine unzuldssige Larmeinwirkung auf die schutzbediirftige
Nachbarschaft verursachen wird. Vorausgesetzt wird dabei, dass der Baumarkt ausschlief3lich
im Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) betrieben wird.*

Die Einhaltung dieser vorausgesetzten Betriebszeiten einschlieBlich der Vorgange zur
Warenanlieferung kénnen im Ranmen der Genehmigung als Auflage vorgegeben
werden, soweit im Genehmigungsverfahren nicht nachgewiesen wird, dass diese zur
Beachtung des Schutzniveaus nach TA-Larm nicht erforderlich sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft, Belange des Artenschutzes

Da die festgesetzten Werte zum Mal der Nutzung aus den Bebauungsplanen Vordere
Schlossacker-Anbindung Unterstadt und Hintere Schlossécker tbernommen werden und der
Anteil unversiegelter Flache schwerpunktmaRig in zusammenhangenden Flachen das Areal
umschlieBend angeordnet ist, sind die Eingriffe in Natur und Landschaft nicht héher und nicht
qualitativ anders, als im Umweltbericht von 2012 ermittelt.

Vom geplanten Vorhaben gehen also - mit Ausnahme einer zwischenzeitlich in den
Bewertungshorizont aufgewachsenen FFH-Mahwiese, deren Uberplanung an anderer Stelle
der Gemarkung vollumfanglich ausgeglichen werden wird - umweltbezogene Auswirkungen
auf die Schutzgiter Flora und Fauna, biologische Vielfalt, Boden, Wasser und Klima Uber das
von den bisherigen Fachgutachten und von den bisher in der Flache des neuen
Geltungsbereichs wirksamen Festsetzungen der Schlossécker- Bebauungspléne gegebene
Maf hinaus nicht aus.

Durch Ubernahme der Griinzone ,Ortsrandeinbindung / Okologische Ausgleichsflache (AF 1)
im Nordosten des Geltungsbereichs entlang der Bahntrasse wird auch den Belangen des
Artenschutzes, insbesondere hinsichtlich des entlang der Bahntrasse gelegenen Kreuzottern-
Habitats, Rechnung getragen.

Zur Uberprifung des aktuellen Bestands der artenschutzrechtlich relevanten Arten im
Geltungsbereich wurden im Jahr 2021 neue Untersuchungen vorgenommen. Deren
Ergebnisse sind im - ,Umweltbericht zur 14.Anderung des FNP — Teilflachenénderung fur
Bebauungsplan ,Sondergebiet Hornbach-Compact/Schlossécker™ vom 01.12.2021 und in
einer ,Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung — Relevanzpriifung® der Landschafts-
architekten faktorgriin, Freiburg i.Brg. dargestelit, die beide als Bestandteil dieser Begriindung

beigefigt sind. Zusatzlicher Bestandteil ist der inhaltsgleiche, aber ausflhrlichere
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Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Sondergebiet Hornbach compact/Schlossacker vom
01.12.2021.

Umuweltbericht und Relevanzprifung basieren auf Untersuchungen des Freiburger Institut far
angewandte Tierékologie GmbH FrinaT* vom 21.07.2021, das ebenfalls Bestandteil dieser
Begrindung ist.

Der Umweltbericht zum FNP kommt zusammengefasst im Wesentlichen zu folgenden

Ergebnissen:

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung:
Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung kommt es kurz bis mittelfristig zur Bebauung mit den

aktuell zuldssigen Gewerbebauten.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten (Standortalternativen)

Aus den in Titisee-Neustadt bestehenden oder entwickelbaren neun Standorten weisen finf
Standorte keine Flachenentwicklungsmdglichkeiten mehr auf und scheiden daher wegen des
Fldachenbedarfs fir die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes aus.

Unter dem Gesichtspunkt einer Eignung zur Nutzung durch nicht-zentrenrelevanten
(grof3flachigen) Einzelhandel werden drei der neun Standorte als ungeeignet bewertet; an vier
Standorten wird eine Ansiedlung als ,ausnahmsweise zulédssig” eingestuft.

Nur fiir einen Standort — den Entwicklungsbereich GE Hintere/Vordere Schlossdcker” - wird
fiir seinen Teilbereich ,Vordere Schlossédcker” ,unter der Voraussetzung einer verkehrlichen
Anbindung und auf Grund der rdumlichen Ndhe zum Neustadter Stadtzentrum wodurch sich
maégliche Kopplungseffekte ergeben kénnen, aus Gutachtersicht auch der grof3flachige /
regionalplanerisch bedeutsame nicht zentrenrelevante Einzelhandel méglich.” (Zitat aus einer

gutachterlichen Stellungnahme des Bliros Acocella aus dem Jahr 2010)
Hinweis auf Schwierigkeiten oder fehlende Kenntnisse : keine
MaBnahmen zur Umweltiiberwachung (Monitoring)

Méglicherweise wird ein Monitoring im Hinblick auf das Thema Artenschutz und/oder FFH-

LRT relevant. Dies ist auf Bebauungsplanebene zu priifen.
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Hinweise zur Abschichtung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Parallelverfahren. Fir eine vertiefende
Untersuchung der oben dargesteliten Bestands- und Eingriffssituation wird daher auf den
Umweltbericht zum Bebauungsplan verwiesen. Dort werden auch Vermeidungs-,
Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen konkretisiert und rechtsverbindlich im
Bebauungsplan festgesetzt.

Ebenso erfolgt dort die Erarbeitung eines Fachbeitrags zum besonderen Artenschutz nach §

44 BNatSchG (siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan).

Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Im Bereich der geplanten FNP-Anderung ist aktuell ein Gewerbegebiet ausgewiesen,
welches in ein Sondergebiet umgewidmet wird. Aufgrund der bereits zuldssigen
Beeintrdchtigungen durch das Gewerbegebiet ist insgesamt mit keinen zusétzlichen

erheblichen Beeintrdchtigungen zu rechnen.

8. Bestandteile dieser Begriindung und Anlagen

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Gutachten fiir die Bebauungspldne ,Vordere

Schlossacker und Anbindung Unterstadt® von 2012 und ,Hintere Schlossacker” von 2011:

- Schalltechnisches Gutachten Nr. 4773/1044 vom 30.04.2010, Biiro ISW, Reute

(Verkehrsemissionen )

- Schalltechnisches Gutachten Nr. 4773.1/1091 vom 13.05.2011, Bliro ISW, Reute

(Emissionskontingentierung Gewerbenutzung)

- Schalltechnisches Gutachten Nr. 3377-986 vom 26.11.2008

(Emissionskontingentierung Gewerbenutzung und Verkehrsemissionen)

- Artenschutzgutachten: Beriicksichtigung des Artenschutzes fir die Kreuzotter und die
Schlingnatter im Projekt ,VVordere Schlossécker / Anbindung Unterstadt®, vom 09.11.2010,

Planungsbiro Dr. Brinkmann, Gundelfingen
- Entwasserungskonzept zum B-Plan Hintere Schlossacker vom 25.03.2010, Ingenieurbiro
ITP, Freiburg
-Entwéasserungskonzept zum B-Plan Vordere Schlossécker und Anbindung Unterstadt in

Neustadt vom 27.07.2011

-Umweltbericht mit griinordnerischem Konzept zum B-Plan Hintere Schlossacker vom
05.04.2011
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-Umweltbericht mit griinordnerischem Konzept zum B-Plan Vordere Schlossacker und
Anbindung Unterstadt vom 07.11.2011

sowie neu erstellt in den Jahren 2018 bis 2021

e  Gutachterliche Kurzstellungnahme zur Vertraglichkeit der Ansiedlung eines
Hornbach Compact Marktes im Gewerbegebiet ,Schlossdcker/Bildstéckle® in Titisee
Neustadt, Lorrach, 23.07.2018 der Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung,
Lérrach mit ergdnzenden Ausfilhrungen vom 20.Mai 2020.

¢ 14. Anderung des FNP — Teilflachenanderung fir Bebauungsplan ,Sondergebiet
Hornbach-Compact / Schlossacker”, Umweltbericht vom 01.12.2021 der
Landschaftsarchitekten faktorgriin, Freiburg i.Brg.

e Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan zum Bebauungsplan
,Sondergebiet Hornbach-Compact/Schlossacker” vom 01.12.2021 der
Landschaftsarchitekten faktorgriin, Freiburg i.Brg.

e Spezielle artenschutzrechtliche Prifung — Relevanzprifung vom 01.12.2021 der
Landschafts-architekten faktorgriin, Freiburg i.Brg.”

e Anderung des Flachennutzungsplans Titisee-Neustadt fiir den Teilbereich
"Schlosséacker / Hornbach-Compact" — Prifung auf Aktualitat und Plausibilisierung
der bisherigen naturschutzfachlichen Bewertungen und Maflinahmen fur Kreuzotter
und Schlingnatter
Freiburger Institut fir angewandte Tierékologie GmbH ,FrinaT" vom 21.07.2021

e Gutachterliche Stellungnahme zur Prognose und Beurteilung der Betriebslarm-
einwirkung auf die schutzbedirftige Nachbarschaft Nr. 6526/804 vom 09.04.2021,
Biiro fur Schallschutz Dr. Wilfried Jans

Weitere verflighare Fachgutachten auf gewlinschte Einsichtnahme:

- Hydraulische Untersuchung (Hochwasserschutz), 07/2011, Biro Fichtner, Freiburg
- Verkehrsuntersuchung fiir den Stadtteil Neustadt, 06/2010, Buro Fichtner, Freiburg
- Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung, vom 20.08.2010, Weiss Ing.e, Frbg.,

Anmerkung 1) Zur Definition der ,Verkaufsflache® ist durch das Bundesverwaltungsgericht am
24.11.2005 (4 C 10.04) ein bis heute mafllgebliches Urteil ergangen. Das Ergebnis wird umfassend in
der einschlagigen Kommentierung zur Baunutzungsverordnung abgebiidet — hier zitiert aus
Fickert/Fieseler Baunutzungsverordnung Kommentar, 12. Auflage, 2014, S. 934: § 11. Abs.3 Rn 19.3
... ist die Verkaufsflache demnach die Flache, auf der die Verkédufe abgewickelt werden und die zu
diesem Zwecke betreten werden darf. Sie umschliel3t die dem Verkauf dienende Fldche einschi. der

Géange, Treppen, Aufziige, Standflachen fir Einrichtungsgegenstédnde, Kassenzonen, Fldchen des
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Windfangs und des bei SB-Laden vor der Zugangssperre liegenden Kassenvorraums (einschlie3lich
eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials sowie Stellflachen
fiir Einkaufswagen). Zur VF sind im Ubrigen auch die Bereiche zu zéhlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen die Ware fiir ihn
sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch-, und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert,
abwiegt und abpackt. Davon zu unterscheiden sind diejenigen Flachen, auf denen fur den Kunden nicht
sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung Portionierung etc.) erfolgt, sowie die (reinen)
Lagerflachen, Schaufenster, soweit diese dem Kunden zugénglich sind (z.B. in Mébelgeschéften) und

standig zum Verkauf vorgesehene Freifldchen rechnen zur VF.*

Titisee-Neustadt / Stuttgart, 28.06.2022 Ndlle redaktionell korrigiert 07.09.2022

Titisee-Neustadt, den 26.07.2022
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