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Ziel der Anderung des Flichennutzungsplans

Anlass fir die Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) sind die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Aitental IV* und die Anderungen der Bebauungsplane ,Aitental®, ,Aitental 11 und
L/Aitental lll“. Die Aufstellung und Anderung der Bebauungspléne erfolgen in einem gemeinsa-
men Verfahren. Die Plangebiete befinden sich im Blumberger Stadtteil Riedbdhringen. Mit der
Aufstellung und Anderung der Bebauungspléne sollen die planungsrechtlichen und gestalteri-
schen Voraussetzungen zur Realisierung des Vorhabens geschaffen werden.

Da die Bebauungspléne nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sind, ist der Flachen-
nutzungsplan im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.

Das Erfordernis der Anderung des Flachennutzungsplanes ergibt sich aus der Verantwortung
der Gemeinde fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung Sorge zu tragen und diese
rahmensetzend fur die Bebauungspléne vorzugeben, sodass diese aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden kénnen.

Die Stadt Blumberg beabsichtigt im Stadtteil Riedbéhringen mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Aitental IV* ein ca. 1,76 ha groRes Wohngebiet auszuweisen. Planungsrechtlich
ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO vorgesehen.

Das zuklnftige Wohngebiet soll mit Einzel- und Doppelhdusern sowie mit Geschosswoh-
nungsbauten bzw. Mehrfamilienhdusern bebaut werden und soll seinen Bewohnern in einer
landschaftlich ansprechenden Umgebung einen méglichst attraktiven Wohnraum bieten. Indi-
viduelle Baufreiheit, familiengerechte und ruhige Wohnlage im Griinen sowie Schaffung einer
besonderen Atmosphére stehen im Vordergrund der Planung.

Das zukinftige Wohngebiet grenzt éstlich an ein Gewerbegebiet an. Hierbei handelt es sich
um die rechtkraftigen Bebauungsplane ,Aitental® und ,Aitental 1I*. Um die Vertraglichkeit in
immissionsschutzrechtlicher Hinsicht herzustellen, sollen die beiden Gewerbegebiete im Rah-
men der Bebauungsplanaufstellung in Mischgebiete gedndert werden. Dies entspricht auch
der tatsachlichen Nutzung im Gebiet, die aus mehreren Wohnh&usern und nicht stérenden
Gewerbebetrieben, besteht. Es handelt sich im Wesentlichen um verschiedene Handwerks-
betriebe. Wahrend der sudliche Teil (,Aitental”) bereits vollstdndig bebaut ist, bestehen im
nérdlichen Teil (,Aitental 1I*) noch mehrere Baullicken.

Beim Flurstiick 361, das sich zwischen den beiden Baugebieten befindet, handelt es sich um
einen unbeplanten Innenbereich. Das Areal soll im Zuge der Bebauungsplanaufstellung in den
Geltungsbereich aufgenommen werden und durch Ubernahme der planungsrechtlichen Fest-
setzungen und értlichen Bauvorschriften dem Baugebiet ,Aitental II* zugeordnet werden.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften der Bebauungsplane
JAitental* und ,Aitental lI* sollen in ihren Grundziigen erhalten bleiben. Geandert wird vor allem
die Art der baulichen Nutzung von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet sowie der Fla-
chenumgriff der Baugrenzen, die an die Bestandsbebauung angepasst werden und weitere
Wohn- und Gewerbeflachen erméglichen.

Die Aitrachstralle (Flurstlick 342), die stdlich an das zukinftige Wohngebiet ,Aitental IV* an-
grenzt ist Bestandteil des Bebauungsplans ,Aitental 11l“. Um die Erschlieung in diesem Be-
reich zu optimieren, wird die Straf’e in den Geltungsbereich des Wohngebiets eingebunden
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bzw. Uberplant. Auf diese Weise kann das zukiinftige Neubaugebiet bestmdglich an die beste-
hende Ortslage angeschlossen werden.

Auswirkungen der Planung auf die stadtebauliche Entwickiung

Mit der vorliegenden Planung wird eine Neuausrichtung der stadtebaulichen Entwicklung von
bisher Gewerbe- und Mischbauflachen zu Mischbauflachen und Wohnbauflachen verfolgt. Die
Neuausrichtung zielt darauf ab, eine Vertraglichkeit der zukiinftig geplanten und der im Be-
stand vorzufindenden Nutzungen, in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht herzustellen. Um
das Wohngebiet ,Aitental IV* auszuweisen, ist es erforderlich die Art der baulichen Nutzung
der beiden Gewerbegebiete ,Aitental” und ,Aitental 1" in Mischgebiete zu andern. Wie oben
bereits beschrieben, besteht die tatséchliche Nutzung in den Baugebieten aus Wohnhdausern
und nicht stérenden Gewerbebetrieben, die auch in einem Mischgebiet zulassig waren. Ver-
anderungen und geplante Bauvorhaben sind im Gebiet derzeit nicht absehbar. Zwar hat der
Eigentumer des bisherigen Gewerbegrundstiicks Alemannenstralie 43 (Flst.-Nr. 364) nach wie
vor Interesse an der Erhaltung des bisherigen Planungsrechts (Gewebegebiet) und an einer
Betriebsverlagerung. Dieses mutmalliche Interesse besteht jedoch bereits seit der Bebau-
ungsplanaufstellung des Baugebiets ,Aitental Il im Jahr 1986. Diese Betriebsverlagerung vom
Stammgrundstiick des Schreinereibetriebes in der Kirchbergstrale 3 auf das Gewerbegrund-
stliick Alemannenstralte 43 ware seit dem Inkraftireten des Bebauungsplans ,Aitental II* im
Jahr 1986, also seit mehr als 37 Jahren, mdéglich gewesen. Konkrete Planungen zu einer Be-
triebsverlagerung wurden bisher jedoch noch nicht vorgelegt.

Nach Abwagung der 6&ffentlichen und privaten Belange und deren Gewichtung wird die stad-
tebauliche Neuausrichtung des Bebauungsplans ,Aitental II“ zu einem Mischgebiet und dem
daran anschlieBenden neu aufzustellenden Bebauungsplan ,Aitental IV* zu einem allgemei-
nen Wohngebiet héher gewichtet als die betrieblichen Interessen des Gewerbebetriebes auf
dem Grundstick Alemannenstralle 43 an der Beibehaltung des bisherigen Gewerbegebietes.

Flachenbedarf Wohnen und Gewerbe

Die Ausweisung von neuen Wohnbaufldchen ist zur Deckung des Bedarfs an Wohnraum in
der Gesamtstadt Blumberg zwingend erforderlich. Zwar besitzt die Stadt ein gewisses Wohn-
bauflachenpotenzial in Form von Baulticken und Vorratsflachen im Flachennutzungsplan. Vo-
raussetzung ist jedoch eine erfolgreiche Aktivierung dieser Flachenressourcen.

Als InnenentwicklungsmalRnahmen zur SchlieBung von Bauliicken hat die Stadt Blumberg das
Projekt ,10 auf einen Streich* im Rahmen eines Férderprogramms des Landes ins Leben ge-
rufen. Im Stadtteil Riedbéhringen befinden sich alle verbliebenen Baullicken in privatem Besitz
und stehen fir eine Bebauung kurz- bis mittelfristig nicht zur Verfugung. Die Baullicken im
Ubrigen Gemeindegebiet, die sich ebenfalls Giberwiegend in privatem Besitz befinden, reichen
fur die Deckung des Wohnbauflachenbedarfs nicht aus.

Im Stadtteil Riedbéhringen befinden sich im FNP als vorhandene Flachenpotenziale noch zwei
Flachen. Dabei handelt es sich zum einen um eine Wohnbauflache am éstlichen Ortsrand, die
aufgrund ihrer Lage nicht zur Verfugung steht. Zum anderen die gemischte Bauflache am
nordwestlichen Ortsrand, die mit der vorliegenden Planung (,Aitental IV*) Uberplant werden
soll und fur die auch die Voraussetzungen fur diesen Zweck vorliegen.
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Aufgrund des genannten Flachenpotenzials ist die Generierung zusatzlicher Wohnbauflachen
nicht vorgesehen und auch nicht erforderlich. Die vorliegende Ausweisung erfolgt deshalb
aus-schlieBlich als Flachentausch (neutrale Bauflachenkompensation).

Durch die Anderung der bisherigen Gewerbe- und Mischbaufldchen zu Mischbauflachen und
Wohnbauflachen erfolgt ein Zuwachs an Wohnbauflachen um ca. 2 ha. Im FNP werden daher
im Gegenzug ca. 2 ha an bestehendem Flachenreserven zuriickgenommen, die im Erlaute-
rungsbericht dargestellt sind.

Des Weiteren erfolgt mit der vorliegenden Planung ein Rickgang von Gewerbeflachen eben-
falls um ca. 2 ha. Es ist vorgesehen den Schwerpunkt der gewerblichen Entwicklung von
Riedbdhringen in Richtung B 27 zu lenken. Die Stadt Blumberg hat bereits den Aufstellungs-
beschluss flr die Erweiterung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet B27 Blumberg” gefasst.
Daher sollen die aus der vorliegenden Planung hervorgehenden gewerblichen Flachenpoten-
ziale von ca. 2 ha in diesem Bereich ausgewiesen bzw. verschoben werden. Im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet B27 Blumberg"“ ist die Anderung des FNP
im Parallelverfahren erforderlich. Im Rahmen dieses FNP-Verfahrens werden die verbliebenen
2 ha Gewerbeflachen entsprechend bericksichtigt.

Verfahrensverlauf

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Fldchennutzungsplans wurde gemaR § 2 Abs. 1
BauGB am 24.11.2022 in ¢ffentlicher Sitzung vom Gemeinderat der Stadt Blumberg beschlos-
sen und am 08.12.2022 ortstblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zum Vorentwurf nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in
der Zeit vom 12.12.2022 bis 16.01.2023. Die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden gemaR § 4
Abs. 1 BauGB vom 05.12.2022 bis 16.01.2023 friihzeitig von der Planung unterrichtet.

Den Beschluss Uber Anregungen und Bedenken der eingegangenen Stellungnahmen fasste
der Gemeinderat am 14.12.2023. In gleicher Sitzung billigte der Gemeinderat den Planentwurf,
bestehend aus dem Erlduterungsbericht mit Begriindung und dem Umweltbericht.

Die ¢ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 22.12.2023 bis 26.01.2024.
Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
gebeten, ihre Stellungnahmen zum Planentwurf vom 21.12.2023 bis 26.01.2024 abzugeben.

Der Gemeinderat hat am 27.06.2024 in ¢ffentlicher Sitzung die von der Offentlichkeit und den
Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen behan-
delt und in gleicher Sitzung die Wirksamkeit des Flachennutzungsplans beschlossen.

Nach Genehmigung durch das Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis wurde die Anderung des
Flachennutzungsplans mit der ortsiblichen Bekanntmachung gemaf § 6 Abs. 5 BauGB am

49,07, 20d% wirksam. : _
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Beurteilung der Umweltbelange

Zur Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) wurde ein Umweltbericht erstellt. Dieser ist
Bestandteil der Unterlagen des Flachennutzungsplans. Die Umweltprifung gemanR § 2 Abs. 4
BauGB zum FNP hat die Aufgabe, die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung auf alle Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu ermitteln und in einem Um-
weltbericht als Bestandteil der Begriindung zu beschreiben.

Fur die Ausweisung der geplanten Baufladche sind erhebliche Beeintrachtigungen insbeson-
dere der Schutzguter Boden und Arten und Biotope zu erwarten. Eine Ausweisung des Gebie-
tes wird aber unter Berlicksichtigung der genannten MafRnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung des Eingriffes und der Planung geeigneter Ausgleichsmaflinahmen zur Kompensation
der erheblichen Beeintrachtigungen empfohlen.

Eine konkrete Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kann auf Ebene des FNP nicht sachgerecht
durchgefuihrt werden. Diese ist erst in den nachgeordneten Verfahren bei Kenntnis der ge-
nauen Vorhaben méglich.

Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Anhérung (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie im Rahmen der Entwurfsof-
fenlage (§ 3 Abs. 2 BauGB) gingen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Es handelt sich dabei um Stellungnahmen eines Schreinereibetriebs im Bebauungsplan ,Ai-
tental 1I* sowie um zwei weitere, nicht ortsanséassige, jedoch dem Schreinereibetrieb verbun-
dene Birger bzw. Gewerbetreibende. Der Betrieb sieht sich durch die Umwandlung von Ge-
werbeflachen in Mischbauflachen und durch das geplante Wohngebiet ,Aitental IV* in seinen
zukunftigen Entwicklungsméglichkeiten benachteiligt und eingeschrankt. Die Umsiedlung der
Produktionsflachen in das Gebiet ,Aitental I ware dann vor allem aus immissionsschutzrecht-
lichen Grunden nicht mehr méglich, da dies nur in einem Gewerbegebiet méglich ware. Die
Stellungnahmen wurden zurtickgewiesen. Im Rahmen der Abwagung 6ffentlicher und privater
Belange nach § 1 Abs. 5 und 6 BauGB erfolgte die Abwagung zugunsten der stadtebaulichen
Weiterentwicklung von Riedbdéhringen. Die Schaffung von Wohnbauplatzen zur Starkung des
Ortes hat fur die Stadt Blumberg eine héhere Bedeutung als die Interessen eines einzelnen
Unternehmens. Dieses mutmalRliche Interesse besteht jedoch bereits seit der Bebauungs-
planaufstellung des Baugebiets ,Aitental 1I“ im Jahr 1986. Diese Betriebsverlagerung vom
Stammgrundstiick des Schreinereibetriebes in der Kirchbergstralle 3 auf das Gewerbegrund-
stick Alemannenstralle 43 ware seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Aitental II“ im
Jahr 1986, also seit mehr als 37 Jahren, méglich gewesen. Konkrete Planungen zu einer Be-
triebsverlagerung wurden bisher jedoch noch nicht vorgelegt. Es liegen keine Planungen vor,
die darauf schliel3en lassen, dass der Schreinereibetrieb in einem absehbaren Zeitraum ihre
Unternehmensentwicklung vorantreiben méchte. Sollte die Firma tatsachlich eine betriebliche
Weiterentwicklung anstreben, stehen in Riedbdhringen ausreichend Gewerbeflachen im 6stli-
chen Ortsteil zur Verfiigung.
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Beriicksichtigung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die wesentlichen Anregungen und Bedenken, die gegenuber dem geplanten Vorhaben abge-
wogen werden mussten, sind nachfolgend zusammenfassend dargelegt.

Die Raumordnungsbehdérde im Regierungsprasidium (RP) Freiburg und der Regionalverband
Schwarzwald-Baar-Heuberg forderten den Flachenbedarf fur die vorgesehene Wohnbaufla-
chen zu begrinden und den Bedarf nachzuweisen. Den Anforderungen wurde entsprochen.
Zum einen wurde in der Begriindung zum FNP eine verbal-argumentative Begriindung erganzt
und zum anderen erfolgte im Rahmen der FNP-Anderung ein gréRengleicher Flachentausch.

Das Landwirtschaftsamt im Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis (LRA SBK) stellte fest, dass
der Bereich der geplanten Wohnbauflache als Vorrangflur Il ausgewiesen ist. Die Vorrangflur
umfasst Uberwiegend landbauwdrdige Flachen mit einer geringen Hangneigung und auch Fla-
chen die wegen der 6konomischen Standortgunst fiir den Okonomischen Landbau wichtig und
deshalb der landwirtschaftlichen Nutzung vorzuhalten sind. Einer Ausweisung wird deshalb
aus agrarstruktureller Sicht nicht zugestimmt. Die Stellungnahme wird zurlickgewiesen. Die
wohnbauliche Entwicklung des Stadtteils Riedbéhringen hat fir die Stadt Blumberg eine hé-
here Bedeutung als die landwirtschaftliche Produktion in diesem Bereich. Alternative Flachen
stehen nicht zur Verfiigung. AuRerdem wird darauf verwiesen, dass im Rahmen des FNP-
Verfahrens eine Bauflachenkompensation stattfindet. Eine geplante Bauflache wird an anderer
Stelle im FNP zuriickgenommen und fiir die Landwirtschaft wieder zur Verfiigung gestellt.

Die Hinweise und Anregungen des Amtes fur Umwelt, Wasser- und Bodenschutz zur Entwas-
serung des Plangebiets kénnen im FNP nicht berticksichtigt werden und wurden deshalb im
Bebauungsplan abgearbeitet. Es wurde ein Entwéasserungskonzept erstellt und mit der Be-
horde abgestimmt. Des Weiteren wurde im Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen, dass
im Rahmen der weiteren Planungen ein Bodenschutzkonzept vorgelegt werden muss. Die An-
regungen der unteren Naturschutzbehérde zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und den Aus-
gleichsmalRnahmen wurde ebenfalls entsprochen und die Unterlagen im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens dahingehend angepasst.

Der Landesnaturschutzverband e.V. verweist auf den Eingriff in Natur und Landschaft sowie
dem hohen Flachenverbrauch. Es wurde angeregt, keine Bauplatze fur Einfamilienhduser vor-
zusehen. Der Stellungnahme wurde entgegnet, dass das Bebauungsplankonzept auf einem
ausgewogenen Verhaltnis verschiedener Haustypen beruht, die die Stadt Blumberg im Rah-
men ihrer Planungshoheit fiir angemessen erachtet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass
die Anforderungen des Regionalplans zu den Einwohnerdichten eingehalten werden.

Die Handwerkskammer Konstanz dulerte sich kritisch zur vorliegenden Planung, da die Inte-
ressen des Schreinereibetriebes nicht gewahrt blieben und die Entwicklungsméglichkeiten des
Betriebes durch die Umwandlung von Gewerbeflachen in Mischbauflachen und durch das ge-
plante Wohngebiet ,Aitental IV* in seinen zukinftigen Entwicklungsmdéglichkeiten benachteiligt
und eingeschrankt wirden. Im Rahmen der Abwagung 6ffentlicher und privater Belange nach
§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB erfolgte die Abwagung zugunsten der stadtebaulichen Weiterentwick-
lung von Riedbdhringen, entsprechend der Abwagung der Stellungnahmen aus der Offentlich-
keit (siehe oben).





Aufstellung des Bebauungsplans nach Abwagung mit moglichen Planungsalter-
nativen

Die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen ist zur Deckung des Bedarfs an Wohnraum in
der Gesamtstadt Blumberg zwingend erforderlich. Zwar besitzt die Stadt ein gewisses Wohn-
bauflachenpotenzial in Form von Baultcken und Vorratsflachen im Flachennutzungsplan. Vo-
raussetzung ist jedoch eine erfolgreiche Aktivierung dieser Flachenressourcen.

Als InnenentwicklungsmalRnahmen zur SchlieRung von Baulticken hat die Stadt Blumberg das
Projekt ,10 auf einen Streich® im Rahmen eines Férderprogramms des Landes ins Leben ge-
rufen. Im Stadtteil Riedbéhringen befinden sich alle verbliebenen Baultcken in privatem Besitz
und stehen flr eine Bebauung kurz- bis mittelfristig nicht zur Verfigung. Die Baullicken im
Ubrigen Gemeindegebiet, die sich ebenfalls Uberwiegend in privatem Besitz befinden, reichen
fur die Deckung des Wohnbauflachenbedarfs nicht aus.

Im Stadtteil Riedbéhringen befinden sich im FNP als vorhandene Flachenpotenziale noch zwei
Flachen. Dabei handelt es sich zum einen um eine Wohnbauflache am 6stlichen Ortsrand, die
aufgrund ihrer Lage nicht zur Verfugung steht. Zum anderen die gemischte Bauflache am
nordwestlichen Ortsrand, die mit der vorliegenden Planung (,Aitental IV*) Uberplant werden
soll und fur die auch die Voraussetzungen fur diesen Zweck vorliegen.

Aufgrund des genannten Flachenpotenzials ist die Generierung zusatzlicher Wohnbauflachen
nicht vorgesehen und auch nicht erforderlich. Die vorliegende Ausweisung erfolgt deshalb aus-
schlielich als Flachentausch (neutrale Bauflachenkompensation). Der Flachentausch erfolgt
im Rahmen des parallel durchgefuhrten Flachennutzungsplanverfahrens.

Stadt Blumberg, den 28 06.J0ZY-
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