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1 Einleitung

1.1 Anlass und Plangebiet

Anlass

Plangebiet

Die Stadt St. Blasien hat im Januar 2022 den Bebauungsplan ,Markte am Kugelrain“ be-
schlossen. Bereits damals war klar, dass die Vorstellungen der Schmidts-Markte fir ei-
nen moglichen Umbau dazu flihren kénnten, dass der Bebauungsplan zu einem spateren
Zeitpunkt nochmal geandert werden muss. Nun haben sich ihre Uberlegungen dahinge-
hend geandert, dass der Schmidts-Markt als wichtiger Nahversorger im Zentrum von St.
Blasien errichtet werden soll, was aus stadtebaulicher Sicht absolut begriRenswert ist,
denn dadurch ergibt sich fur die Stadt St. Blasien die einmalige Entwicklungschance die
Ortsmitte wieder attraktiver zu gestalten, zu beleben und insgesamt stadtebaulich aufzu-
werten. Hierzu soll der vorliegende Bebauungsplan ,Neue Mitte I aufgestellt werden.

Die Planung ,Neue Mitte I verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= Innenentwicklung zur Ergdnzung des innerstadtischen Versorgungsangebots

= Sicherung einer raumordnerisch vertraglichen Ansiedlung von groRflachigem Ein-
zelhandel

Belebung und Attraktivierung der Innenstadt

Sicherstellung einer geordneten Neuentwicklung zur stadtebaulichen Aufwertung
Sensibler Umgang mit bestehenden Nutzungen

Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen (,Stadt der kurzen Wege*)
Kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieRungsanlagen

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
ohne Umweltprifung und mit einem einstufigen Beteiligungsverfahren.

Um den bestehenden Markt am Kugelrain fir andere Einzelhandelsnutzungen umnutzen
zu konnen, muss der bestehende Bebauungsplan geandert werden. Dies erfolgt in einem
separaten parallel laufenden Bauleitplanverfahren.

e

Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,,Neue Mitte I (rot) (Quelle Luft-
bild: LUBW)
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1.2 Rechtliche Grundlagen

Rechtliche Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Neue Mitte I* ist eine Malinahme der Innenentwick-
Grundlagen lung gemaR § 13a BauGB.

Der Schwellenwert von 20.000 m? gem. § 13a (1) BauGB wird deutlich unterschritten.
Nach § 30 BNatSchG besonders geschiitzte Offenland- oder Waldbiotope sind nicht vom
Eingriff betroffen. Landschafts- oder Naturschutzgebiete sowie Natura 2000-Gebiete be-
finden sich ebenfalls nicht innerhalb des Plangebiets.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguiter. Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung entfal-
len die Verpflichtung zur Durchflihrung einer Umweltpriifung sowie der Nachweis der na-
turschutzrechtlichen Kompensation. Die durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaft gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig. Gemal § 1a BauGB sind die umwelt-
schitzenden Belange aber unter dem Gesichtspunkt der Vermeidung und Minimierung
der zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft in die bauleitplanerische Abwagung
einzustellen.

2 Ubergeordnete Fachplanungen

Regionalplan Fir St. Blasien sind die Ziele des Regionalplans 2000 des Regionalverbands Hochrhein-
Bodensee malgebend. Im Regionalplan ist das Plangebiet als Siedlungsflache Bestand
festgelegt. Beim geplanten Lebensmittelmarkt der Firma Edeka wird die Grenze zum
grofl¥flachigen Einzelhandel (> 800 gm VK) nach § 11 Abs. 3 BauNVO Uuberschritten. Da-
her ist der Nachweis zu erbringen, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ziele
der Raumordnung sowie die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in der Stadt St.
Blasien selbst bzw. in den Nachbarkommunen vermutet werden kénnen. Dieser Nach-
weis istim Rahmen einer Auswirkungsanalyse der CIMA Beratung + Management GmbH
vom 23.07.2025 erfolgt. Nahere Ausfuhrung sind der Begrindung von FSP Stadtplanung
sowie dem entsprechenden Gutachten zu entnehmen.

Angrenzend an die Siedlungsflachen von St. Blasien beginnen Gebiete fur Naturschutz
und Landschaftspflege. Diese schitzenswerten Flachen werden vom Bauvorhaben nicht
tangiert. Der Bebauungsplan steht den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung somit
insgesamt nicht entgegen.
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Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet (liberwiegend) (N)

Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (VRG) (PS 3.2.1)

Abbildung 2: UnmaBstablicher Auszug aus dem Regionalplan mit Darstellung des Plangebiets (Quelle:
Regionalverband Hochrhein-Bodensee; Raumnutzungskarte Mitte — Landkreis Waldshut, Stand Juli
2024)
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Flachennut- Der gemeinsame FNP des Gemeindeverwaltungsverbands St. Blasien ist mit Datum vom
zungsplan 05.05.2006 wirksam geworden und stellt die betroffenen Flachen (siehe unten) iberwie-
(FNP) gend als Sonderbauflache Einzelhandel und in einem untergeordneten Bereich als

Mischbauflache sowie in Randbereichen als Griinflache dar. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplans sehen flir den Bereich zukiinftig ein Sonstiges Sondergebiet fiir grolfla-
chigen Einzelhandel vor. Damit entspricht diese Festsetzung nicht vollstandig den Dar-
stellungen des aktuell wirksamen FNP.

Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB wird der FNP

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem FNP des Gemeindeverwaltungsverbands St. Blasien (ohne MaRstab)

Vorhandener Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neue Mitte 1 liegen keine Bebauungs-
Bebauungsplan/ plane vor. Die baurechtliche Zulassigkeit richtet sich bislang nach § 34 BauGB.
Bestehende

Rechte

3 Bebauungsplan ,,Neue Mitte I*

Plangebiet Das Plangebiet befindet sich mitten im Innenstadtbereich der Stadt St. Blasien an der
FriedhofstralBe (nordlich der Umgehungsstralie).

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 62/6, 62/11,
35/2, 37, 38 sowie 235 zu Teilen und hat eine GréRe von 9.669 m2.

In alle Richtungen schlieen bestehende Siedlungsflachen an und weiter nérdlich verlauft
die Alb.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.

Das Planerische Konzept sowie weitere Informationen zum Bebauungsplan sind der Be-
grindung von FSP Stadtplanung vom 11.11.2025 zu entnehmen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,,Neue Mitte I“ (Quelle: FSP Stadtplanung, Stand 11.11.2025)

Land- und forstwirtschaftliche Belange

Durch die Bebauungsplanaufstellung werden weder land- noch forstwirtschaftliche Be-
lange tangiert. Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich und ist bereits weitestgehend
bebaut und versiegelt. Landwirtschaftliche Griinland- oder Ackerflachen sowie Waldfla-
chen sind weder im Plangebiet noch unmittelbar angrenzend vorhanden.

5 Berechnung der Flachenversiegelung

Flachen-
versiegelung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neue Mitte I“ und somit die Bruttobauflache
betragt 9.669 m2. Die Nettobauflache ergibt sich wie folgt:

9.669 m2 - 130 m?2 Offentliche Verkehrsflache - 613 m? Offentliche Griinflache = 8.926 m?
Sonstiges Sondergebiet.

Fir das Sonstige Sondergebiet wird eine GRZ von 0,8 ausgewiesen. Die zulassige
Grundflache kann durch Wege, Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache sowie durch Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 1,0
Uberschritten werden.

Somit ergibt sich eine maximal zuldssige Flachenversiegelung von 8.926 m? innerhalb
des Sondergebiets (8.926 m? * 1,0).
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Zusammen mit den &ffentlichen Verkehrsflachen betragt die maximal versiegelbare Fla-
che 9.056 m?.

Da im Bestand bereits 7.317 m? an (teil-)versiegelten und tberbauten Flachen vorhanden
sind (2.801 m? Gebaude, 723 m? vollstandig versiegelte / asphaltierte Flachen, 3.079 m?
gepflasterte Flachen, 714 m? geschotterte Flachen), betragt die zusatzliche Flachenver-
sieglung 1.739 m2. Das neue Gebaude wird Giberwiegend im Bereich der derzeit bereits
Uberbauten / versiegelten Flachen errichtet.

6 Abwagung der Umweltbelange

6.1 Lage im Raum und Schutzgebiete

Lage im Raum, Das Plangebiet befindet sich mitten im Innenstadtbereich von St. Blasien und ist durch
Schutzgebiete  die Friedhofstrale erschlossen.

Es liegt im Naturraum Hochschwarzwald in der Grof3landschaft Schwarzwald auf einer
Hohe von ca. 770 m G. NHN.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks ,Stidschwarzwald” und der Entwick-
lungszone des Biospharengebiets ,Schwarzwald®. Ansonsten sind keine weiteren
Schutzgebiete, gesetzlich geschitzten Biotope oder FFH-Mahwiesen innerhalb der Plan-
gebietsabgrenzung ausgewiesen.

@ FFH-Mahwiese N

@ Biotop

D Offenlandbiotopkartierung
- Waldkiotopkartierung

@ Waldschutzgebiet

E Bannwald
|]:|:|] Schonwald

@ Vogelschutzgebiet (Abfrage)
N

@ Landschaftsschutzgebiet

O . a

Abbildung 5: Plangebiet (rot) und Schutzgebiete in der Umgebung. Die Schutzgebietskulissen fiir den
Naturpark und das Biosphéarengebiet sind aus Ubersichtlichkeitsgriinden nicht dargestellt. (Quelle:
LUBW)

Naturpark Der Planbereich ist durch den Naturpark ,Stdschwarzwald® (Schutzgebiets-Nr. 6) Gber-
lagert. Der Naturpark Stidschwarzwald umfasst ein 394.000 Hektar groRes Gebiet im au-
Rersten Sidwesten Deutschlands. Er reicht von Herbolzheim und Triberg im Norden bis
nach Waldshut-Tiengen und Lérrach im Siden. Im Westen schlie3t er die Vorbergzone
bis Freiburg und Emmendingen ein, nach Osten dehnt er sich bis Donaueschingen und
Bad Durrheim auf der Baar-Hochebene aus.

Auszug aus der Schutzgebietsverordnung:

» Zweck des Naturparks Sidschwarzwald ist es, dieses Gebiet als vorbildliche Erho-
lungslandschaft zu entwickeln, zu pflegen und zu férdern insbesondere 1. die beson-
dere Eignung des Naturparkgebietes als naturnahen Erholungsraum und als bedeut-
same Landschaft fir Tourismus einschlieflich des Sports zu férdern, 2. die
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charakteristische Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft einschliel3lich de-
ren Offenhaltung im Naturparkgebiet sowie die Ausstattung mit Lebensrdumen fiir
eine vielféltige, freilebende Tier- und Pflanzenwelt zu bewahren und zu entwickeln,
3. eine méglichst naturvertragliche Erholung flir die Allgemeinheit zu gewéhrleisten,
die Errichtung, Unterhaltung und Nutzung von umweltvertrédglichen Erholungseinrich-
tungen zu férdern und dabei dem Prinzip der Konzentration von Sommer- und Win-
ternutzung zielgerecht zu folgen, Uberlastungen zu vermeiden, sowie bereits iiber-
lastete beziehungsweise gestérte Bereiche durch geeignete MalBnahmen zu entlas-
ten, 4. auf der Basis der natiirlichen, kulturellen und wirtschaftlichen Qualitét des Ge-
bietes durch Aktivierung der vorhandenen Potentiale und durch positives Zusammen-
wirken verschiedener Bereiche, einschliellich der gewerblichen Wirtschaft, die regi-
onale Wertschépfung zu erhéhen, 5. die béduerliche Landwirtschaft und die Forstwirt-
schaft in ihrer Bedeutung fiir die Erhaltung und Pflege der Kultur- und Erholungsland-
schaft, auch mit ihrer landschaftsbezogenen, typischen Bauweise, und die biologi-
sche Vielfalt im Naturparkgebiet zu erhalten, zu beriicksichtigen und fortzuentwi-
ckeln.
» Die Belange des Naturschutzes, des Tourismus, der Land- und Forstwirtschaft sowie
der staddtebaulichen Entwicklung sind untereinander abzustimmen.
» Malnahmen nach Absatz 1 werden innerhalb des Naturparks insbesondere auf der
Grundlage eines Naturparkplans festgelegt sowie ideell und finanziell geférdert. Der
Naturparkplan wird in Abstimmung mit den beteiligten Behérden vom Trdger des Na-
turparks, dem Verein »Naturpark Siidschwarzwald e.V., aufgestellt.
Gemal § 4 Abs. 2 der Naturparkverordnung vom 08.03.2000 des Reg. Pras. Freiburg
bedarf die ,Errichtung von baulichen Anlagen® einer schriftlichen Erlaubnis der jeweils
ortlichen Unteren Naturschutzbehorde. Einer gesonderten schriftlichen Erlaubnis bedarf
das Bauvorhaben nach § 4 Abs. 4 nicht, sofern das Vorhaben nach anderen Vorschriften
bereits eine Genehmigung der Unteren Naturschutzbehorde voraussetzt, die dann die
schriftliche Erlaubnis nach § 4 Abs. 2 ersetzt. Die naturschutzrechtlich erforderlichen Ge-
nehmigungen sind im Rahmen des Bauantrags zu beantragen und werden entsprechend
in die baurechtliche Genehmigung integriert.
Biospharen- Das Plangebiet liegt in der Entwicklungszone des Biospharengebiets Schwarzwald. Kern-
gebiet oder Pflegezonen werden nicht tangiert. Entsprechend § 4 der Gebietsverordnung (vom
04.01.2016) ist es das Ziel des Biospharengebietes, die nachhaltige wirtschaftliche Nut-
zung mit der Erhaltung und Weiterentwicklung der Natur- und Kulturlandschaft zu ver-
knipfen und positiv zu gestalten. Diesem Ziel steht das geplante Vorhaben nicht entge-
gen.
Naturschutz- Das nachstgelegene NSG ,Ruittewies-Scheibenrain® (Schutzgebiets-Nr. 3.244) beginnt

gebiete (NSG)

Landschafts-
schutzgebiete
(LSG)

erst 1,44 km sudlich des Plangebiets. Durch das Bauvorhaben sind keine direkten oder
indirekten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Siedlungsbereiche von St. Blasien sind vollstadndig vom gleichnamigen LSG ,St. Bla-
sien” (Schutzgebiets-Nr. 3.37.023) umgeben. Das Plangebiet befindet sich aulerhalb
dieser Schutzgebietskulisse. Eine weitere Betrachtung ist nicht erforderlich.

Geschiitzte Auch gesetzlich geschitzte Biotope und FFH-Mahwiesen sind lediglich angrenzend an
Biotope / FFH-  den Siedlungsraum vorhanden und werden durch das Vorhaben nicht tangiert.
Mahwiesen

Natura 2000 Beim Abschnitt der Alb in H6he der Sportplatze (ca. 1,45 km nordwestlich des Plange-
(FFH- und biets) beginnt das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Hochschwarzwald um den Feldberg und
Vogelschutz- Bernauer Hochtal“ (Schutzgebiets-Nr. 8114311). Das Vogelschutzgebiet ,Stidschwarz-
gebiete) wald“ (Schutzgebiets-Nr. 8114441) beginnt norddstlich der Siedlungsbereiche.

Beeintrachtigungen von FFH-Lebensraumtyen nach Anhang | der FFH-Richtlinie und von
FFH-Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie sowie von Arten des Vogelschutzgebiets
kénnen ausgeschlossen werden.Die entsprechenden Arten finden im Plangebiet keine
geeigneten Habitatbedingungen vor.
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Waldschutz- Westlich des Siedlungsbereiches von St. Blasien (knapp 500 m westlich des Plangebiets)
gebiete liegen die Waldschutzgebiete ,Albtal-Bergwald® (Schutzgebiet-Nr. 200309) und ,Wind-
bergschlucht® (Schutzgebiets-Nr. 100058). Sie werden durch das Vorhaben nicht tan-
giert.

Biotopverbund- Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von Biotopverbundflachen und Wildtierkorrido-
flachen inkl. ren.
Generalwild-

Die Schutzziele der Biotopverbunde (rdumlicher Austausch zwischen Lebensrdumen, der
wegeplan BW

nicht zwingend durch ein unmittelbares Nebeneinander gewéhrleistet sein muss und Aus-
tausch von Pflanzen- und Tierarten zwischen den einzelnen Teilflichen und damit Erhalt
und Férderung der Biodiversitédt im betrachteten Raum (LUBW)) werden daher nicht be-
eintrachtigt.

@D Biotopverbund trockene Standorte ’
B Kemfache *1 Sc L
Kemraum ’ { ‘
x\

@D wildtierkorridor

s internationale Bedeutung

=== nationale Bedeutung
500 m- Suchraum

1.000 m- Suchraum ' landesweite Bedeutung

@ Biotopverbund mittlere Standorte o

. Kemflache

Kernraum
500 m- Suchraum

1.000 m - Suchraum

@ Biotopverbund feuchte Standorte

. Kemflache
. Kernraum

500 m- Suchraum

1.000 m - Suchraum

Abbildung 6: Plangebiet (rot) und Biotopverbundflachen in der Umgebung (Quelle: LUBW)

6.2 Auswirkungen auf die Schutzgiiter § 1 (6) Nr. 7 BauGB

Vorbemerkung Mit dem Bauvorhaben ergeben sich Auswirkungen auf die Schutzguter und deren Wir-
kungsgeflige, welche im Bebauungsplan zu bericksichtigen und bestmadglich zu vermei-
den bzw. minimieren sind.

6.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotoptypen Die Biotoptypen-Kartierung erfolgte am 09.10.2025 im Gelénde und wird in den folgenden
Abschnitten néaher erlautert.

Als Grundlage fir die Erfassung der Biotoptypen wurde der Kartierschlissel ,Arten, Bio-
tope, Landschaft“ der LUBW vom November 2018, 5. Auflage verwendet.
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Biotoptypen
Gehdlzarme terrestrische und semiterrestrische Biotoptypen

|:| 33.80 Zierrasen
C 1

35.61 annuelle Ruderalvegetation
Geholzbestande und Geblische

(Zierstrauchpflanzung)

- 4412 Gebusch aus nichtheimischen Straucharten
B 4512 Baumreihe

. 4530  Einzelbaum

Biotoptypen der Siedlungs- und Infrastrukturflaichen
| 60.10  Gebaude

2 60.21 vallig versiegelte Strake oder Platz
/1 6022  Pflaster

/1 6023  Schotter

Eingriffe
-m-m-. Grenze Plangebiet
A geplante Verkehrsflachen
‘| geplante Griinflaichen
& [::j geplante Nebenflachen
—@ : geplante Baufenster

Abbildung 7: Bestandsplan der Biotoptypen (Quelle: galaplan decker, Stand: 11.11.2025)

33.80 Auf Flurstick Nr. 35 findet sich eine Grunflache, die als Zierrasen zu klassifizieren ist. Die

Zierrasen Flache wird haufig gemaht und ist sehr strukturarm. Dominierende Arten sind Weidelgras
(Lolium perenne), Ldwenzahn (Taraxacum spec.), Spitzwegerich (Plantago lanceolata)
und Gansebliimchen (Bellis perennis).

|

o

£
o

Abbildung 8: Zierrasen auf Flurstiick Nr. 35 (Foto: galaplan decker)

35.61 Im Nordwesten des ehemaligen Supermarktparkplatzes findet sich eine kleine
Annuelle Griunflache, die von krautiger Vegetation bewachsen ist. Die Vegetation ist von Altgras
Ruderal- gepragt und wird daher vermutlich nicht haufig gemaht. Bei den Grasern handelt es sich
vegetation Uberwiegend um Weidelgras. Als weitere krautige Pflanzenarten finden sich Echtes

Johanniskraut (Hypericum perforatum), Léwenzahn, Spitzwegerich, Vogelwicke (Vicia
cracca), Frauenmantel (Alchemilla spec.) und Storchschnabel (Geranium spec.).

Eine weitere Grunflache findet sich zwischen der Todtmooser StralRe und dem Gebaude
auf Flurstiick Nr. 62/6. Diese ist von Ldwenzahn, Rotklee (Trifolium pratense),
Weidelgras, Wiesen-Pippau (Crepis biennis), Kratzdistel (Cirsium spec.) und Scharfem
Hahnenfuld (Ranunculus acris) gepragt.
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Abbildung 9: Griinflaiche im Nordwesten des ehemaligen Supermarktparkplatzes (Foto: galaplan de-

=

Abbildung 10: Griinfliche zwischen Todtmooser StraBe und Gebdude auf Fist. Nr. 62/6 (Foto: galaplan

decker)

4412 Entlang des Parkplatzes und in den Rabatten am ehemaligen Supermarkt finden sich
Gebiisch aus Gehdlzpflanzungen, die iberwiegend aus Japanischem Spierstrauch (Spiraea japonica)
nicht und Fingerstrauch (Dasiphora fruticosa) bestehen. Vereinzelt finden sich Berg-Ahorne
heimischen (Acer pseudoplatanus) und Bereiche mit krautiger Vegetation mit Lowenzahn, Breitwe-
Straucharten gerich (Plantago major), Johanniskraut, Klee und Weidelgras.

(Zierstrauch-

anpflanzung) Zwischen der Todtmooser Stralle und dem Gebé&ude auf Flurstiick Nr. 62/6 findet sich

eine weitere schmale Gehdlzpflanzung, die aus Wildrose (Rosa spec.) und Korallenbeere
(Nertera granadensis) besteht.



galaplan decker Abwagung der Umweltbelange nach § 13a BauGB

Am Schlipf 6 Bebauungsplan ,Neue Mitte I
79674 Todtnauberg Stadt St. Blasien, Gemarkung St. Blasien
Abbildung 11: Strauch-Anpflanzungen: Japanischer Spierstrauch und vereinzelt Ahorn (Foto: galaplan
decker)
Abbildung 12: Strauch-Anpflanzungen an Todtmooser StraBe (Foto: galaplan decker)
4512 Zwischen dem ehemaligen Supermarkt und der L149 bzw. Todtmooser Stral3e findet sich
Baumreihe ein Baumbestand, der Uberwiegend aus Berg-Ahorn und Weide (Salix spec.) besteht. Im

ndrdlichen Bereich entlang des ehemaligen Parkplatzes finden sich einige Blsche im
Unterwuchs, die aus jungen Ahornen und Herzblattriger Weide (Salix eriocephala) beste-

hen. Ein Abschnitt der Bdschung von ca. 20 m ist mit Knoterich (Persicaria spec.) Gber-
wuchert.
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Abbildung 13: Baumbestand entlang der Todtmooser StraRe bzw. der L149 (Foto: galaplan decker)

45.30 Auf einem Vorplatz im Osten von Flurstiick Nr. 62/6 findet sich ein einzelner Ahorn mit
Einzelbaum einem Brusthéhendurchmesser von 40 cm. Der Baum weist keine Hohlen oder Spalten
auf. Unter dem Ahorn befinden sich 6ffentliche Sitzbanke.

11
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S

Abbildung 14: Ahorn auf Flst. Nr. 62/6 (Foto: galaplan decker)

60.21 Mitten durch das Plangebiet fiihrt die asphaltierte FriedhofstralRe.
Vollig versie-
gelte StraBe

60.10 Im Plangebiet finden sich drei verschiedene Gebaude: Auf Flurstick Nr. 62/6 ein Ge-
Von Bauwerken béaude, das im Ostlichen Teil eine Gastwirtschaft und mehrere Geschéafte und in den obe-
bestandene ren Stockwerken Wohnungen aufweist. Der westliche Teil des Gebaudes ist ein Park-
Flachen haus. Beim Gebaude auf Fist. Nr. 62/11 handelt es sich um einen ehemaligen Supermarkt

mit einer Markthalle im westlichen Teil des Gebaudes und Wohnh&ausern im 6stlichen
Teil. Das Gebaude auf Flst. Nr. 35 ist ein mehrstdckiges Wohngebaude.

Abbildung 15: Gebaude auf Flst. Nr. 35 (links) und Fist. Nr. 62/6 (rechts) (Fotos: galaplan decker)
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60.22 Die ehemaligen Parkplatze des Supermarktes sowie die Platze und Wege in der
Gepflasterte Umgebung des Gebaude Nr. 8 sind mit Pflastersteinen versiegelt. Weitere gepflastere
StraBe oder Platze finden sich auf Flst. Nr. 35. Diese werden als Zufahrten und Parkplatze genutzt.
Platz

60.23 Auf Flurstlick 37 ist eine Patkplatzfache zu finden, die mit Schotter befestigt ist.
Schotterplatz

Tiere Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Innenstadtbereich in naturschutzfachlicher

Hinsicht unterdurchschnittlich ausgepragt.

Grolle Teile des Plangebiets sind bereits Uberbaut oder versiegelt. Die vorhandenen
Grunflachen werden aufgrund der Lage rund um die Gebaude intensiv gepflegt. Beson-
ders hochwertige Bereiche bzw. Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das
Plangebiet stellt ausschlieBlich einen Lebensraum fir siedlungsadaptierte Tierarten dar.

Es sind keine Biotoptypen vorhanden, bei denen derzeit eine Gefahrdung besteht oder
die spezifische Standortanspriiche haben. Somit kann dem Plangebiet gemafR der Be-
wertungskriterien von RECK (1990) nur eine geringe Wertstufe bzw. ein geringes Besie-
delungspotenzial durch Tierarten zugewiesen werden.

Ein Vorkommen von seltenen Tierarten kann ausgeschlossen werden.

Bedeutung / Die bereits versiegelten bzw. Uberbauten Flachen sind in Bezug auf die Bedeutung im
Empfindlichkeit Naturhaushalt und flr die Biotop- und Artenvielfalt als Defizitbereiche anzusehen.

Den intensiv gepflegten Grinflachen sowie Zierstrauchanpflanzungen ist eine geringe
Wertigkeit zuzuweisen, dem einzelnen Ahorn sowie der Baumreihe entlang der L 149
bzw. der Todtmooser StralRe eine mittlere Wertigkeit.

Analog zur Bedeutung lasst sich auch die Empfindlichkeit beurteilen.

Prognostizierte Derzeit sind im Gelénde bereits groRe Flachen Uberbaut und (teil-)versiegelt (7.317 m?;
Auswirkungen vgl. Kapitel 5). Der Versiegelungsgrad wird sich somit nach Umsetzung des Bauvorha-
bens um lediglich 1.739 m? erhéhen.

Die drei vorhandenen Gebdude werden abgerissen. Das neue Gebaude wird tUberwie-
gend auf bereits Uberbauten und versiegelten Flachen errichtet.

Der Ahorn beim Gebaude Nr. 8 muss entfernt werden. Dasselbe gilt fir einen Grofiteil
der Baumreihe am slidwestlichen Rand — diese wird bis auf zwei Einzelbaume gerodet.
Zudem miussen die restlichen Grinstrukturen weichen (Zierrasen, Zierstraucher, Ru-
deralvegetation).

Weder die Gebaude noch die Baume und Straucher weisen ein besonderes Habitatpo-
tenzial auf. Als Habitatbaum ist lediglich der gro3e Ahorn beim Kindergarten auf Fist. Nr.
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MaRBnahmen

35/5 einzustufen. Dieser Ahorn befindet sich auerhalb des Plangebiets und bleibt un-
verandert erhalten.

Insgesamt gehen keine hochwertigen Strukturen verloren. Durch die Ausweisung einer
Griinflache und die Vorgabe von Pflanzbindungen und -geboten wird auch in Zukunft eine
fir den Innenstadtbereich angemessene Durchgriinung sichergestellt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind als unerheblich einzustu-
fen.

Vermeidung und Minimierung sowie Teilkompensation

Um die Auswirkungen der Eingriffe so weit wie moglich abzuschwéachen bzw. teilweise
zu kompensieren, sind folgende Mallnahmen umzusetzen:

» Die Beleuchtungen sind auf das absolut notwendige Mindestmal zu beschran-
ken und fledermaus- und insektenfreundlich zu gestalten. Zu verwenden sind UV-
anteilarme Leuchten festgesetzt (sog. Fledermausleuchten, z. B. staubdichte
Natriumdampflampen und LEDs mit warmweil’er Farbtemperatur von 2000-
3000 Kelvin mit geringem UV-Anteil). Die Leuchtgehduse miissen gegen das
Eindringen von Insekten geschiitzt sein, die Oberflachentemperatur darf 60 °C
nicht Uberschreiten. Die Leuchtkérper sind so niedrig wie mdglich und mit dem
Lichtkegel nach unten anzubringen. Wo dies unter Sicherheitsaspekten nicht
moglich ist, wird ein Abschaltmechanismus empfohlen. Eine Beleuchtung inner-
halb der Gehbélze ist nicht zulassig und die Beleuchtung in der Umgebung ist so
auszurichten, dass eine Abstrahlung in die Gehdlze vermieden wird.

» Auf den Dachern der Hauptgebaude ist eine extensive Dachbegriinung auf min-
destens 70 % der Dachflache herzustellen. Die Substratschichtstéarke muss min-
destens 10 cm betragen und es sind Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden. Eine
Kombination mit Anlagen zur solaren Energiegewinnung ist zulassig.

» Die in der Planzeichnung festgesetzte offentliche Grunflache hat die Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsgrun®. Sie ist als Wiesenflache anzulegen oder mit Boden-
deckern oder Stauden zu bepflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Das Mahdgut
der Grinflache ist abzurdumen.

» An den durch Planeintrag festgesetzten Baumstandorten sind hochstdmmige,
mittelgroRe bis groRe, standortgerechte Laubbdaume gemal der Pflanzliste 1 im
Anhang zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu erset-
zen. Die Standorte kdnnen aus gestalterischen oder erschlieRungstechnischen
Grinden um bis zu 5,0 m verschoben werden.

» An den durch Planeintrag festgesetzten Pflanzbindungen sind die bestehenden
Baume dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu erset-
zen.

» Je angefangener 9 offener PKW-Stellplatze ist mindestens ein hochstdmmiger,
mittel- bis groRkroniger Laubbaum gemaR der Pflanzliste 1 zu pflanzen, zu er-
halten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

> Im Bereich der Flachen fiir Stellplatze (ST) sind offene, gegen Uberfahren zu
schiutzende begrinte Pflanzflachen (Baumscheiben) mit einer Flache von min-
destens 6 m? oder entsprechende unterirdische Baumquartiere mit mindestens
12 m?® verdichtbarem Baumsubstrat nach dem jeweiligen Stand der Technik her-
zustellen.
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Abbildung 17: MaRnahmenplan (Quelle: galaplan decker, Stand: 11.11.2025)

Im Hinblick auf den Artenschutz ist zudem Folgendes zu beachten:

» Der Abriss von Gebauden muss aufRerhalb der Brutperiode der Vogelfauna und
aulerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause stattfinden (Anfang Dezember bis
Ende Februar).

» Die Rodung von Baumen muss auf3erhalb der Brutperiode der Vogelfauna statt-
finden (Anfang Oktober bis Ende Februar).

» Grundsatzlich sind die Bauarbeiten nur tagsiber auszufiihren, da sich die Fle-
dermause dann in der Ruhephase befinden und somit Flugkorridore wahrend der
Jagdphase nicht beeintrachtigt werden. Nachtliche Ausleuchtungen der Bau-
stelle sind zu unterlassen.

» Die Beleuchtungen sind auf das absolut notwendige Mindestmal zu beschran-
ken und fledermaus- und insektenfreundlich zu gestalten. Zu verwenden sind UV-
anteilarme Leuchten festgesetzt (sog. Fledermausleuchten, z. B. staubdichte
Natriumdampflampen und LEDs mit warmweil3er Farbtemperatur von 2000-
3000 Kelvin mit geringem UV-Anteil). Die Leuchtgehduse miissen gegen das
Eindringen von Insekten geschutzt sein, die Oberflachentemperatur darf 60 °C
nicht Uberschreiten. Die Leuchtkdrper sind so niedrig wie mdglich und mit dem
Lichtkegel nach unten anzubringen. Wo dies unter Sicherheitsaspekten nicht
mdglich ist, wird ein Abschaltmechanismus empfohlen. Eine Beleuchtung inner-
halb der Gehdlze ist nicht zuldssig und die Beleuchtung in der Umgebung ist so
auszurichten, dass eine Abstrahlung in die Gehdlze vermieden wird.

Ergebnis Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht keine erhebliche Betroffenheit des Schutzgutes
Tiere und Pflanzen. Die Auswirkungen kénnen durch spezielle Malnahmen reduziert
werden. Da ein Planverfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, ist eine vollstandige
Kompensation nicht erforderlich.

6.2.2 Schutzgut Boden

Methodik Die Bestandserfassung der im Plangebiet vorhandenen naturlichen Bdden erfolgt in An-
lehnung an das Bodenschutzgesetz auf der Grundlage der Methodik von Heft 23 zur Be-
wertung der Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit. Zur Bericksichtigung der Einzelfunkti-
onen flir das Schutzgut Boden sind gemal dem § 2 (2) Nr. 1 a.) bis c.) des Bundesbo-
denschutzgesetzes zu untersuchen:
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» die natirliche Bodenfruchtbarkeit,
» die Funktion als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf,
» die Funktion als Filter und Puffer fir Schadstoffe,
» die Funktion als Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation.
Geologische Gemal der Geologischen Karte ,GeoLa GK 50“ des Landesamtes fiir Geologie, Roh-
und stoffe und Bergbau (LGRB) befindet sich das Plangebiet innerhalb der geologischen Ein-
Bodenkundliche heit ,Auensand” (vgl. Abbildung 18).
Einheiten

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z. B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grun-
dungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird eine geotechnische Beratung durch ein pri-
vates Ingenieurbiro empfohlen.

Auensand (SfF)

Abbildung 18: Plangebiet (rot) und vorhandene geologische Einheiten (Quelle: LGRB)

Bodenkundliche Einheiten sind fir das Plangebiet aufgrund der Lage im Siedlungsbe-
reich gemaR der Bodenkarte ,GeolLa BK 50" nicht ausgewiesen (vgl. Abbildung 19).

)
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Braunerde, Pelosol-Braunerde und

Pseudogley-Braunerde aus FlieBerden, z. T.
Schwemm- und Hochflutlehm (B2)

L) P -
:( ‘; Braunerde aus Mordnensediment (B7)
r]

Regosol, teilweise (Locker)Syrosem aus

Hangschutt, z. T. anthropogen umgelagerter
Schutt (Q1)

Abbildung 19: Plangebiet (rot) und in der Umgebung vorhandene Bodentypen (Quelle: LGRB)

Bewertung der Gemal dem Leitfaden ,Bewertung von Béden nach lhrer Leistungsfahigkeit* (LUBW
Boden- 2010) schrankt ,eine bereits bestehende Verdnderung oder Belastung der Bdden die
funktionen Funktionen des Bodens teilweise ein. Entsprechend vorbelastete Béden sind im Rahmen

einer Einzelfallregelung in der Bewertung nach dem Grad ihrer Verdnderung abzustufen.”

Da das Plangebiet derzeit schon in groRem Umfang versiegelt ist, erfiillt der Boden in
diesen Bereichen auch keine Funktionen mehr. Die Vorbelastung ist daher erheblich.

Auf eine vertiefende Betrachtung der Bodenfunktionen wird aufgrund der Unklarheit der
bodenkundlichen Einheit im Plangebiet und des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB, bei dem der Wert des Bodens nicht in Okopunkten quantifiziert werden muss,
verzichtet.

Empfindlichkeit Eine grundsatzlich mittlere bis hohe Empfindlichkeit der Béden besteht gegeniiber Fla-
chenversiegelungen. Mittlere Empfindlichkeiten bestehen gegeniber Gelandemodellie-
rungen mit Abgrabungen und Aufschuttungen.

Geotope Geotope sind im Plangebiet oder dem direkten Umfeld nicht vorhanden.

Altlasten St. Blasien ist als Radonvorsorgegebiet ausgewiesen. Darlber hinaus sind keine Altlas-
ten bekannt.

Archéologische Falls bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist das Regierungsprasidium Freiburg,

Denkmalpflege Referat 26 — Denkmalpflege, Fachbereich Archaologische Denkmalpflege per Post, per
Fax; 0761/ 208-3599 oder per Email: referat26@rpf.bwl.de, unverziiglich zu benachrich-
tigen. Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind auch im weiteren Baufortschritt auftre-
tende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige
Bodenverfarbungen u. 8.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumenta-
tion im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. bei Bodenfun-
den zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Prognostizierte Durch die Umsetzung des Bauvorhabens ergibt sich eine maximale Mehrversiegelung

Auswirkungen  von 1.739 m2. Durch die zusatzliche Flachenversiegelung erfolgt der vollstandige Verlust
der naturlichen Bodenfunktionen auf diesen Flachen. Dennoch ist insgesamt nur von ei-
ner geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden auszugehen; der Griin-Anteil wird
sich nur in geringem Mal3e verringern.

MaBRnahmen Vermeidung und Minimierung sowie Teilkompensation

Um die Auswirkungen der Eingriffe so weit wie moglich abzuschwéachen bzw. teilweise
zu kompensieren, sind folgende Mallnhahmen umzusetzen:
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» Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind zur Versickerung
des nicht schadlich verunreinigten Regenwassers in einer wasserdurchlassigen
Bauweise (z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fu-
gen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufiihren, sofern es die Bo-
denverhaltnisse zulassen.

» Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulas-
sig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine
Kontamination des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.

Allgemeine Bestimmungen

» Bei Baumallnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

» Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

» Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

» Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Aufflllung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

» Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaR zu
beschranken, wo madglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

» Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An bzw.
Auffullmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

» Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

> Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

» Fuir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

» Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

» Die Auftragshdhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Abfallrechtliche Regelungen

» Zum 1. August 2023 gelten neue abfallrechtliche Regelungen, die sdmtliche bis-
herigen landerspezifischen Regelungen auf3er Kraft setzten. Es handelt sich um
die Mantelverordnung (Verordnung zur Einflihrung einer Ersatzbaustoffverord-
nung EBV (ersetzt den RC-Erlass), zur Neufassung der Bundesbodenschutz-
und Altlastenverordnung (ersetzt die VwV Boden) und zur Anderung der Depo-
nieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung. Die EBV enthalt bundesein-
heitlich und rechtsverbindlich Anforderungen an den Umgang mit mineralischen
Ersatzbaustoffen (z. B. RC-Baustoffe aus Bau- und Abbruchabféllen, Bodenaus-
hub, Baggergut, Gleisschotter, Schlacken und Aschen) und ersetzt den bisher in
Baden-Wirttemberg geltenden Erlass des Umweltministeriums Baden-Wrttem-
berg ,Vorlaufige Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial vom
13.4.2004“ (RC-Erlass). Neben den Materialwerten fir verschiedene
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Ersatzbaustoffe werden auch fir deren Verwertung zulassige Einbauweisen dar-
gestellt. Bei Bodenmaterial wird unterschieden zwischen Bodenmaterial / Bag-
gergut mit £ 10 Vol.-% und Bodenmaterial / Baggergut < 10 Vol.-% bis 50 Vol.-%
mineralischer Fremdbestandteile. In der EBV werden die mineralischen Ersatz-
baustoffe in Materialklassen (z. B. BM-0, BM-F1, RC1) eingestulft.

Ergebnis Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht keine erhebliche Betroffenheit des Schutzgutes
Boden, da bereits ein hoher Versiegelungsgrad im Plangebiet vorhanden ist und der
Grin-Anteil sich nur geringfiigig verringert.

6.2.3 Schutzgut Grundwasser

Bestand Das Plangebiet liegt gemaR der Karte GeoLa HK50 des LGRB innerhalb der hydrogeo-
logischen Einheit ,Flussbettsand®. Bei dieser Einheit handelt es sich um einen Porenwas-
serleiter. Aufgrund dessen ist von einer eher hohen Grundwasserneubildung auszuge-
hen. Dies bestatigen auch die Angaben der Bundesanstalt fir Gewasserkunde (BfG): hier
ist eine Grundwasserneubildung von 372 mm / Jahr fiir das Plangebiet angegeben.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Quellen -oder Wasserschutzgebiete. Die
Wasserschutzgebiete im Umkreis werden vom Vorhaben nicht tangiert.
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Abbildung 20: Plangebiet (rot) und Wasserschutzgebiete in der Umgebung (Quelle: LUBW)

Prognostizierte Durch die Umsetzung des Bauvorhabens ergibt sich eine maximale Mehrversiegelung

Auswirkungen von 1.739 m2 Durch die zusatzliche Flachenversiegelung erfolgt eine Verringerung der
Grundwasserneubildung im Plangebiet. Zudem ist auf den zukiinftig versiegelten Flachen
keine Versickerung mehr moglich bzw. die Versickerung wird stark eingeschrankt.

Da das neue Gebaude allerdings tberwiegend auf bereits Gberbauten und versiegelten
Flachen errichtet wird, die auch jetzt bereits die Versickerung stark einschranken, ist nicht
mit erheblichen Zusatzbelastungen fiir das Schutzgut Grundwasser zu rechnen.

MaRnahmen Vermeidung und Minimierung sowie Teilkompensation

Um die Auswirkungen der Eingriffe so weit wie moglich abzuschwéachen bzw. teilweise
zu kompensieren, sind folgende Mallnahmen umzusetzen:

» Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind zur Versickerung
des nicht schadlich verunreinigten Regenwassers in einer wasserdurchlassigen
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Bauweise (z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fu-
gen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufihren, sofern es die Bo-
denverhaltnisse zulassen.

» Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulas-
sig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine
Kontamination des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.

> Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden
Stoffe (Ole, Diesel, Fette, etc.) in den Boden gelangen. Es sind ausschlieBlich
Baugerate mit biologisch abbaubaren Hydraulikdlen einzusetzen.

» Zur Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers ist im Plangebiet eine
entsprechende Retention vorzuhalten. Die Einleitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in den 6ffentlichen Regenwasserkanal oder Vorfluter hat gedros-
selt zu erfolgen. Das Retentionsvolumen und die Drosselabflussspende sind auf
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens in Abhangigkeit der versiegelten Fla-
che zu ermitteln.

Ergebnis Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht keine erhebliche Betroffenheit des Schutzgutes
Grundwasser, da bereits ein hoher Versiegelungsgrad im Plangebiet vorhanden ist und
der Griin-Anteil sich nur geringfiigig verringert.

6.2.4 Schutzgut Oberflichengewdésser

Bestand / Im Plangebiet selbst befinden sich weder Fliel3- noch Stillgewasser. Ca. 60 m nordéstlich

Betroffenheit flieR3t die ,Hauensteiner Alb* (Gewasser-ID 4837). Dabei handelt es sich um ein Gewas-
ser Il. Ordnung von wasserwirtschaftlicher Bedeutung. Es wird im Zuge des Bauvorha-
bens nicht verandert oder negativ beeintrachtigt.

Fur das Plangebiet liegen keine Karten zum Thema Starkregen vor. Das Gebiet liegt nicht
in Hanglage oder am Hang, sodass nicht mit gro3eren Wassermengen von aul3erhalb zu
rechnen ist. Allerdings befindet sich das Plangebiet innerhalb der Uberflutungsflachen
des HQ-Extrem (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 21: Plangebiet (rot) und Uberflutungsflichen. Quelle: LUBW

Hochwaésser der Kategorie HQ-Extrem treten statistisch gesehen seltener als einmal in
100 Jahren auf, sodass in diesen Bereichen keine wasserrechtlichen Verbote gelten.
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Dennoch sind folgende Vorgaben einzuhalten:

> Trotz der Lage der geplanten Gebaude auRerhalb der HQ100-Uberflutungsflache
wird dem Vorhabentrdger empfohlen, sich mit dem Thema hochwasserange-
passtes Bauen zu beschaftigen. Empfehlungen gibt z. B. die ,Hochwasser-
schutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge® des Bundesministeriums des
Innern, fiir Bau und Heimat (2018).

> Innerhalb der Uberflutungsflachen der Kategorie HQ-Extrem sind die nach
§ 78 WHG zulassigen baulichen Nutzungen so zu errichten, dass die Hochwas-
serrlckhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt, der Wasserstand und
der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert und der bestehende Hoch-
wasserschutz nicht beeintrachtigt werden.

> Beider Planung des Baugebiets ist daher darauf zu achten, dass die Infrastruktur
so ausgelegt wird, dass evtl. Uberflutungen mdglichst schadlos abgefiihrt wer-
den.

» Keller und Tiefgaragen sind mittels geeigneter MalRnahmen (weif’e Wanne, An-
bringen von Dichtungen) gegen sich sammelndes und aufstauendes Regenwas-
ser und ggf. Schichtwasser zu schiitzen.

Ergebnis Durch das Bauvorhaben ergeben sich keine Beeintrachtigungen der Hauensteiner Alb.
Beeintrachtigungen der neuen Bauwerke kénnen durch die Berlcksichtigung der Hoch-
wasser- und Starkregenthematik bei der Planung verhindert werden. Auf eine weitere
Darstellung des Schutzgutes Oberflaichengewasser kann verzichtet werden.

6.2.5 Schutzgut Klima / Luft
Bestand Regionales Klima

St. Blasien liegt im Albtal siidlich des Schluchsees und weist ein warmes und gemaRigtes
Klima auf. Die Jahresmitteltemperatur betragt 7,2 °C, die durchschnittliche jahrliche Nie-
derschlagsmenge 1.322 mm (Quelle: climate-data.org).

Ausgepragte Berg- und Talwindsysteme sind im Vorhabenbereich innerhalb der Sied-
lungsflachen nicht zu erwarten.

St. Blasien ist als heilklimatischer Kurort ausgewiesen.
Kleinklima

Dem Plangebiet ist in Bezug auf das Kleinklima eine geringe Bedeutung zuzuweisen. Es
ist groltenteils versiegelt (Gebaude und Parkplatze). Diese versiegelten Bereiche sind
als Defizitbereiche zu werten. Wichtige kleinklimatische Funktionen im Hinblick auf Luft-
filterung und Beschattung weist lediglich die Baumreihe am studwestlichen Rand auf.

Die ca. 60 m nordostlich flieRende ,Hauensteiner Alb“ hat ebenfalls eine kiihlende Wir-
kung und somit einen positiven Effekt auf das Plangebiet.

Prognostizierte Durch die zusatzliche Flachenversiegelung werden die Uberhitzungserscheinungen im

Auswirkungen  Plangebiet zunehmen. Zudem missen vorhandene Baume und Zierstraucher gerodet
werden, was sich ebenfalls erst einmal negativ auf das Kleinklima auswirkt. Der Gehdlz-
rodung steht allerdings die Pflanzung von einigen neuen Baumen entgegen, welche in
Zukunft wichtige kleinklimatische Funktionen (u. a. Verschattung und Verdunstung) erfil-
len werden. Die Hauensteiner Alb inkl. Begleitvegetation bleibt unverandert erhalten.

Eine deutliche Zunahme des Verkehrs und somit der Schadstoffemissionen ist durch die
vorliegende Planung nicht zu erwarten. Bereits heute sind zahlreiche Stellplatze vorhan-
den und die Gebdude werden bis auf den ehemaligen Supermarkt (Gebaude Nr. 3) noch
genutzt.
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MaRnahmen Die beim Schutzgut Tiere und Pflanzen aufgefihrten Ma3nahmen, insbesondere die

Pflanzung von Badumen und die Dachbegrinung, wirken sich auch positiv auf das Schutz-
gut Klima / Luft aus. Gesonderte MaRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
erforderlich.

Ergebnis Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht keine erhebliche Betroffenheit des Schutzgutes
Klima / Luft. Die Auswirkungen kénnen durch spezielle Malinahmen reduziert werden.

Da ein Planverfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, ist eine vollstandige Kom-
pensation nicht erforderlich.

6.2.6 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Bestand Das Plangebiet liegt mitten in der Stadt St. Blasien.

St. Blasien ist bei Touristen vor allem aufgrund des imposanten Doms und des Klosters
beliebt. Zudem finden zahlireiche kulturelle Veranstaltungen statt. Aber auch landschaft-
lich gesehen ist St. Blasien ein beliebtes Ausflugs- bzw. Urlaubsziel. Zudem ist die Stadt
als heilklimatischer Kurort ausgewiesen.

Das Plangebiet selbst ist fir das Landschaftsbild nicht von Relevanz. Der Grofteil ist
bereits versiegelt und Uberbaut, Grunflachen sind nur in sehr geringem Umfang vorhan-
den. Pragende Strukturen sind mit einem grof3en, solitdr stehenden Ahornbaum lediglich
angrenzend (auf dem Gelande des Kindergartens) vorhanden. Der Ahorn bleibt erhalten.

Fur die Erholungsnutzung sind die vorhandenen Gebaude (Supermarkt, Gesundheitsze-
ntrum, Restaurant, Arztpraxis, Ladengeschéaft, Parkgarage) teilweise relevant.

Prognostizierte Auch das neue Gebaude wird wieder flr die Erholung wichtige Nutzungen aufweisen
Auswirkungen (z. B. Marktrestaurant, weiterer gastronomischer Betrieb, Schulungszentrum).

Diverse ortliche Bauvorschriften sorgen dafur, dass sich das neue Gebaude in die Um-
gebung einfigen wird.

Das dreigeschossige Gebaude wird durch die topografische Situation im Westen lediglich
zweigeschossig in Erscheinung treten. Die Anlieferung sowie ein Grof3teil des Garagen-
geschosses sind in den Hang integriert. Die gebaute Gebaudehdhen im Bestand entspre-
chen in etwa der geplanten Gebaudehdhe des Neubaus. Erhebliche Kulissenwirkungen
sind dadurch nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen Uber 25 m?® Brutto-Rauminhalt sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und den dafiir festgesetzten Zonen
(NA) zulassig, sodass hier die Bebauung konzentriert wird, wahrend auf den verbleiben-
den Grundsticksflachen keine gréReren baulichen Anlagen entstehen, um dort ausrei-
chend Freiflachen und Stellplatzflachen sicherzustellen.

Aus ortsgestalterischen Griinden und zum Schutz der nachbarschaftlichen Belange sind
Wellfaserzement und Dachpappe sowie glanzende und reflektierende Materialien fur
Dacheindeckungen nicht zugelassen.

Um eine Mindestdurchgriinung des Plangebietes sowie eine gliedernde Gestaltung und
Beschattung von Stellplatzen zu gewahrleisten und eine ansprechende Eingangssitua-
tion herzustellen und um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren, wird im
zeichnerischen Teil die Anpflanzung von finf Einzelbdumen per Baumstandort sowie
zwei Baumerhaltungen und im textlichen Teil die Baumpflanzung von einem Baum pro 9
offenen Stellplatzen festgesetzt.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild wird durch das neue Gebaude nur in unerheblichem
Male beeintrachtigt. Die Erholungsnutzung ist weiterhin gegeben.

MaBRnahmen Die beim Schutzgut Tiere und Pflanzen aufgefihrten MalRnahmen wirken sich alle positiv
auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung aus.
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Zudem wird durch die Vorgabe von diversen o6rtlichen Bauvorschriften eine harmonische
Einbindung des Einkaufszentrums in die Umgebung sichergestellt:

> Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Materialien sind
im gesamten Gebiet nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen, die der
solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie).

» Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie),
sind aus blendarmem Material herzustellen.

» Werbeanlagen mit Leuchtfarben (z. B. Neonfarben, fluoreszierende Farben, UV-
Farben oder Schwarzlicht) sind ausgeschlossen.

» Selbstleuchtende Werbung und Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem
oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind ausgeschlos-
sen.

Dies ist insbesondere durch die zentrale Lage des Gebiets in der Innenstadt von St. Bla-
sien und der topografischen Situation erforderlich. Insgesamt soll durch diese Vorschrif-
ten ein vertragliches Erscheinungsbild der Bebauung erreicht werden und gleichzeitig
noch ausreichend Spielraum fiir eine individuelle zeitgemafe und der Nutzung entspre-
chende Architektur gewahrleistet bleiben.

Ergebnis Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht keine erhebliche Betroffenheit des Schutzgutes
Landschaftsbild und Erholung. Die Auswirkungen kénnen durch spezielle Malnahmen
reduziert werden. Da ein Planverfahren nach § 13a BauGB durchgeflhrt wird, ist eine
vollstdndige Kompensation nicht erforderlich.

6.2.7 Schutzgut Mensch
Bestand / Das Plangebiet befindet sich inmitten des Innenstadtbereichs von St. Blasien, es gibt
Betroffenheit daher zu allen Seiten weitere Bebauung oder Stral3en.

Eine Zunahme des Verkehrs ist durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten, da die
aktuellen Nutzungen ebenfalls von Besuchern mit dem Auto angefahren werden.

Bzgl. der Larmimmissionen liegt eine Schalltechnische Immissionsprognose des Ingeni-
eurburos fir Bauphysik aus Kallstadt vom 14.07.2025 vor. Dieser Immissionsprognose
ist folgende Zusammenfassung zu entnehmen:

LAUf die Bebauung mit schutzbedlirftigen Rdumen in der Nachbarschaft wirken die Ge-
rdusche, ausgehend von dem Betrieb der geplanten Anlagen ein. Hierzu z&hlen insbe-
sondere die Gerdusche der Zu- und Abfahrt sowie der Be- und Entladung der Lkw und
des zuzurechnenden Pkw-Verkehrs. Ebenso wird die Schallabstrahlung der maschinen-
technischen Anlagen bei der Immissionsprognose berticksichtigt.

Die Summe der gewerblichen Gerdusche (Gesamtbelastung), ausgehend von der ge-
planten Anlage (Zusatzbelastung) und der bestehenden gewerblichen Anlagen (Vorbe-
lastung) unterschreiten mit den obigen Berechnungsannahmen an den gewéhlten Immis-
sionsorten in der Nachbarschaft die geltenden Immissionsrichtwerte im Tag- und Nacht-
zeitraum. Die Berechnungsannahmen unter Nummer 4 dieser Immissionsprognose so-
wie die unter Nummer 5.2 dieser Immissionsprognose zusammengefassten Schall-
schutzmalRnahmen sind zu beachten.

In der unglinstigsten Nachtstunde wird der Betrieb der maschinentechnischen Anlagen,
der Gastwirtschaft ,Zur Trédnke“ und Nutzung der Stellplétze in der Parkgarage als éffent-
lich Nutzbare Stellpldtze beriicksichtigt. Im Nachtzeitraum zwischen 22.00 Uhr und 06.00
Uhr sind aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA-Larm keine Lkw-
Anlieferungen geplant.

Der Betrieb der geplanten Anlage erfiillt mit Beriicksichtigung der Vorbelastung im Tag-
zeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und in der unginstigsten Stunde im Nachtzeitraum
aus schalltechnischer Sicht die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA-Larm, was
durch die Genehmigungsbehdrde abschlieBend zu priifen ist.
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Das Spitzenpegelkriterium der TA-Larm wird an dem jeweils mal3geblichen Immissionsort
im Tag- und Nachtzeitraum erfillt.

Die Standardabweichung / Prognoseunsicherheit des Prognoseergebnisses des Gewer-
beldrms ist der Tabelle 11 dieses schalltechnischer Immissionsprognose zu entnehmen.
Die berticksichtigten Schallquellen bei der Immissionsprognose des Lastfalles Gewerbe-
ldrm sind in der Anlage 5 dieser Immissionsprognose beigefiigt.

Da die die geplante und zu bewertende Anlage anfahrenden, Pkw und Lkw nicht zu einer
erstmaligen Uberschreitung der geltenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiih-
ren, kann auf die Betrachtung der Verkehrsgerdusche auf der éffentlichen Stral3e nach
den Vorgaben der TA-Ldrm verzichtet werden. Es sind keine Vorschlége fiir organisato-
rische MalBnahmen zur Reduzierung der zusétzlichen Verkehrsgerdusche im Bereich des
offentlichen Strallenraumes, die auf die gewerbliche Nutzung des geplanten Bauvorha-
bens zuriickzufihren sind, zu ergreifen.”

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist somit keine erhebliche Betroffenheit des Schutzgutes
Mensch zu erwarten. Details sind der entsprechenden Immissionsprognose zu entneh-

men.
6.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand / Be- Als Kulturguter werden denkmalgeschiitzte Gebaude oder Kulturdenkmale wie z.B. Weg-
troffenheit kreuze erfasst. Als Sachguter sind die vorhandenen Baulichkeiten darzustellen.

Im Plangebiet befindet sich mehrere bauliche Anlagen (Supermarkt, Gesundheitszent-
rum, Restaurant, Arztpraxis, weiteres Ladengeschaft, Parkgarage). Keines der Gebaude
steht unter Denkmalschutz. Eine weitere Betrachtung ist nicht erforderlich.

Sollten bei der Durchfiihrung der MalBnahme archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend
zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erd-
verfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regie-
rungsprasidium Stuttgart, Referat 84 — Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Doku-
mentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauab-
lauf zu rechnen.

6.2.9 Schutzgut Flache

Vorbemerkung Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von FIa-
chen flr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf3nah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Maf zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach § 1
Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Bestand / Die Nutzung des Plangebietes als Bauland entspricht grundsatzlich dem sparsamen Um-

Betroffenheit gang mit dem Schutzgut Flache. Das Plangebiet liegt im Innenbereich und es handelt
sich beim Bauvorhaben um eine Nachverdichtung. Mit der GRZ von 0,8 wird der Orien-
tierungswert fur Sondergebiete gemal § 17 BauNVO eingehalten und eine kompakte
Bebauung angestrebt.

Verkehrstechnisch ist das Plangebiet bereits gut erschlossen.
Wald- oder landwirtschaftliche Flachen werden durch das Bauvorhaben nicht umgenutzt.

Auf eine vertiefende Betrachtung des Schutzgutes Flache kann nach derzeitigem Kennt-
nistand verzichtet werden.
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6.2.10 Natiirliche Ressourcen
Bestand / Die primaren Ziele des Schutzgutes natiirliche Ressourcen sind die Reduktion des Ab-
Betroffenheit fallaufkommens und die Ressourcenschonung. Aus abfallwirtschaftlicher Sicht muss bei

der Bauleitplanung das Ziel verfolgt werden, die Menge von iberschiissigem Bodenaus-
hub auf das unvermeidbare Mal} zu reduzieren. Hierfir wird die Erstellung eines Gutach-
tens zum Erdmassenausgleich empfohlen.

Landwirtschaftliche Flachen sind von der Bebauungsplanaufstellung nicht betroffen. Es
handelt sich um bereits bebaute Grundstiicke.

Da es sich bei dem Bauvorhaben um eine Uberbauung im Innenbereich handelt und die
Infrastruktur schon vorhanden ist, ergibt sich kein gro3er zusatzlicher Flachenverbrauch,
der zu einem erheblich ansteigenden Rohstoff- und Energiebedarf und zu erheblichen
Umweltbelastungen in Form von Emissionen von Schadstoffen und Treibhausgasen
fuhrt.

Fir das Schutzgut Natirliche Ressourcen besteht nach derzeitigem Kenntnisstand keine
erhebliche Betroffenheit.

6.2.11 Schutzgut Biologische Vielfalt
Biologische Das Plangebiet befindet sich inmitten des bestehenden Siedlungsbereichs und weist da-
Vielfalt her keine hohe biologische Vielfalt auf.

Grolde Teile des Plangebiets sind bereits tberbaut oder versiegelt. Die vorhandenen
Grunflachen (z. B. Parkplatzgriin) werden intensiv gepflegt. Zwar mussen einige Baume
dem Bauvorhaben weichen, es werden aber auch wieder neue Baumpflanzungen vorge-
geben. Die verlorengehenden Baume sind nicht als HabitatbAume einzustufen.

Eine erhebliche Betroffenheit des Schutzgutes wird nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
gesehen.
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6.2.12 Wechselwirkungen
Vorbemerkung Im Rahmen der Umweltbelange werden die Wechselwirkungen zwischen gruppierten Schutzgitern gegenubergestellt.
Mensch Tiere/ Pflanzen, Biologi- Boden, Wasser, Luft Flache Landschaft, Klima, Natiir- | Kultur- und Sach- | Unfélle / Katastrophen Emissionen/ Energie-
sche Vielfalt als abiotische Faktoren liche Ressourcen giiter nutzung/ Abfall
Mensch Struktur und Auspragung | Nutzung/ Notwendigkeit der | Nutzung und Ver- | Pragung durch Nutzung | Bestandteile der | negative bis zerstérende | Negative Wirkung auf

des Wohnumfeldes und

des Erholungsraumes

abiotischen Faktoren-
gruppe zum Uberleben

brauch der Flache

Ressourcen, Steuerung
Luftqualitat/ Mikroklima.
Beeinflussung Wohnumfel-
des und des Wohlbefindens

Siedlungshistorie
und -entwicklung.

Wirkung auf das Schutz-
gut Mensch und die
menschliche Gesundheit

das Schutzgut Mensch
und die menschliche
Gesundheit

Tiere/ Pflanzen,
Biologische
Vielfalt

Stoérungen und Verdrangen
von Arten, Trittbelastung
und Eutrophierung, Arten-
verschiebung

Standortfaktor fir Pflanzen/
Tiere und Lebensmedium

Nutzung, Revierbil-
dung, Auspragung
Pflanzengesell-
schaften

Luftqualitat, Standortfaktor,
Pragung der Landschaft,
weitestgehend nachhaltige
Nutzung der Ressourcen

Lebensraum fir an-
gepasste Arten

negative bis zerstérende
Wirkung auf das Schutz-
gut Tiere / Pflanzen

keine, Lebewesen wer-
den als Teil des Okosys-
tems betrachtet

strophen

durch den Menschen verur-
sacht oder verhindert

phen, weisen auf Verande-
rungen im Okosystem hin

Faktoren ausgeldst werden

oder das Risiko ver-
ringern

Landschaft durch Klima
oder Ressourcenabbau

verhindert Katastro-
phen

Boden, Wasser, | Strukturveranderung, Eu- | Lebensraum, Wasserriick- Flachenangebot be- | Landschaftsbildung, Cha- | Erhalt und Verande- | abiotische Faktoren kon- | abiotische Faktoren
Luft als abioti- | trophierung und Stoffein- | haltung, Reinigung durch stimmt die Ausdeh- | rakterisierung von Stand- | rung von Kultur- und | nen Unfélle/ Katastrophen | kénnen Emissionen
sche Faktoren trage, Gefahrdung durch | Pflanzen, Tiere, Mikroorga- nung und Auspra- | ortfaktoren, abiotische Fak- | Sachgutern verursachen Verursachen
Verschmutzung nismen im Systemgeflige gung der Faktoren toren = natirliche Ressour-
cen
Flache Verbrauch und Verande- | beeinflussen Eigenart der | Formung der Flache schlie®t Landschaft ein, be- | bietet Platz  zur | bietet Raum fir Unfélle | beeinflusst Flache, be-
rung naturnaher Flachen | Flache stimmt Landschaft und | Schaffung von Kul- | oder Katastrophen dingt Standortfaktoren
durch anthropogene Nut- Klima, stellt natlrliche Res- | tur und Sachgutern
zung sourcen bereit
Landschaft, Nutzung und Verbrauch der | Lebensraum, Lebensbedin- | Formung der Landschaft, | Einteilung und Pra- sind aneinander an- | beeinflussen Landschaft | beeinflussen Klimawir-
Klima, Natiirli- Ressourcen, Veranderung | gungen, Auspragung der | bestimmt Verfligbarkeit der | gung der Flache gepasst und Klima, kénnen Res- | kung, Verbrauch von
che Ressour- der Landschaft, Beeinflus- | Standortvoraussetzungen Ressourcen und bildet sourcen beeintrachtigen Ressourcen
cen sung des Klimas durch Be- Mikroklima aus
bauung
Kultur- und werden durch den Men- | Nutzung von Kultur und | Beeinflussung/  Verande- | charakterisiert und | Bedingt die Entstehung/ Art verandern oder zerstéren | veréndern, zerstéren
Sachgiiter schen geschaffen und ge- | Sachgutern, ggf. Beein- | rung der Kultur und Sach- | pragt Flache und Weise von Siedlungs-
formt trachtigung guter strukturen
Unfalle / Kata- Werden indirekt und direkt | verhindern Naturkatastro- | kdnnen durch abiotische | kann die Wirkung | Differenzierte Geféhrdung | Erhalt bedingt oder I6sen Unfalle und Kata-

strophen aus

Emissionen/ verursacht Emission, nutzt | keine, Lebewesen werden | kbnnen durch abiotische | bietet Raum fir | Aufnahme der Emission, | Verursachen Emis- | Emissionen werden aus-
Energienut- und produziert Energie und | als Teil des Okosystems | Faktoren ausgeldst wer- | Emittenten, Lage- | bedingt Méglichkeiten der | sionen oder Abfille, | geldst, Abfalle entstehen,
zung/ Abfall erzeugt Abfall betrachtet den, aus abiotischen Fakto- | rung von Mdull und | Energienutzung und Abfall- | Verbrauch von Ener- | zur Behebung wird Ener-
ren kann Energie gewon- [ zur Nutzung von | aufkommen gie durch Erhalt gie bendtigt
nen werden Energie
Ergebnis Durch den Bebauungsplan ,Neue Mitte 1 ergibt sich keine erhebliche Betroffenheit von Wirkungsketten, d. h. es sind nach derzeitigem Kenntnis-

stand keine sich negativ verstarkende Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern zu erkennen. Auf eine weitere Betrachtung

wird verzichtet.

26



galaplan decker Abwagung der Umweltbelange nach § 13a BauGB
Am Schlipf 6 Bebauungsplan ,Neue Mitte I
79674 Todtnauberg Stadt St. Blasien, Gemarkung St. Blasien

6.3 Artenschutzrechtliche Einschatzung

Artenschutz Im Plangebiet fanden Gebaude- und Gehdlzkontrollen sowie eine Biotoptypenkartierung
bzw. Habitaterfassung statt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergibt sich durch das Bauvorhaben eine potenzielle Be-
troffenheit der Artengruppen Voégel und Fledermause.

Fur diese Artengruppen wurden daher Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen for-
muliert, die zwingend einzuhalten sind.

Detaillierte Informationen zu den planungsrelevanten Artengruppen sind der artenschutz-
rechtlichen Einschatzung vom 11.11.2025 von galaplan decker zu entnehmen. In diesem
Umweltbelange-Gutachten erfolgen keine weiteren Ausfihrungen zum Artenschutz.
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7 Zusammenfassung

Anlass Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans in St. Blasien ist die Errichtung eines
Einkaufszentrums mit Lebensmittelmarkt, Drogeriemarkt, Schulungszentrum und gastro-
nomischer Nutzung.

Verfahren Die Bebauungsplanaufstellung ist eine MalRnahme der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB und erfolgt daher im beschleunigten Verfahren.

Plangebiet Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 62/6, 62/11,
35/2, 37, 38 sowie 235 zu Teilen und hat eine Gréf3e von 9.669 m2.

Eingriffe Im Vergleich zum tatsachlichen Bestand im Geladnde ergibt sich eine Erhdhung der Fla-
chenversiegelung um 1.739 m2.

Die drei vorhandenen Gebaude werden abgerissen. Das neue Gebaude wird tberwie-
gend auf bereits Uberbauten und versiegelten Flachen errichtet.

Der Ahorn beim Gebdude Nr. 8 muss entfernt werden. Dasselbe gilt fur einen Grofiteil
der Baumreihe am slidwestlichen Rand — diese wird bis auf zwei Einzelbaume gerodet.
Zudem miussen die restlichen Grinstrukturen weichen (Zierrasen, Zierstraucher, Ru-
deralvegetation).

Weder die Gebaude noch die Baume und Straucher weisen ein besonderes Habitatpo-
tenzial auf. Als Habitatbaum ist lediglich der grol3e Ahorn beim Kindergarten auf Fist. Nr.
35/5 einzustufen. Dieser Ahorn befindet sich auerhalb des Plangebiets und bleibt un-
verandert erhalten.

Insgesamt gehen keine hochwertigen Strukturen verloren. Durch die Ausweisung einer
Grinflache und die Vorgabe von Pflanzbindungen und -geboten wird auch in Zukunft eine
fur den Innenstadtbereich angemessene Durchgriinung sichergestellt.

MaRnahmen Vermeidung und Minimierung sowie Teilkompensation

Um die Auswirkungen der Eingriffe so weit wie moglich abzuschwéachen bzw. teilweise
zu kompensieren, sind folgende Mallnahmen umzusetzen:

» Die Beleuchtungen sind auf das absolut notwendige Mindestmal zu beschran-
ken und fledermaus- und insektenfreundlich zu gestalten. Zu verwenden sind UV-
anteilarme Leuchten festgesetzt (sog. Fledermausleuchten, z. B. staubdichte
Natriumdampflampen und LEDs mit warmweil’er Farbtemperatur von 2000-
3000 Kelvin mit geringem UV-Anteil). Die Leuchtgehduse missen gegen das
Eindringen von Insekten geschiitzt sein, die Oberflachentemperatur darf 60 °C
nicht Uberschreiten. Die Leuchtkorper sind so niedrig wie méglich und mit dem
Lichtkegel nach unten anzubringen. Wo dies unter Sicherheitsaspekten nicht
moglich ist, wird ein Abschaltmechanismus empfohlen. Eine Beleuchtung inner-
halb der Gehdlze ist nicht zulassig und die Beleuchtung in der Umgebung ist so
auszurichten, dass eine Abstrahlung in die Gehdlze vermieden wird.

» Auf den Dachern der Hauptgebaude ist eine extensive Dachbegriinung auf min-
destens 70 % der Dachflache herzustellen. Die Substratschichtstéarke muss min-
destens 10 cm betragen und es sind Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden. Eine
Kombination mit Anlagen zur solaren Energiegewinnung ist zulassig.

» Die in der Planzeichnung festgesetzte offentliche Grunflache hat die Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsgrun®. Sie ist als Wiesenflache anzulegen oder mit Boden-
deckern oder Stauden zu bepflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Das Mahdgut
der Grinflache ist abzurdumen.

» An den durch Planeintrag festgesetzten Baumstandorten sind hochstdmmige,
mittelgroRe bis groRe, standortgerechte Laubbdume gemaf der Pflanzliste 1 im
Anhang zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu
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ersetzen. Die Standorte kénnen aus gestalterischen oder erschliellungstechni-
schen Grinden um bis zu 5,0 m verschoben werden.

» An den durch Planeintrag festgesetzten Pflanzbindungen sind die bestehenden
Baume dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu erset-
zen.

» Je angefangener 9 offener PKW-Stellplatze ist mindestens ein hochstammiger,
mittel- bis groRBkroniger Laubbaum gemaf der Pflanzliste 1 zu pflanzen, zu er-
halten, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

> Im Bereich der Flachen fiir Stellplatze (ST) sind offene, gegen Uberfahren zu
schitzende begrinte Pflanzflachen (Baumscheiben) mit einer Flache von min-
destens 6 m? oder entsprechende unterirdische Baumquartiere mit mindestens
12 m? verdichtbarem Baumsubstrat nach dem jeweiligen Stand der Technik her-
zustellen.

» Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind zur Versickerung
des nicht schadlich verunreinigten Regenwassers in einer wasserdurchlassigen
Bauweise (z. B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasserdurchlassigen Fu-
gen, Schotterrasen, wassergebundene Decke) auszufihren, sofern es die Bo-
denverhaltnisse zulassen.

» Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulas-
sig, wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine
Kontamination des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.

» Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden
Stoffe (Ole, Diesel, Fette, etc.) in den Boden gelangen. Es sind ausschlieBlich
Baugerate mit biologisch abbaubaren Hydraulikdlen einzusetzen.

» Zur Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers ist im Plangebiet eine
entsprechende Retention vorzuhalten. Die Einleitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in den 6ffentlichen Regenwasserkanal oder Vorfluter hat gedros-
selt zu erfolgen. Das Retentionsvolumen und die Drosselabflussspende sind auf
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens in Abhangigkeit der versiegelten Fla-
che zu ermitteln.

> Trotz der Lage der geplanten Gebaude aufierhalb der HQ100-Uberflutungsflache
wird dem Vorhabentrager empfohlen, sich mit dem Thema hochwasserange-
passtes Bauen zu beschaftigen. Empfehlungen gibt z. B. die ,Hochwasser-
schutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge“ des Bundesministeriums des
Innern, fir Bau und Heimat (2018).

> Innerhalb der Uberflutungsflachen der Kategorie HQ-Extrem sind die nach
§ 78 WHG zulassigen baulichen Nutzungen so zu errichten, dass die Hochwas-
serruckhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt, der Wasserstand und
der Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert und der bestehende Hoch-
wasserschutz nicht beeintrachtigt werden.

> Beider Planung des Baugebiets ist daher darauf zu achten, dass die Infrastruktur
so ausgelegt wird, dass evtl. Uberflutungen mdglichst schadlos abgefiihrt wer-
den.

» Keller und Tiefgaragen sind mittels geeigneter Malinahmen (weile Wanne, An-
bringen von Dichtungen) gegen sich sammelndes und aufstauendes Regenwas-
ser und ggf. Schichtwasser zu schiitzen.

» Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende oder reflektierende Materialien sind
im gesamten Gebiet nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen, die der
solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie).

» Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie),
sind aus blendarmem Material herzustellen.

» Werbeanlagen mit Leuchtfarben (z. B. Neonfarben, fluoreszierende Farben, UV-
Farben oder Schwarzlicht) sind ausgeschlossen.
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» Selbstleuchtende Werbung und Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem
oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel) sind ausgeschlos-
sen.

Allgemeine Bestimmungen zum Schutz des Bodens

» Bei Baumallnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

» Bodenarbeiten sollten grundséatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

» Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufuhren.

» Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Aufflllung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

» Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal} zu
beschranken, wo maoglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

» Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An bzw.
Auffullmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

» Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kdénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

> Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (GrUnanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

» Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

» Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fur die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

» Die Auftragshéhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht tberschreiten.

Abfallrechtliche Regelungen

» Zum 1. August 2023 gelten neue abfallrechtliche Regelungen, die sdmtliche bis-
herigen landerspezifischen Regelungen aulRer Kraft setzten. Es handelt sich um
die Mantelverordnung (Verordnung zur Einfihrung einer Ersatzbaustoffverord-
nung EBV (ersetzt den RC-Erlass), zur Neufassung der Bundesbodenschutz-
und Altlastenverordnung (ersetzt die VwV Boden) und zur Anderung der Depo-
nieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung. Die EBV enthalt bundesein-
heitlich und rechtsverbindlich Anforderungen an den Umgang mit mineralischen
Ersatzbaustoffen (z. B. RC-Baustoffe aus Bau- und Abbruchabfallen, Bodenaus-
hub, Baggergut, Gleisschotter, Schlacken und Aschen) und ersetzt den bisher in
Baden-Wirttemberg geltenden Erlass des Umweltministeriums Baden-Wdrttem-
berg ,Vorlaufige Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial vom
13.4.2004“ (RC-Erlass). Neben den Materialwerten fur verschiedene Ersatzbau-
stoffe werden auch fir deren Verwertung zuldssige Einbauweisen dargestellt. Bei
Bodenmaterial wird unterschieden zwischen Bodenmaterial / Baggergut mit
<10 Vol.-% und Bodenmaterial / Baggergut < 10 Vol.-% bis 50 Vol.-% minerali-
scher Fremdbestandteile. In der EBV werden die mineralischen Ersatzbaustoffe
in Materialklassen (z. B. BM-0, BM-F1, RC1) eingestuft.
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Im Hinblick auf den Artenschutz ist zudem Folgendes zu beachten:

» Der Abriss von Gebduden muss aulRerhalb der Brutperiode der Vogelfauna und
aulBerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause stattfinden (Anfang Dezember bis
Ende Februar).

» Die Rodung von Baumen muss aulierhalb der Brutperiode der Vogelfauna statt-
finden (Anfang Oktober bis Ende Februar).

» Grundsatzlich sind die Bauarbeiten nur tagstber auszufiihren, da sich die Fle-
dermause dann in der Ruhephase befinden und somit Flugkorridore wahrend der
Jagdphase nicht beeintrachtigt werden. Nachtliche Ausleuchtungen der Bau-
stelle sind zu unterlassen.

» Die Beleuchtungen sind auf das absolut notwendige Mindestmal zu beschran-
ken und fledermaus- und insektenfreundlich zu gestalten. Zu verwenden sind UV-
anteilarme Leuchten festgesetzt (sog. Fledermausleuchten, z. B. staubdichte
Natriumdampflampen und LEDs mit warmweifler Farbtemperatur von 2000-
3000 Kelvin mit geringem UV-Anteil). Die Leuchtgehduse miissen gegen das
Eindringen von Insekten geschiitzt sein, die Oberflachentemperatur darf 60 °C
nicht Uberschreiten. Die Leuchtkérper sind so niedrig wie mdglich und mit dem
Lichtkegel nach unten anzubringen. Wo dies unter Sicherheitsaspekten nicht
moglich ist, wird ein Abschaltmechanismus empfohlen. Eine Beleuchtung inner-
halb der Gehodlze ist nicht zulassig und die Beleuchtung in der Umgebung ist so
auszurichten, dass eine Abstrahlung in die Gehdlze vermieden wird.

Ergebnis Da sich das Plangebiet im Innenstadtbereich befindet, bereits zu einem groften Teil be-
baut und versiegelt ist, keine naturschutzfachlich hochwertigen Biotoptypen verloren ge-
hen und eine angemessene Durchgriinung auch in Zukunft sichergestellt wird, ergeben
sich durch das Bauvorhaben keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Schutz-
guter.

Eine vollstdndige Kompensation der fir die Schutzguter entstehenden Eingriffe ist auf-
grund des gewahlten Planverfahrens nach § 13a BauGB nicht erforderlich.

Artenschutz Im Plangebiet fanden Gebaude- und Gehdlzkontrollen sowie eine Biotoptypenkartierung
bzw. Habitaterfassung statt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergibt sich durch das Bauvorhaben eine potenzielle Be-
troffenheit der Artengruppen Végel und Fledermause.

Fur diese Artengruppen wurden daher Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen for-
muliert, die zwingend einzuhalten sind.

Detaillierte Informationen zu den planungsrelevanten Artengruppen sind der artenschutz-
rechtlichen Einschatzung vom 11.11.2025 von galaplan decker zu entnehmen. In diesem
Umweltbelange-Gutachten erfolgen keine weiteren Ausfihrungen zum Artenschutz.
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8 Anhang

8.1 Pflanzliste 1: Laubbdaume
Zulassig sind:

standortgerechte, in St. Blasien heimische, landschaftstypische Laub- oder Obstbaumarten aus dem Na-
turraum 155 (Hochschwarzwald) und dem Herkunftsgebiet 7; Quelle: Gebietsheimische Gehdlze in Baden-
Wiirttemberg, LfU 2002.

Pflanzqualitat: Baume 1. oder 2. Ordnung, Hochstamm mit Ballen, 3x verpflanzt, Stammumfang zum
Pflanzzeitpunkt mind. 16 cm

Laubbdume
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Berg-Ulme

Obstbdume (Beispiele)

Apfel Birnen Kirschen Zwetschgen
Weiler Klarapfel Pastorenbirne Esslinger Schnecken Ersinger

Jakob Fischer Schweizer Wasserbirne Moserkirsche Frihzwetschge
Gravensteiner Gelbmdstler Dolleseppler Hauszwetschge
Jakob Lebel Osterreicher Weinbirnen GrolRe Germerdorfer Kirkespflaume
Gewdrzluiken Champagner Bratbirne Hedelfinger

Roter Berlepsch Schneiders Spate

Glockenapfel Glemser

Brettacher

Quitten Nussbaume

Konstantinopler Walnuss

Apfelquitte

Riesenquitte Leskovac
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8.2 Pflanzliste 2: Dachbegriinung
Fir eine Substratstarke von mindestens 10 cm sind folgende Arten geeignet.

Falls zusatzlich zu der Dachbegriinung Photovoltaik-Anlagen auf den Dachern installiert werden sollen,
werden ausschliellich halbschatten- bzw. schattenvertragliche Arten mit eher geringen Wuchshéhen
(> 500 mm) fUr die extensive Dachbegriinung empfohlen. Diese sind in der folgenden Liste fett markiert.

Achillea millefolium
Allium schoenoprasum
Anthemis tinctoria
Aquilegia vulgaris
Arenaria serphyllifolia
Aster amellus
Campanula carpatica
Campanula persicifolia
Campanula rotundifolia
Centaurea jacea
Centaurea scabiosa
Clinopodium vulgare
Dianthus armeria
Dianthus carthusianorum
Dianthus deltoides
Dipsacus fullonum
Echium vulgare
Erodium cicutarium
Euphorbia cyparissias
Fragaria vesca

Galium verum

Geranium robertianum
Helianthemum nummuralium
Hieracium pilosella
Hypericum perforatum
Jasione montana
Knautia arvensis
Leucanthemum vulgare
Linaria vulgaris

Linum perenne
Myosotis sylvatica
Origanum vulgare
Petrorhagia prolifera
Potentilla argentea
Potentilla intermedia

Primula veris

Gewodhnliche Schafgarbe
Schnittlauch
Farber-Hundskamille
Akelei
Quendel-Sandkraut
Kalk-Aster
Karpaten-Glockenblume
Pfrisichblattrige Glockenblume
Rundblattrige Glockenblume
Wiesen-Flockenblume
Scabiosen-Flockenblume
Gemeiner Wirbeldost
Buschel-Nelke
Kartauser-Nelke
Heide-Nelke

Wilde Karde
Gewohnlicher Natterkopf
Reiherschnabel
Zypressen-Wolfsmilch
Wald-Erdbeere

Labkraut

Ruprechtskraut

Gelbes Sonnenrdschen
Kleines Habichtskraut
Tapfel-dohanniskraut
Berg-Sandgléckchen
Wiesen-Witwenblume
Wiesen-Margerite

Echtes Leinkraut
Ausdauernder Lein
Wald-Vergissmeinicht
Wilder Majoran
Sprossende Felsennelke
Silber-Fingerkraut
Mittleres Fingerkraut

Echte Schliisselblume
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Prunella grandiflora
Prunella vulgaris
Ranunculus bulbosus
Salvia pratensis
Sanguisorba minor
Saponaria ocymoides
Saponaria officinalis
Saxifraga granulata
Scabiosa columbaria
Sedum ruprestre
Silene nutans

Silene otites

Silene vulgaris
Teucrium chamaedrys
Thymus pulegioides
Verbascum nigrum
Veronica teucrium

Viola tricolor

GroBbliitige Prunelle
Gewohnliche Prunelle
Knolliger Hahnenfu
Wiesen-Salbei

Kleiner Wiesenknopf

Polster-Seifenkraut

Gewohnliches Seifenkraut

Knollchen-Steinbrech
Tauben-Skabiose
Tripmadam

Nickendes Leimkraut
Ohrléffel-Leimkraut
Taubenkropf-Leimkraut
Edel-Gamander
Breitblattriger Thymian
Schwarze Konigskerze
GroRer Ehrenpreis
Wildes Stiefmiitterchen
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