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Begriindung

zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Neumatten®

in der Stadt Elzach Genehmigt mit Verfigung des
Landratsamtes Emmendingen..
vom 03.12.09

Stand: 24.11.2009 ( ,,a,sfengﬂﬁausm;
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A ZIEL, ZWECK, AUSWIRKUNGEN

1. Ziele und Begriindung der Planung

Fir das ,,Gewerbegebiet Neumatten® wird zur Bereitstellung und Erhaltung von Gewerbefla-
chen sowie zur Sicherstellung der Nahversorgung ein Bebauungsplan aufgestelit.

1.1 Geltungsbereich

Das geplante ,Gewerbegebiet Neumatien® liegt am sidwaestlichen Oriseingang der Stadt
Elzach, unmittelbar siidlich der dort befindlichen Freiburger Strale (B 294). Im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes befinden sich bereits heute verschiedene Gewerbebetriebe.
Diese im Innenbereich liegenden Bauvorhaben wurden nach § 34 BauGB genehmigt. An der
gegeniiberliegenden Strallenseite der Freiburger Stralle befindet sich Wohnbebauung (Bau-
gebiet Zollstockicker). Das Neubaugebiet ,Stadiwaldele” entsteht nordwestlich davon.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten® umfasst die Flurstlicke Nr. 538/1, 492/9,
492/1, 491, 491/4, 492/6, 491/1, 491/3 und Teile von Flurstiick-Nr. 490.

Bis auf die Flursticke Nr. 538/1, 491/1 und 491/3 (alle Brach-/Griinflachen) sowie Flurstiick
Nr. 492/6 (Wohngebdude) werden bereits heute alle Flurstiicke gewerblich genutzt.

Das ,Gewerbegebiet Neumatten® wird in nérdlicher Richtung durch die Freiburger Strale (B
294} und in stdlicher sowie in westlicher Richtung durch die Elz begrenzi. Im Osten ragt der
Geltungsbereich um bis zu ca. 28 m in den Vorhaben- und Erschiielungspian Kldsteriewie-
sen I°. Nach Satzungsbeschluss wird dieser Teilbereich des VEP ,Klgsteriewiesen I durch
den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten® Gberlagert. Eine Anderung des VEP ist
daher nicht notwendig, ein Deckblatt wird erstellt. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist
im Einzelnen den zeichnerischen Festsetzungen zu entnehmen.

1.2 Anlass der Planaufstellung

Die Stadt Elzach mdchte zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung im vorgenannten
Geltungsbereich einen Bebauungsplan aufstellen. Insbesondere ist es das Ziel der Stadt
Elzach, im Gewerbegebiet Neumatten eine Durchmischung mit verschiedenen Gewerbebe-
trieben zu erhalten und eine Konzentration von Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich zu
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vermeiden. Die zuldssigen Einzelhandelsbetriebe wiederum sollen sich in lhrem Warenan-
gebot klar unterscheiden.

Deshalb wird in dieser fur die Wohnbevélkerung gut erreichbaren Lage ein Lebensmittelvoll-
sortimenter mit Frischemarkt und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sondergebiet
zugelassen. Die Erreichbarkeit vom Stadtzentrum ist per Kfz und Fahrrad, durch den direk-
ten Anschluss an die Freiburger Stralke, sowie mittels OPNV (Bushaltestelle), durch die di-
rekt an der Zufahrt befindliche Bushaltestelle, sehr gut. FuBlaufig kann der Supermarkt aus
westlicher Richtung vom unmittelbar gegeniiber liegenden Wohngebiet Zollstockacker, dem
in der N&he entstehenden Neubaugebiet ,Stadtwéldele” und den dort anschlieenden
Wohngebieten der Gemeinde Biederbach gut erreicht werden. Gleiches gilt fur die Wohnbe-
reiche ostlich der Elztalbahn. Eine durchgéngige FuRwegverbindung vom Stadtzentrum ent-
lang der Freiburger StralRe befindet sich derzeit in Planung durch die Stadt Elzach.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Neumatten” in der vorlie-
genden Fassung {mit Sonstigem Sondergebiet — Grolflachiger Einzelhandel) waren ver-
schiedene alternative Standorte hinsichilich ihrer Eignung zur Erhaltung und Sicherstellung
der Nahversorgung von Elzach untersucht worden. Der bisherige Standort des einzigen Le-
bensmittelvollsortimenters mit Frischemarkt in Elzach an der Hauptstrale ist aufgrund seiner
geringen Flédchen und seiner beengten baulichen Lage aus wirtschaftlichen und verkehrli-
chen Griinden dauerhaft fur solch einen Markt nicht geeignet. Andere Flachen im Stadtzent-
rum weisen vergleichbare Probleme auf. Es sind in der engen Tallage und der dichten ge-
schlossenen Bebauung Elzachs alle verfligbaren alternativen Standorte gepriift und wieder
verworfen worden, weil sie flr einen Lebensmittelmarkt in der erforderlichen Gréfle und mit
einer ausreichenden Anzahl an Stellplétzen nicht gentigend Flache bereitstellen konnten
oder ihre Lage im Hinblick auf die verkehrliche ErschlieRung und Erreichbarkeit zu viele
Nachteile aufgewiesen haben. Dabei waren auch die Veranderungen durch den Neubau der
Ortsumfahrung B 294 Elzach bedacht worden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass derzeit kein Alternativstandort in der Lage ist einen
entsprechenden Lebensmitteimarkt aufzunehmen. Daher kann nur der gewahlte Standort
innerhalb des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neumatten® die Nahversorgung Elzachs
dauerhaft sicherstellen. Deshalb wurde diese planerische Lésung weiter verfoigt.

Um einen Lebensmittelsupermarkt fir die Nahversorgung mit Giberwiegendem Warenange-
bot fir den taglichen Bedarf zu ermdglichen und andererseits das Angebot von zentrenrele-
vanten Waren zu begrenzen, hat die Stadt Elzach die zulassigen Kern- und Randsortimente
in den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzungen klar
und eindeutig definiert.

Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente wurde stark begrenzt, um die Einzelhandelsge-
schéfte im Stadtzentrum zu starken und mit dem neuen Lebensmittel-Vollsortimenter keine
Konkurrenzsituation hierzu zu schaffen. Dabei wurden die Warensortimente im Einzelnen auf
mdgliche Angebote im Stadtzentrum hin vom Gemeinderat geprift und danach als zuléssig
oder unzul&ssig eingestuft. Darliber hinaus wurde zur Frage der Zentrenrelevanz die Anlage
des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg herangezogen. Zur eindeutigen Definition
der Warensortimente bei der Benennung der Sortimente wurden die Nummern und Bezeich-
nungen der Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes (WZ 2003)
benutzt.
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1.3 Flachennuizungsplan

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Elzach vom 19.05.2004 ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neumatten® vollsténdig als Ge-
werbeflache GE ausgewiesen. Daher muss der Flachennutzungsplan fiir den Bereich des
Sonstigen Sondergebietes punktuell gedndert werden. Dies erfolgt im Parallelverfahren.

Der Aufstellungsbeschiuss durch den Gemeindeverwaltungsverband hierfiir wurde am
06.10.2008 gefasst und am 23.10.08 offentlich bekannt gemacht. Die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden fand in der Zeit vom 28.05. - 30.06.2009 statt. Die Betei-
ligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und Tréger Sffentlicher Belange nach den §§ 3
(2) und 4 (2) BauGB wurde vom 23.10.09 bis 27.11.09 durchgefihrt.

14  Rechtsgrundiagen und Verfahrensschritte

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21.12.2006

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004

- Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995, zuletzt gedndert
durch Gesetz vomn 14.12.2004

Am 14.08.2007 hat der Gemeinderat der Stadt Elzach die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Neumatten” beschlossen. Am 06.11.2007 hat der Gemeinderat dann einen
Beschluss zum Erlass einer Veranderungssperre flr diesen Geltungsbereich gefasst. Im
November 2008 wurde diese verldngert. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 (1) BauGB fand in der Zeit vom 18.06 bis 02.07.2008 statt. Die friihzeitige Beteiligung der
Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB endete am
28.07.2008. Die erste Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
nach § 4 (2) BauGB fand in der Zeit vom 28.05.09 bis zum 30.06.09 statt. Aufgrund von
raumordnerischen Bedenken zum grof{lachigen Einzelhandel wurde die erneute Anhorung
der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange in der Zeit vom 29.07. - 14.08.09
erforderilich. Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB wurde in der Zeit vom
22.10.09 bis 23.11.09 durchgefiihrt.

2, Stadtebauliche Konzeption

21 Bauliche Nutzung

Es ist die gewerbliche Nutzung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans vorge-
sehen. Die meisten Grundstiicke werden bereits heute gewerblich genutzt. So befinden sich
im Plangebiet bereits ein Lebensmittel-Discounter, eine Autolackierwerkstétte sowie ein S&-
gewerk mit Holzhandel.

Das Teilgebiet Sonderflache grofiflachiger Einzelhandel entsteht als Folgenutzung der be-
reits heute gewerblich genutzten Flache des S&gewerkes mit Holzhandel. Aufgrund der be-
stehenden Betriebe sind zusatzliche neue gewerbliche Nutzungen nur am stdwestlichen und
am norddstlichen Rand des ,Gewerbegebietes Neumatten® mdglich.
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Da die gewerblichen Geb#ude je nach Nutzung einen sehr unterschiedlichen Fiachenbedarf
erfordern, wird das Mal der baulichen Nutzung in allen Teilgebieten sehr flexibel gelassen.

Es sind Gebdude oder sonstige bauliche Anlagen mit einer maximalen Hohe (Oberkante)
von 14 m iber tiefstem Punkt der vorgelagerten Stralte, bei einer maximalen Grundflachen-
zahl von 0,8 und einer maximalen Geschossflachenzahl von 1,6, zuldssig. Dabei sind Flach-,
Pult-, Segment- und Sattelddcher mit 0-45° Dachneigung maglich.

Um im Bedarfsfall einen direkten Anbau zur Erweiterung des bestehenden Gewerbegebau-
des auf Flurstiick-Nr. 490 realisieren zu kdnnen, ist das Uberbauen der dort zwischen Flur-
stiick-Nr. 491/1 und 490 befindlichen Baugrenze moglich, sofern dort ein einziger zusam-
menhangender Baukérper entsteht und dieser in einem Zuge errichtet wird. Es gilt dann eine
abweichende Baugrenze, welche mit der Grenze des Geltungsbereiches und der Gebaude-
kante des bestehenden Geb&udes identisch ist. Fir alie anderen Bauvorhaben gilt dort die
im zeichnerischen Teil festgelegte und vermasste Baugrenze.

2.2  Verkehrliche ErschlieBung

Alle vorhandenen Gewerbebetriebe verfliigen heute iber direkte oder indirekte (Uberfahrts-
recht) Grundstlickszufahrten von und zur Freiburger Stralle (B 294). So bestehen auch heu-
te zwei Zufahrten der beiden Grundsticke des geplanten Sondergebietes grofiflachiger Ein-
zelhandel zur Freiburger Stralte.

Die B 294 befindet sich im Bereich des Bebauungsplans Neumatten" im Verknlpfungsbe-
reich. Anschliisse an die Bundesstrale sind daher hier grundsatziich moglich.

In einem Abstimmungsgesprach mit dem Vertreter des Strallenbaulasitrdgers (Landratsamt
Emmendingen fur das Regierungsprasidium Freiburg, Strallenbauverwaltung, Herr Riemer)
am 27.09.07 zur verkehrlichen Anbindung eines grof¥flichigen Einzelhandelsbetriebes wurde
festgelegt, dass die neue Zufahrt mit der bestehenden Zufahrt zum Discountmarkt gebiindelt
werden soll. Die bestehende Linksabbiegespur auf der B 294 wird als ausreichend erachtet,
um auch den Verkehr in den grolflachigen Einzelhandelsbetrieb aufnehmen zu kénnen.
Weitere Zu- und Ausfahrten von der B 294 in dieses Sondergebiet an anderer Stelle werden
nicht zugelassen.

Die beiden noch unerschlossenen Grundsticke im SUdwesten und Nordosten des

Bebauungsplangebietes werden entsprechend der vorgenannien bestehenden und der fiir
das Sondergebiet geplanten Anschlusssituation an die Freiburger Strafie angebunden.

3. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Heute ist ein Geh- und Fahrrecht als Baulast des Flurstiicks-Nr. 491 zu Gunsten des Flur-
stiicks-Nr. 491/4 eingetragen. Dieses Uberfahrtsrecht verlduft parallel zur ndrdlichen Grund-
stiicksgrenze von Grundstlick Nr. 491. Da die im geplanten Sonstigen Sondergebiet - Grofy-
flichiger Einzelhandel hier mégliche Bebauung diesen Bereich voraussichtlich nicht lber-
baut, gleichzeitig aber die Konzentration der Zufahrten an der B 294 von der Stral3enbau-
verwaltung gefordert wird (siehe auch Abschnitt 2.2), wird hier ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht gfir 1 im Bebauungsplan festgesetzt, welches dem Verlauf der Baulast folgt, aber keine
zusétzliche Zufahrt zur B 294 vorsieht.
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Da eine separate Zufahrt des Grundstiick-Nr. 538/1 zur B 294 nicht méglich ist (Blndelung,
Einmiindung Biederbacher Stralke), kann dieses Grundstiick nur Gtber Flurstiick-Nr. 492/1
erreicht werden. Unabhéngig davon, ob zusétzlich zur bestehenden Zufahrt gegeniiber der
Einmindung Biederbacher Strafde eine zuséatzliche Zufahrt entsteht und auch unabhéngig

von der kurzfristig vorgesehenen Nutzung dieses Grundstiickes, ist daher ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht gflr 2 zugunsten Flurstlick-Nr, 538/1 Uber FLst-Nr. 492/1 festzusetzen.

4, Ver- und Entsorgung

In der Freiburger Strafle besteht ein Mischwasserkanal und eine Trinkwasserleitung, an wel-
che heute bereits die vorhandenen Gewerbebetriebe angeschlossen sind. Teilweise wird
heute das Oberflichenwasser direkt in die Elz entlastet (Discountmarkt, Lackierbetrieb).

Das Abwasserbeseitigungskonzept des Plangebietes sieht die Entwésserung im Trennsys-
tem mit Anschluss der Schmutzwasserleitungen der Baugrundstiicke méglichst geblndelt an
die bestehende MW-Kanalisation in der Freiburger Stralte vor. Das Regenwasser der Dach-
flachen und der unbelasteten Oberflichen wird dezentral durch Versickerung auf dem jewei-
ligen Grundstiick oder durch Einleitung in die Elz entsorgt.

Versickerung darf nicht vorgesehen werden, wenn der Untergrund nicht ausreichend versi-
ckerfahig ist (rechnerischer Nachweis), ein noch nicht ausgerdumter Altlastenverdacht be-
steht oder es sich um angeschlossene Flachen handelt, von denen eine Wassergefédhrdung

ausgeht.

Im gesamten Plangebiet bestehen verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen. Diese sind
teilweise auch privatrechtlich bzw. grundbuchrechtlich gesichert. Insbesondere gilt dies fur
eine Fernwarmeleitung. Die bestehenden Leitungen sind, soweit bekannt, ohne Gewéhr in
ihrer ungefahren Lage im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt.

5. Hochwasserschutz

Entsprechend Beschluss des Gemeinderates der Stadt Elzach ist die Bebauung innerhalb
des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes fir das 50-jahrliche Hochwasser HQ 50 der
Elz nicht zuldssig. Der entsprechende rdumliche Bereich ist im zeichnerischen Teil des Be-

bauungsplanes gekennzeichnet.

Im Bereich der Hochwasserlinie HQ 100 (100-jahrliches Hochwasser) ist die Verwendung
und Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen nicht zuldssig. Auch diese Hochwasserlinie
ist im Bebauungsplan dargestellt.

Zur Unterhaltung und zur Gewdassereigenentwicklung wird, unabhéngig von den Hochwas-
serlinien, ein mindestens 5 m breiter Gewésserrandstreifen entlang der Grundstlicksgrenze
der Elz von Bebauung und Befestigung freigehalten.

6. Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauNVO

Zur Beurteilung der Auswirkungen, welche von der geplanten Verlagerung und Verkaufsfia-
chenerweiterung des Einzelhandels-Vollsortimenters ausgehen, hat die Stadt Elzach ein
entsprechendes Gutachten eingeholt (Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH,
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Ludwigsburg, Mérz 2009). Dieses zeigt die méglichen stédtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen des Planobjekies auf und bewertet diese.

Hinsichtlich der Auswirkungen nach § 11 (3) Satz 2-4 BauNVO sind die Ergdnzungen zum
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg, enthalten in den Erlassen des Innenministeriums
vom 13.06.06 und des Wirtschaftsministeriums vom 14.06.086, zu beachten. Hiernach ist das
Kriterium der Groflachigkeit nicht von vorne herein entscheidend, ob Auswirkungen nach §
11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO vorliegen. Anstelle einer schematischen Handhabung des Schwel-
lenwertes von 1.200 m? Geschossflache ist eine Entscheidung unter Berlicksichtigung der
Besonderheiten des Einzelfalles zu treffen. Dies hangt insbesondere damit zusammen, dass
heute die erforderlichen Verkaufsflachen fiir einen Einzelhandelsbetrieb mit wohnungsnaher
Versorgung sehr haufig einen Bedarf an Verkaufsflache haben, der bereits tiber diesem bis-
her angesetzten Schwellenwert von 800 m? Verkaufsflache liegt.

Bei der Priifung der Auswirkungen im Einzelfall sind die Gliederung und Grélle der Gemein-
de und ihrer Ortsteile sowie gegebenenfalls der Nachbargemeinden, die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung, das Warenangebot und der Einzugsbereich
des Betriebs sowie der Umfang des zusatzlichen Verkehrs zu beriicksichtigen.

Die Stadt Elzach hat insgesamt ca. 7.100 Einwohner und hat neben dem Hauptort Elzach
(ca. 3.060 Einwohner) weitere grélere Ortsteile mit zusammen ca. 4.040 Einwohnern, wel-
che sich in den anschliefienden Seitentélern befinden. Im Kernort Elzach leben somit nur ca.
40 % der Gesamteinwohnerzahl. Dies hangt sehr stark von der schwierigen Topographie der
Tallagen zusammen, welche eine flachenhafte Besiediung kaum zuldsst. Nachbargemeinden
wie Biederbach gliedern sich nahezu unmittelbar an Elzach an und unterscheiden sich daher
in ihrem raumiichen Bezug zum Kernort Elzach kaum von den Elzacher Oristeilen. Da in
Biederbach auBer einer Backerei kein Lebensmittelgeschaft vorhanden ist und sich ein funk-
tionsfahiger Lebensmittel-Vollsortimenter hier realistisch nicht ansiedeln wird, erfolgt die Bie-
derbacher Grundversorgung mit Lebensmitteln, Gber diese kleinfldchige Nahversorgung hin-
aus, im Sinne des Angebotes eines Lebensmittelvollsortimenters von Elzach aus. Bieder-
bach hat ca. 1.760 Einwohner.

In Elzach und seinen QOrtsteilen besteht heute lediglich ein Einzelhandels-Vollsortimenter mit
Lebensmittel-Frischemarkt. Dartiber hinaus bestehen nur Discountmérkte. Da der heute be-
stehende Lebensmittelsupermarkt in der Hauptstrafle aufgrund der raumlich beengten Situa-
tion und der damit verbundenen zu geringen Verkaufsfliche ein Vollsortiment an dieser Stel-
le nicht mehr anbieten kann, wird dieser Einzelhandelsbetrieb seinen bisherigen Standort
aufgeben und sich im Sondergebiet des Gewerbegebietes Neumatten ansiedeln. Der heutige
Grundstlickseigentimer beabsichtigt dort keinen Einzelhandel mehr zu betreiben. Die Stadt
Elzach wird mittels Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes an dieser Stelle
klnftig Einzelhandel mit Lebensmitteln nicht mehr zulassen und damit die stddtebaulichen
Voraussetzungen zur Begrenzung des Lebensmittelangebotes in Elzach schaffen.

Dies bedeutet, dass in Elzach auch kinftig nur ein Lebensmitteleinzelhandelsmarkt als Voll-
sortimenter vorhanden sein wird, dieser aber aufgrund der nunmehr angemessenen Grélie
der Verkaufsflache in der Lage ist, ein nach heutigen Malstében komplettes Sortiment eines
Vollsortimenters entsprechend der vorgenommenen Sortimentsdefinitionen anzubieten.

Da auch die Warenversorgung mit Lebensmitteln und Waren des taglichen Bedarfs in den
Nachbargemeinden Biederbach und Winden (Oberwinden) schlecht ist, wiirde sich der neue
Standort des Vollsortimenters im Sildwesten von Elzach ebenfalls vorteilhaft bemerkbar ma-
chen. Der Gemeinderat der Gemeinde Biederbach hat die Enischeidung zur Verlagerung
des Vollsortimenters vom jetzigen Standort an den neuen Standort ausdricklich begriif3t.
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Entsprechend Ziff. 2.1.3 des Regionalplans ist Elzach als Unterzentrum so auszustatten,
dass es auch den qualifizierten hdufig wiederkehrenden Gberdrtlichen Bedarf eines Verflech-
tungsbereiches der Grundversorgung mit in der Regel mehr als 10.000 Einwohnern decken
kann. Bei Festlegung des Verflechtungsbereiches entsprechend dem Zusténdigkeitsbereich
des Gemeindeverwaltungsverband Elzach-Biederbach-Winden ergeben sich hierfiir ca.
11.700 Einwohner. Auch wenn diese Aufgabe aus dem Regionalplan fir die Grundversor-
gung mit Lebensmitteln nicht direkt zutrifft, so gilt doch zumindest fir Biederbach und mit
Einschrankungen fir Winden, dass de facto aufgrund fehlender Alternativen die Vollsorti-
ment-Lebensmittelversorgung tber die ortliche Nahversorgung hinaus auch fir diese Ge-
meinden durch das Unterzentrum Elzach sicher gestellt wird.

Der neue Standort befindet sich in einem faktisch bereits heute bestehenden Gewerbegebiet
im Innenbereich. Das Gebiet liegt unmittelbar gegeniiber von bestehenden Wohngebieten
und grenzt direkt an die gewachsene Bebauung an. Der Standort kann daher als verbrau-
chernah bezeichnet werden.

Zur besseren fuRlaufigen Erreichbarkeit vom Stadtzentrum aus wird die Stadt Elzach den
fehlenden Lickenschluss im FuRgangerldngsverkehr entlang der B 294 beseitigen. Die nérd-
lich der Freiburger Strafte liegenden Wohngebiete Zollstockécker und Stadtwéldele errei-
chen das Gebiet Gber die Biederbacher Strale, wobei derzeit noch keine verkehrssichere
Querungsstelle iber die B 294 in diesem Bereich vorhanden ist. Die Erreichbarkeit des
Plangebietes ist fiir den Individualverkehr (Kfz, Rad) sowie mit dem OPNV bereits jetzt sehr

gut.

Da die Flachen fiir das Sondergebiet grol¥flachiger Einzelhandel bereits heute von einem
Gewerbebetrieb genutzt werden, &ndert sich de facto lediglich die Nutzungsart des Gewer-
bes. Eine bereits vorhandene Gewerbefliache bleibt Gewerbefldche. Fiir die Ansiedlung des
Vollsortimenters an diesem neuen Standort werden keine neuen Flachen auf der ,griinen
Wiese" erforderlich, sondern vorhandene heute brachliegende Gewerbefldchen werden
durch einen neuen Gewerbebetrieb wieder genutzt (Konversionsflache).

Dies hat auch positive Effekte hinsichtlich der Eingriffe in Natur- und Landschaft. Heute ist
nahezu die gesamte bestehende Gewerbefldche versiegelt. Durch den neuen Einzelhan-
delsbetrieb werden daher keine zusatzlichen Flachen versiegelt, im Gegenteil es besteht die
Moglichkeit im Bebauungsplanverfahren gewisse Grinflachen festzusetzen und damit Fl&-
chen zu entsiegeln. In diesem Zusammenhang ist auch vorgesehen, Oberflachenwasser der
Stellplatze und der Zufahrten in solchen Freiflachen zu versickern.

Das zuldssige Warenangebot flir den grof¥fidchigen Einzelhandel ist in den Festsetzungen
zum Bebauungsplan sehr detailliert definiert. Es ist als Vollsortiment-Lebensmittelsupermarkt
mit einem Lebensmittel-Frischemarkt konzipiert und beinhaltet ein Kernsortiment, welches
der Nahversorgung dient und aus Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere fur die Grund-
versorgung mit Lebensmittel, besteht.

Das Randsortiment ist in seiner Flache begrenzt und in seinem Sortimentsumfang ebenfalls
klar definiert. Zentrenrelevante Sortimente sind in den méglichen Sortimenten daher von ab-
solut untergeordneter Bedeutung. Daher betrégt auch der Anteil der Non-Food-Artikel einen
geringen Anteil an der Gesamtverkaufsfl&che.

Die Zufahrts- und Stellplaizsituation des einzigen heutigen Vollsortimenters an der Haupt-

strale in Elzach ist nur bedingt vertraglich. Die Hauptstralte ist in diesem Bereich relativ eng,
eine Linksabbiegespur oder Aufstellbereiche bestehen nicht. Anliefer- und Kundenverkehre
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Beratende Ingenieure
Ingenieurbiire fiir Verkehrsanlagen und Tiefbau

Okl

sorgen durch die beengte Innenstadtlage fiir regelmafige Beeintrachtigungen der Anwohner
aus dem Verkehrsaufkommen in Form von Larm und Abgasen.

Der geplante neue Standort im Sondergebiet grofiflachiger Einzelhandel liegt in der Nahe
von Wohnbebauung (siehe Ausfiinrungen oben), aber getrennt von der B 284 nicht unmittel-
bar neben bestehender Wohnbebauung, so dass die Beeintrachtigungen durch das vom
Supermarkt induzierte Verkehrsaufkommen fir die Wohnbevélkerung vertréglicher als heute
gestaltet werden kdnnen. Hinzu kommt, dass die Freiburger Strale (B 294) im vorgesehe-
nen Zufahrtsbereich bereits eine Linksabbiegespur zum bestehenden Discountmarkt hat,
welche hinsichtlich Lage und Aufstelllangen auch als Zufahrt zum neuen Vollsortimenter ge-

gignet ist.

Durch die bestehende Linksabbiegespur mit ausreichender Aufstellldnge ist die Leistungsfé-
higkeit der Einmiindung gewé&hrleistet und somit auch die Verkehrssicherheit gegeben.
Durch die Bindelung der Zufahrt zum Vollsortimenter mit der bestehenden Zufahrt zum Dis-
countmarkt, bei gleichzeitigem Wegfall einer vorhandenen zweiten Grundstlickszufahri, kon-
zentriert sich der Verkehr an dieser Stelle und reduziert sich die Anzahl der Zufahrten an der
B 294 insgesamt, was auch zur Verbesserung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
auf der Bundessiralle beitragt.

Eizach, den 24.11.2009

Planverfasser:

biechele infra consult — Beratende Ingenieure Stadt Elzach
Sasbacher Siralte 7
79111 Freiburg

ipl.-Ing. (FH) Markus Biechele Holger Krezer, Biirgermeister
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