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1 Beschreibung und Planung

Fir das Gewerbegebiet Neumatten wird zur Bereitstellung und Erhaltung von Gewerbefla-
chen sowie zur Sicherstellung der Nahversorgung ein Bebauungsplan aufgestelit.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich bereits heute verschiedene Gewer-

bebetriebe.
2 Festgelegte Ziele des Umweltschuizes

Umweltziele dienen als Bemessungsmafstab fir die zu ermittelnden Auswirkungen und
Zielwerte fir mogliche Kompensationsmainahmen. Die vorhabensrelevanten Umweltziele
basieren auf nachfoigend aufgefiihrten Fachgesetzen.

Mensch

e Schutz von Flachen mit Wohn- und Erholungsfunktion gegentber Luftschadstoff-
/Larmimmissionen(§1 BImSchG, §1(6)7 und 1a BauGB). Bemessungsgrundlage
Larm: Lérmschutzverordnung

Pflanzen, Tiere

» Sichern und Aufwerten der Lebensraumfunktionen fiir Artengemeinschaften und fir
seltene /gefdhrdete Arten (§§1,2,3,14,18,19,42 BNatschG)

Boden
e Grundsatzlich gilt sparsamer und schonender Umgang mit Boden (§§1,4 BodSchG;

§1a(2) BauGB)
« Erhalt von Bodenfunktionen inshesondere Béden mit hoher Leistungsfahigkeit

Wasser

e Schutz aller Gewasser vor Verunreinigung (§3 WG Grundsétze)
» Erhalt der Grundwasserneubildung (§3a WG Grundsétze)
o Verpflichtung zur Abwasserbeseitigung und zur Versickerung von Niederschlagswas-

ser (§45b WG)

Klima

e Schutz von Flachen mit bioklimatischen und/oder lufthygienischen Funktionen
(§1(6)7,§1a BauGB,§2(1)6 BNatSchG)

Kulturgiiter/ Ortsbild

» Die Stadtebauliche Eigenart ist zu berlicksichtigen (§1(6)7,§1a(3) BauGB}
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3 Beschreibung des Ausgangszustandes

3.1.1 MENSCH

e Lirmimmissionen

Im Norden an das Planungsgebiet angrenzend verlduft die B294 (Freiburger Strafie)
und direkt nérdlich daran angrenzend befindet sich ein Wohngebiet. im Geliungshe-
reich des Bebauungsplanes befinden sich bereits heute verschiedene Gewerbebe-
triebe, sowie eine Wohnbebauung (Einzelhaus), die Ober keinerlei larmschutztechni-
sche Anlagen verfigt.

Bewertung

Von den vorhandenen Gewerbebetrieben gehen bereits heute Schallemissionen aus.
Dies auch im Bereich des Discountmarkies, sowohl durch Anlieferung, als auch durch
Kundenzu- und -abfahrten.

¢ Erholungsfunktion

Das Untersuchungsgebiet ist zum gréfiten Teil versiegelt, die Grinflichen auf den
Grundstiicken 538/1, sowie 491/1 und 481/3 werden nicht zu Erholungszwecken ge-
nutzt, dienen lediglich als schwach frequentiertes Hundeauslaufgeldnde.

Bewertung

Das Gebiet weist eine sehr geringe Wertigkeit bezlglich der Erholungsfunktion auf.

3.1.2 TIERE

Bestand

Faunistische Bestandsdaten, insbesondere Hinweise auf faunistische Besonderhei-
ten (z.B. geschitzte und sireng geschutzte Arten) liegen flr das Planungsgebiet nicht
vor und sind hinsichtlich der aktuelien Nutzung auch nicht zu erwarten.

Bewertung

Die Funktion des Planungsgebietes als Lebensraum fiir Tiere ist als gering einzustu-
fen.

J:\s\B-Plan Neumatien Eizach\Entwiirfe\Satzungsbeschluss\gemeinsame Begriindung 200981 124.doc 11
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3.1.3 PFLANZEN
Bestand
Das Planungsgebiet ist abgesehen von den Grinfldchen auf den Grundsticken
538/1, sowie 491/1 und 491/3 bebaut oder anderweitig versiegelt. Das Grundstiick
492/6 wird zum Teil gértnerisch genutzt. Aufierhalb des Untersuchungsgebiets befin-
den sich entlang der Elz Gehdlzbesiénde.
Bewertung
Das Planungsgebiet weist insgesamt einen geringen Biotopwert auf.

3.1.4 BODEN
Bestand

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum ,Mittlerer Talschwarzwald". Als Bodenart sind
(1683-)lehmige Bdden anzutreffen. Die Gesamtfldche des Planungsgebietes liegt bei
24.488 m?, wovon heute bereits ca. 18.700 m? bebaut bzw. befestigt sind. Das Ge-
samtareal wurde friher gewerblich als Sdgewerk und Holzhandel genutzt (auch Flur-
stiick-Nr. 538/1) und war dadurch bereits grilitenteils versiegeit, so dass ungestirte
natirliche Bdden heute quasi nicht mehr vorhanden sind.

Bewertung

Die Wertigkeit der bebauten bzw. versiegelten Fldchen ist sehr gering. Die (brigen
Fiachen haben als Standort fiir natirliche Vegetation sowie Kulturpflanzen eine mittle-
re Funktion und Wertigkeit, fir den Wasserkreiskreislauf eine mittlere bis sehr hohe
Funktionserfullung und aufgrund ihrer Puffer- und Filterwirkung eine hohe Wertigkeit.

Ein Altlastenverdacht fur die Flurstlicke 491, 491/1, 481/4 und 492/6 konnte bereits
vom Landratsamt im Vorfeld ausgeschlossen werden. Fir die Flurstiicke 538/1 und
492/1 im Bereich des ehemaligen Sagewerks besteht zur Zeit noch eine Altlasten-
verdachtsfliche. Dieser Altlastenverdacht befindet sich jedoch zur Zeit in Kldrung.
Durch den Umgang mit umweltrelevanten Stoffen zur Impréagnierung oder Lagerung
impréagnierter Hélzer besteht der Verdacht der Verunreinigung des Ober- und Unter-
bodens durch Schwermetalle, PCB und PAK.
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Bewertung

Hinsichtlich des Landschaftshildes und der Naherholung besitzt das
Planungsgebiet geringe Bedeutung.

3.2 ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Die Flachen sind in ihrem aktuellen Zustand fur den Naturhaushalt von uniergeordne-
ter Bedeutung.

4 Griinordnungskonzept (Teil GOP)

4.1 PROGNOSE DER UMWELTAUSWIRKUNGEN UND MOGLICHKEITEN ZUR
VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH DER NACHTEI-
LIGEN WIRKUNGEN

4.1.1 AUSWIRKUNGEN AUF DAS SCHUTZGUT MENSCH

in der Bauphase sind Beeintrdchtigungen durch Larm, Erschitterungen und Staube
Zu erwarten.

Durch den nutzungsbedingten Quell- und Zielverkehr eines grofflachigen Einzelhan-
dels, ist von einer zusétzlichen Ladrmbelastung auszugehen.

4.1.2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER PFLANZEN, TIERE UND BIO-
TOPE

Anlagebedingte Flicheninanspruchnahme in Form von Nutzungsénderung bzw.
Versiegelung von Flidchen (ErschlieBungswege, Hofeinfahrien, Parkflachen, Uber-
bauung) fuhren zu unwiederbringlichem Lebensraumverlust von Tieren und Pflanzen.
Da jedoch bereits heute nur eine geringe Wertigkeit im Plangebiet fir Lebensrdume
von Tieren und Pflanzen existiert, sind die tatsdchlichen Auswirkungen gering.

In der Bauzeit fiilhren Bodenabgrabungen und -aufschittungen einschliefilich Lager-
flachen zum Verlust von Lebensraumen von Tieren und Pflanzen. Diese sind inner-
halb des Planungsgebiets jedoch unerheblich, da der Grofiteil der Flachen bereits
Uberbaut und nachfolgend ohnehin einer Nutzungsanderung unterzogen werden sol-
len.

Jis\B-Plan Neumatten Elzach\Entwiirfe\Satzungsbeschluss\gemeinsame Begriindung 20081 124.doc 14
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AUSWIRKUNGEN AUF DAS SCHUTZGUT BODEN

4.1.4

Das Plangebiet war in der Vergangenheit durch den Sagewerksbetrieb groRtenteils
bereits versiegelt (auier Flurstiick-Nr. 481/1). Auch die derzeitigen gewerblichen
Nutzungen sorgen fiir &hnlich grolfliichige Versiegelungen. Durch die geplante Neu-
aufstellung des Bebauungsplans werden die wenigen heute unversiegelten Bereiche
ebenfalls gréfitenteils neu versiegelt. Dies bedeutet in diesen Bereichen vollstandiger
Verlust der natirlichen Bodenfunktionen (Puffer-, Filter- und Stoffumwandlungseigen-
schaften, Lebensraum fiir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen) und stellt eine
Beeintréchtigung dar. Andererseits besteht durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes sogar die Méglichkeit die bereits heute bestehende Versiegelung
mit geeigneten Malnahmen zu reduzieren.

AUSWIRKUNGEN AUF DAS SCHUTZGUT WASSER

4.1.5

Oberflachenwasser

Die Elz als Oberflachengewésser ist stidlich des Untersuchungsgebiets vorhanden.
Eine direkte Betroffenheit ergibt sich dadurch nicht. Der Uberschwemmungsbereich
flir ein Hochwasser HQ 50 ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Grundwasser

Durch den hohen Versiegelungsgrad ist mit einem schnelleren Regenwasserabfluss
und somit einer niedrigeren Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.

AUSWIRKUNGEN AUF DAS SCHUTZGUT KLIMA/ LUFT

4.1.6

Die Uberbauung der Griinflachen und die zusétzliche Versiegelung wird zur Ver-
schlechterung des Mikroklimas im Planungsgebiet beitragen.

AUSWIRKUNGEN AUF DAS SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD/ NAHER-

HOLUNG

Das Baugebiet grenzt an bestehende Bebauung an und wird bereits heute gewerblich
genutzt. Es werden keine Erholungsflichen beeintréchtigt .

J:\s\B-Plan Neumatten Elzach\Entwiirfe\Satzungsheschluss\gemeinsame Begriindung 20091124 doc 15
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5.1 FAZIT DER AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Da die Fidchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der Vergangenheit bereits
grofitenteils versiegelt waren und dies auch heute noch (berwiegend sind, sind bei einer
Ausgleichsbilanzierung diese Versiegelungszustédnde als Ist-Situation in Ansatz zu bringen. Da
die auf der Basis des kiinftigen Bebauungsplans geplanten gewerblichen Gebaude, je nach
Nutzung, einen sehr unterschiedlichen Flachenbedarf haben kénnen und auBerdem auch einen
unterschiedlichen Anspruch an die Beschaffenheit der Hoffiachen haben, kann derzeit keine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung auf quantitativer Basis erfolgen.

Durch die vorgesehenen Malnahmen zur Entsiegelung wird die geringfiigige mégliche
Neuversiegelung (Flurstiick-Nr. 491/1) voraussichtlich mehr als ausgeglichen.

Oben genannte Malnahmen fithren zu einer Zustandsverbesserung der Schutzgiter Klima und
Landschaftsbild. Bei den Schutzgiitern Wasser, Boden, sowie Pflanzen und Tiere kdnnen die
Defizite durch die genannten MalRnahmen im Planungsgebiet ausgeglichen werden. Hier sind
keine externen Ausgleichsmaflinahmen notwendig.

6. Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Elzach plant fiir das ,Gewerbegebiet Neumatten" zur Bereitstellung und Erhaltung
von Gewerbefldchen sowie zur Sicherstellung der Nahversorgung einen Bebauungsplan
aufzustellen. Die fiir das Plangebiet erforderlichen Flachen waren bereits in der Vergangenheit
groltenteils versiegelt und sind dies liberwiegend auch heute.

Durch die vorgesehenen Maflnahmen zur Entsiegelung, Bepflanzung und Begriinung sowie zur
Anlage eines Gewd&sserrandstreifens entlang der Elz zur naturnahen Eigenentwicklung, kénnen

verbleibende Defizite innerhalb des Gebietes ausgeglichen werden. Daher sind keine externen
Kompensationsmalnahmen erforderlich.

gez. Dipl.-Forstwirtin Rosi Scharbach
biechele infra consult — Beratende Ingenieure

Elzach, den 24.11.2009

Planverfasser:

biechele infra consult — Beratende Ingenieure Stadt Elzach
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C  ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEMASS § 10 ABS. 4 BAUGB

Nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklérung beizufiigen
liber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berlicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der
Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmég-
lichkeiten gewd&hlt wurde, beizufiigen.

1. Bericksichtiqung der Umweltbelange (Umweltbericht)

Die in den griinordnerischen Festsetzungen enthaltenen Malnahmen werden im Umweltbericht
erldutert und begriindet. Die grinordnerischen Festsetzungen sind zeichnerisch im Griinord-
nungspian dargestelit.

Im Umweltbericht wurde der Ausgangszustand der auf die verschiedenen Schutzgiiter einwirken-
den Ver&nderungen durch die Maflnahme erfasst. Zusammenfassend sind die im Plangebiet in
Anspruch zu nehmenden Fléchen in ihrem aktuellen Zustand fir den Naturhaushalt von unterge-
ordneter Bedeutung. Die meisten Flachen des Plangebietes sind bereits heute versiegelt und ge-
werblich genuizt,

Die wesentlichen Auswirkungen der Malinahme betreffen die Schutzgiiter Wasser, Boden (weite-
re Versiegelung), Pflanzen/Tiere, Klima und Landschaftsbild auf den noch nicht bebauten Fla-
chen.

Entsprechende Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligem
Auswirkungen wurden festgelegt. Hier sind insbesondere die Verpflichtung zur Entsiege-
lung/Begrinung/Bepflanzung von Freifldchen, die Anlage von Baumpflanzungen fiir die Steliplat-
ze und die Anlage eines Gewasserrandstreifens zur naturnahen Eigenentwickiung der Elz zu
nennen.

Diese Malinahmen zur Begriinung und Bepflanzung innerhalb des Plangebietes sind im Griinord-
nungsplan festgesetzt. Externe Ausgleichsmaflnahmen sind nicht erforderlich.

2, Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB endete am 28.07.2008.
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 18.06. bis
02.07.2008 statt.

Aufgrund der vorgetragenen Bedenken und Anregungen hinsichtlich der stédtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen des Sondergebietes GroRfiZchiger Einzelhandel wurde von der
Stadt Elzach eine ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Supermarktes in El-
zach®, GMA, Marz 2009, in Auftrag gegeben. Im Ergebnis kommt das Guiachten zum Schluss,
dass das vorgesehene Sondergebiet mit den Zielen der Raumordnung und der Stadtplanung ver-
traglich ist.

Aullerdem wurde, aufgrund der Anregungen des Landratsamtes, zur Ermittiung der Hochwasser-

linie HQ 100 der Elz als fachtechnische Abgrenzung des hochwassergefahrdeten Bereiches die
Untersuchung ,HQyge-Linie Gewerbegebiet Neumatten®, ERNST + CO Beratende Ingenieure
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GmbH, April 2009, erstellt. Diese HQ 100-Linie wurde im weiteren Verfahren entsprechend be-
riicksichtigt.

Nachdem im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit von dem Eigentiimer eines an
den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans angrenzenden Grundstiickes Anregungen hinsicht-
lich der Erweiterung des Geltungsbereiches gegeben wurden, hat die Stadt die ,Untersuchung zur
mdglichen Bebauung des Flurstlick-Nr. 491/1 und zur eveniuellen Erweiterung des Bebauungs-
planes Gewerbegebiet Neumatten®, biechele infra consuit, 05.03.09, in Auftrag gegeben. Nach
Vorstellung und Beratung im Gemeinderat wurde von diesem beschiossen, den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Neumatten” nach Osten zu erweitern und hinsichtlichs Art
und Malt der Bebauung in diesem Bereich dem vorgeschlagenen Konzept zu folgen. Im weiteren
Verfahren wurden diese Ergadnzungen entsprechend eingearbeitet.

Daher wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.05.2009 bis 30.06.2009 durchgefihrt. Der Begrindung zum
Bebauungsplan war dabei auch das Gutachten der GMA beigefigt.

Das Landratsamt Emmendingen (Amt fir Bauen und Naturschutz, - Bauleitplanung -}, das Regie-
rungsprasidium Freiburg (Ref. 21, Raumordnung), der Regionalverband Stdlicher Oberrhein, die
[HK Sidlicher Oberrhein, der Einzelhandelsverband Studbaden e. V. und die Stadt Waldkirch hat-
ten in ihren Stellungnahmen in der Offeniage weiterhin Bedenken hinsichtlich der raumordneri-
schen Vertraglichkeit des Sondergebietes Grolfldchiger Einzelhandel geduliert und den Ergeb-
nissen des Gutachtens GMA widersprochen bzw. diese angezweifelt.

Zur Klarung dieser unterschiedlichen Sichtweisen fand am 16.07.09 ein Erdrterungstermin mit den
Tragern der raumordnerischen Belange und der Belange des Einzelhandels unter Mitwirkung des
Gutachters GMA statt. Im Rahmen dieses Gespréachstermins wurde das Benehmen mit den an-
wesenden Behdrdenvertretern und Vertretern der T6B hinsichtlich einem flir die Raumordnung
vertraglichen Maft der baulichen Nutzung hergestellt. Dieses Benehmen ist allerdings an weitere
durch die Stadt Elzach im Rahmen der Bauleitpianung vorzusehende Beschrankungen fir den
Einzelhandel mit Lebensmitteln an anderer Stelle (aulerhalb des Geltungsbereiches dieses Be-
bauungsplans) sowie an eine Erkldrung der Gemeinde Biederbach im Hinblick auf die Grundver-
sorgung mit Lebensmittelvollsortimenten durch Elzach gekoppelt.

Aufgrund der Anderung im Maf der baulichen Nutzung wurde nach § 4a Abs. 3 BauGB die erneu-
te verkiirzte Offenlage nach § 4 Abs. 2 BauGB fiir die Behdrden und sonstigen TéB in der Zeit
vom 29.07.-14.08.09 durchgefiihrt. Hier wurden die Bedenken der Trager der raumordnerischen
Belange und der Belange des Einzelhandels, entsprechend dem Gespréchsergebnis vom
16.07.09, zuriick genommen, vorbehaltlich der vorgenannten weiteren durch die Stadt Elzach
bzw. die Gemeinde Biederbach vorzusehenden Malnahmen und Erkldrungen.

Der Bebauungsplan wurde nach § 3 Abs. 2 fur die Offentlichkeit in der Zeit vom 22.10.2009 bis
zum 23.11.2009 offen gelegt. Es sind dabei keine weiteren Stellungnahmen eingegangen. Eine
zuvor eingegangene Stellungnahme wurde im Rahmen der Abwagung beriicksichtigt.

Da die raumordnerischen Bedenken im Benehmen mit den hierfir zustandigen Behorden und
T6B, wie vor beschrieben, ausgerdumt werden konnten, verbleiben keine weiteren eigene Belan-
ge der Stadt Waldkirch, welche von der Stadt Waldkirch vorgetragen wurden und von denen
Waldkirch abwéigungserheblich berlihrt wird. Daher sind die von der Stadt Waldkirch vorgetrage-
nen Bedenken im Zuge der Abwagung tberwunden.

Ebenfalls im Zuge der Abwéagung iberwunden wurden die Bedenken der Fa. HGE GmbH, welche
sich auf Baugrenzen, sowie Art und Maf} der baulichen Nutzung beziehen. Den gewiinschten An-
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derungen konnte nicht Rechnung getragen werden, da sie den Vorschriften des Baugesetzbuiches
(Uberschwemmungsgebiet) oder den Zielen des Bebauungsplanes zuwider laufen.

3. Beriicksichtiqung der gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planun gs-
méglichkeiten

In der ,Untersuchung zur moglichen Bebauung des Flurstlick-Nr. 491/1 und zur eventuellen &r-
weiterung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet Neumatten®, biechele infra consult, 05.03.09,
wurden anderweitige Planungsméglichkeiten in diesem nérdlichen Teilgebiet untersucht. Es wur-
den alternative Planungsmoglichkeiten mit verschiedenen Nutzungen und mit verschiedenen
Grenzen der Nutzungen sowie des Geltungsbereiches aufgezeigt. Nach Vorstellung und Beratung
im Gemeinderat wurde von diesem beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Neumatten” nach Nordosten zu erweitern und hinsichtlich Art und Maf der Be-
bauung in diesem Bereich dem vom Planer vorgeschlagenen Konzept zu folgen.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Neumatten® in der vorliegenden
Fassung (mit Sonstigem Sondergebiet — Grof¥fldchiger Einzelhandel} waren verschiedene alterna-
tive Standorte hinsichtlich ihrer Eignung zur Erhaltung und Sicherstellung der Nahversorgung von
Elzach untersucht worden. Der bisherige Standort des einzigen Lebensmittelvollsortimenters mit
Frischemarkt in Elzach an der Hauptstralle ist aufgrund seiner geringen Flachen und seiner be-
engten baulichen Lage aus wirtschaftlichen und verkehrlichen Griinden dauerhaft flr solch einen
Markt nicht geeignet. Andere Flachen im Stadtzentrum weisen vergleichbare Probleme auf. Es
sind in der engen Tallage und der dichten geschlossenen Bebauung Elzachs alle verfigbaren
alternativen Standorte geprift und wieder verworfen worden, weil sie flir einen LLebensmittelmarkt
in der erforderlichen Gréfie und mit einer ausreichenden Anzah! an Stellplatzen nicht gentigend
Flache bereitstellen konnten oder ihre Lage im Hinblick auf die verkehrliche Erschliefung und
Erreichbarkeit zu viele Nachteile aufgewiesen haben. Dabei waren auch die Verdnderungen durch
den Neubau der Ortsumfahrung B 294 Elzach bedacht worden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass derzeit kein Alfernativstandort in der Lage ist einen ent-
sprechenden Lebensmitteimarkt aufzunehmen. Daher kann nur der gewahlie Standort innerhalb

des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neurnatten” die Nahversorgung Elzachs dauerhaft sicher-

stellen. Deshalb wurde diese planerische Lésung weiter verfolgt.

Elzach, den 24.11.2009

Planverfasser:

biechele infra consult - Beratende Ingenieure Stadt Elzach
Sasbacher Strafie 7
79111 Freiburg

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