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1 ALLGEMEINES

11 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten" der Stadt Elzach ist im Dezember
2009 in Kraft getreten. Vordringliches Planungsziel war die Bereitstellung und Erhal-
tung von Gewerbefldchen und die Sicherung der Nahversorgung der Bevélkerung. Da-
fir wurde stidéstlich der Freiburger Stralie am s(dlichen Ortseingang von Elzach eine
ca. 2,4 ha grofte Flache mit Gewerbegebieten sowie einem Sondergebiet fir grofifla-
chigen Einzelhandel ausgewiesen.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung befanden sich im Gebiet bereits ein kleinflachiger
Lebensmittelmarkt (sog. Discounter)! und eine Autolackierwerkstatt. Fir einen Teil des
Plangebiets wurde ein Sondergebiet zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts (Vollsor-
timenters) festgesetzt. An dieser Stelle befand sich vorher ein Sdgewerk mit Holzhan-
del. Da der bestehende Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflaiche von 765 m?
bisher kleinflachig ist, ist er auch im Gewerbegebiet zulissig.

Aufgrund der Umstrukturierungsprozesse im Lebensmittelhandel, méchte der Lebens-
mittelmarkt (Discounter) die bestehende Verkaufsfliche von 765 m? um 115 m? auf
dann 880 m? erweitern. Die Erweiterung dient im Wesentlichen der langfristigen Siche-
rung des Standortes. Dabei sind jedoch derzeit keine baulichen Erweiterungen geplant.
Die Erweiterung der Verkaufsfldche soll durch Umnutzung einer Lagerflache zur Ver-
kaufsfliche erfolgen. Durch die Vergréferung der Verkaufsfliche wird dabei die
Schwelle der Groliflachigkeit Uberschritten. Die Geschossfldche des Vorhabens ber-
steigt die Schwelle von 1.200 m?.

Die Stadt Elzach hat das Vorhaben geprift und kommt dabei zu der Auffassung, dass
die geplante Vergréferung der Verkaufsflache fir die Stadt stidtebaulich vertretbar ist
und gleichzeitig mit den regionalplanerischen Zielen fiir Elzach vereinbart werden
kann. Die Stadt Elzach ist stark daran interessiert, die Nahversorgung der Bevdlkerung
sicherzustellen und zu verbessern. Sie méchte daher die Erweiterung des Marktes er-
méglichen.

Im Gewerbegebiet sind nur Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Groltflichigkeit zulds-
sig. Daher soll fur diesen Bereich der eigensténdige Bebauungsplan ,Neumatten II*
aufgestellt werden, der den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten” in diesem Be-
reich Oberlagert. Als Art der baulichen Nutzung soll ein Sondergebiet ,Lebensmittel-
markt" festgesetzt werden. Fiir den Uberlagerungsbereich wird ein Deckblatt erstellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine geordnete stddtebauliche Entwick-
lung gesichert und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung
gewabhrleistet werden. Mit der Bebauungsplananderung sollen insbesondere folgende
stddtebauliche Ziele verfolgt werden:

= Berlcksichtigung der raumordnerischen Vorgaben aus dem Regionalplan sowie
Berlicksichtigung der Ziele und Grundséitze des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Elzach

= Sicherung einer stadtebaulich vertraglichen Entwicklung eines Lebensmittelmarktes

= Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung der Bevélkerung von Elzach

= Beriicksichtigung der Belange der Wirtschaft durch die Sicherung von Arbeitsplat-
zen

= Ausnutzung bestehender Flachenpotentiale

Der Markt wurde im Jahr 2003 eréffnet.
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Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt ohne Umweltpriifung im einstufigen Ver-
fahren nach § 13a BauGB. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
angepasst.

Im Folgenden sind Ausschnitte der zeichnerischen Teile des Bebauungsplans ,Gewer-
begebiet Neumatten®, sowie des neu aufzustellenden Bebauungsplans ,Neumatten II*
dargestellt.

CHe lilm e
Freturye Ssta

GFZ0.8

Lageplan mit Abgrenzung des bestehenden Bebauungsplans (graue gestrichelte Umrandung) und des Geltungsbe-
reichs des neuen Bebauungsplans ,Neumnatten II* (rote gestrichelte Umrandung)
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1.2 Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

1.3

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bestehenden Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet Neumatten® am sidlichen Ortseingang von Elzach s(déstlich der Freiburger
Stralle (B 294) und hat eine Gréfie von ca. 0,6 ha. Fir diesen Bereich wird ein eigen-
standiger Bebauungsplan aufgestellt, der nach dem Satzungsbeschluss den Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten® in diesem Bereich Uberlagern wird.

Innerhalb des Plangebiets liegt ein Lebensmitielmarkt, ein sog. Discounter. Direkt
nordéstlich davon schliefit ein grolflachiger Lebensmittelmarkt an (Edeka als sog.
Vollsortimenter). Westlich befindet sich eine als Parkplatz genutzte Flache, diese ist im
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten® als Gewerbegebiet festgesetzt, Fir diese
Fldche ist auch ein Baufenster festgesetzt, entsprechend wére eine zukinftige Bebau-
ung méglich. Im Stdwesten grenzt ein Geb&ude an, das der Nahwarmeversorgung
dient. Im Siiden wird das Plangebiet durch die Elz (Gewasser) begrenzt.

Lageplan mit Abgrenzung des bestehenden Bebauungsplans (graue gestrichelte Umrandung) und des Geltungsbe-
reichs des neuen Bebauungsplans ,Neumatten [I* (rote gestrichelte Umrandung)

Nordostlich der Freiburger Strale befindet sich Wohnbebauung (Gebiete ,Zollstock-
dcker und ,Stadtwildele"), nordwestlich der Freiburger Stralle schliefen gewerbliche
Nutzungen (u.a. Autohaus, Mobelwerkstatten) und Gemeinbedarfsnutzungen (Klaran-
lage, Bauhof) an. Im Siden des Plangebiets sollen zuklnftig Wohngebiete und Misch-
gebiete realisiert werden. Ferner sollen Gemeinbedarfseinrichtungen (Feuerwehr und
Bauhof) und Gewerbe angesiedelt werden. Hierzu wurde der Bebauungsplan ,Sauter-
Areal" aufgestellt (Satzungsbeschluss Mai 2018).

Regionalplan / Landesentwicklungsplan
Im Landesentwicklungsplan ist die Stadt Elzach dem Landlichen Raum im engeren
Sinne zugeordnet. Elzach liegt im Landesentwicklungsplan auf der festgelegten Ent-

wicklungsachse Freiburg im Breisgau — Gundelfingen — Denzlingen - Waldkirch —
Elzach = Haslach im Kinzigtal/Hausach/Wolfach (-Freudenstadt).
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Ausschnitt aus dem Regionalplan Sddlicher Oberrhein (ohne Mafstab) mit Markierung der Lage des
Anderungsbereichs (gelbe Umrandung)

Die Stadt Elzach liegt in der Region Sidlicher Oberrhein, entsprechend ist der Regio-
nalplan Sudlicher Oberrhein, hinsichtlich der regionalplanerischen Vorgaben, malige-
bend. Der aktuelle Regionalplan Stdlicher Oberrhein (ohne Kapitel 4.2.1 Windenergie)
ist seit dem 22.09.2017 verbindlich.

Im Regionalplan ist Elzach als Unterzentrum festgelegt. Unterzentren sollen als Stand-
orte von Einrichtungen und Arbeitspldtzen so entwickelt werden, dass sie auch den
qualifizierten, h&aufig wiederkehrenden Bedarf eines Verflechtungsbereichs der Grund-
versorgung decken kénnen (PS 2.3.3). Als Verflechtungsbereich sind dem Unterzent-
rum Elzach die Gemeinden Biederbach und Winden im Elztal zugeordnet, wobei es
sich hierbei nicht um eine verbindliche Vorgabe handelt (Begriindung zu PS 2.3.4).

Das Kap. 2.4.4 Einzelhandel des Regionalplans enthilt folgende Ziele und Grundsétze,
die entsprechend zu beachten sind: Gewéahrleistung einer verbrauchernahen Versor-
gung (PS 2.4.4.1, Grundsatz), Konzentrationsgebot (PS 2.4.4.2, Ziel), Beeintrachti-
gungsverbot (PS 2.4.4.3, Ziel), Kongruenzgebot (PS 2.4.4.4), Integrationsgebot
(PS 2.4.4.5) sowie Vorranggebiete fir zentrenrelevante Einzelhandelsgrofiprojekte
(PS 2.4.4.6, Ziel).

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fir nicht-zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgroliprojekte (Ergdnzungsstandorte), PS 2.4.4.7.

Die Einhaltung der entsprechenden raumordnerischen Vorgaben wird in Kap. 2.2 dar-
gelegt.

Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverband Elzach erlang-
te 2004 seine Wirksamkeit. Im FNP ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt, dariiber hinaus wird innerhalb der gewerblichen Flachen eine Stralle darge-
stellt.

Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 (2)
BauGB). Da der Bebauungsplan eine InnenentwicklungsmaRnahme darstellt und das
Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden kann (siehe Kapitel 1.5), kann der
Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, sofern
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
wird. Davon wird in diesem Fall ausgegangen. Gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB besteht die
Méglichkeit, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. Eine
formliche Anderung des Flachennutzungsplans mit einem Beteiligungsverfahren ist

19-07-23 Begrandung BPL Neumallen |l (19:07-26).doc
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1.5

nicht erforderlich. Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die
Vorschriften Uber die Aufstellung von Bauleitpl&nen keine Anwendung finden.

Nach dem In-Kraft-Treten des vorliegenden Bebauungsplans, wird die Flache zeitnah
im Wege der Berichtigung angepasst und insgesamt als Sonderbauflache dargestellt.

reichs (rote gestrichelte Umrandung)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a (1) Nr. 1
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Ein Bebauungsplan fur die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malknahmen der
Innenentwicklung, kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Allgemeines Planungsziel fir den Standort und fur den Bebauungsplan ist die stadte-
bauliche Entwicklung einer bereits bebauten und von bestehender Bebauung umgebe-
nen Flache innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs. Bei dem Standort handelt
es sich um eine zentrale, innerodrtliche Flache, die im Sinne eines flachensparenden
Umgangs mit Grund und Boden entwickelt werden soll.

Gemalt § 13a (1) Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO oder eine Grélie der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? fest-
gesetzt wird. Zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache sind dabei die Grundfldchen
mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Der Gesetzgeber hat an die sog.
-Kumulationsregel" enge Malstidbe geknipft. Verhindert werden soll vor allem, dass
ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleine Verfahren aufgeteilt
wird, um den Schwellenwert von 20.000 m? zu umgehen. Dies ist hier nicht der Fall.
Die Grolie des vorliegenden Plangebiets (ca. 6.100 m?) liegt dabei insgesamt bereits
deutlich unterhalb des Schwellenwerts von 20.000 m? zuldssiger Grundflache.

Weitere Zul3ssigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a (1) BauGB fir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens sind ebenfalls erfiillt, da es keine Anhaltspunkte fiir Beein-
trachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-
Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000) gibt.

19-07-23 Bagrundung BPL Neumatian 1| (19-07-26) doc
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1.6

2.1

Gemal Anlage 1 Nr. 18.8 und 18.6 zum UVPG, ist flur grolflichige Einzelhandelsbe-
triebe mit einer zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? eine
Vorpriifung des Einzelfalls durchzufiihren. Da das Vorhaben eine Geschossflache von
iber 1.200 m? aufweist, war eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzuflhren.
Diese ist als Anlage beigefligt und wird Bestandteil der Satzung. Als Ergebnis wird
festgehalten, dass das Vorhaben nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen fihrt.

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 (1) BImSchG zu
beachten sind, da im Plangebiet ausschlief3lich die Verkaufsflache eines bestehenden
Lebensmittelmarkts erweitert werden soll. Von dieser Planung ist kein Stdrfallrisiko
bzw. ein Risiko eines schweren Unfalls zu erwarten.

Da alle Voraussetzungen erfullt sind, kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemal § 13a BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 (2) und 3 Satz 1 BauGB. Demnach kann auf eine friihzeitige Beteiligung
verzichtet werden. Weiterhin wird auf eine Umweltpriifung, die Erarbeitung eines Um-
weltberichts, auf die Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie auf eine zusammenfassende Erklarung verzichtet. Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
§ 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die
Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung, sowie das Aufzeigen
von Maflinahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen, entfallen.

Verfahrensablauf

30.04.2019 Der Gemeinderat der Stadt Elzach beschliefit die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Neumatten II" im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a BauGB.

30.04.2019 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf des Bebauungsplans

T und der ortlichen Bauvorschriften und beschlief3t die Durchf(ih-

rung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

27.05.2019 bis Beteiligung der Offentlichkeit mit Durchfiihrung der Offenlage

01.07.2019 gem. § 3 (2) BauGB

Schreiben vom Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Be-

09.05.2019 lange gem. § 4 (2) BauGB

Frist bis 21.06.2019

23.07.2019 Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat der Stadt Elzach beschlieflt den Bebau-
ungsplan ,Neumatten II" gem. § 10 (1) BauGB als Satzung

KONZEPTION DER PLANUNG

Geplantes Vorhaben

Im Plangebiet befindet sich seit vielen Jahren ein nicht grol}flichiger Lebensmittelmarkt
(sog. Discounter). Aufgrund der Umstrukturierungsprozesse im Lebensmittelhandel,
soll die Verkaufsfliche des Lebensmittelmarktes von ca. 765 m? um 115 m? auf dann

18-07-23 Begrindung BPL Neumallen Il (18-07-26).dac
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ca. 880 m? erweitert werden. Die moderate Verkaufsflichenerweiterung dient zur
Standortsicherung und damit auch zur Sicherung der Nahversorgung der Stadt Elzach
sowie deren Verflechtungsbereich.

Die vorgesehene Erweiterung soll durch die Umnutzung einer Lagerflache zur Ver-
kaufsflache, also innerhalb der bestehenden Geb&udehiille, erfolgen. Dementspre-
chend ist derzeit keine bauliche Erweiterung des Gebadudes vorgesehen. Auch an den
Stellplatzen sind derzeit grundsatzlich keine Veradnderungen vorgesehen. Lediglich der
Werbepylon — welcher sich im Bereich der Ein- und Ausfahrt befindet — soll durch den
aktuellen Werbepylon des Betreibers ersetzt werden. Zudem wird die Einkaufswagen-
box versetzt. Diese befindet sich derzeit vor der Fensterfront des Marktes und wird zu-
kiinftig im Bereich des Parkplatzes (mittlerer Teil der Stellplatze, gegentber des Ein-
gangs) platziert.

Das Gebiude liegt im sldéstlichen Teil des Grundsticks zur Elz hin, der Bereich zwi-
schen dem Gebaude und der Elz wird als Grinflache genutzt. Zur Elz hin wird ein Ge-
wiésserrandstreifen von 5 m eingehalten. Die Stellplatze sind zwischen Gebiude und
Freiburger Strafte angeordnet. Die Zufahrt befindet sich im Nordosten des Grund-
stlicks. Der Parkplatz des Marktes ist mit dem Parkplatz des 6stlich angrenzenden Le-
bensmittelmarktes durch zwei Uberfahrten verbunden.

q‘;'l‘T ﬁ L 1 ‘D_W r"‘ . B

Luftbild mit Darstellung des Anderungsbereichs (rote gestrichelte Umrandung), ohne Mafsstab, Quelle: Geobasisdaten
® Landesamt for Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 2851.8-1/18

Uber den bestehenden Parkplatz ist das Flurstiick Nr. 538/1, welches derzeit als Park-
platz genutzt wird, erschlossen. Entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind im
Bebauungsplan festgesetzt.

Auf dem Flurstiick Nr. 492/9 befindet sich ein Gebaude, das der Nahwarmeversorgung
dient. Dieses wird bisher von Siiden (Uber eine Behelfsbriicke Uber der Elz) erschlos-
sen. Die Bricke kann langfristig voraussichtlich nicht erhalten werden, so dass das
Flurstiick Nr. 492/9 zukinftig (ber das Plangebiet erschlossen werden muss. Daher
wird im vorliegenden Bebauungsplan ein zusétzliches Geh- und Fahrrecht zugunsten
des Flurstiicks 492/9 festgesetzt.

15.07-23 Begrundung BPL Neumatlen |l (19-07-26).doc
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2.2

2.2.1

Beide Flurstiicke (538/1 und 492/9) liegen im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumat-
ten“, welcher 2009 in Kraft getreten ist. Als Art der baulichen Nutzung ist ein Gewerbe-
gebiet festgesetzt, fir beide Flurstiicke sind grofiziigige Baufenster festgesetzt.

Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite der Freiburger Stralie liegt das Gewerbege-
biet Biederbachwiesen. Ostlich der Biederbacher Strake befinden sich (iberwiegend
Wohngebiete (Gebiete ,Zollstockécker' und ,Stadtwaldele"), direkt im Kreuzungsbe-
reich der Freiburger Stralle liegt ein Autohaus. Sidlich der Elz sollen Wohnen, ge-
mischte Nutzung, Gemeinbedarf und Gewerbe angesiedelt werden, wobei die wohn-
baulichen Nutzungen im Norden des Bebauungsplangebiets ,Sauter-Areal’ (Satzungs-
beschluss Mai 2018) festgesetzt sind.

Der Standort ist fiir das gesamte Stadtgebiet sehr gut erreichbar. Entlang der Freibur-
ger Stralle befindet sich ein gut ausgebauter, breiter Fulgénger- und Radweg. Direkt
angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine Bushaltestelle.

Einzelhandel / Raumordnerische Vertridglichkeit

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Auswirkungen der Planung ge-
prift und bewertet. Hier ist insbesondere die raumordnersiche Vertraglichkeit zu pri-
fen. Auf der Ebene der Landes- und Regionalplanung sind dabei, neben den Zielen
und Grundséatzen der Landesplanung in Baden-Wirttemberg, auch die Ziele und
Grundsétze der Regionalplanung in der Region Stdlicher Oberrhein einzubeziehen.

Dartber hinaus gibt es fir die Stadt Elzach ein beschlossenes Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2011, das als informelle Planung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der
Erstellung von Bauleitpl&nen zu ber{icksichtigen ist.

Durch die BBE Handelsberatung wurde eine Auswirkungsanalyse erstellt, die das ge-
plante Vorhaben nach den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung sowie auf die
Vereinbarkeit mit dem bestehenden Einzelhandelskonzept der Stadt Elzach beurteilt.
Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte der Auswirkungsanalyse wiedergege-
ben. Fir weitere Details wird auf die vollstdndige Auswirkungsanalyse der BBE Han-
delsberatung ,Auswirkungsanalyse fiir die Filialerweiterung des Discounters Aldi in der
Stadt Elzach” vom Februar 2018 verwiesen.

Bestandssituation

Im Plangebiet befindet sich ein Lebensmittelmarkt (sog. Discounter), dieser wurde im
Jahr 2003 mit einer Verkaufsfliche von ca. 765 m? errichtet. Planungsrechtlich zulassig
ist nach den Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplans eine Verkaufsflache
von max. 800 m2 Die Verkaufsfliche des Markis soll auf eine Flache von insgesamt
880 m? erweitert werden. Damit handelt es sich um eine bestandsorientierte Erweite-
rung (max. + 10 % der zuldssigen Verkaufsfliche), siehe hierzu Kap. 2.2.7. Die Ver-
kaufsflachenerweiterung soll durch innere Umnutzungen erfolgen, an der duleren Ku-
batur sind derzeit keine Verénderungen vorgesehen.

Mit der geplanten Verkaufsflachenerweiterung Uberschreitet der Markt die Schwelle zur
Grofflachigkeit. Auch die Geschossflache liegt tber 1.200 m?, so dass ein solcher
Markt im Gewerbegebiet nicht mehr zulassig ist. Daher soll im Plangebiet ein Sonder-
gebiet gem. § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt” festge-
setzt werden.
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2.2.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Elzach?

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Elzach wurden zwei zentrale Versorgungsbereiche
abgegrenzt: der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt und der zentrale Versor-
gungsbereich Freiburger Strafte. Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs Freiburger Strale.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt beinhaltet den Altstadtbereich entlang der
Hauptstralie, im Norden begrenzt durch Eckstralie, im Osten durch die Elz, im Westen
durch die Gartenstrale und im Stden durch die Bahnhofstrafie. Die Innenstadt wird als
stadtebaulich attraktiver Altstadtkern mit kleinteilig strukturiertem Einzelhandel und er-
ganzenden innerstadtischen Nutzungen beschrieben. Dieser Bereich entspricht auch
dem im Regionalplan dargesteliten Vorranggebiet fiir zentrenrelevante Einzelhandels-
groliprojekte.

Der zentrale Versorgungsbereich Freiburger Strafie erstreckt sich im stdlichen Stadt-
bereich entlang der Freiburger Strafte und beinhaltet die Lebensmittelmarkie Netto,
Edeka und Aldi sowie weitere Einzelhandelsbetriebe. Nach dem Wegfall des Penny-
Marktes wurde der Standort durch einen Rossmann-Drogeriemarkt nachbesetzt. Der
Standort entspricht einem verkehrsorientierten Nahversorgungsschwerpunkt mit Aus-
strahlungskraft insbesondere auf den Verflechtungsbereich der Stadt Elzach (Gemein-
den Biederbach und Winden im Elztal) und tragt mafigeblich zur Sicherung der woh-
nortnahen Versorgung der Bevdlkerung bei.

Das Einzelhandelskonzept stellt folgende Leitlinien fir die zukinftige Einzelhandels-
entwicklung in der Stadt Elzach auf:

* Stdrkung und Sicherung bestehender Zentren: dies gilt fir die Elzacher Innenstadt
und den Versorgungsschwerpunkt Freiburger Strale.

= Die Ansiedlung von Betriebsformen mit zentrenrelevanten Sortimenten im Kernsor-
timent auRerhalb der Elzacher Innenstadt ist zu vermeiden.

=  Konzentration der Einzelhandelsentwicklung, ausschliefflich auf bereits bestehen-
de, einzelh&ndlerisch vorgepragte Zentren. Keine Entwicklung derzeit einzelhéndle-
risch nicht vorgepragter Standorte.

Ferner wird im Einzelhandelskonzept die Funktions- und Aufgabenverteilung zwischen
der Innenstadt und dem Ubrigen Stadtgebiet im Einzelhandel thematisiert: entlang der
Freiburger Stralle hat sich in den vergangenen Jahren ein weiterer, (berwiegend ver-
kehrsorientierter Versorgungsstandort etabliert, der Betriebsformen umfasst, die auf-
grund ihrer Flachenanforderungen nicht in der Innenstadt realisiert werden konnten.
Aufgrund der stadtischen Ansiedlungspolitik der vergangenen Jahre, sowie fehlender
flachenseitiger Entwicklungsspielrdume in der Innenstadt, ist der Standortbereich Frei-
burger Strafle zum gesamtstadtischen Nahversorgungsschwerpunkt avanciert. Die
Bewohner der Oristeile (Oberprechtal, Prechtal, Yach und Katzenmoos) kénnen sich
derzeit fuBldufig nicht vollumfanglich versorgen. Zur Sicherung / Verbesserung der
Nahversorgung wird gutachterlich empfohlen, die verkehrliche und fuBldufige Anbin-
dung des Versorgungsstandorts Freiburger Strale an die Innenstadt und das nérdliche
Stadtgebiet zu sichern und zu starken (FuB-/ Radwege, Fultgangerquerung im direkten
Standortumfeld insbesondere fir die nérdlich angrenzenden Wohngebiete). Die Siche-
rung der Grundversorgung der zunehmend alternden und immobilen Bevolkerung der
einwohnerschwachen Ortsteile, ist durch Sicherung der OVNP-Anbindung der Ortsteile
an den Kernort, gof. Ausbau der rollenden Nahversorgung (Béacker, Metzger, Super-

2

GfK GeoMarketing: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Elzach, November 2011
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markt) sowie Unterstiitzung kleinformatiger Anbieter in den Oristeilen aufrecht zu erhal-
ten und ggof. auszubauen.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Freiburger Stralle wird u.a. empfohlen keine
flachenmafiige Erweiterung von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
im Kernsortiment Uber den derzeitigen Bestand hinaus vorzunehmen. Ebenso wird
festgestellt, dass der Austausch von marktgerechten Betriebsformen im Sinne des Be-
standsschutzes zur Sicherung der Einkaufsdestination mdéglich ist. Im Bereich der Frei-
burger Strale kam es durch die SchlieBung des Penny-Marktes zundchst zu einer
Verschlechterung der Versorgungsfunktion und zu einer Reduzierung des Nahversor-
gungsangebots. Bei der angestrebten Erweiterung des Lebensmittelmarkis im Plange-
biet des vorliegenden Bebauungsplans, handelt es sich um eine Modernisierung des
Marktes im Sinne einer Standortsicherung.

Insgesamt ist festzustellen, dass das Vorhaben (Erweiterung des bestehenden Mark-
tes) auf max. 886 m? Verkaufsfliche sowohl mit den o.g. Leitlinien des Einzelhandels-
konzepts, der Aufgabenteilung zwischen Innenstadt und zentralem Versorgungsbe-
reich Freiburger Stralle als auch mit den Empfehlungen zur zukiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung konform ist.

Konzentrationsgebot

Das Konzentrationsgebot (PS 3.3.7 LEP bzw. PS 2.4.4.2 (Z) RPL Sudlicher Oberrhein)
besagt, dass die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von grofflachigen Einzel-
handelsbetrieben in der Regel nur in den Ober-, Mittel und Unterzentren zuldssig ist.

Die Stadt Elzach Ubernimmt die Funktion eines Unterzentrums. Entsprechend ist das
Konzentrationsgebot eingehalten.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot (PS 3.3.7.1 LEP bzw. PS 2.4.4.4 (Z) RPL Sidlicher Oberrhein)
besagt, dass bei der Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof2-
projekten die Verkaufsflache des Vorhabens auf die Einwohnerzahl des Zentralen Orts
und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen ist.

Das Kongruenzgebot ist in der Regel verletzt, wenn mehr als 30 % des Umsatzes ei-
nes Einzelhandelsgrolprojektes aus Raumen generiert werden, die aullerhalb des
landesplanerischen Verflechtungsbereichs liegen. Dem Unterzentrum Elzach ist ein
Nahbereich als Verflechtungsbereich zugeordnet. Dieser umfasst neben dem Stadtge-
biet Elzach die Nachbarkommunen Biederbach und Winden i. E.. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass 95 % des erwarteten Umsatzes aus dem Nahbereich
generiert werden.

Somit wird der zentralértliche Verflechtungsbereich von Elzach durch das Vorhaben
nicht wesentlich Gberschritten und das Kongruenzgebot entsprechend eingehalten.

Beeintriachtigungsverbot

Nach dem Beeintrachtigungsverbot (PS 3.3.7.2 LEP bzw. 2.4.4.4 (Z) RPL Sudlicher
Oberrhein) darf die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrol3-
projekten die Funktionsfahigkeit der zentralérilichen Versorgungskerne der Standort-
gemeinde (Stadt- und Ortskern) und der umliegenden Zentralen Orte (Stadt —und Orts-
kerne) sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich des
Vorhabens nicht wesentlich beeintrachtigen.

Eine wesentliche Beeintrachtigung liegt gem. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg
vor, wenn aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Ge-
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2.2.6

2.2.7

schéaftsaufgaben drohen. Anhaltspunkt fir eine derartige Annahme ist bei zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von rd. 10 %.

Gemdl Tabelle 10 (S. 35 der Auswirkungsanalyse) liegen die Umsatzumlenkungsquo-
ten fur die geplante Erweiterung des Marktes bei allen untersuchten Standorten bei un-
ter 5 %.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch
die geplante Erweiterung des Discounters Aldi keine nachteiligen Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchermahe Versorgung in der Stadt
Elzach sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten sind.

Integrationsgebot

Das Integrationsgebot (PS 3.3.7.2 LEP bzw. PS 2.4.45 (N) RPL Sudlicher Oberrhein)
besagt, dass Einzelhandelsgrofiprojekte vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden sollen. Flr nicht-zentrenrelevante
Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.

Ein integrierter Standort liegt innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhangs und verflgt Gber wesentliche Wohnanteile. Integrierte Standorte zeichnen
sich durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit, insbesondere fiur Fullgénger und Rad-
fahrer sowie mit dem OPNV aus.

Der vorliegende Standort ist als integrierter Standort zu bewerten. Im Umfeld von 800
Metern leben derzeit ca. 1.145 Einwohner. Mit der Aufsiedlung des std-/siidéstlich ge-
legenen Bebauungsplangebiets ,Sauter-Areal”, der im Mai 2018 zur Satzung beschlos-
sen wurde, wird die Wohnfunktion im Umfeld des Marktstandorts weiter gestérkt. Mit
der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets mit ca. 0,92 ha und eines Mischge-
biets von ca. 0,52 ha werden s{iddstlich des zentralen Versorgungsbereichs der Frei-
burger Strafle Wohnnutzungen angesiedelt. Nérdlich bzw. nordwestlich der Freiburger
Stralie liegen bereits gréfiere Wohngebiete.

Direkt am Standort befindet sich eine Bushaltestelle, die eine sehr gute Anbindung an
den OPNV erméglicht. Auch die fuBlaufige Erreichbarkeit ist durch den vorhandenen,
gut ausgebauten Rad- und Fullweg entlang der Freiburger Stralle sehr gut mdglich.
Die Lage an der Bundesstralle macht den Standort auch fir Kfz-Kunden sehr gut er-
reichbar,

Der Standort stellt einen etablierten Einzelhandelsstandort dar. Letztendlich zielt das
Integrationsgebot darauf ab, vorhandene infrastrukturelle Einrichtungen zu nutzen und
Neuversiegelung zu verhindern. Fir die geplante Erweiterung werden keine weiteren
Infrastrukturen benétigt. Das Integrationsgebot wird somit eingehalten.

Vorranggebiete fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgrofRprojekte

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet fiir nicht-zentrenrelevante Einzelhan-
delsgrofprojekte (Erganzungsstandorte), PS 2.4.4.7. Aulterhalb der Vorranggebiete fur
zentrenrelevante Einzelhandelsgrofiprojekte sind bestandsorientierte Erweiterungen
ausnahmsweise zuldssig, sofern sie entsprechend der Plansédtze 2.4.4.2 bis 2.4.4.4 re-
gionalplanerisch vertraglich sind (PS 2.4.4.6).

Der Lebensmittelmarkt im Plangebiet besteht seit dem Jahr 2003. Planungsrechtlich
zulassig ist derzeit ein Markt mit einer Verkaufsflache von max. 800 m?. Die Erweite-
rung der Verkaufsflache von rd. 765 m? um 115 m? auf dann 880 m? innerhalb des be-
stehenden Geb&udes dient der Anpassung des Marktes an aktuelle Trends und Ver-
braucheranforderungen. Bei dem Vorhaben handelt es sich somit um eine bestands-
orientierte Erweiterung (Erweiterung um 10 % bezogen auf die derzeit zulassige Ver-
kaufsflache), welche auch aufierhalb der Vorranggebiete fiur zentrenrelevante Einzel-
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handelsgrolprojekte ausnahmsweise zuléssig ist. Wie in den vorstehenden Kapiteln
dargelegt, werden die PS 2.4.4.2 bis 2.4.4.4 des Regionalplans Sidlicher Oberrhein
eingehalten.

Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet ist durch eine Zufahrt von und zur Freiburger Stralie verkehrlich er-
schlossen. Die Zufahrt befindet sich im nordéstlichen Bereich des Flursticks. Im Gbri-
gen Bereich des Flurstlicks, das an die Freiburger Stralte angrenzt, ist ein ,Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt" festgesetzt.

Die Freiburger Stralle verfiigt im Bereich der Zufahrt Uber eine Linksabbiegerspur. Eine
weitere Zufahrt zur Freiburger Stralie gibt es im norddstlichen Bereich des Parkplatzes
vom angrenzenden Edeka-Markt. Die Parkpldtze der beiden Méarkte sind durch zwei
Uberfahrten miteinander verbunden.

Die Andienung des Marktes erfolgt weiterhin an der nordéstlichen Seite des Gebaudes.

Das Flurstiick Nr. 538/1, welches derzeit als Parkplatz genutzt wird, ist Gber das Flur-
stiick 492/1 (Plangebiet) erschlossen. Hintergrund ist eine Konzentration der Zufahrten
an der B 294, die vom Strallenbaulasttrdger im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens ,Gewerbegebiet Neumatten gefordert wurde. Entsprechende Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte waren bereits im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten" enthal-
ten und werden auch im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt.

Auf dem Flurstiick Nr. 492/9 befindet sich ein Gebaude, das der Nahwarmeversorgung
dient. Dieses wird bisher von Stden (Uber eine Behelfsbriicke Gber der Elz) erschlos-
sen. Die Brlcke kann langfristig voraussichtlich nicht erhalten werden, so dass das
Flurstiick Nr. zukiinftig 492/9 Uber das Plangebiet erschlossen werden muss. Daher
wird im vorliegenden Bebauungsplan ein zusatzliches Geh- und Fahrrecht zugunsten
des Flursticks 492/9 festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

In der Freiburger Stralle liegen ein Mischwasserkanal und eine Trinkwasserleitung.
Das unbelastete Niederschlagswasser ist dezentral zu bewirtschaften. Die Ableitung
von Niederschlagswasser der Fahr- und Parkflachen erfolgt dezentral méglichst durch
Versickerung oder durch Einleitung in den Vorfluter. Eine eventuelle Vorbehandlung ist
im Rahmen des Entwésserungsgesuchs auf Baugenehmigungsebene zu klaren. Far
die Gewassereinleitung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Versickerung darf nicht vorgesehen werden, wenn der Untergrund nicht ausreichend
versickerungsfahig ist, ein noch nicht ausgerdumter Altlastenverdacht besteht oder es
sich um angeschlossene Flachen handelt, von denen eine Wassergefahrdung ausgeht.

Bisher wird das Oberflachenwasser direkt in die Elz entlastet. Da sich die vorgesehene
Anderung lediglich auf die innere Organisation des Gebdudes (Umwandlung von La-
gerflache zu Verkaufsflache) bezieht, wird es diesbezuglich keine Anderung geben.

Im Plangebiet verlaufen verschiedene Leitungen (Telekom, Regenwasserleitung,
Fernwarmeleitung), diese sind z.T. grundbuchlich gesichert. Die bestehenden Leitun-
gen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt. Hierbei handelt es
sich um die ungefahre Lage der Leitungen, die Darstellung erfolgt ohne Gewahr.

Hochwasser HQyo0 — HQoxtrem

Das Plangebiet ist bereits durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten®
Uberplant. Fir den Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplans ,Neumat-
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ten 1I* besteht mithin bereits Baurecht. Das Gebiet ist entsprechend nach § 30 (1)
BauGB zu beurteilen. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet Neumatten” lagen die Hochwassergefahrenkarten fir diesen Bereich noch nicht
vor. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet war deutlich kleiner, es verlief im We-
sentlichen in einem ca. 10 m breiten Streifen entlang der Elz. Die Baufenster des Be-
bauungsplans ,Gewerbegebiet Neumatten" wurden entsprechend angepasst.

Der bestehende Lebensmittelmarkt im Plangebiet wurde bereits im Jahr 2003 realisiert.
Es handelt sich somit um ein Gebiet das bereits baurechtlich Uberplant und bebaut ist.

Inzwischen liegen die Hochwassergefahrenkarten fir diesen Bereich vor. Demnach be-
findet sich das Plangebiet teilweise innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiets (HQ.q0) sowie vollstandig innerhalb HQexvem (siehe Abbildung auf der folgenden
Seite).

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete (HQio0)

GemaR § 78 (3) WHG hat die Gemeinde in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
bei der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitpléanen fur Gebiete, die nach
§ 30 (1) und (2) oder § 34 BauGB zu beurteilen sind, in der Abwagung insbesondere
folgende Aspekte zu beurteilen:

1. Die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrichtigung des bestehenden Hochwasserschutzes
und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Gem. § 78 (4) WHG ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung
oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB untersagt.
Hiervon kann nach § 78 (5) WHG abgewichen werden und die Errichtung oder Erweite-
rung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das Vorhaben

a) die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt und der
Verlust von verloren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeit-
gleich ausgeglichen wird,

b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veréndert,
c) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt und
d) hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder

die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden kén-
nen.

19-07-23 Bagrundung BPL Neumalten Il (19.07-26).doc



Stadt Elzach Stand: 23.07.2019

Bebauungsplan ,Neumatten II* Fassung: Satzung

gem. § 10 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 15 von 22
umtﬂmumn w:w

et nmgierns 1l HE)

Lietbegatate 43 Lales

L ey

M s

Darstellung des Uberschwemmungsgebiets HQ100 (blau) und HQextrem (hellblau) mit ungefdhrer Abgrenzung des
Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung) — ohne Mafstab, Quelle: Geobasisdaten @ Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19, Stand 08/2018

An der Planung soll trotz der teilweisen Lage im HQq festgehalten werden, da es sich
um ein Bestandsgebiet handelt. Wiirde dieser Standort aufgegeben werden, so wirde
voraussichtlich an anderer Stelle neue Flache versiegelt werden. Ferner handelt es
sich hier um einen siedlungsstrukturell und funktional gut eingebundenen Standort in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Freiburger Stralle.

Ferner sind die Uberflutungs@jefen in diesem Bereich gering: der (berwiegende Bereich
der HQqqo Flache weist eine Uberflutungstiefe von 10 cm auf. Lediglich in einem kleine-
ren Teil, im Bereich der Anlieferung betréagt die Uberflutungstiefe beim HQ;q 1,3 m.

Die Darstellung der Hochwassergefahrenkarte wurde nachrichtlich in die Planzeich-
nung des Bebauungsplans Gbernommen. Zum Uberschwemmungsgebiet (HQ4q) wur-
den Festsetzungen unter Ziffer 1.8 getroffen. Damit wird den oben aufgefiihrten Vorga-
ben aus dem Wasserhaushaltsgesetz Rechnung getragen.

Bei der hochwasserangepassten Bauweise sind die entsprechenden prognostizierten
Wasserstande zu beriicksichtigen. Im Plangebiet liegt die Wasserspiegellage fur das
HQ100 Ereignis zwischen ca. 346,6 mUNN im sidéstlichen und 346,4 mUNN im nérdli-
chen Bereich des Plangebiets.

Nachteilige Auswirkungen auf Ober- oder Unterlieger und eine Beeintrachtigung eines
bestehenden Hochwasserschutzes sind nicht zu beflrchten. Derzeit soll das beste-
hende Gebaude nicht verdndert werden, so dass sich auch keine Veranderungen bzgl.
Auswirkungen auf Ober- oder Unterlieger ergeben kénnten. Sollte in Zukunft eine Er-
weiterung/ Neubau des Gebaudes erfolgen, so sind die Voraussetzungen gem. § 78
(5) WHG darzulegen. Es ist davon auszugehen, dass eine bauliche Erweiterung ohne
nachteilige Auswirkungen auf Ober- oder Unterlieger umsetzbar ist.
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HQexirem

Gemal der aktuellen Hochwassergefahrenkarte liegt das Plangebiet vollstandig im
HQexrem. Es handelt sich entsprechend um ein Risikogebiet auBerhalb von festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebieten gem. § 78b WHG.

Fur Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind nach § 78b (1) Ziff.
1 WHG bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen insbesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1
(7) des BauGB zu beriicksichtigen.

Soweit in Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.S.v. § 78b (1)
WHG Gebaude neu errichtet werden, sind Schaden durch Hochwasser an oder in Ge-
bauden bei Realisierung des Risikos HQeuem Wahrscheinlich, sofern keine Schutzvor-
kehrungen vorgenommen werden. Gem. § 78b (1) Nr. 2 WHG dirfen bauliche Anlagen
aulerhalb der von Nr. 1 erfassten Gebiete, nur in einer dem jeweiligen Hochwasserri-
siko angepassten Bauweise, nach den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik
errichtet oder wesentlich erweitert werden - soweit eine solche Bauweise nach Art und
Funktion der Anlage technisch mdglich ist. Bei den Anforderungen an die Bauweise
sollen auch die Lage des betroffenen Grundstiicks und die Hohe des moglichen Scha-
dens angemessen berlcksichtigt werden. Ein Hinweis auf die entsprechenden ent-
sprechenden Vorgaben des WHG ist in den Bebauungsvorschriften unter der Ziffer 4.1
enthalten.

Gemal § 5 Abs. 2 WHG ist als private Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung
des Bauherrn bzw. seines Planers die Vermeidung und Verminderung von Hoch-
wasserschaden durch eine hochwasserangepasste Bauausfihrung (z.B. wasserdichte
Wanne, Schutz vor Aufschwimmen, angepasste Erdgeschossfulbodenhdhe) und spé-
tere Nutzung sicherzustellen.

Bezuglich der dem Hochwasserrisiko angepassten Bauweise, ist insbesondere die
Wasserspiegellage zu beriicksichtigen. Dieses liegt im Plangebiet fur das HQexem Er-
eignis zwischen 346,8 mUNN im sidoéstlichen und 346,4 miNN im nérdlichen Bereich
des Plangebiets.

Zudem ist in hochwassergefdhrdeten Gebieten die ,Verordnung Ober Anlagen zum
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen” (AwSV) in der aktuellen Fassung anzuwen-
den.

Im Internet sind auf dem umfassenden Informationsportal ,www.hochwasserbw.de"
Kompaktinformationen zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen und
weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risikobewusst planen
und bauen" erhaltlich. Die ,Hochwasserschutzfibel" informiert Uber Objektschutz und
bauliche Vorsorge und ist unter folgendem Link zu finden:
hitps://www.bmub.bund.de/publikation/hochwasserschutzfibel-objektschutz-und-
bauliche-vorsorge/

Fazit / Abwéagung

Derzeit ist keine bauliche Verénderung an der Gebaudehille vorgesehen, so dass der-
zeit keine Anderungen bzgl. der Hochwassersituation zu erwarten ist.

Bei Bestandsgebduden ohne bauliche Erweiterung der Gebaudehllle wéare es unver-
haltnismalig, die vorgenannten Schutzvorkehrungen (hochwasserangepasste Bauwei-
se) zu verlangen, da bereits jetzt ein Hochwasserrisiko besteht und sich durch eine
bloke Anderung der Verkaufsfliche (durch Flachenverinderung innerhalb des beste-
henden Geb&udes) das bereits bestehende Hochwasserrisiko nicht erhéht. Ein ange-
messener Schutz solcher Bestandsgebaude |asst sich auch ohne bauliche Vorkehrun-
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3.1

gen am Bestandsgebdude erreichen, indem das Hochwasserrisiko bei einem drohen-
den Hochwasserereignis durch mobilen Hochwasserschutz (z.B. Sandsécke fur den
Katastrophenschutz) vermieden oder verringert wird.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten® sah ein sehr grof3ziigiges Baufenster
vor, dieses wurde im vorliegenden Bebauungsplan ,Neumatten Il zugunsten des
HQ1go deutlich zuriickgenommen. Auch wurde die GRZ von bisher 0,8 auf nun 0,4 re-
duziert, wobei zusétzlich eine Uberschreitungsméglichkeit durch Stellplatze mit ihren
Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig ist. Das Baufenster orientiert sich an dem
bestehenden Gebé&ude und sieht in Richtung Nordwesten einen Erweiterungsspielraum
von bis zu ca. 17 m fir das Gebaude vor. Dieser Entwicklungsspielraum des Baufens-
ters wird fUr die aktuell anstehende Verdnderung des Markes nicht benétigt. Wenn die-
ser in zuklnftigen Planungen fir eine Erweiterung des Gebaudes genutzt werden soll,
so sind die Vorgaben des § 78 (5) WHG zu beriicksichtigen. Der Nachweis ist entspre-
chend im Rahmen der Baugenehmigung zu erbringen.

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten” wird die
Flache, auf der hochbaulich in Erscheinung tretende bauliche Anlagen zuldssig sind,
die zu einer entsprechenden Verdrangung von Wasser fihren und den Abfluss des
Wassers negativ beeinflussen kénnten, deutlich reduziert. Bei dem bestehenden Park-
platz handelt es sich um eine Bestandsfliche, die derzeit schon versiegelt ist. Die
Parkplatzfliche kann im Falle eines Hochwasserereignisses Uberflutet werden, sie
stellt kein Hindernis fir die Ausbreitung des Wassers dar. Auch ist nicht zu beflrchten,
dass durch die Uberflutung des Parkplatzes Schaden entstehen kénnten. Bei den ge-
ringen Uberflutungstiefen von 10 cm bis 20 cm im Bereich des Parkplatzes sind keine
Schaden an abgestellten Fahrzeugen oder an der Parkplatzfliche zu erwarten.

Insgesamt kann durch die genannten MalRnahmen, die der Vermeidung oder Verringe-
rung von Hochwasserschiden einschlielilich Schaden durch Starkregen dienen, der
Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden er-
reicht werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich im Wesentlichen an den Fest-
setzungen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neumatten®. Kap. 1.1 enthalt einen
Ausschnitt des zeichnerischen Teils des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neumatten”.

Art der baulichen Nutzung

Durch die geplante Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes Uberschreitet
der Markt zukiinftig die Schwelle zur Grof¥flachigkeit. Grofiflachiger Einzelhandel ist
i.d.R. nur in Kerngebieten und in Sondergebieten gem. § 11 (3) BauNVO zuldssig. Im
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten" war in diesem Bereich ein Gewerbegebiet
festgesetzt.

Um die vom Betreiber des Lebensmittelmarktes beabsichtigte Erweiterung des Marktes
zu ermdglichen, wird im vorliegenden Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung
ein Sondergebiet gem. § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel-
markt" festgesetzt. Zuldssig sind ein grofl¥flichiger Lebensmittelmarkt sowie die fur
dessen Betrieb notwendigen Nebenanlagen.

Die Verkaufsfliche des Lebensmittelmarktes wird auf maximal 880 m? begrenzt. Diese
Begrenzung erfolgt, um die raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens zu gewahr-
leisten (siehe Kap. 2.2).
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3.2

Zum typischen Sortiment von Lebensmittelmarkten zahlen neben Nahrungs- und Ge-
nussmitteln weitere, der Nahversorgung dienende Sortimente. Zudem soll der Standort
insbesondere der Nahversorgung dienen und liegt innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs Freiburger Stralle. Daher werden als Kernsortiment nahversorgungsre-
levante Sortimente festgesetzt. Mafigeblich ist hier die Sortimentsliste der Stadt
Elzach, diese ist den Bebauungsvorschriften beigefiigt. Als nahversorgungsrelevant
werden folgende Sortimente eingestuft: Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und
Kérperpflege, Biicher / Schreibwaren und Blumen.

Neben den Hauptsortimenten werden in Lebensmittelmérkten haufig Rand- und Ne-
bensortimente angeboten (z.B. Haushaltswaren oder im Rahmen der Aktionswaren
Bekleidung, Schuhe, Elektro/ Unterhaltungselektronik, Multimedia / Foto / Optik, Haus-
und Heimtextilien etc.). Um einerseits einen brancheniblichen Sortimentsmix zu er-
maglichen und andererseits zentrale Versorgungsbereiche zu schitzen, insbesondere
den der Elzacher Innenstadt, werden innerhalb der Rand- und Nebensortimente die
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente auf max. 10 % der maximalen Verkaufsflache
begrenzt. Mit ,sonstigen zentrenrelevanten Sortimente" sind die zentrenrelevanten Sor-
timente gemeint, die nicht nahversorgungsrelevant sind. Die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente werden innerhalb der maximal zuldssigen Verkaufsflache gemal Ziffer
1.1 b der Festsetzungen) nicht weiter begrenzt.

Nicht begrenzt sind nicht zentrenrelevante Sortimente, da von diesen keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Nicht zentrenrelevante Sortimente
sind entsprechend als Rand- oder Nebensortiment zuldssig. Dies bedeutet, dass sie
dem Kernsortiment untergeordnet sein missen. Ferner ist als Zweckbestimmung des
Sondergebiets ein Lebensmittelmarkt festgesetzt, dementsprechend missen in dem
Markt zumindest Uberwiegend Nahrungs- und Genussmittel angeboten werden.

MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung der Ausnutzbarkeit des Grundsticks Uber das Mal: der baulichen
Nutzung innerhalb des Gebiets sind die Gesichtspunkte eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden einerseits und der Einflgung in die bebaute Umgebung anderer-
seits zu berlcksichtigen.

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von maximal zuldssiger
Grundflachenzahl (GRZ), maximal zuldssiger Geschossflachenzahl (GFZ) und der ma-
ximal zulassigen Gebdudehohe (GH) jeweils als Hochstmal eindeutig definiert.

Im Vergleich zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten” wurde die Grundfl&-
chenzahl von 0,8 auf 0,4 reduziert. Auch die GFZ wurde von 1,6 auf 0,8 reduziert. Die
maximal zuldssige Gebdudehthe von 14, D m (ber dem Bezugspunkt der Freiburger
Stralle wurde beibehalten.

Die maximal zulassige Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 orientiert sich am Bestand,
wobei ein Spielraum fOr eine mégliche zukinftige bauliche Erweiterung bericksichtigt
wurde.

Die Grundflachenzahl darf durch notwendige Stellplatze mit ihren Zufahrten auf bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,90 lberschritten werden. GemaR § 19 (4) Satz 3 BauN-
VO ist die Erhéhung der GRZ méglich. Die Uberschreitung entspricht dem Bestand,
derzeit sind fast alle Flachen mit baulichen Anlagen oder ErschlieBungsflachen ver-
siegelt. Eine solch hohe Ausnutzung erscheint an diesem Standort angemessen. Der
Lebensmittelmarkt bendtigt eine entsprechende Zahl von Kfz-Stellplatzen, gleichzeitig
sollen der Markt mit den bendétigten Stellplatzen mdglichst kompakt und flachenspa-
rend untergebracht werden.
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3.4

3.5

3.6

Die maximale Geb&udehdhe wird mit 14,0 m festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt der
maximalen Gebaudehdhe gilt die Oberkante der Fahrbahnmitte der Freiburger Straie
in der Mitte der strallenzugewandten Gebdudeseite (senkrecht zur Stralle gemessen).
Als oberer Bezugspunkt der Gebaudehohe gilt der oberste Punkt der Dachbegren-
zungskante, bzw. bei Flachdachern die obere Begrenzung der Dachbristung / Dach-
aufkantung. Die maximal zuléssige Geb&udehdhe entspricht der der angrenzenden Be-
reiche, die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neumatten®
befinden.

Um eine Solarenergiegewinnung zu férdern und notwendige technische Analgen zuzu-
lassen, wurde festgesetzt, dass Solaranlagen und notwendige Anlagen wie Liftungs-
schéchte die festgesetzte maximale Gebdudehdhe um bis 2,0 m Gberschreiten dirfen.

Bauweise

Aufgrund der besonderen baulichen Anforderungen der Nutzung im Sondergebiet Le-
bensmittelmarkt wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Danach sind Geb&ude
mit offener Bauweise zu errichten, es sind jedoch auch Geb&ude mit einer L&nge von
Uber 50 m zulassig. Das bestehende Gebiude weist eine Ladnge von ca. 50 m auf.

Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden durch Baugrenzen definiert. Sie orien-
tieren sich am bestehenden Gebdude und rdumen dariiber hinaus Entwicklungsmég-
lichkeiten, insbesondere in Richtung Nordwesten, ein.

Nebenanlagen und Stellplitze

Offene Kfz- und Fahrradstellpldtze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und innerhalb der ausgewiesenen Zone mit der Kennzeichnung ,ST" zulassig.
Diese Zone umfasst im Wesentlichen den nérdlich und westlich des Gebaudes liegen-
den Grundstiicksteil. Entsprechend ist der Uberwiegende Teil des Plangebiets als
(berbaubare Flache oder als Flache fur offene Kfz- und Fahrradstellplatze nutzbar.
Diese Festsetzung orientiert sich am Bestand.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulds-
sig. Damit soll die Bebauung in diesem Bereich konzentriert werden und die verblei-
benden Grundstiicksflachen sollen mdaglichst von hochbaulich in Erscheinung treten-
den Anlagen freigehalten werden, um eine zu massiv in Erscheinung tretende Bebau-
ung der Stellplatzflachen zu vermeiden.

Innerhalb eines 5 m breiten Streifens parallel zur Freiburger StralRe sind aus Griinden
der Verkehrssicherheit hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanalgen nicht zu-
l&ssig. Abweichend davon ist im genannten 5 m Streifen die Errichtung einer Werbean-
lage (z.B. Werbepylon) zuldssig, da dies fur die Aullendarstellung eines Lebensmittel-
marktes im Zufahrtshereich tblich ist.

Fldchen fiir die Wasserwirtschaft

Im zeichnerischen Teil ist das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet (HQ;y) darge-
stellt. Zur Einhaltung der Vorschriften aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) werden
unter Ziffer 1.8 der Bebauungsvorschriften entsprechende Festsetzungen getroffen. Im
Weiteren wird auf das Kap. 2.5 verwiesen.

Griinordnerische MaBnahmen

Unbeschichtete oder unbehandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher wurden
ausgeschlossen, da diese durch Metallionen den Boden kontaminieren kénnen.

Die Festsetzung zur Beleuchtung erfolgte aus Grinden des Insektenschutzes.
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4.1

4.2

4.3

Zur Begriinung des Parkplatzes ist je angefangener 6 Stellplatze ein heimischer Laub-
baum gemal Artenempfehlung zu pflanzen. Bei der Berechnung der anzupflanzenden
Baume sind die Pflanzgebote gemaR Planzeichnung mitanzurechnen.

Dieser rechnerische Wert fur die Parkplatzbegrinung ist auf die Gesamtstellplatze zu
beziehen. Die Anordnung der Baume kann auch in einer sinnvollen Gliederung
(Pflanzstreifen) erfolgen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Uber den bestehenden Parkplatz des Lebensmittelmarktes ist das Flurstiick Nr. 538/1,
welches derzeit als Parkplatz genutzt wird, erschlossen. Um die Erschlieffung des
Flurstiicks zu gewahrleisten ist ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im
Bebauungsplan festgesetzt. Dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht war bereits im Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten® festgesetzt.

Auf dem Flurstiick Nr. 492/9 befindet sich ein Gebaude, das der Nahwéarmeversorgung
dient. Dieses wird bisher von Stiden (lber eine Behelfsbriicke tiber der Elz) erschlos-
sen. Die Briicke kann langfristig voraussichtlich nicht erhalten werden, so dass das
Flurstiick Nr. zuklnftig 492/9 Gber das Plangebiet erschlossen werden muss. Daher
wird im vorliegenden Bebauungsplan ein zusétzliches Geh- und Fahrrecht zugunsten
des Flurstiicks 492/9 festgesetzt.

GemanR Ziffer 1.10 der Bebauungsvorschriften ist die Zuganglichkeit der im Plan als R1
und R2 gekennzeichneten Flachen zu gewahrleisten. Die Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte befinden sich im Bereich der vorhandenen Fahrgassen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Décher

In Anlehnung an den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neumatten®, unter Beriicksichti-
gung der Umgebung sowie des bestehenden Gebdudes und mdéglichen zuklnftigen
Anderungen wurden im Plangebiet Satteldicher mit einer Dachneigung von 15° bis
max. 45°, Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° bis max. 15° sowie Flachdacher
und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis max. 6° festgesetzt. Diese fla-
chen Dachneigungen sind fir grofte Hallen, wie sie grof3flachige Markte darstellen, Gb-
lich und angemessen. Aus gestalterischen Griinden sind glanzende Materialien, Well-
faserzement und Dachpappe als Dacheindeckung ausgeschlossen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Aus griin- und ortsgestalterischen Griinden wird bestimmt, dass die unbebauten Fl&-
chen bebauter Grundstiicke zu begriinen oder gartnerisch anzulegen sind. Ebenso
wird aus ortsgestalterischen Griinden bestimmt, dass Nebenflachen wir Milltonnen-
platze, Abfallpldtze und Lagerpldtze gegeniiber dem Stralenraum und anderen &ffent-
lichen Réumen dauerhaft abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu
schitzen sind.

Einfriedungen

Aus Grunden der Verkehrssicherheit wurde festgesetzt, dass Einfriedungen zu den 6f-
fentlichen, bezogen auf die néchstgelegene Strallen- und Gehwegoberkante, eine Ho-
he von 0,80 m nicht Uberschreiten darf.

Aus gestalterischen Griinden wurde festgesetzt, dass Stacheldraht bei Einfriedigungen
als ortsuntypisches Material generell ausgeschlossen ist.
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4.4 Werbeanlagen

4.5

Hinsichtlich der Werbeanlagen muss dem Betreiber des Marktes ausreichend Méglich-
keit gegeben werden, um auf sich aufmerksam zu machen und sich zu bewerben. Auf
der anderen Seite bildet der Standort den sidlichen Ortseingang von Elzach, weshalb
die Stadt daran interessiert ist, eine gestalterisch hochwertige Lésung zu erzielen.
Demnach gilt es diesbezlglich einen Kompromiss zu finden, der beiden BedUrfnissen
Rechnung tragt.

Im konkreten Vorhaben sind Werbeanlagen am Geb&ude sowie ein Pylon vorgesehen.
Am Gebéaude sind Werbeanalgen bis zu einer Gréfke von 10,5 m* (bei Fassaden bis zu
einer Flache von 100 m?) zulassig. Bei grofieren Fassaden darf die GréiRe der Werbe-
anlage 10 % der Fassadenflache nicht Gberschreiten. Der Pylon soll sich im Bereich
der Ein- und Ausfahrt zur Freiburger Stralle befinden und soll dem aktuellen Konzept
des Betreibers entsprechen. Die Héhe des Pylons darf 7,55 m nicht (iberschreiten.

Am konkreten Standort ist weiterhin zu beachten, dass die Verkehrssicherheit auf der
Freiburger Strafke (Bundesstrale) nicht gefahrdet werden darf. Unter diesen Gesichts-
punkten wurden die gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen.

Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von Niederschlagswasser

Zur Entlastung des Mischwasserkanals ist das unbelastete Niederschlagswasser der
Dachflachen auf den privaten Grundstiicken zu verwerten. Die Ableitung von Nieder-
schlagswasser der Fahr- und Parkflachen erfolgt dezentral durch Versickerung oder
durch Einleitung in den Vorfluter.

UMWELTBELANGE

Gemal dem Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) besteht im vorlie-
genden Fall die Pflicht zur Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
(grolifiachiger Einzelhandelsmarkt mit einer Geschossfliche zwischen 1.200 und
5.000 m?). Hierzu wurde eine Umweltvertraglichkeitsvorpriifung erstellt (siehe Anlage).
Sie kommt zu dem Ergebnis, dass die Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung nicht erforderlich ist.

Trotz der Anwendung des 13a Verfahrens geméaf BauGB sind gemal: den §§ 1 Abs. 6
Nr. 7 und 1 a BauGB in jedem Bebauungsplanverfahren die Umweltbelange sowie
Malknahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet wird derzeit bereits von einem Lebensmittelmarkt mit dazugehérigem
Parkplatz genutzt. Dementsprechend ist die Flache bereits heute nahezu vollstandig
versiegelt.

Planungsrecht besteht bereits da das Gebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Neumatten" liegt. Anlass fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplans
ist die Erweiterung der Verkaufsfliche innerhalb des bestehenden Gebaudes durch
Umwandlung von Lager- zu Verkaufsfliche. Aus diesen Grinden wird davon ausge-
gangen, dass die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima,
Luft, Landschaft sowie Kultur und sonstige Sachgiiter durch die Bebauungsplaninde-
rung nicht negativ tangiert werden.

BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung der Bebauungsplaninderung sind keine Bodenordnungsmalinah-
men nach dem Baugesetzbuch (Baulandumlegung) erforderlich.
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7 KOSTEN

Da an den bestehenden Strallen sowie an der bestehenden &ffentlichen Kanalisation
keine Verdnderungen vorgenommen werden, entstehen keine zusétzlichen &ffentlichen

Kosten.
8 STADTEBAULICHE DATEN
Flédche des rdumlichen Geltungsbereichs ca. 061ha
des Bebauungsplans, insgesamt Sondergebiet 502 -
grol¥flachiger Einzelhandel
3 JULI Znge
Elzach, den ki
fsp. agtplanung _
Fahle Stadtplaner Partnerschaft ifhB
Sehwabentorring 12, 79098 L
s | :
~oland Tibi, Blrgermeister Der Planverfasser
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