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1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Kenzingen-
Herbolzheim umfasst die Stadt Kenzingen, die Stadt Herbolzheim, die Gemeinden
Weisweil und Rheinhausen. Der Flachennutzungsplan wurde im Jahr 2018 fortge-
schrieben. Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich um die 9. punktuelle Ande-
rung.

Anlass zur Anderung des Flachennutzungsplanes ist die fiir die Gemeinde Weisweil
wichtige und zur Deckung des taglichen Bedarfes notwendige Ansiedlung eines klein-
flachigen Nahversorgers (VK bis 799 m?) innerhalb des Ortskernes bzw. in dessen ful3-
und radlaufiger Entfernung. Hinsichtlich der Nahversorgung besteht in Weisweil schon
seit Langerem ein Defizit, das sich durch die stetig zunehmende Bevélkerung weiter
verscharft hat. So zeigt das ,Interkommunale Einzelhandelskonzept® des Gemeinde-
verwaltungsverbandes Kenzingen-Herbolzheim vom 20.02.2013, erstellt durch das Bu-
ro Dr. Acocella, dass die Versorgungslage in Weisweil unzureichend ist, und lediglich
ein rudimentéres Nahversorgungsangebot im Umfeld der Kirche besteht. Ein groRerer
Lebensmittelbetrieb bzw. Lebensmittelhandler ist nicht vorhanden und die Nahversor-
gung in Weisweil damit nicht gesichert. Zwar bietet die in der Rheinstra3e befindliche
Backerei ,Speck” zusatzlich zu ihren Backwaren derzeit noch diverse Lebensmittel an,
die SchlieBung des Geschéftes soll aber innerhalb der nachsten Jahre erfolgen, so-
dass die Gemeinde dann zunehmend unterversorgt ware.

Zudem ist der Gemeinde Weisweil daran gelegen, weitere Flachen flr wohnliche sowie
mischgebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen bereitzustellen.

Die Gemeinde Weisweil strebt daher an, das im Stidosten von Weisweil gelegene Are-
al ,Kreuzacker baulich als Sondergebiet (SO) ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt® im
Kreuzungsbereich und als Mischgebiet (MI) im &stlich anschlieBenden Bereich mit
Wohn- und Mischnutzung zu entwickeln und Uber einen Bebauungsplan planungs-
rechtlich zu sichern. So kdnnen an einem Standort sowohl die Nahversorgung gesi-
chert als auch der Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen in Teilen gedeckt werden.
Diese Entwicklungsziele und Nutzungen decken sich teilweise nicht mit den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes, weshalb dieser partiell geédndert werden muss.
Vorbereitend werden daher die bisher im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte
Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr” sowie kleinteilig landwirtschaftliche Flachen in Rich-
tung Siuden in eine Sonderbauflache (S) ,Lebensmittelmarkt* und daran anschliel3end
in eine bestehende Mischbauflache (M) umgewandelt. Da der Bebauungsplan parallel
zum vorliegenden Flachennutzungsplananderungsverfahren aufgestellt und das Gebiet
mittelfristig entwickelt wird, soll Uber das Deckblatt auch die im Flachennutzungsplan
vorhandene geplante Mischbauflache nunmehr als bestehende Mischbauflache (M)
dargestellt werden.

Mit der nun vorliegenden 9. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
der im Parallelverfahren durchgefiihrten Aufstellung des Bebauungsplanes soll die pla-
nungsrechtliche Grundlage fir die Realisierung des Nahversorgers und der wohnlichen
bzw. gemischten Bebauung sowie die Sicherung des ortsansassigen Gewerbebetrie-
bes geschaffen werden.
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2.2

ANDERUNGSBEREICH DER 9. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
Lage und Nutzungen des Anderungsbereiches

Der ca. 1,49 ha groRRe Anderungsbereich liegt am siidostlichen Ortsrand von Weisweil
und umfasst die Grundstiicke Flst.-Nrn. 2291 bis 2300 und Teilstral3engrundsttick Flst.-
Nr. 9796 auf Gemarkung Weisweil. Er wird begrenzt:

= im Norden: durch die K5124 (Forchheimer Strafe) und anschliel3ender Wohnbe-
bauung

= im Osten und Siden: durch den freien Landschaftsraum mit Ackerflachen
= im Westen: durch die Griinflache Schmittin-Garten

Der Anderungsbereich ist derzeit landwirtschaftlich durch Grunland, Ackerland und
Streuobstbestande gepragt. Die am 0Ostlichen Gebietsrand gelegenen Grundstiicke
werden durch einen Weisweiler Handwerksbetrieb genutzt. Das im Westen liegende
StraRengrundstiick der L104 (HinterdorfstraRe) wird auf Grund von Anderungen im
StraRenquerschnitt und der Grundstiickszuschnitte in den Anderungsbereich mit ein-
bezogen.

‘
| |
‘

! = IS [0
Luftbild mit hinterlegtem Kataster und schematischer Darstellung des Anderungsbereiches — rot-gestrichelte Umran-
dung, LUBW (ohne Maf3stab, genordet)

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

In dem seit 13.04.2018 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Kenzingen-Herbolzheim ist der Geltungsbereich als geplante Gemein-
bedarfsflache fur die Feuerwehr, als bestehende und geplante Mischbauflache (M) so-
wie als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Uber die vorliegende 9. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes soll fur die
Flache des geplanten kleinflachigen Lebensmittelmarktes/Nahversorgers eine beste-
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2.3

hende Sonderbauflache (S) ,Lebensmittelmarkt” und fir den 6stlich angrenzenden Be-
reich eine bestehende Mischbauflache (M) sowie am sidlichen Gebietsrand eine Grin-
flache dargestellt werden, in der der Feuerwehrstandort nicht mehr vorgesehen ist. Fur
diesen muss die Gemeinde einen Alternativstandort finden. Die Standortalternativen-
prifung hierzu wurde bereits vom Biro Keller, Riegel, durchgefiihrt. Die Umverlegung
des Feuerwehrstandortes wird in einem gesonderten Flachennutzungsplandnderungs-
verfahren behandelt, in dem dann auch die Standortalternativenpriifung vorgelegt wird.

Parallel zum vorliegenden Flachennutzungsplandnderungsverfahren wird der Bebau-
ungsplan ,Kreuzacker* aufgestellt. Dieser ist auf Grund des geplanten Nahversorgers
im Bereich der Gemeinbedarfsflache fur die Feuerwehr sowie innerhalb der kleinteili-
gen landwirtschaftlichen Flachen nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes entwickelt, was es erforderlich macht, den Flachennutzungsplan in einem ge-
sonderten zweistufigen Verfahren zu andern. Im Bebauungsplan sollen im Kreuzungs-
bereich ein Sondergebiet (SO) ,kleinflachiger Lebensmittelmarkt nach § 11 BauNVO
und im Anschuss ein Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO sowie in den Randbereichen
Grunflachen sowie andere griinordnerische Mal3gaben festgesetzt werden.
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gestrichelte Umrandung, GVV Kenzingen-Herbolzheim (ohne MaRstab, genordet)

Inhalte und Darstellung der 9. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes

Durch die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen werden, die Errichtung eines Nahversorgers (kleinflachiger
Vollsortimenter) in der Gemeinde Weiswelil zu erméglichen. Zudem soll eine kleinfla-
chige Erweiterung der bisher dargestellten geplanten Mischbauflache (M) in Richtung
Suden erfolgen und am sudlichen Rand eine Grunflache dargestellt werden. Des Wei-
teren wird die Verkehrsflache der L104 (HingterdorfstraRe) als Teilbereich auf Grund
von Anderungen im StraRenquerschnitt (Linksabbiegerspur) und an den Grundstiicks-
grenzen mit in den Anderungsbereich einbezogen. Auf Grund der durch den geplanten
Nahversorger beanspruchten Flache von ca. 0,56 ha und die damit verbundene teil-
weise Inanspruchnahme der bisher fir ortsansassige Betriebe vorgesehenen geplan-
ten Mischbauflache (M), soll Uber die kleinflachige Erweiterung in Richtung Siiden die-
se Inanspruchnahme kompensiert werden.
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Im Sinne des Siedlungs- und Landschaftsbildes und auf Grundlage der fir den parallel
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan erarbeiteten (stadtebaulichen) Entwurfe soll
analog der im Steckbrief genannten Empfehlung die am Ost- und Sidrand geplante
Eingrinung zumindest Uber die Darstellung eines Teilbereiches der geplanten Grinfla-
che Eingang in die Darstellungen des Flachennutzungsplanes finden. Der Griinstreifen
wird in Richtung Westen bis an die L104 (Hinterdorfstral3e) verlaufen, eine gleichblei-
bende Breite von 10,0 m ist jedoch nicht mdéglich, da hier Stellplatze fur den Lebensmit-
telmarkt vorgesehen sind. Der Grunstreifen wird im Bereich der Sonderbauflache (S)
im weiteren Verlauf von 9,0 m auf 3,0 m zurtickgenommen. In der 9. punktuellen Ande-
rung des FNP wird dieser Bereich auf Grund der Kleinteiligkeit und des Mal3stabes von
1:5.000 bzw. 1:10.000 nicht dargestellt und geht in der Sonderbauflache (S) auf. Im pa-
rallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan wird der Grinstreifen durchgéngig
festgesetzt. In den restlichen Randbereichen (Osten und Westen) wird auf Bebau-
ungsplanebene auf die Festsetzung entsprechender Grinstreifen und grinordnerischer
Maflinahmen geachtet werden.

Die Darstellung als geplante bzw. zu entwickelnde Flache ist nicht zielfihrend. Das
Plangebiet wird in absehbarer Zeit entwickelt und damit dem Bestand zugefihrt. Zu-
dem gibt es in § 5 BauGB sowie der Planzeichenverordnung an sich keine Unterschei-
dung bzw. rechtliche Vorgabe zur Unterscheidung zwischen Bestandsflachen und Ent-
wicklungsflachen. Dies wird auf Grund der besseren Lesbarkeit zwar immer wieder in
FNP grafisch unterschieden, ist aber nicht rechtlich bindend, weshalb die Darstellung
als Bestandsflache als plangrafisch und inhaltlich richtig angesehen wird.

In der Bilanz stellt sich die Anderung wie folgt dar:

FNP wirksam 9. FNPA Bilanz
Gemeinbedarfsflache 0,34 ha 0,00 ha - 0,34 ha
Feuerwehr
bestehende Sonderbaufla- 0,00 ha 0,56 ha + 0,56 ha
che (S) ,,Lebensmittelmarkt*
geplante Mischbauflache (M) 0,45 ha 0,00 ha -0,45 ha
bestehende Mischbauflache (M) 0,17 ha 0,66 ha + 0,49 ha
Landwirtschaftliche Flache 0,40 ha 0,00 ha -0,40 ha
Verkehrsflache 0,13 ha 0,13 ha 0,00 ha
Griunflache 0,00 ha 0,14 ha + 0,14 ha
Geltungsbereich 9. FNPA 1,49 ha
Flacheninanspruchnahme neu 0,40 ha

Aus dieser Aufstellung wird ersichtlich, dass nicht die gesamte Flache des Anderungs-
bereiches, sondern nur ca. 0,40 ha neu in Anspruch genommen werden. Aus Griinden
der Lesbarkeit und praktischen Umsetzung im Ursprungsplan (Papierplan im MaRstab
1:10.000) wird das aufzubringende Deckblatt nicht nur auf den tatsachlichen Ande-
rungsbereich (Gemeinbedarfsflache Feuerwehr) und Erweiterungsbereich (landwirt-
schaftliche Flachen) begrenzt, sondern tber die gesamte beanspruchte Flache gelegt.
So wird gewabhrleistet, dass das Deckblatt anwender- und leserfreundlich ausgeschnit-
ten, im Papierplan aufgeklebt werden und bei etwaigem Ablosen und Herausfallen
wieder zugeordnet werden kann.
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Zeichnerische Darstellung — Deckblatt zur 9. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes,
Stand: Offenlage, FSP (ohne Maf3stab, genordet)

Entgegen der Darstellung zur frihzeitigen Beteiligung wird die Flache fur den Lebens-
mittelmarkt nunmehr als Sonderbauflache (S) ,Lebensmittelmarkt* dargestellt. Im paral-
lel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass innerhalb dieser
Flache nur ein kleinflachiger Lebensmittelmarkt und die damit verbundenen Nutzungen
(Anlieferung, Stellpléatze etc.) zulassig sind. Diese Flache muss auf Grund der fehlen-
den wohnlichen Nutzung nicht auf den Wohnraumbedarf angerechnet werden. Zudem
soll eine kleinflachige Erweiterung der bisher im FNP dargestellten bestehenden und
geplanten Mischbauflache (M) in Richtung Stiden erfolgen und am stdlichen Gebiets-
rand eine Grinflache dargestellt werden. Auf Grund der durch den geplanten Nahver-
sorger beanspruchten Flache und der damit verbundenen teilweisen Inanspruchnahme
der bisher fur ortsansassige Betriebe und Wohnraumsuchende vorgesehenen geplan-
ten Mischbauflache (M), soll Gber diese kleinflachige Erweiterung in Richtung Stden
die Inanspruchnahme kompensiert werden. Fur diese Mischbauflache (M) von
ca. 0,66 ha muss aus Sicht der plangebenden Gemeinden kein Flachenbedarfsnach-
weis gefihrt werden, da 0,45 ha bereits im FNP als geplante und 0,17 ha als beste-
hende Mischbauflache (M) — mithin 0,62 ha— ausgewiesen sind und die geringe Diffe-
renz von 0,04 ha zur urspringlichen Darstellung als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden kann, da dieser nicht parzellenscharf ist.

3 STANDORTWAHL / STANDORTALTERNATIVEN

Die Standortwahl steht in Zusammenhang mit der Realisierung des Nahversorgers mit
dessen nutzungsbedingtem Flachenverbrauch und -zuschnitt.

Innerhalb des Kernortes und kernortnahen Gemeindegebietes stehen die fiir den Nah-
versorger veranschlagten Flachen von ca. 0,56 ha nicht zusammenhéangend und in
dieser GroRRe zur Verfugung. Dass der Bedarf an einem Nahversorger sehr hoch ist
und in Weisweil schon seit Langerem ein Defizit in Sachen Grund- und Nahversorgung
vorliegt, ergibt sich aus dem ,Interkommunalen Einzelhandelskonzept* des Gemeinde-
verwaltungsverbandes Kenzingen-Herbolzheim vom 20.02.2013, erstellt durch das Bu-
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ro Dr. Acocella. Hierin wird die Versorgungslage in Weisweil genau beschrieben und
als unzureichend eingestuft. Derzeit besteht lediglich in der Backerei ,Speck® in der
Rheinstral3e ein rudimentédres Nahversorgungsangebot, das auf Grund der Geschafts-
aufgabe aber in den nachsten Jahren ebenfalls wegfallen wird und somit die Blrger-
schaft der Gemeinde Weisweil zunehmend unterversorgt zurticklasst. Auch der in der
Oberhausener Strafl3e am ndrdlichen Ortseingang angesiedelte Hofladen kann nur un-
tergeordnet zur Lebensmittel- und Nahversorgung beitragen und liegt zudem nicht im
Ortskern oder dessen (un)mittelbarer Nahe, ist damit fu3- und radlaufig nur bedingt er-
reichbar.

In der Vorbereitung zum vorliegenden Verfahren und der parallellaufenden Bebau-
ungsplanaufstellung wurde geprift, ob die Ansiedlung eventuell zu einem spéateren
Zeitpunkt im neuen, noch nicht entwickelten oder zur Realisierung anstehenden Ab-
schnitt des Gewerbegebietes ,Heuweg® im Norden der Gemeinde stattfinden kann und
sinnvoll ist, da hier noch entsprechend grof3e Flachen geschaffen wirden und zur Ver-
figung stiinden. Auf Grund des langeren Zeithorizontes und der weit auf3erhalb des
Ortskernes liegenden Flachen sowie der nahenden Unterversorgung der ortsansassi-
gen Bevdlkerung und damit verbundenen notwendig werdenden schnellen Reaktion
auf diesen Umstand, wird die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Gewerbege-
biet aus stadtebaulichen Griinden, aus der Fursorgepflicht der Gemeinde gegeniber
ihrer Burgerschaft heraus und auf Grund der zu weit entfernten ful3- und radlaufigen
Erreichbarkeit nicht beflrwortet.

Auch die gegenliber dem Rathaus befindliche groliere Brachflache ,Sternengarten®
scheidet aus, da die Gemeinde hier auf Grund der zentralen Ortslage, des demogra-
phischen Wandels, der Unterversorgung Weisweils mit seniorengerechten, pflegeri-
schen Wohnformen und aus ortssoziologischen Griinden den Bau einer seniorenge-
rechten Wohn- bzw. Pflegeeinrichtung geplant hat.

Dem gegenuber steht die im wirksamen Flachennutzungsplan bereits in grof3en Teilen
als Bauland ausgewiesene Flache ,W6 Kreuzacker, die durch die vorliegende
9. punktuelle Anderung lediglich umgewidmet und in einer untergeordneten Teilflache
von ca. 0,40 ha einschlieBlich der Grunflache im Suden begrindet erweitert wird.
Durch die Lage im Kreuzungsbereich der L104 und K5124 ist das Gebiet sehr gut an
den Uberdrtlichen Verkehr angebunden, was fir den Standort des im Kreuzungsbe-
reich geplanten Nahversorgers von grofR3er Bedeutung ist. Aber auch die im zentralen
und Ostlichen Bereich geplante wohnliche bzw. gemischte Nutzung sowie die im 0stli-
chen Gebietshereich bestehende gewerbliche Nutzung profitieren von dem unmittelba-
ren Anschluss an die Ubergeordneten Stral3en, da das Gebiet von Forchheim oder
Wyhl ggf. auch aus Kenzingen kommend ohne Umwege oder Durchfahren des Ortes
angefahren werden kann.

So kdnnen vor oder nach der Arbeit groRere Einkdufe mit dem Auto erledigt werden,
ohne dass der motorisierte Individualverkehr in Std-Nord-Richtung durch den Ort ge-
zogen wird, sondern direkt am 6stlichen Ortseingang ,abgefangen® werden kann. Hin-
zu kommt die gute bis sehr gute ful3- und radlaufige Erreichbarkeit aus den umliegen-
den zumeist wohnlich gepragten Bestandsgebieten und dem Ortskern, die durch den
Ausbau der FulR- und Radwegeverbindungen noch gestarkt und attraktiviert werden
soll. In der fir die Bebauungsplanung zu erstellenden ErschlielBungsplanung werden
hier entsprechende Querungshilfen oder dergleichen mitgedacht, sodass auch die ge-
fahrlose Uberquerung der L104 und der K5124 in diesem Bereich moglich sein wird.

Auf Grund der Einbindung des Marktes in eine flachenmalig gré3ere Flache und im
Anschluss an eine Mischbauflache (M) sowie im Zusammenspiel mit der nérdlich und
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stidwestlich der Ubergeordneten StralRen gelegenen Wohngebiete in Verbindung mit
den vorhandenen und zum Ausbau vorgesehenen Ful3- und Radwegebeziehungen,
wird zudem ein integrierter Standort in N&he des Ortskernes geschaffen. Die zentrale
Lage ist aus raumordnerischer und stadtebaulicher Sicht durch die Nahe zum Ortskern
und die Einbindung in die umliegenden Bestandsgebiete gegeben.

Auf Grund der gleichzeitigen bzw. leicht zeitversetzten Entwicklung der restlichen
Mischbauflachen (M) mit wohnlicher und gemischter Pragung wird hier auch die Arron-
dierung bzw. der Lickenschluss zu den umliegenden, bereits aufgesiedelten Gebieten
geschaffen und der Siedlungsbestand erganzt.

Die Fortfiihrung der Flache fiir den Nahversorger entlang der siidlichen Gebietsgrenze
in Richtung Osten und damit die Inanspruchnahme von ca. 0,26 ha Flache fur den
Siedlungsbau ist stadtebaulich und ortsgestalterisch sinnvoll, da hieriber sowohl ein
baulicher als auch ein freirdumlicher, harmonischer Abschluss geschaffen wird. Durch
die Hinzunahme dieser Flachen wird eine ressourcenschonende und 6konomische
Ausnutzung der restlichen Mischbauflachen (M) mdglich, da erst tUber die hierdurch er-
zeugte Gebietstiefe eine zweihiftige Erschliefung moglich ist. Auf Grund der Lage im
Bereich von Ubergeordneten Straf3en gelten hinsichtlich der freizuhaltenden Flachen
und Zufahrtsmoglichkeiten stral3enrechtliche Anbaubeschrankungen, die die effiziente
und Okonomische Gebietsausnutzung und Flacheneinteilung noch erschweren. Be-
grindet durch die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum und Gewerbeflachen
sowie der im Ort fehlenden, aber immens wichtigen Grundversorgung der Bevdlkerung
mit Nahrungsmitteln und Dingen des taglichen Bedarfes wird von der plangebenden
Gemeinde der Erweiterung des Plangebietes der Vorrang gegeniiber dem Naturschutz
gegeben. Durch die 6stliche, stdliche und westliche Eingriinung der Sonder- und
Mischbauflache sowie diverser griinordnerischer MaRnahmen zur Durchgriinung des
Plangebietes werden zuséatzlich interne Ausgleichsflachen und Griinverbindungen ge-
schaffen, die den Eingriff in den Naturhaushalt minimieren.

Die verkehrliche Anbindung an die L104 wurde im Vorhinein bereits mit dem Regie-
rungsprasidium Freiburg, Abteilung 4 — Strallenwesen — und an die K5124 mit dem
Strallenbauamt des Landkreises Emmendingen abgestimmt. Eine direkte Zufahrt des
fir den Nahversorger vorgesehenen Grundstiickes von der L104 aus ist moglich. Von
der K5124 aus kann gebietsmittig eine Erschlieungsstrale angedockt werden, tber
die der Verkehr gebietsintern verteilt wird. Zudem wurde die Realisierung einer zweiten
direkten Zufahrt fir den Nahversorger in Aussicht gestellt. Die Reduzierung der stra-
Benrechtlichen Anbaubeschrankungen gemaR § 22 des Strallengesetzes Baden-
Wirttemberg wurde im Vorfeld zur parallellaufenden Bebauungsplanaufstellung mit
dem Regierungsprasidium Freiburg und dem Landratsamt Emmendingen abgestimmit.

Hinzu kommt, dass durch den Nahversorger zusatzlich zu der bisher fir die Feuerwehr
vorgesehenen Flache teilweise geplante Mischbauflachen (M) tUberplant werden, die im
wirksamen Flachennutzungsplan dargestellt sind. Da die Gemeinde Weisweil im Ge-
biet ,Kreuzacker auch weiterhin fir ortsansassige Unternehmen und Dienstleister Fla-
chen vorhalten moéchte, soll Gber die Hinzunahme der landwirtschaftlichen Flachen in
Richtung Suden ein Ausgleich flr die durch den Nahversorger in Anspruch genomme-
nen Flachen geschaffen werden.

Der zukinftig neu geschaffene Siedlungsrand und Ortseingangsbereich fiigen sich in
den bestehenden Siedlungs- und Landschaftsraum ein. Dies wird auch dadurch ge-
wahrleistet, dass entlang der sudlichen Grenze halftig eine Grunflache zum Zwecke
der Entwasserung und Einbindung in den Landschaftsraum dargestellt wird. Hinsicht-
lich der Bebauung ist auf ein stddtebaulich ansprechendes und mdglichst orts-
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bildvertragliches und klimaférderndes Erscheinungsbild zu achten. Auf der Ebene des
Bebauungsplanes werden entsprechende Eingrinungsmaflnahmen festgesetzt, um ei-
nen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft zu sichern und den Eingriff in den
offenen Landschaftsraum zu minimieren.

VERFAHREN UND RECHTSGRUNDLAGE

Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet des Gemeindeverwaltungsver-
bandes die vorgesehenen Flachennutzungen in ihren Grundzigen dar. Bebauungspla-
ne, die bauliche und andere Nutzungen im Detail verbindlich regeln, sind aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Kenzingen-Herbolzheim wurde am 14.02.2018 genehmigt. Das vorlie-
gende Verfahren stellt die 9. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes dar.

Ubersicht bisherige Anderungen:

(OT Bleichheim)

Nummerierung Planungstfall Verfahrensstand
1. FNP-Anderung | Spéttfeld, Rheinhausen -
2. FNP-Anderung | Glockle-Miihle, Herbolzheim wirksam

(6ffentliche Bekanntma-
chung am 05.11.2021)

3. FNP-Anderung

Wohnmobilstellplatz, Kenzin-
gen

wirksam

(6ffentliche Bekanntma-
chung am 05.11.2021)

4. FNP-Anderung

Oberfeld-Sud, Herbolzheim

wirksam

(6ffentliche Bekanntma-
chung am 05.11.2021)

5. FNP-Anderung

Zwischen den Ortsteilen,
Rheinhausen

im Verfahren

6. FNP-Anderung

Schulsporthalle Hecklingen,
Kenzingen (OT Hecklingen)

im Verfahren

7. FNP-Anderung

Sportanlagen am Bleichbach,
Herbolzheim

im Verfahren

8. FNP-Anderung

Kirnhalden, Kenzingen

im Verfahren

9. FNP-Anderung

Erweiterung Kreuzacker,
Weisweil

im Verfahren

Die 9. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes wird als zweistufiges Pla-
nungsverfahren, mit Umweltprifung, bestehend aus der frithzeitigen Burger- und Be-
hordenbeteiligung gemal 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB und der Offenlage geman
883 Abs.2 und 4 Abs.2 BauGB durchgefiuihrt. Der zugehorige Bebauungsplan
.Kreuzacker” wird im Parallelverfahren aufgestellt.
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Verfahrensdaten

9. FNPA:

27.07.2022 Gemeinderat Weisweil: Empfehlung an den Gemeindeverwal-

tungsverband Kenzingen-Herbolzheim zum Aufstellungsbeschluss
und Beschluss der friihzeitigen Beteiligung gem. 88 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB

18.11.2022 Verbandsversammlung: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der
friihzeitigen Beteiligung gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

19.12.2022 bis  Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

30.01.2023

Schreiben Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sons-
vom15.12.2022 tiger Trager offentlicher Belange. Die Behdrden werden aufgefor-
mit Frist bis dert, zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung Stel-
30.01.2023 lung zu nehmen (Scoping)

26.07.2023 Gemeinderat Weisweil: Behandlung der in der friihzeitigen Beteili-
gung eingegangenen Stellungnahmen und Empfehlung an den
Gemeindeverwaltungsverband Kenzingen-Herbolzheim zum Of-
fenlagebeschluss gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

28.09.2023 Verbandsversammlung: Behandlung der in der friihzeitigen Betei-
ligung eingegangenen Stellungnahmen und Offenlagebeschluss
gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

bis  Durchfihrung der Offenlage

Schreiben vom Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belan-
. mit ge
Frist bis

Gemeinderat Weisweil: Behandlung der in der Offenlage einge-
gangenen Stellungnahmen und Empfehlung an den Gemeinde-
verwaltungsverband Kenzingen-Herbolzheim zum Feststellungs-
beschluss

Verbandsversammlung: Behandlung der in der Offenlage einge-
gangenen Stellungnahmen und Feststellungsbeschluss
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Verfahrensdaten Bebauungsplan

»Kreuzacker®:

30.03.2021 Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan und die dazugeh6ri-
gen ortlichen Bauvorschriften ,Kreuzacker gem. § 2 Abs. 1 BauGB

22.09.2021 Beschluss zur Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung gem. 88 3

10.01.2022 bis
10.02.2022

Schreiben vom
21.12.2021 mit

Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

Durchfuhrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB

frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 0f-

Frist bis fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
10.02.2022

Behandlung der in der frilhzeitigen Beteiligung eingegangenen
26.07.2023 Stellungnahmen und Beschluss der Offenlage gem. 88 3 Abs. 2

und 4 Abs. 2 BauGB

Schreiben vom
mit

e Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belan-
Frist bis

ge gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen
und Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit dazugehdrigen
Bauvorschriften ,Kreuzacker gem. § 10 Abs. 1 BauGB als eigen-
standige Satzungen

5 RAUMORDNERISCHE BELANGE

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung sowie der
Landes- und Regionalplanung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich
fur die Gemeinde die Verpflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung,
Ergadnzung bzw. Aufstellung von Bauleitplanen. Durch die Planungen werden keine
Ubergeordneten Planungen, wie z. B. Regionale Griinziige oder Griinzasuren berihrt,
wodurch die Planung den Vorgaben des Regionalplanes in dieser Hinsicht nicht entge-
gensteht.

Zur Fuhrung des Wohnraumflachenbedarfsnachweises wird auf Ziffer 2.3 verwiesen.
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UMWELTBELANGE

6.1 Landwirtschaftliche Flachen

6.2

Fur die bauliche Nutzung werden etwa 0,26 ha (0,40 ha Flacheninanspruchnahme ab-
zlglich 0,14 ha fir die Grunflache) an Flachen in Anspruch genommen, die im wirksa-
men Flachennutzungsplan aktuell als landwirtschaftliche Flachen dargestellt sind. Die
Beanspruchung dieser Flachen muss gemal? 8§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB besonders
begriindet werden, da ein Verlust landwirtschaftlicher Flachen grundsétzlich verhindert
und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden etabliert werden sollte. Eine bauli-
che Nutzung sollte in erster Linie auf Flachen, die fur die Landwirtschaft weniger ge-
eignet sind, erfolgen.

Die fiir die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes einbezogenen Flachen
werden im wirksamen Flachennutzungsplan zwar als landwirtschaftliche Flachen dar-
gestellt, jedoch nur teilweise als landwirtschaftliche Nutzflachen bewirtschaftet.

Der Verlust der Ackerflache wird vor dem Hintergrund hingenommen, dass der Bereich
als einzig mogliche Flache fir die notwendige Ansiedlung eines Nahversorgers in Fra-
ge kommt. Eine Erweiterung an anderer Stelle ist nicht moglich, da innerhalb des Orts-
kernes bzw. zentrumsnah keine adaquaten Flachen zur Verfiigung stehen.

Fur den Eingriff werden auf der Ebene des Bebauungsplanes zudem entsprechende
interne und externe AusgleichsmalRnahmen ergriffen, sodass die Inanspruchnahme
kompensiert werden kann, ohne dass negative Folgen des Flachenverlustes verblei-
ben.

Auf die vertiefenden Ausfilhrungen zur Notwendigkeit der Inanspruchnahme landwirt-
schatftlicher Flachen wird auf Ziffer 3 dieser Begrindung verwiesen.

Umweltbericht

Gemald Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belan-
ge des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la sowie nach 8 2 Abs. 4 BauGB zu bertiicksichtigen.
Gemald § 2 Abs. 3 BauGB sind alle Belange von Umwelt- und Naturschutz, die fir die
Abwagung von Bedeutung sein kdnnen, zu ermitteln und zu bewerten.

Die Inhalte des Umweltberichtes ergeben sich aus 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB,
sowie § 2 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB. Fir die Ermitt-
lung der abwagungsrelevanten Belange ist maf3geblich, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detail-
lierungsgrad des Bauleitplanes verlangt werden kann. Die Belange von Natur und
Landschaft sind neben den anderen offentlichen und privaten Belangen in die Abwa-
gung einzustellen und gegeneinander und untereinander gerecht zu behandeln.

Der Umweltbericht bildet gem. § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung
zum Bauleitplan. Dieser wird durch das Buro FLA Wermuth, Eschbach, erarbeitet und
im Entwurf der vorliegenden Begrindung zusammen mit dem Artenschutzgutachten
des Buros fur Landschaftsplanung H.-J. Zurmoéhle, Waldkirch, beigefiigt.

Zusammenfassend wird erganzt, dass die Streuobstbestinde eine Flachengrdl3e von
ca. 3.252 m? aufweisen und somit in die Mindestgrof3e gemal § 33a NatSchG fallen.
Im Zuge des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanverfahrens wird ein An-
trag auf Umwandlung gemafl 8 33a NatSchG Abs. 2 gestellt. Ein Ausgleich gemaf}
§ 33a NatSchG Abs. 3 wird umgesetzt. Die im Artenschutzgutachten empfohlenen
Maflnahmen (VermeidungsmalRnahmen V1 bis V5 und vorgezogene Ausgleichsmal3-
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6.3

6.4

nahmen vAl bis vA5) werden im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
berlcksichtigt. Die rechtliche Sicherung der externen KompensationsmaflRnahmen er-
folgt Uber einen Offentlich-rechtlichen Vertrag. Die vorgezogenen artenschutzrechtli-
chen KompensationsmalRhahmen werden unter Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehoérde vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes umgesetzt bzw. befinden
sich gerade in der Umsetzung. Eine Standortverlagerung der 22 Kaferbdume erfolgte
bereits frihzeitig im Januar 2023. Die Standortsuche und Umsiedlung der B&ume wur-
de durch eine Umweltbaubegleitung koordiniert.

Boden/Geologie/Hydrogeologie

Zu dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan wurden sowohl hydrogeo-
logische/bodenkundliche Gutachten eingeholt als auch Entwasserungskonzepte er-
stellt. Die Ergebnisse sind — soweit in der verbindlichen Bauleitplanung mdoglich — in
den Bebauungsplan eingeflossen. Die Untersuchungen/Gutachten und Konzepte wer-
den den Bebauungsplanunterlagen voll umfanglich beigeflgt.

Oberflachenwasser/Grundwasserschutz/Trinkwasser

Es ist vorgesehen das Oberflachenwasser in einer offentlichen Anlage in Form einer
Mulde/eines Beckens zur Versickerung zu bringen. Die Anlage wird in der auf der Sud-
seite des Plangebietes angeordneten Grinflache in Abstimmung mit der geplanten Be-
pflanzung erstellt. Aus den hydrogeologische/bodenkundliche Gutachten geht hervor,
dass eine Versickerung unter Bericksichtigung von einzelnen Rahmenbedingungen
problemlos mdéglich ist. Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird
Uber StraReneinlaufe gefasst und innerhalb eines zur Versickerungsanlage fihrenden
Regenwasserkanal DN 300-400 gesammelt. Die Grundstiicke werden Uber geplante
Hausanschlussleitungen DN 150 und Hausanschlusskontrollschachte DN 1000 an die-
sen geplanten Regenwasserkanal oder rickwartig direkt an die Versickerungsanlage
angeschlossen.

Fur die Sicherung der Trinkwasserversorgung fir die Gemeinde Weisweil (sowie Stadt
Endingen und Forchheim) liegt ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zur Erhéhung
der Wasserentnahmemenge aus dem Brunnen Forchheimer Wald vor. Auf Grund der
Umwidmung bereits im wirksamen FNP dargestellter Siedlungsflachen (Gemeinbedarf
Feuerwehr und Mischbauflache (M)) in eine Sonderbauflache (S) fur den Lebensmit-
telmarkt und der nur kleinteiligen Erweiterung der Mischbauflache (M) wird davon aus-
gegangen, dass die beantragte Tageswassermenge nach wie vor ausreichend ist. Dies
auch vor dem Hintergrund, dass innerhalb der Sonderbauflache (S) kein Wohnen und
in der Mischbauflache (M) nur 50 % Wohnen zulassig sein werden.

Das geplante Bauvorhaben liegt im Wirkungsbereich der SchutzmalRnahmen des ge-
planten Rickhalteraums Wyhl/Weisweil. Der héchste bekannte Grundwasserstand (in-
terpoliert) im Bereich der Flachennutzungsplanénderung liegt bei ca. 169,36 m+NN. Da
die Interpolation auf der Grundlage von Grundwasserstanden erfolgt, die nicht durch-
laufend erfasst werden, kann der maximale Grundwasserstand auch Uber dem oben
genannten hdchsten erfassten Wert liegen. Der maximale berechnete Grundwasser-
stand im mafRgebenden Bemessungsfall ,Rheinabfluss 4.500 m3/s mit extremem Nie-
derschlag" ohne Betrieb des Rickhalteraumes liegt bei ca. 169,46 m+NN. Bei einem
Einsatz des geplanten Ruckhalteraumes Wyhl/Weisweil im Bemessungsfall ,Rheinab-
fluss 4.500 m3/s mit extremem Niederschlag" werden die o. g. Werte nicht tberschrit-
ten. Geplante Bauwerke unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind nicht nur
wasserdicht, sondern auch auftriebssicher auszufiihren. Um hohere Aufwendungen
zum Schutz der Bebauung in der Gemeinde Wyhl zu Lasten des Landes Baden-

23-07-26 Begriindung 9.FNPA W6 Kreuzacker OF (23-07-18).docx



Gemeindeverwaltungsverband Kenzingen-Herbolzheim Stand: 26.07.2023

9. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes Fassung: Offenlage
Bereich ,,W6 Kreuzacker®, Gemeinde Weisweil gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 14 von 14

Wirttemberg zu vermeiden, sind Bauteile, die unter den maximalen Grundwasserstand
reichen entsprechend der geltenden Regelwerke auszubilden.

Kenzingen, den fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Verbandsvorsitzender Planverfasser
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