Flachennutzungsplan des GVV Kenzingen-Herbolzheim
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Flachendaten

FNP Darstellung

Entwicklungsziele

GroRe: ca. 1,38 ha, davon

Mischbauflache ca. 1,27 ha und
ca. 0,11 ha Grinflache

Lage im GVV: Weisweil

stdwestlicher Bereich des GVV,
zwischen L104 und K5124

FNP 2018:

geplante Gemeinbedarfsflache
»Feuerwehr®, geplante Misch-
bauflache (M) und landwirt-
schaftliche Flache

Bereitstellung einer Mischbaufla-
che (M) zur Errichtung eines Nah-
versorgers als kleinflachiger Le-
bensmittelmarkt im Kreuzungsbe-
reich sowie von Wohngebauden
im zentralen Bereich. Zudem soll
die bestehende gewerbliche Nut-
zung im dstlichen Bereich im Be-

Lage innerhalb der Gemeinde: Vorentwurf: stand gesichert und hier zusatz-
sudéstlichen Ortseingang im Kreu- Mischbauflache (M) und Griin- | lich die Realisierung von Wohn-
zungsbereich der L104 (Hinterdorfstra- | flache geb&uden ermdglicht werden. Des

Weiteren soll im sidlichen Rand-
bereich die Darstellung einer
Grunflache — zum Zwecke der
Entwasserung und Einbindung
der Entwicklungsflache in den
Landschaftsraum — erfolgen.

Be) und K5124 (Forchheimer Straf3e)

Topographie: eben

Nutzung: Streuobstbestand, Ackerfla-
che, Feldgarten, zwei Geb&aude (gewerb-
liche Nutzung)

Ubergeordnete raumliche Planungen und rechtliche Vorgaben

e Beachtung der Anbaubeschréankungen an L104 und K5124

Bewertungskriterien fir Mensch, Siedlung und Umwelt

Uberértliche Anbindung Eignung (+/0/-)

Die Uberértliche Anbindung erfolgt tiber die in Nord-Siid verlaufende LandesstraRe
L104 und die Ost-West verlaufende Kreisstraf3e K5124. Mit ca. 8 km ist der nachste
Autobahnanschluss relativ weit entfernt. Die Unterzentren Kenzingen und Herbolz-
heim sind in etwa 8,5 km bzw. 10 km (11 bzw. 13 Pkw-Minuten) erreichbar, das
Mittelzentrum Emmendingen in ca. 19 km (20 Pkw-Minuten) und das Oberzentrum
Freiburg in ca. 32 km (28 Pkw-Minuten). 0

Fur den Standort des im Kreuzungsbereich geplanten Nahversorgers ist die unmit-
telbare Lage an der L104 und der K 5124 von grof3er Bedeutung. Auch die im zent-
ralen und 6stlichen Bereich geplante wohnliche bzw. gemischte Nutzung sowie die
im Ostlichen Gebietsbereich bestehende gewerbliche Nutzung profitieren von dem
unmittelbaren Anschluss an die Ubergeordneten Straf3en.

OPNV-Anbindung

Es besteht kein direkter Anschluss an den schienengebundenen OPNV. Die Bahn-
hoéfe Kenzingen (ca. 9,3 km / 24 Rad-Minuten) und Herbolzheim (ca. 10,4 km /

31 Rad-Minuten) sind nur Uber eine lange Anfahrt mit dem Rad erreichbar. Das
gleiche gilt fir den Bahnhof Endingen (ca. 8,2 km / 25 Rad-Minuten).

Die néachste Bushaltestelle befindet sich an der Kirche, etwa 400 Meter ndrdlich von
der Entwicklungsflache entfernt (ca. 5 Geh-Minuten). Sie wird montags bis freitags
zwischen ca. 5:15 Uhr und 22.15 Uhr bzw. 1.30 Uhr von den Linien 106 (Endingen—
Weisweil-Kenzingen) und 7200.3 (Herbolzheim—Rheinhausen—Weisweil/Rust) an-
gedient.

An Schultagen sind zuséatzliche Verbindungen vor 8 Uhr, zwischen 13 und 14 Uhr

Eignung (+/0/-)
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und um 16 Uhr vorhanden.

An Samstagen sowie an Sonn- und Feiertagen verkehrt ein Anruf-Sammelbus, etwa
im zweistindigen Takt.

Fur die vorgesehene Nutzung des Nahversorgers sowie fiir die wohnliche bzw.
gemischte Nutzung sind die vorhandenen und zum Ausbau vorgesehenen
FuR- und Radwegebeziehungen sowie die Lage nahe dem Ortskern von Be-
deutung und gegeniiber der OPNV-Anbindung als vorrangig zu sehen.

ErschlieRung / Okonomie Eignung (+/0/-)

Ein Anschluss jeweils an die L104 und die K5124 ist mdglich, sodass fiir den Nah-
versorger keine zusatzliche ErschlieBung und fiir den restlichen Entwicklungsbe-
reich nur eine untergeordnete Zufahrts- bzw. StichstraRe gebaut werden muss. Die
ErschlieBung wird daher als sehr 6konomisch bewertet.

Fur den Nahversorger ist ggf. die Einrichtung einer Linksabbiegerspur auf der L104
notwendig.

Der Zuschnitt und die Topographie des Entwicklungsgebietes ermoglichen die 6ko-
nomische Bebauung mit einem Nahversorger und den damit verbundenen Stellplat-
zen sowie die Bebauung mit wohnlicher, gemischter und gewerblicher Nutzung in
6konomischer und flachensparender Weise.

Nutzungskonflikte Eignung (+/0/-)

Mit Larmemissionen durch die angrenzende L104 und durch die K5124 ist zu rech-
nen. Im Bereich der L104 wurde im Zusammenhang mit dem Wohnbaugebiet ,,Sch-
mittin-Garten“ das Ortsschild bereits in Richtung Stden unterhalb des Baugebietes
versetzt. Im Verlauf der K5124 steht das Ortsschild dstlich der Entwicklungsflache.
Der Entwicklungsbereich liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt; hierdurch reduzieren
sich die Larmimmissionen deutlich gegenliber denen an Streckenabschnitten au-
Rerhalb von Siedlungsbereichen. Zudem strebt die Gemeinde Weisweil eine Ge-
schwindigkeitsreduzierung in den Durchfahrtsstraen — zu denen die L104 und die
K5124 gehoéren — an.

Zudem gehen vom bestehenden Gewerbebetrieb im dstlichen Gebietsbereich be-
reits jetzt Emissionen aus; vom geplanten Nahversorger sind zusatzlich gewerbliche
Emissionen zu erwarten.

Ein erheblicher Konflikt ist auf Grund der Darstellung als Mischbauflache (M) und
damit der spéateren Festsetzung einer Mischgebietsform (MI, MK, MU) nicht zu er-
warten.

Im Bebauungsplanverfahren sind dennoch die verkehrlichen und gewerblichen
Larmemissionen und -immissionen zu betrachten und in die Bauleitplanung einzu- +
stellen.

Die Entwicklungsflache liegt unmittelbar éstlich der L104 und sudlich der K5124. Die
verkehrliche Anbindung an die L104 wurde im Vorhinein bereits mit dem Regie-
rungsprasidium Freiburg, Abteilung 4 — Strallenwesen — und an die K5124 mit dem
StralRenbauamt des Landkreises Emmendingen abgestimmt. Eine direkte Zufahrt
des Grundstiickes von der L104 aus ist méglich. Von der K5124 aus kann gebiets-
mittig eine ErschlielBungsstralRe angedockt werden, Uber die der Verkehr gebietsin-
tern verteilt wird. Zudem wurde die Realisierung einer zweiten direkten Zufahrt fur
den Nahversorger in Aussicht gestellt. Die Reduzierung der stral3enrechtlichen
Anbaubeschrankungen gemaR § 22 des Strallengesetzes Baden-Wiirttemberg
wurde im Vorfeld zur parallel laufenden Bebauungsplanaufstellung mit dem Regie-
rungsprasidium Freiburg und dem Landratsamt Emmendingen abgestimmt.

Durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung kann es trotz Bewirtschaftung

nach ,guter fachlicher Praxis“ zu Emissionen wie Gerlichen, Staub und Larm kom-
men. Innerhalb des Bebauungsplanes ist auf die Belange der Landwirtschaft Rick-
sicht zu nehmen und auf das Thema der Spritzmittelabdrift zu bertcksichtigen.

Stadtbild / Ortsbild Eignung (+/0/-)

Derzeit ist der Ubergang zwischen Landschaft zu Siedlungskérper mit den kleinteilig
strukturierten Grinflachen (Wiesen mit Streuobstbestand) naturnah ausgebildet.
Siudwestlich des Entwicklungsgebietes ist die L104 durch die Realisierung des
Wohnbaugebietes ,Schmittin-Garten“ inzwischen westseits bebaut. Der direkt ge-
geniber der L104 liegende Bereich ist im FNP als Griinflache dargestellt und wird
auch zukinftig frei von Bebauung bleiben. Die K5124 ist auf der gesamten Lange
der Entwicklungsflache nérdlich bereits mit Wohnh&usern bebaut. +

Die Entwicklungsflache sudlich der K5124 stellt die Verbindung zwischen den be-
stehenden Baugebieten her und ergénzt tiber diesen Liickenschluss bzw. diese
Arrondierung den heutigen Siedlungsbestand. Der neu geschaffene, zukinftige
Siedlungsrand und Ortseingangsbereich fiigen sich in den bestehenden Siedlungs-
und Landschaftsraum ein. Dies wird auch dadurch gewahrleistet, dass entlang der
sidlichen Grenze hélftig eine Griinflache zum Zwecke der Entwasserung und Ein-
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bindung in den Landschaftsraum dargestellt wird. Hier sind im Bebauungsplan ent-
sprechende griinordnerische Festsetzungen zu treffen und auf eine freiraumliche
Einbindung ist zu achten.

Hinsichtlich der Bebauung ist auf ein stadtebaulich ansprechendes und méglichst
ortsbildvertragliches und klimaférderndes Erscheinungsbild zu achten.

Nahversorgung (Einkaufen, Dienstleistungen, soziale Infrastruktur) Eignung (+/0/-)

In fuBlaufiger Erreichbarkeit befindet sich ein Backer mit einem kleinen, erganzen-
den Lebensmittelangebot, der aber mittelfristig den Betrieb aufgeben wird. Etwas
weiter entfernt (ca. 750 m) gibt es einen Hofladen mit Café und Béackerei. Einzelne
Dienstleistungsangebote (Geldautomat, Versicherung, Gastronomie) sind ebenfalls
z. T. fuBBlaufig erreichbar. Ein umfangreicheres Einzelhandelsangebot ist erst in
Kenzingen bzw. Herbolzheim verfiigbar.

Die Grundschule und der Kindergarten sind etwa 800 m vom Entwicklungsgebiet
entfernt. Weiterfihrende Schulen kénnen die Kinder in Kenzingen oder Herbolzheim
besuchen.

Die arztliche Versorgung wird in Weisweil nicht vollstandig gewahrleistet, es gibt
lediglich einen Zahnarzt.

Die GroR3e, Lage und Zuschnitt der Entwicklungsflache sind fiir die vorgesehene
gemischte Nutzung mit dem im Westen geplanten Nahversorger, der im zentralen
Bereich geplanten wohnlichen/gemischten Nutzung und der im Osten gelegenen
gewerblichen Nutzung hervorragend geeignet.

Durch die vorgesehene Nutzung einer Teilflache durch einen Lebensmittel-
markt wird gerade die Nahversorgung im ful3- und radlaufigen Bereich, aber
auch im gesamten Ort Weisweil erheblich verbessert. Auf Grund der Einbin-
dung des Marktes in eine flachenmaRig groRere Mischbauflache und im Zu-
sammenspiel mit der nérdlich und stidwestlich der Ubergeordneten Stral3en
gelegenen Wohngebiete in Verbindung mit den vorhandenen und zum Ausbau
vorgesehenen FuR3- und Radwegebeziehungen, wird zudem ein integrierter
Standort in N&he des Ortskernes geschaffen.

Naherholung / Freizeit Eignung

Am siidwestlichen Siedlungsrand befindet sich ein Sportplatz (FuRballfeld, Tennis-
platz), dieser ist fuBlaufig erreichbar. Dartiber hinaus gibt es eine Reithalle (ca.

1,5 km / 5 Rad-Minuten). Die Rheinwaldhalle ist ca. 800 m und das Schiitzenhaus
ca. 1,2 km vom Planstandort entfernt. Der Rhein mit Yachthafen und verschiedenen
Wassersportmdoglichkeiten ist ca. 3,5 km entfernt.

Weitere kulturelle Einrichtungen wie die Kleinkunstbiihne (im Feuerwehrhaus), das +
Heimatmuseum und das Hofmuseum sind ebenfalls z. T. fu3laufig erreichbar.

Das Naturschutzgebiet ,Rheinauewalder und TaubergieRen® befindet sich z. T. auf
Weisweiler Gemarkung.

Naherholungseinrichtungen sind fir die geplanten Nutzungen jedoch nur z. T. von
Bedeutung.

Standortgunst Eignung

Die Nahe zum Ortskern und zu den angrenzenden Sportplatzen ist sehr vorteilhaft,
zudem ist der Blick in Richtung Kaiserstuhl sehr attraktiv. Die Anbindung an die
Uibergeordneten Verkehrswege ist ebenfalls als positiv zu bewerten. In Bezug auf +
die Wohn- und Aufenthaltsqualitét sind jedoch die auf das Gebiet einwirkenden
Larmimmissionen zu erheben und zu beurteilen.

Prognose der Umweltauswirkungen/Umweltprifung
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Bewertungsergebnis

Stadtplanerische Sicht Landschaftsplanerische Sicht (mit Umsetzung von
MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kom-
pensation nachteiliger Auswirkungen)

e (geeignet e bedingt geeignet

Abwagung / Empfehlung

e Die Planung erméglicht die Ansiedlung des dringend in Weisweil bendtigten Nahversorgers. Die Darstellung
einer Mischbauflache (M) in der neben dem Wohnen auch Gewerbebetriebe angesiedelt werden kénnen, die
das Wohnen nicht wesentlich storen, ist sinnvoll. Der 6stlich in der Entwicklungsflache gelegene Gewerbe-
betrieb wird gemaf der tatsachlichen Nutzung in die Mischbauflache (M) mit einbezogen. Damit sollen die
Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, dass dieser Betrieb baurechtlich gesichert werden kann. Die
Entwicklungsflache befindet sich in ful3- und radlaufiger Erreichbarkeit zum Ortszentrum. Die Entwicklung
in diesem Bereich trégt zu einem Luckenschluss bzw. zu einer Arrondierung des Siedlungsbereiches bei
und ermdglicht auf Grund ihrer GréR3e, Lage und Zuschnitt die Realisierung kompakter und flachensparen-
der Siedlungsstrukturen.

e Gerade fur den Nahversorger ist die Lage an der L104 und der K5124 von grof3er Bedeutung.

e Gleichzeitig sind damit deutliche Veranderungen des sidlichen Ortsrandes verbunden. Negative Auswir-
kungen kdnnen durch eine Eingriinung des Ortsrandes abgemildert werden.

Vorgaben / Empfehlungen fir die Bebauungsplanung

e Die verkehrliche Anbindung an die L104 wurde mit dem Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 4 — Stra-
Renwesen — und an die K5124 mit dem StralRenbauamt des Landkreises Emmendingen abgestimmt. Eine di-
rekte Zufahrt des Grundstuckes von der L104 aus ist méglich. Von der K5124 aus kann gebietsmittig eine
ErschlieBungsstraBe angedockt werden. Zudem wurde die Realisierung einer zweiten direkten Zufahrt fur
den Nahversorger in Aussicht gestellt. Die Reduzierung der straBenrechtlichen Anbaubeschréankungen ge-
maf § 22 des StralRengesetzes Baden-Wirttemberg wurde im Vorfeld zur parallel laufenden Bebauungs-
planaufstellung mit dem Regierungsprasidium Freiburg und dem Landratsamt Emmendingen abgestimmt.
Fur den Nahversorger ist ggf. die Einrichtung einer Linksabbiegerspur auf der L104 notwendig und mit dem
RP Freiburg abzustimmen.

o Auf Bebauungsplanebene ist eine schalltechnische Untersuchung durchzufiihren. Ggf. sind entsprechende
LarmschutzmaRnahmen zu bertcksichtigen.

e Die stadtebauliche Struktur, Ausnutzung und Gestaltung sollte flachensparend und klimagerecht erfolgen.

e Die Umsetzung artenschutzrechtlicher Vermeidungs- und vorgezogener AusgleichsmaRnahmen (CEF-
MaRnahmen) ist erforderlich.

e Die geplante Umwandlung des Streuobstbestandes ist nach § 33a NatSchG nur mit Genehmigung sowie
einem wert- und artgleichen Ersatz moglich.

e Zur Einbindung in den offenen Landschaftsraum und im Sinne des Ortsbildes sollten entlang des sudlichen
und 6stlichen Gebietsrandes im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) als Grunfla-
chen festgesetzt und mit entsprechenden griinordnerischen MaRnahmen belegt werden. Ggf. kann dies mit
MaRnahmen zur Sicherung der Spritzmittelabdrift aus den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen kom-
biniert werden. Zusatzlich kénnen diese Flachen bei entsprechender Herstellung und Pflege als Ausgleichs-
flache fir die Artengruppe Vogel angerechnet werden.

e Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten gemessenen Grundwasserspiegels (HHW) von 169,80 m+NN sind
sowohl wasserdicht als auch auftriebssicher auszufiihren. Griindungen unterhalb des mittleren Grundwas-
serhdchststandes (MHW) von 168,90 m+NN sind nicht zul&ssig.

e Die Wasserversorgung des Gebietes mit Trink- und Brauchwasser ist zu klaren.

e Beider Aufstellung eines Bebauungsplanes ist das Regierungspréasidium Freiburg zu beteiligen.
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