Emmendingen, 11.02.2025

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft
Emmendingen — Freiamt — Malterdingen — Sexau — Teningen

Punktuelle Flachennutzungsplananderung ,,Untere Lerchacker
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Fassung: Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Inhalt Seite

1.  Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1 Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung
1.2 Planungsverfahren / Verfahrensstand

2. Lage des Planungsgebiets und Geltungsbereich

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen

3.1 Regionalplan

3.2 Flachennutzungsplanung

3.3 Sonstige stadtebauliche Planungen: Einzelhandelskonzept
3.4 Verbindliche Bauleitplanung

4. Standort und Bedarf
5. Inhalt der Anderung

5.1 Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan
5.2 Zukulnftige Darstellung im Flachennutzungsplan

5. Umweltbericht

© © © 0o N O o0 o~ b A ODNDD

-
o

6. Auswirkungen des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliche Daten
6.2 Kosten und Finanzierung

-
o O

Fachbereich 3.1.1, Stadtplanung Seite 1



Punktuelle Anderung des FNP fiir das Gebiet ,Untere Lerchacker* Begriindung

1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND ALLGEMEINE ZIELE
1.1 Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets ,Untere Lerchacker, sudlicher Bereich,
wurde im Jahr 2000 in Ubereinstimmung mit dem damaligen Flachennutzungsplan als Gewer-
begebiet ausgewiesen.

Im Jahr 2004 wurde zur Verbesserung und Sicherung der Nahversorgung im Emmendinger
Osten, einschlieflich der Ortsteile Windenreute und Kollmarsreute, die Entwicklung des Ein-
zelhandelsstandorts ,Kollmarsreuter Stra3e” an dieser Stelle beschlossen. Aus planerischer
Sicht wurde der Bereich nérdlich der Kollmarsreuter Stral’e, zwischen Lindenweg und der
Uberfiihrung nach Windenreute, aufgrund seiner guten Anbindung sowie der bereits vorhan-
denen Einzelhandelsbetriebe im Bereich Carl-Helbing-Stralle / Lindenweg als gut geeignet fur
eine weitere Konzentration von Einzelhandelsnutzungen bewertet.

Im noch unbebauten Bereich ,Untere Lerchacker, der zentral zwischen den Ortschaften Win-
denreute und Kollmarsreute und dem Wohngebiet ,Burkle-Bleiche* liegt, sollte ein Vollsorti-
menter sowie neben den bereits zuldssigen gewerblichen Nutzungen auch Anlagen fur kirch-
liche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke angesiedelt werden kdnnen.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele war beabsichtigt, im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Untere Lerchacker®, im Rahmen einer Anderung ein Kerngebiet (MK) auszuweisen. Im
Flachennutzungsplan der VVG Emmendingen — Freiamt — Malterdingen — Sexau - Teningen
war dementsprechend die Anderung der Darstellung von gewerblicher (G) zu gemischter Bau-
flache (M) erforderlich. Diese Anderung erfolgte im Jahr 2004 und wurde in den FNP 2020
Ubernommen.

Die Umsetzung dieser Planungsziele erfolgte nicht. Das nachfolgend begonnene Bebauungs-
planverfahren zur Ausweisung einer Kerngebietsflache im Gebiet ,Untere Lerchacker wurde
nicht zu Ende geflihrt.

Nachdem zwischenzeitlich mit der Ausweisung der Sondergebiete ,Blrkle-Bleiche-Center —
West* und ,Sondergebiet Vier Jauchert — Hauptstral’e” glinstig gelegene Standorte flr grof3-
flachigen Einzelhandel im Emmendinger Studosten gesichert und dort auch konkrete Vorhaben
in der Planung sind, ist eine solche Ausweisung im ,Unteren Lerchacker” nicht mehr erforder-
lich, bzw. aus raumordnerischen Grinden auch nicht mehr mdglich. Auch die weiteren Nut-
zungen, die zum Zeitpunkt der FNP-Anderung im Gesprach waren, wie z.B. die Ansiedlung
kirchlicher Nutzungen, sind bereits vor langerem seitens des Tragers verworfen worden.

Die ursprunglich angedachte gewerbliche Nutzung dieser Flache soll daher weiterverfolgt wer-
den, um der hohen Nachfrage an kaum noch vorhandene gewerbliche Flachen zumindest teil-
weise begegnen zu koénnen. Das bereits begonnene Anderungsverfahren des Bebauungs-
plans ,Untere Lerchacker” soll mit der Ausweisung gewerblicher Flachen neu aufgesetzt wer-
den. Dabei werden keine Parkflachen mehr explizit dargestellt, die Errichtung eines Parkdecks
und weiterer Nutzungen, wie Park & Ride, Mobilitadtsstation, etc. kann auf den gewerblichen
Flachen erfolgen. Die ndrdlich der Bahnlinie ausgewiesene Parkflache soll nicht mehr fur den
motorisierten Individualverkehr genutzt werden, die Flachen werden in etwas verringertem
Umfang, fur die Errichtung von Fahrradabstellanlagen fir den geplanten Bahnhaltepunkt bei-
behalten.

Das im rechtskraftigen Bebauungsplan und auch im Flachennutzungsplan vorgesehene Re-
genruckhalte- und Regenklarbecken nordlich der Bahnlinie im Gewann ,Bruckmatte®, das auch
der Entwasserung der Gebiete ,Vier Jauchert” und ,Herrschaftacker” dienen sollte, wird nicht
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Punktuelle Anderung des FNP fiir das Gebiet ,Untere Lerchacker* Begriindung

gebaut werden. Die Oberflachenentwasserung muss nun ortsnah, d.h. im Baugebiet erfolgen.
Damit ist die Uberplanung dieser Flache nicht mehr erforderlich.

Fir die Umsetzung der genannten Planungsziele fir den Bereich ,Untere Lerchacker® ist eine
punktuelle Anderung der Darstellung ,gemischte Bauflache® (M) im Flachennutzungsplan in
~gewerbliche Flache® (G) erforderlich. Die flr das Regenriickhalte- und Klarbecken vorgese-
hene Flache im Gewann Bruckmatte wird wieder ausschlieBlich als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Die als Parkflachen dargestellten Flachen entfallen, eine Teilflache nérdlich der
Bahnlinie wird als Verkehrsflache flr Fahrradabstellanlagen fiir den geplanten Bahnhaltepunkt
beibehalten.

-"Emmehainggn
 NEfs g’

' Bebauungsbléhgebiet
Untere L eréhacker"

G 4

Emmendingeh-Kollmarsreute

B
(o
L]

Quelle: Google maps

1.2 Planungsverfahren / Verfahrensstand

Der Stadtrat hat am 01.10.2024 die punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans fiir den
Geltungsbereich des Gebiets ,Untere Lerchacker® gem. § 2 BauGB im Regelverfahren be-
schlossen. Dieses sieht eine zweistufige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie eine
Umweltprufung vor.

Der Beschluss des gemeinsamen Ausschusses der VVG Emmendingen — Freiamt — Malter-
dingen — Sexau — Teningen zur Einleitung des Verfahrens (Aufstellungsbeschluss) zur punk-
tuellen Anderung des Flachennutzungsplans der VVG wurde am 18.11.2024 gefasst.

Die punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Untere Lerchacker, 1. Anderung“ im Regelverfahren. Die Verfahren
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Punktuelle Anderung des FNP fiir das Gebiet ,Untere Lerchacker* Begriindung

zur Aufstellung des Bebauungsplans und der punktuellen Anderung des Flachennutzungs-
plans wurden mit der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. §§ 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB weitergefuhrt.

2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETS UND GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet ,Untere Lerchacker* auf Kollmarsreuter Gemarkung wird begrenzt von der
StraBe ,Am Lerchacker®, der Landesstral’e L186 (,HauptstrafRe”), der Kreisstralle K5102
(Strale ,Am Dachsrain“) und der Bahnlinie Freiburg — Offenburg. Hinzu kommt norddstlich der
Bahnlinie eine Flache im Gewann Bruckmatte, auf der die Errichtung eines Regenriickhalte-
und Klarbeckens vorgesehen war.
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Geltungsbereich ,Untere Lerchacker, 1. Anderung*

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 5,3 ha, wovon auf den sldlich der Bahnlinie lie-
genden Anteil ca. 3,6 ha entfallen.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN
3.1 Regionalplan

Die Stadt Emmendingen ist als Grof3e Kreisstadt im Regionalplan als Mittelzentrum mit Lage
auf einer Landesentwicklungsachse ausgewiesen. Als ausgewiesener Siedlungsbereich soll
hier eine verstarkte Siedlungstatigkeit erfolgen. Parallel sind die Funktionen eines Mittelzent-
rums zu sichern und auszubauen.

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an ein Vorbehaltsgebiet fir nicht-zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgrofRprojekte (Erganzungsstandorte), im Siden und Sidosten an Wohnen an.

Die Planungsziele der Gemeinde sind mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.
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Punktuelle Anderung des FNP fiir das Gebiet ,Untere Lerchacker* Begriindung

3.2 Flachennutzungsplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan der VVG Emmendingen — Freiamt — Malterdingen — Sexau
— Teningen sind die Bauflachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Untere
Lerchacker” als gemischte Bauflachen dargestellt. Des Weiteren werden Parkplatzflachen im
Bereich des geplanten Bahnhaltepunkts und Flachen fir ein Regenriickhalte- und Klarbecken
vorgehalten.
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Punktuelle Anderung des FNP fiir das Gebiet ,Untere Lerchacker® Begriindung

Fir die geplante Anderung des Bebauungsplans und die Festsetzung von gewerblichen Fla-
chen wird die punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese erfolgt pa-
rallel zum Bebauungsplan.

3.3 Sonstige stadtebauliche Planungen: Einzelhandelskonzept

Mit der Ausweisung der Flache ,Untere Lerchacker” im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache sollte die Entwicklung als Einzelhandelsstandort vorbereitet werden.

Diese Planungsabsicht und die damit verbundene entsprechende Anderung des Bebauungs-
plans wurde verworfen nachdem Flachen fur grof3flachigen Einzelhandel in der Ortschaft Koll-
marsreute und im Stadtteil Blrkle-Bleiche ausgewiesen wurden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Emmendingen aus dem Jahr 2023 weist den Standort
,untere Lerchacker” insofern lediglich noch als Ergéanzungsstandort fir nicht zentrenrelevante
Sortimente aus. Ein entsprechender Sortimentsausschluss ist im Bebauungsplan zu regeln.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung
Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan ist am 10.01.2001 in Kraft getreten.

Die Bauflachen sind als gewerbliche Bauflachen ausgewiesen. Der Bebauungsplan setzt wei-
terhin Flachen fur Parkplatze (Park and Ride in Verbindung mit dem geplanten Bahnhalte-
punkt) fest, sowie nordlich der Bahnlinie eine Versorgungsflache (Regenrtickhalte- und Klar-
becken).
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Der Aufstellungsbeschluss fiir die erste Anderung des Bebauungsplans wurde gefasst.

Planungsziele sind dabei die Neuordnung der gewerblichen Flachen, die Anbindung des
geplanten Bahnhaltepunkts ,Burkle-Bleiche® im Plangebiet und die Entwicklung eines neuen
Entwasserungskonzeptes.

4. STANDORT UND BEDARF

Der Bedarf an gewerblichen Flachen entwickelt sich aus raumordnerischen Vorgaben und den
ortlichen Bedurfnissen. Der Stadt Emmendingen (Siedlungsbereich der Kategorie B) wird laut
Regionalplan ein Kontingent von bis zu 20 Hektar zugestanden. Aktuell stehen einer gro3en
Nachfrage, insbesondere auch durch értliche Betriebe, nur wenige verfligbare Gewerbegrund-
stiicke gegenulber. Seitens eines in der Verwaltungsgemeinschaft angesiedelten Gewerbebe-
triebs besteht insbesondere auch Nachfrage nach einer groReren Grundsticksflache (ca.
10 000 m?) um die am derzeitigen Standort nicht mogliche Betriebserweiterung zu realisieren.

Von den im Flachennutzungsplan 2020 anzurechnenden Reserveflachen sind lediglich noch
einzelne Grundstiicke unbebaut, in der Regel sind diese in privater Hand. Auch das zuletzt mit
Bebauungsplan Uberplante Gewerbegebiet ,Regelmatte ist inzwischen vollstandig aufgesie-
delt.

Lediglich das Gebiet ,Vier Jauchert” verfligt noch Uber gréRere freie gewerbliche Flachen, die
teilweise im Eigentum der Stadt sind. Diese sind jedoch Gberwiegend noch nicht erschlossen.
Aus stadtebaulichen Griinden soll hier zudem eine teilweise Anderung zu gemischten Baufla-
chen entstehen. Die Lage innerhalb der Ortschaft Kollmarsreute — unmittelbar an das Wohn-
gebiet ,Herrschaftacker” angrenzend - bietet sich fir die Schaffung von Wohnraum und nicht
wesentlich stdrendem Gewerbe an. Der Aufstellungsbeschluss fir eine punktuelle Anderung
des Flachennutzungsplans von gewerblichen zu gemischten Bauflachen ist gefasst. Somit
werden hier zukinftig gewerbliche Flachen entfallen.

Von den im Flachennutzungsplan 2020 anzurechnenden Entwicklungsflachen sind ebenfalls
keine verfugbar:

Die Flache ,Kuhmatte” wird derzeit flir ein konkretes Vorhaben Uberplant.

Das Gebiet ,Geland” ist in Privatbesitz und somit ebenfalls nicht verfigbar. Ein grof3er Anteil
ist dariber hinaus potentielle Erweiterungsflache des benachbarten Werkzeugmaschinen-
werks.

Bei den Ubrigen Entwicklungsflachen handelt es sich um gemischte Bauflachen.

Auch die Flache ,Untere Lerchacker” ist als Entwicklungsflache flir gemischte Nutzungen auf-
gefuhrt.

Mit der punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans an dieser Stelle soll die rechtliche
Grundlage geschaffen werden, kurzfristig gewerbliche Grundstiicke entwickeln zu kénnen.
Diese sollen Uberwiegend bereits ortsansassigen Betrieben fir beabsichtigte Betriebserweite-
rungen, bzw. damit verbundenen erforderlichen Standortwechseln, angeboten werden.

Die Ausweisung von gewerblichen Flachen ist zur Starkung des Wirtschaftsstandorts Em-
mendingen erforderlich. Dabei legt die Stadt Emmendingen besonderen Wert auf eine quali-
tatsvolle und mafivolle Entwicklung madglicher neuer Flachen. Unter Nachhaltigkeitsgesichts-
punkten sollen insbesondere auch Innenentwicklungspotentiale genutzt werden.

Der Standort ,Untere Lerchacker” bringt gute Voraussetzungen flr eine gewerbliche Nutzung
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Punktuelle Anderung des FNP fiir das Gebiet ,Untere Lerchacker*

mit:

Begriindung

Er grenzt unmittelbar an den Bebauungszusammenhang und bestehende gewerbliche Fla-
chen an Durch die Lage unmittelbar an der L 186 ist er sehr gut an den Uberértlichen Verkehr
angebunden und durch die geplante Einrichtung eines neuen Bahnhaltepunktes im Plangebiet
zukiinftig auch mit dem OPNV sehr gut erreichbar.

Die Entwicklung der bereits Uiberplanten Flache als Gewerbestandort entspricht dem Grund-
satz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

5. INHALT DER ANDERUNG

FNP 2020
festgestelite Fassung vom 14.07.2006

FNP 2020 Anderung im Gebiet
des Bebauungsplans "Untere Lerchacker-1.Anderung"
Planung - Stand 27.01.2025
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5.1 Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Der festgestellte Flachennutzungsplan der VVG Emmendingen stellt die Bauflachen sidwest-
lich der Bahnlinie als gemischte Bauflachen dar. Im Hinblick auf den geplanten Bahnhaltepunkt
.BUrkle-Bleiche” werden unmittelbar an das Bahngrundstiick angrenzend, beidseitig Park-
platzflachen ausgewiesen. Auf der Flache norddstlich der Bahnlinie stellt der FNP ein Hoch-
wasserruckhaltebecken dar.

5.2 Zukiinftige Darstellung im Flachennutzungsplan

Die Bauflachen werden als gewerbliche Flachen dargestellt.

Fur den Bahnhaltepunkt erforderliche Parkplatzflachen sollen flachensparend in einem Park-
haus bereitgestellt werden. Aufgrund des Umsetzungshorizonts von mindestens 10 Jahren bis
zur Errichtung des Bahnhaltepunkts sollen hierfir nicht, wie bisher konkrete Flachen festge-
setzt werden, sondern das Parkhaus kann als gewerbliche Anlage auf den gewerblichen Bau-
flachen errichtet werden.

Nordlich der Bahnlinie wird eine Darstellung als Verkehrsflache beibehalten, die fur die Errich-
tung von Fahrradabstellanlagen dient.

Die Darstellung des Hochwasserrickhaltebeckens entfallt, es erfolgt eine Darstellung als land-
wirtschaftliche Flache.

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 5,3 ha.

5. UMWELTBERICHT

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschliellich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen. Es sind alle Belange von
Umwelt- und Naturschutz, die fur die Abwagung von Bedeutung sein kdnnen, zu ermitteln und
zu bewerten.

Das Plangebiet ist im festgestellten Flachennutzungsplans 2020 bereits als Bauflache enthal-
ten. Es erfolgt lediglich eine Anderung von ,gemischter zu ,gewerblicher* Nutzung. Die fiir
das Regenklarbecken vorgesehene Flache soll wieder als landwirtschaftliche Flache darge-
stellt werden.

Die Belange von Natur und Landschaft sind neben den anderen 6ffentlichen und privaten Be-
langen in die Abwagung einzustellen und gegeneinander und untereinander abzuwagen. Fur
den Bereich der punktuellen Flachennutzungsplananderung wurde ein Umweltbericht erarbei-
tet.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass bei Durchfihrung der Planung lediglich mit
einem geringen bis nicht erheblichen Mal} der Beeintrachtigung des Umweltzustandes zu
rechnen ist. Der erforderliche Ausgleich kann voraussichtlich innerhalb der Vorhabenflache
erfolgen. Die konkrete Ausarbeitung erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

Der Umweltbericht ist der Begriindung beigefigt.
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Punktuelle Anderung des FNP fiir das Gebiet ,Untere Lerchacker* Begriindung
6. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
6.1 Stadtebauliche Daten
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 5,3 ha.
FNP 2020 Anderung
Gemischte Bauflache 2,1 ha -
Gewerbliche Bauflache 0,4 ha 2,7 ha
Verkehrsflachen 0,8 ha 0,7 ha
Regenriickhaltebecken 0,9 ha -
Landwirtschaftliche Flache 0,4 ha 1,3 ha
Offentliche Griinflachen 0,4 ha 0,3 ha
Flache fur die Bahn 0,4 ha 0,4 ha
6.2 Kosten und Finanzierung
Die Durchfihrung der Bauleitplanung erfolgt durch die Stadt Emmendingen.
Fachbereich 3.1.1, Stadtplanung
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