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VERFAHRENSABLAUF

Beschluss zur Neuaufstellung der 4. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Zell a. H. am ...........
gemal § 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung am ...........
Beschluss des Gemeinsamen Ausschusses

zur frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

und der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB am ...........

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem
Erlauterungsbericht hat in vier Gemeinden

nach 8 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit VOM ...oovvvennn.
bis ..............

offentlich ausgelegen

Beschluss des Gemeinsamen Ausschusses zur Offenlage am ...........

Bekanntmachung am ...........

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem

Erlauterungsbericht hat nach § 3 Abs. 2 BauGB

in den vier Gemeinden

in der Zeit Ve ] 1 1 IR

offentlich ausgelegen.

Die Abwéagung gemal § 1 Abs. 6 BauGB
Erfolgte durch den Gemeinsamen Ausschuss am ..o

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem

Erlauterungsbericht wurde durch Beschluss des Gemeinsamen

Ausschusses der Verwaltungsgemeinschaft Zell a. H.

festgestellt am .............

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes

unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens

mit den hierzu ergangenen Beschliissen des

Gemeinsamen Ausschusses der Verwaltungsgemeinschaft Zell a. H.
Ubereinstimmt.

Zell am Harmersbach, den ........ccoocoevviiiiiiiiiiiciins

(Pfundstein, Verbandsvorsitzender)

Zell am Harmersbach, den ..................
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Genehmigung und Inkrafttreten

Auf Antrag der Verwaltungsgemeinschaft Zell a. H. vom ...........

hat das Landratsamt Ortenaukreis mit Verfigung vom ..........

die 4. Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 6 BauGB genehmigt.

Die Genehmigung ist in den vier Gemeinden geméalR § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht worden.

Mit dem Tag der ortsiiblichen Bekanntmachung ist die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes am
............... wirksam geworden.

Zell am Harmersbach, den ..................
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ERLAUTERUNGSBERICHT

zur 4. And. des Flachennutzungsplans der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Zell am Harmersbach (Ortenaukreis)

Fassung zur Offenlage nach 8 3 Abs. 2 BauGB

1 Allgemeines Vorgehen

Bisheriges Verfahren

Der derzeit rechtswirksame FNP wurde 1999 genehmigt. In den Jahren
2002, 2014 und 2015 erfolgten 3 punktuelle Anderungen. Die 3. Anderung
ist noch nicht genehmigt.

Da die Planungsgrundlagen des rechtswirksamen FNP von 1999 veraltet
sind und auf einer zwischenzeitlich veralteten Katastergrundlage beruhen,
wurde die 4. Anderung auf der Grundlage der digitalisierten Fassung durch-
gefuhrt. Dabei wird darauf hingewiesen, dass diese Digitalisierung mit
ihrem eventuell sich aus neuem Kataster ergebenden Bestandskorrek-
turen nicht Gegenstand des Anderungsverfahrens ist und i.R.d. spate-
ren Fortschreibung bearbeitet wird. Die Digitalisierung gilt daher nur far
die ausgewiesene Neuausweisung Z 1 und Z 2.

Fur alle Bauleitplanverfahren besteht nach dem BauGB die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltprifung. Diese erfolgt als landschaftsdkologische
Bewertung fur die vorgesehenen Flachenausweisungen in den Bewertungs-
bogen.

2 Rechtliche Grundlagen/Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.1 Allgemeines

Bei der Erarbeitung des Flachennutzungsplans sind die Grundsatze und Zie-
le der tGbergeordneten Planung zu bericksichtigen.

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Gemeinden als Trager der Bauleitplanung
verpflichtet, die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Dem wird insoweit Rechnung getragen, als dass dem
Flachennutzungsplan die Inhalte und Ziele des Landesentwicklungsplanes
sowie des Regionalplanes fir den Bereich "Sudlicher Oberrhein" zugrunde
gelegt werden.

2.2 Vorgaben der Raumordnung

Die Aufgabe der Raumordnung ist es, die grof3rdumige Entwicklung der Bun-
desrepublik Deutschland zu regeln (8 1 ROG vom 30.06.2009, zuletzt geén-
dert durch Verordnung vom 31.08.2015, BGBI. | S. 1474). Die Aufgaben und
Leitvorstellungen der Raumordnung sprechen einzelne strukturelle Prob-
leme an, wie z.B. Férderung von strukturschwachen Raumen, Sicherung von
verkehrs- und versorgungsmalfiiger ErschlieBung, Verdichtung von Wohn-
und Arbeitsstatten, Schutz der Landschaft und Sicherung von Erho-
lungsgebieten.
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2.3 Landesentwicklungsplan

Leitvorstellung des Landesentwicklungsplanes ist eine nachhaltige, an sozi-
aler Gerechtigkeit, wirtschaftlicher Effizienz und sparsamer Inanspruchnah-
me natirlicher Ressourcen ausgerichtete Siedlungs- und Freiraumentwick-
lung, die die gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum
mit seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt und das Land als eu-
ropaischen Lebens-, Kultur- und Wirtschaftsraum starkt.

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg von 2002 soll den
besonderen raumordnerischen Erfordernissen der unterschiedlich struktu-
rierten Raume des Landes durch spezifische Zielsetzungen Rechnung ge-
tragen werden.

Landlicher Raum

Die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Zell a. H. wurde in der Raumka-
tegorie "Landlicher Raum" ausgewiesen.

Grundsatze hierfur sind:

"Der landliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eingestandiger
Bedeutung zu starken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilrdume
funktional erganzen und seine landschatftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart
bewahrt bleiben. Glunstige Wohnstandortbedingungen sollen gesichert und
Ressourcen schonend genutzt sowie ausreichende und attraktive Arbeits-
platz-, Bildungs- und Versorgungsangebote wohnortnah bereitgestellt wer-
den.

Grof3flachige Freiraume mit bedeutsamen 6kologischen Funktionen sind zu
erhalten. Grundlage dafur sind eine flachendeckende, leistungsfahige, ord-
nungsgemald und nachhaltig wirtschaftende Landwirtschaft sowie eine
nachhaltig betriebene, naturnahe Forstwirtschatft.

Zentrale Orte und Verflechtungsbereiche

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wdurttemberg von 2002 ist die
Stadt Zell a. H. Teil des Mittelbereiches Offenburg, der grenziberschreiten-
de Verflechtungen mit dem Raum Strasbourg besitzt.

In den Mittelbereichen ist It. LEP "auf eine mit den Versorgungs-, Arbeits-
platz- und Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und Ar-
beitsstatten sowie auf ausgewogene Raumfunktionen hinzuwirken".

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg von 2002 beinhaltet fur
die Verwaltungsgemeinschaft Zell a. H. folgende relevante Zielsetzungen:
Allgemeine Entwicklungsziele - Region Sudlicher Oberrhein

"Die Region Sudlicher Oberrhein, gepragt durch Rheinebene mit Kaiser-

stuhl, Vorberge und Schwarzwald, ist in ihrer Entwicklung so zu fordern,
dass

- durch Vermehrung und Verbesserung der nichtlandwirtschaftlichen Er-
werbsgrundlagen die Bevdlkerung, insbesondere der natirliche Bevolke-
rungszuwachs, in der Region gehalten wird und Zuwanderungen aufge-
nommen werden kénnen;
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- der Leistungsaustausch innerhalb der Region und mit den benachbarten
Regionen sowie mit dem Elsass und dem Raum um Basel verstarkt wird;

- sie am allgemeinen sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Fortschritt
im Lande und im benachbarten Ausland teilnimmt und das Gefalle zwi-
schen den verdichteten Rdumen und den dbrigen Raumen der Region
verringert wird;

- im Raum Offenburg/Kehl die rdumlichen Voraussetzungen der wachsen-
den supranationalen Bedeutung von Stral3burg entsprechen.”

Freizeit und Erholung

Den gestiegenen Ansprichen der Bevdlkerung an Freizeit und Erholung ist
durch eine bedarfsgerechte Ausweisung und Gestaltung geeigneter Flachen
Rechnung zu tragen. Dabei sind die landschaftliche Eigenart und die Trag-
fahigkeit des Naturhaushaltes zu bewahren, das Naturerlebnis zu fordern
sowie eine bedarfsgerechte Anbindung und ErschlieRung durch 6ffentliche
Verkehrsmittel sicherzustellen.

Heilbader, Kurorte und Tourismusorte sind in ihrer Bedeutung fur Erholung
und Tourismus zu starken. Ausbau und Weiterentwicklung der Infrastruktur
fur die spezifischen Bedirfnisse von Erholung und Tourismus sind zu for-
dern.

Einrichtungen flir Freizeitaktivitaten und Erholung sollen sich in die Land-
schaft einfigen, das Landschaftsbild moglichst wenig beeintrachtigen und
insbesondere in naturnahen Landschaftsraumen naturvertraglich sein.

Mittelbereich Offenburg

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wrttemberg von 2002 gehoren
die Stadt Zell a. H. zum Mittelbereich Offenburg.

Nach dem LEP ist "in den Mittelbereichen auf eine mit den Versorgungs-,
Arbeitsplatz- und Verkehrsangeboten abgestimmte Verteilung von Wohn-
und Arbeitsstatten sowie auf ausgewogene Raumfunktionen hinzuwirken".

Siedlungsentwicklung

Gemal einem Planungsziel des LEP ist die Siedlungsentwicklung vorrangig
am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der Verdichtung und Ar-
rondierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandreserven zu berlcksichtigen
sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufih-
ren.

Wirtschaftsentwicklung, Standortbedingungen

Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3fla-
chige Handelsbetriebe fur Endverbraucher (Einzelhandelsgrol3projekte) sol-
len sich in das zentral0rtliche Versorgungssystem einfiigen; sie darfen in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzent-
ren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn dies
nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversor-
gung geboten ist oder diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Sied-
lungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammen-
gewachsen sind.
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Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrol3projekte soll so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich tberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer zentraler Orte durfen
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Einzelhandelsgro3projekte durfen weder durch ihre Lage und Grof3e noch
durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne
der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandelsgrol3projek-
te sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden. FUr nicht zentrenrelevante Warensortimente
kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sollen nur an Standorten realisiert werden,
wo sie zeitnah an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen wer-
den kdnnen.

Die Festlegung von Standorten fir regionalbedeutsame Einzelhandelsgrol3-
projekte in den Regionalplanen soll vor allem auf Grund eines regionalen
Entwicklungskonzepts vorgenommen werden. Als Teil einer integrierten
stadtebaulichen Gesamtplanung soll auf der Grundlage von regional abge-
stimmten Einzelhandelskonzepten eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur
erhalten oder angestrebt werden.
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2.4 Regionalplan Sudlicher Oberrhein

Gemal den Zielen und Vorgaben des Landesentwicklungsplanes und des seit
September 2017 rechtswirksamen Regionalplanes des Regionalverbandes
Sudlicher Oberrhein ist die Stadt Zell a.H. als gemeinsames Unterzentrum mit
der Stadt Biberach i.K. eingestuft und liegt an der regionalen Entwicklungsach-
se Offenburg - Gengenbach - Biberach - Zell - Haslach - Hornberg.

P~

(Auszug Strukturkarte, RVSO 12/2016)

Im rechtswirksamen Regionalplan ist die Stadt Zell a.H. als Gemeinde mit ver-
starkter Siedlungstatigkeit fir die Funktion Gewerbe der Kat. C mit einem dar-
aus resultierenden Flachenbedarf von 10 ha als Orientierungswert sowie als
Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit im Bereich Wohnen dargestellt.

Das Plangebiet liegt au3erhalb des Vorranggebiets fur zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgrol3projekte. Bezuglich der Aussagen zum Einzelhandel wird auf
Punkt 2.4.4 des rechtswirksamen Regionalplans verwiesen.

Im Bereich der 4. And. des FNP
sind keine regionalplanerischen
Restriktionsflachen dargestellt.

(Auszug Fortschreibung Regionalplan 12/2016)
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3

Flachenausweisungen

3.1 Flachenausweisungen auf Gemarkung Zell a. H.

O Fldchenausweisungen / Umnutzungen

Z1 Neuausweisung einer Sonderbauflache "Drogeriemarkt" mit einer
max. Verkaufsflache von 750 m2 nordlich der L 94 bzw. nérdlich
angrenzend an die ausgewiesene Sonderbauflache "Lebensmit-
telmarkt" (bestehender Edeka-Markt)

S mitca. 0,48 ha

Z2 Neuausweisung einer Mischbauflache "Keramikareal 1" im An-
schluss an die Sonderbauflache "Drogeriemarkt” bzw. stdlich der
verbleibenden Grinflache "Sport" sowie einer Griunflache 6stlich
der Misch- und Sonderbauflache als Pufferstreifen zur angrenzen-
den Wohnbauflache

M mit ca. 0,37 ha
G mit ca. 0,15 ha

Nachrichtliche Ubernahme / Bestandsdarstellung

Im Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes erfolgt eine nachrichtliche
Ubernahme / Bestandsdarstellung hinsichtlich der Bezeichnung / Zweckbe-
stimmung der bestehenden Sonderbauflache.

Die Bezeichnung "Einkaufsmarkt" stammt noch aus der urspringlichen Fas-
sung des rechtswirksamen FNP i.d.F. von 1999, der zwischenzeitlich digita-
lisiert wurde. Die S-Flache des Edeka-Marktes ist zwar nicht Gegenstand
der 4. And. des FNP, die Bezeichnung wird dennoch redaktionell entspre-
chend dem Bestand (Lebensmittelmarkt mit VKF = 1.200 m?) gedndert.

3.2 Begrundung zur Flachenausweisung auf Gemarkung Zell a. H.

3.2.1

Situation im Bestand/Ausgangslage

Fur die Stadt Zell a. H. wurde bereits 2007 i.R.d. Erarbeitung einer Einzel-
handelsuntersuchung durch das Biro Dr. Acocella ein Defizit im Sortiments-
bereich Drogerie/Parfumerie festgestellt. Seinerzeit wurde festgestellt, dass
etwa 50 % der oOrtlichen Kaufkraft flr diesen Sortimentsbereich an Standorte
aulRerhalb der Stadt abgeflossen sind.

Durch die SchlieBung des Schleckermarktes in der Innenstadt 2012 hat sich
dieses Defizit vergrol3ert. Auch trotz intensiver Bemihungen ist es der Stadt
Zell a. H. nicht gelungen, im Innenstadtbereich diese Licke mit anderen
Drogeriemarktbetreibern zu schlie3en. Die im Einzelhandelskonzept darge-
stellte Potentialflache fur die Ansiedlung eines Drogeriemarktes 6stlich des
zentralen Versorgungsbereichs schied nach Aussage der Betreiber aufgrund
der GrundsticksgrofRe aus.
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Zwischenzeitlich hat die Firma dm Interesse am Standort nordlich des vor-
handenen Edekamarktes am westlichen Stadteingang geaul3ert.

Sudlich des geplanten Drogeriemarkt-Standortes befindet sich in der beim
FNP ausgewiesenen Sonderbauflache ein grol3flachiger Lebensmittelmarkt
mit einer Verkaufsflache von derzeit knapp 1.200 m2.

Da die geplanten Ansiedlung des dm-Marktes im Hinblick auf die Agglome-
rationsregelung im Regionalplan zusammen mit dem bestehenden Edeka-
Markt als Einzelhandelsgro3projekt anzusehen ist, missen im Vorfeld die
Einhaltung der Ziele Regional- und Landesplanung geprift werden, auch
wenn der Drogeriemarkt mit seiner geplanten Verkaufsflache von 750 m?
noch unter der Grol3flachigkeit bleibt.

Dabei ist zu beachten, dass der geplante Drogeriemarkt laut gutachterlicher
Stellungnahme des Buros Dr. Acocella fur die Grundversorgung der Verwal-
tungsgemeinschatft Zell a.H. erforderlich ist.

Der gemeinsame Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Zell a. H. hat da-
zu bereits am 31.10.2016 einen Beschluss gefasst, dass die Ansiedlung ei-
nes dm-Marktes am Ortseingang auf dem Keramik-Areal im Zell a. H. aus-
dricklich befurwortet wird. Mit diesem Beschluss wird der politische Wille
von den vier Verbandsgemeinden zum Ausdruck gebracht, einen Drogerie-
Markt in Zell a. H. anzusiedeln.

Im Vorfeld der 4. And. des FNP sowie der Aufstellung des B-Plans "Gewer-
begebiet Keramikareal 1" wurde seitens des Buros Dr. Acocella eine gutach-
terliche Stellungnahme zur geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes in
Zell a. H. erstellt. Diese Stellungnahme i.d.F. v. 20.06.2017 ist der 4. And.
des FNP sowie dem B-Plan beigefigt.

3.2.2 Standort / Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung

Der Regionalplan gibt hinsichtlich der Gewéahrleistung einer verbraucherna-
hen Versorgung folgendes vor:

Um eine verbrauchernahe Versorgung in der gesamten Region zu gewahr-
leisten, sollen im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung integrierte und
wohngebietsnahe Standorte fur die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung
von Einzelhandelsbetrieben herangezogen werden. Dabei soll insbesondere
den Bedurfnissen von Behinderten, Familien, Kindern und Senioren ange-
messen Rechnung getragen und auf eine gute Anbindung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln sowie im Ful3- und im Radverkehr hingewirkt werden.

Der beabsichtigte Standort ist im Hinblick auf die Ziele der Landes- und Re-
gionalplanung sowie die stadtebaulichen Ziele der Stadt Zell a. H. unter Be-
ricksichtigung des vorliegenden Einzelhandelskonzepts von 2007 zu prufen
und zu beurteilen.

Die Stadt Zell a. H. ist gemeinsam mit der Gemeinde Biberach im Regional-
plan als gemeinsames Unterzentrum Biberach/Zell a. H. ausgewiesen. Der
gewahlte Standort liegt aul3erhalb des Vorranggebietes fur zentrenrelevante
Einzelhandelsgrof3projekte in einer Entfernung von ca. 250 m.

Der Standort ist bisher im rechtswirksamen FNP als Griunflache mit der

Mvie/c_lkbestimmung "Sportanlagen™ ausgewiesen.
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3.2.3

Sudwestlich des Standorts befindet sich das Betriebsareal der Zeller Kera-
mik, westlich direkt angrenzend eine geplante gewerbliche Bauflache sowie
Ostlich angrenzend ein bestehendes Wohngebiet. Sudlich schliel3t sich der
vorhandene Edeka-Markt an.

Die derzeit ausgewiesene, noch nicht bebaute gewerbliche Bauflache nord-
lich und 6stlich der Zeller Keramik scheidet fur die Ansiedlung des Drogerie-
Marktes im Hinblick auf die Verfugbarkeit der Flachen aus. Gleichzeitig be-
stehen stadtebauliche Uberlegungen, diese gewerbliche Flache im An-
schluss an die Zeller Keramik einer reinen gewerblichen Nutzung vorzuhal-
ten, da diese weiter von der Wohnbebauung abgertckt ist und die Stadt Zell
a. H. tber nahezu keine freien gewerblichen Bauflachen (mit Ausnahme be-
triebszugeordneter Erweiterungsflachen wie z.B. Prototyp-Werk sudlich der
Bahnlinie) mehr verfugt.

Fur den gewahlten Standort des Drogeriemarktes spricht die unmittelbare
Nahe zum Edeka-Markt, was Vorteile beim Parkverkehr beim Einkaufen in
beiden Markten verspricht.

Integrationsangebot

Der Regionalplan gibt hinsichtlich des Integrationsangebots folgendes vor:

Einzelhandelsgro3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht-
zentrenrelevante Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen
in Frage.

Durch die rdumliche Angliederung an den Edeka-Markt, die Ausweisung ei-
ner Mischbauflache und eine beabsichtigte ful3laufige Anbindung an das be-
stehende Wohngebiet kann der Standort ktinftig als integrierter Standort be-
urteilt werden. Dies wirde dann noch verstarkt, wenn die derzeit noch nicht
konkretisierten Uberlegungen der Stadt, die Sportflachen insgesamt zu ver-
lagern und im Bereich des ndrdlich gelegenen vorhandenen Stadions zu
bindeln, umgesetzt werden wirden. Dann kénnte sich im Anschluss an die
ausgewiesene Mischbauflache eine W-Flache entwickeln. Nach Aussage
der gutachtlichen Stellungnahme von Dr. Acocella zur geplanten Ansiedlung
eines DM-Marktes i.d.F. v. 20.06.2017 kdnnte dann das "Integrationsgebot
perspektivisch eingehalten werden."

Nach dem im Gutachten zum Einzelhandelskonzept (Dr. Acocella 2007) ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereich liegt der gewahlte Standort au-
Rerhalb des Versorgungsbereichs. Hier ist It. vorliegendem Gutachten kein
zentrenrelevanter Einzelhandel zugelassen. Diese Aussage wirde gegen
die Ansiedlung des Drogerie-Marktes sprechen.

Neben den ausgewiesenen geplanten gewerblichen Bauflachen nérdlich der
Zeller Keramik wurden als weitere Standorte eine Brachflache in der 6stli-
chen HauptstralRe sowie am Bahnhof gepruft.

Der Standort in der Innenstadt liegt innerhalb des zentrenrelevanten Versor-
gungsbereichs und wirde neben einer Verbesserung der Nahversorgung
auch zu einer Starkung der Innenstadt beitragen. Die Stadt Zell a. H. hat
hier nahezu 10 Jahre versucht, einen Investor zu finden. Die Flache schei-
det nach Investorensicht aber im Hinblick auf die Gro3e aus.

Planungsbiiro Fischer Seite 8

Glnterstalstr. 32 = 79100 Freiburg = Tel. 0761/70342-0 Stand: November 2017



VVG Zell am Harmersbach = 4. And. Flachennutzungsplan Erlauterungsbericht

Beim Standort am Bahnhof wéare das Integrationsgebot eingehalten, so dass
nach dem Gutachten zum Einzelhandelskonzept ein Drogerie-Markt aus-
nahmsweise zulassig ware.

Im Hinblick auf den unginstigen Grundstickszuschnitt sowie anderweitige
Planungstberlegungen der Stadt hinsichtlich einer méglichen Umfahrung
und fur stadtnahe Parkplatze scheidet diese Standortalternative ebenso aus.

Das Gutachten ermdglicht als Ausnahme eine Ansiedlung fur nahversor-
gungsrelevante Standorte, wenn der Betrieb der Nahversorgung des Stadt-
teils bzw. unterversorgter Bereiche der Kernstadt dient und standortgerecht
dimensioniert ist. Mit der Beschrankung der Verkaufsflache auf max. 750 m?
ist die standortgerechte Dimensionierung It. Gutachten gewahrleistet.

Da derzeit im Sortimentsbereich Drogerie/Parfimerie eine Versorgungslicke
im Stadtkern besteht, wird das zweite Kriterium ebenfalls erfullt.

3.2.4 Verkaufsflache und Sortimente / Einzelhandelsagglomeration

Der Regionalplan gibt hinsichtlich der Einzelhandelsagglomeration folgen-
des vor:

Mehrere - auch an sich selbststandige, nicht-grol3flachige - Einzelhandelsbe-
triebe, die aufgrund ihres rdumlichen und funktionalen Zusammenhangs ne-
gative raumordnerische Auswirkungen erwarten lassen, sind wie ein einheit-
liches Einzelhandelsgrol3projekt zu beurteilen.

Mit der Ausweisung der Sonderbauflache ist ein Drogerie-Markt mit einer
Verkaufsflache von max. 750 m? geplant. Unter Berucksichtigung der Ag-
glomerationsregelung ist dabei noch der vorhandene Edeka-Markt mit der-
zeit knapp 1.200 m? Verkaufsflache zu bertcksichtigen.

In die Uberlegungen ist (auch wenn derzeit nicht Gegenstand des parallel
zur FNP-Anderung aufgestellten B-Plans "Keramik-Areal I") die mdgliche
Erweiterung der Verkaufsflache des Edeka-Marktes um ca. 10 % auf 1.300
m?2 mit einzubeziehen.

Im Hinblick auf Kongruenz- und Beeintrachtigungsverbot, standortgerechte
Dimensionierung und Erforderlichkeit der Grundversorgung ist die Uber-
schneidung der Sortimente beider Markte zu betrachten. Daher hat das Btiro
Dr. Acocella in seiner gutachtlichen Stellungnahme im Sinne eines worst-
case-Ansatzes folgende Annahmen getroffen:

Drogerie-Markt: max. 80 % VKF Drogerie/Parfimerie

max. 15 % VKF Nahrungs-/Genussmittel

Edeka-Markt: max. 10 % VKF Drogerie/Parfimerie
max. 90 % VKF Nahrungs-/Genussmittel

Die Festsetzung der Verkaufsflache mit max. 750 m? erfolgt sowohl i.R.d.
FNP-Anderung als auch im parallel zur FNP-Anderung aufgestellten B-Plan
"Keramikareal I".
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3.2.5 Standortgerechte Dimensionierung/Erforderlichkeit der Grundversor-
gung

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten fur die Stadt Zell a. H. von 2007
lasst zentrenrelevanten Einzelhandel aul3erhalb des Versorgungsbereichs
nur zu, wenn er nahversorgungsrelevant ist.

Im vorstehenden Pkt. 3.2.4 wurde ein Ansatz fur die Verteilung der Sortimen-
te im Drogerie- sowie angrenzenden Lebensmittelmarkt aufgeftihrt. Nach
Aussage der gutachterlichen Stellungnahme zur Ansiedlung des Drogerie-
marktes handelt es sich bei Nahrungs-/Genussmitteln sowie Drogeriewaren
um zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente.

Im Bereich des Sortimentes Drogerie/Parfimerie besteht, da derzeit Gber-
haupt kein Geschaft in der Stadt Zell a. H. vorhanden ist, eine Versorgungs-
licke. Um diese zu schlie3en, kann die Ansiedlung des Drogeriemarktes mit
der Sicherung der Grundversorgung begrindet werden.

Dabei ist zugrunde zu legen, dass der kiinftige Drogeriemarkt fur die Grund-
versorgung des zentral6rtlichen Verflechtungsbereichs, d.h. im vorliegenden
Fall fur die Verwaltungsgemeinschaft Zell a. H. mit der Stadt Zell a. H. und
den Gemeinden Biberach, Nordrach und Oberharmersbach erforderlich ist.
Dies entspricht den Aussagen der gutachterlichen Stellungnahme des Buros
Dr. Acocella.

Da nach Berechnung des Gutachtens auch nach Realisierung des Droge-
riemarktes und Erweiterung des Lebensmittelmarktes weiter Kaufkraft im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auf3erhalb der Stadt abflie-
Ben, kann die geplante Erweiterung des Edeka-Marktes dabei als Sicherung
der Grundversorgung betrachtet werden.

Mit der Festsetzung einer max. Verkaufsflache von max. 750 m? ist der ge-
plante Drogeriemarkt standortgerecht dimensioniert.

3.2.6 Kongruenzgebot
Der Regionalplan gibt hinsichtlich des Kongruenzgebotes folgendes vor:

Bei der Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrol3pro-
jekten ist die Verkaufsflache des Vorhabens auf die Einwohnerzahl des Zent-
ralen Orts und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen.

Bei der Betrachtung und Prufung der Einhaltung des Kongruenzgebots ist
nicht nur die Kaufkraft im nahen Umfeld bzw. der Kernstadt sondern der Ver-
flechtungsraum zu betrachten. Es ist zu prifen, ob das Vorhaben existenz-
notwendig auf den Zufluss von Kaufkraft aul3erhalb des Verflechtungsbe-
reichs angewiesen ist.

Bei der Betrachtung der Ist-Situation in Zell a. H. und den Nachbargemein-
den weist das vorliegenden Gutachten von Dr. Acocella nach, dass aus allen
vier Verbandsgemeinden Kaufkraft aus diesem Sortimentsbereich Droge-
rie/Parfumerie abfliel3t.
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Des Weiteren kommt die gutachterliche Stellungnahme zum Ergebnis, dass
im Sortimentsbereich Drogerie/Parfumerie die Agglomeration auf Kaufkraft-
zufliisse von aul3erhalb der Stadt, aber nicht existenznotwendig auf Zuflisse
von Kaufkraft von auf3erhalb des regionalplanerischen Nahbereichs, d.h.
den Gemeinden der VVG angewiesen ist.

Daraus ist ersichtlich, dass der geplante Drogeriemarkt auch im Hinblick auf
die zentral-ortliche Funktion von Zell a. H. (gemeinsames Unterzentrum mit
Biberach) und den angenommenen Verflechtungsbereich (hier die VG) an-
gemessen dimensioniert ist und das Kongruenzgebot damit eingehalten
wird.

3.2.7 Beeintrachtigungsverbot

Der Regionalplan gibt hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbots folgendes
Vor:

Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrol3projek-
ten darf die Funktionsfahigkeit der zentralortlichen Versorgungskerne der
Standortgemeinde (Stadt- und Ortskern) und der umliegenden Zentralen Orte
(Stadt- und Ortskerne) sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht wesentlich beeintrachtigen.

Auch wenn der dm-Markt kein grof3flachiges Vorhaben darstellt, so ist im
Hinblick auf die Agglomerationsregelung der Drogeriemarkt zusammen mit
dem Edeka-Markt zu betrachten.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt der Anteil des
Zusatzumsatzes durch die beiden Markte im Vergleich zum bestehenden
Einzelhandel in Zell a. H. nach Aussage der vorliegenden gutachterlichen
Stellungnahme max. 8 % des derzeit erzielten Umsatzes.

Unter der Annahme, dass dieser Anteil zu Umverteilungen im Umsatz des
Einzelhandels der Stadt Zell a. H. fihren wirde, bleiben diese 8 % noch un-
ter dem im Einzelhandelserlass angefuhrten Anhaltswert von ca. 10 %.

Da eine Umverteilung gegen Nachbargemeinden i.d.R. geringer ausfallt als
in der eigenen Gemeinde, kann eine Verletzung des Beeintrachtigungsge-
bots im Sortimentsbereich Nahrungs-/Genussmittel ausgeschlossen werden.

Beim Sortimentsbereich Drogerie/Parfiimerie erfolgt dagegen ein grof3er Teill
des Umsatzes durch Ruckholung bisheriger Kaufkraftabflisse, da auch die
VG Zell a. H. in diesem Sortimentsbereich wenig ausgestattet ist. Daher
kann es auch nur zu geringen Umverteilungen kommen, die nicht relevant
sind. Damit wird auch in diesem Sortimentsbereich ohne weitere Untersu-
chung das Beeintrachtigungsgebot eingehalten.
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Erlauterungsbericht

4 Stadtebauliche Bewertung der geplanten Flachenausweisung

Allgemeine Angaben
Stadt: Zell a. H.

Beabsichtigte Ausweisung:

Sonderbauflache "Drogeriemarkt” (Z 1)
Mischbauflache (Z 2)

Grunflache (2)

"Keramikareal 1"

Flachenbilanz:
Sonderbauflache ca. 0,48 ha
Mischbauflache ca. 0,37 ha
Grinflache ca. 0,15 ha

Umwandlung / Neuausweisung

Planungsstand: @

Derzeitige Ausweisung:
Grunflache "Sportplatz"

Lage:
zwischen L 94 und Grinflache "Sportplatz”

Flachennutzungsplan
Bestand Planung
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Rechtliche Vorgaben / Ubergeordnete Planungen
- Die geplante Mischbauflache, Sonderbauflache "Keramikareal 1" und Grinflache befinden sich
im Naturpark Schwarzwald Mitte / Nord (Schutzgebiets-Nr. 7).
- Weitere Schutzgebiete nach BNatSchG bzw. NatSchG, LWaldG und WHG bzw. WG sind nicht
vorhanden.
- Eine Beeintrachtigung des européischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000" ist nicht zu erwar-
ten.
- Das Planungsgebiet ist als hochwassergeféhrdetes Gebiet (HQextrem) im Innenbereich ausge-
wiesen.
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(9 @2

Stadtebauliche Bewertung

Lage:
- Zwischen L 94 und Grunflache "Sportplatz"

ErschlieBung:
- Uber geplante Zufahrt von der L 94 gegeben

Technische Ver- und Entsorgung:
- Anschluss an bereits vorhandenes Leitungsnetz prinzipiell méglich

Nutzungskonflikte / Immissionen:

- Wohnbebauung 6stlich angrenzend, Larmschutzgutachten liegt vor.

- Mischgebiet wird auch im B-Plan eingeschrankt, Larmemissionskontingente werden festgesetzt.

- Bei Einhaltung der Lgk sind keine Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung erwarten.
- Grunflache als Pufferflache zur Wohnbebauung nach Osten

Ortsbild / Einbindung:
- Eingrinung zur Wohnbebauung ist vorzusehen.

Begrindung:
- Fir die Stadt Zell a. H. wurde bereits 2007 i.R.d. Erarbeitung einer Einzelhandelsuntersuchung
durch das Biiro Dr. Acocella ein Defizit im Sortimentsbereich Drogerie/Parfiimerie festgestellt.

Stadtebauliche Bewertung:
geeignet

Fazit: Auch trotz intensiver Bemuihungen ist es der Stadt Zell a. H. nicht gelungen, im Innenstadt-
bereich diese Licke mit anderen Drogeriemarktbetreibern zu schliel3en.

Fur den gewahlten Standort des Drogeriemarktes spricht die unmittelbare Nahe zum Edeka-
Markt, was Vorteile beim Parkverkehr beim Einkaufen in beiden Markten verspricht.

Durch die raumliche Angliederung an den Edeka-Markt, die Ausweisung eines Mischgebietes
und eine beabsichtigte fu3laufige Anbindung an das bestehende Wohngebiet kann der Stand-
ort kiinftig als integrierter Standort beurteilt werden.
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5.1

Hinweis des LRA Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und
Bodenschutz

Altlasten/altlastverdéchtige Flachen

Die Erhebungsarbeiten der 2. Fortschreibung der Erfassung altlastverdach-
tiger Flachen im Ortenaukreis fur die Kommunen Biberach, Nordrach, Ober-
harmersbach und Zell a. H. wurden im Januar 2017 abgeschlossen.

Die bekannten Altlasten/altlastverdéachtige Flachen, Industrie-/Gewerbe-
standorte und schadliche Bodenveranderungen der vorgenannten Kommu-
nen sind in der Datenbank ,Fachinformationssystem Bodenschutz — und Alt-
lastenkataster (FIS-BAK)" beim Landratsamt Ortenaukreis — Amt fir Was-
serwirtschaft und Bodenschutz — dokumentiert.

Durch Anlagen- und Betriebsstilllegungen oder Umnutzungen entstehen im-
mer wieder neue Altlastverdachtsflachen, die zu einer standigen Fortschrei-
bung der Altlastenbearbeitung flhren. Der jeweils aktuelle Stand der Altlas-
tenbearbeitung im Planungsgebiet ist beim Landratsamt Ortenaukreis - Amt
fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz — ersichtlich.
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Liste Bodenschutz- und Altlastenkataster

Beweis-
neind Mame der Fliche Flchentyp datum niveau I | o
erach AA Mittlere Alablagerung oL10.2010 1 |8 int clevanz
[Biberach 5.000 17000986 1A
Biberach 03972-000 1 1|8 An'h.lllsnunlm: derzeit keine Exgosition
03973000 T
Biberach 03375 000 o000 1 B dmmi’mme[
Biberach 03977-000 | AS Hydro - Am Sportplatz i 02112004 2 |B
Biberach 03978-000_|AS Kidferei Riehle fort 06111997 1 A
Blberach |03975-000 | AS Knauer Kartonagen Rahnhofsirafie fort 01102010 1 B | derzeit keine E
Siberach D39B0-000  |AS Brauerei Jehle || - ibetrieh fort 06.02.2003! ¥ B nach Entsorgungsrelevans
Siberach 03981-000  |AS Braverei lehle | - Dieseltankstedl | {ort 20.04.2001 5 Bnach Entsorgungsrelevan:
giberach 03982-000  |AS Brauerei lehle Il - Zigar birik und EV-T: fart 12.09.2005) 5 B nach 5 F elevanz
Giberach 03983-000  |AS Dreherei Spith Friedenstr. | fort 01102010 1 B shal kie; derzedt keine it
Slkarach 03284000 |AS spath, Geroldsedk t OL10.2010) 1 |B Anhaltspunkte; derzeit keine E
Siberach 03985-000 |AS St.hm[ErTransparlE Mistandort 06.101997) 1 A | i N
fiberach 038956000 |AS Landmaschinen Fautz Gerolseckerst | fort 01.10.2010 1 B hal kie; derzeit keine E
glberach 03887-000 _|AS Wagnerel Moser Altstandort 06111987 1 A
ract 03388000 |AS Alte Tankstelle Holzenthaler . : o 1 |8
Giberach AS Jgar HMIDTSII' 9 T 01.10.2010) 1 B
Blberach AS Tankszelle Diubert Altstandert #3.11.2010 2 B Entsorgungsrelevanz
Siberach AS Tankstelle lsenmann Altstandort 28122011 5 |Bnach Sanierung_| Entsorgungsrelevanz
Biberach Altstardort 01102010 1 B ﬂrl'hal(spunl:re derzeit keing Fmosltlnn
Biberach | Wrstandort 27062006) 2 [B Fntsorgungsrelevan
Biberach T 06.11. 1957 1 A
Blhﬂad‘l M Schle nerel Fscher, Ilndenmaﬂe 3_ Altstandaort a1 m.?ﬂm 1 B .hrmalrspunlm: derzeit keine Expasition
Biberach AS Fuhrunternshmen Borho Jtstandort 01.10.2010) 1 ] hal kie; derzeit keine £
Biberach AS Rietsche Mihlgai t 06.11.1997| 1 A
Biberach AS Landmaschinen Fischer fort 01.10.2010 1 |B | derzeit keine
Biberach AS Agarrenfabrik Postgasse Al lort 01102010 1 B Anhal kte; derzeit keine E i
giberach AS Rednigung Hamimerle . Altstandort 02.11.2008 2 B Entsorgungsrelevanz
Giberach AS Maschinenbau Zellerstr. | fort 06.11.1957] 1 A
Slberach AS hinenbau Rietsche 1 22.06.2005 5 |Bnach E gsrelevant
Biberach Lol s roh Bl ot Altstandort 2 02/ 5 |BnachSanierung |Entsorgungsrelevan:
Biberach AS el FHischer, Ahfeldstrafie & t 01.10.2010 1 j8 derzett keine £
Elberach SFANWESEN hﬂmn Lehmann, '\mrrs-Mnrfnms.ss- Unfnll,fbmrpu m!l_'g(‘!f.‘lhrild‘!l!n stoffen 04.08. 1996! 5 Enach ung bl N
Biberach hial industrie-/Gewerbestandort 23021953 2 B
8l S408-00 s i n ergha 17012006 3 (B
. 05409-000 rhilttung Biber 15.01.20 i |8 ubewe .
|Biberach 05410-000 | Bergbau Erzbachtal Fiacha des historischen Bergbaus 1B0L2006 2 |B Entsorgungsrelevanz
Biberach [05919-000 | A5 Fréserel Fre. Altstandert 0501 1 A
Biberach 05920-000 |AS Kleintransporte Hohn \istandort 0052011 1 A
Blberach 05821000  |AS Baggerbemieb Schimider Al il 09.05.2011 1 A
Biberach 05922-000 | AS Transperte Hahn Nmandon 09052011 1 [A
Biberach 05923.000 |AS Kempf Altstandert 09052011 1 A
Biberach 05924-000_|AS Bauunternehmen Bachie Altstandort w0201 1A
Biberach 05925-000|AS Biika Holdbau Itstandort 09052011 1 A
Blberach 055726-000  |AS Baggerberieh lort 09.05.2011 1 A
Biberach 05927-000  |AS Kf2-Handel Moser i 09.05.2011 1 A
tiberach 05528-000  |AS HEGRO Masch t | fort 09.05.2011 1 A
Biberach 05929-000 [AS Zaharov 1 09.05.2011 1 A
fiberach 06240-000  |AS 76 Lager | lort 18.04.2011 2 B Entsorgungsrelevan:
Biberach 0024 1-000  |AS Tanklager 10.000 | - Tarks T 18.04.2011 1 o
|Biberach 06251-000 | AM Aler Sporiplate Altablagerung 18.04.2011) 1 B Anhaltspunkre; derzeit keine Exposition
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Erlauterungsbericht

Liste Bodenschutz- und Altlastenkataster

FMLH'I

Bewertungs- | Beweis-

neind Name der Flliche Flichentyp datum niveau
siberach Biberach A Ev-Tankstelle Telekom Altstandort 18042010 1 |oU
@Thqagh P,Iwran:h AS ?Irrl'nelei Fllngwﬂd Altstandort _M 11. 2016 1 B Ar\haltspunlﬂ:e- derzeit keine Fuposltinn
Slbcr;ich I}d:ll.rm:h A5 H:mrnl:cinmli (:rofil: Altstandort 24, lLZCIUJ 1 |8 An'h.lllsuunliu: l.‘Ht‘IL I«:mc Exposition
Blberach Eiherach AS Schedhel Edelstahltechnik GhR _of't 24, 11.7_016 1 B a'-\rlh:lltﬁpunlrb erzedt keine Exposition
Biberach Biberach 945000 |AS Reparaturbetrieh Mohke. Altstandort 241120160 1 A
Blberach Prinzhach 00730.000 |AA Untertal Itablagerung o120 1 (B derzeit keine Exp
Biberach Prinzbach 03876-000  |AA Schurrhihl LN, 01.10.2010) a | B derzedt keine Exposition
Biberach Prinzbach 05399-000 |Berghau -‘rlnd)al:h Flache des historischen 0B.0%2005| 1 |B elevan: )
HNerdrach ol 100256-000  |AA Im Lng 16.06. 1958 2 B Ei elevanz
Merdrach 00738-000  |AA Rautsch Altablagerung 0L.10.2010 1 B | derzeil keine
HNerdrach I 03805-000 |AS B fabrik Schubmacher | lort 1L111957] 1 A
MNerdrach dl 03R10-000  |AS Aral-Tankstelle im Dorf fart 01.10.2010) 1 B | derzeit keing
Nordrach 1 03811-000 |AS Schiniede Talstr. | lort 10111957 1 A

d 03E12-000  |AS ch he Werkstatt im Derf 3 0L.10.2010) 1 B Anhaltspunkte; derzeit keing E
Nerdrach Gesamigemeinde 03813-000 |AS Maschinenbau im Der! Mistandort 0L102010) 1 B Anhaltspunkie; derzeil keine Exposition
Noerdrach 3 ind 03514-000  |AS Schreinerel Im Dorf | fort 01.10.2010] 1 B Anhal kie; derzeit keine E i
Mordrach Gesamigemeinde 03815000 |AS Stinnes Fanal Tankstelle im Dorf Altstandort 01.10. JUIEI 1 B Anhaltspunkre; derzedt keine Exposition
Horrach Gesamigereinde (3816 00045 bunieméhimen Tols Asandor FrETETy " - —

d 0331] WD A5 SR Talstr. 1 T 11111957 1 A
Nordrach Gesamigemeinde 05!818 non A5 Flgﬂ\ﬂb(aurrstanlmdls Schimur Ntﬂarr]a T _m ID.J‘DID 1 B Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition
|Nerdrach Gesymemeinde 3819000 |AA Altablagerurg Glasfabrik Alablagerung o210 2 (B Neubewertung bel Nuzungsanderung
Nordrach Gesamigemel 03820 nnn Ad Rutschbiihl Altablagerung 01.10.2010] 1 B ﬂnhal(spunl:re derzelt hehp Exposition
Nordrach Gesam'gemelndp 03621000 |AA Allmend Altablagerung o0L1020w0 1 [B Entsorgungsrelevant
Mordrach 03E27.000 |AA Kllmm cherdobel LN 01.10.3010] 1 B derzedt keine F
Hordrach de 03823000 |AA Dohﬁv'?rﬁﬂlurg Birhag Altablagerung 01.10.2010 1 B Cspunkte; derzeit keine Exposition
Nerdrach » |03824-000 |AS i : kstelle Der Lva standort 01102010 1 |8 Anhaltspunikie; deczeit keine £
Nerdrach ol 03825-000  |AS Bombeni, Drer Weh ht 01.10.2010| 1 B derzeit keine F
Nordrach | 03826-000  |AA Glastech NLahEagEn.ng 0L.10.2010 1 B | derzeit keine
Nordrach ! 06185000 |AS Bawmasch handel Gorski Al L 15062011 1 A
Herdrach Gesamigemeinde 06186-000 | AS Fuhrbetrieb Giefiler Altstandort 15.06.2011 1 A
Nordrach ind. OG1R7-000  |AS handel Defhel | fort 15.06.2011] 1 A

lerdrach d (OG1EE-000  |AS Maur b Lehmann T 15.06.2011) 1 A
Nordrach Beskrugeriolds __JOSIRA-MD LS Fahiz sighei E3ddog Altstandort 180420111 1 loU

d 06289 WD A5 Tankstelle Brucher T 01.93.20].4’ 4 B E alevanz
nordrach Gesamigemeinde 06362000 |AS BV Tankankage bel Zimmered Bendler Alszandort 17.11.2018 1 (o)) § i
Mordrach Gesomtgemeinde |06863-000|AS Schreinered Hoferer Altstandort 1711016 1 |8 Anhaltspunkte; derzeit keine Baposition
Mordrach Gesamigemeinde 00 |AS By 0 bel d Altstandort 1faL20e 1 ou
Nordrach Gesamtgemeinde 06965-000 1 | Altstandort 1711.2016) 1 [oU
Nerdrach Gesamuemeinde 06266000 |AS Transporte Echtle Altstandort 171L2016) 1 A
OPgrhalmefik?m:h Gesamvgpmpindp oo;'an a0 Mw:lrhhlml th[agermg _07.04.15'1‘3 % B Fmsu’gmgsreleuam

L 00741 000 AA | Birshach N[ah[agErLl’lE 13.07.2000| 2 B Entsorn srelevan:

d 03827-000 [AS Wic ch il 01.10.2010) )l B derzeit keine F

d 03828-000 | AS Ziegelei Vor Riershach No.standon 1111997 1 [A -

d 03 0 |AA Awrhald. Vor Riershach ] gerung ooz 1 (B derzelt keine E
aherhammbach Gesamigemeinde 03830-000 |AS SchieRstand Im Riershach Altstandart o020 1 |8 Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition
Obert bach Gesamigemeind 03831-000 |AA Verfillung Gelandeserk Altablagerung 10111997 1 A [ B o
Cherharmersbach Gesamigemeinde 03832-000  |AA Erdd, e, Bauschutt Altablagerung 01102010 1 B | derzeit keine
Oberharmersbach 03833-000  |AS Tankstelle Rombach fort 20042005 2 |B elevanz
Oberharmersbach ! 03834-000  |AS Schreinerei Bitsch | dort 0L.10.2010 1 B Anhal ke derzeit keine Expositio
Oberharmersbach i 03B35-000 |AS iedewerkstall Brucher t 11.11 19597 1 A
Oberharmershach I |03836-000 |AS i | lort 1111997 1 A
Oberharmersbach 03837-000  |AS el T 1L.1L1937 1 A
Oberharmershach Gecamigemeinde 03838-000 |AS Schreinersi Ka Altstandort 11.11.1957 1 IA
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VVG Zell am Harmersbach = 4. And. Flachennutzungsplan

Erlauterungsbericht

Liste Bodenschutz- und Altlastenkataster

FMLH'I

Planungsbiiro Fischer

Bewertungs- | Beweis-
Gemeinde emel |Rléichen-Nr. |Mame der Fiiiche Flichentyp datum niveau |
Oberharmershach Gesamiger 03839000 |ASS jewerk: Alrstandort wiLEs| 1 A
ﬂle‘Ell"lFrshad’l (‘esalmgsmemdp 03840-000  |AS Sd1ln.“ﬂai Langner Altstandort 01.10.2010 1 B Arﬂ'_\_al_t;ppnl:t_g; derzeit ke_!\ef:ypg_ilt!nn
Ubr:rhmm:rsbm:h Gesamtgemeinde 03841 I]’.ID AS Bau.mu:mchmr:n Lchmnlm Colestin Altstandort 1L ILEB:F 1A ) o ) )
(_:m.;lmtgnrmlnde 03842000 |AS Kohienh:mdium; Lehmann r RINES 199; 1 A
Gesamigemeinde |03843-000 | AS Sigewerk Landolin Lehmarnn 1111997 1 A
amigemeinde 03824 000 |AS hmen/Maurer Nock T AL 1 A
) 5 dl 03845-000  |AS Zimmerei Plundstein Al dort 01.10.2010 a | B derzedt keine Exposition
Oberharmershach 03816-000 |AS Malerbetrieb Roth A fort 1111997 1 A )
Oberharmersbach d 03847-000  |AS Fuhrunternehmen lort 11111857 1 A
Oberharmershach 03B4E-000 | AS Schi herei Lehmann fort 11.11.19597| 1 1A
Obert bach ] 03845-000 |AS Holzer, losel Metalldrehteile ] fort 01102010 1 |B haltsp - derzeit keine £
Oberharmershach dl 03R50-000  |AS Kfz. Rermbach fart 11.11.1957 1 A
Oberharmershach ! 03851-000  |AS Schimied b | T 11.11.1957) 1 A
Oberharmersbach il U3B52-000 |AA Hermersherg Amblagerung UL10.2010 1 B e; derzedt keine £
Oberharmersbach Gesamigemeinde 03E53-000  |AS Diegedhiitte Sillersherg (Haldele} Altstandort 11101957 1 A
Oberharmershach 3 indl 03854-000  |AA Kuranlage/All Dorf Altablagerung 10111957 1 A
Oberharmershach Gesamigemeinde 03855-000 Itablagerung 11111987 1 A
Oberharmersbach | Gesamigemeinde _[03856.000 | Altstandort 042005 2 B Entsoramgsrelevan:
Oberharmersbach il U3857-000 ch 1L1L1957) 1 |A
Oberharmershach Gesamigemeinde |05279-000 _|SF Anwesen ('isrhaui Zur Stube, Dorf dmallﬁttrhl] mit gefihrlchen Stoffen 73.04.1957) 5 B nach Sanlerung Entsorgungsrelevans
Gesamigemeinde 06189.000 _|AS Metallbearboitung Armbruster Altstandort 15062011 1A
Gesamige 06190 nnn AS Schreinerarbeiten Brosemer Altstardort 15.06.2011 1 A
G 06191000 |AS Gebrauchtwagenhandel Breig. Altstandort 15062011 1 |A
al 06192000 |AS Ammerel Hug I dort 15062011 1 A
de |06193-000 |AS Sagewerk Landalin Lehmann Sohne Altstandort 15062011 1 [A
. 106194000 |AS Sagewerk Plundstein Itstandort 5062011 1 |A
Oberharmersbach ol 06297-000  |AS Tankstelle 3 15.04.2011 1 o
Oberharmershach i 069E7-000  |AS s i g bei Zimmerei fort 17.11.2016) 1 |ou
Oherharmersbach ! 0bSLE-000  |AS Rombach Al lort 17112016 1 ou
Oherharmersbach Gesamigemeinde 0B9E3-000  |AS Ev-Tankanlage beim S3gewerk Lehmann Altstandort 17.11.2016 1 ou
Oherharmershach indh 06570-000  |AS Tieft t Schispl mit Ev-Tankan | fort 17112016 1 ou
Zell am | h_ |0 h 04005000 |AA Strickerhof ung OLI02010 1 B E gsrelevang
Zellani Harmmishach |Ohed grisishach CAO1R-(00). JAR b7 By Altahlagerung 14.10.1957) 1 A
Zell am Unter ch 00214-000 |AA Sticken | LN 22,06, 1955/ 4 B E alevanz
Zell am Harmersbach | Unterentershach 01005000 |AA Leimengrube Altablagerung 01.10.2010) 1 B An‘rnltspunl::e_,- dorzedt keine Fxpositon
Zell aim Harmersbach | Unterentersbach 01006000 |AA Ede Altablagerung 2ioLsm 2 (B Entsorgungsrelevan:
foll am Rarmershach | Unterontersbach 007000 _|AA Klelnes Dber blagerung 1oLt 2 |8 Entsorgungsrelovans
z.au am Ham'elshath Unterentershach 04002-000 | AS Papierfabrik Hammergarten Altstandort orLi020100 1 jou DR
zollam Harmersbach | Unterentersbach 04006000 | AA Espen |1 Almblagerung 14101997 1 |A
Zell am Harmersbach | Uinterentersbach mm? 000 (AA Fspanl th[agermg 01.10.2010 1 B Anhaltspunkie; derzeit kehe Fstpnsltlnn
Zell am Harmersbach | Unterentershach 04008-000 | AA Am Langen Weg NLah[agErmg oL102010] 1 |B punkie; derzeil keine
Zellam b h L shach 04014-000  |AA Inseln il LN 14.10.1957) 1 A
Zell amn Harmersbach | Unterentershach 04015-000 AA Verfiillung Serke Afeld Altablagerung 03.05.2010) 2 B Entsargungsrelevans
zellam rsbach | Unte ack 04016.000 | AA Spiimihle ] gerung uwineer 1 A
Zell am Halr_v_\_@:s_ha_a:h Unterentershach DA030-000  |AS Sagewerk Fisensprung Altstandort 0L.10.2010 1 B .|'\n'h:|lﬁ|1unlc'(= meﬂ keing annﬁlnnn
Zell am Harmersbach | Unterentersbach 04042-000_|AS Spedition Stbcken Jtstandort oLi02010 1 |8 hal erzedl keine £
Zedl arm + h L bach D4050-000 | AS Tankstelle Ascher Zeller Strasse lort 30.04. 2009 2 B Entsorgungsrelevans
Zell am + rsbach | Unter ach D4057-000  |AS Motoradreparatur Zeller Str. t 14.10.1957 1 A
Zedl arm bach | L) biact 04003-000  |AA Sticken || Altablagerung 14.10.1957) 1 A
Zedl am + h U 052B3-000 |SF Fa. Harter Prazisien, rgarien dustrie-f fort 09.09.1957| 1 B tsg derzeil keing
2edl am + bach | Unter bact 05285-000  |SF Fa. Keller Hirtetechnik, Hammergarten dustrie-/G : lort 04.08.1958) 1 B hal kie; derzeit keine |
Zell am i 060LQ-000  |AS KRE-Handel Willman und T 12052011 1 A
|Zell am Harmershach | Unterentershach OGSE3-000 |AS Hoch Hydraulik GmbH Altstandort 24112016 1 i Anhaltspunkre; derzeit keine Exposition
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VVG Zell am Harmersbach = 4. And. Flachennutzungsplan Erlauterungsbericht

Liste Bodenschutz- und Altlastenkataster

Bewertungs- | Beweis-

Zell am Harmersbach | Unterhamershach
Zell am Harmershach | Unterharmershach

AS Schreinerel Hauptstrafie 131 Altstandort 01.10.2010

Anhaltspunkze; derzelt keine Fxposition
AS I.édenrprrhﬂnng Wiesenfeldstr. | Nhtaniort 14.10.1957

Gemelnd; I Name der Fliiche Flichentyp datum niveau lungshed
Zellam | rsbach  |u AS Kf2 Betrich Geiger Altstandort 2112016 1 |8 derzeit keine £
2ell am Harmersbach | Unterentershach A4S Metallringe Berger Altstandort 24012016) 1 |A
.E:II am Hamu:rsbnu:h Unn:rhmm:rsba:h AA Knupfhuh .NLaI:le.r:rms [{ERTIN 1957 i Is Entsorgungsrelevan:
unm:nmwr.tw:h AA Birach Altablagerung o 10.2010) 1 B Anhalts unlrl? derzedt keine Exposition
Ume'harmershach |As Sagmri: Vnrderhambach N_’t!;_tan:io;t 18.01. xm:' 5 Rnach ‘Earwmng Fntsu'gu'lgsrelevam
| chach AS skifabeik Kom f tstandort sopazooe| 2 IR Entsorgungsrelevan:
ZPII am Harmershach | Unzerharmershach AA Schrellegrund ; Lng 01.10.2010) 1 B derzedt keine Expnslﬂun
Zall am + h |Unterharmersbach A Klinge/Schrei Altablageruny 011020100 1 (B derzeit keine
Zell am + h  |Unterharmershach Ad Schr d LnE 01102010 1 B | derzeit keine E
Zell aim h U shach AS Bagg Ti fort 14.10.1957| 1 A
Zell am | rshach | Unterharmershach AS Sct i Wi Feldstrafl | lort 01.10.2010 1 B shaltspunkte; derzest keine E
Zedl am + h U h shach AS iede ¢ 188 fort 14.10.1957| 1 A
Zoll am | bach | Unterharmershach AS werkstatt Griin | lort 01.10.2010 1 B hal ke derzedt keine it
Zell am Unizerh shach A5 Schreinerel Halnbuch t OL10.2010) 1 |B Anhaltspunkte; derzeit keine E
Zell am Harmersbach | Unterharmershach AS Kifferei Meue Bindstralie Mistandort 14.10.1957) 1 1A
Zellam | bach | Unterharmershach AS raturwerkstatt Roth | dort 14.10.1957) 1 }A
Zell am Harmersbach Unmh:lrmm'r-h:ll:h AS {l‘mmrwwl: Haupts afie 211 Altstandort I-i m\gsu 1 A
zellam Harmersbach | Unterharmershach A5 Schreinerel Haumstrarsr_- 176 Altstandort 14101997 1 |A
el arn | L shach AL 01.10.2010) 1 B derzeit keing E
7ell am Harmershach | Unterharmershach 040k A5 Schlcsserel Hauptstrafie 139 Nmandar( 01.10.2010 1|8 Anhaltspunkte; derzelt keine Frposition
Zell am Harmerskach | Unserharmershach A5 Sagewerk Hauptstrafie Altstandort 14.10.1997) 1A
1 B
1 A
5
1
5
5
5
1
1
3
3
3
1
2

ell am h  |Unzerh hach AL asse Lng FE 01958 B nach elevan;
Zell am Harmershach || rshach AS Treibstofflager Alter Wald Altstandort 14.10.1957) A
Zell aim sbach |Unterharmarsbach 5F Anwesen frbengemeinschalt Hermann, Hainbuchenweg Unfall/Stérfall mit gefahdichen Stoffen 08121958 B nach Sani k ung bei dut ferung
Zell amn L hach SFT Schilli industrie- dort 05.02.2001 Bnach Sanlerung | Neubewertung bel Nut il
Zedl 2m Unterharmershach 5F Tank Deusch mdustrie-/G fort 10.03.19599) B nach Sani ung bei Nut i
Zell am Unterharmershach AS Bagrert b Kemle Al fort 12.05.2011 A
Unterharmershach AS Kf2-Betrieh Brucher Mistandort 24.11.2018, B Anhaltspunkie; derzeil keine Exposition
Zell am Harmersh 5t AA Tennenloch Arablagerung 14.01 195 [ elevanz
Zell am | h  |Zellam h.st AA Engelmatt Altablagerung 11052017 B nach Kontrelle | Gefahrenlage hinnehmbar
ellan parmmishiach 128l aiy Hirfireh St E000 | AifcHimargamin Altahlagerung 2301.1950 8 Erit ok gt tlgvaius
Zel am | Zell am Hormersh.St_|01004-000 |AA | feld ung 01102010 B derzeit keine £
Zell am Harmersbach | 7ell am Harmersh St 01069-000  |AA Gasselmatt Altablagerung 1711195 g Entsorgungsrelevans
zellam Harmersbach | 2ell am Harmersh St (01073000 |AA Areal Schreinerel Lehmann Altablagerung 10041936 5 | Bnach Sanierung | Entsorgungsrelevanz
/ [ h _' v mﬂﬂI IIID : L b i Drmg _ICIQ&ISH: 5 . W ._ Entsorgungsrelevans
?ﬂl am Ham'elshath Zell am Harmersh 5t 03126 mD AA Lhtermfﬁark F Waagmatt Alrtahlagerung 25.04.1956| 5 Bnach Saﬁemng memgmg%rpleunm
Zall am Harmerskach | Zell am HarmershSt 104012-000 |AA Uindacherwicsen Altablagerung 4I01957) 1 A )
Zell am Harmersbach | 7ell am Harmersh 5t [04017-000 [AS Tankszelle Lowen Altstandort 14101957 1 A
Zell a1 Harmersbach | Zell am HarmershST (04018000 |AS Sagewerk Unter Den Sichen \istandort oL102010] 1 |B derzeil keine Exp
Zell am h_ |Zell am Harmersh 5t [04013-000  |AS Chem. Reini Neck Al dort 02.11.3000) z B Entsorgungsrelevans
Zell am Harmershach | Zell am Harmer 04020-000 | AS Chem.Reinigung Hauptstr. 63 Altstandaort 01.10.2010 1 B derzeit keine Exposition
Zell am rshach | 7oll am Farmersh.St 02021000 |AS Tankstelle Mordracher S, Altstandort onzow 1 B derzelt keine £
Zell am Harrg _' ach Zell am + h.5t QADRZ-000 |AS Zeller Keramik, Ohere Fabrik Altstandort 14.10.1957 5 B nach Sanierung | Entsorgungsrelevans
Zell am | rebach | Zell am Harmersh 5t |04023-000  |AS Sagewerk Nordracher 5tr. Jtstandort “i019%7 1 A T
Zell am + h_ |7ell am Harmersh St |04024-000 | AS landmaschinen i 7 lort 01.10.2010] 1 B | derzeit keine
Zell am + bach | Zell am Har 5L 04025-000 | AS Druckerei § feld t 14.10.1957) 1 A
Zedl arm bach | Zell am Harmersh.5t DA028-000  |AS Werk bau Norderacher Str. | fort 14.10.1957) 1 A
Zedl am + h | Zall am Har St 04029-000  |AS Wer Nerdracher Str. L 01.10.2010) 1 B tsg derzeil keing
2edl am + bach | 2ell am Harmersh. St 04A038-000  |AS Schreinerei Hindenburgsstr. | lort 01.10.2010| 1 B hal kie; derzeit keine |
zell am | zell am Harmersh.St [04041-000  |AS Chy [ Kanzlelsir, 1 14100937 1 A
|ZEII am Harmershach | Zell am Harmersh.St 04043-000 |AS Kunsisioffe Hindenburgstr. Alstandort 14.10.1957) 1A
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Erlauterungsbericht

FMLH'I

Liste Bodenschutz- und Altlastenkataster

Bewertungs- | Beweis-
: ind Te e |Fldchen-Nr. |Name der Fliiche datum niveau ]
zellam | Zollam | St 04046000 |AS I 18101997 1A
?ell am Harmershach | 7ell am Harmersh.5t 04047-000  |AS lackiererel Spll:alw 01.10.2010 1 B Anhaltspunl:te dﬂrﬂr keine Fuposltinn
Zellam Harmersbach | zell am Harmersh St |04048.000 |AS Tankstelle Spitalstr. ooz 1 (B Anhaltspunkte; derzeit keine Exposition
7ell am Harmersbach | Zell am Harmersh St [02049.000  [AS Araneimicielfabrik Am Bach o001 1 (B Anhaltspunkze; derzelt keine Exposition
Zell am Ham\@nhach ?PH am Harmﬂsh Sl‘ 04051 IIID A‘i CAmilhle Ncrdracher Etr 14 10.1957 1 A
oll am | h | Zcll am Harmersh St |04052.000 |AS Werkzeugbau Jahnstr, 1 oviozow| 1 IR derzeit keine Exp
Zell am Halmelshac?l 2ell am Harmersh 5t 04054-000  |AS Metallbearbeltung Nordracher Str. Al dort 01.10.2010 a | B derzedt keine Exposition
Zellam | h  |Zell am Harmersh St |0A055-000 |AS Tankstelle Gasthe! Raben A a 14101997 1 A )
Zell am Harmersbach | Zell am Harmersh.5t 0L056-000 |AS t Mordracher Str. fort 14.10.1957) 1 A
Zedl aim ¢ rsbach | Zell am Harmersh St |04058-000  |AS Tanklager Unterentershacher Sir. fort 14.10.1997| 1 A
Zell am | rsbach | Zell am Harmersh St [04060-000  |AS Herdfahril Hintere Kirchstr. | fort 14.10.1957) 1 A
Zell am + b |7ell am Harmersh.5t  04061-000 | AS Munitonslager Waldstr. fart 141001997 1 A
Zell am | bach | Zell am Harmersh. St [05011-000  |SF Fa. Prototyp-Werke, Franz-Disch-Strasse di /GG 1 15.10.1957 5 B nach Entsorgungsrelevan:
Zeil am Zell am Harmersh.St 105134.000  |AS ESS0 Station Manto t 07042000 5 |Bmach Entsorgungsrelevant
Zedl am Harmersbach | Zell am Harmersh.St [05135-000  |AA Parkplatz Forstamt Zell . Altablageruny 12.07.2001 2 B Entsorgungsrelevans
Zell am bach | Zell am Harmersh5t 05282-000  |5F Fa. Gustav Klein, im felkd mdustrie /G 1 13.10.1954) 5 B nach k ung bei Nut !
7ol am Harmersbach 7ol am Harmersh St [05284.000 |AA Fa. Zeller Keramik GmibH, Hauptstrasse ung 10041996 3[R Ent: elevanz
zellam Harmersbach | zell am Harmersh 5L |05286:000 |SF et Tankstelle Gohring, Hauptstrasse industrie {Gmubemndon 17021938 5 |BnachSanierung | Neubewertung bei Nutzur
Zell am | Zell am HarmershSt 105290-000 |SF Tankstelle Kury ndustrie.| 1 26.05.1998 1 |8 E elevanz
Zell am Harmersbach | 7ell am Harmersh 5t [05311-000 | AM EDEKA - Areal ] erung 22012004 5 |Bnach Sanl [Neubewertung bel Nuta il
el am Harmersbach | Zoll am Harmersh.St )0 _|AS Omnibusgarage mit Tankstelle iﬁcﬁmuum Alstandort 08.02.2006 5 |Bnach Sanierung | Neubewertung bel Numungsanderng
Zell am Harmersbach | Zell am Harmersh, 5t AA Am Otzersgraben Altablagerung 13.05.2005 5 Bnach Sanierung | Neubewertung bel Nutzungsan
Zell am Harmershach | 7ell am Harmersh5t  |05488-000 | AA Verfiillung ehem, Eisweiher Altablagerung 9062008 2 |B Entsorgungsrelevant
el am h |cllam Harmersh St |05998.000  |AS Kfz. Joseph Istandert 12052011 1 A
Zell am Harmersbach | Zell am Harmersh St [06000-000 | AS Kfa-Handel Kiefer Altstandort 12.05.2011 1 A
Zell aim | bach _|2ell am Harmersh St [06002-000 |AS Kfz-Reparaturen Kiende Itstandort 12052011 1 |A
Zell am b |7ell am Harmersh.5t  106003-000 |AS Ciestin Lehmann GmbH t 12052011 1 A
Zell am + h | Zell am Harmersh. St 06004-000  [AS b Mavyer fort 12.05.2011] 1 A
Zell am bach | Zell am Harmersh St OG005-000  |AS Kiwitl i Al lort 12052011 1 A
Zell am Harmersbach | Zell am Harmersh St [06006-000  |AS Prazisionsteilehandel Harter Altstandort 12.05.2011 1 A
Zedl am bach | 2ell am Harmersh St 0G008-000 J\S fhandel Markaritzer | fort 12052011 1 A
Zell am | h | Zell am Harmersh.St | 06005-000 Rerel Schwarz 1 12.05.2011 1A
Zell am Harmersbach | Zell am Harmersh.St 06013-000 AS Blockhaushau Streif und Schwars Altstandort 12052011 1 A
Zel am | Zoll am Harmersh St |0G014-000|AS Betrlebslager Kiwit t 12.05.2011] 1A
£ell am Harmersbach | Zell am Harmersh ST J0BOL6-000  |AS Schinsserai Himmelshach Alszandort 12052011 1 A
Zell ain Harmersbach | 2ell am Harmersh St |06017-000|AS Metallbearbeitung Tonsmann Altstandort 12052011 1 A
7 [ hach  |7cll am Harmersh.St  |0B987.000 | AS Werkzey : Altsx:mrlun 2112018 1 B Anhaltspunkte; derelt keine Exposition
7ell am Harmersh St |DGIRB-000_|AS Bau- und Mahelse A T 24012016 1|8 Itspuinkte; derzeit keine Expositio
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