STADT ELZACH 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS 'KLOSTERLEWIESEN'

Begriindung

1 Planerfordernis und Ziel der Planung
Zur Sicherung insbesondere einer geordneten Entwicklung des Einzelhandelsangebotes in der
Stadt Elzach ist es notwendig, Standorte fir die noch vertraglich anzusiedelnden Einzethan-
delseinrichtungen zu bestimmen.

Grundlage dafiir ist das von der GfK Geomarketing erstelite Einzelhandelskonzept fir die Stadt
Elzach, das vom Stadtrat Elzach am 13.12.2011 gebilligt und beschlossen wurde.

Die Planerfordernis ergibt sich aus der notwendigen Einhaliung der raumordnerischen Vorga-
ben (s. Erlduterungen unter Ziffer 6) und den diesbeziglich erfolgten Abstimmungen mit den
Raumordnungs- und Genehmigungsbehdrden.

In der Vergangenheit wurden in der Stadt Elzach einerseits Standorte fur grofiflichigen Einzel-
handel festgelegt (z.B. im Bereich des Gewerbegebietes 'Neumatten'), andererseits muss nun
fur die tbrigen Bereiche der bestehenden Gewerbegebiete Einzelhandel mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden. Die planungsrechtlichen Anpas-
sungen, die im Zuge der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans 'Klosterlewiesen' zum
Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente vorgesehen sind, sind in die-
sem gesamtkonzeptionellen Kontext zu sehen. :

2 Abgrenzung des Plangebiets /| Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Kigsterlewiesen' ist aus
dem zeichnerischen Teil vom 23.03.2012 ersichtlich.
Er umfasst die Flache der Baugrundstiicke des Bebauungsplans 'Klosterlewiesen', der am 14.
August 1980 rechtsverbindlich wurde und als Art der baulichen Nutzung "Gewerbegebiet mit
Einschrankung' festsetzt. Die offentlichen Verkehrsflachen (Freiburger Strafle, Gehwege) sind
von der Anderung nicht ber(hrt und daher vom Geltungsbereich der vorliegenden Anderung
ausgencmmen.
Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans 'Klosterlewiesen' werden die bisherigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen geéndert und erganzt.
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie bestimmte Festsetzungen des zeichneri-
schen Teils zum Bebauungsplan wie z.B. Baugrenze, Griinordnung etc. werden von der Ande-
rung nicht berlhrt und gelten unverandert weiter.

3 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst insgesamt eine Flache von rd. 1,89 ha (18.886
gm). Unterstellt man die nach BauNVO maximal zuldssige Uberbauung der Grundstiicke im
Gewerbegebiet von 0,8 (GRZ), ergibt sich daraus eine uberbaubare Grundflache von ca. 1,51
ha bzw. 15.109 gm.

Nach § 13a BauGB ist die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren fiir
die Wiedernutzbarmachung von Fiachen, die Nachverdichtung oder andere Maflnahmen der
Inneneniwicklung méglich, wenn
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a} in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO oder eine Groéfie der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 gm oder,
bei einer (tberbaubaren) Grundflache von 20.000 bis 70.000 gm auf Grund einer
Oberschlagigen Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kri-
terien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2{4) Satz 4 BauGB in der Abwagung
Zu bertcksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls)

b} durch den Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet wird, die ei-
rier Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,

c) wenn keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1(6) Nr. 7 BauGB ge-
nannten Schutzgiter bestehen.

Da es sich bei dem Oberplanten Gebiet um ein Bestandsgebiet handelt, ist die vorgesehene
Anderung des B-Plans als sonstige Maltnahme der Innenentwicklung zu sehen.

Zu a):

Innerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans 'Klosterlewiesen’ um-
fassen die Baugrundstlcke eine Flache von insgesami rd. 18.929 gm, die zudem gemal der
festgesetzten Grundflachenzahl von 0.8 und griinordnerischen Festsetzungen zur Gestaltung
der unbebauten Flachen nicht vollstandig Uberbaut werden dirfen.

Der Grenzwert des § 13a BauGB von 20.000 gm fur die zulassige Grundflache wird demnach
unterschritten. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist nicht notwendig.

Zu b):

Anlage 1 des Gesetzes Gber die Umweltvertraglichkeitsprafung (UVPG) enthalt eine Liste der
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchftihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.
Fur Bauvorhaben sind die Ausfihrungen unter Ziffer 18 des UVPG maligeblich, hier insbeson-
dere die Ziffern 18.7 und 18.8.

Aufgrund der vorliegenden Grundflache (unterhalb 20.000 gm) besteht demnach fur das Vor-
haben keine Pflicht zur DurchfOhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Zuch

Unter § 1(6) Nr. 7 BauGB werden die Gebiete von gemeinschafilicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) und die Europdischen Vogelschutzgebiete gem&l Bundesnaturschutzgesetz ge-
nannt. Schutzgebiete dieser Art sind von der vorgesehenen Anderung des Bebauungsplans
nicht betroffen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Kriterien fur ein Verfahren nach § 13a
BauGB erfillt sind und dementsprechend die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungs-
plans 'Klosterlewiesen' im beschleunigten Verfahren erfolgt.

Demnach kann geman § 13a (2) BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.

4 Ortliche Gegebenheiten
Das Plangebiet liegt stdwestlich des (Alt)Stadtkerns zwischen Elz und B 294 / Freiburger
Strale. Im rechtskraftigen Bebauungsplan 'Kigsterlewiesen' ist das Plangebiet als Gewerbe-
gebiet mit Einschrankungen bzgl. zulassiger Larm-Immissionswerte fesigesetzt,
Dementsprechend haben sich hier gewerbliche Nutzungen, u.a. auch Einzelhandelsnutzungen
angesiedelt. Die gewerblichen Nutzungen setzen sich nach Stdwesten entlang der Freiburger
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Stralle fort, nach Norden und Nordwesten schiielien sich gemischte Nutzungen bzw. Wohn-
nutzungen an.

Das Baugebiet ist weitestgehend bebaut, jedoch sind auf den Baugrundsticke noch Reserven
festzustelien, die eine weitere Bebauung ermoglichen wilrden. Insbesondere mit einem evtl.
geplanten Abbruch der bestehenden Tankstelle auf Fist. 562 ergibt sich ein gréRerer Flachen-
bereich flr eine Neubebauung. Als Bestandsnutzungen sind neben der Tankstelle zu nennen
ein Autohaus (Flst. Nr. 560), ein Lebensmitteldiscounter (Netto) auf Fist. Nr. 564 und ein Tex-
tildiscounter (Kik) auf Fist. Nr, 562/2 sowie ein Produktionsgebaude auf Fist. Nr. 561.

5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Die Stadt Elfzach ist Teil des Gemeindeverwaltungsverbandes Elzach, dem neben Elzach noch
die noch die Gemeinden Winden und Biederbach angehdéren.
Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung ist im rechtsgtiltigen Flache-
nnutzungsplan (rechtswirksam seit Mai 2004) als Gewerbeflache dargestellt.
Es ist vorgesehen, geman § 1 {4) BauNVO weitergehende Festsetzungen zur Art der zulassi-
gen Betriebe zu treffen, die allgemeine Art der baulichen Nutzung (Gewerbeflache / Gewerbe-
gebiet) wird davon nicht berthrt. Die Planung entspricht somit den Vorgaben der vorbereiten-
den Bauleitplanung.

6 Belange der Raumordnung

Die Stadt Elzach gehért zur Region Sudlicher Oberrhein. Sie ist im Regionalplan 1995 als Un-
terzentrum mit Lage auf der Landesentwickiungsachse Freiburg — Waldkirch — Elzach — Has-
lach/Hausach/Wolfach ausgewiesen. Zu ihrem Verflechiungs- bzw. Nahbereich zahlen die
Gemeinden Winden und Biederbach.

Gemal Regionalplan Sudlicher Oberrhein sind Unterzentren so auszustatten, dass sie den
gualifizierten haufig wiederkehrenden Uberortlichen Bedarf eines Verflechtungsbereichs der
Grundversorgung mit in der Regel mehr als 10 000 Einwohnern decken kénnen.

tm Januar 2011 wurde die Teilfortschreibung des Regionalplans, Kapitel 'Einzelhandelsgroli-
projekte’ rechtsverbindlich. Um eine verbrauchernahe Versorgung in der gesamten Region zu
gewdhrleisten, sollen im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung integrierte und wohnge-
bietsnahe Standorte fiir die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroR-
projekten herangezogen werden.

Der Regionalplan formuliert u.a. die folgenden raumordnerischen Ziele und Grundsatze, die

nach § 1(4) BauGB bei der kommunalen Bauleitplanung zu berlcksichtigen sind:

- Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrofiprojekten nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren zulassig {Konzentrationsgebot).

- Die Funktionsfahigkeit des zentralorilichen Versorgungskernes der Standortgemeinde
und der umliegenden Zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugs-
bereich von Einzelhandelsvorhaben dirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden. (Be-
eintrachtigungsverbot)

- Bei der Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroRRprojekten ist die
Verkaufsflache des Vorhabens auf die Einwohnerzah| des zentralen Ortes und dessen
Verflechtungsbereiches abzustimmen. (Kongruenzgebot)

- Einzelhandelsgrolprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten aus-
gewiesen, errichtet oder erweitert werden. FUr nicht-zentrenrelevante Sortimente kommen
auch stadtebauliche Randlagen in Frage. {Integrationsgebot)

- Mehrere Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres raumlichen und funktionalen Zusam-
menhangs (Agglomeration) negative raumordnerische Auswirkungen erwarten lassen,
sind wie ein einheitliches EinzelhandelsgroRprojekt zu beurteilen.
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Zur Beurteitung der Einzelhandelsgrofiprojekte enthalt der Regionalplan in seiner Begriindung
eine Sortimentsliste, in der die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente differenziert
aufgelistet sind. Diese Sortimentsliste kann im begriindeten Einzelfall an die entsprechende
konkrete 8rtliche Situation in einem kommunalen Einzelhandelskonzept unter Beteiligung der
Raumordnungsbehérden und den Einzelhandelsverbanden angepasst werden.

fn der Raumnutzungskarte des Regionalplans wurden mit der Teilfortschreibung des Regio-
nalplans Kapitel 'Einzeihandelsgrolprojekie’ in den Ober- Mittel- und Unterzentren Vorrangge-
biete fur zentrenrelevante Einzelhandelsgrolprojekte dargestelit.

AuBerhalb dieser Vorranggebiete ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzel-
handelsgrofiprojekten mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen. Ausnahmsweise
sind bestandsorientierte Erweiterungen zuldssig, sofern sie regionalplanerisch vertraglich sind
(Einhaltung Konzentrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot, Kongruenzgebaot).

Weiterhin enthalt die Raumnutzungskarte als Grundsatz der Raumordnung Vorbehaltsgebiete
fir nicht-zentrenrelevante Sortimente (Erganzungsstandorte). In ihnen ist der Einzelhandels-
nutzung in der Abwdgung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes
Gewicht beizumessen.

in Elzach umfasst das Vorranggebiet fur zentrenrelevante Einzelhandelsgrollprojekte den Alt-
stadtkern und reicht im Norden von der Hohe Friedhofstrafie bis zur Bahnhofstralie / Freibur-
ger Stralle im Siiden und von der Gerbergasse/Grabenstralte/Schmiedgasse im Osten bis zur
Nikolausstraiie / Am Schiefigraben im Westen.

Das Vorbehaltsgebiet fir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgrofprojekte (Erganzungsstan-
dorte) ist im Bereich der Freiburger Straflte / Telfer Strale festgelegt.

7 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Elzach

Der Stadtrat der Stadt Elzach hat am 13.12.2011 auf der Grundlage des von der GfK GeoMar-
keting GmbH im November 2011 erstellten Konzepts ein Einzelhandelskonzept beschlossen.
Dem Einzelhandelskonzept liegen im Wesentlichen folgende Ziele zugrunde:

- Sicherstellung der zentralértlichen Versorgungsfunktion der Stadt Elzach;

- Sicherung und Starkung der Innenstadt;

- Sicherstellung der wohnortnahen Versorgung;

- Ermittlung brachflachenbezogener Ansiedlungspotenziale fir grofflachigen Einzelhandel
unter Bericksichtigung verkehrlicher Belange.

In der nun anstehenden Anderung des Bebauungsplans ,Klsterlewiesen" sollen die Ziele des
Einzelhandelskonzepts gerade fir den Geltungsbereich der Anderung umgesetzt und die Ein-
zelhandelsentwicklung in stadtebaulich vertraglicher Weise gesteuert werden.

8 Umweltbericht und naturschutzrechtliche Belange
Der Umweltbericht entfalit aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens (s. Erlau-
terungen Ziffer 3).
Da die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans 'Klgsterlewiesen' lediglich eine Ein-
schréankung bisher zuléssiger Nutzungen beinhaltet, werden naturschutzrechtliche Belange
nicht berihrt.
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9.1

9.2

Anderungsinhalte

Zeichnerischer Teil

Der zeichnerische Teil der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans 'Klosterlewiesen'
grenzt den Geitungsbereich fur die 2. Anderung ab und enthalt die Anderungsinhalte des
zeichnerischen Teils. Insbesondere sind hier die Anderungen zur Art der baulichen Nutzung zu
nennen, die sich in der Festsetzung von 4 Baugebietsteilfiachen (GEE 1-4) ihren niederschla-
gen. tm GObrigen gelten die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans 'Klosterlewiesen' durch
Planeintrag getroffenen Festsetzungen unverdndert. Hinsichtlich der Grundflachenzahl, die
ebenfalls unveréndert bleibt, wird in den ergénzten textlichen {planungsrechtlichen) Festset-
zungen eine Uberschreitung mit bestimmten baulichen Anlagen zugelassen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

o Steuerung der Einzelhandelsnutzungen (Ziffern 1.1.2 — 1.1.5, Planeintrag)
Entsprechend der unter Ziffer 1 der Begrindung erlauterten Planerfordernis, unter Berlicksich-
tigung der raumordnerischen Vorgaben sowie in Umsetzung des Einzelhandelskonzepts sind
flachenmantige Erweiterungen des Einzelhandels mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten im Kernsortiment (ber den aktuellen Bestand hinaus problematisch. Aus diesem
Grund werden bestehende Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs-  und
Zentrenrelevanten Sortimenten im Wesentlichen auf den Bestand hegrenzt.

In threm Bestand gesichert werden nach § 1{10) BauNVO folgende Einzelhandelsnutzungen mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten:

- Lebensmitteleinzelhandel und Backshop auf Flst. Nr. 564 (GEE 2)
Gemafl der Baugenehmigung vom 20.05.2010 zum Umbau und Erweiterung eines Le-
bensmittelmarktes betragt die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes 784,96 gm, und
der Verkaufsraum fur den Backshop 38,90 gm, insgesamt wurde demnach in zwei selb-
standigen Betrieben eine Verkauisflache fir die nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimente Nahrungs- und Genussmittel von 824,86 gm genehmigt. Beriicksichtigt man
noch die als Nebennutzflache aufgefiihrte Windfang-Zone, die oftmals auch zur Ver-
kaufsfldche gezahlt wird, belduft sich die Verkaufsflache auf 842,42 gm. Um diesen Be-
stand zu sichern, wird eine maximale Verkaufsflache des bestehenden Sortimentes
(Lebensmittel + Backshop) bis zu 850 gm festgesetzt.
Neben den Waren des Nahrungs- und Genussmittelbereichs werden in Lebensmittel-
méarkten in untergeordnetem Umfang Ublicherweise auch weitere Randsortimente ange-
boten, die teilweise den zentren- oder nahverscrgungsrelevanten Sortimenten zuzuord-
nen sind. Hier wird unterschieden in Non-Food | {Drogerieartikel, Reinigungs- und Pile-
gemittel}) und Non-Food Il (z.B. Schreibwaren, Aktionsware). Nach den marktiiblichen
Zahlen umfassen diese Randsortimente durchschnittlich einen Anteil von 10-15% der
Verkaufsflache.
Die Festsetzung der Randsortiment sichert zum einen den Bestandschutz in diesem
Punkt, definiert gleichzeitig aber auch die zuldssige Grolenordnung der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente,

- Tankstelle auf Flst. Nr. 562 (GEE 3)
Mit der Baugenehmigung vom 11.09.2002 wurde neben anderen Sanierungs- und Um-
baumalinahmen auch die Vergrderung des zur Tankstelle gehdrenden (Back)Shops
genehmigt. Nach den Unterlagen des Bauantrags betragt der Verkaufsraum ca. 82 gm.
Tankstellenshops bieten neben den Produkten aus dem Kfz-Gewerbe (z.B. Schmier-
und Pflegemittel, Autozubehér) auch Tabakwaren, Getranke und Lebensmittel ein-
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schliellich Backwaren — damit also auch Waren der zentrenrelevanten Sortimentsgrup-
pen. Diese Waren sind Ublicherweise als 'Reisebedarf anzusehen. Aufgrund der gerin-
gen Sortimentsbreite und ~tiefe sind diese 'Shaps' als stadtebaulich unschadlich einzu-
stufen und ist eine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs nicht zu be-
farchten.
Allerdings solite die GroRenordnung begrenzt werden und— entsprechend der geneh-
migten Nutzung — nur als Tankstellenshop in Verbindung mit einer Tankstelle zugelas-
sen werden. Verkaufsflachen von 100 — 120 gm entsprechen der Gblichen Grolenord-
nung eines Tankstellenshops in einem innerdrtichen Bereich. Daher wird auch hier ein
geringer Entwickiungsspielraum zur Bestandssicherung eingeraumt.

- Einzelhandelsbetrieb fur Textilien auf Fist. Nr. 562/2 (GEE 4)
Gegenstand der genehmigten Nutzungsanderung (Baugenehmigung vom 04.01.2000)
ist ein Verkaufsraum fiir Textilien mit einer Verkaufsflache von 401,70 gm. Mit Blick auf
die Zentrenrelevanz der Sortimente wird lediglich eine geringfligige Erweiterung auf 420
gm Verkaufsflache als noch vertraglich angesehen.

Die Gbrigen genehmigten Nutzungen im Geltungsbereich der vorliegeniden Bebauungsplangdnde-
rung ‘Klosterlewiesen' stehen nicht in Konftikt zu den kunftigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans und erfordern daher keine, den Bestand sichernden Festsetzungen. Beispielsweise ist fiir
das Autohaus auf Fist. 560 ein Verkauf von Kfz-Zubehor meéglich, da dies nicht zu den
zentrenrelevanten Sortimentsgruppen zahlt und somit auch weiterhin zulassig ist.

Zur Klarsteliung wurde unter Ziffer 1.1.3 der planungsrechtlichen Festsetzungen auch die Zulas-
sigkeit des Internet- bzw. Versandhandels ergénzend geregelt. Fiir den Internet-Versandhandel
besteht kein raumlicher Bezug, es werden nur Lager- und Buroraume ohne Verkaufsraum bend-
tigt. Eine Umlenkung der innerértlichen Kundenstréme und damit eine Schadigung der Ortsker-
ne ist daher nicht anzunehmen.

Im Sinne des sogenanntes Handwerkerprivilegs sollen fir die im Gewerbegebiet anséssigen
Handwerksbetriebe (Einzethandels)Nutzungen in Form unselbstandiger Verkaufsstatten aus-
nahmsweise zuldssig sein, wenn sie in Verbindung mit Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur-
oder Kundendiensteinrichiungen stehen und diesen gegentber deutlich untergeordnet sind.
Ziffer 1.1.4 enthalt daher entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen. Dies erméglicht
der Stadt Elzach eine gezielte Steuerung der Einzeihandelsnutzungen in diesem Bereich.

° Immissionsschutz (Ziffer 1,1.1).

Der Bebauungsplan 'Klosterlewiesen' enthélt in Ziffer 1.1 Nutzungseinschrankungen im Hin-
blick auf Immissionswerte, um die Beeintrachtigung von Wohngebieten in der Umgebung zu
vermeiden. Die festgesetzten Immissionswerte entsprechen im Prinzip dem Stérniveau eines
Mischgebietes. Daher wurde die bisherige Festsetzung in diesem Sinne neu gefasst

° MaB der baulichen Nutzung (Ziffer 1.3, Planeintrag)

Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Zahl der Vollgeschosse, die Grund-
flachenzah! und die Geschossflachenzahi und ist durch Planeintrag im zeichnerischen Teil
(Nutzungsschablone) festgesetzt.

Durch die Aufteilung in 4 Baugebietsteilflachen wurde eine Klarstellung hinsichtlich der kinftig
geltenden Nutzungsschablonen erforderlich. Daher wurde diese in den zeichnerischen Teil der
2. Anderung des Bebauungsplans Gbernommen und zugeordnet.

Die 0.g. Werte zum Mall der baulichen Nutzung sind jedoch in allen 4 Baugebietsteilflachen
unverandert geblieben. Hinsichtlich der Grundflichenzahl, die ebenfalls unverandert bleibt,
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wird in den erganzten textlichen (planungsrechtlichen) Festsetzungen eine Uberschreitung mit
bestimmten baulichen Anlagen zugelassen, um der Umstellung auf die neue BauNVO Rech-
nung zu tragen.

Hinsichtlich der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenze) gelten die Festsetzungen im
zeichnerischen Teill des Bebauungsplans ‘Klosteriewiesen' unverandert.

° Umstellung auf neue Rechtsgrundlagen (BauNVO 1890)

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes 'Klosterlewiesen' werden die Rechtsgrundlagen
auf die jeweils aktuelle Fassungen der betreffenden Gesetze und Verordnungen umgesteli,
Wéhrend bisher die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
September 1977 Rechtsgrundlage war, gilt nun die BauNVO in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert am 22.04.1993.

Dies muss bei den Festsetzungen zu Art und Maft der baulichen Nutzung entsprechend beriick-
sichtigt und durch ergénzende Festsetzungen geregelt werden.

Vergniigungsstatten / Planungsrechtliche Festsetzung Ziffer 1.1.2:

fn der BauNVO 1990 wurden auflerdem unter § 8 (3) Nr. 3 "Vergniigungsstitten' ergénzt und
waren somit ausnahmsweise zuldssig. In der fraheren BauNVO sind Vergnagungsstétten nicht
gesondert aufgefihrt. Da zum damaligen Zeitpunkt keine so hohe Ansiediungsnachfrage von
Vergniigungsstétten (Spielotheken etc.) festzustellen war wie heute, wurden sie in der
BauNVQO 1977 nicht thematisiert.

Um in diesem Punkt nun eine eindeutige Regelung zu treffen, werden Vergnigungsstétien
ausgeschlossen und die Festsetzungen entsprechend erganzt.

Anlagen fur sporiliche Zwecke / Planungsrechtliche Festsetzung Ziffer 1.1.4:

Anlagen fOr sportliche Zwecke sind nach § 8 (2) Nr. 4 der BauNVO 1990 nun allgemein zul&s-
sig, nach der Fassung 1977 waren sie dagegen nur ausnahmsweise zulassig. Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind wie bei der BauNVO 1977 auch
nach der BauNVQ 1980 nur ausnahmsweise zulassig.

Um die Regelung bzgl. der Anlagen fur sportliche Zwecke wie bisher beizubehalten, werden
Anlagen fiir sportliche Zwecke als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.

Anpassung GRZ / Planungsrechtliche Festsetzung Ziffer 1.3.2:

Wahrend bei der BauNVO 1977/1986 auf die GRZ Nebenanlagen nach § 14, Balkone, Loggi-
en, Terrassen sowie bauliche Anlagen soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder den Ab-
standsflachen zulassig nicht anzurechnen sind, sind nach der BauNVO 1990 Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.5. des § 14 und bauliche Anlagen unterhaib
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich Gberbaut wird, bei der Ermitt-
lung der GRZ mitzurechnen. Durch die o.g. Anlagen darf die nach Bebauungsplan zulassige
GRZ zwar bis zu 50 % Uberschritten werden, allerdings nur bis max. 0,8.

Nach der bisher geltenden Regelung gemal BauNVQO 1977 ist mit den o0.g. Anlagen also eine
héhere Ausnutzung des Grundstiicks méglich als auf Grundlage der akiuellen BauNVO. Um
flr die kunftige Bebauung auf den noch freien Grundsticken gleiche Bedingungen zu sichern
und um fir die bereits bebauten Grundstiicke weiterhin Rechtssicherheit zu erhalten, werden
daher gemaRl § 18 {4} Satz 3 BauNVO 1990 abweichende Bestimmungen zu der o.a. Rege-
lung fiir die Ermittlung der GRZ getroffen. Eine Uberschreitung der GRZ mit Garagen und
Steliplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. des § 14 und baulichen Anfagen unterhaib
der Gelandeoberflache ist bis zu einer GRZ von maximal 0,95 zulsssig.
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Grenze der Grofiflachigkeit von Einzelhandelsnutzungen

Die Baunutzungsverardnung enthalt in § 11 Regelungen dazu, ab welcher Gréle Einzelhan-
delsbetriebe nur in festgesetzten Sondergebieten zulassig sind. Erst ab der BauNVO 1977
werden hierzu jedoch konkrete Angaben gemacht, in dem die Grenze zum groRflachigen Ein-
zelhandel ab einer Geschossflache von 1.500 gm angenommen wird (entspricht einer Ver-
kaufsflache von 1.000 gm). 1986 wurde die BauNVO 1977 in diesem Punkt zwar geandert und
die Grenze zur Grofflachigkeit auf 1.200 gm herunter gesetzt, fir den 1980 rechtsverbindlich
gewordenen Bebauungsplan 'Klésterlewiesen' gilt jedoch die Fassung der BauNVO von 1977.
Die aktuelle BauNVO 1990 legt die Grenze der Grofiflachigkeit ebenfalls bei einer Geschoss-
flache von 1.200 gm fest, was einer Verkaufsflache von 800 gm entspricht.

Wahrend bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplans 'Kigsterlewiesen' also Einzelhan-
delsnutzungen bis zu einer maximalen Verkaufsflache bis 1.000 gm innerhalb der gewerbli-
chen Gebietsfldchenausweisung zuldssig waren, ist dies kiinftig nur bis zu einer maximalen
Verkaufsflache von 800 gm zulassig.

Fr dartiber hinausgehende Einzelhandelsnutzungen ware die Festsetzung eines Sonderge-
bietes notwendig, was die Anderung des Bebauungsplans und Flachennutzungsplans erfordert
und den Nachweis der raumordnerischen Vertraglichkeit voraussetzt,

Da die derzeit bereits bestehenden und genehmigten Nutzungen in Ziffer 1.1.3 der planungs-
rechtlichen Festsetzungen jedoch durch einen erweiterten Bestandsschutz beriicksichtigt wur-
den, ergibt sich aus der Umstellung auf die BauNVO 1990 keine Beeintrachtigung des Bestan-
des und auch keine Entschédigungsanspriiche, da die Rechtsverbindlichkeit des Bebauungs-
plans ‘Kidsterlewiesen' bereits mehr als sieben Jahre zurtickliegt (§ 42(2) + (3) BauGB).

Griinordnung

Die im Bebauungsplan enthaltenen grinordnerischen Feststetzungen fir die Pflanzgebote in
den Randbereichen zur Elz und zur B 294 / Freiburger Strafte und die Festsetzungen zu den
Uberbaubaren / nicht Oberbaubaren Grundsticksflachen bleiben von der Anderung unbertihrt
und werden unverandert beibehalten.

Bauordnungsrechtiiche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtliche Festsetzungen werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplans
nicht bertihrt. Sie werden unverandert beibehailten.

Auch hinsichtlich der Umstellung auf die aktuelle Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg
ergibt sich hier kein Anderungsbedarf.

Bodenordnung
Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich. Das Plangebiet ist bereits umgelegt und
weitgehend bebaut.

Stadtebauliche Zahlen
Geitungsbereich ca. 18.886 gm ca. 1,89 ha
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