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Stadt Elzach
Landkreis Emmendingen

b)

Der Gemeinderat der Stadt Elzach hatam __._

a)
b)

SATZUNGEN DER STADT ELZACH

uber

den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Biederbachwiesen - Sondergebiet Tankstelle*
und

den Erlass ortlicher Bauvorschriften fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Gewerbegebiet Biederbachwiesen — Sondergebiet Tankstelle®

im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB

den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Biederbachwiesen — Sondergebiet Tankstelle und

den Erlass ortlicher Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewer-
begebiet Biederbachwiesen — Sondergebiet Tankstelle®

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |

S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert

durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fir Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S.

313)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich fur

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung) vom __.

a) den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Biederbachwiesen — Sondergebiet Tankstelle“ und
b) den Erlass ortlicher Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Biederbach-

wiesen — Sondergebiet Tankstelle*

§2



Bestandteile des Bebauungsplans

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus:

a) dem gemeinsamen zeichnerischem Teil, M 1:500 vom
b) dem textlichen Teil — Bebauungsvorschriften

2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a) dem gemeinsamen zeichnerischen Teil, M 1:500 vom
b) dem textlichem Teil — 6rtliche Bauvorschriften

3. Beigefiigt sind

a) die gemeinsame Begrindung mit den Belangen des Umweltschutzes  vom
b) Verkehrsuntersuchung Tankstelle Elzach Erlauterungsbericht

vom

vom

vom 05.05.2020

c) Verkehrsuntersuchung Tankstelle Elzach Stellungnahme

Leistungsfahigkeit Zufahrt Tankstelle

d) Ergéanzende Stellungnahme zur Verkehrsuntersuchung

e) Gerauschimmissionsprognose

vom 06.05.2020
vom 27.11.2020
vom 23.12.2020

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergangenen
ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann geman

§ 75 LBO mit einer Geldbuf3e geahndet werden.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften fir den des Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet Biederbachwiesen — Sondergebiet Tankstelle* treten mit ihrer Bekanntmachung nach §

10 (3) BauGB in Kraft.

Elzach,den .

Roland Tibi, Bargermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der oértlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schliissen des Gemeinderates der Stadt
Elzach Ubereinstimmen.

Elzach, den __ .

Roland Tibi
BlUrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tensistder . .

Elzach, den __.

Roland Tibi
BlUrgermeister
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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und drtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI.
| S.1728)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)

Sondergebiet ,Tankstelle“ (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet Tankstelle dient der Unterbringung einer Tankstelle und dem Be-
trieb einer Tankstelle dienenden Einrichtungen und Nebenanlagen.

Zulassig sind:

= eine Tankstelle,

= Tankstellen-Shop mit Bistro

= dem Betrieb einer Tankstelle dienende Einrichtungen und Nebenanlagen, z.B.
Wasch- und Reinigungsanlagen fur Lkw und Pkw, sanitare Einrichtungen, La-
gerraume, E-Ladesaulen, Minzstaubsauger, Reifenluftdruckprifer, Werbe- und
Preismasten,

= Stellplatze.

Der Tankstellen-Shop darf eine Verkaufsfliche von max. 150 m2 aufweisen. Die
Grundflache von Tankstellenshop und integrierten Bistro darf maximal 250 m2 auf-
weisen.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

= Zahl der Vollgeschosse (2),

= Grundflachenzahl (GRZ),

= Geschossflachenzahl (GFZz),

= maximal zulassigen Gebdudehdhe (GH).

Die zulassige GRZ darf durch die Errichtung von Wegen und Stellplatzflachen Gber-
schritten werden, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Oberer Bezugspunkt der maximal zulassigen Gebaudehdhe (GH) ist der hdchste
Punkt eines Gebaudes. Unterer Bezugspunkt der maximal zulassigen Gebaudeh6-
he (GH) ist die Hohe der Biederbacher Stral3e (L 101), gemessen an der Mitte der,
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der Biederbacher Stral3e zugewandten Gebaudefassade, gemessen senkrecht zur
Stral3e.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstuicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) werden definiert durch die in
der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen.

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Offene Fahrrad-
und Pkw-Stellplatze, E-Ladestationen und Serviceplatze (z.B. flir Miinzstaubsauger
und Reifenluftdruckprifer) sind im gesamten Baugebiet, auch auf3erhalb der Uber-
baubaren Flachen zulassig, sie missen einen Abstand von 1,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten. Carports sind definiert als tGberdachte Stellplatze mit an
mindestens 3 Seiten unverschlieRbaren Offnungen.

Die maximale Hohe von Garagen und Carports betragt 5,0 m. Der untere Bezugs-
punkt der maximalen Hohe ist die der Mitte der Garage bzw. des Carports néchstge-
legene ErschlieBungsstral3e. Oberer Bezugspunkt der maximalen Hohe ist der
hdchste Punkt der Garage bzw. des Carports.

Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind auch aulRerhalb des Baufensters innerhalb des Sondergebiets
zulassig. Hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen (wie z.B. Werbeanla-
gen) missen einen Abstand von mind. 1,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhal-
ten, hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Nebenanlagen missen einen Ab-
stand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes dienen, sind im gesamten Plange-
biet zulassig. Sie miissen einen Abstand von 1,0 m zur éffentlichen Verkehrsflache
einhalten.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nrn. 11, 26
BauGB)

Auf den an die o6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist
zulassig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine 6ffentlicher
Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung offentli-
cher Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sowie die Anordnung der Stra-
Renbeleuchtung (Masten einschliel3lich Betonfundament).

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Die in der Planzeichnung als von einer Bebauung freizuhaltenden gekennzeichne-
ten Flachen sind dauerhaft von baulichen Anlagen freizuhalten. Grundsttickszufahr-
ten und Lichtmasten, Verkehrsschilder sind zul&ssig.

Baum- und Strauchpflanzungen sind zul&ssig, sie durfen jedoch wartepflichtigen
Fahrern, die aus dem Stand einbiegen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder
auf nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer zwischen 0,80 und 2,50 m H6he nicht ver-
decken.
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1.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)
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Entsprechend dem Planeintrag ist die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dar-
gestellte Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Leitungs-
tragers (Stadt Elzach) zu belasten. Hochbauliche Anlagen sowie Anpflanzungen von
Baumen und Strauchern sind nicht zuléssig.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Kupfer-, zink- oder bleihaltige AuRenbauteile sind nur zulassig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens
durch Metallionen zu beflirchten ist.

Anlagen zum Lagern, Abfillen, Herstellen und Behandeln wassergefahrdender Stof-
fe sowie Anlagen zum Verwenden wassergefahrdender Stoffe (z.B. Schmieréle) im
Bereich der gewerblichen Wirtschaft missen so beschaffen sein und so eingebaut,
aufgestellt, unterhalten und betrieben werden, dass eine Verunreinigung der Ge-
wasser oder eine sonstige nachteilige Veranderung ihrer Eigenschaften nicht zu be-
sorgen ist.

Fur die ¢ffentliche und private Au3enbeleuchtung sind ausschlie3lich Lampen mit
warm- bis neutralwei3er Lichtfarbe (Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin) und einem
Hauptspektralbereich von tiber 500 Nanometer (z. B. LED-Lampen, Natriumdampf-
lampen) oder Leuchtmitteln mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu
verwenden. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichtein-
wirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Him-
melskorpers.

Anpflanzungen (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Entsprechend der in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte ist je ein mit-
tel- bis grol3kroniger, standortgerechter, heimischer Einzelbaum (Stammumfang
mind. 16-18 cm) gemalf3 Pflanzliste (siehe Ziffer 1.11.6) zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte kén-
nen in begrindeten Féllen (z.B. Leitungen, Zufahrten etc.) um max. 3,0 m verscho-
ben werden. Die Baumgruben missen eine GroRe von mind. 12,0 m3 aufweisen.
Die GroRe offener Baumscheiben darf 6,0 m2 pro Baum nicht unterschreiten, in
Ausnahmeféllen, bei denen dies nicht mdglich ist, ist eine mindestens 1,2 m tiefe
Baumgrube gemaf dem aktuellen Stand der Vegetationstechnik anzulegen.

Je angefangener 500 m2 Baugrundstlck ist mindestens ein Strauch geman Pflanz-
liste (siehe Zziffer 1.11.6) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
Straucher miussen einen Mindestabstand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache
aufweisen. Im Bereich der privaten Grunflache dirfen Straucher dauerhaft eine H6-
he von 0,8 m nicht Gberschreiten.

Auf der in der Planzeichnung dargestellten privaten Grinflache ist eine Fettwiese
(Saatgut regionaler Herkunft) zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten.

Die Anpflanzungen sind spétestens ein Jahr nach Baufertigstellung durchzufihren.

Fur alle Pflanzfestsetzungen gilt: Bei Abgang oder Fallung von Baumen und Strau-
chern ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum oder Strauch gemaR der Artenliste
im Anhang nachzupflanzen.
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1.11.6 Pflanzliste
Baume:

Eher schwach- bis mittelwiichsige Obstbaumsorten bzw. veredelte Obstbaumsorten
auf eher schwach- bis mittelwtichsiger Unterlage

Altere Obstbaumsorten als Nieder- oder Mittelstamm

Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Gewdhnliche Traubenkirsche Prunus padus subsp. padus
Echte Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Stréucher

Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Eingriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna
Echte Hundsrose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewobhnlicher Schneeball Viburnum opulus

Hinweis: Gem. § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstuck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
die festgesetzten Pflanzgebote durchzufiihren.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
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Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Décher (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Dacher der Haupt- und Nebengebaude sind als Flachdacher von 0° bis 5 °oder
als flachgeneigte Pult- oder Satteldacher mit einer Dachneigung von 5° bis 35° aus-
zubilden.

Als Dacheindeckungsmaterialien sind bei Dachern mir einer Dachneigung von uber
15° ausschlielich rote bis braune, oder graue bis schwarze Ziegel oder Dachsteine
zulassig.

Wellfaserzement und glanzende oder reflektierende Materialien sind im gesamten
Gebiet nicht zulassig. Dies gilt nicht fur Anlagen, die der solaren Energiegewinnung
dienen (Photovoltaik, Solarthermie).

Flachdéacher der Haupt- und Nebengeb&ude mit einer Neigung von 0° bis 5° sind zu
mindestens 70% der Dachflache extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist mit Gra-

sern, Krautern oder Sedum-Arten durchzufiihren. Aufgestanderte Flachdéacher (z.B.
Tankstellendach) sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen (Solar, Fotovoltaik), sind bei allen
Dachneigungen gestattet und aus blendfreiem Material herzustellen. Diese diirfen
die maximal zulassige Gebaudehdhe um bis zu 1,50 m Uberschreiten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebauden oder Dachern sind bis zu einer Grof3e von jeweils
max. 10,5 m2 (Euronorm) zulassig. In der Summe diirfen sie 20 % der dazugehori-
gen Fassadenflache nicht Uberschreiten. Sie sind bis zu einer H6he von 1,0 m Uber
der realisierten Gebaudehdhe zulassig.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrager und
solche mit wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Skybeamer u. &. sind unzu-
lassig.

Freistehende Werbeanlagen in Form von Werbeschildern und Preisinformationsta-
feln sind nur bis zu einer Gré3e von jeweils 20 m? (Summe je Ansichtsflache der
einzelnen Anlage) zuldssig. Diese dirfen die maximal zulassige Gebaudehdhe um
bis zu 3,0 m Uberschreiten.

Fahnen sind bis zu einer Hohe von 10 m und einer Grél3e von jeweils 6 m? (Abmes-
sung der Fahne) zulassig.

Werbeanlagen sind so auszufiihren, dass sie die Verkehrssicherheit angrenzender
offentlicher Verkehrsflachen (Stral3en) nicht gefahrden.
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2.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiucke (8§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

231 Die unbebauten und nicht als Stellplatz, Lager- und Verkehrsflachen genutzten Be-
reiche sind als Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Hinweis: Flachenabdeckungen mit Schotter/ Kies zur Gestaltung der Gartenflachen
(z.B. sogenannte Schottergarten) sind gemalR § 21a (2) NatSchG nicht zuléssig.

2.3.2 Nebenflachen wie Mulltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft
gegeniuber dem StralRenraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind -
sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen
(Kletterpflanzen oder Spalierbaume).

2.4 Einfriedungen und Mauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

24.1 Einfriedungen dirfen eine H6he von 0,8 m nicht Gberschreiten. Feste Einfriedungen
wie Mauern o0.4. dirfen eine Hohe von 0,3 m nicht Uberschreiten. Im Bereich der
Grundstlcksein- und Ausfahrten ist eine ausreichende Anfahrtssicht zu gewahrleis-
ten.

2.4.2 Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Die
Verwendung von Stacheldraht ist nicht zugelassen.

2.4.3 Feste Einfriedungen wie Mauern sind aus Naturstein oder begriinten Gabionen her-
zustellen.

24.4 Einfriedungen missen einen Abstand von 0,5 m vom Fahrbahnrand als Schutzstrei-

fen einhalten.
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3 HINWEISE

3.1 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb einer HQextrem-Flache. Mit der An-
derung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), die seit 5. Januar 2018 in Kraft ist,
wurden im § 78b fir Hochwasserrisikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten (HQextrem) weiterfihrende Anforderungen hinsichtlich der Aufstellung,
Anderung und Erganzung von Bauleitplanen festgelegt. Nach § 78c ist die Errich-
tung neuer Heizélverbraucheranlagen in Risikogebieten verboten, wenn andere we-
niger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfiigung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.
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Darstellung des Uberschwemmungsgebiets HQ100 (blau) und HQextrem (hellblau) mit ungefahrer Ab-
grenzung des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung) — ohne MaRstab, Quelle: Geobasisdaten ©
Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, www.lgl-bw.de, Stand
22.04.2020

Bauliche Anlagen sollen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten
Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder we-
sentlich erweitert werden (8 78b WHG). Gemal3 § 5 Abs. 2 WHG ist als private
Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung des Bauherrn bzw. seines Planers die
Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden durch eine hochwasser-
angepasste Bauausfuhrung (z.B. wasserdichte Wanne, Schutz vor Aufschwimmen,
angepasste ErdgeschossfuRbodenhdhe) und spatere Nutzung sicherzustellen.

Dies umfasst auch Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen. In hochwassergeféahr-
deten Gebieten ist die ,Verordnung tuber Anlagen zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen” (AwSV) in der aktuellen Fassung anzuwenden. Im Internet sind auf
dem umfassenden Informationsportal ,www.hochwasserbw.de® Kompaktinformatio-
nen zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen und weiteren
Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risikobewusst planen und
bauen" erhaltlich. Die ,Hochwasserschutzfibel" informiert Gber Objektschutz und
bauliche Vorsorge und ist zu finden auf:
https://www.bmub.bund.de/publikation/hochwasserschutzfibel-objektschutz-und-
bauliche-vorsorge/.
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3.2 Denkmalschutz

3.3

3.4

Sollten bei der Durchfiihrung der Ma3nahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind geman § 20 DSchG Denkmalbehoérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Bodenschutz
Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumaRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zul&ssig.

= Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

= Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Gberschttet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffiillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf3 zu
beschranken, wo moglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

* Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.
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= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.
= Die Auftragshohe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Giberschreiten.
Der bei den Tiefbauarbeiten anfallende Erdaushub kann eine Abfallrelevanz darstel-
len. Uberschussmassen kénnen u. U. auf einer der Erdaushubdeponien des Land-
kreises entsorgt werden. Nahere Auskiinfte erteilt die Abfallwirtschaft des Landkrei-
ses Breisgau-Hochschwarzwald (ALB). Zur Entlastung der Erdaushubdeponien wird
empfohlen, den anfallenden Bodenaushub innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reichs — etwa zur Geldndegestaltung — wiederzuverwerten. Zur Sicherstellung einer
nach Kr WG ordnungsgemafRen Verwertung/Deponierung andernorts sind Uber-
schussmassen im Allgemeinen auf die Parameter der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial
(2007) zu untersuchen, ansonsten sind die Untersuchungsparameter mit dem jewei-
ligen Entsorger abzusprechen. Es wird empfohlen, einen Gutachter zur Klarung der
Abfallfrage hinzuzuziehen.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes
(8 4 BBodSchG) und die bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN
19731) wird hingewiesen. Fir den Umgang mit Béden, die zur Rekultivierung vorge-
sehen sind, insbesondere fur deren Lagerung und Einbringung, gelten die Vorgaben
des Hefts 10, Luft-Boden-Abfall des Ministeriums fur Umwelt, Baden-Wrttemberg.
Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.

B. Mineraldle, Teer etc.) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Breis-
gau-Hochschwarzwald, Fachbereich Wasser und Boden, zu unterrichten. Aushub-
arbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Elzach, den __ .

Roland Tibi, Bargermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Stadt
Elzach Ubereinstimmen.

Elzach,den .

Roland Tibi
Birgermeister

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

der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tensistder . .

Elzach, den .

Roland Tibi
Birgermeister
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1 ALLGEMEINES
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Biederbachwiesen® wurde am 23.03.1993 rechts-
kraftig. Er definierte fur den stdlichen Ortseingang von Elzach die geplante Nutzung
als Gewerbegebiet. In einer ersten Anderung im Jahr 2004 wurden die getroffenen
Festsetzungen dahingehend ergénzt, dass Aussagen zu Werbeanlagen prazisiert wur-
den. Dartber hinaus wurden die plangraphischen Darstellungen in Teilen des Bebau-
ungsplans durch Deckblatter geandert.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr 1993 war die Sanierung der Kern-
stadt von Elzach. Durch eine stadtebauliche Sanierungsmal3nahme, sollte die Kern-
stadt von Elzach aufgewertet werden, v.a. der kernstadttypische Einzelhandel sollte
erhalten, andere grof3e, nicht kernstadttypische Nutzungen sollten hingegen verlagert
werden, um anderen Nutzungen und Entwicklungen den nétigen Raum zu geben und
bestehende Konflikte zu minimieren. Um diesen groR3eren, nicht kernstadttypischen
Nutzungen einen attraktiven Alternativstandort innerhalb der Stadt anbieten zu kénnen,
wurde der Bebauungsplan ,Gewebegebiet Biederbachwiesen® aufgestellt. Er definierte
fur die sudliche Stadteinfahrt die Bebauung noérdlich der Bundesstralle B 294 bis hin
zur Biederbacher Straf3e. Die damaligen Festsetzungen wurden entsprechend so ge-
wahlt, dass gerade die zu verlagernden Betriebe und Handler aus der Kernstadt hier
angesiedelt werden konnten, jedoch unter Bericksichtigung der bestehenden Wohn-
und Mischbebauung 6stlich der Biederbacher StraRe. Weite Flachen des Gewerbege-
bietes sind heute bereits in Anspruch genommen, so haben sich vor allem flachenin-
tensive Nutzungen wie z.B. Autohdauser oder eine grof3e Metzgerei hier angesiedelt.

Da der Verkehrsablauf an der heutigen vorfahrtsgeregelten Einmiindung der L101 in
die B294 in den Spitzenzeiten schon seit einiger Zeit Uber die Kapazitatsgrenze hin-
ausgeht, hat die Stadt Elzach gemeinsam mit der Gemeinde Biederbach eine Mach-
barkeitsstudie zur Prifung einer Verbesserung durch eine Kreisverkehrsanlage an dem
Knotenpunkt in Auftrag gegeben. Das Ergebnis wurde in der Planung des nun vorlie-
genden Bebauungsplans in Form einer Sicherung der benétigten Verkehrsflache be-
racksichtigt, konkrete MaRnahmen zur Umsetzung sind jedoch noch nicht vorgenom-
men. Diese Verkehrsplanung hat jedoch einen erheblichen Einfluss auf die vorliegende
Bebauungsplanung, da hier definiert wird, welche Flachen fur einen mdglichen Kreis-
verkehr vorgehalten werden sollen.

Darliber hinaus ist nun ein Investor an die Stadt herangetreten mit dem Ziel, an diesem
Standort eine neue Tankstelle zu errichten. Die vorgelegten Planungen zeigen auf, wie
auf dem durch den Kreisverkehr verkleinerten Grundstiick eine entsprechende Nut-
zung moglich ware. Die Stadt Elzach steht dieser Planung positiv gegentber. Der
rechtskraftige Bebauungsplan schliel3t jedoch eine entsprechende Nutzung durch eine
Tankstelle aus, so dass eine Anpassung des bestehenden Baurechts notwendig wird.
Sowohl die geplante Bebauung mit einer Tankstelle, als auch die Anpassung der Ver-
kehrssituation sollen nun planungsrechtlich gesichert werden, wobei die Verkehrsfla-
chen fiur den Kreisverkehr in die Planungen integriert werden, auch wenn noch nicht
absehbar ist, wann der Kreisverkehr realisiert wird.

Im Sinne dieser nachhaltigen Sicherung der Flachen sowie der Weiterentwicklung des
bestehenden Gewerbegebietes Biederbachwiesen hat der Gemeinderat der Stadt
Elzach beschlossen, die planungsrechtliche Situation im Eingangsbereich von Elzach
neu zu ordnen. In einem eigenstandigen Bebauungsplan soll dementsprechend die be-
troffene Flache neu Uberplant werden. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans
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1.2
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.Gewerbegebiet Biederbachwiesen — Sondergebiet Tankstelle® soll fir die Flurstiicke
Fist.Nrn. 1033/1 und 1034 ein eigenstandiger Bebauungsplan aufgestellt werden.
Gleichzeitig sollen die 6rtlichen Bauvorschriften fur den Geltungsbereich neu aufge-
stellt und an zeitgemafie Anforderungen angepasst werden. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans sowie der Erlass 6rtlicher Bauvorschriften soll im beschleunigten Verfah-
ren gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Abgrenzung, Lage und GroéRRe des Anderungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Biederbachwiesen - Son-
dergebiet Tankstelle* umfasst die Flursticke 1033/1 und 1034 vollstandig und hat eine
Grolie von 4.009 m2. Er wird im Suden, Osten, Nordwesten und Norden von den be-
stehenden Verkehrsflachen begrenzt, im Stidwesten grenzt die bestehende Bebauung
eines Autohauses an. Das Plangebiet ist heute eine intensiv gepflegte Wiese am Orts-
eingang, die an wenigen Tagen im Jahr durch temporére Nutzungen belegt ist. Die Ab-
grenzung des Plangebiets wurde entsprechend dem Bedarf gewéhlt, so dass die neue
N Bebauung
= 03/13 SV ' erm_ogllcht
wird, die Dbe-
reits in An-
spruch ge-
nommenen
Flachen je-
doch nicht
berthrt  wer-
den.

Lederbachetat:

Kataster mit der
Darstellung des
Plangebiets
(0.M., eigene
Darstellung)

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind aus den wirksamen Flachennutzungsplanen zu entwickeln. Fir
die Stadt Elzach gilt der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Elzach vom 21.01.2004 (Genehmigung) in der Fassung der letzten Ande-
rung. Im vorliegenden Fall wird das Plangebiet im Flachennutzungsplan als gewerbli-
che Bauflache dargestellt. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans soll nun ein
Sondergebiet ,Tankstelle* entstehen. Diese Darstellung kann als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt bewertet werden, ist eine Tankstelle doch generell in Gewerbe-
gebieten zuléassig. Dartiber hinaus wird der vorliegende Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt, so dass im Nachgang zum Verfah-
ren, der Flachennutzungsplan durch eine Berichtigung angepasst werden kann.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Elzach (0.M.) mit der Darstellung des Plangebiets (rot umrandet)

Planungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans und der Erlass 6rtlicher Bauvorschriften erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung leistet er einen Beitrag dazu, ein Innenentwicklungspotenzial zu nutzen und eine
bestehende Brachflache innerhalb des bebauten Siedlungsgebiets von Elzach einer
Nutzung zuzufiihren. Das Gebiet ist bereits planungsrechtlich gesichert, es konnte je-
doch bisher noch keiner Nutzung zugefihrt werden. Um die Neuinanspruchnahme wei-
terer Flachen im bisherigen Aul3enbereich zu vermeiden, soll nun der rechtskréftige
Bebauungsplan tberlagert und das Planungsrecht entsprechend angepasst werden.

Die GroRe des Plangebiets liegt bei rund 4.009 m2, das Maf der baulichen Nutzung
wird begrenzt durch die zuldssige Grundflache. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist
basierend auf einer festgesetzten GRZ (Grundflachenzahl) von 0,8 heute eine zulassi-
ge Grundflache von 3.200 m2 moglich. Durch die nun vorliegende Neuaufstellung des
Bebauungsplans wird diese zulassige Grundflache geringfiigig verandert auf eine zu-
lassige GRZ von 0,4 mit Uberschreitungsmoglichkeiten fiir Wege, Stellplatze und Zu-
fahrten bis zu einer GRZ von 0,8. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO liegt damit deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2. Bebauungs-
planverfahren, die in einem zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusammenhang ste-
hen und ebenfalls in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, liegen nicht
vor. Der Bebauungsplan ,Brihl I1I“ wurde zwar ebenfalls in einem beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt, dieser liegt jedoch im Ortskern von Elzach, so dass kein raumlicher
Zusammenhang besteht. Auch soll dort ein urbanes Gebiet entwickelt werden, um die
zentrale Lage sudlich des Schwimmbades zu starken, so dass auch ein sachlicher Zu-
sammenhang nicht gegeben ist. Dartiber hinaus wurde der Bebauungsplan bereits zur
Satzung beschlossen, so dass auch ein zeitlicher Zusammenhang nicht mehr vorliegt.

Im vorliegenden Fall gibt es keine Anhaltspunkte fiir Beeintrdchtigungen von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH- und Vogelschutzrichtlinie (Natura
2000). Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Rohrhardsberg, Obere Elz und Wilde Gutach®
(Nr. 7914341), sowie das nachstgelegene Vogelschutzgebiet ,Mittlerer Schwarzwald*
(Nr. 7915441) sind etwa 2,6 km entfernt und durch die Bebauung sowie umfangreiche
landwirtschaftlich genutzte Flachen vom Plangebiet getrennt.
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Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 (1) BImSchG zu
beachten sind, da im Plangebiet zwar gewerbliche Nutzungen zuléssig sind, die Art der
baulichen Nutzung wird jedoch nur dahingehend angepasst, dass nun auch Tankstel-
len zuldssig sind, die keine Storfallbetriebe gemanR des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes sind. Von diesen Nutzungen ist dementsprechend kein Stoérfallrisiko bzw. kein Risi-
ko eines schweren Unfalls zu erwarten.

Die Bebauungsplananderung kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Im beschleunigten
Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine friihzeitige Beteiligung verzichtet werden, was in
diesem Fall in Anspruch genommen wird. Dartiber hinaus wird auf eine Umweltpri-
fung, die Erarbeitung eines Umweltberichts und auf eine Zusammenfassende Erkla-
rung verzichtet. Dartber hinaus findet die Eingriffsregelung (8 1a BauGB i.V.m. § 21
BNatSchG) keine Anwendung. Dennoch missen die Belange von Natur und Umwelt
bertcksichtigt werden. Die verschiedenen Umweltbelange werden dementsprechend
dargestellt und die Veranderungen hinsichtlich der Plandnderung entsprechend bewer-
tet (siehe Kapitel 7).

15 Verfahrensablauf

Der Gemeinderat der Stadt Elzach hat am 19.05.2020 beschlossen, fir das Plangebiet
eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans durchzufiihren. In der gleichen Sit-
zung wurde der Entwurf fir diese 2. Anderung des Bebauungsplans beraten und be-
schlossen die Offenlage durchzufiihren. Im Zuge der Offenlage wurden Bedenken und
Anregungen dahingehend vorgetragen, dass Zweifel an der Rechtswirksamkeit des
bestehenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Biederbachwiesen* entstanden. Um
Planungssicherheit zu gewahrleisten und die Ziele der Stadt verbindlich zu sichern,
wurde beschlossen, die Planung dahingehend zu &ndern, dass nun ein eigenstandiger
Bebauungsplan fiir den zu tberplanenden Teilbereich aufgestellt werden soll, der den
bestehenden Bebauungsplan tberlagert.

09.03.2021 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Biederbachwiesen - Sonderge-
biet Tankstelle® und der 6rtlichen Bauvorschriften gem. 8§ 2 (1)
BauGB

09.03.2021 Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und
der ortlichen Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfiihrung
der Offenlage gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB

. bis Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 (2) BauGB
vom __ . .

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlie3t den Bebauungsplan ,Ge-
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werbegebiet Biederbachwiesen - Sondergebiet Tankstelle® und
der drtlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Satzun-
gen.

2 STADTEBAU, VERKEHRSPLANUNG UND ARCHITEKTUR

Lageplan der geplanten
Tankstelle  (KMP  GmbH,
Stand Nov. 2020)

Durch den Eigentiimer und
den Investor wurde eine
Planung erarbeitet, die die
Nutzung des Plangebiets
darstellt und die Anord-
nung der einzelnen Ele-
mente auf dem Grundstiick
verdeutlicht. Ziel ist es, die
eigentliche Tankstelle mit
dem begleitenden Ver-
kaufsgebaude im Norden
des Plangebiets anzusie-
deln, wahrend im Siden
die Waschanlage sowie die
Stellplatze mit Reinigungs-
infrastruktur angesiedelt
werden. An das Tankstel-
lengebdude angegliedert
und nach Westen orien-
tiert, wird ein AuBensitzbe-
X . reich hergestellt, so dass
hier in untergeordnetem Rahmen ein Aufenthaltsraum geschaffen wird. Die Zufahrt
soll sowohl von der Biederbacher Stral3e im Osten, als auch von der Telfter Straf3e im
Westen mdglich sein, so dass der Verkehrsfluss optimiert und unnétige Wendemano-
ver im Tankstellenbereich vermieden werden. Die Zufahrtssituation von der Biederba-
cher Stral3e wurde dabei dahingehend optimiert, dass der Abstand zwischen dem Ein-
fahrtsbereich zur Tankstelle und der Kreuzung, bzw. dem geplanten Kreisverkehr ma-
ximiert wurde, um mogliche Beeintrachtigungen des Verkehrs und des Kreuzungsbe-
reiches zu vermeiden.

Die eigentliche bauliche Anlage wird dementsprechend im Norden des Plangebiets an-
geordnet, sie soll eingeschossig errichtet werden, so dass sie sich harmonisch in die
umgebende bauliche Struktur einfligt. Im Siden werden nur kleinere Nebenanlagen
angeordnet, wie die Waschanlage oder die Anlagen zur inneren Reinigung der Fahr-
zeuge. Insgesamt kann somit das Flachenpotenzial optimal genutzt werden. Im Kreu-
zungsbereich zwischen der Bundesstral3e und der Landesstral3e kann dariber hinaus
die Flache fur den geplanten Kreisverkehr freigehalten werden und durch die Anord-
nung der einzelnen baulichen Anlagen hier eine angemessene Sicht fur den Verkehrs-
bereich gewahrleistet werden. Um die Eingriinung des Plangebiets zu gewahrleisten,
wird in den Randbereichen eine entsprechende Grinflache angelegt, die dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen ist.
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3.1

3.2

Die dargestellte Flache fur den Kreisverkehr basiert auf einer Machbarkeitsstudie zu
einem Kreisverkehr vom Biro Fichtner Water & Transportation. Im Rahmen eines Ver-
kehrsgutachtens wurde hierfiir in einem ersten Schritt die Leistungsfahigkeit des be-
stehenden Knotenpunktes bewertet und fir die kommenden Jahre vorausberechnet.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt heute noch stabil 1auft,
aber schon unter der reguldren Zunahme des Verkehrs an seine Kapazitatsgrenze
kommt. Dementsprechend wird der Umbau zu einem Kreisverkehr empfohlen, alterna-
tiv die Regelung des Verkehrs durch eine Lichtsignalanlage. Erganzend zu diesem
Verkehrsgutachten wurde eine Verkehrsuntersuchung beziglich der geplanten Tank-
stelle erganzt. Diese Uberprift die Einfahrtssituation in der Biederbacher Straf3e und
kommt zu dem Schluss, dass auch ohne eine Linksabbiegerspur fir die Tankstelle die
Leistungsfahigkeit in diesem Bereich gegeben ist. Auch im Falle der Realisierung des
Kreisverkehrs wird es aufgrund des ausreichenden Abstandes zwischen dem Kreisver-
kehr und der Einfahrt zur Tankstelle zu keinen Beeintrachtigungen der Leistungsfahig-
keit kommen. Das Verkehrsgutachten und die Stellungnahme zur Tankstelle liegen der
Begriindung bei.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan wurde das Plangebiet als Gewerbegebiet, bzw. ein-
geschranktes Gewerbegebiet im Norden dargestellt. Durch die nun vorliegende Neu-
aufstellung des Bebauungsplans soll im Plangebiet ein Sondergebiet Tankstelle darge-
stellt werden, so dass die konkret vorliegende Planung entsprechend umgesetzt wer-
den kann. Dabei wird im Sinne einer Positiv-Definition in den planungsrechtlichen
Festsetzungen definiert, welche Nutzungen zulassig sind. So sind neben der eigentli-
chen Tankstelle mit den Zapfsaulen auch alle notwendigen Nebenanlagen zulassig,
wie Wasch- oder Reinigungsanlagen, Stellplatze, sanitéare Anlagen, E-Ladestationen,
Minzstaubsauger, Reifenluftdruckprifer und ein Tankstellen-Shop mit Bistro und ent-
sprechenden Lagerraumen. Diese Nutzung wird jedoch rdumlich eingeschrankt, so
dass die Verkaufsflache fur den Tankstellenshop auf max. 150 m? begrenzt wird und
zusammen mit dem Bistro maximal 250 m? in Anspruch genommen werden dirfen. So
wird am Standort eine angemessene Versorgung der Tankenden erméglicht, ohne ein
Einzelhandelsangebot an diesem Standort innerhalb der Stadt Elzach zu schaffen, das
in Konkurrenz zu den bestehenden Einzelhandelsstrukturen der Stadt tritt.

MalR der baulichen Nutzung und Hohe

Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich durch Festsetzungen zur maximal zuléssi-
gen Grundflachenzahl (GRZ), der maximal zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ), der
zulassigen Gebaudehthe (GH), sowie den zulassigen Vollgeschossen (Z) der Bebau-
ung.

Die Werte wurden so gewahlt, dass die geplante Bebauung realisiert werden kann,
dass zum andern jedoch auch im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den eine angemessene Ausnutzbarkeit des Plangebiets gewahrleistet wird. Die Grund-
flachenzahl wird dabei gegenlber der heute zulassigen Nutzung und Darstellung redu-
ziert, auf eine GRZ von 0,4. So kann die geplante Bebauung mit der Tankstelle auf
dem Flurstiick realisiert werden. Diese festgesetzte GRZ darf jedoch durch Wege und
Stellplatze Uberschritten werden, maximal jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. Durch die-
se Uberschreitungsmoglichkeit wird gewéhrleistet, dass die Tankstelle in der vorlie-
genden Planung umgesetzt werden kann. Auf der anderen Seite wird die Bebaubarkeit
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3.3

3.4

3.5

3.6

des Plangebiets definiert und begrenzt, so dass ein Gbermalfiges Inerscheinungtreten
ausgeschlossen wird.

Die zulassige Gebaudehthe wird so definiert, dass sich die nheue Bebauung harmo-
nisch in die Umgebung einpasst und damit der Ortseingang von Elzach entsprechend
gestaltet bleibt. Heute ware eine Bebauung mit einer Hohe von bis zu 10 m zul&ssig,
aufgrund der Lage am Ortseingang, der bereits realisierten umgebenden Bebauung
sowie der Ubergangssituation zum ndérdlich angrenzenden Wohn- und Mischgebiet soll
die zuladssige Gebaudehdhe auf die nun zuldssigen 7,0 m reduziert werden.

Bauweise

Als zulassige Bauweise wird die offene Bauweise definiert. Dementsprechend sind Be-
bauungen mit seitlichem Grenzabstand zulassig mit einer Lange von bis zu 50 m. So-
mit kann das Tankstellengebaude mit dem Uberbauten Zapfsaulenbereich entstehen,
eine zu lange und damit zu massiv in Erscheinung tretende Bebauung entlang der Bie-
derbacher StraRe wird jedoch vermieden. Der harmonische Ubergang zwischen der
gewerblichen Bebauung im Westen und der Wohn- und Mischgebietsbebauung im Os-
ten wird entsprechend gewahrleistet.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in der Planzeichnung durch die Darstellung
der Baugrenzen definiert. Hierdurch werden im Wesentlichen die Lage und stadtebau-
liche Struktur der Hauptgebaude bestimmt. Das Baufenster bleibt 10,0 m von der Bie-
derbacher StraRe (L101) und von der Freiburger Stral3e (B294) zuriickversetzt, so
dass die entsprechenden Anbaubeschrankungen zu diesen beiden Stral3en eingehal-
ten werden, sich die Baugrenzen im Verhaltnis zum rechtskraftigen Bebauungsplan je-
doch nur im Bereich des Kreisverkehrs verandern und an die aktuellen Planungen an-
passen. Auch im Bereich des geplanten Kreisverkehrs wird die Baugrenze mit einem
entsprechenden Abstand zur zukiinftigen Verkehrsflache dargestellt, so dass die Ver-
kehrssicherheit auf den Trassen, sowie entsprechende Sichtverhdltnisse nicht beein-
trachtigt werden. AulRerhalb der dargestellten Uberbaubaren Grundsticksflache sind
Wege und Stellplatzflachen zuldssig, so dass die notwendigen befestigten Flachen
gemal der geplanten Nutzung angeordnet werden kénnen.

Garagen, Carports, Nebenanlagen und Stellplatze

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Flache zu-
lassig. Sie durfen eine maximale Hohe von 5,0 m haben, so dass sie sich der Haupt-
bebauung unterordnen. Hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Stellplatze, sowohl
fur Pkw als auch fir Fahrrader, sowie E-Ladestationen und Serviceplatze (z.B. Miinz-
staubsauger, Reifenluftdruckprifer, 0.4.) sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulas-
sig, da diese das Erscheinungsbild des Plangebiets nicht beeintrachtigen. Um die Si-
cherheit der umgebenden Verkehrsflachen jedoch nicht zu stéren, missen auch sie ei-
nen Abstand zur offentlichen Verkehrsflache einhalten. Ahnliches gilt fir Nebenanla-
gen. Diese sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Sie missen dann aber auch
Abstéande zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten: 1,0 m bei hochbaulich nicht in
Erscheinung tretenden Nebenanlagen, 1,5 m die anderen. Dies gilt auch fir Nebenan-
lagen, die der Versorgung des Plangebiets dienen, wie beispielsweise Verteilerstatio-
nen fur die Stromversorgung.

Anschluss der Grundsticke an dffentliche Verkehrsflachen

Das Plangebiet grenzt auf3er im Stdenwesten an allen Seiten an 6ffentliche Verkehrs-
flachen an. Zur Erhaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll sichergestellt werden,
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3.7

3.8

3.9

3.10

dass auf dem Privatgrundstiick notwendige bauliche Anlagen fir die Verkehrsflachen
errichtet werden kénnen. Daher wird die Festsetzung aufgenommen, dass bestimmte
bauliche Anlagen auf dem Privatgrundstiick zuldssig und dementsprechend auch zu
dulden sind. Beispiele hierfur sind der Hinterbeton der Verkehrsflachen, die notwendi-
gen Boschungen sowie die Anlagen zur StraRenbeleuchtung.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

In der Planzeichnung wird im Bereich der Einfahrt in das Gewerbegebiet Biederbach-
wiesen Uber die Telfter Stral3e von der Biederbacher StralRe eine Zone dargestellt, die
von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Baumen oder Strauchern innerhalb einer
bestimmten Hohe freizuhalten ist. Hier soll gemaf? des dargestellten Sichtdreiecks, die
Anfahrtssicht freigehalten werden, um Beeintrachtigungen des Verkehrsflusses sowie
der Verkehrssicherhit zu vermeiden. So sind nur niedrige Bepflanzungen bis zu einer
Hohe von 0,8 m zuléassig. Baume, Lichtmasten und Verkehrsschilder sind zulassig,
wenn sie in einer Hoéhe zwischen 0,80 und 2,50 m die Sicht der wartenden Fahrzeuge
nicht beeintrachtigen. Lediglich Grundstiicksein- und ausfahrten sind zulassig, da diese
nicht hochbaulich in Erscheinung treten und nicht dauerhaft zu einer Beeintrachtigung
der Sichtverhaltnisse fuhren.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um die angrenzende Landes- und Bundesstral3en nicht zu beeintrachtigen wird eben-
falls in Abstimmung mit der Planung des zuklnftigen Kreisverkehrs nur eine Zufahrt
von der Biederbacher StraRe ermdglicht. Diese ist weit genug sowohl von der heute
bestehenden Kreuzung als auch dem geplanten Kreisverkehr entfernt, so dass eine
Beeintrachtigung des Verkehrsflusses durch ein- und aushiegende Fahrzeuge nicht zu
erwarten sind. Eine entsprechende Berechnung wurde durch ein Fachingenieurbiro
erarbeitet, diese Stellungnahme liegt den Unterlagen zum Bebauungsplan bei. In den
verbleibenden Bereichen entlang dieser beiden Verkehrstrassen wird ein Zufahrtsver-
bot in der Planzeichnung dargestellt, unterstiitzt von einer 2,5 m breiten privaten Griin-
flache, auf der bauliche Anlagen nicht zul&ssig sind.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Biederbachwiesen® war entlang der
Freiburger Stral3e eine Flache im Plangebiet mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu Gunsten des Leitungstragers dargestellt. Dieses Recht wird in den nun neu aufge-
stellten Bebauungsplan ibernommen, so dass sich bezulglich der vorhandenen Leitun-
gen keine Anderungen ergeben.

MafRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Au3enbauteile sind nur zulassig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Me-
tallionen zu verhindern. Diese Regelung greift auch bei Ziegeleindeckungen und Grin-
dachern in Verbindung mit Kantblechen und derartigen Bauteilen.

Anlagen zum Lagern, Abfillen, Herstellen und Behandeln wassergeféahrdender Stoffe
sowie Anlagen zum Verwenden wassergefdhrdender Stoffe (z.B. Schmierdle) im Be-
reich der gewerblichen Wirtschaft missen so beschaffen sein und so eingebaut, auf-
gestellt, unterhalten und betrieben werden, dass eine Verunreinigung der Gewasser
oder eine sonstige nachteilige Veranderung ihrer Eigenschaften nicht zu besorgen ist.
Durch diese Festsetzung wird gesichert, dass im Bereich der Tankstelle der besonders
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3.11

4.1

notwendige Schutz des Bodens gewahrleistet wird. So sind v.a. im Bereich, in denen
mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird entsprechend zu gestalten.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten etc. wird im Plangebiet die Verwendung UV-
anteilarmer AufRenbeleuchtung zur Minderung der Fernwirkung festgesetzt (z. B. LED-
Leuchten).

Anpflanzungen

Durch die Festsetzungen zur Anpflanzung wird eine Ein- und Durchgriinung des Plan-
gebiets gewahrleistet. So miissen im Ubergang zum angrenzenden Gewerbegebiet im
Siden und Westen, sowie im Norden entlang der Telfter Stral3e verschiedene Baume
gepflanzt, gepflegt und dauerhaft erhalten werden. Um zu erreichen, dass die Baume
langfristig geschiitzt sind und sich gut entwickeln kénnen, werden Mindestanforderun-
gen an die Baumstandorte definiert. Lediglich in begriindeten Fallen dirfen die darge-
stellten Baumstandorte um bis zu 3,0 m verschoben werden, so dass die Anpflanzung
prinzipiell gesichert ist, auf der anderen Seite jedoch auch auf die konkreten Planungen
entsprechend flexibel reagiert werden kann. Neben den Baumen wird eine Festsetzung
aufgenommen, nach der auf der dargestellten privaten Grinflache entlang der Stra-
Renverkehrsflache eine Fettwiese zu entwickeln ist, durch das Ausbringen von regiona-
lem Saatgut. Hier sind Anpflanzungen von niedrigen Strauchern zulassig, jedoch nicht
zwingend vorgeschrieben. Sie dirfen jedoch eine Hohe von 0,8 m nicht tGberschreiten,
um die Sichtverhaltnisse in den angrenzenden Stral3enverkehrsraumen nicht zu behin-
dern. Insgesamt sind auf dem Grundstick Straucher zu pflanzen: Je angefangener
500 m? mindestens einer. Es wird dabei auf die genaue Verortung der Pflanzungen
verzichtet, so dass der Bauherr entsprechend flexibel die Anpflanzungen gestalten
kann. Lediglich ein notwendiger Mindestabstand zu den angrenzenden o6ffentlichen
Verkehrsflachen wird definiert, um die Verkehrssicherheit nicht zu beeintrachtigen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher

Hinsichtlich der Dachgestaltung werden verschiedene Ortliche Bauvorschriften erlas-
sen. So sind im Plangebiet Sattel-, Pult- und Flachdacher zuléassig, mit einer Dachnei-
gung von bis zu 35° bei Sattel- und Pultdachern. Diese Dachformen passen sich zum
einen in die bauliche Umgebung ein, zum anderen kénnen so die Anforderung an eine
Tankstelle entsprechend umgesetzt werden. Die zulassigen Dacheindeckungsmateria-
lien werden ebenfalls beschrénkt, so sind ab einer Dachneigung von mehr als 15° aus-
schlie3lich rote, braune sowie graue bis anthrazitfarbene Ziegel oder Dachsteine zu-
lassig, so dass sich in Erscheinung tretende Dé&cher in die Umgebungsbebauung ein-
fugen. Flacher geneigte Dacher kénnen auch in anderen Farben oder Materialien ein-
gedeckt werden, da sie zum eine nicht in Erscheinung treten und vom Strafdenraum
oder der angrenzenden 6ffentlichen Flachen wahrgenommen werden kénnen, zum an-
deren aber auch, um Dachbegrinungen oder die Nutzung von regenerativen Energien
zu ermdglichen. Lediglich die Verwendung von gldnzenden oder reflektierenden Mate-
rialien wird ausgeschlossen, so dass die Verkehrssicherheit der angrenzenden Stra-
Renrdume nicht beeintrachtigt wird. Darlber hinaus kénnen so nachbarschaftliche Kon-
flikte vermieden werden.

Im Sinne einer klimafreundlichen Politik wird festgesetzt, dass Flachdacher mit einer
Dachneigung von bis zu 5° zu begrinen sind. Mindestens 70% dieser Dachflachen
sind entsprechend mit einer Substratschicht herzustellen und zu bepflanzen. Lediglich
das aufgestéanderte Dach der Tankstelle, das die Zapfsédulenanlage tberdacht, muss
nicht begrunt werden, um die Anforderungen an die Statik zu minimieren.
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4.2 Werbeanlagen

4.3

4.4

Auch fur die zulassigen Werbeanlagen wurden entsprechende 6rtliche Bauvorschriften
aufgenommen, so dass diese zwar auf den Standort hinweisen kénnen, ein Gbermafi-
ges Inerscheinungtreten jedoch vermieden werden soll. Gerade auf Grund der zentra-
len Lage am Ortseingang sowie der angrenzenden Wohn- und Mischgebietsbebauung
sollen die zulassigen Werbeanlagen vor allem im ihrer Gré3e beschrénkt werden. So
sind Werbeanlagen an Gebauden oder Dachern nur bis zur maximalen Gréfl3e von
10,5 m2 zulassig und durfen die realisierte Gebaudehdhe nur um bis zu 1,0 m lberra-
gen. So sollen auf das Dach hoch aufgestanderte Werbeanlagen vermieden werden,
die das Orts- und Landschaftsbild negativ beeintrachtigen kénnen. Auch frei stehende
Werbeanlagen werden aus diesem Grund in der Gré3e reduziert. Insgesamt werden
die Vorgaben zu moglichen Werbeanlagen so gewahlt, dass die Tankstelle angemes-
sen auf sich und seine Angebote aufmerksam machen kann, zum anderen jedoch auch
so, dass das Ortshild am Ortseingang der Stadt Elzach nicht beeintrachtigt wird. Dazu
gehort auch, dass die zulassige Beleuchtung der Werbeanlagen definiert wird, so dass
schrill beleuchtete, oder bewegliche Werbung nicht zulassig ist. Auch wird festgesetzt,
dass die Sicherheit der angrenzenden Verkehrstrassen durch die Werbeanlagen nicht
beeintrachtigt werden darf.

Gestaltung unbebauter Flachen

Um zu vermeiden, dass ungenutzte Flachen des Plangebiets das Erscheinungsbild
negativ beeintrachtigen, wird in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, dass alle
unbebauten Flachen entsprechend gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen
sind. Aus diesem Grund wird auch die Anlage von so genannten Steingérten verboten,
da diese dariber hinaus auch noch eine nur sehr geringe 6kologische Wertigkeit besit-
zen und ortsuntypische Gestaltungen sind. Darlber hinaus wird aufgenommen, dass
Nebenflachen wie Miilltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze gegeniber dem 6f-
fentlichen Raum abzuschirmen sind und dass diese Abschirmung entweder direkt als
Bepflanzung oder als eine begriinte Bebauung auszufiihren ist. Da diese Nebenflachen
bei fehlender Abschirmung das Ortshild stéren und darlber hinaus zu nachbarschaftli-
chen Konflikten fihren, soll die Eingriinung verbindlich festgesetzt werden.

Einfriedungen und Mauern

Auch das Thema der Einfriedungen wird in die oOrtlichen Bauvorschriften aufgenom-
men. So ist zu den Offentlichen Verkehrsflachen ein Mindestabstand einzuhalten, so
dass eine Beeintrachtigung des Verkehrs ausgeschlossen werden kann. Dartber hin-
aus werden Hohenbeschrankungen aufgenommen, um das Ortsbild nicht zu beein-
trachtigen. Auch bestimmte ortsuntypische Materialien, wie Stacheldraht werden aus-
geschlossen, so dass hier eine ortstypische Gestaltung der Einfriedungen gewéhrleis-
tet wird.

LARMSCHUTZ

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Biederbachwiesen - Son-
dergebiet Tankstelle* wird ein Sondergebiet fir eine Tankstelle planungsrechtlich gesi-
chert. Um mogliche Konflikte mit der angrenzenden Bebauung zu minimieren, wurde
eine ,Prognose von Schallimmissionen, die durch die geplante Tankstelle mit Wasch-
anlage in der Nachbarschaft verursacht werden® erarbeitet. Diese liegt den Unterlagen
zum Bebauungsplan bei. Die Prognose kommt zu folgenden Ergebnissen:

= Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden durch den geplanten Tankstel-
lenbetrieb an den mafgeblichen Immissionsorten tags und nachts nicht Uber-
schritten, sofern die in Kapitel 9 genannten Schallschutzmal3nahmen (Betriebs-
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6.1

zeitbeschrankung des Shops und der Kraftstofflieferung) umgesetzt werden.
Auch die um 6 dB reduzierten Immissionsrichtwerte der TA Larm werden zur
Tageszeit eingehalten, sodass die Vorbelastung durch die umliegenden betrie-
be nicht naher betrachtet werden muss. Zur Nachtzeit kann das ‘lrrelevanz-
Kriterium” der TA Larm nicht eingehalten werden. Aufgrund der Betriebszeiten
der umliegenden Gewerbebetriebe ist zur Nachtzeit jedoch keine Vorbelastung
zu erwarten.

= Das Maximalpegelkriterium der TA Larm wird an allen Immissionsorten einge-
halten. Auch gegen den Anlagenzielverkehr bestehen keine Bedenken.

= Tieffrequente Gerauschimmissionen sind nicht zu erwarten.
Fazit:

= Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Be-
denken, sofern die MaRBnahmen entsprechend Kapitel 9 umgesetzt werden.
Richtwertkonflikte sind nicht zu erwarten.

Quelle: Prognose von Schallimmissionen vom 23.12.2020 S.3-4

Insgesamt weist die Schallprognose nach, dass bei der Einhaltung der definierten
MalRnahmen, die geltenden Richtwerte eingehalten werden kdnnen. Die definierten
Malnahmen sind:

= Die Kraftstoffanlieferung ist auf den Tagzeitraum (6-22 Uhr) zu begrenzen.

= Der Shop-Betrieb ist auf den Tagzeitraum (6-22 Uhr) zu begrenzen, Tanken
mittels Tankautomaten ist nachts maoglich.

= Die Schalleistung der Anlagentechnik an der Nordfassade des Tankstellenge-
baudes ist auf 75 dB zu begrenzen. Dies gilt insbesondere zur Nachtzeit, tags
sind héhere Emissionen zulassig.

Quelle: Prognose von Schallimmissionen vom 23.12.2020 Kapitel 9, S. 26

Die definierten MalRnahmen kénnen aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage nicht im
Rahmen des Bebauungsplans festgesetzt werden. Dementsprechend wird die Progno-
se von Schallimmissionen in den stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Elzach
und dem Investor aufgenommen und die Umsetzung der Malinahmen damit vertraglich
gesichert. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird dann die Umsetzung der
baulichen Anlagen gepriift, und in der Betriebserlaubnis werden die Beschréankungen
beim Betrieb der Tankstelle gesichert. So kann im Rahmen der verschiedenen Pla-
nungs- und Genehmigungsebenen gesichert werden, dass die notwendigen MalRnah-
men entsprechend umgesetzt werden.

HOCHWASSERSCHUTZ

Bestandssituation

Das Plangebiet ist bereits durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Biederbachwie-
sen“ Uberplant. Fur den Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans be-
steht mithin bereits Baurecht. Das Gebiet ist entsprechend nach § 30 (1) BauGB zu
beurteilen. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Bie-
derbachwiesen® lagen die Hochwassergefahrenkarten fir diesen Bereich noch nicht
vor. Ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet gab es nicht.

Inzwischen liegen die Hochwassergefahrenkarten fur diesen Bereich vor. Demnach be-
findet sich das Plangebiet teilweise innerhalb eines HQextrem (siehe Abbildung). Es
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handelt sich entsprechend um ein Risikogebiet auBerhalb von festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten gem. § 78b WHG.

Fur Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind nach § 78b (1) Ziff.
1 WHG bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach 8 1
(7) des BauGB zu berucksichtigen.

Soweit in Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.S.v. § 78b (1)
WHG Gebaude neu errichtet werden, sind Schaden durch Hochwasser an oder in Ge-
bauden bei Realisierung des Risikos HQextrem wahrscheinlich, sofern keine Schutz-
vorkehrungen vorgenommen werden. Gem. § 78b (1) Nr. 2 WHG durfen bauliche An-
lagen aul3erhalb der von Nr. 1 erfassten Gebiete, nur in einer dem jeweiligen Hoch-
wasserrisiko angepassten Bauweise, nach den allgemeinen anerkannten Regeln der
Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden - soweit eine solche Bauweise nach
Art und Funktion der Anlage technisch mdglich ist. Bei den Anforderungen an die Bau-
weise sollen auch die Lage des betroffenen Grundstiicks und die Hohe des mdglichen
Schadens angemessen berlicksichtigt werden. Ein Hinweis auf die entsprechenden
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Darstellung des Uberschwemmungsgebiets HQ100 (blau) und HQextrem (hellblau) mit unge-
fahrer Abgrenzung des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung) — ohne Maf3stab, Quelle:
Geobasisdaten © Landesamt fuir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg,

www.lgl-bw.de, Stand 22.04.2020

Gemal § 5 Abs. 2 WHG st als private Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung
des Bauherrn bzw. seines Planers die Vermeidung und Verminderung von Hoch-
wasserschaden durch eine hochwasserangepasste Bauausfuhrung (z.B. wasserdichte
Wanne, Schutz vor Aufschwimmen, angepasste Erdgeschossful3bodenhéhe) und spa-
tere Nutzung sicherzustellen.

Bezuglich der dem Hochwasserrisiko angepassten Bauweise, ist insbesondere die
Wasserspiegellage zu beriicksichtigen. Dieses liegt im stdlichen Teilbereich des Plan-
gebiets fur das HQextrem Ereignis bei 346,1 miNN (DHHN2016, Hohenstatus 170).
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6.2

7.1

7.2

Zudem ist in hochwassergefahrdeten Gebieten die ,Verordnung Uber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen* (AwSV) in der aktuellen Fassung anzuwen-
den.

Im Internet sind auf dem umfassenden Informationsportal ,www.hochwasserbw.de*
Kompaktinformationen zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen und
weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risikobewusst planen
und bauen" erhaltlich. Die ,Hochwasserschutzfibel" informiert Gber Objektschutz und
bauliche Vorsorge und ist unter folgendem Link zu finden:

https://www.bmub.bund.de/publikation/hochwasserschutzfibel-objektschutz-und-
bauliche-vorsorge/

Fazit / Abwagung

Im vorliegenden Fall soll auf einer planungsrechtlich bereits tUberplanten innerstadti-
schen Freiflache eine gednderte Nutzung ermdglicht werden. Hierfur wird im Zuge der
Neuaufstellung eines eigenen Bebauungsplans die Art der zulassigen Nutzung prazi-
siert und die Bebaubarkeit entsprechend angepasst. Dariiber hinaus wird eine Flache
fur einen moglichen Kreisverkehr als Verkehrsflache gesichert. Im Zuge der nun vorlie-
genden Planungen werden keine weiteren baulichen Veranderungen ermdglicht, so
dass eine Veranderung der Hochwassersituation gegeniiber dem bereits bestehenden
Baurecht nicht geandert wird. Eine Gefahr fur Leib und Leben ist aufgrund der geringen
Uberflutungstiefen sowie der geplanten Nutzung nicht zu erwarten, die Vermeidung
von Schéaden obliegt dem Bauherrn. In Abstimmung mit den Behorden wird die Lage,
Gestaltung und Sicherung der notwendigen Tankanlagen im konkreten Baugenehmi-
gungsverfahren abgestimmt, Ziel ist es hier, die notwendigen Anlagen im Norden des
Plangebiets unterzubringen und damit au3erhalb des HQextrem-Gebietes. Die Vorga-
ben des § 78 (5) WHG sind zu berilicksichtigen und im Baugenehmigungsverfahren
entsprechend nachzuweisen.

UMWELTBELANGE

Grundlage

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB han-
delt, ist die Durchfihrung einer Umweltpriifung nicht erforderlich. Auch die Eingriffsre-
gelung findet keine Anwendung, wenn innerhalb eines Bebauungsplans gem. § 13a
BauGB eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird. Dies ist
bei der vorliegenden Planung der Fall. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie na-
turschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu bericksichti-
gen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Bestandsanalyse / Planung

Der Geltungsbereich der nun vorliegenden Bebauungsplan&nderung liegt innerhalb der
Stadt Elzach und umfasst eine Flache von etwa 4.009 m2. Die Flache ist heute eine in-
tensiv gepflegte Wiese, die temporar zum Beispiel durch einen Zirkus genutzt wird. Es
sind weder Baume noch Straucher vorhanden, in den Randbereichen sind aufgrund
der Nahe zu den StraRenverkehrsflachen entsprechende Vegetationen entstanden.
Umgeben ist das Plangebiet fast vollstdndig von Stral3enverkehrsflachen, im Studwes-
ten grenzt ein Autohaus mit umfangreichen Stellplatzflachen an.
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7.3

7.4

Das Plangebiet wird durch einen Bebauungsplan aus dem Jahr 1993 planungsrechtlich
Uberplant. Dieser definiert in den Randbereichen unterschiedliche Anpflanzungen, die
zur Eingrinung des Plangebiets dienen sollten. Dartber hinaus wurde die Pflanzung
von mindestens 10 Bdumen festgesetzt. Keine der dargestellten Mal3nahmen wurde
bisher realisiert.

Der Geltungsbereich des nun vorliegenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Bieder-
bachwiesen — Sondergebiet Tankstelle® ist bereits planungsrechtlich Gberplant, somit
ist ein Eingriff entsprechend bereits mdglich. Im Zuge der nun vorliegenden Neuaufstel-
lung des Bebauungsplans soll priméar die zulassige Art der baulichen Nutzung prazi-
siert, sowie die Anordnung der Bebauung auf dem Grundstick angepasst werden. Im
Siden wird eine kleine Teilflache der Verkehrsflache zugeordnet, um einen in Planung
befindlichen Kreisverkehr gegebenenfalls umsetzen zu kdnnen.

Standortalternativen

Eine Standortalternative zu den nun vorliegenden Planungen gibt es nicht, das Gewer-
begebiet ist bereits planungsrechtlich gesichert und kann damit auch ohne eine Ande-
rung des Planungsrechts in Anspruch genommen werden. Durch die nun vorliegende
Uberlagerung des bestehenden Bebauungsplans durch die Aufstellung eines Neuen
soll primar die Zulassigkeit einer Nutzung prazisiert werden, so dass keine Neuinan-
spruchnahme von bisher unbeplanten Flachen an anderer Stelle im Stadtgebiet vorge-
nommen wird. Die Integration des geplanten Kreisverkehrs bietet sich an, die Planun-
gen sind zwar noch nicht hinreichend konkret, aber der Wille der Gemeinde ist vorhan-
den, diese in naher Zukunft voranzutreiben. Dementsprechend sollen die notwendigen
Flachen gesichert werden, um die Moglichkeit der Umgestaltung der Kreuzungssituati-
on langfristig zu sichern.

Bewertung der einzelnen Schutzguter
Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich des Elztals, welches von Nordosten kommend Rich-
tung Sudwesten verlauft. Geologisch besteht das Plangebiet Uiberwiegend aus fein- bis
mittelsandigen silikatisch- karbonatischen Auensanden, die aus dem umgebenden
Gneis-Migmatit-Komplex durch Erosion bedingt durch Wind, primér jedoch durch Was-
ser entstanden sind. Der vorliegende Auensand hat schluffig-tonige, aber teilweise
auch lokale Kieseleinlagerungen und ist geprégt durch einen geringen bis mittleren or-
ganischen Materialanteil. Aus den Gesteinen haben sich braune Auenbdden gebildet,
die gekennzeichnet sind durch einen hohen Porenanteil. Dieser feuchte Boden hat eine
hohe bis sehr hohe Funktion als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt, kann er doch
anfallendes Niederschlagswasser aufnehmen und in die tieferen Schichten ableiten.
Die Filter- und Pufferfunktion ist aufgrund der Poren jedoch als gering bis mittel zu be-
werten. Aufgrund des teilweise nur geringen organischen Anteils haben die Boden nur
eine mittlere Bodenfruchtbarkeit und sind als Standorte flir eine natirliche Vegetation
nur von geringer Bedeutung.

Ein Eingriff in das Schutzgut Boden ergibt sich durch die nun vorliegende Planénde-
rung nur in einem sehr untergeordneten Rahmen. Lediglich im Bereich des neu geplan-
ten Kreisverkehrs kommt es durch die Ausweisung als Verkehrsflache zu einer Erho-
hung der moglichen Versiegelung. Auf einer Flache von etwa 170 m? wird damit die
Uberbaubarkeit von bisher 80 % (bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 im
Gewerbegebiet) auf 100 % erhoht. Damit ergibt sich eine mogliche Neuinanspruch-
nahme von etwa 35 m2. Auf der anderen Seite wird die zulassige Uberbaubarkeit des
Plangebiets neu geregelt. Zum einen wird eine private Grinflache von etwa 400 mz2 in
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die Planungen integriert, die von einer Bebauung freigehalten wird, zum anderen wird
die zulassige Grundflachenzahl verandert, so dass sie nun auf 0,4 festgesetzt wird.
Diese kann jedoch durch Wege und Stellplatze tberschritten werden bis zu einem Wert
von 0,8. Bisher war das gesamte Plangebiet bei einer zulassigen GRZ von 0,8 und den
Uberschreitungsmdglichkeiten bis 0,9 bebaubar. Rein rechnerisch war dementspre-
chend vorher eine Versiegelung von 3.608 m2 zulassig. Dies wird durch die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplans heute reduziert auf eine maximal versiegelbare Flache von
2.920 m?, so dass der zulassige Eingriff insgesamt verringert wird. Somit wird auch der
Eingriff in das Schutzgut Boden verringert, so dass eine Beeintrachtigung des Schutz-
gutes Boden insgesamt nicht zu erwarten ist.

Schutzqut Wasser

Grundwasser

Fur das Schutzgut Wasser ist vor allem die Nutzung der bestehenden Grundwasser-
vorkommen zur Trinkwasserversorgung entscheidend. Diesbeziiglich sind somit insbe-
sondere die weitgehende Erhaltung der Grundwasserneubildung sowie die Sicherung
der Grundwasserqualitat ausschlaggebend. Das Plangebiet mit dem Anderungsbereich
liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Es ist klassifiziert als Bereich mit einer ho-
hen bis sehr hohen Wasserdurchlassigkeit basierend auf dem vorhanden Flussbett-
sand mit einer geringen bis guten Porendurchlassigkeit und einer nur geringen Deck-
schicht. Das Plangebiet kann dementsprechend bei Niederschlagsereignissen das an-
fallende Wasser gut aufnehmen, und nur im Fall einer Sattigung kommt es zu einem
Oberflachenabfluss Richtung Elz und Biederbach.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung sind nur minimale Veranderungen be-
zuglich des Grundwassers zu erwarten, da die zulassige Versiegelung minimiert wird,
auf der anderen Seite jedoch Wege und Stellplatzflachen Gberwiegend in wasserun-
durchlassiger Bauweise errichtet werden, um den Eintrag von Schadstoffen in das
Grundwasser zu vermeiden. DarlUber hinaus wird in die Festsetzungen aufgenommen,
dass Flachdéacher zu begriinen sind, so dass ein Teil des anfallenden Niederschlags-
wasser gebunden wird.

Oberflachenwasser

Neben dem Einfluss auf das Grundwasser sind auch die Anderung hinsichtlich von
Oberflachengewassern zu bewerten. Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
liegen keine Oberflachengewasser, so dass ein Eingriff hier nicht vorhanden ist. In ge-
ringer Entfernung liegen jedoch die Elz (etwa 50 m im Suden) und der Biederbach (et-
wa 150 m im Westen). Beide Gewdasser werden durch die nun vorliegende Planung
nicht beeintrachtigt. Es kann jedoch im Falle von Hochwasserereignissen zu Uber-
schwemmungen im Plangebiet kommen (siehe hierzu auch Kapitel 6).

Schutzgut Pflanzen / Tiere

Das Plangebiet ist heute eine intensiv gepflegte Wiese, die zeitweise durch Nutzungen
in Anspruch genommen wird und dementsprechend schon Veranderungen und Licken
in der Vegetation aufweist. In den Randbereichen ist der Einfluss durch die umgeben-
den StraBenverkehrsflachen deutlich.

Durch die nun vorliegende Planung soll hauptsachlich die zulassige Art der baulichen
Nutzung préazisiert und ein kleiner Teil als Verkehrsflache dargestellt werden. Zu Ver-
anderungen beziglich des planungsrechtlich gesicherten Zustands innerhalb des Gel-
tungsbereichs der nun vorliegenden Planung kommt es durch die Anpassung der fest-
gesetzten grunordnerischen Malinahmen. Der rechtskraftige Bebauungsplan wurde
begleitet von einem eigenstandigen und verbindlichen Grinordnungsplan. Dieser defi-
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nierte verschiedene Malinahmen, deren Inhalte gepriift und an die vorliegende Pla-
nung angepasst wurden. Die Grundziige der urspriinglichen Planung werden dabei
Uberwiegend erhalten. So wird die urspringlich geplante Wiesenflache entlang der
Bundes- und Landesstral3e gesichert, auch bleibt die Pflicht zur Anpflanzung von
Baumen auf dem Grundstiick, auch wenn die Lage und die Anzahl der zu pflanzenden
Baume an die vorliegenden Planungen angepasst wird. Vor allem auf die drei Baume,
die urspriinglich im Bereich der Kreuzung geplant waren, soll aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit verzichtet werden. Auch andere Elemente werden nicht weiter in die
Planung aufgenommen, so wie die geplante Strauchpflanzung entlang der Biederba-
cher StralRe. Aus Griinden der Verkehrssicherheit soll hier auf die damals geplante He-
ckenpflanzung verzichtet werden. Dafir wird in die Festsetzungen die Pflicht zur An-
pflanzung von Strduchern aufgenommen, diese kénnen jedoch frei auf dem Grund-
stiick verortet werden, so dass die Planungen flexibler sind. Insgesamt werden die
granordnerischen MalRnhahmen angepasst, sie bleiben jedoch in den Grundzigen ent-
halten, da es weiterhin das Ziel der Planungen ist, eine angemessene Ein- und Durch-
grinung des Plangebiets zu gewahrleisten. Auch die neu aufgenommene Festsetzung
der Dachbegriinung, sowie die Festsetzung zur Verwendung von insektenschonender
Beleuchtung sorgen fiir eine Verbesserung der Situation der Natur und Umwelt.

Negative Auswirkungen auf Schutzgebiete sind nicht zu erwarten, liegen diese doch so
weit entfernt, dass hier keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Auch Biotope lie-
gen nicht in raumlicher Nahe.

Schutzgut Klima / Luft

Durch die nun vorliegende Anderung des Bebauungsplans kommt es nur zu sehr ge-
ringfugigen Veranderungen in der zulassigen Neuversiegelung der Flache. Die Hohe
und das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung werden geringfligig verringert, so dass
eine Veranderung des Klimas und der Luft nicht zu erwarten ist.

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Auch das Orts- und Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt. Verglichen zu den beste-
henden Festsetzungen werden die Ortlichen Bauvorschriften neu gefasst. So werden
nun neue Festsetzungen beispielsweise zu Werbeanlagen aufgenommen oder die
Eingriinung von Nebenanlagen gesichert.

Schutzgut Mensch / Erholung

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortseingang von Elzach, es hat jedoch trotz
seiner zentralen Lage keine Erholungsfunktion fur die Bewohner, lediglich wenn der
Zirkus im Ort temporar die Flache nutzt. Dartiber hinaus hat die Flache jedoch fir die
Naherholung v.a. aufgrund der umgebenden Verkehrsflachen sowie der wenig hoch-
wertigen Ausstattung mit Bewuchs keine Relevanz.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan werden ein Gewerbegebiet und ein eingeschranktes
Gewerbegebiet im Norden festgesetzt. Dies wird durch die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans dahingehend geandert, dass nun ein Sondergebiet Tankstelle dargestellt
wird. Hinsichtlich der zu erwartenden Larm-Emissionen wurde ein Gutachten erarbeitet
(siehe Kapitel 5). Dieses kommt zu dem Schluss; dass bei Einhaltung definierter Malf3-
nahmen die Werte der TA-Larm in den angrenzenden Bereichen eingehalten werden
kénnen, so dass eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch durch zusatzliche
Emissionen nicht zu erwarten ist.

Schutzqut Sach- und Kulturgiter

Es sind keine Kultur- und Sachguter im Plangebiet bekannt.
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7.5 Abwéagung

10

11

Durch die nun vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Bie-
derbachwiesen — Sondergebiet Tankstelle” werden Eingriffe in die Natur und Land-
schaft vorbereitet, die jedoch Uberwiegend bereits durch das bestehende Baurecht
mdoglich waren. Es kommt im Vergleich zur heute zulassigen Situation sogar zu einer
geringfugig geringeren Inanspruchnahme von Boden und damit verbunden der Eingriff
in die Schutzgiter. Die Eingriffe wurden eingehend dargestellt und bewertet, Mal3nah-
men zu Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich wurden zum Teil in die Festset-
zungen neu aufgenommen, bestehende angepasst. Vor allem bezogen auf das heute
schon bestehende Baurecht kann davon ausgegangen werden, dass bei einer ent-
sprechenden Realisierung keine erheblichen Auswirkungen auf die verschiedenen
Schutzgiter zu erwarten sind. In der Abwagung der nun weiterhin, jedoch leicht gean-
derten zulassigen Eingriffe in die verschiedenen Schutzgiter und der Nutzung eines
innerstadtischen Potenzials in zentraler Lage mit einer optimierten Lage auf dem
Grundstiick und einer ansprechenden architektonischen Qualitat wird die nun vorlie-
gende Neuaufstellung des Bebauungsplans positiv bewertet.

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Biederbachwiesen - Tank-
stelle” liegt im Kreuzungsbereich der BundesstraRe (Freiburger Straf3e) mit der Lan-
desstral’e (Biederbacher Straf3e). Das Plangebiet ist zwar bisher unbebaut, jedoch
durch die umliegenden Verkehrstrassen voll erschlossen. Im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ist das Plangebiet als Gewerbegebiet dargestellt. Durch den nun vorliegen-
den neuen Bebauungsplan soll priméar die Nutzung prazisiert, sowie die Anordnung und
Gestaltung der mdglichen Bebauung auf dem Grundstiick optimiert werden, so dass
davon ausgegangen werden kann, dass die bestehenden Strukturen der Ver- und Ent-
sorgung ausreichend dimensioniert sind, zumal eine Bebauung heute schon planungs-
rechtlich zulassig ist und diese Bebauung bei der Dimensionierung der Ver- und Ent-
sorgungsanlagen mit berlicksichtigt worden ist.

KOSTEN

Alle entstehenden Kosten einschlie3lich der Planungskosten werden von dem Grund-
stiickeigentimer getragen, durch dessen konkrete Plane die Aufstellung des Bebau-
ungsplans initiiert wurde. Dies ist durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert. Dem-
entsprechend entstehen durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans keine Kosten
fur die offentliche Hand.

BODENORDNUNG

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht notwendig.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flache von
4.009 m?, die uberwiegend als Sondergebiet Tankstelle dargestellt wird.

Geltungsbereich insgesamt 4.009 m2
Sondergebiet Tankstelle 3.436 m2
Private Grunflache 403 m?

Verkehrsflache 170 m2
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Elzach,den .

Roland Tibi, Bargermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schllissen des Gemeinderates der Stadt
Elzach Ubereinstimmen.

Elzach,den .

Roland Tibi
Blrgermeister

fsp.stadtplanung

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

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tensistder . .

Elzach,den .

Roland Tibi
Birgermeister



