Stadt Elzach

Bebauungsplan

.Gewerbegebiet Rif3lersberg”

Begriindung

19.03.2002

Planung :
Architekturbiiro
Thomas Schindler
KastelbergstraBBe 19
79183 Waldkirch



Stadt Elzach - Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rilersberg” - Begriindung zum 19.03.2002

1.1

1.2

. Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Ri3lersberg”

in der Stadt Elzach

. Bezeichnung: Gewerbegebiet RiB}lersberg

Allgemeines

AnlaB3 der Pianaufsteiiung

Der Gemeinderat der Stadt Elzach hat am 09.07.91 in &ffentlicher Sitzung gemaB

§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, fiir den Bereich RiBlersberg einen Bebauungsplan
aufzustellen. Der rdumliche Geltungsbereich betrug damals 11.125 gm. Nachdem sich die
Planungsabsichten verfestigt haben, soll nun eine Gewerbebauflache von 9.875 gm aus-
gewiesen werden. Damit wird der BeschluB3 vom 09.07.91 aufgehoben. Aufgrund des
nach wie vor vorhandenen Bedarfs in Elzach an Gewerbeflachen in Verbindung mit der
nachrichtliche Darstellung von Schiittflachen fir den zukinftigen Aushub der B 294 soll
der vormalige Geltungsbereich des Bebauungsplanes erweitert werden. Diese mafB3gebli-
che Anderung des Geltungsbereiches ist in der Gemeinderatssitzung vom 12.12.2000 be-
schlossen worden. Ziel ist es, einheimische Firmen die Expansion zu ermdglichen, um so
Arbeitsplatze zu erhalten bzw. neue zu schaffen (Auffillfliche 1). Ein weiterer wichtiger
Aspekt der Planaufstellung ist der angesprochene Bedarf an Schiittflichen fiir den Aus-
hub der B 294 (Auffillflache 2). Das Planfeststellungsverfahren fiir die Ortsumgehung El-

zach hat am 10.09.2000 begonnen.

Ziele des Bebauungsplanes fiir die Gewerbefliche (Auffiillfliche 1)

Das stadtebauliche Ziel der Planaufstellung soll die Entstehung von gewerblichen
Flachen sein. Der Handlungsspielraum zur Planung neuer Gewerbegebiete ist begrenzt.
Aufgrund zahlreicher zu beachtender Vorgaben und anderweitiger konkurrierender
Raumanspriiche, ist die Stadt Elzach nicht in der Lage, die Gewerbegebiet beliebig aus-
zudehnen. Die Stadt Elzach sieht sich daher verpflichtet, darauf hinzuwirken, daB3 die dem
Gewerbegebiet zugedachte Zweckbestimmung auch im vollen Umfang zum Tragen
kommt. Zur Gewahrleistung des erwiinschten Gebietscharakters und zur Sicherung der

Flachen fiir gewerbliche Nutzung sind daher konkurrierende Nutzungen und Fremdnut-
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zungen, die mit den Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben keinen funktio-
nalen Zusammenhang haben, unerwiinscht.

Ein weiterer Aspekt fiir die Entwicklung des Bebauungsplanes ist auch die notwendige Er-
weiterung des durch das Landratsamt (Amt fiir Abfallwirtschaft) betriebenen Recyclingho-
fes und des Bauhofes der Fa. Pontiggia. Ferner sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden. Die ebene
Flache fiir die Nutzung Gewerbe und das angepasste Abbdschen des notwendigen Plate-
aus sollen sich in die Landschaft einfiigen (Auffiillflache 1). Das dritte Ziel ist, die Schitt-
flachen fiir den Aushub fiir die B 294 (Auffiillfliche 2) mit dem Bebauungsplan zu regeln.
Aus Skologischer und 6konomischer Sicht bietet sich hier die Méglichkeit, kurze Wege

von der Baustelle zur Erddeponie und Landschaftsgestaltung miteinander zu verbinden.

Geltungsbereich

556/81, teilweise 556/3

Vorhandene Situation

Das Gebiet liegt am Ortsausgang von Elzach in Richtung Yach. Der GroBteil des Bauge-
bietes wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt. Im Hinblick auf den Bebauungsplan wur-
den bereits 1998 in 2 Bauantridgen Aufschiittungen genehmigt, so dal3 zum jetzigen Zeit-
punkt in Teilbereichen ebene Flachen (Aufschittungen) vorhanden sind, die zum

einen gewerblich und zum anderen vom Landratsamt fiir den Betrieb eines Recyclingho-
fes genutzt werden. Im Norden liegt die KreisstraBe 5112 . Im Osten grenzt das Gelénde
weiterhin an landwirtschaftliche Flache an. Der Yachbach bildet den stidlichen Abschluss
des Baugebietes. Richtung Westen beginnt das Wohngebiet RiBlersberg.

Die GrdBe des Bebauungsplangebietes ,Gewerbegebiet RiBlersberg” umfaBt ca. 5,5 ha,
davon sind ca. 1,8 ha Gewerbe- mit Ausgleichsflachen und ca. 3,7 ha Aufschittflache aus

dem zukiinftigen Aushub der B 294 (Auffiillflache 2) .
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Topographie

Das Baugebiet liegt stidlich an der KreisstraBe 5112. Das zur Zeit landwirtschaftlich ge-
nutzte Gelande liegt fast 10 m tiefer als die StraBe. Dann féllt das Gelédnde Richtung

Yachbach geringflgig ab.

Entwicklung aus dem FNP

Das Baugebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) mit gewerblichen Bauflachen
ausgewiesen. Der Bau- und Recyclinghof und ein siidlich daran anschlieBender Streifen
mit 16 m Tiefe sind im rechtsgiltigen FNP, 1. Anderung von 1996, als geplante Gewerbe-
fliche enthalten. Die restliche Fliche der Gewerbebaufliche ist im giltigen FNP als land-
wirtschaftliche Fliche dargestellt. Die hier vorgenommene Verschiebung der Gewerbe-
baufliche wird als Entwicklungsfall gebilligt. Der Flachennutzungsplan sieht fiir den
Bereich der Auffiillung mit erganzender landwirtschaftlicher Nutzung (Auffillflache 2)
Fliche fiir Landwirtschaft vor. Der Flichennutzungsplan vermerkt fir die Flache keine
Auffiillung. Der Bebauungsplan sieht fiir das Gebiet die Uberlagerung von zwei
Festsetzungen vor. Der Aufschiittvorgang ist voriibergehender Natur. AnschlieBend ist
als dauernde Nutzung landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen.

Somit entwickelt sich der Bebauungsplan auch in diesem Teil aus dem Flachennutzungs-
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plan.
Bebauung
Stadtebauliches Konzept und Architektur

Elzach hat aktuell nur wenige gewerbliche Flachen.

Das Gelande am Ortausgang von Elzach bietet sich als Entwicklungsflache fir
einheimische Firmen an.

Eine wichtige Grundvoraussetzung fiir die Nutzung des Geléndes ist die Aufschiittung.
Dabei wird zwischen zwei Arten von Aufschiittungen, die zeitlich voneinander getrennt
sind, unterschieden - zum einen Auffiillflache zur Herstellung des Gewerbegebietes und
zum anderen Auffillfliche fir den Aushub von der B 294.

Die Auffiillfliche zur Herstellung des Gewerbegebietes Uiberwindet den Geldndeunter-
schied zwischen StraBe und landwirtschaftlichen Fléchen von ca. 10,0 m. Die Gelandemo-
dellierung wird durch bepflanzte Béschungen der Landschaft angepasst. Sie fligt sich auf-
gelockert in die Landschaft ein und wirkt gegentber der Nachbarschaft nicht wesens-
fremd. Der Héhenunterschied wird kaum wahrnehmbar. Die Art der Nutzung, Gewerbe,
in der direkt angrenzenden Nachbarschaft wird fortgesetzt. Zum Schutz des im Osten lie-
genden Wohngebietes In der Gumm sind dem Gewerbe Einschrankungen im Hinblick auf
Gersuschimmissionen auferlegt worden. Dafiir ist das Baugbiet in ein eingeschrénktes
Gewerbegebiet und ein Gewerbegebiet (BauNVO) eingeteilt worden. Der Abstaﬁd zur
Wohnbebauung RiBlersberg im Westen betragt ca. 150 m. Es entsteht somit keine unmit-
telbare Stérung durch Gewerbebetriebe. Zwischen Gewerbe und Wohnbebauung wird
eine Ausgleichsflache angelegt. Dieser Bereich wird zeitlich zuerst hergestellt, damit sich
hier die Ausgleichsflichen mit den unterschiedlichen Vegetationen entwickeln kdnnen
und nicht mehr gestort werden. Fiir das Gewerbegebiet kann nun folgend eine ebene
Fliche entstehen, die das Ansiedeln von gewerblich/handwerklichen Betrieben erm&g-
licht. Kiinftige Gebaude sollen in Variation mit verschiedenen Fassadenmaterialien, Dach-

formen und die Verbindung zum Griin das stadtebauliche Bild pragen. Die Dachland-
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schaft wird sich aus der gewerblichen Notwendigkeit ergeben.

Der stidliche bzw siidwestliche Teil des Baugebietes wird zur Zeit als landwirtschaftlich
Flache genutzt. Dieser Bereich dient als kiinftige Aufschiittflache fiir den Aushub der
neuen B 294. Fir die schon lange geplante UmgehungsstraBe ist das Planfeststellungs-
verfahren eingeleitet worden. Innerhalb des Verfahrens stellt sich auch die Frage des Un-
terbringens des Aushubmaterials. Mit dem Bebauungsplan soll diese Thematik gelost
Anpassung der Landschaft von groBer Bedeutung. Weitergehend kénnen an dieses Bau-

gebiet Schiittflachen Richtung Yach anschlieBen. Diese Fldchen befinden sich auBerhalb

des Bebauungsplanes.

Art und MaB der Bebauung

Das MaB der baulichen Nutzung hélt sich innerhalb der nach § 17 (1) BauNVO zulassigen
Grenzen der Grundflichenzahl (GRZ) fir Gewerbegebiete ( GE) von 0,8. Aufgrund der
Nachbarschaft zum Wohngebiet "In der Gumm" (WA) wird das Gebiet im nordostlichen
Teil Giber eine Breite von ca. 25 m als eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Das
MaB der baulichen Nutzung ist dem eines Gewerbegebietes gleich. Die Einschrankungen
liegen in der Art der baulichen Nutzung.

Es sind nur Betriebe zuléssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ausnahmsweise
kdnnen im eingeschrénkten Gewerbegebiet Betriebe zugelassen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass durch besondere BaumaBnahmen, durch Betriebseinschrankung
oder auf andere Weise die Immissionen soweit begrenzt oder die Ableitbedingungen so
gestaltet werden, dass schidliche Umwelteinwirkungen ausgeschlossen sind. Der GroBteil
des Baugebietes bleibt Gewerbegebiet nach §8 BauNVO.

Die max. Angaben (iber die Gebdudehdhen mit 7,00 m geben das vertikale Baufenster
vor. Die Hhenangaben beziehen sich auf die Héhenpunkte der KreisstraBe (siehe Plan-
zeichnung). Die bauordnungsrechtlichen Parameter sind der zukiinftigen Nutzung
angepasst und im Hinblick auf die griinordnerischen Verhéltnisse erarbeitet worden.
Weitere Nutzungen im Baugebiet sind die Auffiillflachen. Sie werden durch ihre ergan-
zenden Nutzungen differenziert dargestellt - zum einen dienen Sie als Ausgleichfldche

und zum anderen als landwirtschaftliche Flachen.
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Verkehr
Das Gewerbegebiet ist Uber die Kreisstra3e 5112 gut angebunden.
Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt privat. Die Verbindung fur FuBganger und Rad-

fahrer von Elzach nach Yach wird durch einen 6ffentlichen 4,50 m breiten Geh- und Rad-

stelle direkt neben der Einfahrt ins neue Gewerbegebiet geplant. Die sehr gute Anbin-
dung an den OPNV kommt den zukiinftigen Beschaftigten und auch Besuchern zu Gute.
Die Stellplatze fiir Besucher und Beschiftigte miissen nach Landesbauordnung (LBO)

nachgewiesen werden.

Naturraum (Griin- und Freiflachen)

GemaB §1 a BauGB wurde ermittelt und beurteilt, welche Beeintrachtigung des Land-
schafts- und Naturhaushalt durch das Vorhaben zu erwarten sind. Im beiliegenden Grin-
ordnungsplan werden fiir die Gewerbebauflache (Auffillfliche 1) die vorhabenbedingte
Eingriffe schutzgutweise den gewéhlten KompensationsmaBnahmen gegeniibergestellt

(Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung).

Auffiillflachen
1. Auffillflache 1 fiir das Herstellen des Gewerbegebietes

2. Auffulifliache 2 fir den Aushub der B 294 mit anschlieBender landwirtschaftlicher Nut-

zung

Gewerbliche Erweiterung (Auffillflache 1)

Ein wesentlicher Bestandteil des Bebauung.planes sind die unterschiedlichen Nutzungen
und die dafiir notwendigen Auffiilflichen. Die Auffiillflache 1 ist zur Herstellung der Ge-
werbefliche notwendig. Hier muB der Geldndeversprung von ca. 10 m liberwunden wer-
den, damit das Gebiet von der KreisstraBe erschlossen werden kann und eine ebene

Flache entsteht, auf der sich Gewerbebetriebe ansiedeln kénnen. Die auf dieser Flache
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getroffenen Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes und sind verbindlich. Die Kompensation der vorhabenbedingten Eingriffe

wird durch die Festsetzung entsprechender Ausgleichsmassnahmen nachgewiesen.

Auffillflachen 2

Durch entsprechende landschaftstypische Gestaltung bindet dieser Bereich harmonisch
an die Aufschiittung fiir die gewerbliche Erweiterung an und tragt mal3geblich zur
Minderung von Beeintrichtigungen des Landschafts- und Ortsbild bei.

GemaB der &ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen der Stadt Elzach, dem
Landratsamt Emmendingen und der Gewésserdirektion Stdlicher Oberrhein/Hochrhein in
Offenburg wird die ,Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1 (1) des Vertrages )" bis zum
tatsachlichen Bedarf dieser Flachen zuriickgestellt, wobei dann insbesondere folgende

Bereiche zu betrachten sind:

— Eine Bestandsaufnahme, insbesondere der bestehenden Grabensysteme und Quellen

- Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs und der Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen fiir die Schutzgtiter Boden, Wasser, Arten und Biotope, Klima,

Landschaftsbild und Mensch
- Die Bewertung und Bilanzierung der Emmissionen (z.B. Staub, Larm)

— Die Formulierung der daraus resultierenden Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen
und deren dauerhafte Pflege...

Die Fliche wird so angeschlossen, daB sie eine Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes
zum Wohngebiet vermeindet.

Damit werden klimatische Nachteile und gréBere Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des zum Wohngebiet vermindert. Zum Yachbach wird der gesetzlich vorgeschriebene
Gewisserschutzstreifen von 10 m als Abstandsflache festgesetzt. Neben den Regelungen
zu den kiinftigen AusgleichsmaBnahmen wurde im angesprochenen offentlich-rechtlichen
Vertrag zwischen der Stadt Elzach, dem Landratsamt Emmendingen und der Gewésserdi-
rektion auch die hydrologisch/hydraulische Thematik geregelt. Da die Uberschwem-

mungsgebiete des Yachbaches durch die kiinftigen Auffiillflachen 2 gem. § 32 (2) Wasser-
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haushaltsgesetz (WHG) in ihrer Funktion als natirliche Riickhalteflachen zu erhalten sind,
wurde im Vertrag vereinbart, daB3 die Stadt Elzach zum Zeitpunkt der tatséchlich zur Aus-
fiihrung kommenden Schiittungen eine hydrologisch/hydraulische Berechnung der Uber-

flutungsflache vorlegen wird.

Stadtebauliche Daten

Flachenart ha %

Plangebiet = Bruttobauland 5,4757 100,0
Baugrundstticke 0,9302 17,0
VerkehrserschlieBung 0,1251 2,3
Ausgleichsflachen 0,7281 13,3
Gewsasserschutzstreifen 0,3567 6,5
Auffiillflache aus Aushub B294 3,3356 60,9

mit spaterer landwirtschaftlicher Nutzung

Summe 5,4757 100,0

Immissionsschutz

Damit die Belange des Immissionsschutzes zum in der ndheliegenden Wohngebiet "In
der Gumm" berlicksichtigt werden, wird das Gebiet im nordéstlichen Teil als einge-
schrianktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Der Abstand dem ersten Wohnhaus (In der
Gumm 6) und der Grenze zwischen eingeschrinktem und uneingeschrénktem Gewerbe-
gebiet betragt ca. 80 m. Nach der Nordrhein-Westfalischen Abstandsliste darf zu einem
reinen Wohngebiet (WR) erst nach 100 m Gewerbe angesiedelt werden. Da es sich hier
jedoch um ein allgemeines Wohngebiet (WA) handelt, das sogar Griinfléchen als Puffer
zum Gewerbegebiet hat, kann dieser Bereich als Grenzfall gesehen werden. Die Ein-
schrankung erfolgt im Radius von 50 m vom letzten Baufenster des Wohngebietes. Der

Bereich ist um eine sinnvolle GrundstiicksgroBe auf ca. 25 m erweitert worden. Im einge-
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schrankten Gewerbegebiet (eGE) kénnen nur Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren, angesiedelt werden. Ausnahmsweise kénnen Betriebe zugelassen werden, die
durch besondere BaumaBnahmen, durch Betriebseinschrankung oder auf andere Weise
die Immissionen soweit begrenzt oder die Ableitbedingungen so gestaltet werden, dass
schadliche Umwelteinwirkungen ausgeschlossen sind. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahren wird die Zul3ssigkeit von Betrieben geprift. Der andere Teil des Bauge-

bietes bleibt im Sinne der BauNVO §8 Gewerbegebiet. Hier kann sich der vorhandene
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Bauhof erweitern.

Architekturbiiro Stadt Elzach
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