“Texiliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Neumatten®

in der Stadt Elzach

Bebauungsvorschriften und értliche Bauvorschriften

Stand: 24.11.2009

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BauBG)

Der Bebauungsplan gliedert sich in die Teilbereiche

- Gewerbegebiet - GE, Teil A nach § 8 BauNVO

- Gewerbegebiet - GE, Teil B nach § 8 BauNVO
Sonstiges Sondergebiet — Grofkflachiger Einzelhandet — SO nach § 11 (3)
BauNvO.

1.1. GE -Teil A § 8 BauNVO

Entsprechend § 8 (2} BauNVO sind in diesem Teilgebiet zulédssig:

BN =

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplédtze und éffentliche Betriebe
Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen

Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen folgende Nutzungen nach § 8 (3) BauNVO zugelassen
werden:

1.

2.
3

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betlriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Vergniigungsstatten.

1.2 GE - Teil B § 8 BauNVO

In diesem Teilgebiet sind zuldssig:

1.

2.
3.
4

Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben, Lagerhiuser, La-
gerptdtze und &ffentliche Betriebe

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude

Tankstellen

Anlagen fur sportliche Zwecke
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Ausnahmsweise kénnen folgende Nutzungen nach § 8 (3) BauNVO zugelassen
werden:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergniigungsstétten

Nicht zulédssig sind Einzelhandelsbetriebe.

13 SO - Sonstiges Sondergebiet, groliflichiger Einzelhandel § 11 (3} 2. BauNVO

Zuldssig ist groftflachiger Einzelhandel als Vollsortiment-Lebensmittelsupermarkt mit ei-
nem Lebensmitiel-Frischemarkt und den nachfolgend genannten Sortimenien.

Das Kernsortiment dient der Nahversorgung und besteht aus Waren des taglichen Be-
darfs, insbesondere fiir die Grundversorgung mit Lebensmitteln. Es wird daher ein Le-
bensmittelsupermarkt mit folgendem nahverscrgungsrelevantem Kernsortiment vorgese-
hen:

v Nahrungs- und Genussmittel, Kaffee-Depot, Getranke (nicht atkoholisch und alkoho-
lisch), Tabakwaren (WZ-Nr. 52.11.1)

v" Frischwaren der Warenbereiche/-gruppen Obst/Gemise, Fleisch/Wurst/Fisch,
Milch/Kéase/Feinkost, Brot/Backwaren (WZ-Nr. 52.2)

v kosmetische Erzeugnisse, Kérperpflegeartikel (WZ-Nr. 52.33.1)

v" Drogerieartikel (WZ-Nr. 52.33.2)

v Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Meerschweinchen, Ziervoge! (W2Z-

Nr. 52.49.2)
v' Waschmitiel fir Wéasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwaren (WZ-Nr. 52.48.9)

Neben diesem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment kénnen im Randsortiment fol-
gende Waren angeboten werden:

Kurzwaren (WZ-Nr. 52.41.2)
Schreib-/Papierwaren, Zeitschriften/Zeitungen (WZ-Nr. 52.47)
kleinere Haushalisgegenstande/~waren {(WZ-Nr. 52.44.3)

- Schnittblumen/Topfpflanzen (WZ-Nr. 52.49.1)

Aus stédtebaulichen Griinden werden andere Sortimente nicht zugelassen.

Im Rahmen des Kaffee-Depots kdnnen ebenfalls Non Food-Produkte aus den vorge-
nannten Randsortimenten angeboten werden. Hinweis: Die Sortimenie Brot/Backwaren
kénnen von einem Konzessiondr betrieben werden.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie

fiir Betriebsinhaber und Beiriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflaiche und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden.
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Nebenanlagen
(§ 14 BauNVvQ)
Versorgungsanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind zulassig.

Innerhalb eines 5 m breiten Streifens parallel zur nérdlichen Grenze des Geltungsbe-
reiches entlang der B 294 sind Garagen, Carports und Nebengebdude nicht zul&ssig.

Wohnungen nach § 8 (3) BauNVO
Wohnungen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans nur aus-
nahmsweise fiir Aufsichis- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und

Betriebsleiter nach Ausnahmeregelung geman Ziff. 1.1, 1.2 und 1.3 zuldssig. Woh-
nungen und Gewerbebetrieb milssen sich in einem Geb&ude befinden.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundfldchenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundfiachenzahl {GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) werden durch Ein-
tragungen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Gebiudehéhe und Hdhe von sonstigen baulichen Anlagen
Fr die Bestimmung der Hohenlage der Gebdude und sonstigen baulichen Anlagen

gilt als Bezugshohe der jeweils untere, niedrigste Bezugspunkt des dem Geb&ude
vorgelagerten siidlichen Fahrbahnrandes der Freiburger Stralle.

Grofite zuidssige Hohe
Die maximale Gebdudehdhe und die maximale Hohe von sonstigen baulichen Anla-

gen betrdgt 14 m (Oberkante). Dies gilt unabhéngig von der Dachform und —neigung
als grofite zulassige Hohe fir die Oberkanie des Gebaudes bzw. der baulichen Anla-

ge.
ErdgeschossfuBbodenhéhe

Eine Erdgeschossfubodenhdhe wird nicht festgesetzt.

Verkaufsflache

Die Gesamtverkaufsfiiche des Einzelhandelmarkies im Sondergebiet muss mindes-
tens 1.200 m? und darf maximal 1.650 m? betragen. Der Anieil der Waren aus den
unter 1.3 genannten Randsortimenten (z. B. Blumen/Topfpflanzen) darf dabei insge-
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flache-nicht-Gbersteigen:——--

samt (einschi. Kaffee-Depot) 10 % der Gesamiverkaufsfléche oder 150 m* Verkaufs-

Die in der Gesamtverkaufsfidche enthaltene Verkaufsflache fir alle Lebensmitiel-
Sortimente {einschl. Brot/Backwaren, Mall etc., jedoch ohne Getrénke) darf insge-
samt nicht grofier als 1.200 m? sein. Das darin enthaltene Kernsoriiment
Brot/Backwaren darf dabei 150 m? nicht Ubersteigen.

Die Verkaufsflache fir Getranke ist bei der Verkaufsflache aller I.ebensmittel nicht
enthalten und kann zusatzlich hochstens 400 m? betragen. Die Verkaufsflache fir
Getrénke bezieht sich dabei sowohl auf nicht alkoholische, als auch auf alkoholische
Getrinke aller Art, also einschlielllich Wein, Sekt, Spirituosen etc.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVQO)})

Es wird die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig
sind Gebaude in offener Bauweise nach § 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO und ohne L&n-

genbeschrankung.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Eintragungen der Baugrenzen im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Ostliches Teilgebiet GE, Teil B: Von der dstlichen Baugrenze des Bebauungsplanes
(Flurstlicke-Nr. 491/1, 490) kann, im Zuge der Bebauung mit einem einzigen durch-
gangigen Gebaude und bei unmittelbarem Anschluss an das dort bestehende Ge-
baude auf Flurstiick-Nr. 490 sowie bei Realisierung in einem Zug, abgewichen wer-
den. Die abweichende Baugrenze ist im zeichnerischen Teil dargestellt. In diesem
Fall entfalit die Baugrenze zu Flurstiick-Nr. 490. Alle anderen Baugrenzen dieses
Teilgebietes bleiben davon unberihrt.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellpldtze sind unter Einhaltung der Bestimmungen der Lan-
desbauordnung auch auf den nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zu-
l&ssig.

Gemahk den Festsetzungen zu 1.4 sind Garagen und Carports innerhalb eines 5 m
breiten Streifens parallel zur ndrdlichen Grenze des Geltungsbereiches entlang der B
294 nicht zuldssig.
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MABRNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauBG)

siehe Teil B, Grunordnerische Festsetzungen

ANPFLANZUNGEN UND ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN

UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauBG)

siehe Teil B, Grinordnerische Festsetzungen

VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauBG)

Sichtflachen

Aus Grinden der Verkehrssicherheit flir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und
Fulgénger missen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe, gemessen
von Oberkante Fahrbahn von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen
und sichthinderndem Bewuchs freigehalten werden. Bdume (Hochstdmme), Licht-
maste und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder moglich, sie dirfen jedoch warte-
pflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte
Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Sichtfelder Ausfahrten B 294

Die Anfahrsicht auf bevorrechtigte Kraftfahrzeuge auf der B 294 ist an allen Zufahrten
zur B 284 durch Freihaltung entsprechender Sichtfelder (Sichtdreiecke) gemaf den
Richtlinien flr die Anlage von Straflen, Teil Knotenpunkte, von jeglichen Sichthinder-
nissen freizuhalten. Maflgebend ist dabei die tatsdchliche Lage des jeweiligen Ein-
fahribereiches. Ein vorlaufiges Sichifeld fir den mittleren Einfahrtbereich ist im zeich-
nerischen Teil dargestellt.

FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT UND DEN HOCHWASSER-

SCHUTZ
(§§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und 9 (6a) BauGB)

Entlang der Elz ist ein Pflegestreifen fir die Gewasserunterhaltung von 5 m Breite
von baulichen und sonstigen Anlagen freizuhalten.

Das Uberschwemmungsgebiet der Elz fiir ein Hochwasserereignis mit der Jahrlich-
keit HQ 50 ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die entsprechende Hochwasserli-
nie ist im zeichnerischen Teil dargestellt.



9.3
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10.1

10.2
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Innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Elz fiir ein Hochwasserereignis mit der

~—Jahrlichkeit-HQ-100-ist die-Verwendung-und-Lagerung-von-wassergefdhrdenden-Stofs—

fen, entsprechend der ,Verordnung iber Anlagen zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen”, nicht zuldssig. Die entsprechende Hochwasserlinie ist im zeichneri-

schen Teil dargestellt.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauBG)

In Flurstick-Nr. 491 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Eigenti-
mers von Flurstlick-Nr. 481/4 ausgewiesen {gflr 1). Die Rechte sind von Bebauung
freizuhalten.

Dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht verbindet das Flurstlick-Nr. 491/4 mit der ge-
planten Zufahrt von Flurstlick-Nr. 491 zur Freiburger Stralie. Der genaue Verlauf ist
abhangig von der tatsdchlichen Lage und Gestaltung der kiinftigen Bebauung.

In Flurstitck-Nr, 492/1 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Eigen-
tirmers von Flurstlick-Nr. 538/1 ausgewiesen (gflr 2). Die Rechte sind von Bebauung
freizuhalten,

Dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht verbindet das Flurstlick-Nr, 538/1 mit der ge-
planten und der bestehenden Zufahrt von Flurstlick-Nr. 492/1 zur Freiburger Straike.

Die Aufstellung von Masten fur Strallenbeleuchtung sowie von Schaltkdsten usw. mit
den zugehorigen Leitungen ist auf Privatgrundsticken bis auf 1,0 m hinter der Stra-
Aenbegrenzungslinie zu dulden,

Die Anlage von Rickenstitzen fur Strallenborde auf Privatgrundstlcken ist bis auf
0,3 m hinter der Stralkenbegrenzungslinie zu dulden.

Elzach, den 24.11.2009

Planverfasser:

biechele infra consult — Beratende Ingenieure Stadt Elzach
Sasbacher Stralke 7
79111 Freiburg

ipl.-Ing. (FH) Markus Biechele Holger Krezer, Biirgermeister
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