Zuaehéria zur Satzung vom 3 0, Juni 1992

Begrindung

zum Teilbebauungsplan "Gewerbegebiet Biederbachwiesen I"

1. Allgemeines

Der Gemeinderat der Stadt Elzach hat in einer 6ffentlichen Sitzung
am 04. April 1989 die Aufstellung des Teilbebauungsplanes "Gewerbe-
gebiet Biederbachwiesen I'' beschlossen.

2. Anlal3 und Erforderlichkeit

Im riaumlichen Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes
befindet sich ein unerlaubt errichteter Bauhof. Vom Landratsamt
wurde fiir diesen Bauhof eine Abbruchverfiigung erlassen, die jedoch
durch die Petition Nr. 6/3845 vorliaufig auBBer Kraft gesetzt wurde.

Nach verschiedenen Ortsbesichtigungen durch Fachbehoérden wurde
die Ansicht vertreten, den Bauhof an dieser Stelle zu belassen und in
den geplanten Bebauungsplan Gewerbegebiet "Biederbachwiesen'" zu
integrieren (siehe beiliegender Lageplan). Der Gemeinderat der Stadt
Elzach hat fiir diesen Bebauungsplan am 23.02.1988 bereits den Auf-
stellungsbeschlull gefaBt.

Nachdem vom derzeitigen Bauhofbesitzer verschiedene bauliche
MafBnahmen geplant sind, hat der Gemeinderat der Stadt Elzach
beschlossen, fiir diesen Teilbereich einen gesonderten Bebauungsplan
aufzustellen. Dieser 148t sich jedoch spiter jederzeit in den Gesamt-
bebauungsplan einfiigen. Durch die Aufstellung des Teilbebauungs-
planes soll die Rechtsgrundlage, fiir den in diesem Gebiet angesiedel-
ten Bauhof, geschaffen werden.

3. Flachennutzungsplan

Der Teilbebauungsplan Gewerbegebiet '"Biederbachwiesen I" ist aus
dem rechtskriftigen Flichennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Elzach vom 28.07.1986 entwickelt und deckt sich mit der
im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Fliche.



-92.

4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des Teilbebauungsplanes ist es:

- Eine geordnete, stidtebauliche Entwicklung mit einer deut-
lichen Abrundung des Ortskernes zur freien Landschaft zu
schaffen.

- Dem bereits vorhandenen Gewerbebetrieb betrlebsbedmgte
bauliche Anlagen zu ermoglichen.

5. Bebauung

Die Bebauung soll so erfolgen, dal} sie sich harmonisch der Umgebung
anpalt. Aus diesem Grunde werden die Traufhohen der Gebidude
bezogen auf vorhandenes Gelidnde festgesetzt.

Ferner wurde auch eine Staffelung der tiberbaubaren Flichen hin-
sichtlich der Geschossigkeit vorgenommen.

6. Bauliche Nutzung

Fiir das Gebiet des Teilbebauungsplanes wurde die Nutzungsart
Gewerbegebiet (GE) festgesetzt, mit Ausschlufl bestimmter Nutzun-
gen.

6.1 Vergniigungsstitten

Im gesamten Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes sind Vergnii-
gungsstitten, darunter insbesondere Diskotheken und Spielhallen
oder dhnliche Unternehmen im Sinne § 33i der Gewerbeordnung in
der z.Z. geltenden Fassung nicht zulassig.

Dieses Verbot von Vergniigungsstitten wird aus folgenden Griinden
festgesetzt:
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- Der Teilbebauungsplan "Gewerbegebiet Biederbachwiesen I

wird aufgestellt mit Ziel, Bauflachen fiir Gewerbe und Hand-
werk bereitszustellen, um auf diese Weise Voraussetzungen zur
Sicherung bestehender und zur Entwicklung neuer, gewerb-
licher Arbeitsplitze, zu schaffen.
Der Handlungsspielraum zur Planung neuer Gewerbegebiete ist
allerdings begrenzt. Aufgrund zahlreicher zu beachtenden Vor-
gaben und anderweitiger, konkurrierender Raumanspriiche ist
die Stadt Elzach nicht in der Lage, die Gewerbegebietsflichen
beliebig auszudehnen.

Die Stadt Elzach sieht sich daher verpflichtet, darauf hinzu-
wirken, daBl die dem Gewerbegebiet zugedachte Zweckbestim-
mung auch in vollem Umfange zum Tragen kommt. Zur Gew:ihr-
leistung des erwiinschten Gebietscharakters und zur Sicherung
der Gewerbebauflichen fiir die gewerbliche Nutzung, sind
daher konkurrierende Nutzungen und Fremdnutzungen, die mit
den Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben keinen
funktionalen Zusammenhang haben, unerwiinscht.

Ausdriicklich ausgeschlossen werden die Vergniigungsstitten,
auch, wenn solche Betriebe dem Begriff "sonstige Gewerbebe-
triebe", zugeordnet werden konnen. Vergniigungsstitten sind
Fremdnutzungen und gewerbegebietsuntypisch.

6.2 Handelsbetriebe

 Im gesamten Geltungsbereich des Teilbebauungsplanes sind Han-

delsbetriebe, mit Waren an Endverbraucher, nicht zulissig. Durch
diese Einschrinkung soll ein erhoéhtes Verkehrsaufkommen, fiir
dieses als Randzone zu betrachtende Gelinde, unterbunden werden.
Es ist auch nicht beabsichtigt, die vorhandene, schmale Briicke iiber
den Biederbach zu verbreitern, sowie die 6ffentliche ZufahrtsstraBe
nach der Briicke auszubauen.

Die Lage dieses Gebietes rechtfertigt es, bei einer evtl. anderen ge-
werblichen Nutzung als derzeitig, gewerbliche Nutzungen auszu-
schlieBBen, bei denen mit einem hoheren Verkehrsaufkommen zu
rechnen ist. Zumal solche Gewerbe-, Handels- und Handwerksbetriebe
sich dem, in unmittelbarer Nihe, geplanten Baugebiet "Biederbach-
wiesen' ansiedeln konnen.
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' Ferner moéchte die Stadt Elzach, mit dem Ausschlufl von Handels-
betrieben mit Waren an den Endverbraucher, stidtebauliche MaB-
nahmen ergreifen mit dem Ziel der Verbesserung der Rahmenbe-
dingungen fiir den Einzelhandel an den stiadtebaulich erwiinschten
Standorten. Die Stadt Elzach verwirklicht derzeit in der Kernstadt
das Sanierungsgebiet "Altstadt I', dessen Zielsetzung es u.a. ist, die
Einzelhandelsgeschifte im Sanierungsgebiet zu erhalten, um die
zentralortliche Versorgung durch sogenannte Nachbarschaftsléiden zu
gewihrleisten.

7. Griitnordnung

Fiir den Teilbebauungsplan Gewerbegebiet "Biederbachwiesen I'' wird
kein gesonderter Griinordnungsplan aufgestellt, da dieses Gebiet
relativ klein ist. In den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungs-
planes sind jedoch Pflanzgebote, sowie der Erhalt von Baumen und
Stauden bindend festgesetzt.

8. Bebauung‘svorschriften

Die Bebauungsvorschriften fiir den Teilbebauungsplan Gewerbege-
biet Biederbachwiesen I'" gliedern sich auf in:

Zeichnerische Festsetzungen
Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtlich

2. Bauordnungsrechtlich (§ 73 LBO)

3. Hinweis



9. Stadtebauliche Daten

Flache des raumlichen Geltungsbereiches des

Teilbebauungsplanes 6.550 M 2
Flache des Gewerbegebietes 4.720 M 2
Flache der landwirtschaftlichen Nutz-

flache 810 M 2
Gewisserfliache mit Uferbereich 650 M 2
Verkehrsfliche (innere ErschlieSung) 370 M 2

Fiir die Verwirklichung des Teilbebauungsplanes entstehen Kosten in
Hohe von ca. 85.000,-- DM. Diese Kosten entstehen durch die neu zu
verlegende Kanalisation.

10. ErschlieBung

Die Stromversorgung ist gesichert. Betreiber der Stromversorgung
sind die Kur- und Versorgungsbetriebe Elzach.

Das anfallende Oberflichenwasser wird in den Biederbach eingeleitet
oder groffliachig verrieselt.

Das anfallende Schmutzwasser wird in die gemeindeeigene Ortska-
nalisation eingeleitet und auf der mech.-biologischen Kliranlage
Elzach gereinigt. Fiir den Anschluf} dieses Gebietes wurde ein Wasser-
rechtsverfahren eingeleitet und mit der Entscheidung des Landrats-
amtes Emmendingen am 12.07.1989 wasserrechtlich genehmigt.

Die Wasserversorgung erfolgt iiber die 6ffentliche Wasserversorgung
(bereits vorhanden), deren Sicherstellung durch den Anschlufl an die
Wasserversorgung "Kleine Kinzig" langfristig gewihrleistet ist.

Die Entsorgung von Haus- und Sperrmiill ist durch Vertrige der
Stadt Elzach mit einem privaten Entsorgungsunternehmen geregelt.
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11. Altlasten

Nordlich des geplanten Baugebietes befand sich die ehemalige Miill-
kippe der Stadt Elzach mit einem geschitzten Deponievolumen von
ca. 10.000 M 3. Aus diesem Grunde wurden zwischen dem Baugebiet
und der ehemaligen Miilldeponie Bodenluftmessungen vorgenommen
und ausgewertet.

Aufgrund der gemessenen Konzentrationen der Gase in der Bodenluft
kann eine Gefihrdung des geplanten Baugebietes ausgeschlossen
werden. (Gutachten der Umweltwirtschaft GmbH, Stuttgart vom

21.04.1992).

Elzach, den 30.06.1992

Stadt Elzach Planfertiger:
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DiplIfg.(FH).'S. Fritz

Biirgermeister



