Satzung

der Gemeinde March (iber die 1. Anderung

a) des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof*

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof*
Der Gemeinderat hat am 08.07.2002 die 1. Anderung

a) des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof*

b) die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof*

unter Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschiossen:

2005

Fertigung: 1

Baugesetzbuch 1998, in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. |,

S. 2141)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132); zuletzt gedndert durch Art.3 Investitionserieichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. I. S. 466) - fiir den Bereich der

1. Anderung.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane sowie {iber die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58)

§ 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 8.8.1995 (GBI. S. 617) in der
Fassung vom 15.12.1997 (GBI. S. 521)

§ 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wiirttemberg (GO) i.d.F. vom 3. Okt. 1983 (GBI.

S. §78, ber. S. 720) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.07.1998 (S. 418)

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der Anderung sind:

1.

2.

der ,Zeichnerische Teil"
die ,Bebauungsvorschriften”
der ,Flachennachweis"

der ,Ubersichtsplan“

Inhalt der Anderung

§1

vom 23.09.1996
vom 23.09.1996
vom 23.09.1996

vom 23.09.1996

§2

Nach MalRgabe der Begriindung vom 08.07.2002

1.
2.

werden der ,Zeichnerische Teil",

der ,Flachennachweis" und

- Anlage 1 -
- Anlage 2 -
- Anlage 4 -

- Anlage 5 -



der ,Ubersichtsplan® durch je 1 Neufassung ersetzt und

der textliche Teil - Bebauungsvorschriften mit den planungsrechtlichen Festsetzungen und
ortlichen Bauvorschriften wird wie folgt gedndert und durch eine Neufassung ersetzt:

a) § 2 Nr.2 wird ergénzt durch:
.d) Im Erdgeschof der Gebdude, mit Ausnahme der Grundstiicke Flst.Nr. 885/3 und
Fist.Nr. 1384 (ndrdlicher Teilbereich) , ist eine reine Wohnnutzung ausgeschlossen.*
(wird OZ 1.1.2d)

b) § 2 Nr.2 wird ergdnzt durch:
.€) Auf den Grundstiicken Flist.Nr. 885/3 (GE 5)und Fist.Nr. 1384 nérdlicher Teilbereich
(GE 3) ist nach §1 Abs.10 BauNVO eine Wohnnutzung allgemein zuléssig.
(wird OZ 1.1.2¢)

¢) § 2 Nr.3 wird erganzt durch:
,C) Im ErdgeschoR der Geb&ude ist eine reine Wohnnutzung ausgeschlossen.*
(wird 0Z1.1.3 a)

d) § 7 Nr.3 wird ersatzlos gestrichen.

e) § 7 Nr.4 wird wie folgt neu gefasst:
.Die maximale Firsthohe (Abstand Oberkante ErschlieRungsstrale Mitte Gebidude - OK
First) betragt im Gewerbegebiet (GE1 bis GE5) 13,00m. Ausgenommen sind hier die Be-
triebsgebéude im Gewerbegebiet GE2.
Die maximale FirsthGhe im Mischgebiet ist im Zeichnerischen Teil festgesetzt.*
{wird OZ 1.2.4)

f) § 11 Nr.1 wird ergdnzt durch:
.Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundstiicke sind entlang der
Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Eingriinung ohne Offnung abzugren-
zen. (Siehe auch OZ 3.6)"
(wird OZ 1.8.1f)

g) § 13 (Hinweis) wird ergdnzt durch:
.Dieses ehemalige Tanklager befindet sich auf der aitlastverdéchtigen Fldchen Nr. 7086-
09-02, welche ebenfalls im ,Zeichnerischen Teil* dargestellt ist. Betroffen sind hier die
Grundstiicke Flst. Nr. 885, 885/6 und 1380. Kommt es aufgrund von Nutzungsédnderun-
gen bzw. baulichen Verdnderungen zu Tiefbauarbeiten auf diesen Fldchen, so ist der
anfallende Aushub abfallgerecht zu beurteilen. Bei bualichen Eingriffen in den Unter-
grund kann es hierbei zu erhdhten Entsorgungs-/ Verwertungskosten kommen. Siehe
auch Detailuntersuchung der Flachen von Ing. Biiro Weber vom 14.10.1999.“
(wird OZ 3.4.2)

h) Aufnahme des Hinweises:
Um die Schadlosigkeit der Versickerung und damit deren Eraubnisfreiheit im nicht ge-
werblichen Bereich in Anspruch nehmen zu kénnen, ist folgendes zu beachten:

1. Das Niederschiagswasser darf nur flichenhaft oder in Mulden auf mindestens 30 cm
mé&chtigen, bewachsenen Boden in das Grundwasser versickern.

2. Anlagen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung sind entsprechend den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen, zu unterhalten und zu bemes-



1.

)

k)

Bestandteile

sen. Die Mulden- bzw. Flachenversickerung ist nach dem Arbeitsblatt A 138 zu be-
messen.

3. Punktuelle oder linienférmige Versickerung wie z.B. Sickerschichte und Rigonen, bei
denen die Oberbodenpassage umgangen wird, sind unzuldssig.

4. Die Versickerung von Niederschlagswasser, auf den im Bebauungsplan genannten
altlastverdéchtigen Fidchen oder die Versickerung von Niederschlagswasser, das von
diesen altlastenverdichtigen Fldchen stammit, ist verboten.

5. Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Décher sind im Bebauungsplangebiet nicht zuléssig.
Oder kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dédcher sind im Bebauungsplangebiet nur zu-
ldssig, wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise behandeit sind”,

(Wird OZ 3.4.4).

Aufnahme des Hinweises:

-Die Versickerung des von gewerblich oder handwerklich genutzten befestigten Grund-
stiicksflachen abflieBenden Niederschlagswassers bedarf einer wasserrechtlichen Er-
laubnis durch das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald ais Untere Wasserbehérde.”
(Wird OZ 3.4.5)

Aufnahme des Hinweises:

.Hinweis zur Griinplanung: Bei Pflanzmafnahmen entlang der Grenze zu den Bahnanla-
gen sind die Mindestabsténde in der Bahnrichtlinie 882 zu beachten.*

(Wird OZ 3.6)

Aufnahme des Hinweises:

~Hinweis zum Graben: Fiir den Rohrdurchiass des Grabens im Bereich des Kreisels wird
ein moglichst groRer Querschnitt empfohlen, um eine Barrierewirkung méglichst zu ver-
hindern. Gentigender Lichteinfall und das Anladen von Sohisubstrat sind wichtige Vor-
aussetzungen fiir eine Gewdahrleistung der Durchgéngigkeit des Gewéssers”.

(Wird 0z 3.7).

Der textliche Teil wird neu gefalt und unterteilt in planungsrechtliche Festsetzungen —
Bebauungsvorschriften, drtliche Bauvorschriften und Hinweise.

§3

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bestehen aus:

a)

b)

dem "Zeichnerischen Teil' (M 1 : 1000)

i.d.F.der 1. Anderung vom 08.07.2002 - Anlage 1, 1 Blatt
dem ,textlichen Teil

- Bebauungsvorschriften”

i.d.F. der 1. Anderung vom 08.07.2002 Anlage 2, Blatt 1-10
Grundwasserhdhenplan vom 23.09.1996 Anlage 6, 1 Blatt



2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a)

b).

dem gemeinsamen ,Zeichnerischen

Teil* zum Bebauungsplan i.d.F.

der 1. Anderung (M 1 : 1000)

den gemeinsamen ,textlichen

vom 08.07.2002

Festsetzungen- Bebauungsvarschriften®

i.d.F. der 1. Anderung, bestehend
aus den planungsrechtlichen und

den bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen

3. Beigefiigt sind:

a)

b)

c)

d)

e)

,Begrindung“

die gemeinsame ,Begriindung”
zur 1. Anderung

der gemeinsame ,Flachen-
nachweis” (M 1 : 2000)
i.d.F. der 1. Anderung

der gemeinsame ,Ubersichts-
plan®“ (M 1 : 5000)
i.d.F. der 1. Anderung

Schnitt (M 1 : 500)

Ordnungswidrigkeiten

vom 08.07.2002

vom 23.06.1996

vom 08.07.2002

vom 08.07.2002

vom 08.07.2002

vom 08.07.2002

Anlage 1, 1 Blatt

Anlage 2, Blatt 1-10

Anlage 3, Blatt 1-14

Anlage 3 a, Blatt 1-5

Anlage 4, 1 Blatt

Anlage 5, 1 Blait

Anlage 7, 1 Blatt

Ordnungswidrig i.S. des § 75 LBO handelt, wer den aufgrund § 74 LBO erlassenen 6rilichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemag § 75 L.BO mit einer GeidbuRe bis zu
51.000,-- € geahndet werden.

§5

Uberlagerung mit Bebauungsplan ,Hugstetten Siid"

Im nordwestlichen Teil wird der Bebauungsplan ,Hugstetten-Siid* vom Bebauungsplan ,Am Bahnhof*
i.d.F. der 1. Anderung, Gberlagert. Mit Rechtskraft der Satzung der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Am Bahnhof* und der 6rtlichen Bauvorschriften zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am
Bahnhof" wird der liberlagerte Bereich im Bebauungsplan ,Hugstetten-Siid* aufgehoben.



Inkrafitreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes und die Sriichen  Bauvorschriften  treten mit ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde March, den 18.07.2002

Es wird bestéitigt,dass der Inhalt dieses Planes sowie die textlichen Festsetzungen unter Beachtung des
pestehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschitissen des Gemeinderates der Gemeinde
March tibereinstimmt.

£ e
F o

Nach § 10 BauGB i.d.F.v. 27.08.1997 ortsiiblich bekannt gemacht am 26.07.2002




Texiliche Festsetzungen - Bebauungsvorschriften Fertigung: ]
Anlage: 2
1-

Blatt: 10

zum Bebauungsplan "Am Bahnhof" i.d.F. der 1. Anderung der Gemeinde March (Landkreis Breisgau-
Hochschwarzwald) ;
mit 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Am Bahnhof* i.d.F. der 1. Anderung

Ergdnzend zu den Festsetzungen im Zeichnerischen Teil gelten folgende Textliche Festsetzungen:

1.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung_(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
1.1.1 Mischgebiet (Ml) nach § 6 BauNVO

a) Von den allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 6 Abs.2 BauNVO werden ausge-
schlossen:

- Nr. 6: Gartenbaubetriebe

- Nr. 7: Tankstellen

- Nr. 8: Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

b) Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des
Gebietes werden ausgeschlossen.

1.1.2 Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GE 1, GE 3 bis GE 5) nach § 8 BauNVO:

a) Von den allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO werden ausge-
schiossen:

— Nr. 3: Tankstellen
— Nr. 4: Anlagen fiir sportliche Zwecke

b) Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO wird aus-
geschiosseni
— Nr. 3: Vergniigungsstétien

) Es sind nur gewerbliche Nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

d) Im Erdgeschof der Gebdude mit Ausnahme der Grundstiicke Fist. Nr. 885/3 und
1384 (nordlicher Teilbereich) ist eine reine Wohnnutzung ausgeschlossen.

e)  Auf den Grundstiicken Flst. Nr. 885/3 und 1384 (nérdlicher Teilbereich) ist nach § 1
Abs. 10 BauNVO eine Wohnnutzung allgemein zuldssig.



1.1.3.

1.2

1.2.1

1.2.2.

1.2.3

1.2.4

1.2.5.

1.3

1.3.1

N

Gewerbegebiet (GE 2) nach § 8 BauNVO

a) Von den allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO wird ausge-
schlossen:

- Nr. 4: Anlagen fiir sportliche Zwecke.

b) Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO werden
ausgeschlossen:

— Nr. 2: Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
—~ Nr. 3; Vergniigungsstétten

¢) Im Erdgeschof der Gebdude ist eine reine Wohnnutzung ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21 a BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung:

a) der Zahi der Vollgeschosse @ nach § 20 BauNVO
b) der Grundfldchenzahl (GR2) nach § 19 BauNVO
¢) der Geschofflachenzahl (GFZ) nach § 20 BauNVO
d) die Hohe baulicher Anlagen (teilweise) nach § 18 BauNVO

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse, GRZ und GFZ erfolgen durch Eintrag im
"Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes.

Die Sockethdhe (Abstand Oberkante ErschlieBungsstrale Mitte Gebdude ~ Oberkante
RohfuBboden ErdgeschoR) darf maximal 1,50 m betragen. Eine héhere Sockelhdhe ist dann
zuldssig, wenn sie aufgrund des mittleren Grundwasserhdchststandes erforderlich ist.

Die maximale Firsthohe (Abstand Oberkante ErschlieBungsstrae Mitte Geb&ude — Schnitt-
punkt Oberkante First) betrdgt im Gewerbegebiet (GE 1 bis GE 5) 13,00 m. Ausgenommen
sind hier die Betriebsgebdude im Gewerbegebiet GE 2. Die maximale Firsthéhe im Misch-
gebiet ist im Zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Hohe iiber alles (gemessen ab Oberkante ErschlieBungsstralie Mitte Geb&ude) darf fiir
Betriebsgebdude im Gewerbegebiet (GE 2) maximal 10,0 m betragen.

Bauweise und Stellung der Gebdude

Bauweise:

a) Fur das Mischgebiet (M1) und das eingeschridnkte Gewerbegebiet (GE 1) wird die of-
fene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, die teilweise auf Einzelhduser
eingeschrénkt ist.

b) F{ir das Gewerbegebiet (GE 2) wird eine besondere (abweichende) Bauweise nach
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt — offene Bauweise ohne Baukdrperldngenbegre-
zung.



1.3.2.

1.4

1.5

1.6

1.6.1

1.6.2.

Stellung der Gebiude:

Fiir die Stellung der Geb&ude (Firstrichtung) ist der Eintrag im "Zeichnerischen Teil" des
Bebauungsplanes maRgebend.
Anmerkung: Die Firstrichtung ist nicht insgesamt festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird im "Zeichnerischen Teil" durch die eingetragenen
Baugrenzen festgesetzt.

Neben- und Versorgungsanlagen
1. Nebenanlagen sind nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind allgemein zuléssig.

2. Versorgungsanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen als Ausnahme zugelassen
werden,

Griinplanung
Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a)

a) Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen sind, soweit dort nicht Parkierungsfla-
chen festgesetzt sind, als Griinanlagen anzulegen und zu unterhaiten.

b) Entlang der KreisstraBe K 49 78 ist fiir den Teilabschnitt "Gewerbegebiet" (GE 2), sie-
he Zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes, auf der dort festgesetzten privaten
Grunflache eine wirksame Sichtschutzpflanzung auf einer Tiefe von mindestens
3,00 m aus standortgerechten hochstdmmigen Laubgehélizen, unterstellt mit einer
mindestens zweireihigen Heckenpflanzung, deren Mindesthéhe 3,00 m betragt, zu
pflanzen.

C) Fir das eingeschréankte Gewerbegebiet (GE 1) entlang der KreisstraRe und das Ge-
werbegebiet (GE 2) entlang der Bahnlinie werden eine Grundstiicksrandeingriinung
als einreihige standortgerechte Heckenpflanzung mit einer Mindesthéhe von 2,00m
festgesetzt.

d) Fur den Parkplatzbereich sind gema® dem "Zeichnerischen Teil" des Bebauungspla-
nes standortgerechte, hochstdmmige, groRkronige Laubbdume zu pflanzen.

e) Fir das Grundstiick Flst.Nr. 1384 wird eine 7,50 m breite Randeingriinung festge-
setzt, dahingehend, dass bei einer notwendigen Fallung eines Baumes, dieser durch
eine gleichwertige PflanzmaBnahme ersetzt werden mug.

f) »Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundstiicke sind entlang
der Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Eingriinung ohne Offnung ab-
zugrenzen. (Siehe auch OZ 3.6)

Erhaltungsgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b)

Erhaltungsgebot von Einzelbdumen (siehe "Zeichnerischer Teil")




1.7

1.7.1

1.7.2.

Im siiddstlichen Bereich von Flst. Nr. 1426 wird entlang des Baches ein 15,0 m breiter
Streifen bzw. 40,0 m im nordéstlichen Teil mit einem Pflanzgebot fiir Biume und Straucher
festgesetzt.

Wasserwirtschaft
Festsetzungen zum Grundwasserschutz

Ein Bauen im Grundwasserbereich ist nicht zuléssig. Die Unterkante der Bodenplatte darf
die H6he des mittleren Grundwasserhdchststandes (MHW) nicht unterschreiten. Die Unter-
geschosse miissen in diesem Fall bis zum héchsten bekannten Grundwasserstand als was-
serdichte Wanne erstellt werden

(siehe auch OZ 3.8).

Der mittlere Grundwasserhéchststand (MHW) betrégt:

a) beim MeBbrunnen ,Bahnhof* 204,26 m + NN

b) beim neuen Brunnen ,Tennishalle* 208,08 m + NN (geschétzt)

c) die mittleren Grundwasserhdchststénde fiir den Bereich zwischen den beiden MeR-
stellen sind aus dem Grundwasserhéhenplan (Anlage 6) zu emmitteln.

Hinweis:

Bei Bauvorhaben, welche ,in die Tiefe gehen* und die Festsetzung zum Grundwasserschutz
nicht einhalten (Unterschreitung des mittleren Grundwasserhdchststandes, welcher aus dem
Grundwasserhdhenplan zu emmitteln ist), kann im Einzelfall durch eine Messung eine Abwei-
chung von der o0.g. Festsetzung ausnahmsweise zugelassen werden.

Festsetzungen zum Gewiisserschutz

a) Entlang des Gewdssers ist ein Streifen von mindestens 10,00 m Breite, gemessen
von der bestehenden Bdschungsoberkante des Gewéssers als Griinzone (Gewésser-
schutzstreifen) freizuhalten und in natiirlichen Zustand (Erhaltung des Uferbewuch-
ses) zu belassen bzw. die Entstehung eines soichen natiirlichen Zustands zu férdern.

b) In dem Gewdsserschutzstreifen diirfen keinerlei Verénderungen vorgenommen wer-
den; insbesondere sind untersagt:
Aufschittungen, Errichtung von Ufermauern, Einzdunungen und Uberdachungen, La-
gerung wassergeféhrdender Stoffe, Ablagerung von Abféllen (z.B. Komposthaufen),
Anlegen von Autoabstellplétzen usw.

) Die Léngszugénglichkeit muB fiir die Unterhaltung des Gewiassers — Uferstreifen (z.B.
Gehdizpflege) und Bachbett — jederzeit sichergestellt bleiben.

d) In dem Gewiésserschutzstreifen ist im Interesse einer naturgerechten Ausgestaltung
und Unterhaltung (Bdschungsbefestigung) ein standortgerechter Uferbewuchs zu er-
halten und zu férdern (siehe Wasserhaushaltsgesetz §§ 28 und 30). Insbesondere
Erlen und Weiden kénnen durch ihr — dem Wasser zugerichtetes — intensives Wurzel-
werk eine dauerhafte Befestigung von Gewdsserbdschungen bewirken.



1.8

1.9

Garagen und Stellpldtze

Die Garagen und Steilpldtze sind nur innerhalb der iberbaubaren Flache und auf den hierfiir
vorgesehenen Flachen zuldssig.

Immissionsschutz beziiglich K 4978 und Bahnlinie

Im Planungsgebiet sind passive LdrmschutzmaBnahmen durchzufiihren. Diese sind im Bau-
antrag nachzuweisen.

Die erforderlichen Larmschutzmafnahmen kénnen einerseits bautechnischer Art sein (z.B.
Beachtung der DIN 4109 — Schallddmmwerte fiir AuBenbauteile, Schallschutzfenster) oder
andererseits durch eine entsprechende GrundriBgestaitung, bei der die schutzwiirdigen Nut-
zungen in den der Immission abgewandten Gebaudeteilen liegen.

Nach der DIN 4109 sind fiir die aufgefiihrten Bereiche folgende Schallddmmwerte fiir Au-

Renbauteile zu beachten:

Larmpegelbereich Larmpegel Dammwert Dammwert
Aufenthaltsrdume  Blirordume

i 61-65 dB(A) 35dB 30dB Bereich Uber 51,0 m
Abstand zur
Fahrbahnachse

i\ 66-70 dB(A) 40 dB 35dB Bereich von 254 m
bis 51,0 m bis zur
Fahrbahnachse

Vv 71-75 dB (A) 45 dB 40 dB Bereich bis 25,4 m
Abstand zur
Fahrbahnachse

Sichtfelder

Die im "Zeichnerischen Teil" eingetragenen Sichtfelder sind von sichtbehindernden Anlagen
und Nutzungen, die héher als 0,80 m sind, gemessen von StraBenhdéhe, freizuhalten.

Energieversorgung
Das Niederspannungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.

Das EVU ist berechtigt, im Zuge der ErschlieBung die Hausanschlufikabel in die Grund-
stiicke zu verlegen (Hinweis).

Erdaushub

Im Zuge der Bebauung ist bei Uberschu® von Erdaushub dieser zur Deckschichtenerhéhung
(Massenausgleich) zum Schutze des Grundwassers anzustreben.



2.1

2.1.1

2.2

2.2.1

222

2.3

2.4

3.0

3.1

Ortliche Bauvorschriften
Gebiédude

Die Hohenlage der geplanten Gebéude im Geldnde und zu den StraBen ist im Bauantrag
durch genaue Geléndeschnitte mit allen erforderlichen Einzeichnungen nachzuweisen.

Die Dachneigung ist im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Grelle Farben in der Gestaltung der AuBenflichen sowie stark reflektierende Flachen (z.B.
unbeschichtete Metallflachen) an Dachern und Fassaden sind nicht zuléssig.

Einfriedungen und Vorgirten

Die Einfriedungen diirfen eine Héhe von 2,0 m, gemessen ab Hinterkante Gehweg, bzw. ab
Hinterkante Strale, falls kein Gehweg vorhanden ist, nicht tiberschreiten (Im Bereich von
Sichtfeldern siehe § 10 der Bebauungsvorschriften!). Entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flichen miissen sie einen Abstand von mindestens 2,0 m zu diesen aufweisen; sie sind ent-
sprechend einzupflanzen. Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Holzwénde) sind nicht zu-
lassig.

Vorgérten (Flachen entlang den offentlichen StraBen) zwischen den StraRenbegren-
zungslinien und den Baugrenzen sind, soweit sie nicht fiir Zufahrten und Stellplitze benétigt
werden, als Griinflichen anzulegen und zu unterhalten. Arbeits- und Lagerfléchen sind in
diesen Vorzonen nicht zuldssig.

Stellpldtze

Im Mischgebiet sind pro Wohneinheit mindestens 1,5 Stellpldtze nachzuweisen.

Ergibt sich bei der Berechnung der Stellplatzzahl eine Bruchstelle, so ist diese auf die niach-
ste volle Stellplatzzahi aufzurunden.

Werbeanlagen
1. Werbeanlagen diirfen nur auf dem Hintergrund eines Gebiudes errichtet werden.
2. Werbeanlagen dirfen nur die Lichtfarbe weiB haben und nicht blinken oder sich bewe-
gen.
Hinweise
Hinweise der Abwasserbeseitigung
a) Alle héuslichen und gewerblichen Abwiésser aus dem Bebauungsplanbereich sind in
die 6ffentliche Kanalisation der Gemeinde March mit nachgeschalteter zentraler Sam-

melkldranlage des Abwasserzweckverbandes Breisgauer Bucht in Forchheim abzulei-
ten.
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b) Im Interesse des Grundwasserschutzes, der Grundwasserneubildung und der Entla-
stung der kommunaien Abwasseranlagen ist jeder Bauherr verpflichtet, auf dem Bau-
grundstiick geeignete Manahmen zur Verminderung des Abflusses von
unverschmutztem Niederschiagswasser vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das auf
Dachfldchen und Terrassen anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser breitfl4-
chig {iber eine belebte Bodenschicht zu versickern.

C) Zuidssig ist eine Ableitung in angrenzende Griinflichen oder hierfiir eigens angelegte
Rasenmulden usw., die einen Uberlauf in die 6ffentliche Kanalisation (Regenwasser-
kanal) haben miissen. Sofern Dritte nicht beeintrachtigt werden, ist nach Méglichkeit
auch eine Ableitung auf angrenzende unbebaute Flachen eriaubt.

d) Nicht zuldssig sind wegen fehlender Sorbtionskréfte bzw. Abbauwirkung durch Boden-
organismen punktuelle oder linienférmige Versickerungen wie z.B. Sickerschichte
und Drénagen.

e) Das auf Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser kann auch in Zisternen gesam-
melt und fiir die Gartenbewésserung verwendet werden.

f) Die auf den Grundstiicken zu befestigenden Fldchen (Garagenzufahrten, Hofflichen,
Abstellplatze, Wege usw.) sind auf das unbedingt erforderliche Mindestmag zu be-
schrénken.

)] Stellpldtze, Parkplatze und deren Zufahrten sind mit durchldssigem Material auszufiih-
ren (wassergebundene Decke, groRfugige Pflasterung, Rasengittersteine usw.). Aus-
genommen hiervon sind Verkehrsflichen und Betriebsfldchen von Gewerbebetrieben,
welche einen Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen beinhalten. Fiir solche Betrie-
be ist eine gesonderte Erfassung und Beurteilung der Grundstiicksentwéasserung er-
forderlich.

h) Bei gewerblich genutzten, sowie bei verkehrsreichen Flidchen ist grundsétzlich von ei-
ner erhdhten Verschmutzungsanfélligkeit des Oberflichenwassers auszugehen, wel-
che eine Behandlung des Wassers erforderlich machen.

Hinweis zur Grundwassermefstelle

Ca. 16 m siidwestlich des alten Bahnhofsgebaudes, Flist. Nr. 885, befindet sich ein Hand-
brunnen (amtliche MeRstelle 167/069-6). Soweit durch die geplanten Verdnderungen der
Brunnen fiir MeRzwecke nicht erhalten bleiben kann, ist rechtzeitig vorher in Absprache mit
dem Amt filr Wasserwirtschaft und Bodenschutz Freiburg ein geeigneter Ersatz zu schaffen.

Hinweis zum Verbandskanal

Der Verbandskanal darf in seinem Bestand und seiner Funktionsféahigkeit durch bauliche
MafRnahmen nicht beeintréchtigt werden. Auch bei der Anpflanzung von Béumen ist darauf
zu achten, daB ein entsprechend grofRer Abstand zur Leitungsachse gewahrt wird, damit
nicht durch Wurzeln der Kanal beschadigt werden kann.

Dieses ehemalige Tanklager befindet sich auf der altlastenverdachtigen Fldche Nr. 7086-09-
02, welche ebenfalls im ,Zeichnerischen Teil* dargestellt ist. Betroffen sind hier die Grund-
stiicke Fist. Nr. 885, 885/6 und 1380. Kommt es aufgrund von Nutzungsinderungen bzw.
baulichen Veranderungen zu Tiefbauarbeiten auf dieser Flache, so ist der anfallende Aus-
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hub abfalligerecht zu beurteilen. Bei baulichen Eingriffen in den Untergrund kann es hierbei
zu erhdhten Entsorgungs- und Verwertungskosten kommen.
Siehe auch Detailuntersuchung der Flache von Ingenieurbiiro Weber vom 14.10.1999.

Hinweise zum Bodenschuiz

Im 10-m-Bereich zum Bahngleis ist nach Untersuchungen davon auszugehen, daf der
Oberboden durch Schadstoffe verunreinigt ist. Dieser Bereich ist im "Zeichnerischen Teil"
gekennzeichnet.

- Der Boden ist nach Méglichkeit innerhalb des 10-m-Bereiches zur Bahnlinie zu belas-
sen und lediglich zu landschaftsgestalterischen MaRnahmen zu verwenden. MuR da-
gegen Oberboden abgefahren werden, ist dieser in Abstimmung mit dem LRA — Amt
fir Umweltschutz, auf zu bestimmende Stoffe zu untersuchen.

- Bei vorgesehener Geldndeaufschiittung darf der Oberboden des Urgeldndes nicht
uberschiittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

- Fur die Aufschiittung ist ausschlieflich unbelastetes Aushubmaterial (Unterboden) zu
verwenden.

Auf das ehemalige Tanklager auf Fist. Nr. 885 wird verwiesen. Die ehemalige Fldche des
Tanklagers ist im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes dargesteiit.

Dieses ehemalige Tanklager befindet sich auf der altlastverdéchtigen Flachen

Nr. 7086-09-02, weiche ebenfalls im ,Zeichnerischen Teil* dargestelit ist. Betroffen sind hier
die Grundstiicke Fist. Nr. 885, 885/6 und 1380. Kommt es aufgrund von Nutzungsénderun-
gen bzw. baulichen Verdnderungen zu Tiefbauarbeiten auf diesen Flachen, so ist der anfal-
lende Aushub abfallgerecht zu beurteilen. Bej baulichen Eingriffen in den Untergrund kann
es hierbei zu erhdhten Entsorgungs-/ Verwertungskosten kommen. Siehe auch Detailunter-
suchung der Fldchen von Ing. Biiro Weber vom 14.10.1999.

Eine weitere altlastverdédchtige Flache liegt im norddstlichen Randbereich des Bebauungs-
planes. Es handelt sich hierbei um eine ehemalige Bauschuttdeponie im Gewann Moosbrun-
nen, die von 1918 bis 1940 betrieben wurde (Objekt Nr. 07104). Sofern BaumaRnahmen
den randlichen Bereich der Altablagerung betreffen oder bei Bauarbeiten auf angrenzenden
Flachen auf Bauschutt gestoen wird, ist eine ordnungsgeméRe Entsorgung der Materialien
sicherzustellen. Im "Zeichnerischen Teil" sind dort ausschlieBlich Kfz-Stellplitze festgesetzt.

Um die Schadlosigkeit der Versickerung und damit deren Erlaubnisfreiheit im nicht gewerbli-
chen Bereich in Anspruch nehmen zu kénnen, ist folgendes zu beachten:

1. Das Niederschlagswasser darf nur flachenhaft oder in Mulden auf mindestens 30 cm
méchtigen, bewachsenen Boden in das Grundwasser versickern.

2. Anlagen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung sind entsprechend den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik herzusteilen, zu unterhalten und zu bemessen.
Die Mulden- bzw. Flachenversickerung ist nach dem Arbeitsbiatt A 138 zu bemessen.

3. Punktuelle oder linienférmige Versickerung wie z.B. Sickerschéchte und Rigonen, bei
denen die Oberbodenpassage umgangen wird, sind unzuléssig.
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4. Die Versickerung von Niederschlagswasser, auf den im Bebauungsplan genannten ait-
lastverdéchtigen Flachen oder die Versickerung von Niederschlagswasser, das von die-
sen altlastenverdéchtigen Flachen stammt, ist verboten.

5. Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nicht zuléssig.
Oder kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zuldssig,
wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind.

Die Versickerung des von gewerblich oder handwerklich genutzten befestigten Grund-
stiicksfldchen abilieBenden Niederschlagswassers bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis
durch das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald als Untere Wasserbehérde.

Hinweis zum Denkmalschutz

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde) ist das Landesdenkmalamt, Ar-

chéologische Denkmalpflege, Marienstrale 10 a, 79098 Freiburg, Tel. 0761/205-2781 un-
verziiglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage

treten.

Hinweise zur Grinplanung

Bei PflanzmaRnahmen entlang der Grenze zu den Bahnanlagen sind die Mindestabstinde
in der Bahnrichtlinie 882 zu beachten.

Hinweis zum Graben

Fiir den Rohrdurchlass des Grabens im Bereich des Kreisels wird ein méglichst groRer
Querschnitt empfohlen, um eine Barrierewirkung mdglichst zu verhindern. Genligender
Lichteinfall und das Aniaden von Sohisubstrat sind wichtige Voraussetzungen fiir eine Ge-
wahrleistung der Durchgangigkeit des Gewéssers.

Hinweise zum Grundwasserschutz

In der Zeit vom 14.06. bis 28.06.1996 wurden bei den beiden MeRbrunnen folgende Pegel
ermitteit:

Brunnen Bahnhof Brunnen Tankstelle
205,80 m + NN 209,09 m + NN
14.06.1996 203,46 = Hohe + NN = 207,29

17.06.1996 203,25 207.24

19.06.1996 203,20 207,20

22.06.1996 203,19 207,18

24.05.1996 203,17 207,16

26.06.1996 203,15 207,09

28.06.1996 203,12 207,08

Die Grundwasserpegelénderungen bei den beiden MeBbrunnen verhalten sich ungefahr
gleich. So kdnnen Riickschliisse vom MeRbrunnen Bahnhof auf den neuen MeRbrunnen bei
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ren Wasser- und Unteren Bodenschutzbehdrde einen geschétzten mittleren Grundwasser-
héchststand — neuer Mebrunnen Tennishalle von 208,08 m + NN.

Das Planungsgebiet hat von Siidosten nach Nordwesten ein leichtes Gefélle. Beim Mel-
brunnen ,Bahnhof* wurde eine Héhe von 205,80 m + NN und beim Geh- und Radweg in der
siiddstlichen Ecke des Geltungsbereiches (ca. 23 m westlich der Briicke) eine Héhe von
209,54 m + NN gemessen. Das heidt, der Abstand zwischen Grundwasserstand und Geldn-
deoberkante ist im gesamten Planungsgebiet ungeféhr gleich.

Gemeinde March, denﬁé?@?ffj .é?. ...... L
+ Higel

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde March:

Freier Architekt Karlheinz Allgayer Stédtebau ¢ Planung
79104 Freiburg StadtstraBe 43 Telefon 0761 /38 30 18
Telefax 0761/ 39159

, den 08.07.2002 W

Allgayer
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Gemeinde March

Bebauungsplan ,,Am Bahnhof*

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften

1.0

2.0

2.1

AnlaB der Plandnderung

Der Gemeinderat hat beschlossen, den im Jahr 1996 aufgestellten Bebauungsplan ,Bahnhof*,
welcher den siidwestlichen Bereich der Ortseinfahrt nach March — Hugstetten von Freiburg her
stédtebaulich regelt, zu Gberarbeiten.

Der Hauptanlaf ist, die zum Ausbau anstehende innere ErschlieBungsstrae des Baugebietes
vor allem durch Westverschiebung des siidéstlichen Anbindungspunktes an die K 4978 neu zu
planen (Kreisverkehr), sowie die im Plangebiet vorgesehenen iiberbaubaren Fldchen fiir ge-
werbliche Nutzung in ihrem Zuschnitt bedarfsnaher zu gestalten.

Inhalt der Plandanderung
Verkehr
Die gesamte Verkehrsplanung wird vom ,Ing. - Biiro Misera planen + beraten” durchgefiihrt.

Der vorliegende Entwurf umfasst die Anlage von Park & Ride Parkplatzen und Bushaltestellen,
den Bau eines Kreisverkehrs sowie die Verlegung des bestehenden Bahniibergangs in Héhe
der Konigsberger StraBe im Bereich des Bahnhofs Hugstetten der Gemeinde March.

Der Bau der Bushaltestellen, teilweise mit gemeinsamer Fléche fiir Bahn und Bussteig, ermaog-
licht ein direktes Umsteigen der Fahrgéste von Bahn auf Bus und umgekehrt.

Zur Steigerung der Attraktivitat des offentlichen Nahverkehrs werden Park & Ride Parkplatze
angelegt. Zusatzlich ist eine Bike & Ride Anlage (Fahrradabstellanlagen) vorgesehen.

Zur Abwicklung des Busbetriebes und einer guten Erreichbarkeit der Park & Ride Parkplatze ist
es erforderlich den bestehenden Bahniibergang in Héhe der Kdnigsberger StraRe in den Be-
reich der neuen Anlage zu Verlegen. Mit dieser MaBnahme wird zusétzlich eine direkte Anfahrt
des bestehenden Gewerbegebietes durch den ®PNV aus und in Richtung Freiburg erreicht. Es
ist erforderlich von der K 4978 (StraRe ,Am Bahnhof) eine Zufahrt zum neuen Bahniibergang
zu schaffen.

Die neue Strae dient als AndienerstraRe fiir die Bushaltestellen und die Park & Ride Anlage.
Des weiteren wird eine direkte Anfahrt des bestehenden Gewerbegebietes aus Richtung Frei-
burg als Anschluss an das iiberériliche Verkehrsnetz geschaffen.

Die Strae erhdlt eine Breite von 6,50 m, sowie beidseitig einen 1,50 m breiten Gehweg. Der
Gehweg wird mit einem Hochbordstein baulich abgetrennt.

Zur Bahnseite hin werden Park & Ride Parkplétze angelegt.

Der bestehende Bahniibergang an der Konigsberger Strafe wird abgebaut.

Die Kreuzung am westlichen Baugebietsende, welche sowohl der Zufahrt zum jenseits der
Bahnlinie gelegenen Gewerbegebiet ,Bemmenstein“ als auch der Vorfahrt des privaten und des
offentlichen Personennahverkehrs zum Bahnhofsgelidnde dient, hat sich seit langerem als un-
tbersichtlich und vor allem in den Auslenkungsradien unpraktikabel erwiesen, sodaR die am
Bestand orientierte bisherige Bebauungsplanung dort einer Uberarbeitung bedurfte.
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Da der Gemeinderat im Zusammenhang mit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes im
norddstlichen Anschiu an vorliegendes Plangebiet eine Wohngebietsneuausweisung be-
schlossen hat, ist auch die Zufahrt zu diesem zukiinftigen neuen Baugebiet mit in die Uberle-
gungen einzubeziehen. Dies hitte den Knotenpunkt mit insgesamt 5 Einmiindungen noch wei-
terhin kompliziert. Aus diesem Grund haben ganz neue Uberlegungen Platz gegriffen, mittels
eines Verkehrskreisels, die angesprochene Problematik besser zu I6sen und vor allem auch im
Sinne der Verkehrsberuhigung und einer stidtebaulichen »1orwirkung” eine Verbesserung zu
schaffen.

Die Lage dieses Verkehrskreisels war von seiner Grée und Leistungsfahigkeit her nicht am
Nord-Westrand des Baugebietes mdéglich.

Die Verschiebung der Hauptzufahrt (Kreisel) nach Osten ermdglicht es, den mehr privat be-
nutzten Bereich vor dem ehemaligen Bahnhofsgebiude (jetzt Gaststitte) sowie vor der zukiinf-
tigen Bebauung des ,Gemeindegrundstiicks* auf Flst. 885/5 wesentlich kleinrdumiger auszu-
formen und, insbesondere, auch dort die dringend notwendige Anzahl der der Privatbebauung
zugehdrigen Stellpldtze in optimaler Zahi unterzubringen. Ferner ist damit durch eine dichter
mdgliche Bepflanzung auch das stédtebauliche Bild aufgewertet.

Fir das Grundstiick Fist. Nr. 1380 wurde in Absprache mit dem StraRenverkehrsamt eine neue
Grundstiickszufahrt festgesetzt. Die bestehende Grundstiickszufahrt von Flst. Nr. 1380 kann im
unmittelbaren Bereich des geplanten Kreisverkehrsplatzes nicht verkehrsgerecht ausgebildet
und muss daher veriegt werden.

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Mischgebiet, eingeschrinktes Gewerbegebiet und Gewerbegebiet werden
beibehalten. Im gesamten Gewerbegebiet wird neu festgesetzt, daR im ErdgeschoB der Ge-
baude, mit Ausnahme der Grundstiicke Fist. Nr. 885/3 und Fist. Nr. 1384 nérdlicher Teil, eine
reine Wohnnutzung ausgeschlossen wird. Weiterhin wird festgesetzt, daB auf den Grundstiik-
ken Flst. Nr. 885/3 und Fist. Nr. 1384 nordlicher Teilbereich nach § 1 Abs. 10 BauNVO eine rei-
ne Wohnnutzung allgemein zuléssig ist. Nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind Wohnungen in Gewer-
begebieten nur ausnahmsweise fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber
zulassig. Es ist Planungsabsicht, daB auf den Grundstiicken, wie bisher, auch weiterhin unein-
geschrankt eine Wohnnutzung mdglich ist. Im Gewerbegebiet ist dies nur iiber § 1 Abs. 10
BauNVO mdéglich.

Durch diese Einschrankung der Wohnnutzung werden wertvolle GeschoRfldchen fiir die ge-
werbliche Nutzung gesichert.

MaR der baulichen Nutzung

Die in § 7 Nr. 3 der Bebauungsvorschriften getroffenen Festsetzungen zur maximalen Traufho-
he werden ersatzlos gestrichen.

Durch diese Herausnahme der Traufhéhenfestsetzung soll dem Bauherrn mehr Spielraum bei
der Geb&udeplanung gegeben werden. Im vorliegenden Planungsgebiet hat diese Herausnah-
me keine negativen Folgen auf das Erscheinungsbild.

Die Firsthdhenfestsetzung wird neu geregelt.

Im Mischgebiet werden fiir das ehemalige Bahnhofsgeb4ude und das nérdlich angrenzende
Grundstiick unterschiedliche maximale Firsthéhen festgesetzt. Durch diese Hohenfestsetzung
erhélt man eine héhenmagige Abtreppung der Bebauung vom auRerhalb des Planungsgebietes
liegenden Grundstiickes Fist. Nr. 1484/1 bis zum unter Denkmalschutz stehenden ehemaligen
Bahnhofsgebéude (siehe auch Anlage 7).
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Im Gewerbegebiet (Gewerbegebiet 1 bis 5) wird eine einheitliche maximale Firsthéhe von
13 m Uber OK ErschlieBungsstrae Mitte Gebiude festgesetzt.

Die Dachneigung wird im Mischgebiet und eingeschranktem Gewerbegebiet einheitlich auf
mindestens 18° festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen werden nach den aktuellen Bediirfnissen und aufgrund
der neuen StraRenplanungen teilweise geéndert.

Gegentiiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan erfolgt ein neuer Eingriff durch den Verlust der
Weidengruppe im norddstlichen Bereich an der K 4978. In diesem Bereich sind neue P+R-
Platze geplant. Auf diese Stellplétze kann nicht verzichtet werden, weil bereits die Anzahl der
insgesamt geplanten Stellplétze relativ gering. Durch die Aufwertung der Breisgau S-Bahn wird
die Zahl der Pendler zunehmen und dadurch auch die Zahi der erforderlichen Stellplétze.

Hierzu gehéren das Grundstiick Fist. Nr. 885/5, das Gewerbegebiet GE 1 nordwestlich und
sidwestlich des geplanten Kreisels und das Grundstiick Fist. Nr. 1384, auf welchem im siidli-
chen Bereich ein neues Baufenster festgesetzt wird.

Griinplanung

Das Griinplanungskonzept Baugebietsrandeingriinung entlang der K 4978 und die Pflanzge-
bote von Bédumen im Bereich der Parkierungsflichen werden beibehalten und der neuen Pla-
nung angepafit.

Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Bei dem vorliegenden Planungsgebiet handelt es sich um einen Teilbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Am Bahnhof*, bei welchem zum Zeitpunkt der 1. Anderung Eingriffe nach
§ 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ohne Ausgleich zuldssig sind.

Durch die 1. Anderung verindert sich im Gegensatz zum rechtskréftigen Bebauungsplan die
StraBenfihrung, die Anordnung der Parkplatze und die (iberbaubaren Grundstiicksflichen.
Nach einer tberschlagigen Bilanz kann man davon ausgehen, daR sich die versiegelte Flache
(liberbaubare Grundstiicksfldchen StraBenverkehrsflichen) flichenméRig gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan nicht wesentlich verédndert.

In das Grabensystem &stlich der K 4978 erfolgen nur zwei kleinere Eingriffe in Form von Ver-
dolungen durch den Anschiuf an das spéter geplante Baugebiet ,Neumatten* und nérdlich da-
von durch eine Zufahrtsmdglichkeit fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge auf die Grundstiicke im
Gewann ,Neumatten®“. Im Bereich des Kreisels wird der Graben nach Osten verlegt.

Aufgrund der bereits zuldssigen Eingriffe und der Tatsache, daR sich die versiegelte Fidche
durch die 1. Anderung nicht wesentlich veréndert, erfolgen zusétzliche Ausgleichsmanahmen
nur far den Verlust der Weidengruppe. Im gesamten P+R-Platz erfolgen Pflanzgebote von
hochstédmmigen heimischen Laubbdumen.

Ver- und Entsorgung

Die StraRen- Bussteig-, Gehweg- und Parkplatzwisser werden iiber StraReneinldufe gefasst.
Aufgrund des Altlastenbereiches ist die Versiegelung der Stelipldtze notwendig. Das Anlegen
einer Versickerung ist nicht moglich. Somit sind entsprechende Sammelleitungen erforderlich.
Da eine entsprechende Vorflut fehit muss ein neuer Regenwasserkanal verlegt werden. Der
Anschluss an die Vorflut erfolgt durch direkte Einleitung in den nahegelegenen Dorfbach.
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Altlastenverdédchtige Fidche

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich die altlastenverdédchtige Flache Nr.
7086-09-02. Betroffen hiervon sind die Grundstiicke Flst. Nr. 885, 885/6 und 1380. Diese Fli-
che ist im Zeichnerischen Teil dargestelit.

Vom Ingenieurbiiro Weber wurde fiir diese Flache  (Nr. 7086-09-02) am 25.02.1999 eine
Detailuntersuchung vorgenommen. Dabei wurde eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwas-
ser indirekt nachgewiesen. Es wurde eine direkte Erkundung der Belastungssituation im
Grundwasserstrom der Fléche empfohien.

Eine weitere Untersuchung vom 14.10.1999 ergab, dass aufgrund der vorliegenden Ergebnisse
der erhéhten CKW — Gehalte (chlorierte Kohlenwasserstoffe) nicht eindeutig auf eine Schad-
stoffbelastung auf der Fldche zuriickzufiihren ist, da bereits die oberstromig gemessenen CKW
— Gehalte deutlich héher sind. Nach Auswertung der Ergebnisse werden weitere Erkundungs-
maRnahmen fiir nicht erforderlich gehalten.

Empfehlung / abschlieBende Bemerkung: Kommt es aufgrund von Nutzungsédnderung bzw.
baulichen Veranderungen zu Tiefbauarbeiten auf der Fidche 7086-09-002, so ist der anfallende
Aushub abfallgerecht zu beurteilen. Bei baulichen Eingriffen in den Untergrund kann es hierbei
zu erhbhten Entsorgungs- / Verwertungskosten kommen.

In die Bebauungsvorschriften wird das Ergebnis der weiteren Untersuchung vom 14.10.1999
als Hinweis aufgenommen und auf die Untersuchungen vom Ingenieurbiiro Weber verwiesen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Bebauungsvorschriften werden neu gefasst als ,textlicher Teil - Bebauungsvorschriften® mit
ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan.

Flachennutzungsplan

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft March-Umkirch 2. Fort-
schreibung ist das Planungsgebiet"als Mischgebiet und Gewerbegebiet dargestellt. Der Bebau-
ungsplan bzw. die vorliegende 1. Anderung wurden somit aus dem Fldchennutzungsplan ent-
wickelt.

Bebauungsplan ,,Hugstetten Siid*

Der Bebauungsplan ,Hugstetten-Siid* wird in einem Teilbereich vom Bebauungsplan ,Am
Bahnhof" i.d.F. der 1. Anderung iberlagert. Mit Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungs-
planes und der drtlichen Bauvorschriften wird der liberlagerte Bereich im Bebauungsplan ,Hug-
stetten-Siid“ aufgehoben.

Stdadtebauliche Daten
Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der Fassung der 1. Anderung
(siehe Anlage 4)

Kosten

Die Gesamtkosten, inklusive Grunderwerbskosten belaufen sich voraussichtlich auf
ca. 1.433.000,~ €.




5.0 Bodenordnung

Im Geltungsbereich der 1. Anderung ist eine Bodenordnung nach BauGB vorgesehen,

6.0 Technik der Planinderung

Der Zeichnerische Teil, die Bebaugngsvorschriﬂen und der Flachennachweis werden durch
eine Neufassung (Fassung der 1. Anderung) ersetzt.

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde March

Freier Architekt Kariheinz Allgayer Stidtebau o Planung
79104 Freiburg Stadtstrae 43 Telefon 0761 /38 30 18

Telefax 0761/ 3 91 59 5\‘\/\1\’___}

, den 08.07.2002 e ————————————
Allgayer
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Ubersichtsplan 08.07.2002 Fertigung ) Anlage 5

Gemeinde MarCh &
Bebauungsplan B d h N h 0 f 1.Anderung

M1:5000

Fr. Architekt u. Stadtplaner KH. Allgayer 79104 Freiburg Stadtsir. 43 T 0761/383018 F 39159 @: Allgayerplanung@t-Online.de A
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Gemeinde March (I8
OT Hugstetten “ﬂ

2. Anderung des
Bebauungsplans ,,Am Bahnhot"

im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB

Satzung
und Begrundung

Stand: 04.07.2016

Satzung
gem. § 10 (1) BauGB

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentarring 12, 79098 Freiburg
fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung de



Gemeinde March Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG

der Gemeinde March Uber

die 2. Anderung des Bebauungsplans ,,Am Bahnhof“

Der Gemeinderat der Gemeinde March hat am 04.07.2016 die 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Am Bahnhof unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung
beschlossen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

8 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der 2. Anderung ist der Bebauungsplan ,Am Bahnhof“ in der Fassung der 1. Ande-
rung mit Rechtskraft vom 26.07.2002.

§2

Inhalte der Anderung

Nach MaRRgabe der Begriindung vom 04.07.2016 werden die textlichen planungsrechtlichen
Festsetzungen fur den Bebauungsplan wie folgt ergénzt:

f)

Ziffer 1.1.2 (Eingeschranktes Gewerbegebiet) wird erganzt:

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist Einzelhandel nicht zuldssig. Ausnahmsweise
kénnen in den eingeschrankten Gewerbegebieten Verkaufsflachen fur den Verkauf
von Waren an Endverbraucher zugelassen werden, wenn sie auf dem Grundstiick



d)

3.4.3

3.9

mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlief3lich
dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu
verauRern und die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeord-
net ist (sog. Handwerkerprivileg). Von einer deutlich untergeordneten Verkaufsfla-
che kann ausgegangen werden, wenn die Verkaufsflache nicht mehr als 5 % der
Geschossflache und gleichzeitig maximal 100 m2 betragt.

Ziffer 1.1.3 (Gewerbegebiet) wird ergénzt:

Im Gewerbegebiet ist Einzelhandel nicht zulassig. Ausnahmsweise kénnen im Ge-
werbegebiet Verkaufsflachen fur den Verkauf von Waren an Endverbraucher zuge-
lassen werden, wenn sie auf dem Grundstiick mit einem Produktions- oder Hand-
werksbetrieb verbunden sind, um ausschlie3lich dort hergestellte oder weiter zu
verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verauf3ern und die Verkaufsfla-
che der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist (sog. Handwerkerprivi-
leg). Von einer deutlich untergeordneten Verkaufsflache kann ausgegangen werden,
wenn die Verkaufsflache nicht mehr als 5 % der Geschossflache und gleichzeitig
maximal 100 m2 betragt.

Ziffer 3.0 (Hinweise) wird erganzt durch:

Auf der Grundlage der im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald durchgefiihrten
"Historischen Erhebung" altlastverdachtiger Flachen wurden im Bereich der Planung
weitere Verdachtsflachen festgestellt:

= Flachenname: AS/ Kfz-Werkstatt, Bahn-
hofstr. 14
= Flachenname: AS/ Fina GmbH / Tanklager

Die Altstandorte wurden mit "B" (Belassen zur
Wiedervorlage) bewertet. Dies bedeutet im All-
gemeinen, dass bei baulichen Mafihahmen im
Untergrund die Klarung der Altlastenfrage an-
gezeigt ist. Die Einstufung in "Belassen zur
Wiedervorlage" ist demnach nicht gleichbedeu-
tend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit.

Auf den Flachen kénnen dennoch Altlasten, z.B. Bodenverunreinigungen, vorhan-
den sein. Es muss mit Untergrundverunreinigungen gerechnet werden. Um eine
Verzdgerung im Bauablauf jedoch zu verhindern, wird empfohlen, die evtl. anste-
henden Aushubarbeiten fachgutachterlich zu begleiten. Die Ergebnisse sind in Be-
richtsform dem Landratsamt vorzulegen.

Hinweis zum Sto6rfallbetrieb

Innerhalb des Plangebiets betreibt die Fa. Union OEL GmbH ein Tanklager fir
Heizol. Des Weiteren werden auch diverse Schmierstoffe fiir verschiedene Anwen-
dungen gelagert, ggf. gemischt und vertrieben. Aufgrund der Lagermengen an Gas-
olen (Dieselkraftstoff und Heizol) unterliegt das Tanklager den Grundpflichten der
12. BImSchV (Storfall-Verordnung).

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind gemafR § 50 BImSchG die
fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféallen hervorgerufene Auswirkungen von
Betrieben, die der Storfall-Verordnung unterliegen, auf die ausschlie3lich oder



tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige,
offentlich genutzte Gebiete und Gebaude so weit wie mdglich vermieden werden.
Seitens des Regierungsprasidiums Freiburg/Ref. 54.1 wurde deshalb ein Konsulta-
tionsradius von 200 m bei raumplanerischen Mafinahmen um den Betriebsbereich
der Fa. Union OEL festgelegt (Schreiben des Regierungsprasidiums Freiburg vom
22.04.2016 an die Gemeinde March; AZ.: 54.1-8823.12/BHS-006/02). Fur die Pro-
dukte, die von der Fa. Union OEL gelagert werden, sind im KAS18 Leitfaden Emp-
fehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung
und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50
BImSchG (2. Uberarbeitete Fassung vom November 2010) keine stoffbezogenen
Abstandsempfehlungen vorgeschlagen. Daher kann seitens des Regie-
rungsprasidiums Freiburg, fir Bauvorhaben im Konsultationsbereich, nur dann zu-
gestimmt werden, sofern im Vorfeld vom Bautrager ein Gutachten eines bekannt
gegebenen Sachverstandigen nach § 29a BImSchG in Auftrag gegeben wurde, aus
dem hervorgeht, dass zwischen dem Betriebsbereich der Union OEL und dem ge-
planten Bauvorhaben als zu schiitzendes Objekt, ein angemessener Sicherheitsab-
stand besteht, bzw. welche Vorkehrungen notwendig waren um dem Gebot der Ge-
fahrenabwehr zu genigen.

Die Formulierung der Aufgabenstellung an einen Gutachter ist mit dem Regierungs-
prasidium Freiburg abzustimmen, damit vergleichbare Szenarien untersucht wer-
den, wie dies im Leitfaden KAS-18 ,Empfehlungen fiir Abstande zwischen Betriebs-
bereichen nach der Stoérfall-Verordnung und schutzbeddrftigen Gebieten im Rahmen
der Bauleitplanung - Umsetzung 8 50 BImSchG" der Kommission flr Anlagensi-
cherheit beschrieben ist.

Die nicht von der Anderung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen, die ortlichen Bau-
vorschriften sowie die Planzeichnung des Bebauungsplans vom 26.07.2002 gelten unveréandert.

§3

Bestandteile der Anderung

Die 2. Bebauungsplananderung besteht aus den erganzten planungsrechtlichen Festsetzungen
vom 04.07.2016. Beigefigt ist die Begriindung vom 04.07.2016.

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von den in 8 74 LBO ergange-
nen drtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann ge-
malf 8 75 LBO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

85
Inkrafttreten

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am Bahnhof“ der Gemeinde March tritt mit ihrer ortstb-
lichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.



GemeindgsMarch, den 04.07.2016

Helmut Mursg: Biydermeister
,q: O

L

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
Planes sowie die zugehdrigen . planungs-
rechtlichen Festsetzungen und die értlichen
Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderates der Ge-

Bekanntmachung entsprechend der Be-
kanntmachungssatzung durch Nachrich-
tenblatt Nr. 27 am 08.07.2016. Der Bebau-
ungsplan wurde damit am 08.07.2016
rechtsverbindlich.
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1 PLANUNGSANLASS UND ZIEL

Der Bebauungsplan ,Am Bahnhof* wurde mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
am 23.09.1996 rechtskraftig. In einem ersten Anderungsverfahren wurden der
zeichnerische Teil, der Flachennachweis und der Ubersichtsplan durch eine Neu-
fassung ersetzt. Auch der textliche Teil (planungsrechtliche Festsetzungen und
ortliche Bauvorschriften) wurde erganzt und durch eine Neufassung ersetzt. Diese
Anderung wurde 26.07.2002 durch Bekanntmachung rechtskraftig. Im nun vorlie-
genden 2. Anderungsverfahren soll fiir den gesamten Geltungsbereich die Zulas-
sigkeit von Einzelhandel neu geregelt werden. Anlass hierfiur ist ein Investor, der
mit der Planung an die Gemeinde March herangetreten ist, im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Am Bahnhof einen kleinflachigen Lebensmittelmarkt zu rea-
lisieren. Planungsrechtlich wére im Gewerbegebiet eine entsprechende Entwick-
lung moglich.

Die Gemeinde March hat im Jahre 2015 in Zusammenarbeit mit der IHK Sudlicher
Oberrhein eine Standortampel Einzelhandel fiir die Gemeinde March erarbeitet, in
der die Einzelhandelssituation innerhalb der Gemeinde differenziert bewertet und
Ziele fur die Zukunft definiert wurden (siehe hierzu Kapitel 5). Eine Neuansiedlung
eines Lebensmittelmarktes im Bereich des Bebauungsplans ,Am Bahnhof* wiirde
den definierten Zielen nicht entsprechen, so dass die Gemeinde beschlossen hat,
die planungsrechtlichen Festsetzungen im bestehenden Bebauungsplan anzupas-
sen.

Um die Planungen zu unterstitzen und einer entsprechenden Entwicklung bis zur
Rechtskraft der nun vorliegenden 2. Bebauungsplandnderung entgegenzuwirken,
hat der Gemeinderat der Gemeinde March am 18.01.2016 eine Veranderungs-
sperre flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Bahnhof* erlassen. Im
Geltungsbereich der Veranderungssperre dirfen nun Vorhaben im Sinne des
§ 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden.
Daruber hinaus durfen keine erheblichen oder wesentlich wertsteigernden Veran-
derungen von Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Veranderung nicht
genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigenpflichtig ist, vorgenommen werden.

Die Veranderungssperre gilt nun fur 2 Jahre. In dieser Zeit ist die Gemeinde
March gehalten, den Bebauungsplan entsprechend den Rahmenbedingungen zu
andern. Um dies zu erreichen, wurde anschlieRend, ebenfalls in der Gemeinde-
ratssitzung am 18.01.2016 der Aufstellungsbeschluss fir die nun vorliegende 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Am Bahnhof* beschlossen.

Aufgrund des konkreten Planungsanlasses im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Am Bahnhof soll die Anderung des Bebauungsplans zeitnah zur Rechts-
kraft gebracht werden. Fur die verbleibenden Bebauungsplane der Gemeinde, in
denen ebenfalls Gewerbegebiete festgesetzt werden, wird die Gemeinde zeitnah
prufen, ob auch hier zugunsten der Umsetzung der Empfehlungen aus der Stand-
ortampel Einzelhandel entsprechende Anderungen notwendig sind.

2 ABGRENZUNG, LAGE UND GROSSE DES ANDERUNGSBEREICHS

Das Plangebiet liegt im bebauten Innenbereich von March, entlang der Bahntrasse
und bildet zusammen mit der Bebauung auf der gegentberliegenden Bahnseite
eines der groRen Gewerbegebiete der Gemeinde. Das Plangebiet liegt im We-
sentlichen zwischen der Bahnlinie und der Stralle Am Bahnhof, die im Zuge der
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Aufstellung des Bebauungsplans sowie der daran anschlieBenden 1. Anderung
geplant und anschlieRend realisiert wurde. Im Nordwesten reicht das Plangebiet
bis zur Stralle Neumatten, im Sudosten bis zum Herrenmuihlebach, der jedoch
nicht mehr in das Plangebiet integriert ist.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Hugstetten und umfasst die Flurstiicke 1426, 3/20,
1426/1, 885/3, 1383, 1384, 1380, 885/13, 1379, 885/14, 885/10, 885/5, 3/24, 3/21,
885/6, 885/4, 885/11, 885/12 ganz und die Flursticke 3/17, 1386, 3/12, 1485,
885/8 885 teilweise in einer zweckdienlichen Abgrenzung. Fur den raumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist der Lageplan vom 25.04.2016
mafigebend, der der Begriindung beigelegt ist. Das Plangebiet hat insgesamt eine
GrofRe von 6,37 ha.

3 PLANUNGSVERFAHREN

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am Bahnhof* wird gem. § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Nach 8§ 13 a BauGB Absatz 1 Satz 1 kann dieses Verfahren fir die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der In-
nenentwicklung angewendet werden. Gemaf § 13 a Abs. 4 BauGB findet das be-
schleunigte Verfahren auch fir die Anderung und Erganzung von Bebauungspla-
nen Anwendung.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine textliche Anderung eines bestehen-
den Bebauungsplans, das Plangebiet wurde bereits fast vollstandig aufgesiedelt
und realisiert. Die Bebauungsplananderung ist dementsprechend eine Mal3Bhahme
der Innenentwicklung zur Anderung eines bestehenden Bebauungsplans, so dass
grundsatzlich das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet wer-
den kann. Durch die Planung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleistet.

Gemald § 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sin-
ne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird
von insgesamt weniger als 20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Weiter heildt es jedoch, dass bei Be-
bauungsplanen in denen weder eine zulassige Grundflache noch eine GréRRe der
Grundflache festgesetzt wird, ist die Flache mal3geblich, die bei Durchfihrung des
Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird. Im vorliegenden Fall werden kei-
ne Aussagen zur Grundflache oder derer GroRe getroffen, so dass von der durch
die Planung ermoglichten Neuversiegelung auszugehen ist. Eine Veranderung der
zulassigen Versiegelung wird durch die 2. Bebauungsplanadnderung nicht zugelas-
sen, so dass das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB angewendet wer-
den kann, da die GroéRRenbeschréankung fiur die maximal zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 (2) BauNVO oder die Grol3e der Grundflache von insgesamt weni-
ger als 20.000 m? nicht greift.

Daruber hinaus wurde geprift, ob bei der Planung die sog. Kumulationsregel
greift. Der Gesetzgeber hat an die Kumulationsregel enge Mal3stdbe geknipft.
Verhindert werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauch-
lich in mehrere kleinere Verfahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von
20.000 m2 zu umgehen.
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Der vorliegende Bebauungsplan liegt im Studen des Ortsteils Hugstetten der Ge-
meinde March, innerhalb eines vollstandig realisierten Misch- und Gewerbege-
biets. Parallel zu diesem Verfahren befinden sich in der Gemeinde March noch
drei weitere Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren:

= 2. Bebauungsplananderung ,Kapellenweg*:
Der Bebauungsplan wird gedndert, um ein konkretes Bauvorhaben innerhalb
des Wohngebiets realisieren zu konnen. Der Anderungsbereich umfasst et-
wa 1062 m2.

. 2. Bebauungsplananderung ,Bitz- Pflugsweide II*:
Der Bebauungsplan wird in einem Gebiet von ca. 4.155 m2 geandert, um im
Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die vorhandene
Wohnbauflache optimal zu nutzen und eine moderne Bebauung zu ermogli-
chen, die den heutigen Anforderungen an modernes, energiesparendes
Bauen entspricht.

= .Neufassung Stegen-Furtfeld*:
Fur ein bestehendes Wohngebiet werden die Festsetzungen entsprechend
den aktuellen Anforderungen an modernes Wohnen angepasst.

Die vier Bebauungsplane stehen zwar in einem zeitlichen Zusammenhang, raum-
lich und sachlich bestehen jedoch keine Zusammenhange, so dass die Kumulati-
onsregel nicht zur Anwendung kommt.

Weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens sind ebenfalls erflillt, da es dartiber hinaus keine Anhaltspunkte fir
Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000) gibt. Es grenzen an
das Plangebiet zwar entsprechende Schutzgebiete an (siehe Kapitel 6.2), da im
Zuge des Verfahrens jedoch nur die Zuldssigkeit von Nutzungen eingeschrankt
werden, gibt es keine Anhaltspunkte, dass die Schutzziele der angrenzenden
Schutzgebiete beeintrachtigt werden kénnten.

Die Bebauungsplandnderung kann daher als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Danach kann auf eine friihzeitige Beteili-
gung verzichtet werden, was in diesem Fall in Anspruch genommen wird. Dartber
hinaus wird auf eine Umweltprifung, die Erarbeitung eines Umweltberichts und
auf eine Zusammenfassende Erklarung verzichtet. Dartiber hinaus findet die Ein-
griffsregelung (8 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung.

Verfahrensablauf:

18.01.2016 Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Am Bahnhof* und den Erlass ortlicher Bauvorschriften
fir den Anderungsbereich im beschleunigten Verfahren ge-
maR § 13 a BauGB.

25.04.2016 Beschluss zur Durchfihrung der Offenlage.

09.05. bis Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
10.06.2016
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Anschreiben vom Beteiligung der der Behdrden und sonstiger Trager offentli-
28.04. mit Frist bis  cher Belange gem. § 4 (2) BauGB

10.06.2016
04.07.2016 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegan-
gen Stellungnahmen und beschlieRt die 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Am Bahnhof“ und den Erlass der oértlichen
Bauvorschriften fur den Anderungsbereich gem. § 10 (1)
BauGB als Satzung.
4 FLACHENNUTZUNGSPLAN
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
March-Umkirch mit Darstellung des Anderungsbereichs (rote Markierung), unmaRstablich

Im wirksamen Flachennutzungsplan des gemeinsamen Verwaltungsverbandes
March-Umkirch in der Fassung der 4. punktuellen Anderung vom 17.03.2015
(Feststellungsbeschluss) ist der Bereich der nun vorliegenden 2. Bebauungs-
plananderung in einem Teilbereich als Mischbauflache, in einem anderen Teilbe-
reich als Gewerbeflache dargestellt. Darlber hinaus ist ganz im Osten ein schma-
ler Streifen als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan in der Fassung der 1. Anderung ist das Plangebiet als Misch- und Ge-
werbegebiet dargestellt mit 6ffentlichen Grinflachen am dstlichen Rand des Gel-
tungsbereichs.

Auch wenn das Verhdltnis von Misch- und Gewerbegebieten geringfligig vonei-
nander abweicht, so ist der Bebauungsplan trotzdem aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt und auch die nun vorliegende 2. Bebauungsplandnderung kann
dementsprechend als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt beschrieben wer-
den.
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5 STANDORTAMPEL EINZELHANDEL

Die Gemeinde March hat in Zusammenarbeit mit der Industrie- und Handelskammer
Sudlicher Oberrhein eine sogenannte Standortampel fir den Einzelhandel innerhalb
der Gemeinde erarbeitet. Mit Hilfe eines Gremiums, bestehend aus Mitgliedern der
Verwaltung, Birgern und Gewerbetreibenden der Gemeinde, wurde unter fachkundi-
ger Leitung der IHK der gesamte Einzelhandel der Gemeinde aufgenommen, Befra-
gungen durchgefuhrt sowie im Zuge verschiedener Workshops die gesamtgemeindli-
che Lage sowie die Zukunftsaussichten bewertet. Darauf aufbauend konnten Risiken
und Chancen erarbeitet und Handlungsempfehlungen bzw. Ziele fur die Entwicklung
innerhalb der Gemeinde formuliert werden.

Prinzipiell kann innerhalb der Gemeinde von einer Zweiteilung ausgegangen werden:

= |m Bereich der Nahversorgung wird demnach eine ,erweiterte Nahversorgung*“
erreicht, d.h. durch den Vollsortimenter EDEKA, den Soft-Discountern Treff
3000, Penny sowie das Getrankefachgeschaft Mittag kann eine Nahversorgung
im Bereich der Lebensmittel gewahrleistet werden. Im Drogeriesortiment hin-
gegen gibt es spirbare Licken, die nur teilweise durch Randsortimente der Le-
bensmittelanbieter wie auch Apotheken geschlossen werden. Dementspre-
chend wird keine Vollumfanglichkeit der Nahversorgung erreicht.

= Bezlglich der mittel- bis langfristigen Sortimente des Einzelhandels sind inner-
halb der Gemeinde March klare Versorgungsliicken erkennbar, vor allem auf-
grund der Gemeindestruktur mit 4 Ortsteilen ohne eine erkennbare Mitte, zent-
ralen Kernlagen und teilweise sogar fehlenden Wegebeziehungen. Hinzu
kommt der starke Kaufkraftabfluss nach Freiburg.

Fur die zukunftige Entwicklung der Gemeinde March wurden verschiedene Risiken
und Chancen erkannt, aus denen dann Ziele fur die einzelhandelsrelevante Dorfent-
wicklung erarbeitet wurden, die dem Gemeinderat zur Abstimmung vorgelegt wurden.
Im Einzelnen wurde vor allem die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches
zwischen den Ortsteilen Buchheim und Hugstetten gefordert, in dem zukilnftig der
Einzelhandel angesiedelt werden soll. Eine entsprechende AulRendarstellung durch
die Gestaltung der oOffentlichen Bereiche mit Gehwegen, StraRen, Dorfmdblierung,
Begrinung, Stralenquerung und Beleuchtung sollte dabei ebenso bericksichtigt
werden, wie die Erstellung einer Marcher Sortimentsliste mit der Definition der Sorti-
mente, die nur noch innerhalb des Kernbereichs zuléassig sein sollten. Dabei soll der
Erhalt der bestehenden Angebote jedoch immer im Vordergrund stehen.

Fur den Bereich der Nahversorgung in Hugstetten bedeutet dies, dass ein Vollsorti-
menter in zentraler Scharnierlage im Bereich der zentralen Mitte anzusiedeln ware,
um sowohl die Ortsteile Hugstetten als auch Buchheim zu versorgen. Dies konnte
zwischenzeitlich durch die Ansiedlung eines entsprechenden Marktes realisiert wer-
den. Auch bezlglich der Nahversorgungsrelevanten Sortimente bzw. Teilsortimente
Getrankte und Drogeriewaren bestehen gewisse Sortimentsliicken, die hier (in dieser
Scharnierlage) richtig positioniert wéaren als Kleinflachenformate oder im Rahmen der
Erweiterung des Angebotes innerhalb des bestehenden Vollsortimenters zur De-
ckung der Nahversorgung (keine ,kleinflachigen“ Markte mit ibergemeindlicher Wirk-
samkeit). DarUber hinaus sollte der Bestand unbedingt erhalten bleiben, da hochwer-
tige lokale Anbieter bereits vorhanden sind (Backer, Fleischer, Apotheke), die heute
die Basis fur die Nahversorgung darstellen.

Fur die sonstigen Sortimente des Einzelhandels (Bekleidung, Schuhe, Wésche, Uh-
ren, Schmuck, Blcher, Lederwaren, Elektro, Sport, Spielwaren, Optik, Tierbedarf,
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Hobby, Mébel, Haushalt und Hausrat, Heimtextilien, Bauen, Garten, Floristik) gilt,
dass der Bestand erhalten werden soll und dass Neuansiedlungen wenn mdglich im
Bereich der zentralen Mitte oder in den Kernorthauptlagen von Buchheim oder Hug-
stetten angesiedelt werden sollen. Dartber hinaus soll Einzelhandel innerhalb der
gesamten Gemeinde auch weiterhin in Verbindung mit Handwerkern mdglich sein.

6 INHALT DER ANDERUNG

6.1 Erganzung der textlichen Festsetzungen

Um die Empfehlungen aus der Standortampel Einzelhandel umzusetzen, sollen
die rechtskraftigen planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan ,Am
Bahnhof* entsprechend erganzt werden, so dass zwar Handwerker weiterhin ihre
Produkte direkt verkaufen kénnen, ein Einzelhandel dariiber hinaus soll jedoch
zugunsten der Entwicklung einer zentralen Mitte in der Gemeinde March vermie-
den werden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am Bahnhof* betrifft demnach lediglich die
textlichen Festsetzungen. Die Ziffern 1.1.2 (Eingeschranktes Gewerbegebiet) und
1.1.3 (Gewerbegebiet) werden jeweils um einen Punkt erganzt, in dem die Zulas-
sigkeit von Einzelhandel auf das sogenannte Handwerkerprivileg reduziert wird.
Demnach sind nur noch Verkaufsflachen fiir den Verkauf von Waren an Endver-
braucher zugelassen, wenn sie auf dem Grundstiick mit einem Produktions- oder
Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlie3lich dort hergestellte oder weiter
zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veraufRern und die Ver-
kaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist. Dariliber hin-
aus wird definiert, in welchen Féllen von einer untergeordneten Verkaufsflache
ausgegangen werden kann.

Auf eine entsprechende Festsetzung im Mischgebiet wird verzichtet, da die hier
vorliegende Flache aufgrund ihrer GréR3e und aktuellen Nutzung nicht fur die An-
siedlung eines entsprechenden Einzelhandelsangebotes ausgelegt ist. Dartber
hinaus soll die bestehende Nutzung durch eine Backerei, Konditorei in Verbindung
mit einem Café auch langfristig erhalten werden, da dem Erhalt der bestehenden
Angebote entsprechend den Empfehlungen der Standortampel Einzelhandel Vor-
rang eingeraumt werden sollte.

6.2 Erganzung der Hinweise
Altlasten

Im Rahmen der Offenlage wurde vom Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans zusatzlich
noch 2 weitere Altlastenverdachtsflachen vorliegen. Diese sind jedoch in die Kate-
gorie ,B“ eingestuft (Belassen zur Widervorlage), so dass im Bebauungsplan der
bestehende Hinweis erganzt wurde.

Storfallbetrieb

Innerhalb des Plangebiets, im sidlichen Gewerbegebiet auf dem Flurstiick
Nr. 1426 liegt seit den 1970er Jahren die Fa. Union OEL GmbH. Aufgrund ihres
Tanklagers sowie dem Umgang mit verschiedenen Stoffen unterliegt diese Firma
den Grundpflichten der 12. BImSchV (Storfall-Verordnung). Nach dieser sind ent-
sprechende Nutzungen so anzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unfallen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder
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Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurfti-
ge, Offentlich genutzte Gebiete und Gebaude so weit wie moglich vermieden wer-
den. Seitens des Regierungsprasidiums wurde deshalb ein Konsultationsradius
von 200 m festgelegt. Innerhalb dieses Radius kann vom Regierungsprasidium
dementsprechend nur Bauvorhaben zugestimmt werden, wenn in einem Gutach-
ten nachgewiesen wird, dass ein angemessener Sicherheitsabstand besteht oder
dass Vorkehrungen zur Gefahrenabwehr getroffen werden.

In die Bebauungsvorschriften wurde ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
Die nun vorliegende Bebauungsplananderung beinhaltet im Wesentlichen den
Ausschluss von Einzelhandel, so dass diese den Anforderungen bedingt durch
den Storfallbetrieb eher entgegen kommt, da eine schutzbediirftige Nutzung auch
auf der Ebene des Bebauungsplans ausgeschlossen wird.

: ' ' : ‘ .\‘L ‘.-‘-'.:: 2 : ...“4\':’ LU Ll
Darstellung des Storfall-Betriebes und dem 200m Radius (Quelle: Stellungnahme vom
Regierungsprasidium Freiburg)

7 UMWELTBELANGE

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB
handelt, ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht erforderlich.

Auch die Eingriffsregelung findet keine Anwendung, wenn innerhalb eines Bebau-
ungsplans (oder einer Bebauungsplananderung) gem. § 13 a BauGB eine zulassi-
ge Grundflache von weniger als 20.000 mz2 festgesetzt wird. Dies ist bei der vorlie-
genden Planung der Fall, da keine Aussagen zur Grundflache bzw. zu derer Gro-
Be im Verfahren gemacht werden. Dann gilt die ermdglichte Neuversiegelung von
Flachen als BezugsgroRRe: In diesem Fall wird jedoch nur die Nutzung konkreti-
siert, so dass keine Neuinanspruchnahme von Flachen ermdglicht wird, so dass
die definierten 20.000 m?2 nicht Uberschritten werden.

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie naturschutzrechtliche Ausgleichsmal3-
nahmen sind daher nicht erforderlich.
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Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, inshesondere die Auswirkungen
des Bebauungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
ricksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Geltungsbereich der vorliegenden 2. Bebauungsplandnderung umfasst ein
bestehendes Gewerbe- und Mischgebiet entlang der Bahntrasse im Ortsteil Hug-
stetten in der Gemeinde March. Das Plangebiet ist bereits realisiert und fast voll-
standig bebaut. Im Zuge der 2. Anderung soll die Zulassigkeit der Nutzung der
Gewerbegebiete fur kleinflachigen Einzelhandel beschrankt werden. Dartber hin-
aus werden keine Anderungen vorgenommen. Dementsprechend wird durch die
Bebauungsplananderung kein Einfluss auf die bestehenden Schutzgiter ausge-
Ubt, eine Veranderung der Situation ist nicht zu erwarten.

Das Plangebiet grenzt an verschiedene Schutzgebiete teilweise unmittelbar an:
= FFH-Gebiet ,Mooswalder bei Freiburg® (Nr. 7912311)

= Vogelschutzgebiet ,Mooswalder bei Freiburg® (Nr. 7912441)

= Naturschutzgebiet ,Mihimatten“ (Nr. 3246)

= Landschaftsschutzgebiete ,Dreisamniederung® (Nr. 3.15.016) und ,Muhimat-
ten“ (Nr. 3.15.029)

= Biotop ,Bach mit Auwaldstreifen beim Gewerbegebiet Hugstetten® (Nr.
179123150106)

= Wasserschutzgebiet , WSG-Marchwasserverband March TB 1+2°

Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch die Umsetzung der Planung keine
Veranderung der Belange des Natur- und Umweltschutzes zu erwarten sind.

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Im vorliegenden Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans wird eine textli-
che Festsetzung zur zulassigen Nutzung in den Gewerbegebieten erganzt. Aus-
wirkungen auf die ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Plangebiets
sind nicht zu erwarten.

KOSTEN

Durch die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans entstehen der Ge-
meinde March Planungskosten, dartiber hinaus kommt es zu keinen weiteren Kos-
ten.

BODENORDNUNG

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht notwendig.

STADTEBAULICHE DATEN

(entsprechend der Flachenbilanz der Fassung der 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,Am Bahnhof*)
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Anderungsbereich

Gewerbegebiet

Mischgebiet
Verkehrsflachen

Flache fur Wasserwirtschaft
Flache fur Bahnanlagen

Flache fur Versorgungsanlagen

Gemeinde March, den 04.07.2016
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Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses
Planes sowie die zugehdrigen planungs-
rechtlichen Festsetzungen und die ortli-
chen Bauvorschriften mit den hierzu er-
gangenen Beschlussen des Gemeindera-
tes der Gemeinde March Ubereinstimmen.

March, dep 04.07.2016

61.471 m?

37.014 m?
2.191 m?
20.705 m?
867 m?
682 m?
12 m?
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Der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk:

Bekanntmachung entsprechend der Be-

kanntmachungssatzung durch Nachrich-

tenblatt Nr. 27 am 08.07.2016.

Der Bebauungsplan wurde damit am
\

08.07.2016 rechtsverbindlich.
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