Gremium: Verbandsversammlung

Sitzung: offentlich

Sitzungstag: 15.07.2020 Geweébe_Park
Aktenzeichen: 621.41 ‘ relsgau
Bearbeiter: Herr Blattmann

Beratungsvorlage zu TOP 5a

3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES VI ,BELCHENBLICK® IM
VEREINFACHTEN VERFAHREN NACH § 13 BAUGB
HIER: ERGANZENDES VERFAHREN NACH § 214 ABS. 4 BAUGB

a) Beschlussfassung iiber die wahrend der formlichen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen

Die Verbandsversammlung hat am 25.07.2018 aufgrund 8 2 Abs. 1 BauGB beschlossen,
den Bebauungsplan ,Belchenblick® im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB zu andern.
In gleicher Sitzung wurde der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes VI ,Belchen-
blick* gebilligt und beschlossen, diesen nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen. Die
3. Anderung des Bebauungsplanes VI ,Belchenblick* wurde nach vorangegangenem Sat-
zungsbeschluss am 30.11.2018 o6ffentlich bekanntgemacht. Inzwischen hat sich aber her-
ausgestellt, dass bei der Offenlage der 3. Anderung ein beachtlicher Verfahrensmangel ge-
schehen ist. Dieser Mangel soll im ergédnzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB be-
hoben und die 3. Anderung des Bebauungsplans nach erneuter Beschlussfassung riickwir-
kend in Kraft gesetzt werden.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes VI ,Belchenblick” soll die Zulassigkeit von
Tankstellen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes VI ,Belchenblick* ausge-
schlossen werden. Damit soll insbesondere der fortschreitenden Knappheit an freien zu-
sammenhangenden Flachen fur produzierendes Gewerbe im Gewerbepark begegnet wer-
den. Zum anderen sind inshesondere die durch die Munstertaler Stral3e erschlossenen, von
der Max-Immelmann-Alle aus gesehen ,riickwartigen* Flachen fur die Ansiedlung von Tank-
stellen wegen des hiermit verbundenen Verkehrsaufkommens stadtebaulich hierfur unge-
eignet. Betriebseigene Tankstellen sollen ausnahmsweise zulassig bleiben.

Die erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde am 11.02.2020 und die er-
neute 6ffentliche Auslegung nach vorangegangener Bekanntmachung am 06.02.2020 in der
Zeitvom 14.02. — 16.03.2020 durchgefuhrt. Die eingegangenen Stellungnahmen sind in der
beigefugten Tabelle mit Beschlussempfehlungen der Verwaltung und des Planungsbuiros
zusammengestellt.

Beschlussvorschlag

Die Verbandsversammilung nimmt die wahrend der formlichen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen zur Kenntnis und beschliel3t hieriber ent-
sprechend den in den Anlagen aufgeflihrten Beschlussempfehlungen.
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b) Satzungsbeschluss

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes VI ,Belchenblick® ist (erneut) gem. § 10 BauGB als
Satzung zu beschliel3en. Sie soll nach § 214 Abs. 4 BauGB rickwirkend zum 30.11.2018 in
Kraft gesetzt werden. Die gesamten Unterlagen betreffend die 3. Anderung des Bebauungs-
plans sind dieser Beratungsvorlage beigefigt.

Beschlussvorschlag

Die Verbandsversammlung beschliet die 3. Anderung des Bebauungsplanes VI ,Belchen-
blick* im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB als Satzung mit riickwirkender Inkrafts-
etzung nach § 214 Abs. 4 BauGB zum 30.11.2018.
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Zweckverband Gewerbepark Breisgau
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNG
des Zweckverbandes Breisgau tber

die 3. Anderung des Bebauungsplans VI ,,Belchenblick“

Die Verbandsversammlung des Zweckverbandes Gewerbepark Breisgau hat am 31.03.2020 die
3. Anderung des Bebauungsplans VI ,Belchenblick* im vereinfachten Verfahren nach

§ 13 BauGB und unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung
beschlossen:

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

" Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786)

" Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

" 8§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Geset-
zes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der 3. Anderung ist der Bebauungsplan VI ,Belchenblick* des Zweckverbandes
Gewerbepark Breisgau in der Fassung der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
und der ortlichen Bauvorschriften (in Kraft getreten am 11.04.2013).

§2

Inhalte der Anderung

Nach Mal3gabe der Begrindung vom 31.03.2020 werden die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans VI ,Belchenblick® fir den gesamten Geltungsbereich (vgl. Lageplan
im Anhang) um die Ziffer 1.1.1.5 erganzt. Zudem werden die Hinweise des Bebauungsplans VI
.Belchenblick” fir den gesamten Geltungsbereich (vgl. Lageplan Anhang) in der Ziffer 3.9 er-
setzt und um die Ziffer 3.12 erganzt.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, g_jie ortlichen Bauvorschriften und die Hinwei-
se des rechtskréaftigen Bebauungsplans gelten im Ubrigen unverandert.



§3

Bestandteile der Anderung

Die Bebauungsplandnderung besteht aus den zu ergdnzenden planungsrechtlichen Festset-
zungen vom 31.03.2020 und den zu erganzenden Hinweisen vom 31.03.2020. Beigefiigt ist die
Begriindung vom 31.03.2020 und der Lageplan mit Darstellung des Geltungsbereichs der 3.
Anderung des Bebauungsplans VI ,Belchenblick* des Zweckverbandes Gewerbepark Breisgau
im Anhang der Satzung.

§4

Inkrafttreten

Die 3. Anderung des Bebauungsplans VI ,Belchenblick” tritt mit ihrer Bekanntmachung geman
§ 214 Abs. 4 BauGB ruckwirkend zum 30.11.2018 in Kraft.

Eschbach, den

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender



Anhang: Lageplan mit Darstellung des Geltungsbereichs der 3. Anderung des Bebauungs-
plans VI ,Belchenblick” des Zweckverbandes Gewerbepark Breisgau




Zweckverband Gewerbepark Breisgau Stand: 31.03.2020

3. Anderung des Bebauungsplans VI ,,Belchenblick* Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

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

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

* Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

Die planungsrechtlichen Festsetzungen im textlichen Teil werden fir den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans VI ,Belchenblick® wie folgt ergéanzt:

1.1.1.5 Im Gewerbegebiet sind Tankstellen unzuléassig. Betriebseigene Tankstellen, d.h.
Tankstellen, die einem Gewerbebetrieb untergeordnet sind und nur den Betriebsan-
gehdrigen zur Nutzung offen stehen, kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Eschbach, den

fsp.stadtplanung

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

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender Der Planverfasser

Planungsrechtliche Festsetzungen _ erganzendes Verfahren_31_03_2020.DOCX



Zweckverband Gewerbepark Breisgau Stand: 31.03.2020

3. Anderung des Bebauungsplans VI ,,Belchenblick* Fassung: Satzung

gem. § 10 (1) BauGB
Hinweise Seite 1von 1
HINWEISE

Die Hinweise im textlichen Teil werden fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans VI ,Belchenblick” wie folgt ersetzt (Ziffer 3.9) bzw. erganzt (Ziffer 3.12):

3.9 Geotechnik

3.9.1 Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten bilden im Plangebiet quartare
Lockergesteine (Auenlehm, Schotter der Neuenburg-Formation) unbekannter Mé&ch-
tigkeit den oberflachennahen Baugrund.

3.9.2 Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische An-
teile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grund-
wasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

3.9.3 Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder Bauar-
beiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragféhigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

3.12 Brandschutz

3.12.1  Die Loschwasserversorgung wird entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
in Abhéngigkeit der Nutzung (8 3 FwG, § 2 Abs. 5 LBOAVO) festgelegt.
Bei dem Gewerbegebiet ist eine Loschwasserversorgung von mind. 96 m3/Stunde
Uber einen Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen.

3.12.2  Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser jederzeit leicht
maglich ist. Als Grundlage sind die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu be-
achten.

3.12.3  Fur Gebaude, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgeréte der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehdhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (8 2 Abs. 1-4 LBOAVO).

3.12.4  Zufahrt und Aufstellflachen fur Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach den Vorga-
ben der VwV - Feuerwehrflachen auszufihren.

Eschbach, den fsp.stadtplanung

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

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender Der Planverfasser

Hinweise_31_03_2020.docx



Zweckverband Gewerbepark Breisgau Stand: 31.03.2020

3. Anderung des Bebauungsplans VI ,,Belchenblick* Fassung: Satzung

gem. § 10 (1) BauGB
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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANANDERUNG

Der Bebauungsplan VI ,Belchenblick® des Zweckverbandes Gewerbepark Breisgau
wurde im Jahr 1999 aufgestellt und sollte die durch die Rahmenplanung fur den Ge-
werbepark Breisgau vorgesehenen Nutzungen planungsrechtlich sichern. Zum damali-
gen Zeitpunkt diente der Bebauungsplan der Unterbringung des Bauhofs des Gewer-
beparks sowie der Ansiedlung einer Firma des Parketthandwerks. Dariber hinaus sah
der Rahmenplan fir das Plangebiet des Bebauungsplans VI ,Belchenblick” die Ent-
wicklung als Gewerbegebiet mit kleinteiligeren Nutzungen fir Handwerk und Dienst-
leistungen vor.

Anlass fiir die 1. Anderung und Erweiterung mit Neufassung des Bebauungsplans
.Belchenblick* war der Antrag eines bestehenden Parketthandwerksbetriebes, der sich
in den Bereich ,Sidoun-Campus“ erweitern wollte. Die 1. Anderung und Erweiterung
mit Neufassung des Bebauungsplans wurde am 02.12.2011 als Satzung beschlossen
und ist seit 07.12.2011 in Kraft. Die positive Entwicklung des Gebiets ,Belchenblick®
und verschiedenste Investorenwiinsche, hierbei insbesondere die gewerbliche Umnut-
zung der seit langerer Zeit brachliegenden Tennisplatze mit Clubheim, die VergréiRe-
rung des Bauhofs des Gewerbepark Breisgaus und mehrere Erweiterungswiinsche
ansassiger Gewerbebetriebe im siiddstlichen und siidwestlichen Rand des Plangebiets
erforderten eine 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Belchenblick” (in
Kraft seit 11.04.2013).

Die jetzt vorliegende 3. Anderung wurde ausgeldst durch die Anfrage eines Tankstel-
lenbetriebs, der auf dem ehemaligen ,Sidoun-Gelande* im Siden der Munstertéler
Stral3e eine Tankstelle errichten moéchte. Diese Dieseltankstelle soll als Automaten-
tankstelle fur Lkws geplant werden. Der Zweckverband Gewerbepark Breisgau hat die
Anfrage gepruft und kommt zu dem Ergebnis, dass der vorgesehene Standort stadte-
baulich nicht geeignet ist und die im Gewerbepark immer knapper werdenden Gewer-
beflachen fir das arbeitsplatzintensive produzierende Gewerbe frei gehalten werden
sollten. Auflerdem soll kein zusatzlicher Verkehr in die Seitenstrallen der Max-
Immelmann-Allee hineingezogen werden. Daher besteht der Anderungsbedarf, Tank-
stellen auszuschlief3en, soweit es sich nicht um reine Betriebstankstellen handelt. Im
Sinne des Flachensparens und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sieht
der Zweckverband Gewerbepark Breisgau die Notwendigkeit, den bestehenden Be-
bauungsplan zu andern, so dass keine (selbstdndigen) Tankstellenbetriebe im Plange-
biet errichtet werden kdnnen.

Die vorgesehenen Anderungen betreffen ausschlieRlich die planungsrechtlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans. Da diese Anderungen fiir den gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Belchenblick gelten sollen, bleibt der zeichnerische Teil des
rechtskraftigen Bebauungsplans unverandert bestehen.

INHALT DER PLANUNG

Die Anderungen konzentrieren sich ausschlieRlich auf den textlichen Teil des Bebau-
ungsplans. Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden lediglich unter Ziff. 1.1 (Art
der baulichen Nutzung) um die Ziffer 1.1.1.5 erganzt. Durch diese Festsetzung werden
Tankstellen im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO im gesamten Plangebiet des Be-
bauungsplans VI ,Belchenblick” unzuldssig. Nur betriebseigene Tankstellen, d.h.

Begriindung _ erganzendes Verfahren_31_03_2020.DOCX



Zweckverband Gewerbepark Breisgau Stand: 31.03.2020

3. Anderung des Bebauungsplans VI ,,Belchenblick* Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB
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Tankstellenanlagen von Gewerbebetrieben, die einem Gewerbebetrieb untergeordnet
sind und nur den Betriebsangehdrigen zur Nutzung offen stehen, sollen weiterhin aus-
nahmsweise zuldssig sein. Damit werden die Grundzige des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans nicht berthrt.

Der grundsatzliche Ausschluss von Tankstellen findet seine stédtebauliche Begriin-
dung zum einen in der immer weiter fortschreitenden Knappheit an freien zusammen-
hangenden Gewerbeflachen, die dem produzierenden Gewerbe vorbehalten sein sol-
len. Tankstellen sind im Vergleich sehr flachenintensiv und wirden die wenigen noch
freien Gewerbeflachen in unverhaltnismaRigem MalRe in Anspruch nehmen. Tankstel-
len haben zudem grundsatzlich eine sehr geringe stadtebauliche Dichte, da in der Re-
gel nur ein eingeschossiges Gebaude mit dem typischen groRen Tankstellenvordach
bendtigt wird. Gleichzeitig werden auf der Flache einer Tankstelle nur wenige Arbeits-
platze geschaffen. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist es je-
doch Ziel des Zweckverbands Gewerbepark Breisgau, die noch freien Flachen dem ty-
pischerweise wesentlich dichter bauenden produzierenden Gewerbe mit deutlich mehr
potenziellen neuen Arbeitsplatzen vorzubehalten. Der Ausschluss von Tankstellen in
Gewerbegebieten begegnet im Ubrigen nach der oberverwaltungsgerichtlichen Recht-
sprechung keinen Bedenken im Hinblick auf die allgemeine Zweckbestimmung eines
Gewerbegebiets (Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg, Urt. v. 05.07.2013 — 8
S 1784/11 —; Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urt. v. 12.05.2015 — 15 N 13.2533 —
).

Zudem generieren Tankstellen typischerweise ein hohes Verkehrsaufkommen (Lkw +
Pkw-Kundenverkehr), das im Plangebiet und insbesondere in der zweiten Reihe an der
Munstertaler Stral3e zu Stérungen fuhren wirde. Das Plangebiet befindet sich in zent-
raler Lage im Gewerbepark; die Belastung namentlich der Minstertéler Stral3e mit dem
Ziel- und Quellverkehr einer nahezu in deren Mitte gelegenen Tankstelle ist stadtebau-
lich nicht erwlinscht, zumal zu befiirchten ist, dass eine Tankstelle auch Verkehr von
aufRerhalb des Plangebiets anzieht, der ausschlief3lich zum Tanken anfahrt. Hierfur ist
aber weder die Max-Immelmann-Allee noch und insbesondere die Munstertaler Stral3e
ausgelegt. Des Weiteren existieren bereits funktionierende Tankstellenbetriebe, die
sich auf3erhalb des Plangebiets in Randbereichen des Gewerbeparks angesiedelt ha-
ben.

Tatsachlich besteht seitens der Verbandsverwaltung die Absicht, im Gewerbepark
Breisgau, an stadtebaulich geeigneter Stelle, eine Tankstelle mit Serviceeinrichtungen
anzusiedeln. Der Gewerbepark halt allerdings nur Grundstiicke unmittelbar an der
Durchgangsstral3e Max-Immelmann-Allee hierfiir geeignet. Im Bebauungsplan ,Grif3-
heimer Tor* wurden fir einen verkehrsgunstigen Standort konkrete Festsetzungen zur
Errichtung einer Tankstelle mit Nebenanlagen (Bistro, Waschanlage u.a.) aufgenom-
men und zwei Zufahrten unmittelbar von der Max-Immelmann-Allee vorgesehen

Auch fir die Regelung zur nur ausnahmsweisen Zul&ssigkeit von betriebseigenen
Tankstellen liegen die Voraussetzungen vor.

Bei ,betriebseigenen Tankstellen®, die einem Gewerbebetrieb untergeordnet sind und
nur den Betriebsangehdrigen zur Nutzung offen stehen, handelt es sich um eine ,be-
stimmte Art* im Sinne der zu § 1 (9) BauNVO in der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts entwickelten Grundséatze. Denn bei solchen Tankstellen, die nur ei-
nem eingegrenzten, ndmlich durch die Angehorigkeit zu einem bestimmten Betrieb

Begriindung _ erganzendes Verfahren_31_03_2020.DOCX
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3. Anderung des Bebauungsplans VI ,,Belchenblick* Fassung: Satzung
gem. § 10 (1) BauGB
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eingegrenzten Nutzerkreis offenstehen, handelt es sich um eine abstrakt bestimmte
bzw. bestimmbare Anlagenart. Derartige Tankstellen sind objektiv von gewéhnlichen
Publikumstankstellen abgrenzbar; letztere zeichnen sich durch einen mehr oder weni-
ger grol3en, gerade nicht durch die Angehérigkeit zu einem Betrieb abgegrenzten Nut-
zerkreis aus. Deshalb verursachen Publikumstankstellen auch stets ein bestimmtes
MalR an Verkehrsaufkommen, das allein durch die Tankstelle selbst hervorgerufen
wird. Auch und gerade auf dieses Publikum zielen Tankstellen gewdhnlicher Weise ab:
Sie wollen Betriebsstoffe fur Kraftfahrzeuge an einen nicht von vornherein begrenzten
Personenkreis absetzen. Fir ,betriebseigene Tankstellen* im Sinne der vorliegenden
Anderung gilt dies nicht: Sie wenden sich ausschlieBlich an die Angehdrigen eines be-
stimmten Betriebs und l6sen deshalb bei der gebotenen typisierenden Betrachtung fur
sich genommen kein selbstandiges Verkehrsaufkommen aus, also keinen Ziel- oder
Quellverkehr, der nicht ohnehin von dem Betrieb, dem sie zugehdren, verursacht wird.
Es steht deshalb auch nicht zu befiirchten, dass betriebseigene Tankstellen zu St6-
rungen auf den ErschlieRungsstralRen im Plangebiet oder im Ubrigen im Gewerbepark
fuhren koénnten, zumal sie betrieblich veranlassten Verkehr auf 6ffentlichen StrafRen
vermeiden helfen, wenn dieser nur der Kraftstoffaufnahme dient.

Die ausnahmsweise zuldssigen betriebseigenen Tankstellen miissen einem Gewerbe-
betrieb ,untergeordnet” sein. Das setzt nach der Vorstellung des Zweckverbands ent-
sprechend den zum Begriff des ,Unterordnens® in 8 14 (1) Satz 1 BauNVO entwickel-
ten Grundsatzen voraus, dass die Tankstelle einem Gewerbebetrieb sowohl funktionell
als auch in raumlich gegenstandlicher Hinsicht zugeordnet werden kann. ,Typische”
betriebseigene Tankstellen erfiillen diese Voraussetzungen, weil sie erstens nur einen
sehr untergeordneten Teil eines groReren Betriebsareals einnehmen. Sie stehen des-
halb bei weitem nicht in gleichem MalRe in Konflikt mit produzierendem Gewerbe, son-
dern runden dies regelmé&fRig auf untergeordneter Flache ab. Zweitens fehlt den aus-
nahmsweise zuldssigen betriebseigenen Tankstellen nach der Vorstellung des Zweck-
verbands der eigene, selbststandige Nutzungszweck; ihre Bedeutung geht typischer-
weise nicht Uber die Eigenschaft als Annex oder Anhangsel zum Gewerbebetrieb als
Hauptnutzung hinaus. Die Beschrankung auf die Nutzung nur durch die Betriebsange-
horigen des Gewerbebetriebs unterstreicht insbesondere die funktionelle Unterordnung
betriebseigener Tankstellen gegentber dem jeweiligen Gewerbebetrieb.

Durch die Regelung zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit betriebseigener Tankstellen soll
es den im Plangebiet bereits ansassigen oder kiinftig ansiedlungswilligen Gewerbebe-
trieben ermdglicht werden, eine Anlage zu errichten, um den eigenen Betriebsstoffbe-
darf zu decken. Derartige Anlagen sollen unabhangig von ihrer Einordnung als Nut-
zungsart im Sinne der 88 1 bis 15 BauNVO ausnahmsweise zuléassig sein und nicht
von dem generellen Ausschluss von Tankstellen erfasst werden. Dabei ist sich der
Zweckverband bewusst, dass betriebseigene Tankstellen als ,Hilfsbetrieb” zu anderen
Gewerbebetrieben nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO oder als ,Nebenbetrieb* nach § 14 (1)
Satz 1 BauNVO eingeordnet werden konnen. Das stellt die Regelung der nur aus-
nahmsweisen Zuldssigkeit solcher Tankstellen aber nicht in Frage. Denn wenn es sich
um eine Hilfsanlage* zu einem anderen Gewerbebetrieb handelte, so ware § 1 (5)
bzw. (9) BauNVO die Rechtsgrundlage fir die Regelung. Dann wéare zu unterscheiden
zwischen Gewerbebetrieben mit betriebseigener Tankstelle und Gewerbebetrieben
ohne solche Tankstelle. Auch dann entspricht das Abgrenzungskriterium Gewerbebe-
trieb mit bzw. ohne ,betriebseigener* Tankstellen marktiblichen Kriterien und die Fein-
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3.1

3.2

differenzierung ware nach den in der Rechtsprechung des Bundesveraltungsgerichts
entwickelten Kriterien durch besondere stadtebauliche Grinde im Sinne von 81 (9)
BauNVO gerechtfertigt. Uberdies ist nicht erkennbar, weshalb die nur ausnahmsweise
Zulassigkeit von Gewerbebetrieben mit betriebseigenen Tankstellen die allgemeine
Zweckbestimmung eines Gewerbegebiets nicht wahren sollte, wenn Tankstellen be-
denkenlos sogar vollstandig ausgeschlossen werden kénnen. Im Ergebnis wirde das
Gleiche gelten, wenn es sich bei betriebseigenen Tankstellen um eine Nebenanlage im
Sinne von § 14 (1) Satz 1 BauNVO zu einem Gewerbebetrieb handelte (in diese Rich-
tung etwa Verwaltungsgerichtshof Baden-Wurttemberg, Beschl. v. 09.08.1982 — 3 S
1024/82 —). Denn dann konnte die Zulassigkeit von Nebenanlagen gemald § 14 (1)
Satz 3 BauNVO eingeschrénkt oder ausgeschlossen werden, wobei man sich nach
allgemeiner Auffassung an den von der Rechtsprechung entwickelten Grundsétzen zu
8§ 1 (5) bzw. (9) BauNVO orientieren soll. Diese sind wie dargelegt gewahrt.

Alle anderen, nicht von dieser Anderung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und drtlichen Bauvorschriften sowie samtliche zeichnerischen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans gelten mit dieser Anderung unverandert weiter.

Zuséatzlich werden erganzend zu den Hinweisen im rechtskraftigen Bebauungsplan die
Hinweise zur Geotechnik in Ziffer 3.9 ersetzt und Hinweise zum Brandschutz unter Zif-
fer 3.12 aufgenommen.

VERFAHREN

Vereinfachtes Verfahren gemal} § 13 BauGB

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
fest vorgegeben. Da die Grundziige der Planung durch die textliche Ergédnzung des
Ausschlusses von Tankstellen nicht berthrt werden und der zeichnerische Teil des
Bebauungsplans nicht verandert wird, kann die vorliegende 3. Anderung des Bebau-
ungsplans VI ,Belchenblick” im vereinfachten Verfahren gemaR 8§ 13 BauGB durchge-
fuhrt werden. Ferner werden die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des BNatSchG nicht beeintrachtigt, da im Geltungsbereich bzw. im
naheren Umfeld des Plangebiets keine Natura 2000-Gebiete existieren.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 (1) BauGB und
§ 4 (1) BauGB wird daher geméanR § 13 (2) BauGB abgesehen.

Erganzendes Verfahren

In einem Klageverfahren, das fiir ein Vorhaben im Geltungsbereich des 3. Anderung
des Bebauungsplans VI ,Belchenblick” durchgefiihrt wird, hat sich herausgestellt, dass
in der Zeit vom 06.08.2018 bis zum 17.09.2018 versehentlich nicht die in der Ver-
bandsversammlung am 25.07.2018 beschlossene Fassung der planungsrechtlichen
Festsetzungen 6ffentlich ausgelegt wurde, sondern eine frihere Entwurfsfassung. Als
Satzung beschlossen wurde dann am 28.11.2018 aber jene Fassung der planungs-
rechtlichen Festsetzungen, die auch am 25.07.2018 zur Offenlage vorgesehen war.
Deshalb leidet die 3. Anderung des Bebauungsplans VI ,Belchenblick® an einer nach
§ 214 (4) Satz 1 Nr. 2 BauGB beachtlichen Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Der Zweckverband hat sich deshalb entschieden, den Verfahrensfehler der 3. Ande-
rung des Bebauungsplans VI ,Belchenblick” im erganzenden Verfahren nach § 214 (4)
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3.3

BauGB zu beheben. Der Verfahrensfehler ist ohne weiteres im ergdnzenden Verfahren
behebbar; er ist nach Sennekamp gewissermal3en der ,Prototyp* eines im erganzen-
den Verfahren zu behebenden Fehlers.

Infolge des erganzenden Verfahrens soll die 3. Anderung des Bebauungsplans VI
.Belchenblick” riickwirkend zu jenem Zeitpunkt in Kraft gesetzt werden, zu dem sie bei
ordnungsgemalfem Verlauf bereits infolge des Satzungsbeschlusses am 28.11.2018 in
Kraft getreten ware, mithin zum 30.11.2018. Der Zweckverband lasst sich bei der Aus-
tbung des ihm durch § 214 (4) BauGB erdffneten Ermessens hinsichtlich des riickwir-
kenden Inkraftsetzens zunachst davon leiten, dass die 3. Anderung infolge des ergan-
zenden Verfahrens inhaltlich unverandert bleibt und keine Baurechte geschmalert wer-
den, die nach der am 30.11.2018 bekannt gemachten Fassung der 3. Anderung be-
standen. Der Vertrauensschutz der Planbetroffenen ist deshalb gering zu gewichten
gegeniber dem &ffentlichen Interesse an der rickwirkenden Heilung des Bebauungs-
plans bzw. an der Durchsetzung der mit der am 30.11.2018 bekanntgemachten Fas-
sung der 3. Anderung des Bebauungsplans VI ,Belchenblick* zum Ausdruck gebrach-
ten Planungsziele. In zeitlicher Hinsicht spricht fur die riickwirkende Inkraftsetzung auf
den Zeitpunkt der urspriinglichen Bekanntmachung weiter, dass auf diese Weise jener
Zustand hergestellt wird, der bestehen wirde, wenn der Bebauungsplan seinerzeit feh-
lerfrei zustande gekommen ware. Es besteht dann ,nahtlos” jener Zustand, der bereits
mit der am 30.11.2018 bekannt gemachten Fassung der 3. Anderung des Bebauungs-
plans beabsichtigt war. Gegenlaufige schutzwirdige Interessen von Planbetroffenen,
wonach eine Inkraftsetzung erst zu einem nach dem 30.11.2018 liegenden Zeitpunkt
angezeigt ware, sind demgegeniber nicht ersichtlich. Vielmehr war fur alle Planbe-
troffenen schon seit dem 30.11.2018 erkennbar, dass betriebseigene Tankstellen nur
ausnahmsweise zuldssig sein sollten.

Verfahrensschritte

25.07.2018 Die Verbandsversammlung des Zweckverbandes Ge-
werbepark Breisgau fasst fiir die 3. Anderung des Be-
bauungsplans ,Belchenblick®* den Aufstellungsbe-
schluss. Der vorgelegte Entwurf wird gebilligt und die
Durchfuihrung der Offenlage gem. 88 3 (2)
und 4 (2) BauGB i.V.m. § 13 BauGB beschlossen.

06.08.2018 - 17.09.2018 Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung
gem. 8§ 3 (2) BauGB

25.07.2018 - 17.09.2018 Durchfuihrung der Behdrdenbeteiligung
gem. 8 4 (2) BauGB

28.11.2018 In der Verbandsversammlung des Zweckverbandes
Gewerbepark Breisgau werden die zur Offenlage ein-
gegangenen Stellungnahmen behandelt und die 3. An-
derung des Bebauungsplans ,Belchenblick” wird als
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Satzung gemal § 10 (1) BauGB beschlossen.

14.02.2020 - 16.03.2020  (Erneute) Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung
gem. 8 3 (2) BauGB im erganzenden Verfahren nach
§ 214 BauGB. 4 BauGB

06.02.2020 — 16.03.2020 (Erneute) Durchfiihrung der Behordenbeteiligung
gem. 8 4 (2) BauGB im ergdnzenden Verfahren nach
§ 214 BauGB. 4 BauGB

31.03.2020 In der Verbandsversammlung des Zweckverbandes
Gewerbepark Breisgau werden die zur (erneuten) Of-
fenlage eingegangenen Stellungnahmen behandelt und
die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Belchenblick*
wird als Satzung gemalf § 10 (1) BauGB mit riickwir-
kender Inkraftsetzung nach § 214 Abs. 4 BauGB zum
30.11.2018.beschlossen.

4 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Da die Grundziige der Planung durch die textliche Erganzung des Ausschlusses von
Tankstellen unberihrt bleiben, sind keine negativen Auswirkungen auf das Plangebiet
oder die Umgebung zu erwarten. Die Planungen dienen der besseren Ausnutzung der
Grundstucke im Sinne eines vom BauGB geforderten sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden sowie der Vermeidung einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens (Lkw +
Pkw). Eine Verschlechterung fur die Schutzgiter oder eine potentielle Auswirkung auf
Natur und Landschaft ist damit nicht zu erwarten. Eine Erganzung des Umweltberichts,
erneute artenschutzrechtliche Untersuchungen oder ein naturschutzfachlicher Aus-
gleich sind daher nicht notwendig.

Insgesamt schafft die Bebauungsplandnderung somit einen Beitrag zur Berlcksichti-
gung der Belange der mittelstéandisch strukturierten Wirtschaft sowie zur Erhaltung, Si-
cherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Daher ist im Interesse der weiteren Ent-
wicklung des Gewerbeparks als regionaler Arbeitsplatzschwerpunkt von einer positiven
Wirkung auszugehen.

Eschbach, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Joachim Schuster Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Verbandsvorsitzender Der Planverfasser
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STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Nr. Stellungnahmen von

‘ Beschlussvorschlag

Al

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 410 Baurecht und Denkmalschutz
(gemeinsames Schreiben vom 06.03.2019)

Al.1l Die Begriindung ist zu gegebener Zeit auf
den Stand der endgiiltigen Planung unter
Bertcksichtigung des Abwagungsergeb-

nisses zu bringen.

Dies wird beriicksichtigt.

Die Begriindung wird zu gegebener Zeit auf den
Stand der endgultigen Planung unter Bericksichti-
gung des Abwagungsergebnisses gebracht.

A.l.2 Wir bitten um weitere Beteiligung am
Verfahren und zu gegebener Zeit um
Ubermittlung einer Ergebnismitteilung zu
den von uns ggf. vorgetragenen Anre-
gungen. Sofern zur Offenlage noch An-
regungen oder Einwendungen eingegan-
gen sind, sollten die Absender tber das
Ergebnis der Behandlung ihrer Anregun-
gen im Rahmen der Abwagung schriftlich
mdoglichst unmittelbar nach dem Sat-
zungsbeschluss unterrichtet werden.

Dies wird beriicksichtigt.

Die Ubermittlung einer Ergebnismitteilung zu den
vorgetragenen Anregungen zu gegebener Zeit wird
zugesagt.

Ein weiteres Beteiligungsverfahren ist nicht vorge-
sehen.

A.1.3 Wir bitten nach Abschluss des Verfahrens
um Ubersendung einer ausgefertigten
Planfassung des Bebauungsplanes. Da-
bei sollten alle Bestandteile des Planes
ausgefertigt sein, sofern diese nicht zu

einer Urkunde verbunden sind.

Dies wird beriicksichtigt.

Nach Abschluss des Verfahrens wird eine ausge-
fertigte Planfassung des Bebauungsplans uber-
sandt. Dabei werden alle Bestandteile des Plans
ausgefertigt, sofern diese nicht zu einer Urkunde
verbunden sind.

Al4 Zum Aufbau einer Geodateninfrastruktur
beim Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald bitten wir um Uber-
sendung der Planunterlagen in digitaler
Form moglichst im Raster- (tif, tfw und
pdf) als auch in Vektorformat (bevorzugt:

shape; alternativ: dxf, dwg) an die E-Mail-

Adresse gis@Ikbh.de.

Die digitalen Datensdtze bendtigen wir
erst nach Eintritt der Rechtswirksamkeit
der Plane und immer ergénzend (!) zur
Papierfassung. Die digitalen Unterlagen
sollten mindestens das Datum der Aus-
fertigung und der Rechtswirksamkeit, das
Papierformat immer auch noch die Unter-
schrift des Birgermeisters enthalten. Zur
Mdglichkeit die Plane einzuscannen ver-
weisen wir auf unser Schreiben vom
30.06.2014.

Dies wird beriicksichtigt.

Zum Aufbau einer Geodateninfrastruktur beim LRA
Breisgau-Hochschwarzwald werden die Planunter-
lagen im gewinschten Format und den entspre-
chenden Vermerken Ubersandt.

A.15 Es wird darauf hingewiesen, dass die
Gemeinden nach 8 6 LGeoZG (Umset-
zung der Richtlinie 2007/2/EG vom 14.
Marz 2007 des Européischen Parlaments
und des Rates zur Schaffung einer Geo-

dateninfrastruktur in der Europaischen

Wird zur Kenntnis genommen. Der Gewerbepark
strebt eine Abgabe der Bebauungsplanunterlagen
im Standard ,XPlanung“ mittelfristig an. Derzeit
besteht jedoch hinsichtlich der konkreten Umset-
zung des Standards noch Klarungsbedarf.
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Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Gemeinschaft (INSPIRE)) verpflichtet
sind, die Bebauungsplane, die bei den
Gemeinden in elektronischer Form vorlie-
gen, auch als Geodaten bereitzustellen.
Fur die Bereitstellung ist das einheitliche
Datenformat "XPlanung" zu verwenden.

A.1.6

Eine Mehrfertigung des Planes (Flachen-
nutzungsplan, Bebauungsplan oder sons-
tige Satzung) ist nach Abschluss auch
dem Raumordnungskataster beim Regie-
rungsprasidium Freiburg, Referat 21, Bis-
sierstralBe 7, D - 79114 Freiburg i. Br.
(z.H. Herrn Dipl. - Geol. Peter Schneider
Tel.: 208 -4692) zu Uibersenden.

Eine Mehrfertigung des Bebauungsplans wird nach
Abschluss des Verfahrens auch dem Raumord-
nungskataster beim RP Freiburg, Referat 21 tber-
sandt.

A.2

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 520 Brand- u. Katastrophenschutz

(gemeinsames Schreiben vom 06.03.2019)

Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begrindung und ggf. Rechts-
grundlage:

A2.1

Die Loschwasserversorgung wird ent-
sprechend dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW in Abhé&ngigkeit der Nutzung (8§ 3
FwG, § 2 Abs. 5 LBOAVO) festgelegt.

Bei einem Gewerbegebiet ist eine
Loschwasserversorgung von mind. 96
m3/Stunde Uber einen Zeitraum von 2
Stunden sicherzustellen.

Dies wird beriicksichtigt.

Die Hinweise werden in die Bebauungsplanédnde-
rung aufgenommen.

A.2.2

Hydranten sind so anzuordnen, dass die
Entnahme von Wasser jederzeit leicht
mdoglich ist. Als Grundlage sind die
DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400
zu beachten.

Dies wird beriicksichtigt.

Die Hinweise werden in die Bebauungsplanédnde-
rung aufgenommen.

A.2.3

Fir Gebaude, deren zweiter Rettungsweg
Uber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhén-
gigkeit der Gebaudehdhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellfla-
chen zu schaffen (8§ 2 Abs. 1-4 LBOAVO).

Dies wird beriicksichtigt.

Die Hinweise werden in die Bebauungsplanédnde-
rung aufgenommen.

A.2.4

Zufahrt und Aufstellflachen fur Rettungs-
geréate der Feuerwehr sind nach den Vor-
gaben der VwV - Feuerwehrflachen aus-
zufuhren.

Dies wird beriicksichtigt.

Die Hinweise werden in die Bebauungsplanédnde-
rung aufgenommen.

A.3

Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

(Schreiben vom 24.02.2020)

A3.1

Unter Verweis auf unsere weiterhin gulti-
ge Stellungnahme mit dem Aktenzeichen
2511//18-06860 vom 05.09.2018 sind von
unserer Seite zum offengelegten Plan-
vorhaben keine weiteren Hinweise oder
Anregungen vorzubringen.

Wird zur Kenntnis genommen.
schlag Siehe A.4)

(Beschlussvor-
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A4

Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

(Schreiben vom 05.09.2018)

A4l

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im An-
hérungsverfahren des LGRB als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische
Prifung vorgelegter Gutachten oder von
Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fir das
Plangebiet ein ingenieurgeologisches
Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten
oder geotechnischer Bericht vorliegt, lie-
gen die darin getroffenen Aussagen im
Verantwortungsbereich des gutachtenden
Ingenieurbiiros.

Wird zur Kenntnis genommen.

A.4.2

Andernfalls empfiehlt das LGRB die
Ubernahme der folgenden geotechni-
schen Hinweise in den Bebauungsplan:

Auf Grundlage der am LGRB vorhande-
nen Geodaten bilden im Plangebiet quar-
tére Lockergesteine (Auenlehm, Schotter
der Neuenburg-Formation) unbekannter
Machtigkeit den oberflachennahen Bau-
grund.

Die Anregung wird bertcksichtigt. die Hinweise
werden in die Bebauungsplandnderung aufge-
nommen.

A.4.3

Mit lokalen Auffullungen vorangegange-
ner Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, sowie mit einem
kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist
zu rechnen. Ggf. vorhandene organische
Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautech-
nischen Erschwernissen fuhren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerks-
relevant sein.

Die Anregung wird bertcksichtigt. die Hinweise
werden in die Bebauungsplandnderung aufge-
nommen.

A.4.4

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder Bau-
arbeiten (z.B. zum genauen Baugrund-
aufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindungshori-
zonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates
Ingenieurbiro empfohlen.

Die Anregung wird bertcksichtigt. die Hinweise
werden in die Bebauungsplandnderung aufge-
nommen.

A.4.5

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher
Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen.

Wird zur Kenntnis genommen.

A.4.6

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus roh-
stoffgeologischer Sicht keine Hinweise,

Wird zur Kenntnis genommen.
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Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Anregungen oder Bedenken vorzutragen.

A.4.7

Grundwasser

Zum Planungsvorhaben sind aus hydro-
geologischer Sicht keine Hinweise, Anre-
gungen oder Bedenken vorzutragen.

Wird zur Kenntnis genommen.

A.4.8

Bergbau

Gegen die Anderung des Bebauungs-
plans bestehen von bergbehordlicher Sei-
te keine Einwendungen.

Wird zur Kenntnis genommen.

A.4.9

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange
des geowissenschaftlichen Naturschutzes
nicht tangiert.

Wird zur Kenntnis genommen.

A.4.10

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundver-
héltnisse kdnnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht
Uber die am LGRB vorhandenen Bohrda-
ten der Homepage des LGRB
(http://mww.Igrb-bw.de) enthommen wer-
den.

Des Weiteren verweisen wir auf unser
Geotop-Kataster, welches im Internet un-
ter der Adresse http://lgrb-
be.de/geotourismus/geotope (Anwendung
LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abge-
rufen werden kann.

Wird zur Kenntnis genommen.

A.5

Regierungsprasidium Stuttgart — StraBenwesen und Verkehr

(Schreiben vom 26.02.2020)

A5.1

Das Bebauungsgebiet ,Belchenblick" des
Gewerbepark Breisgau befindet sich mit
seiner nordlichen Grenze etwa 930 m
sudostlich des Flugplatzbezugspunktes
des Sonderlandeplatzes Bremgarten in-
nerhalb dessen Bauschutzbereich. Aus
den Planunterlagen geht hervor, dass
luftrechtliche Belange durch die 3. Ande-
rung nicht bertihrt werden.

Die einzelnen Bauvorhaben sind uns wei-
terhin aufgrund des Bauschutzbereiches
zur Zustimmung vorzulegen, Wie in § 31
Absatz 3 LuftVG gefordert, werden wir die
einzelnen Bauvorhaben vor Zustimmung
der DFS Deutschen Flugsicherung GmbH
vorlegen. Dies gilt ebenfalls fir zum Ein-
satz kommende Baukréne.

Wird zur Kenntnis genommen.

Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan
Belchenblick bereits enthalten. Dieser gilt weiterhin.
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A.6
(Schreiben vom 12.02.2020)

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr

A.6.1 Durch die oben genannte und in den Un-
terlagen naher beschriebene Planung
werden Belange der Bundeswehr beriihrt,

jedoch nicht beeintréchtigt.

Vorbehaltlich  einer  gleichbleibenden
Sach- und Rechtslage bestehen zu der
Planung seitens der Bundeswehr als Tra-
ger offentlicher Belange keine Einwande.

Wird zur Kenntnis genommen.

A7 Stadt Neuenburg am Rhein

(Schreiben vom 21.02.2020)

A7.1 Die Stadt Neuenburg am Rhein hat keine
Anregungen zur 3. Anderung des Bebau-
ungsplans 1V ,Belchenblick" des Zweck-
verbandes Gewerbepark Breisgau auf

Gemarkung Eschbach.

Wird zur Kenntnis genommen.

A.7.2 Bei der Verkehrsfiihrung dirfen die Orts-
durchfahrten von Zienken und GriBheim

nicht in Anspruch genommen werden.

Die Anregung wird beriicksichtigt.

Der BAB-Anschluss Hartheim / Heitersheim wurde
zur Uberértlichen Anbindung des Gewerbeparks
Breisgau eingerichtet. Eine verkehrsleitende Be-
schilderung lasst zudem keine zusétzlichen Ver-
kehrsbelastungen fir die Ortsdurchfahrten von
Zienken und GriZheim erwarten.

Ferner zielt die vorliegende Bebauungsplanédnde-
rung darauf ab, Tankstellen (ausgenommen be-
triebseigene) im Gewerbegebiet des Bebauungs-
plans VI ,Belchenblick” auszuschlieRen. Die Pla-
nungen dienen insofern der Vermeidung einer Er-
hoéhung des Verkehrsaufkommens von Lkw und
Pkw.

A.7.3 Wir gehen davon aus, dass der Stadtteil
Gri3heim durch Geruchs-, Gerdusch- o-
der Larmimmissionen nicht beeintrachtigt

wird.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die vorliegende Bebauungsplanadnderung zielt da-
rauf ab, dass Tankstellen (ausgenommen betriebs-
eigene) im Gewerbegebiet des Bebauungsplans VI
.Belchenblick” unzuldssig sind. Damit verbessern
sich die Geruchs-, Geréuschs- und die Larmimmis-
sionen im Plangebiet und in der Umgebung.

A.7.4 Eine weitere Verfahrensbeteiligung ist
nicht erforderlich, sofern keine wesentli-

chen Anderungen vorgenommen werden.

Dies wird beriicksichtigt.

Ein weiteres Beteiligungsverfahren ist nicht vorge-
sehen.
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KEINE BEDENKEN UND ANREGUNGEN DER BEHORDEN UND TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE

B.1 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB ALB - Abfallwirtschaft
(gemeinsames Schreiben vom 06.03.2019)

B.2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 320 Gesundheitsschutz
(gemeinsames Schreiben vom 06.03.2019)

B.3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 420 Naturschutz
(gemeinsames Schreiben vom 06.03.2019)

B.4 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 430/440 Umweltrecht / Wasser, Boden,
Altlasten
(gemeinsames Schreiben vom 06.03.2019)

B.5 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 450 Gewerbeaufsicht
(gemeinsames Schreiben vom 06.03.2019)

B.6 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 470 Vermessung und Geoinformation
(gemeinsames Schreiben vom 06.03.2019)

B.7 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 510 Forst
(gemeinsames Schreiben vom 06.03.2019)

B.8 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 530 Struktur- und Wirtschaftsférderung
(gemeinsames Schreiben vom 06.03.2019)

B.9 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 580 Landwirtschaft
(gemeinsames Schreiben vom 06.03.2019)

B.10 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 650/660 Untere Stralenverkehrsbehdrde
und Landkreis als StraBenbaulasttrager
(gemeinsames Schreiben vom 06.03.2019)

B.11 Regierungsprasidium Freiburg — Forstdirektion
(Schreiben vom 05.03.2020) — keine weitere Beteiligung

B.12 Regierungsprasidium Freiburg — StralBenwesen und Verkehr
(Schreiben vom 19.02.2020)

B.13 Regionalverband Sudlicher Oberrhein
(Schreiben vom 02.03.2020)

B.14 Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein
(Schreiben vom 28.02.2020)

B.15 bnNETZE GmbH
(Schreiben vom 18.02.2020)

B.16 Deutsche Bahn AG — DB Immobilien
(Schreiben vom 10.03.2020) — keine weitere Beteiligung

B.17 Abwasserzweckverband Staufener Bucht
(Schreiben vom 13.02.2020)

B.18 Stadt Freiburg im Breisgau — Amt fur Projektentwicklung und Stadterneuerung
(Schreiben vom 05.03.2020)

B.19 Stadt Staufen
(Schreiben vom 04.03.2020)

B.20 Gemeinde Hartheim am Rhein

(Schreiben vom 19.02.2020) — gibt keine Stellungnahme ab
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C

PRIVATE STELLUNGNAHMEN VON BURGERINNEN UND BURGERN

Nr.

Stellungnahmen von

‘ Beschlussvorschlag

Cl1

Burger 1 (vertreten durch Rae Bender & Philipp)

(Schreiben vom 13.03.2020)

C.li1

Wir vertreten

. Dies
ist ein mittelstandisches Unternehmen
der Mineraldlwirtschaft. Es vertreibt Kraft-
stoffe und andere Betriebsstoffe flir den
Schwerverkehr.

Unsere Mandantin erhebt Einwendungen
gegen die erneut beabsichtigte 3. Ande-
rung des Bebauungsplans VI ,Belchen-
blick im erganzenden Verfahren durch
den Zweckverband, nachdem das Ver-
waltungsgericht Freiburg auf Unwirksam-
keit der Plandnderung erkannt hat.

Wird zur Kenntnis genommen.

C.1l.2

Rechtliche Betroffenheit

C.l21

I ist cin mittelstan-

disches Unternehmen der Mineral6lwirt-
schaft. Sie vertreibt Kraftstoffe und ande-
re Betriebsstoffe. lhre Kunden sind Un-
ternehmen des gewerblichen Giiterver-
kehrs mit Schwerpunkt beim Schwerver-
kehr. Dies sind Speditionen, Logistikzen-
tren anderer Unternehmen wie etwa
Handelsunternehmen, andere Unterneh-
men mit starkem Schwerlastaufkommen
wie Bau- und Baustoffbetriebe oder Un-
ternehmen der Kreislaufwirtschaft.

Die Firma betreibt bundesweit sog. Tank-
pool 24-Automatentankanlagen fur den
gewerblichen Kraftverkehr.

Wird zur Kenntnis genommen.

C.l1.22

Automatentankanlagen

a) Tankpool 24-Automatentankanlagen
werden als Automatentankstellen be-
trieben. Personal wird nicht beschaf-
tigt. Vertrieben werden Dieselkraftstoff
und das Entstickungsmittel Adblue.

Tankpool 24-Automatentankanlagen
unterscheiden sich wesentlich von
Publikums-Tankstellen. Es gibt kein
anderes Angebot an Waren oder
Dienstleistungen wie dort marktiblich
ist. Denn Zielgruppe der Tankpool 24-
Automatentankanlagen ist nicht der
private Kraftfahrzeugverkehr.

b) Tankpool24-Automatentankanlagen
haben im Gegensatz zu Publikums-
Tankstellen nur geringen Platzbedarf.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Beschlussvorschlag

Regelmalig werden Tankpool 24-
Automatentankanlagen in Kooperation
mit einem Spediteur oder einem ande-
ren Partner mit hohem Schwerver-
kehrsaufkommen betrieben, und zwar
auf dessen Gelande. |l Pool-
tankstellen pachtet und Ubernimmt ei-
ne vorhandene Betriebstankstelle,
oder sie errichtet diese z. B. fir den
Spediteur, auf dessen Grundstiick die
Tankstelle errichtet wird. Die Automa-
tentankstelle nimmt nur einen hdchst
geringfigigen Teil der Gesamtflache
des Betriebes ein, mit dem [N
Pooltankstellen kooperiert.

Die Firma hat ein klares unternehme-
risches Konzept und eine definierte
Zielgruppe. Die Automatentankstellen
stehen in der Regel in einem Gewer-
begebiet mit Ziel und Quelle von
Schwerlastverkehr, Kunden der Pool-
tankstellen sind die Unternehmen mit
Sitz in unmittelbarer Nadhe der Auto-
matentankstelle sowie die Unterneh-
men, deren Fahrzeuge das Gewerbe-
gebiet als Ziel oder als Abfahrtspunkt
ihrer Fahrt haben.

Unabhangig vom Platzbedarf handelt es sich bei
der geplanten Tankstelle um eine Nutzung, die
geeignet ist die vom Gewerbepark befirchteten
stadtebaulichen Auswirkungen insbesondere auch
in verkehrlicher Hinsicht herbeizufiihren. Im Ergeb-
nis geht es um den Verkauf von Betriebsstoffen in
nicht unerheblichem MaRe auch an Dritte, was
nicht zuletzt durch die Werbetafel und das Preis-
schild hinreichend deutlich zum Ausdruck kommt.
Wie der Betreiber selber darstellt, wird damit
hauptséachlich Schwerlastverkehr in der Minsterta-
ler Straf3e verursacht.

c.1.2.3 Wettbewerber von || G

und Kunden

a) N hat deshalb ei-

ne besondere Wettbewerbsposition.
Das Unternehmen bietet den Be-
triebsstoff wesentlich gunstiger an als
Wettbewerber und Ubernimmt, zu-
sammen mit den Tankstellen der
Poolpartner, eine wichtige Funktion im
Wettbewerb.

Wettbewerber sind die grof3en Mine-
rallunternehmen, wie z. B. Esso.
Esso betreibt die Tankstelle nahe der
Ausfahrt Bremgarten. Dort liegen die
Kraftstoffpreise im Ergebnis 8 bis 10 ct
pro Liter hdher, selbst nach Rabatt fur
Tankkarteninhaber, Wettbewerber
sind aufRerdem die ,Betriebstankstel-
len* von Speditionen, wie im Gewer-
bepark Bremgarten z. B. die Spedition
Dachser. Hier liegt der Preisabstand
bei mindestens 4 ct pro Liter.

b) Die kostengiinstige Versorgung der
(mittelstdndischen) Betriebe des Spe-
ditionsgewerbes sowie anderer Be-

triebe mit Schwerlastverkehr ist ein zu

Wird zur Kenntnis genommen. Die im Verhaltnis zu
den Wettbewerbern gunstigerer Preisgestaltung
stutzt gerade die Befurchtung des Gewerbeparks,
dass zusatzlicher Schwerlastverkehr in die Mins-
tertaler Stral3e gelockt wird.

Wird zur Kenntnis genommen. Dies kann jedoch
kein Grund solche Tankstellen an stadtebaulich
ungeeigneten Standorten zuzulassen. Erst recht
kann dies kein Grund sein zusatzlichen Schwer-
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berticksichtigender Belang und deren
Gewabhrleistung Uberdies Aufgabe der
Bauleitplanung des Zweckverbandes.

Anderseits ist es der Bauleitplanung
untersagt, den Wettbewerb zu behin-
dern, indem bestehende Marktpositio-
nen geschitzt werden. Auffallig ist
insbes. die massive Ungleichbehand-
lung gegeniuber Speditionsbetrieben
mit Tankstellen im Gebiet des Zweck-
verbandes, die - eben - nicht nur be-
triebseigenen Fahrzeugen vorbehalten
sind. Diese Ungleichbehandlung zeigt
sich schon am planerischen Desinte-
resse des Zweckverbandes und man-
gelnder Ermittlung des Vertriebsge-
schehens bei Dachser.

lastverkehr in den Gewerbepark zu locken.

Hier ist keine Ungleichbehandlung erkennbar. Es
steht den Betrieben ja aufgrund der in die Festset-
zung aufgenommenen Ausnahmeregelung frei,
Betriebstankstellen die dem Gewerbebetrieb unter
geordnet sind und nur den Betriebsangehérigen
zur Nutzung offen stehen, zu errichten.

C.1.2.4 Standortsuche

hat seit 2016 er-
hebliche Mittel in die Standortsuche und
in die Potentialanalyse fir den Standort
im Gewerbepark investiert, nachdem die
Verbandsgeschéftsfilhrung zunéchst Inte-
resse an der Ansiedlung einer Pooltank-
stelle im Gewerbepark gezeigt hat. Dieser
erhebliche Aufwand ist nun durch die An-
derung der Haltung des Zweckverbandes
und die Bemihungen um die Verhinde-
rung der Ansiedlung umsonst.

Diese Behauptung ist falsch. Der Gewerbepark
Breisgau hat zu keiner Zeit Interesse an einer Au-
tomatentankstelle bekundet. Richtig ist dagegen,
dass der Gewerbepark Breisgau an einem stadte-
baulich und verkehrlich geeigneten Standort nach
wie vor Interesse an der Ansiedlung eine Volltank-
stelle, d. h. einer Tankstelle mit Personal, Wasch-
anlage fur PKW und LKW ebenfalls mit Personal
sowie als Ergdnzung einen Shop mit Personal hat.
Diese Haltung hat sich nicht geandert.

C.13 Ziele der Anderungsplanung
Die der Begrindung zu entnehmenden |Wird zur Kenntnis genommen. Die Ziele der
Ziele der Planung beschranken sich auf | Plandnderung sind weiterhin richtig und wurden
zwei, die noch dazu naherer Betrachtung | auch vom Verwaltungsgericht nicht beanstandet,
nicht standhalten. Unklar ist die Bedeu-|da auch die geplante Tankstelle geeignet ist, die
tung des weiteren Ziels des Zweckver- | befirchteten stadtebaulichen Auswirkungen her-
bandes, eine Publikumstankstelle mit 24 | beizufihren.
h-Betrieb anzusiedeln.

C.1.3.1 Freihaltung von Flachen

Laut Begriindung geht es dem Zweckver-
band zunachst um die Freihaltung von
Flache fur ,arbeitsplatzintensives produ-
zierendes Gewerbe".

Dieser ,Freihaltebelang” ist vollstandig
unspezifisch. Mit dieser Begrindung l&asst
sich nahezu jede andere Nutzung von
Flachen im Zweckverband ausschliel3en.
Sie ist lediglich eine Chiffre fir den Aus-
schluss jeglicher unerwiinschter Nutzung,
da auch diese - notwendig - Flachen in
Anspruch nimmt.

Mit einem Nutzungsmix, der von vorne-

Die Freihaltung der Flachen im Gewerbepark fir
.arbeitsplatzintensives produzierendes Gewerbe*”
ist vor dem Hintergrund der immer knapper wer-
denden Gewerbeflachen stadtebaulich nach wie
vor richtig und wird daher beibehalten.

Der grundsatzliche Ausschluss von Tankstellen
findet seine stadtebauliche Begriindung zum einen
in der immer weiter fortschreitende Knappheit an
freien zusammenhangenden Gewerbeflachen, die
dem produzierenden Gewerbe vorbehalten sein
sollen. Tankstellen sind im Vergleich typischer-
weise sehr flachenintensiv und wiirden die wenigen
noch freien Gewerbeflachen in unverhaltnismafi-
gem Mal3e in Anspruch nehmen. Tankstellen ha-
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herein mit den GE-Festsetzungen in den
zahlreichen Bebauungspldnen des Ge-
werbeparks angelegt war und langst ver-
wirklicht ist, ist diese Beschréankung un-
vereinbar. Sie ist mit der allgemeinen
Zweckbestimmung des Gewerbeparks
Breisgau unvereinbar.

Sie ist konkret im Gewerbepark Breisgau
gebietsfremd, Eine Beschrédnkung auf
.arbeitsplatzintensives produzierendes
Gewerbe* gab es bisher nicht. Es gibt
noch nicht einmal ein Ubergewicht sol-
cher Nutzungen im Gewerbepark. Im Ge-
genteil ist eine Vielzahl von nicht produ-
zierendem Gewerbe, namlich Handelsbe-
triebe, Dienstleister und Biro-
/Verwaltungsnutzungen angesiedelt. Dies
alles Ubrigens in Einklang mit den durch-
weg geltenden GE-Festsetzungen.

Und es gibt viele hdchst flachenintensive
Nutzungen - wobei einem erneut die bis-
lang protegierten Speditionen sowie Aus-
lieferungs- und Zentrallager besonders
auffallen. Deren Unterbringung ist auch
Aufgabe des Zweckverbandes.

Es gibt keine Entwicklungsplanung des
Gewerbeparks hin zu einer ausschlief3li-
chen Nutzung durch ,arbeitsplatzintensi-
ves produzierendes Gewerbe“. Die Plan-
begrindung erzahlt Méarchen.

Es bleibt bei einem unzulédssigen Einzel-
fall-Ausschluss.

ben grundsétzlich eine sehr geringe stadtebauliche
Dichte, da in der Regel nur ein eingeschossiges
Gebdude mit dem typischen grof3en Tankstellen-
vordach benétigt wird. Gleichzeitig werden auf der
Flache nur wenige Arbeitsplatze geschaffen. Im
Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden ist es jedoch Ziel des Zweckverbands Ge-
werbepark Breisgau, die noch freien Flachen dem
wesentlich dichter bauenden produzierenden Ge-
werbe mit deutlich mehr potenziellen neuen Ar-
beitsplatzen vorzubehalten. Der Ausschluss von
Tankstellen in Gewerbegebieten begegnet im Ubri-
gen nach der oberverwaltungsgerichtlichen Recht-
sprechung keinen Bedenken im Hinblick auf die
allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbege-
biets (Verwaltungsgerichtshof Baden-W lrttemberg,
Urt. v. 05.07.2013 — 8 S 1784/11 —; Bayerischer
Verwaltungsgerichtshof, Urt. v. 12.05.2015 — 15 N
13.2533 -).

C.1.3.1.1Die Nutzung, die jetzt ausgeschlossen
werden soll, ist nicht flachenintensiv.

Mit der Plan&nderung sollen , Tankstellen®
ausgeschlossen werden. Die Automaten-
tankstelle von [JJJJlij wirde aber wesent-
liche stadtebauliche Eigenschaften einer
»rankstelle”, die zu deren Ausschluss
fuhren sollen, gar nicht aufweisen. Ihr
Ausschluss ist deshalb abwégungsfehler-
haft.

a) Die Automatentankstelle ist nicht fla-
chenaufwandig oder —intensiv. Im Ge-
genteil.

Wie bereits vielfach dargelegt: Die
Flacheninanspruchnahme durch eine
Automatentankstelle ist &ul3erst be-
grenzt.

Dies zeigt die Automatentankanlage
von Das

Die Ziele der Plananderung sind weiterhin richtig
und wurden auch vom Verwaltungsgericht nicht
beanstandet, da die geplante Tankstelle geeignet
ist, die beflrchteten stadtebaulichen Auswirkungen
herbeizufiihren.

Der Ausschluss von Tankstellen wurde im Bebau-
ungsplan generell begriindet und nicht speziell in
Bezug auf Pooltankstellen. Unzweifelhaft sind
Tankstellen im Vergleich zu anderen Betrieben
typischerweise sehr flachenintensiv und wiirden die
wenigen noch freien Gewerbeflachen in unverhalt-
nismakigem Malie in Anspruch nehmen. Tankstel-
len haben grundséatzlich eine sehr geringe stadte-
bauliche Dichte, da in der Regel nur ein einge-
schossiges Gebdude mit dem typischen grof3en
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Tankstellendach, unter dem sich die
Zapfanlagen befinden, ist etwa 100
gm grof3. An Uberbauter Flache kommt
das Tanklager mit etwa 40 gm hinzu.
Die Uberbaute Flache liegt also zwi-
schen 130 und 140 gm. Alles andere
sind Frei- und Zufahrtsflachen. Diese
werden zugleich vom Speditionsbe-
trieb genutzt, sind also nicht allein der
Tankanlage zugeordnet.

Dem steht - im konkreten Fall, jedoch
fur Pooltankstellen typisch - die Flache
des gesamten Betriebsgeldndes der

von etwa 10.000
gm gegenuber.

b) Die Tankpool24-Automatentankstelle
tritt an die Stelle der Betriebstankstelle
des Unternehmens, mit dem [
kooperiert. Diese Betriebstankstelle
gabe es ,sowieso”, und zwar auch
nach dem Entwurf fur die textliche An-
derung des Bebauungsplans, in dem -
durchaus ungenigend - wenigstens
eine Ausnahme fir Betriebstankstellen

vorgesehen ist.

Bereits deshalb gibt es keine zusatzli-
che Flacheninanspruchnahme gegen-
Uber einer Nutzung, die dem Eigentu-
mer in einem Gewerbegebiet nun wirk-
lich nicht genommen werden kann -
was der Zweckverband durch die
Ausnhahme zugunsten von Betriebs-
tankstellen halbherzig einrdumt.

Die Automatentankstelle spart zuséatz-
lich Flachen, und zwar in ganz erheb-
lichem Umfang. Denn sie erlaubt an-
deren Betrieben, auf die eigene Be-
triebstankstelle zu verzichten. Und
zwar den Betrieben im Gewerbepark.

Genau dies ist das Geschéaftskonzept
von Tankpool: Die Nachfrager in ei-
nem begrenzten rdumlichen Umkreis
um die Automatentankstelle zu ver-
sorgen.

Tankstellenvordach benétigt wird. Zudem sind auch
die fur die Zu- und Abfahrt von Fahrzeugen, und
erst recht von Schwerlastfahrzeugen bendétigten
Verkehrsflachen sehr flachenverbrauchend.
Gleichzeitig werden auf der Flache nur wenige
Arbeitsplatze geschaffen.

Das Verwaltungsgericht hat eindeutig festgestellt,
dass es sich bei dem geplanten Bauvorhaben um
eine Tankstelle im Sinne der Zziffer 1.1.1.5 Satz 1
der textlichen Festsetzungen handelt, die im Plan-
gebiet unzulassig sein soll. Es liegt zudem keine
.betriebseigene Tankstelle" im Sinne der Ziffer
1.1.1.5 Satz 2 der textlichen Festsetzungen vor.

Wird zur Kenntnis genommen. Diese Auffassung
wird vom Gewerbepark jedoch nicht geteilt.

C.1.3.1.2Dem lasst sich nicht entgegenhalten,
dass die Plananderung generell gegen
»1ankstellen wirken soll, und nicht spezi-
fisch gegen eine Automatentankstelle fir
Schwerlastverkehr. Damit ist die Planan-
derung nicht zu rechtfertigen. Denn sie
soll nach dem Willen des Plangebers
auch Automatentankstellen treffen.

Dem wird widersprochen. Es handelt sich nicht um
eine unzuldssige Einzelfallregelung. Der Aus-
schluss von Tankstellen wurde im Bebauungsplan
generell begriindet und nicht speziell in Bezug auf
Pool- oder Automatentankstellen. Das Verwal-
tungsgericht hat festgestellt, dass auch Pooltank-
stellen unter den planungsrechtlichen Begriff der
Tankstelle fallen.
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a) Die Ansiedlung einer Publikumstank-
stelle an diesem Standort ware le-
bensfremd und ist wirtschaftlich von
vorneherein ausgeschlossen. Kein Be-
treiber wird dort eine Publikumstank-
stelle ansiedeln. Deshalb bedarf es
auch nicht der planerischen Steue-
rung.

Vielmehr zielt die Plandnderung exakt
auf den Einzelfall des Ausschlusses
der Automatentankstelle von [
Sie ist deshalb eine unzuldssige En-
zelfallregelung.

b) Stattdessen ist es Aufgabe der Bau-
leitplanung/ die Zul&ssigkeit eines Be-
triebes, der mit dem Planungsziel der
Flachenfreihaltung vollstandig verein-

bar ist, sicherzustellen.

Es ist sogar Pflicht der Planung/ ein
stadtebaulich schlaues Konzept der
Flachenschonung von einem generel-
len Ausschluss von ,Tankstellen" aus-
zunehmen. Angesichts der Auffassung
des Zweckverbandes von der rechtli-
chen Tragweite des 8§ 1 Abs. 9 BauN-
VO ware eine Ausnahme rechtlich
nicht nur unproblematisch, sondern
zwingend. Andernfalls ware bewiesen,
dass es dem Zweckverband in Wahr-
heit um anderes als die Flachenfrei-
haltung geht.

Die Einwenderin verkennt, dass es nicht aus-
schlie3lich Ziel der Bebauungsplananderung ist,
der fortschreitenden Knappheit an freien zusam-
menhangenden Gewerbeflachen zu begegnen, um
diese maoglichst dem produzierenden Gewerbe
vorzubehalten. Daneben ist es auch Ziel der Be-
bauungsplanéanderung, zu vermeiden, dass zuséatz-
licher Verkehr in die Seitenstralen der Max-
Immelmann-Allee hineingezogen wird. Jedenfalls
mit letztgenanntem Ziel stehen auch die von der
Einwenderin angefuhrten Automatentankstellen,
die sich an beliebige Dritte wenden, in Konflikt.
(Auch) Mit Blick auf 8 1 Abs. 9 BauNVO besteht
deshalb kein Bedarf, von der geplanten Festset-
zung abzuriicken.

C.1.3.2 Verkehrsvermeidung

Auch das angebliche Interesse, Schwer-
lastverkehr aul3erhalb der Max-
Immelmann-Allee zu vermeiden, kann die
Anderung nicht rechtfertigen.

Dieser Auffassung wird widersprochen.

C.1.3.2.1 Aufféllig ist zun&chst, dass sich das stad-
tebauliche Interesse des Zweckverban-
des auf den Bebauungsplan VI ,Belchen-
blick* beschrankt. Anderungen in anderen
Plangebieten mit exakt den gleichen stéad-
tebaulichen Eigenschaften gibt es nicht.

Eine Entwicklungsplanung, die die
Gleichbehandlung der Eigentiimer im
Verbandsgebiet gewahrleisten konnte,
fehlt.

Damit wird gegen den Gleichbehand-
lungsgrundsatz als einem Kern hoheitli-
chen Handels (vgl. Art, 3 Abs. 1 GG) ver-
stoRen. Nochmals zeigt sich, dass die
Plané&nderung eine unzulassige Einzelfall-

Es ist richtig, dass die vorliegende Planung durch
die Anfrage eines Tankstellenbetriebs, der auf dem
ehemaligen ,Sidoun-Geléande* im Siden der Mins-
tertaler Stral3e eine Tankstelle errichten will ausge-
l6st wurde. Der Zweckverband Gewerbepark
Breisgau hat die Anfrage geprift und kommt zu
dem Ergebnis, dass der vorgesehene Standort
stadtebaulich nicht geeignet ist.

Der Gewerbepark Breisgau wird auch weiterhin
seine Moglichkeiten ausschdpfen um stadtebaulich
begrindet, unerwiinschte Entwicklungen mit Mitteln
der Bauleitplanung zu steuern. Insofern wird hier
keine unzulassige Einzelfallregelung gesehen.

Im Ubrigen Ubersieht die Einwenderin, dass der
Gewerbepark nicht aus § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
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regelung darstellen wird.

verpflichtet ist, die von ihm fur den raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans VI ,Belchen-
blick” verfolgten Planungsziele zeitgleich auch fir
die Bereiche aller anderen Bebauungsplane im
Gewerbepark zu verfolgen und umzusetzen. Nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts ist der festgesetzte Ausschluss einzelner
Nutzungen eines Gewerbegebiets bereits dann im
Sinne des 8§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB stadtebaulich
gerechtfertigt, wenn sich der Plangeber im Rahmen
seiner durch Planungsziele konkretisierten stadte-
baulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellun-
gen halt und den Festsetzungen in Bezug auf diese
Ziele Forderpotential zukommt. Den Ausschluss
samtlicher Nutzungen, die die stadtebauliche Ziel-
setzung in gleicher Weise geféhrden, fordert § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB gerade nicht (Urt. v.
10.09.2015 — 4 CN 8/14 -). Vorliegend kann nichts
anderes gelten. Denn wenn der Gewerbepark
schon nicht aus § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB verpflich-
tet ist, all jene Nutzungen im rédumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans VI ,Belchenblick*
auszuschliel3en, die mit den verfolgten Planungs-
zielen in Konflikt stehen, so kann die RechtméaRig-
keit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1.1.5 erst
recht nicht davon abhangen, ob der Gewerbepark
zugleich auch andere Bebauungsplane im Gewer-
bepark gleichlautend &ndert. Vielmehr kann es
allenfalls darauf ankommen, ob sich der Gewerbe-
park mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1.1.5 im
Rahmen seiner durch Planungsziele konkretisierten
stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvor-
stellungen hélt und den Festsetzungen in Bezug
auf diese Ziele Forderpotential zukommt. Das ist —
wie dargelegt — der Fall.

C.1.3.2.2Unklar ist, ob der Zweckverband meint,
die Munstertaler Stral3e sei technisch fir
den Schwerlastverkehr nicht aufnahme-
fahig. Dies lage vollstandig fern.

Der Gewerbepark Breisgau besteht aus
einer Vielzahl von Gewerbegebieten, ei-
nes davon wird durch den Bebauungs-
plan ,Belchenblick” gebildet. Das Ver-
bandsgebiet ist vollstandig erschlossen,
und zwar fur Schwerverkehr. Mit der Au-
tomatentankstelle werden technische
Spezifikationen fir die Belastbarkeit der
Miinstertaler Straf3e nicht Uberschritten.

Tankstellen generieren typischerweise ein hohes
Verkehrsaufkommen (Lkw + Pkw-Kundenverkehr),
das im Plangebiet und insbesondere in der zweiten
Reihe an der Munstertédler StralBe zu Stérungen
fuhren wirde. Das Plangebiet befindet sich in zent-
raler Lage im Gewerbepark; die Belastung nament-
lich der Mdunstertéler Strale mit dem Ziel- und
Quellverkehr einer nahezu in deren Mitte gelege-
nen Tankstelle ist nicht erwinscht, zumal zu be-
furchten ist, dass eine Tankstelle auch Verkehr von
aul3erhalb des Plangebiets anzieht, der ausschliel3-
lich zum Tanken anfahrt. Hierflr ist aber weder die
Max-Immelmann-Allee noch und insbesondere die
Minstertaler Stralle ausgelegt. Des Weiteren exis-
tieren bereits funktionierende Tankstellenbetriebe,
die sich aul3erhalb des Plangebiets in Randberei-
chen des Gewerbeparks angesiedelt haben.

C.1.3.2.3Von mangelnder planerischer Eignung
des Gebiets kann ebenso wenig die Rede
sein. Es geht um die bauliche Nutzung

Dem wird widersprochen. Die Ziele der Planande-
rung sind weiterhin richtig und wurden auch vom
Verwaltungsgericht nicht beanstandet, da die ge-
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eines Gewerbegebiets, und nicht eines
-hoherwertigen" Plangebiets.

Die mangelnde Eignung ist mit nichts
substantiiert. Tankstellen sind als nicht-
storende Gewerbebetriebe sogar in
Mischgebieten allgemein zuldssig, 8 6
Abs. 2 Nr. 7, und in Allgemeinen und Be-
sonderen Wohngebieten ausnahmswei-
se, 8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO bzw. § 4a
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO. Und damit erst
recht im Gewerbegebiet. Dass diese Ge-
biete planerisch ungeeignet seien, liegt
vollig fern.

plante Tankstelle geeignet ist, die beflrchteten
stadtebaulichen Auswirkungen herbeizufiihren.

C.1.3.2.4Die Muinstertéaler Straf3e erschlief3t eine
Vielzahl von Betrieben, die mit Schwer-
lastverkehr angefahren werden - nicht nur
die Spedition SPL GmbH. Der Zweckver-
band hat alle diese Nutzungen zugelas-
sen und keine der Nutzungen zum Anlass
fir eine Plandnderung genommen.

Siehe C.1.3.2.3

C.1.3.2.5Diametral entgegen den Mutmal3ungen
des Zweckverbandes ,zieht" die Automa-
tentankstelle auch nicht mehr Verkehr in
den Gewerbepark, und auch nicht im Be-
sonderen in die ,Seitenstralen der ,Max-
Immelmann-Allee".

Dabei ist bereits unklar, was in der Plan-
begrindung mit ,Verkehr auf3erhalb des
Plangebiets” meint.

a) Entgegen der Planbegriindung ist
Pkw-Verkehr schon nicht betroffen.
Denn die Automatentankstelle wendet
sich an Schwerverkehr.

b) Umwegfahrten von der Autobahn wird
es nicht geben. Denn Umwegfahrten
in den Gewerbepark Breisgau sind fur
Schwerverkehr, der den Gewerbepark
auf der A 5 in Fahrtrichtung Norden
oder Suden passiert, vollstandig unin-
teressant. Auf einen solchen Umweg-
verkehr zielt

auch nicht ab, noch ist man auf ihn
wirtschaftlich angewiesen.

Der Schwerverkehr nimmt regelmafig
an Quelle oder Ziel seiner Fahrt Be-
triebsstoff auf. Andernfalls riskiert er
den Verlust knapper Lenkzeit Be-
triebsstoff kann an Quelle und Ziel der
Fahrt hingegen ohne Verlust an Lenk-
zeit, aber in der reguléren Arbeitszeit
des Fahrers, getankt werden.

Kraftstoff an Tankstellen im Verlauf

Dieser Behauptung wird widersprochen. Sie ist
nicht belegt. Wie unter Ziffer C.1.2.3 dargelegt,
gehort es ja gerade ausdricklich zum Geschéfts-
modell der Einwenderin den Kraftstoff deutlich
gunstiger anzubieten als entsprechende Mitbewer-
ber. Es ist daher nicht ersichtlich, warum der Ver-
kehr in der Munstertéler Stral3e, insbesondere der
Schwerlastverkehr auf den die geplante Tankstelle
abzielt, nicht zunehmen sollte. Ebenso ist nicht
nachvollziehbar, warum fiir den ginstigeren Kraft-
stoff nicht auch Verkehr von der Autobahn A 5 oder
der Bundesstralle B 3 angelockt werden soll. Im
Ergebnis geht es um den Verkauf von Betriebsstof-
fen auch an Dritte, was nicht zuletzt durch die Wer-
betafel und das Preisschild hinreichend deutlich
zum Ausdruck kommt. Im Ubrigen fiihrt auch die
Einwenderin selbst an, dass ein wesentlicher Teil
des umgesetzten Kraftstoffes weder an die Spediti-
on, auf deren Betriebsareal die Tankstelle angesie-
delt werden soll, noch an Betriebsangehdrige der
Einwenderin verkauft werden soll. Damit stellt der
Absatz an sonstige Personen (,Publikum®) einen
ganz erheblichen Teil ihres Betriebskonzepts dar.

Ergénzend ist darauf hinzuweisen, dass ,Schwer-
verkehr* nach dem Verstandnis der Einwenderin
auch die klassischen Lieferwagen (,Sprinter® u.a.)
sind. Das hat die Einwenderin in der mundlichen
Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht Freiburg
klar bekundet. In Anbetracht des von der Einwen-
derin angestrebten Preis-Positionierung im Ver-
haltnis zu den Wettbewerbern bestétigt dies die
Sorge der Gewerbeparks, dass durch ,Automaten-
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c)

d)

der A 5 und an Raststatten ist teuer.
Aus diesem Grunde weist das Unter-
nehmen die Fahrer zur Nutzung der
Tankkarte an der mdglichst ginstigen
Tankstelle. Das ist zum Beispiel die
Esso-Tankstelle an der Ausfahrt
Bremgarten nicht.

Die Pooltankstelle wird ausschlief3lich
von Inhabern der Tankpool24-
Tankkarte aufgesucht. Nur Fahrzeuge,
deren Unternehmen diese Tankkarte
haben, kdnnen die Automatentankstel-
le nutzen.

Wenn dennoch unterwegs getankt
werden muss, sucht der Fahrer die
von der Autobahn aus nachst erreich-
bare Tankstelle auf. Die néchst er-
reichbaren Pooltankstellen sind bei Et-
tenheim (einfacher Weg: 1,5 km),
Schutterwald (3 km) und Teningen (1
km). Im Siden ist es Weil am Rhein,
praktisch ohne Umweg. Hingegen be-
tragt der Umweg zur Automatentank-
stelle im Gewerbepark Breisgau 5 km
(einfache Strecke). Kein Fahrzeug (mit
Tankkarte des Tankpool24, andere
sowieso nicht; siehe oben), das nicht
zur Be- oder Entladung in den Gewer-
bepark fahren muss, wird in der Ge-
werbepark fahren.

Ware die Pooltankstelle im Gewerbe-
park Breisgau leichter erreichbar, hat-
ten die anderen Poolpartner, vor allem
der Betreiber der Pooltankstelle in Te-
ningen, der Tankstelle im Gewerbe-
park Breisgau niemals zugestimmt
Diese Poolpartner sind von
unabhdngige Mineral6lhéandler. Die
anderen Poolpartner haben die An-
siedlung nur akzeptiert, weil auch sie
sicher erwarten, dass es keine Um-
wegfahrten gibt, sondern die Pool-
tankstelle im Gewerbepark Breisgau
nur Ziel- und Quellverkehr aus dem
gewerbepark Breisgau versorgt.

Kunden der Automatentankstelle wer-
den deshalb sein: Die Fahrzeuge von
SPL GmbH und deren Frachtfuhrer,
die allesamt keinen Umweg fahren
mussen, und Fahrzeuge mit Tankkarte
des Tankpool24, die ein Ziel im Ge-
werbepark haben oder von dort losfah-
ren.

tankstellen der von der Einwenderin geplanten Art
in erheblichem Umfang Verkehr in die Seitenstra-
Ben der Max-Immelmann-Allee hineingezogen
wirde.
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e) Il rechnet erfahrungsgeméaR mit
etwa 30 Lkw am Tag (24 Stunden).
Auf diese Gro3e der Nachfrage ist die
Automatentankstelle wirtschaftlich
ausgelegt.

Diese Anzahl von Fahrzeugen ist eine
stadtebaulich schlicht irrelevante Gro-
Be. Von 1,25 Fahrzeugen pro Stunde
(1) gehen keinerlei stadtebaulich rele-
vante Auswirkung - in einem Gewer-
begebiet! - aus. Selbst wenn es 50
Fahrzeuge in 24 Stunden wéren, also
etwa zwei Fahrzeuge pro Stunde, wéa-
re das Ergebnis das Gleiche.

C.1.3.2.6 Nochmals: Der Ausschluss von ,Tank-
stellen” trifft nicht nur Publikumstank-
stellen, sondern auch die Automaten-
tankstelle. Er soll explizit auch die Au-
tomatentankstelle treffen. Angesichts
der vorgeblichen Ziele der Bauleitpla-
nung ist dieser Ausschluss nicht zu

rechtfertigen.

Mit der Bebauungsplandnderung werden Tankstel-
len generell ausgeschlossen. Das Verwaltungsge-
richt hat festgestellt, dass auch Pooltankstellen
unter den planungsrechtlichen Begriff der Tankstel-
le fallen. Sie sind daher vom Ausschluss mit er-
fasst. Es ist dabei unerheblich, dass sich die Auto-
matentankstelle nicht an alle Kraftfahrzeugfahrer
richtet, sondern nur an einen bestimmten Kunden-
kreis, ndmlich Inhaber einer tankpool24-Karte oder
einer akzeptierten Fremdkarte und dass die Bezah-
lung durch einen Automaten mit der Tankkarte
abgewickelt wird. Es handelt sich dabei nur um
Modalitaten der Verkaufsabwicklung von Betriebs-
stoffen. Im Ergebnis geht es wie bei allen Tankstel-
len um den Verkauf von Betriebsstoffen an Diritte.

Die Ziele der Plananderung sind weiterhin richtig
und wurden auch vom Verwaltungsgericht nicht
beanstandet, da Tankstellen generell aber auch die
geplante Tankstelle geeignet sind, die beflrchteten
stadtebaulichen Auswirkungen herbeizufiihren.

C.1.3.3 Ansiedlung einer Publikumstankstelle und
mangelnde Folgerichtigkeit der Planung
fur das Verbandsgebiet - kein Ausschluss
von Fremdbetankung

a) Der Gewerbepark ist kein Platz fir ei-
ne Publikumstankstelle. Schon gar
nicht, wenn man das Planungsziel der
Vermeidung von Umwegfahrten in den
Blick nimmt.

Die Nachfrage an einem Standort wie
dem Gewerbepark ist viel zu gering.
Aus diesem Grunde findet der Zweck-
verband auch trotz mittlerweile Jahr-
zehnte langen Bemihungen keinen
Betreiber. Es wére - im Sinne der Pla-
nungsziele - sinnvoll, die fur die Publi-
kumstankstelle vorgehaltene Flache
fur das arbeitsplatzintensive produzie-

Wird zur Kenntnis genommen, entspricht jedoch
nicht der Auffassung des Gewerbeparks. Mit der
inzwischen entstandene grof3en Anzahl an Arbeits-
platzen, die noch weiter zunehmen wird, wenn auf
den restlichen Gewerbeflachen arbeitsplatzintensi-
ve Betriebe angesiedelt werden, hélt der Gewerbe-
park die Ansiedlung eine Tankstelle mit Serviceein-
richtungen nach wie vor fir realistisch. Der Gewer-
bepark sieht allerdings nur Grundstiicke unmittel-
bar an der HaupterschlieBungsstralle Max-
Immelmann-Allee und dort bevorzugt in Richtung
des sudlichen Eingangs des Gewerbeparks hierfr
als stadtebaulich geeignet an.
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rende Gewerbe zu 6ffnen.

b) Bereits _mehrfach h_at _ Im Plangebiet sind nicht nur Speditionen, sondern
B derauf hingewiesen, dass eine Vielzahl von Gewerbebetrieben aller Art zu-
es Betriebstankstellen” mit einem lassig. Diese Gewerbebetriebe kdnnen grundséatz-
Nutzerkreis, der entsprechend der lich gﬁf der Grundlage der textlichen ngtsetzun
vorgesehenen Ausnahmeregelung auf Nr. 1.1.1.5 Satz 2 e?ne betriebseigene Tankstellg
,Betriebsangehorige” beschrankt ist, anéieaélﬁ wobei dahinstehen kann, ob es sich
an Speditionen nicht (mehr) gibt. Denn hierbei ur'n eine Hilfsanlage zu dem' Gewerbebe-
solche Betriebstankstellen stehen re- trieb oder um eine Nebenanlage im Sinne von § 14
gelmafig auch den Frachtfiifrern der BauNVO handelt. Auch Speditionen kdnnen hier-
Speditionsunternehmen offen. Diese ' e .
.Betriebstankstellen” sind eine zusétz- vonﬂGebrauch maghen. W?f.‘” die E|r_1wender_|n nun
liche Quelle von Umsatz und gehen anfuhrt, dass es fu_r Sp_edltlonen keine betriebsei-
triebseigenen Fahrzeugen hinaus. Fahrzeuge unterhalten und im Ubrigen ihr Ein-
Vor diesem Hintergrund ist die Aus-|kommen inzwischen auch Uber den Verkauf von
nahme entweder nicht geeignet, Ver- | Betriebsstoffen fur Kraftfahrzeuge generieren
kehre zu vermeiden, wie der Plange- | (mussen), so stellt dies die allein stadtebauliche
ber dies offenbar bei der Automaten- | Begriindung der Festsetzung nicht in Frage. Das
tankstelle vorhat. Oder der Plangeber | gilt um so mehr, wenn von Speditionen oder im
beabsichtigt eine Regelung, die fir|raumlichen Zusammenhang mit Speditionen einge-
den baurechtlichen Vollzug ungeeig- | richtete Anlagen zur Abgabe von Betriebsstoffen
net ist, da die Nutzung einer Betriebs- | fir Kraftfahrzeuge sich an Dritte wenden; denn
tankstelle Uber den Kreis der betriebs- | dann handelt es sich eben um ,Tankstellen® im
eigenen Fahrzeuge hinaus nicht zu | Sinne von 8§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, die im Plan-
Uberwachen ist. gebiet ausgeschlossen werden sollen.

c) I Pooltankstellen ist positiv be-
kannt, dass Dachser Fremdfahrzeuge | ..
betankt. Denn Dachser betreibt gar Siehe auch C.1.3.2.1
keine  betriebseigenen  Fahrzeuge
mehr.

Vor diesem Hintergrund fihrt der Aus-
schluss von ,Tankstellen" und die aus-
nahmsweise Zuldssigkeit von Be-
triebstankstellen zu einer systemati-
schen Ungleichbehandlung von Un-
ternehmen im Verbandsgebiet und zu
einer unfairen und unzuldssigen Wett-
bewerbsbeeinflussung.

Der Ausschluss benachteiligt dartber
hinaus die auf die Betriebsstoffe an-
gewiesenen Unternehmen, denen eine
deutlich ginstigere Versorgung und
eine wirtschaftlichere Betriebsweise
durch Vermeidung von Unterwegsbe-
tankung verwehrt wird.

Cl4 Abwé&gung

Aus alledem ergibt sich, dass der Aus-
schluss von ,Tankstellen" abwagungsfeh-
lerhaft ist. Die unzumutbaren Folgen fur
unsere Mandantin werden nicht ausgegli-
chen durch die vorgesehene Ausnahme

Dem wird widersprochen. Der Gewerbepark Breis-
gau hat entsprechend den Vorgaben des § 1 Abs.
7 alle offentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abgewogen.
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zugunsten von Betriebstankstellen.

C.1.4.1 Kein Ausschluss von Tankstellen Die Ziele der Plananderung sind weiterhin richtig
Der generelle Ausschiuss von ,Tankstel- und wurden auch vom Verwaltungsgericht nicht
len" ist stadtebaulich nicht er'f,orderlich. b_eanstandet, da Tankstelle_n gene_rell ,_aber ?UCh
Fir die Ansiedlung einer Publikumstank- die geplante Tan_kstelle, geeignet sind, die b_efurch-

. oo T | teten stadtebaulichen Auswirkungen herbeizufih-
stelle, noch dazu mit 24 h-Betrieb, ist ein ren
Standort in der ,hinteren” Mdinstertéler '
StraRe offenkundig nicht geeignet. Kein|Im Ubrigen verkennt die Argumentation der Ein-
Betreiber héatte Interesse. Die vorgebli- | wenderin den Begriff der ,Erforderlichkeit” nach § 1
chen Planungsziele sind auch ohne den | Abs. 3 Satz 1 BauGB. ,Erforderlichkeit* in diesem
Ausschluss nicht gefahrdet. Sinne ist nicht polizeirechtlich zu interpretieren, wie
es die Einwenderin augenscheinlich tut. Es kommt
deshalb nicht darauf an, ob der generelle Aus-
schluss von Tankstellen im Plangebiet erforderlich
ist, obwohl sich auf dem Grundstiick, auf dem die
Einwenderin ihr Vorhaben plant, keine ,Publikums-
tankstelle” mit 24 h-Betrieb ansiedeln wirde. Ent-
scheidend ist vielmehr, ob der Ausschluss von
Tankstellen im Plangebiet zur Verwirklichung der
maf3geblichen planerischen Konzeption des Ge-
werbeparks erforderlich ist. Das ist der Fall.
C.1.4.2 Keine Beschrankung der Ausnahme auf | Das Verwaltungsgericht hat festgestellt, dass auch

.Betriebstankstellen"

Soweit das Verbot von Tankstellen fir
Automatentankstellen mit Tankkartenzu-
gang gilt, ist es abwagungsfehlerhaft.

Denn die stadtebaulichen Ziele des Aus-
schlusses sind von einer Automatentank-
stelle nicht berthrt. Vielmehr fordert die
Automatentankstelle sowohl das Ziel der
Beschrankung des Flachenverbrauchs
als auch das Ziel der Verkehrsvermei-
dung.

Verkannt wird damit auch, dass Automa-
tentankanlagen wie diejenigen des Tank-
pool24 Betriebstankstellen sind oder sich
von Betriebstankstellen weder baulich
noch in der (stadtebaulichen) Funktion
und Auswirkung von unterscheiden.

Pooltankstellen unter den planungsrechtlichen Be-
griff der Tankstelle fallen. Sie sind daher vom Aus-
schluss mit erfasst. Es ist dabei unerheblich, dass
sich die Automatentankstelle nicht an alle Kraftfahr-
zeugfahrer richtet, sondern nur an einen bestimm-
ten Kundenkreis, namlich Inhaber einer tank-
pool24-Karte oder einer akzeptierten Fremdkarte
und dass die Bezahlung durch einen Automaten
mit der Tankkarte abgewickelt wird. Es handelt sich
dabei nur um Modalitdten der Verkaufsabwicklung
von Betriebsstoffen. Im Ergebnis geht es wie bei
allen Tankstellen um den Verkauf von Betriebsstof-
fen an Dritte.

C.1.4.2.1 Speditionen verfigen heute nur dber
wenige eigene Fahrzeuge. Das Gleiche
gilt fur Logistikzentren von Handelsunter-
nehmen. Speditionen und Handelsunter-
nehmen beauftragen vielmehr in erhebli-
chem Umfange Frachtfihrer, entweder
fur den Betrieb der Zugfahrzeuge oder fir
den gesamten Lastzug. Im Wesentlichen
deren Fahrzeuge benétigen Kraftstoff.
Betriebseigene fallen demgegentiber nur
wenig ins Gewicht.

Die Speditionen haben sich auf diesen
Bedarf eingestellt. Sie kaufen selbst fir

Durch die Regelung zur ausnahmsweisen Zul&s-
sigkeit betriebseigener Tankstellen soll es den im
Plangebiet bereits ansassigen oder kiinftig ansied-
lungswilligen Gewerbebetrieben ermdglicht wer-
den, eine Anlage zu errichten, um den eigenen
Betriebsstoffbedarf zu decken. Derartige Anlagen
sollen unabhangig von ihrer Einordnung als Nut-
zungsart im Sinne der 88 1 bis 15 BauNVO aus-
nahmsweise zulassig sein und nicht von dem gene-
rellen Ausschluss von Tankstellen erfasst werden.
Dabei ist sich der Zweckverband bewusst, dass
betriebseigene Tankstellen als Hilfsbetrieb® zu
anderen Gewerbebetrieben nach § 8 Abs. 2 Nr. 1

Abwéagung erneute Offenlage_31_03_2020.docx



Zweckverband Gewerbepark Breisgau
3. Bebauungsplanadnderung ,,Belchenblick*

Abwagung der Stellungnahmen aus der erneuten Offenlage

Stand: 31.03.2020

Seite 20 von 41

Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

ihre Betriebstankstellen Kraftstoff ein und
verkaufen diesen an die Frachtfiihrer.

Deren ,Betriebstankstellen” sind nichts
anderes als Tankstellen im Sinne des § 8
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, namlich Verkaufs-
stellen fir Kraftstoffe. Die Speditionsun-
ternehmen werden mit den Tankstellen
eigenwirtschaftlich tatig und erzielen mit
dem Verkauf des Kraftstoffs Umsatz.

Die typische Betriebsweise einer heutigen
Betriebstankstelle  Uberschreitet damit
wesentlich die Vorstellung, wie sie der
Planédnderung zu Grunde liegen mag. Mit
der ausschlie3lichen Versorgung be-
triebseigener Fahrzeuge hat dies alles
nichts zu tun.

BauNVO oder als ,Nebenbetrieb” nach § 14 Abs. 1
Satz 1 BauNVO eingeordnet werden kénnen. Das
stellt die Regelung zur nur ausnahmsweisen Zulas-
sigkeit solcher Tankstellen aber nicht in Frage.
Denn wenn es sich um eine ,Hilfsanlage” zu einem
anderen Gewerbebetrieb handelte, so ware § 1
Abs. 5 bzw. 9 BauNVO die Rechtsgrundlage fir die
Regelung. Dann wéare zu unterscheiden zwischen
Gewerbebetrieben mit betriebseigener Tankstelle
und Gewerbebetrieben ohne solche Tankstelle.
Auch dann entspricht das Abgrenzungskriterium
Gewerbebetrieb mit bzw. ohne ,betriebseigener”
Tankstellen markttiblichen Kriterien, und die Fein-
differenzierung wéare nach den in der Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts entwickel-
ten Kriterien durch besondere stadtebauliche
Grinde im Sinne von § 1 Abs. 9 BauNVO gerecht-
fertigt.

C.1.4.2.2 Pooltankstellen Ubernehmen wirtschaft-
lich die Aufgabe der Betriebstankstelle.

Sie stehen mit den eigen- und nebenbe-
trieblichen Betriebstankstellen im Wettbe-
werb. Sie bieten den Nachfragern besse-
re Preise, Sie bieten Systemvorteile
durch automatischen Kraftstoffbezug, ei-
ne bessere Kontrolle, die Nutzung digita-
ler Techniken zur Fahreridentifizierung,
automatisierte Fuhrerscheinkontrolle u. a.
Sie bieten Vorteile bei der Zahlungsweise
gegentiber Betriebstankstellen.

Dies alles belegt, dass die stadtebaulich
relevante Nutzung von Pooltankstellen
heutigen Betriebstankstellen entspricht.

Siehe C.1.3.2.6

C.1.4.2.3 Stadtebaulich bieten Automatentankanla-
gen wesentliche Vorteile. Sie erlauben
den lokal ansassigen Speditionsbetrieben
im Umkreis einer Pooltankstelle den Ver-
zicht auf eine eigene Betriebstankstelle.
Sie mindern damit - in volligem Ge-
gensatz zu den MutmalBungen des
Zweckverbandes - erheblich den Fla-
chenverbrauch. Gebietsinterner Verkehr
zum Betanken von Fahrzeugen bei Be-
ginn und Ende der Tour féllt praktisch
nicht ins Gewicht und ist im Ubrigen in ei-
nem Gewerbegebiet vollstandig gebiets-
vertraglich. Dies alles ist bereits darge-
stellt.

Siehe C.1.3.2.6

C.1.4.2.4Differenzierungen  zwischen Betriebs-
tankstellen und Automatentankanlagen,
wie sie [JJJll betreibt, sind deshalb
stadtebaulich nicht gerechtfertigt und un-

Dem wird widersprochen. Fir die Regelung zur nur
ausnahmsweisen Zuldssigkeit von betriebseigenen
Tankstellen liegen die Voraussetzungen vor.
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zulassig.
C.15 Formelle Rechtswidrigkeit des Aus-
schlusses
C.1.5.1 Unbestimmtheit Bei ,betriebseigenen Tankstellen®, die einem Ge-

Satz 2 der beabsichtigten textlichen Fest-
setzung Nr. 1.1.1.5 ist unbestimmt. Es ist
vollig unklar, was ,betriebseigene Tank-
stellen” sind.

a) Der Begriff ,betriebseigene Tankstel-
len“ ist kein Begriff der Baunutzungs-
verordnung. Diese kennt nur ,Tank-
stellen” und ,Gewerbebetriebe aller
Art“. Er ist auch kein gelaufiger stad-
tebaulicher oder planungsrechtlicher
Begriff.

b) Nach dem Wortlaut sind ,betriebsei-
gene Tankstellen" Tankstellen, die im
Eigentum des Betriebs stehen, also of-
fenbar eines Nicht-
Tankstellenbetriebs. Das hilft aber
nicht weiter, zumal das Eigentum stad-

tebaulich unerheblich ist.

Gemeint sein kann ein Nebenbetrieb
mit eigenen erwerbswirtschaftlichen
Zwecken. Denn Tankstellen sind Ver-
kaufsstellen fur Kraftstoffe. Dies ent-
sprache etwa der Tankstelle an einem
Supermarkt.

Ebenso gemeint sein kdnnte ein Hilfs-
betrieb zum Hauptbetrieb, der keine
eigenen erwerbswirtschaftlichen Zwe-
cke verfolgt, sondern durch den ledig-
lich die Fahrzeuge des Betriebs ver-
sorgt werden. Dies ware dann nach
dem allgemeinen Sprachgebrauch -
nicht aber nach der betrieblichen Pra-
xis, dazu unten - eine Betriebstank-

stelle.
Diesen Begriff kennt die Baunut-
zungsverordnung aber auch nicht.

Solche Betriebstankstellen gibt es an
nahezu allen Betrieben, die einen gro-
Ben Fuhrpark mit Lastfahrzeugen ha-
ben, wie Speditionen, Bau- und Bau-
stoff- sowie Abfallbetriebe.

Zwischen Neben- und Hilfsbetrieb be-
stehen aber stadtebaulich ganz erheb-
liche Unterschiede.

¢) Noch unklarer sind die gedoppelten

Erlauterungen ,einem Gewerbebetrieb

werbebetrieb in der Grundflache untergeordnet
sind und nur den Betriebsangehdrigen zur Deckung
des betrieblich veranlassten Betriebsstoffbedarfs
von Kraftfahrzeugen zur Nutzung offen stehen,
handelt es sich um eine ,bestimmte Art" im Sinne
der zu § 1 (9) BauNVO in der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts entwickelten Grunds-
atzen. Denn bei solchen Tankstellen, die nur einem
eingegrenzten, ndmlich durch die Angehdrigkeit zu
einem bestimmten Betrieb eingegrenzten Nutzer-
kreis offenstehen, handelt es sich um eine abstrakt
bestimmte bzw. bestimmbare Anlagenart. Derartige
Tankstellen sind objektiv von gewdhnlichen Publi-
kumstankstellen abgrenzbar; letztere zeichnen sich
durch einen mehr oder weniger grof3en, gerade
nicht durch die Angehdrigkeit zu einem Betrieb ab-
gegrenzten Nutzerkreis aus. Deshalb verursachen
Publikumstankstellen auch stets ein bestimmtes
Mal an Ziel- und Quellverkehr, der allein durch die
Tankstelle selbst hervorgerufen wird. Auch und
gerade auf dieses Publikum zielen Tankstellen
gewohnlicher Weise ab: Sie wollen Betriebsstoffe
fur Kraftfahrzeuge an einen nicht von vornherein
begrenzten Personenkreis absetzen. Fir ,betriebs-
eigene Tankstellen® im Sinne der vorliegenden
Anderung gilt dies nicht: Sie wenden sich aus-
schlielich an die Angehdrigen eines bestimmten
Betriebs und 16sen deshalb bei der gebotenen typi-
sierenden Betrachtung fir sich genommen keinen
selbstandigen Ziel- oder Quellverkehr aus, also
keinen Ziel- oder Quellverkehr, der nicht ohnehin
von dem Betrieb, dem sie zugehoren, verursacht
wird. Es steht deshalb auch nicht zu befurchten,
dass betriebseigene Tankstellen zu Stérungen auf
den ErschlieBungsstralen im Plangebiet oder im
Ubrigen im Gewerbepark fiinren kénnten. Dariiber
hinaus nehmen betriebseigene Tankstellen typi-
scherweise nur einen sehr untergeordneten Teil
eines grélReren Betriebsareals ein. Sie stehen des-
halb bei weitem nicht in gleichem Mafe in Konflikt
mit produzierendem Gewerbe, sondern runden dies
regelméaRig auf untergeordneter Flache ab. Zudem
kann durch betriebseigene Tankstellen betrieblich
veranlasster Verkehr auf 6ffentlichen Straf3en ver-
mieden werden, wenn dieser nur der Kraftstoffauf-
nahme dient.

Durch die Regelung zur ausnahmsweisen Zul&s-
sigkeit betriebseigener Tankstellen soll es den im
Plangebiet bereits ansassigen oder kiinftig ansied-
lungswilligen Gewerbebetrieben ermdglicht wer-
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zugeordnet” und ,nur den Betriebsan- | den, eine Anlage zu errichten, um den eigenen
gehdrigen zur Nutzung offenstehen”. | Betriebsstoffbedarf zu decken. Derartige Anlagen
Was mit Zuordnung gemeint ist, ist sollen ungbhéngig von ihrer I_Einordnung als Nut-
abstrakt und sprachlich nicht versté‘md- zungsart im Smpe _der .§§ 1 b'S. 15 BauNVO aus-
lich. ,Zugeordnet* kann die raumliche nahmsweise zulassig sein und nicht von dem gene-
Lage" sein. ein betrieblicher Zusam.- reIIen_ Aussr_:hluss von Tankstellen erfasst werden.
menhang 'ein wirtschaftlicher Konnex Dab_el ist sich der Zweckverband t_)ewuss_t, dass
oder da's gemeinsame  Eigentum betriebseigene Tanks;ellen als Hilfsbetrieb* zu
Auch diese Moglichkeiten des Ver-. anderen Gewerbebetrieben ngch § 8 (2) Nr. 1
stéandnisses sind vieldeutig und nicht BauNVO oder als_ ~Nebenbetrieb” nac.h § 14 (1)
nachvollziehbar Satz 1_BauNVO eingeordnet werden konnen. Das
' stellt die Regelung der nur ausnahmsweisen Zu-
Noch weniger klar ist die Umschrei- | lassigkeit solcher Tankstellen aber nicht in Frage.
bung durch die Mdoglichkeit der Nut- | Denn wenn es sich um eine ,Hilfsanlage” zu einem
zung durch Betriebsangehérige. Das | anderen Gewerbebetrieb handelte, so wére § 1 (5)
kann der Inhaber des (Haupt-) Be- |bzw. (9) BauNVO die Rechtsgrundlage fir die Re-
triebs sein, geht aber dartiber hinaus | gelung. Dann wére zu unterscheiden zwischen
auch auf seine Arbeitnehmer. Dass | Gewerbebetrieben mit betriebseigener Tankstelle
diese die Tankstelle nutzen diirfen, al- | und Gewerbebetrieben ohne solche Tankstelle.
so fir eigene Zwecke, liegt aber fern, | Auch dann entspricht das Abgrenzungskriterium
Ein Bezug zu den Fahrzeugen, auf | Gewerbebetrieb mit bzw. ohne ,betriebseigener*
den es bei Tankstellen ankommen | Tankstellen marktublichen Kriterien und die Fein-
musste, fehlt. differenzierung ware nach den in der Rechtspre-
. . chung des Bundesverwaltungsgerichts entwickel-
Au"ch hier fehlte jeder Bezug zum ten gKriterien durch beson?je?e stadtebauliche
Stadtebau. Grinde im Sinne von 8 1 (9) BauNVO gerechtfer-
d) Den Begriff ,Betriebstankstelle ver- | tigt.
wendet der Plangeber nicht. Er wére
auch nicht sinnvoll, da sich deren Zu-
lassigkeit wiederum nicht nach § 8
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO richtet, sondern
nach Nr. 1.
e) Damit ist Nr. 1.1.1.5 Satz 2 der beab-
sichtigten textlichen Festsetzungen
unbestimmt.
C.1.5.2 Unzuléssige Typisierung Siehe C.1.5.1
Unterstellt, dass eine Betriebstankstelle
gemeint ist, die bloRer Hilfsbetrieb zum
Hauptbetrieb ist und ohne jede Nutzung
durch Fahrzeuge, die nicht dem Hauptbe-
trieb gehodren: Dann fehlt fur Nr. 1.1.1.5
Satz 2 der textlichen Festsetzungen die
gesetzliche Grundlage. 8 1 Abs. 4, 5 oder
9 BauNVO enthalt sie nicht.
Sollte diese Typisierung dagegen zulas-
sig sein, gibt es keine Bedenken, Tank-
stellen wie die Automatentankanlage von
I it Funktion einer Betriebstank-
stelle und Offnung fir Tankpool24-
Tankkarten zuzulassen.
C.1.5.3 Keine Wahrung der allgemeinen Zweck- | Es ist nicht erkennbar, weshalb die nur ausnahms-

bestimmung des Baugebiets und keine
besonderen stadtebaulichen Griinde

weise Zulassigkeit von Gewerbebetrieben mit be-
triebseigenen Tankstellen die allgemeine Zweck-
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Nr. 1.1.1.5 der textlichen Festsetzungen
ist insgesamt und unabhangig vom ,Ty-
penzwang“ mit § 1 Abs. 5, 9 BauNVO un-
vereinbar, und zwar allgemein wie auch
nach Lage der Dinge im Gewerbepark
Breisgau.

bestimmung eines Gewerbegebiets nicht wahren
sollte, wenn Tankstellen bedenkenlos sogar voll-
standig ausgeschlossen werden koénnen. Im Er-
gebnis wiirde das Gleiche gelten, wenn es sich bei
betriebseigenen Tankstellen um eine Nebenanlage
im Sinne von § 14 (1) Satz 1 BauNVO zu einem
Gewerbebetrieb handelte (in diese Richtung etwa
Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg, Be-
schl. v. 09.08.1982 — 3 S 1024/82 —). Denn dann
kénnte die Zuléassigkeit von Nebenanlagen gemaf
§ 14 (1) Satz 3 BauNVO eingeschrankt oder aus-
geschlossen werden, wobei man sich nach allge-
meiner Auffassung an den von der Rechtsprechung
entwickelten Grundsatzen zu 8 1 (5) bzw. (9)
BauNVO orientieren soll. Diese sind wie dargelegt
gewahrt.

C.1.5.3.1 Sollte der Ausschluss von Tankstellen in
Nr. 1.1.1.5 Satz 1 der textlichen Festset-
zungen auf 8 1 Abs. 5 BauNVO gestiitzt
sein, so ware mit diesem Ausschluss die
allgemeine Zweckbestimmung des Bau-
gebiets nicht gewahrt. Im Ubrigen fehlen,
wie oben dargestellt, ausreichende stad-
tebauliche Grinde.

Malf3geblich hierfir ist die Lage der Dinge.

a) Danach werden durch die Munsterta-
ler Stral3e mehrere Betriebe erschlos-
sen, die auf haufigen Kraftfahrverkehr
angewiesen sind. Diese Nutzung ist
also pragend fur das konkrete Bauge-
biet an der Munstertéler Straf3e.

Uberhaupt ist das Gewerbegebiet gut
erschlossen, wie auch Gewerbege-
biete typischerweise durch (Schwer-
last-) Kraftfahrzeuge angefahren wer-
den missen und diese Bewegungen
das Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 1
BauNVO pragen.

Der Ausschluss einer ,Tankstelle" mit
der Begriindung, die Flachen produ-
zierendem Gewerbe vorhalten zu wol-
len, oder allgemein die Vorstellung,
Tankstellen in bestimmten Flachen
auszuschliel3en, da sie ein hohes Ver-
kehrsaufkommen generieren, ist nach
Lage der Dinge zu allgemein.

b) Der Bau von Tankstellen im Gewerbe-
park Breisgau in hinterliegenden”
Flachen ist schon tatsachlich ausge-
schlossen. Die Ansiedlung von Publi-
kums-Tankstellen im Plangebiet ,Bel-
chenblick® liegt vollig fern, die Be-

furchtung des Zweckverbandes offen-

Siehe C.1.5.3
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kundig vorgeschoben, um die Automa-
tentankanlage auszuschlieBen - die
nach Ihrer Betriebsweise eben nicht
auf eine hohe Fahrzeugfrequenz an-
gewiesen ist.

Es interessiert sich kein Tankstellen-
betrieb fir die Ansiedlung von Publi-
kums-Tankstellen auf Grundstiicken,
die - so der Zweckverband selbst -
gebietsintern umsténdlich zu erreichen
sind. Hinzu kommt noch, dass der
Publikumsverkehr tberhaupt erst ge-
zielt den Gewerbepark anfahren
misste. Dies ist der Grund, weshalb
bis heute eine Publikums- und Ser-
vicetankstelle im Gewerbepark Breis-
gau fehilt.

Die umstandliche Erreichbarkeit flr
das Publikum ist aber kein Grund ge-
gen den Betrieb einer Automatentank-
stelle.

C.1.5.3.2 Auch hier gilt: Entweder fehlen die
besonderen stadtebaulichen Grinde
fur den Ausschluss und die aus-
nahmsweise Zulassigkeit nach § 1
Abs. 9 BauNVO. Oder es kann auch
die Automatentankstelle als (aus-
nahmsweise) zuldssig festgesetzt wer-

den. Und dann ist sie zuzulassen.

Siehe C.1.6

C.16 Ergebnis

Wenn der Zweckverband Tankstellen im
Gebiet, ,Belchenblick” ausschlieRen will,
muss er allerdings Automatentankstellen
fur Schwerlastverkehr, die in Kooperation
mit einer Spedition oder einen anderen
Betrieb mit Schwerlastverkehr betrieben
werden, zulassen oder als ausnahmswei-
se zuldssig festsetzen. Eine Beschran-
kung auf ,Betriebstankstellen” im engsten
Sinne, wie sie mit der Erlauterung in Satz
2 der Festsetzung vorgesehen ist, ist un-
zulassig und spatestens abwéagungsfeh-
lerhaft.

Dem wird widersprochen.

Das Verwaltungsgericht hat festgestellt, dass auch
Pooltankstellen unter den planungsrechtlichen Be-
griff der Tankstelle fallen. Sie sind daher vom Aus-
schluss mit erfasst. Es ist dabei unerheblich, dass
sich die Automatentankstelle nicht an alle Kraft-
fahrzeugfahrer richtet, sondern nur an einen be-
stimmten Kundenkreis, ndmlich Inhaber einer tank-
pool24-Karte oder einer akzeptierten Fremdkarte
und dass die Bezahlung durch einen Automaten
mit der Tankkarte abgewickelt wird. Es handelt sich
dabei nur um Modalitdten der Verkaufsabwicklung
von Betriebsstoffen. Im Ergebnis geht es wie bei
Tankstellen um den Verkauf von Betriebsstoffen an
Dritte

Die Ziele der Plandnderung sind daher weiterhin
richtig und wurden auch vom Verwaltungsgericht
nicht beanstandet, da die geplante Tankstelle ge-
eignet ist, die befurchteten stadtebaulichen Auswir-
kungen herbeizufiihren.
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C.1.7

Planungsschadenanspriiche

Wir erinnern daran, dass || G

Planungsschadenanspriiche
nach § 39 Satz 1 BauGB gegen den
Zweckverband hat und geltend machen
wird. Versicherungsdeckung beim kom-
munalen Haftpflichtversicherer gibt es
gegen diese Anspriiche nicht.

Wir verweisen im Ubrigen auf unseren
bisherigen schriftsétzlichen Vortrag. Ins-
besondere verweisen wir auf unsere Ein-
wendungen vom 16.11.2019, unter I, I
und V, und auf die Klageschrift vom
31.05.2019, Teil Il und IV. Die Ausfih-
rungen gelten fort.

Die Bebauungsplan-Anderung hat zu un-
terbleiben. Mindestens muss die Automa-
tentankanlage von

ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen.

Wird zur Kenntnis genommen.

C.2

Burger 2 (vertreten durch Rae Bender &
(Schreiben vom 16.03.2020)

Philipp)

c.z21

Wir vertreten auch die SPL GmbH, 79258
Hartheim.

SPL GmbH ist ein Speditionsunterneh-
men mit Sitz und Betriebsstatte im Ge-
werbepark Breisgau, Herr

ist Eigentimer des Betriebs-
grundsticks der SPL GmbH, das im
Plangebiet liegt und um dessen Nut-
zungsbeschrdnkung es im Bebauungs-
plan-Verfahren geht, und Inhaber der
SPL GmbH.

Unsere Mandanten &auf3ern Einwendun-
gen gegen die erneut beabsichtigte 3.
Anderung des Bebauungsplans VI ,Bel-
chenblick” im erganzenden Verfahren
durch den Zweckverband, nachdem das
Verwaltungsgericht Freiburg auf Unwirk-
samkeit der Plananderung erkannt hat.

Wird zur Kenntnis genommen.

C.2.2

Rechtliche Betroffenheit

Betroffen ist nicht nur

, sondern auch

und Herr

Wird zur Kenntnis genommen.

c.221

I
Die Planung greift in den Geschéftsbe-

trieb der || N cin.
Es ist Sache von [ 2's Koope-

Mit der Bebauungsplandnderung werden Tankstel-
len generell ausgeschlossen. Das Verwaltungsge-
richt hat festgestellt,
unter den planungsrechtlichen Begriff der Tankstel-
le fallen. Sie sind daher vom Ausschluss mit er-

dass auch Pooltankstellen
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rationspartner von || || B | fasst. Es ist dabei unerheblich, dass sich die Auto-
. ob es die eigene Kraftstoffversorgung | matentankstelle nicht an alle Kraftfahrzeugfahrer
Uber eine Betriebstankstelle im engsten | richtet, sondern nur an einen bestimmten Kunden-
Sinne sicherstellt oder in Kooperation mit | kreis, namlich Inhaber einer tankpool24-Karte oder
einer Automatentankstelle. einer akzeptierten Fremdkarte und dass die Bezah-
Es ist auch die freie Entscheidung des lung d_urch ei_nen Automaten r_nit der 'I_'ankkarte
Unternehmens, diese Betriebstankstelle abgewlgkelt wird. ES handel; sich dabei nur um
auch anderen Unternehmen mit Tankkar- Modalitaten der V_erkaufsabwu_:klung von Betriebs-
te des Tankpools zu 6ffnen (womit - auch stoffen. Im Ergebnis geht es wie bei allen Tankstel-
: . . len um den Verkauf von Betriebsstoffen an Diritte.
- diesen Unternehmen die eigene Be-
triebstankstelle erspart wird; dazu spater). | Es bleibt der Firma dagegen unbenommen eine
eigene Betriebstankstelle im Sinne der getroffenen
Festsetzung als ausnahmsweise zuldssige Nut-
zung zu beantragen
c.2.2.2 Herr G
Herr | hat vor einigen Jahren | Wird zur Kenntnis genommen.
das ehem. Sidoun-Gelande Ubernom-
men, dies im Einvernehmen mit dem
Zweckverband. Der Erwerb geschah in
Kenntnis und unter der Voraussetzung
der Geltung eines - unbeschrankten -
Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO. Ein
Vorkaufsrecht wurde nicht geltend ge-
macht. Im Einklang mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans wurde auf dem
Grundstiick der Betrieb der Spedition
genehmigt.
Mit Beschrankungen der Nutzung, die
zudem eine Spedition besonders treffen, | wird zur Kenntnis genommen.
greift der Zweckverband in das Eigentum
des Herrn | i, und zwar er-
heblich.
Hinzu kommt, dass ein weiteres Projekt| pjese Annahme wird zuriickgewiesen. Der Bauleit-
von fir eine wirtschaftlich auskbmmllche planung des Gewerbeparks Breisgau liegen aus-
Grundstiicksnutzung soeben durch ein| schlieRlich stadtebauliche Erwagungen zu Grunde.
weiteres Bebauungsplan-
Anderungsverfahren, die 4. Anderung,
verhindert werden soll. Herr || EGzG
muss deshalb sachfremde Griinde fur die
Bauleitplanung annehmen.
c.2.3 Ziele der Anderungsplanung
Die der Begrindung zu entnehmenden |Wird zur Kenntnis genommen. Die Ziele der
Ziele der Planung beschranken sich auf | Plandnderung sind weiterhin richtig und wurden
zwei, die noch dazu naherer Betrachtung | auch vom Verwaltungsgericht nicht beanstandet,
nicht standhalten. Unklar ist die Bedeu-|da auch die geplante Tankstelle geeignet ist, die
tung des weiteren Ziels des Zweckver- | befirchteten stadtebaulichen Auswirkungen her-
bandes, eine Publikumstanksteile mit 24 | beizufihren.
h-Betrieb anzusiedeln.
C.2.3.1 Freihaltung von Flachen

Laut Begriindung geht es dem Zweckver-
band zunachst um die Freihaltung von

Die Freihaltung der Flachen im Gewerbepark fir
.arbeitsplatzintensives produzierendes Gewerbe"
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Flache fur ,arbeitsplatzintensives produ-
zierendes Gewerbe". Diese Begriindung
tragt die Plandnderung nicht.

Dieser ,Freihaltebelang” ist vollstandig
unspezifisch. Mit dieser Begrindung l&asst
sich nahezu jede andere Nutzung von
Flachen im Zweckverband ausschliel3en.
Sie ist lediglich eine Chiffre fir den Aus-
schluss jeglicher unerwiinschter Nutzung,
da auch diese - notwendig - Flachen in
Anspruch nimmt.

Mit einem Nutzungsmix, der von vorne-
herein mit den GE-Festsetzungen in den
zahlreichen Bebauungspldnen des Ge-
werbeparks angelegt war und langst ver-
wirklicht ist, ist diese Beschréankung un-
vereinbar. Sie ist mit der allgemeinen
Zweckbestimmung des Gewerbeparks
Breisgau unvereinbar.

Sie ist konkret im Gewerbepark Breisgau
gebietsfremd. Eine Beschrédnkung auf
.arbeitsplatzintensives produzierendes
Gewerbe* gab es bisher nicht. Es gibt
noch nicht einmal ein Ubergewicht sol-
cher Nutzungen im Gewerbepark. Im Ge-
genteil ist eine Vielzahl von nicht produ-
zierendem Gewerbe, namlich Handelsbe-
triebe, Dienstleister und Biro-
/Verwaltungsnutzungen angesiedelt. Dies
alles ubrigens in Einklang mit den gelten-
den GE-Festsetzungen.

Und es gibt viele hdchst flachenintensive
Nutzungen - wobei einem erneut die bis-
lang protegierten Speditionen sowie Aus-
lieferungs- und Zentrallager besonders
auffallen.

Es gibt keine Entwicklungsplanung des
Gewerbeparks hin zu einer ausschlief3li-
chen Nutzung durch ,arbeitsplatzintensi-
ves produzierendes Gewerbe“. Die Plan-
begrindung erzahlt Méarchen.

Es bleibt bei einem unzulédssigen Einzel-
fall-Ausschluss.

ist vor dem Hintergrund der immer knapper wer-
denden Gewerbeflachen stadtebaulich nach wie
vor richtig und wird daher beibehalten.

Der grundsatzliche Ausschluss von Tankstellen
findet seine stadtebauliche Begriindung zum einen
in der immer weiter fortschreitende Knappheit an
freien zusammenhangenden Gewerbeflachen, die
dem produzierenden Gewerbe vorbehalten sein
sollen. Tankstellen sind im Vergleich typischer-
weise sehr flachenintensiv und wiirden die wenigen
noch freien Gewerbeflachen in unverhaltnismafii-
gem Mal3e in Anspruch nehmen. Tankstellen ha-
ben grundsétzlich eine sehr geringe stadtebauliche
Dichte, da in der Regel nur ein eingeschossiges
Gebdude mit dem typischen grof3en Tankstellen-
vordach bendétigt wird. Gleichzeitig werden auf der
Flache nur wenige Arbeitsplatze geschaffen. Im
Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden ist es jedoch Ziel des Zweckverbands Ge-
werbepark Breisgau, die noch freien Flachen dem
wesentlich dichter bauenden produzierenden Ge-
werbe mit deutlich mehr potenziellen neuen Ar-
beitsplatzen vorzubehalten. Der Ausschluss von
Tankstellen in Gewerbegebieten begegnet im Ubri-
gen nach der oberverwaltungsgerichtlichen Recht-
sprechung keinen Bedenken im Hinblick auf die
allgemeine Zweckbestimmung eines Gewerbege-
biets (Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg,
Urt. v. 05.07.2013 — 8 S 1784/11 —; Bayerischer
Verwaltungsgerichtshof, Urt. v. 12.05.2015 — 15 N
13.2533 -).

C.2.3.1.1Die Nutzung, die jetzt ausgeschlossen
werden soll, ist nicht flachenintensiv.

Mit der Plané&nderung sollen , Tankstellen®
ausgeschlossen werden. Die Automaten-
tankstelle von [JJJJij wirde aber wesent-
liche stadtebauliche Eigenschaften einer
.rankstelle”, die zu deren Ausschluss
fuhren sollen, gar nicht aufweisen. Ihr
Ausschluss ist deshalb abwégungsfehler-

Die Ziele der Plananderung sind weiterhin richtig
und wurden auch vom Verwaltungsgericht nicht
beanstandet, da die geplante Tankstelle geeignet
ist, die beflrchteten stadtebaulichen Auswirkungen
herbeizufiihren.
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haft.

a) Die Automatentankstelle ist nicht fla-
chenaufwandig oder —intensiv. Im Ge-
genteil.

Wie bereits vielfach dargelegt: Die
Flacheninanspruchnahme durch eine
Automatentankstelle ist &ul3erst be-
grenzt.

Dies zeigt die Automatentankanlage
von Pooltankstellen: Das
Tankstellendach, unter dem sich die
Zapfanlagen befinden, ist etwa 100
gm grof3. An Uberbauter Flache kommt
das Tanklager mit etwa 40 gm hinzu.
Die Uberbaute Flache liegt also zwi-
schen 130 und 140 gm. Alles andere
sind Frei- und Zufahrtsflachen. Diese
werden zugleich vom Speditionsbe-
trieb genutzt, sind also nicht allein der
Tankanlage zugeordnet.

Dem steht - im konkreten Fall, jedoch
fur Pooltankstellen typisch - die Flache
des gesamten Betriebsgeldndes der
Spedition SPL GmbH von etwa 10.000
gm gegenuber.

b) Die Tankpool24-Automatentankstelle
ersetzt die Betriebstankstelle des Un-
ternehmens, mit dem [l koope-
riert. Diese Betriebstankstelle gabe es
ohne die Automatentankstelle ,so-
wieso”, und zwar auch nach dem Ent-
wurf fur die textliche Anderung des
Bebauungsplans, in dem - durchaus
ungenigend - wenigstens eine Aus-
nahme fur Betriebstankstellen vorge-
sehen ist.

Bereits deshalb gibt es keine zusatzli-
che Flacheninanspruchnahme gegen-
Uber einer Nutzung, die dem Eigentu-
mer in einem Gewerbegebiet nun wirk-
lich nicht genommen werden kann -
was der Zweckverband durch die
Ausnhahme zugunsten von Betriebs-
tankstellen halbherzig einrdumt.

c) Die Automatentankstelle spart zusatz-
lich Flachen, und zwar in ganz erheb-
lichem Umfang. Denn sie erlaubt an-
deren Betrieben, auf die eigene Be-
triebstankstelle zu verzichten. Und

zwar den Betrieben im Gewerbepark.

Der Ausschluss von Tankstellen wurde im Bebau-
ungsplan generell begriindet und nicht speziell in
Bezug auf Pooltankstellen. Unzweifelhaft sind
Tankstellen im Vergleich zu anderen Betrieben
typischerweise sehr flachenintensiv und wiirden die
wenigen noch freien Gewerbeflachen in unverhalt-
nismakigem Malie in Anspruch nehmen. Tankstel-
len haben grundséatzlich eine sehr geringe stadte-
bauliche Dichte, da in der Regel nur ein einge-
schossiges Gebaude mit dem typischen grof3en
Tankstellenvordach benétigt wird. Zudem sind auch
die fur die Zu- und Abfahrt von Fahrzeugen, und
erst recht von Schwerlastfahrzeugen bendétigten
Verkehrsflachen sehr flachenverbrauchend.
Gleichzeitig werden auf der Flache nur wenige
Arbeitsplatze geschaffen.

Das Verwaltungsgericht hat eindeutig festgestellt,
dass es sich bei dem geplanten Bauvorhaben um
eine Tankstelle im Sinne der Zziffer 1.1.1.5 Satz 1
der textlichen Festsetzungen handelt, die im Plan-
gebiet unzulassig sein soll. Es liegt zudem keine
.petriebseigene Tankstelle" im Sinne der Ziffer
1.1.1.5 Satz 2 der textlichen Festsetzungen vor.

Wird zur Kenntnis genommen. Diese Auffassung
wird vom Gewerbepark jedoch nicht geteilt.

C.2.3.1.2Dem lasst sich nicht entgegenhalten,
dass die Plananderung generell gegen

Dem wird widersprochen. Es handelt sich nicht um
eine unzuldssige Einzelfallregelung. Der Aus-
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»1ankstellen wirken soll, und nicht spezi-
fisch gegen eine Automatentankstelle fir
Schwerlastverkehr. Damit ist die Planan-
derung nicht zu rechtfertigen. Denn sie
soll nach dem Willen des Plangebers
auch Automatentankstellen treffen.

a) Die Ansiedlung einer Publikumstank-
stelle an diesem Standort ware le-
bensfremd und ist wirtschaftlich von
vorneherein ausgeschlossen. Kein Be-
treiber wird dort eine Publikumstank-
stelle ansiedeln. Deshalb bedarf es
auch nicht der planerischen Steue-
rung.

Vielmehr zielt die Plandnderung exakt
auf den Ausschluss der Automaten-
tankstelle von [} Sie ist eine un-
zulassige Einzelfallregelung.

b) Stattdessen ist es Aufgabe der Bau-
leitplanung, die Zul&ssigkeit eines Be-
triebes, der mit dem Planungsziel der
Flachenfreihaltung vollstandig verein-

bar ist, sicherzustellen.

Es ist sogar Pflicht der Planung, ein
stadtebaulich schlaues Konzept der
Flachenschonung von einem generel-
len Ausschluss von ,Tankstellen" aus-
zunehmen. Angesichts der Auffassung
des Zweckverbandes von der rechtli-
chen Tragweite des § 1 Abs. 9 BauN-
VO ware eine Ausnahme rechtlich
nicht nur unproblematisch, sondern
zwingend. Andernfalls ware bewiesen,
dass es dem Zweckverband in Wahr-
heit um anderes als die Flachenfrei-
haltung geht.

schluss von Tankstellen wurde im Bebauungsplan
generell begriindet und nicht speziell in Bezug auf
Pool- oder Automatentankstellen. Das Verwal-
tungsgericht hat festgestellt, dass auch Pooltank-
stellen unter den planungsrechtlichen Begriff der
Tankstelle fallen.

Die Einwenderin verkennt, dass es nicht aus-
schlie3lich Ziel der Bebauungsplananderung ist,
der fortschreitenden Knappheit an freien zusam-
menhangenden Gewerbeflachen zu begegnen, um
diese maoglichst dem produzierenden Gewerbe
vorzubehalten. Daneben ist es auch Ziel der Be-
bauungsplanéanderung, zu vermeiden, dass zuséatz-
licher Verkehr in die Seitenstralen der Max-
Immelmann-Allee hineingezogen wird. Jedenfalls
mit letztgenanntem Ziel stehen auch die von der
Einwenderin angefuhrten Automatentankstellen,
die sich an beliebige Dritte wenden, in Konflikt.
(Auch) Mit Blick auf 8 1 Abs. 9 BauNVO besteht
deshalb kein Bedarf, von der geplanten Festset-
zung abzuriicken.

C.2.3.2 Verkehrsvermeidung

Auch das angebliche Interesse, Schwer-
lastverkehr aul3erhalb der Max-
Immelmann-Allee zu vermeiden, kann die
Anderung nicht rechtfertigen.

Dieser Auffassung wird widersprochen.

C.2.3.2.1 Aufféllig ist zun&chst, dass sich das stad-
tebauliche Interesse des Zweckverban-
des auf den Bebauungsplan VI ,Belchen-
blick* beschrankt. Anderungen in anderen
Plangebieten mit exakt den gleichen stad-
tebaulichen Eigenschaften gibt es nicht.
Eine Entwicklungsplanung, die die
Gleichbehandlung der Eigentimer im
Verbandsgebiet gewahrleisten konnte,
fehlt.

Damit wird gegen den Gleichbehand-

Es ist richtig, dass die vorliegende Planung durch
die Anfrage eines Tankstellenbetriebs, der auf dem
ehemaligen ,Sidoun-Geléande” im Siden der Mins-
tertaler Stral3e eine Tankstelle errichten will, ausge-
l6st wurde. Der Zweckverband Gewerbepark
Breisgau hat die Anfrage geprift und kommt zu
dem Ergebnis, dass der vorgesehene Standort
stadtebaulich nicht geeignet ist.

Der Gewerbepark Breisgau wird auch weiterhin
seine Moglichkeiten ausschdpfen um stadtebaulich
begrindet, unerwiinschte Entwicklungen mit Mitteln
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lungsgrundsatz als einem Kern hoheitli-
chen Handels (vgl. Art. 3 Abs. 1 GG) ver-
stoRen. Nochmals zeigt sich, dass die
Plané&nderung eine unzulassige Einzelfall-
regelung darstellt.

der Bauleitplanung zu steuern. Insofern wird hier
keine unzulassige Einzelfallregelung gesehen.

Im Ubrigen Ubersieht die Einwenderin, dass der
Gewerbepark nicht aus 8§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
verpflichtet ist, die von ihm fur den raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans VI ,Belchen-
blick® verfolgten Planungsziele zeitgleich auch fur
die Bereiche aller anderen Bebauungsplane im
Gewerbepark zu verfolgen und umzusetzen. Nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts ist der festgesetzte Ausschluss einzelner
Nutzungen eines Gewerbegebiets bereits dann im
Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB stadtebaulich
gerechtfertigt, wenn sich der Plangeber im Rahmen
seiner durch Planungsziele konkretisierten stadte-
baulichen Entwicklungs- und Ordnungsvorstellun-
gen halt und den Festsetzungen in Bezug auf diese
Ziele Forderpotential zukommt. Den Ausschluss
samtlicher Nutzungen, die die stadtebauliche Ziel-
setzung in gleicher Weise geféhrden, fordert § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB gerade nicht (Urt. v.
10.09.2015 — 4 CN 8/14 -). Vorliegend kann nichts
anderes gelten. Denn wenn der Gewerbepark
schon nicht aus § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB verpflich-
tet ist, all jene Nutzungen im rédumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans VI ,Belchenblick*
auszuschliel3en, die mit den verfolgten Planungs-
zielen in Konflikt stehen, so kann die RechtméaRig-
keit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1.1.5 erst
recht nicht davon abhangen, ob der Gewerbepark
zugleich auch andere Bebauungsplane im Gewer-
bepark gleichlautend &ndert. Vielmehr kann es
allenfalls darauf ankommen, ob sich der Gewerbe-
park mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1.1.5 im
Rahmen seiner durch Planungsziele konkretisierten
stadtebaulichen Entwicklungs- und Ordnungsvor-
stellungen hélt und den Festsetzungen in Bezug
auf diese Ziele Forderpotential zukommt. Das ist —
wie dargelegt — der Fall.

C.2.3.2.2Unklar ist, ob der Zweckverband meint,
die Munstertaler Stral3e sei technisch fir
den Schwerlastverkehr nicht aufnahme-
fahig. Dies lage vollstandig fern.

Der Gewerbepark Breisgau besteht aus
einer Vielzahl von Gewerbegebieten, ei-
nes davon wird durch den Bebauungs-
plan ,Belchenblick” gebildet. Das Ver-
bandsgebiet ist vollstandig erschlossen,
und zwar fur Schwerverkehr. Mit der Au-
tomatentankstelle werden technische
Spezifikationen fir die Belastbarkeit der
Miinstertaler Straf3e nicht Uberschritten.

Tankstellen generieren typischerweise ein hohes
Verkehrsaufkommen (Lkw + Pkw-Kundenverkehr),
das im Plangebiet und insbesondere in der zweiten
Reihe an der Munstertédler StralBe zu Stérungen
fuhren wirde. Das Plangebiet befindet sich in zent-
raler Lage im Gewerbepark; die Belastung nament-
lich der Mdunstertdler Strale mit dem Ziel- und
Quellverkehr einer nahezu in deren Mitte gelege-
nen Tankstelle ist nicht erwinscht, zumal zu be-
furchten ist, dass eine Tankstelle auch Verkehr von
aul3erhalb des Plangebiets anzieht, der ausschliel3-
lich zum Tanken anfahrt. Hierflr ist aber weder die
Max-Immelmann-Allee noch und insbesondere die
Minstertaler Stralle ausgelegt. Des Weiteren exis-
tieren bereits funktionierende Tankstellenbetriebe,
die sich aul3erhalb des Plangebiets in Randberei-
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chen des Gewerbeparks angesiedelt haben.

C.2.3.2.3Von mangelnder planerischer Eignung
des Gebiets kann ebenso wenig die Rede
sein. Es geht um die bauliche Nutzung
eines Gewerbegebiets, und nicht eines
-hoherwertigen" Plangebiets.

Die mangelnde Eignung ist mit nichts
substantiiert. Tankstellen sind als nicht-
storende Gewerbebetriebe sogar in
Mischgebieten allgemein zuldssig, 8 6
Abs. 2 Nr. 7, und in Allgemeinen und Be-
sonderen Wohngebieten ausnahmswei-
se, 8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO bzw. § 4a
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO. Und damit erst
recht im Gewerbegebiet.

Dass Gewerbegebiete planerisch unge-
eignet seien, liegt vollig fern.

Dem wird widersprochen. Die Ziele der Planande-
rung sind weiterhin richtig und wurden auch vom
Verwaltungsgericht nicht beanstandet, da die ge-
plante Tankstelle geeignet ist, die beflrchteten
stadtebaulichen Auswirkungen herbeizufihren.

C.2.3.2.4Die Munstertéaler Straf3e erschlief3t eine
Vielzahl von Betrieben, die mit Schwer-
lastverkehr angefahren werden - nicht nur
die Spedition || Der zZweckver-
band hat alle diese Nutzungen zugelas-
sen und keine der Nutzungen zum Anlass
fur eine Plandnderung genommen.

Siehe C.1.3.2.3

C.2.3.2.5Diametral entgegen den Mutmal3ungen
des Zweckverbandes ,zieht" die Automa-
tentankstelle auch nicht mehr Verkehr in
den Gewerbepark, und auch nicht im Be-
sonderen in die ,Seitenstral3en der ,Max-
Immelmann-Allee".

Dabei ist bereits unklar, was in der Plan-
begrindung mit ,Verkehr auf3erhalb des
Plangebiets” meint.

a) Entgegen der Planbegriindung ist
Pkw-Verkehr schon nicht betroffen.
Denn die Automatentankstelle wendet
sich an Schwerverkehr.

b) Umwegfahrten von der Autobahn wird
es nicht geben. Denn Umwegfahrten
in den Gewerbepark Breisgau sind fir
Schwerverkehr, der den Gewerbepark
auf der A 5 in Fahrtrichtung Norden
oder Suden passiert, vollstdndig unin-
teressant. Auf einen solchen Umweg-
verkehr zielt | lllPooltankstellen
auch nicht ab, noch ist man auf ihn
wirtschaftlich angewiesen.

Der Schwerverkehr nimmt regelmafig
an Quelle oder Ziel seiner Fahrt Be-
triebsstoff auf. Andernfalls riskiert er
den Verlust knapper Lenkzeit Be-

Dieser Behauptung wird widersprochen. Sie ist
nicht belegt. Wie unter Ziffer C.1.2.3 dargelegt,
gehort es ja gerade ausdricklich zum Geschéfts-
modell der Einwenderin den Kraftstoff deutlich
gunstiger anzubieten als entsprechende Mitbewer-
ber. Es ist daher nicht ersichtlich, warum der Ver-
kehr in der Munstertéler Stral3e, insbesondere der
Schwerlastverkehr auf den die geplante Tankstelle
abzielt, nicht zunehmen sollte. Ebenso ist nicht
nachvollziehbar, warum fiir den ginstigeren Kraft-
stoff nicht auch Verkehr von der Autobahn A 5 oder
der Bundesstralle B 3 angelockt werden soll. Im
Ergebnis geht es um den Verkauf von Betriebsstof-
fen auch an Dritte, was nicht zuletzt durch die Wer-
betafel und das Preisschild hinreichend deutlich
zum Ausdruck kommt. Im Ubrigen fiihrt auch die
Einwenderin selbst an, dass ein wesentlicher Teil
des umgesetzten Kraftstoffes weder an die Spediti-
on, auf deren Betriebsareal die Tankstelle angesie-
delt werden soll, noch an Betriebsangehdrige der
Einwenderin verkauft werden soll. Damit stellt der
Absatz an sonstige Personen (,Publikum®) einen
ganz erheblichen Teil ihres Betriebskonzepts dar.

Ergénzend ist darauf hinzuweisen, dass ,Schwer-
verkehr* nach dem Verstdndnis der Einwenderin
auch die klassischen Lieferwagen (,Sprinter® u.a.)
sind. Das hat die Einwenderin in der mindlichen
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triebsstoff kann an Quelle und Ziel der
Fahrt hingegen ohne Verlust an Lenk-
zeit, aber in der reguléren Arbeitszeit
des Fahrers, getankt werden.

Kraftstoff an Tankstellen im Verlauf
der A 5 und an Raststatten ist teuer.
Aus diesem Grunde weist das Unter-
nehmen die Fahrer zur Nutzung der
Tankkarte an der mdglichst ginstigen
Tankstelle. Das ist zum Beispiel die
Esso-Tankstelle an der Ausfahrt
Bremgarten nicht.

Die Pooltankstelle wird ausschlief3lich
von Inhabern der Tankpool24-
Tankkarte aufgesucht. Nur Fahrzeuge,
deren Unternehmen diese Tankkarte
haben, kdnnen die Automatentankstel-
le nutzen.

Wenn dennoch unterwegs getankt
werden muss, sucht der Fahrer die
von der Autobahn aus nachst erreich-
bare Tankstelle auf. Die néchst er-
reichbaren Pooltankstellen sind bei Et-
tenheim (einfacher Weg: 1,5 km),
Schutterwald (3 km) und Teningen (1
km). Im Siden ist es Weil am Rhein,
praktisch ohne Umweg. Hingegen be-
tragt der Umweg zur Automatentank-
stelle im Gewerbepark Breisgau 5 km
(einfache Strecke). Kein Fahrzeug (mit
Tankkarte des Tankpool24, andere
sowieso nicht; siehe oben), das nicht
zur Be- oder Entladung in den Gewer-
bepark fahren muss, wird in der Ge-
werbepark fahren.

Kunden der Automatentankstelle wer-
den deshalb sein: Die Fahrzeuge von

und deren Frachtfuhrer,
die allesamt keinen Umweg fahren
mussen, und Fahrzeuge mit Tankkarte
des Tankpool24, die ein Ziel im Ge-
werbepark haben oder von dort losfah-
ren.

I rcchnet erfahrungsgemaR mit
etwa 30 Lkw am Tag (24 Stunden).
Auf diese Gro3e der Nachfrage ist die
Automatentankstelle wirtschaftlich
ausgelegt.

d)

Diese Anzahl von Fahrzeugen ist eine
stadtebaulich schlicht irrelevante Gro-
Be. Von 1,25 Fahrzeugen pro Stunde
(1) gehen keinerlei stadtebaulich rele-
vante Auswirkung - in einem Gewer-

Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht Freiburg
klar bekundet. In Anbetracht des von der Einwen-
derin angestrebten Preis-Positionierung im Ver-
haltnis zu den Wettbewerbern bestétigt dies die
Sorge der Gewerbeparks, dass durch ,Automaten-
tankstellen der von der Einwenderin geplanten Art
in erheblichem Umfang Verkehr in die Seitenstra-
Ben der Max-Immelmann-Allee hineingezogen
wirde.
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begebiet! - aus. Selbst wenn es 50
Fahrzeuge in 24 Stunden wéren, also
etwa zwei Fahrzeuge pro Stunde, wéa-
re das Ergebnis das Gleiche.

C.2.3.2.6 Nochmals: Der Ausschluss von ,Tank-
stellen” trifft nicht nur Publikumstank-
stellen, sondern auch die Automaten-
tankstelle von [l Er soll explizit
auch die Automatentankstelle treffen.
Angesichts der vorgeblichen Ziele der
Bauleitplanung ist dieser Ausschluss
nicht zu rechtfertigen.

Da es ein erhebliches Interesse von
an der Automatentankstelle
gibt, wie auch an der Nutzung des

Grundstucks durch , sind die Be-
lange der und des |l
vom Ausschluss stark be-

troffen.

Mit der Bebauungsplandnderung werden Tankstel-
len generell ausgeschlossen. Das Verwaltungsge-
richt hat festgestellt, dass auch Pooltankstellen
unter den planungsrechtlichen Begriff der Tankstel-
le fallen. Sie sind daher vom Ausschluss mit er-
fasst. Es ist dabei unerheblich, dass sich die Auto-
matentankstelle nicht an alle Kraftfahrzeugfahrer
richtet, sondern nur an einen bestimmten Kunden-
kreis, ndmlich Inhaber einer tankpool24-Karte oder
einer akzeptierten Fremdkarte und dass die Bezah-
lung durch einen Automaten mit der Tankkarte
abgewickelt wird. Es handelt sich dabei nur um
Modalitaten der Verkaufsabwicklung von Betriebs-
stoffen. Im Ergebnis geht es wie bei allen Tankstel-
len um den Verkauf von Betriebsstoffen an Diritte.

Die Ziele der Plananderung sind weiterhin richtig
und wurden auch vom Verwaltungsgericht nicht
beanstandet, da Tankstellen generell aber auch die
geplante Tankstelle geeignet sind, die beflrchteten
stadtebaulichen Auswirkungen herbeizufiihren.

C.2.3.3 Ansiedlung einer Publikumstankstelle und
mangelnde Folgerichtigkeit der Planung
fur das Verbandsgebiet - kein Ausschluss
von Fremdbetankung

a) Der Gewerbepark ist kein Platz fir ei-
ne Publikumstankstelle. Schon gar
nicht, wenn man das Planungsziel der
Vermeidung von Umwegfahrten in den
Blick nimmt.

Die Nachfrage an einem Standort wie
dem Gewerbepark ist viel zu gering.
Aus diesem Grunde findet der Zweck-
verband auch trotz mittlerweile Jahr-
zehnte langen Bemihungen keinen
Betreiber. Es wére - im Sinne der Pla-
nungsziele - sinnvoll, die fur die Publi-
kumstankstelle vorgehaltene Flache
fur das arbeitsplatzintensive produzie-
rende Gewerbe zu 6ffnen.

Bereits mehrfach hat [ lPool-
tankstellen darauf hingewiesen, dass
es ,Betriebstankstellen" mit einem
Nutzerkreis, der entsprechend der
vorgesehenen Ausnahmeregelung auf
.Betriebsangehdrige® beschrankt ist,
an Speditionen nicht (mehr) gibt. Denn
solche Betriebstankstellen stehen re-
gelm&Rig auch den Frachtfihrern der
Speditionsunternehmen offen. Diese

b)

Wird zur Kenntnis genommen, entspricht jedoch
nicht der Auffassung des Gewerbeparks. Mit der
inzwischen entstandene grof3en Anzahl an Arbeits-
platzen, die noch weiter zunehmen wird, wenn auf
den restlichen Gewerbeflachen arbeitsplatzintensi-
ve Betriebe angesiedelt werden, hélt der Gewerbe-
park die Ansiedlung eine Tankstelle mit Serviceein-
richtungen nach wie vor fur realistisch. Der Gewer-
bepark sieht allerdings nur Grundstiicke unmittel-
bar an der HaupterschlieBungsstralle Max-
Immelmann-Allee und dort bevorzugt in Richtung
des sudlichen Eingangs des Gewerbeparks hierfur
als stadtebaulich geeignet an.

Im Plangebiet sind nicht nur Speditionen, sondern
eine Vielzahl von Gewerbebetrieben aller Art zu-
lassig. Diese Gewerbebetriebe kénnen grundséatz-
lich auf der Grundlage der textlichen Festsetzung
Nr. 1.1.1.5 Satz 2 eine betriebseigene Tankstelle
ansiedeln, wobei dahinstehen kann, ob es sich
hierbei um eine Hilfsanlage zu dem Gewerbebe-
trieb oder um eine Nebenanlage im Sinne von § 14
BauNVO handelt. Auch Speditionen kdnnen hier-
von Gebrauch machen. Wenn die Einwenderin nun
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.Betriebstankstellen” sind eine zusétz-
liche Quelle von Umsatz und gehen
weit Uber die Betankung von be-
triebseigenen Fahrzeugen hinaus.

Vor diesem Hintergrund ist die Aus-
nahme entweder nicht geeignet, Ver-
kehre zu vermeiden, wie der Plange-
ber dies offenbar bei der Automaten-
tankstelle vorhat. Oder der Plangeber
beabsichtigt eine Regelung, die flr
den baurechtlichen Vollzug ungeeig-
net ist, da die Nutzung einer Betriebs-
tankstelle Uber den Kreis der betriebs-
eigenen Fahrzeuge hinaus nicht zu
Uberwachen ist.

I ooltankstellen ist positiv be-
kannt, dass Dachser Fremdfahrzeuge
betankt. Denn Dachser betreibt gar
keine  betriebseigenen  Fahrzeuge
mehr.

Vor diesem Hintergrund fuhrt der Aus-
schluss von ,Tankstellen" und die aus-
nahmsweise Zuldssigkeit von Be-
triebstankstellen zu einer systemati-
schen Ungleichbehandlung von Un-
ternehmen im Verbandsgebiet und zu
einer unfairen und unzuldssigen Wett-
bewerbsbeeinflussung.

Diese Wettbewerbsbeeinflussung be-
steht nicht nur gegeniber . Sie
besteht auch gegenuber

und [ ENEEEEEEE. 'hren ge-
geniber werden damit andere Spedi-
tionen im Gewerbepark massiv bevor-
zugt. Denn sie erhalten die Mdglich-
keit, auf eigene Rechnung Betriebs-
stoffe an Dritte zu verkaufen. Das sind
mindestens die Frachtfihrer. Ausge-
schlossen ist aber auch nicht, dass
Betriebsstoffe an jeden anderen Ab-
nehmer verkauft werden.

Der Ausschluss benachteiligt dartber
hinaus die auf die Betriebsstoffe an-
gewiesenen Unternehmen, denen eine
deutlich ginstigere Versorgung und
eine wirtschaftlichere Betriebsweise
durch Vermeidung von Unterwegsbe-
tankung verwehrt wird.

anfuhrt, dass es fiur Speditionen keine betriebsei-
genen Tankstellen im Sinne der Festsetzung mehr
gebe, weil Speditionen nur noch in Teilen eigene
Fahrzeuge unterhalten und im Ubrigen ihr Ein-
kommen inzwischen auch uber den Verkauf von
Betriebsstoffen fur Kraftfahrzeuge generieren
(missen), so stellt dies die allein stadtebauliche
Begrindung der Festsetzung nicht in Frage. Das
gilt um so mehr, wenn von Speditionen oder im
raumlichen Zusammenhang mit Speditionen einge-
richtete Anlagen zur Abgabe von Betriebsstoffen
fur Kraftfahrzeuge sich an Dritte wenden; denn
dann handelt es sich eben um ,Tankstellen* im
Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, die im Plan-
gebiet ausgeschlossen werden sollen.

Siehe auch C.2.3.2.1

C.24 Abwagung

Schon aus dem Fehlen ausreichender
stadtebaulicher Grinde folgt, dass der
Ausschluss von ,Tankstellen" abwa-

Dem wird widersprochen. Der Gewerbepark Breis-
gau hat entsprechend den Vorgaben des § 1 Abs.
7 BauGB alle offentlichen und privaten Belange
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gungsfehlerhaft ist. gegeneinander und untereinander gerecht abge-
Die unzumutbaren Folgen fir unsere wogen.
Mandanten werden nicht ausgeglichen
durch die vorgesehene Ausnahme zu-
gunsten von Betriebstankstellen.
C.2.4.1 Kein Ausschluss von Tankstellen
Der generelle Ausschluss von ,Tankstel- | Die Ziele der Plandnderung sind weiterhin richtig
len* ist stadtebaulich nicht erforderlich.|und wurden auch vom Verwaltungsgericht nicht
Fur die Ansiedlung einer Publikumstank- | beanstandet, da Tankstellen generell ,aber auch
stelle, noch dazu mit 24 h-Betrieb, ist ein | die geplante Tankstelle, geeignet sind, die beflrch-
Standort in der ,hinteren” Mdunstertéler |teten stddtebaulichen Auswirkungen herbeizufiih-
Stral3e offenkundig nicht geeignet. Kein |ren.
e e auon o s Im Ubrigen verkennt die Arguertaton e En-
Ausschluss nicht gefahrdet. wenderin den Begriff der ,,Erforde_rllchk_elt_ na(_:h 81
Abs. 3 Satz 1 BauGB. ,Erforderlichkeit* in diesem
Sinne ist nicht polizeirechtlich zu interpretieren, wie
es die Einwenderin augenscheinlich tut. Es kommt
deshalb nicht darauf an, ob der generelle Aus-
schluss von Tankstellen im Plangebiet erforderlich
ist, obwohl sich auf dem Grundstiick, auf dem die
Einwenderin ihr Vorhaben plant, keine ,Publikums-
tankstelle” mit 24 h-Betrieb ansiedeln wirde. Ent-
scheidend ist vielmehr, ob der Ausschluss von
Tankstellen im Plangebiet zur Verwirklichung der
maf3geblichen planerischen Konzeption des Ge-
werbeparks erforderlich ist. Das ist der Fall.
C.2.4.2 Keine Beschrankung der Ausnahme auf | Das Verwaltungsgericht hat festgestellt, dass auch

JBetriebstankstellen*

Soweit das Verbot von Tankstellen fir
Automatentankstellen mit Tankkartenzu-
gang gilt, ist es abwagungsfehlerhaft.

Denn die stadtebaulichen Ziele des Aus-
schlusses sind von einer Automatentank-
stelle nicht berthrt Vielmehr fordert die
Automatentankstelle sowohl das Ziel der
Beschrankung des Flachenverbrauchs
als auch das Ziel der Verkehrsvermei-
dung.

Verkannt wird damit auch, dass Automa-
tentankanlagen wie diejenigen des Tank-
pool24 Betriebstankstellen sind oder sich
von Betriebstankstellen weder baulich
noch in der (stadtebaulichen) Funktion
und Auswirkung von unterscheiden.

a) Speditionen und Logistikzentren von
Handelsunternehmen verfigen heute
nur Gber wenige eigene Fahrzeuge.
Speditionen und Handelsunternehmen
beauftragen vielmehr in erheblichem
Umfange Frachtfiihrer, entweder flr
den Betrieb der Zugfahrzeuge oder fir

Pooltankstellen unter den planungsrechtlichen Be-
griff der Tankstelle fallen. Sie sind daher vom Aus-
schluss mit erfasst. Es ist dabei unerheblich, dass
sich die Automatentankstelle nicht an alle Kraftfahr-
zeugfahrer richtet, sondern nur an einen bestimm-
ten Kundenkreis, namlich Inhaber einer tank-
pool24-Karte oder einer akzeptierten Fremdkarte
und dass die Bezahlung durch einen Automaten
mit der Tankkarte abgewickelt wird. Es handelt sich
dabei nur um Modalitdten der Verkaufsabwicklung
von Betriebsstoffen. Im Ergebnis geht es wie bei
allen Tankstellen um den Verkauf von Betriebsstof-
fen an Dritte.

Durch die Regelung zur ausnahmsweisen Zul&s-
sigkeit betriebseigener Tankstellen soll es den im
Plangebiet bereits ansassigen oder kiinftig ansied-
lungswilligen Gewerbebetrieben ermdglicht wer-
den, eine Anlage zu errichten, um den eigenen
Betriebsstoffbedarf zu decken. Derartige Anlagen
sollen unabhangig von ihrer Einordnung als Nut-
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den gesamten Lastzug. Im Wesentli-
chen deren Fahrzeuge bendtigen
Kraftstoff. Betriebseigene fallen dem-
gegentber nur wenig ins Gewicht.

Die Speditionen haben sich auf diesen
Bedarf eingestellt. Sie kaufen selbst
fur ihre Betriebstankstellen Kraftstoff
ein und verkaufen diesen an die
Frachtfuhrer.

Deren ,Betriebstankstellen” sind nichts
anderes als Tankstellen im Sinne des
8§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, namlich
Verkaufsstellen fur Kraftstoffe. Die
Speditionsunternehmen werden mit
den Tankstellen eigenwirtschaftlich ta-
tig und erzielen mit dem Verkauf des
Kraftstoffs Umsatz und Gewinn.

Die typische Betriebsweise einer heu-
tigen Betriebstankstelle Uberschreitet
damit wesentlich die Vorstellung, wie
sie der Planédnderung zu Grunde lie-
gen mag. Mit der ausschlielichen
Versorgung betriebseigener Fahrzeu-
ge hat dies alles nichts zu tun.

Pooltankstellen  Ubernehmen  wirt-
schaftlich die Aufgabe der Betriebs-
tankstelle.

b)

Sie stehen mit den eigen- und neben-
betrieblichen Betriebstankstellen im
Wettbewerb. Sie bieten den Nachfra-
gern bessere Preise. Sie bieten Sys-
temvorteile  durch  automatischen
Kraftstoffbezug, eine bessere Kontrol-
le, die Nutzung digitaler Techniken zur
Fahreridentifizierung, = automatisierte
Fuhrerscheinkontrolle u.a. Sie bieten
Vorteile bei der Zahlungsweise ge-
geniber Betriebstankstellen.

Dies alles belegt, dass die stadtebau-
lich relevante Nutzung von Pooltank-
stellen heutigen Betriebstankstellen
entspricht.

Stadtebaulich bieten Automatentank-
anlagen wesentliche Vorteile. Sie er-
lauben den lokal anséssigen Spediti-
onsbetrieben im Umkreis einer Pool-
tankstelle den Verzicht auf eine eigene
Betriebstankstelle. Sie mindern damit -
in volligem Gegensatz zu den Mutma-
Bungen des Zweckverbandes - erheb-
lich den Flachenverbrauch. Gebietsin-
terner Verkehr zum Betanken von

c)

zungsart im Sinne der 88 1 bis 15 BauNVO aus-
nahmsweise zulassig sein und nicht von dem gene-
rellen Ausschluss von Tankstellen erfasst werden.
Dabei ist sich der Zweckverband bewusst, dass
betriebseigene Tankstellen als Hilfsbetrieb® zu
anderen Gewerbebetrieben nach § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO oder als ,Nebenbetrieb” nach § 14 Abs. 1
Satz 1 BauNVO eingeordnet werden kénnen. Das
stellt die Regelung zur nur ausnahmsweisen Zulas-
sigkeit solcher Tankstellen aber nicht in Frage.
Denn wenn es sich um eine ,Hilfsanlage” zu einem
anderen Gewerbebetrieb handelte, so ware § 1
Abs. 5 bzw. 9 BauNVO die Rechtsgrundlage fir die
Regelung. Dann wéare zu unterscheiden zwischen
Gewerbebetrieben mit betriebseigener Tankstelle
und Gewerbebetrieben ohne solche Tankstelle.
Auch dann entspricht das Abgrenzungskriterium
Gewerbebetrieb mit bzw. ohne ,betriebseigener”
Tankstellen markttiblichen Kriterien, und die Fein-
differenzierung wéare nach den in der Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts entwickel-
ten Kriterien durch besondere stadtebauliche
Grinde im Sinne von § 1 Abs. 9 BauNVO gerecht-
fertigt.

Siehe C.2.3.2.6

Siehe C.2.3.2.6
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Fahrzeugen bei Beginn und Ende der
Tour fallt praktisch nicht ins Gewicht
und ist im Ubrigen in einem Ge-
werbegebiet vollstindig gebietsver-
traglich. Dies alles ist bereits darge-
stellt.

d) Differenzierungen zwischen Betriebs-
tankstellen und Automatentankanla-
gen, wie sie il betreibt, sind des-
halb stadtebaulich nicht gerechtfertigt

und unzulassig.

Dem wird widersprochen. Fir die Regelung zur nur
ausnahmsweisen Zuldssigkeit von betriebseigenen
Tankstellen liegen die Voraussetzungen vor.

C.2.4.3 Insbesondere: Gleichheitssatz und Eigen-

tumsgewahrleistung

a) Wie ebenfalls dargelegt, werden auf
den Betriebstankstellen im Gewerbe-
park, namentlich denjenigen der Spe-
ditionen, nicht nur ,Betriebsangehdri-
ge" versorgt, sondern zu wesentlichen
Anteilen auch Fremdfahrzeuge.

Sollte dies SPL GmbH verwehrt sein,
ware dieses Unternehmen in erhebli-
chem Male ungleich betroffen. Griin-
de fur diese Verschiedenbehandlung
gibt es nicht.

b) Beschrankungen der baulichen Nut-
zung durch Bebauungsplane bestim-
men Inhalt und Grenzen des Eigen-
tums an Grundstiicken. Solche Be-
schrankungen unterliegen in besonde-
rem Mal3e den Begrenzungen durch

den VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz.

Wie dargestellt, gibt es keine Grinde,
die es dem Eigentiimer verwehren sol-
len, sein Grundstuck fur eine Automa-
tentankstelle zur Verfiigung zu stellen.

Im Plangebiet sind nicht nur Speditionen, sondern
eine Vielzahl von Gewerbebetrieben aller Art zu-
lassig. Diese Gewerbebetriebe kénnen grundséatz-
lich auf der Grundlage der textlichen Festsetzung
Nr. 1.1.1.5 Satz 2 eine betriebseigene Tankstelle
ansiedeln, wobei dahinstehen kann, ob es sich
hierbei um eine Hilfsanlage zu dem Gewerbebe-
trieb oder um eine Nebenanlage im Sinne von § 14
BauNVO handelt. Auch Speditionen kdnnen hier-
von Gebrauch machen. Wenn die Einwenderin nun
anfuhrt, dass es fiur Speditionen keine betriebsei-
genen Tankstellen im Sinne der Festsetzung mehr
gebe, weil Speditionen nur noch in Teilen eigene
Fahrzeuge unterhalten und im Ubrigen ihr Ein-
kommen inzwischen auch uber den Verkauf von
Betriebsstoffen fur Kraftfahrzeuge generieren
(missen), so stellt dies die allein stadtebauliche
Begrindung der Festsetzung nicht in Frage. Das
gilt um so mehr, wenn von Speditionen oder im
raumlichen Zusammenhang mit Speditionen einge-
richtete Anlagen zur Abgabe von Betriebsstoffen
fur Kraftfahrzeuge sich an Dritte wenden; denn
dann handelt es sich eben um ,Tankstellen* im
Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, die im Plan-
gebiet ausgeschlossen werden sollen.

C.25 Formelle Rechtswidrigkeit des Aus-

schlusses

C.2.5.1 Unbestimmtheit

Satz 2 der beabsichtigten textlichen Fest-
setzung Nr. 1.1.1.5 ist unbestimmt. Es ist
vollig unklar, was ,betriebseigene Tank-
stellen” sind.

a) Der Begriff ,betriebseigene Tankstel-
len" ist kein Begriff der Baunutzungs-
verordnung. Diese kennt nur ,Tank-
stellen” und ,Gewerbebetriebe aller
Art“. Er ist auch kein gelaufiger stad-
tebaulicher oder planungsrechtlicher
Begriff.

b) Nach dem Wortlaut sind ,betriebsei-

Bei ,betriebseigenen Tankstellen®, die einem Ge-
werbebetrieb in der Grundflache untergeordnet
sind und nur den Betriebsangehdrigen zur Deckung
des betrieblich veranlassten Betriebsstoffbedarfs
von Kraftfahrzeugen zur Nutzung offen stehen,
handelt es sich um eine ,bestimmte Art" im Sinne
der zu § 1 (9) BauNVO in der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts entwickelten Grunds-
atzen. Denn bei solchen Tankstellen, die nur einem
eingegrenzten, ndmlich durch die Angehdrigkeit zu
einem bestimmten Betrieb eingegrenzten Nutzer-
kreis offenstehen, handelt es sich um eine abstrakt
bestimmte bzw. bestimmbare Anlagenart. Derartige
Tankstellen sind objektiv von gewdhnlichen Publi-
kumstankstellen abgrenzbar; letztere zeichnen sich
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gene Tankstellen* Tankstellen, die im
Eigentum des Betriebs stehen, also of-

fenbar eines Nicht-
Tankstellenbetriebs. Das hilft aber
nicht weiter, zumal das Eigenturn

stadtebaulich unerheblich ist.

Gemeint sein kann ein Nebenbetrieb
mit eigenen erwerbswirtschaftlichen
Zwecken. Denn Tankstellen sind Ver-
kaufsstellen fir Kraftstoffe. Dies ent-
sprache etwa der Tankstelle an einem
Supermarkt.

Ebenso gemeint sein kdnnte ein Hilfs-
betrieb zum Hauptbetrieb, der keine
eigenen erwerbswirtschaftlichen Zwe-
cke verfolgt, sondern durch den ledig-
lich die Fahrzeuge des Betriebs ver-
sorgt werden. Dies ware dann nach
dem allgemeinen Sprachgebrauch -
nicht aber nach der betrieblichen Pra-
xis, dazu unten - eine Betriebstank-
stelle.

Diesen Begriff kennt die Baunut-
zungsverordnung aber auch nicht.
Solche Betriebstankstellen gibt es an
nahezu allen Betrieben, die einen gro-
Ben Fuhrpark mit Lastfahrzeugen ha-
ben, wie Speditionen, Bau- und Bau-
stoff- sowie Abfallbetriebe.

Zwischen Neben- und Hilfsbetrieb be-
stehen aber stddtebaulich ganz erheb-
liche Unterschiede.

¢) Noch unklarer sind die gedoppelten
Erlauterungen ,einem Gewerbebetrieb
zugeordnet” und ,nur den Betriebsan-

gehdrigen zur Nutzung offenstehen”.

Was mit Zuordnung gemeint ist, ist
abstrakt und sprachlich nicht verstand-
lich, ,Zugeordnet” kann die raumliche
Lage sein, ein betrieblicher Zusam-
menhang, ein wirtschaftlicher Konnex
oder das gemeinsame Eigentum.
Auch diese Moglichkeiten des Ver-
stéandnisses sind vieldeutig und nicht
nachvollziehbar.

Noch weniger klar ist die Umschrei-
bung durch die Mdglichkeit der Nut-
zung durch Betriebsangehdrige. Das
kann der Inhaber des (Haupt-) Be-
triebs sein, geht aber dartiber hinaus
auch auf seine Arbeitnehmer. Dass
diese die Tankstelle nutzen diirfen, al-

durch einen mehr oder weniger grof3en, gerade
nicht durch die Angehdrigkeit zu einem Betrieb ab-
gegrenzten Nutzerkreis aus. Deshalb verursachen
Publikumstankstellen auch stets ein bestimmtes
Mal an Ziel- und Quellverkehr, der allein durch die
Tankstelle selbst hervorgerufen wird. Auch und
gerade auf dieses Publikum zielen Tankstellen
gewohnlicher Weise ab: Sie wollen Betriebsstoffe
fur Kraftfahrzeuge an einen nicht von vornherein
begrenzten Personenkreis absetzen. Fir ,betriebs-
eigene Tankstellen® im Sinne der vorliegenden
Anderung gilt dies nicht: Sie wenden sich aus-
schlie3lich an die Angehdrigen eines bestimmten
Betriebs und 16sen deshalb bei der gebotenen typi-
sierenden Betrachtung fir sich genommen keinen
selbstandigen Ziel- oder Quellverkehr aus, also
keinen Ziel- oder Quellverkehr, der nicht ohnehin
von dem Betrieb, dem sie zugehoren, verursacht
wird. Es steht deshalb auch nicht zu befurchten,
dass betriebseigene Tankstellen zu Stérungen auf
den ErschlieBungsstrallen im Plangebiet oder im
Ubrigen im Gewerbepark fiinren kénnten. Dariiber
hinaus nehmen betriebseigene Tankstellen typi-
scherweise nur einen sehr untergeordneten Teil
eines grélReren Betriebsareals ein. Sie stehen des-
halb bei weitem nicht in gleichem Mafe in Konflikt
mit produzierendem Gewerbe, sondern runden dies
regelmaRig auf untergeordneter Flache ab. Zudem
kann durch betriebseigene Tankstellen betrieblich
veranlasster Verkehr auf 6ffentlichen Straf3en ver-
mieden werden, wenn dieser nur der Kraftstoffauf-
nahme dient.

Durch die Regelung zur ausnahmsweisen Zul&s-
sigkeit betriebseigener Tankstellen soll es den im
Plangebiet bereits ansassigen oder kiinftig ansied-
lungswilligen Gewerbebetrieben ermdglicht wer-
den, eine Anlage zu errichten, um den eigenen
Betriebsstoffbedarf zu decken. Derartige Anlagen
sollen unabhangig von ihrer Einordnung als Nut-
zungsart im Sinne der 88 1 bis 15 BauNVO aus-
nahmsweise zulassig sein und nicht von dem gene-
rellen Ausschluss von Tankstellen erfasst werden.
Dabei ist sich der Zweckverband bewusst, dass
betriebseigene Tankstellen als Hilfsbetrieb® zu
anderen Gewerbebetrieben nach 8§ 8 (2) Nr. 1
BauNVO oder als ,Nebenbetrieb® nach § 14 (1)
Satz 1 BauNVO eingeordnet werden kénnen. Das
stellt die Regelung der nur ausnahmsweisen Zu-
lassigkeit solcher Tankstellen aber nicht in Frage.
Denn wenn es sich um eine ,Hilfsanlage” zu einem
anderen Gewerbebetrieb handelte, so ware § 1 (5)
bzw. (9) BauNVO die Rechtsgrundlage fur die Re-
gelung. Dann wéare zu unterscheiden zwischen
Gewerbebetrieben mit betriebseigener Tankstelle
und Gewerbebetrieben ohne solche Tankstelle.
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so fur eigene Zwecke, liegt aber fern.
Ein Bezug zu den Fahrzeugen, auf
den es bei Tankstellen ankommen
musste, fehlt.

Auch hier fehlte jeder Bezug zum
Stadtebau.

d) Den Begriff ,Betriebstankstelle” ver-
wendet der Plangeber nicht. Er wére
auch nicht sinnvoll, da sich deren Zu-
lassigkeit wiederum nicht nach § 8
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO richtet, sondern

nach Nr. 1.

Damit ist Nr. 1.1.1.5 Satz 2 der beab-
sichtigten textlichen Festsetzungen
unbestimmt.

e)

Auch dann entspricht das Abgrenzungskriterium
Gewerbebetrieb mit bzw. ohne ,betriebseigener”
Tankstellen marktiblichen Kriterien und die Fein-
differenzierung wéare nach den in der Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts entwickel-
ten Kriterien durch besondere stadtebauliche
Grinde im Sinne von 8 1 (9) BauNVO gerechtfer-
tigt.

C.2.5.2 Unzulassige Typisierung

Unterstellt, dass eine Betriebstankstelle
gemeint ist, die bloRer Hilfsbetrieb zum
Hauptbetrieb ist und ohne jede Nutzung
durch Fahrzeuge, die nicht dem Hauptbe-
trieb gehodren: Dann fehlt fur Nr. 1.1.1.5
Satz 2 der textlichen Festsetzungen die
gesetzliche Grundlage. 8 1 Abs. 4, 5 oder
9 BauNVO enthélt sie nicht.

Sollte diese Typisierung dagegen zulas-
sig sein, gibt es keine Bedenken, Tank-
stellen wie die Automatentankanlage von
I it Funktion einer Betriebstank-
stelle und Offnung fir Tankpool24-
Tankkarten zuzulassen.

Siehe C.2.5.1

C.2.5.3 Keine Wahrung der allgemeinen Zweck-
bestimmung des Baugebiets und keine

besonderen stadtebaulichen Griinde

Nr. 1.1.1.5 der textlichen Festsetzungen
ist insgesamt und unabhangig vom ,Ty-
penzwang“ mit § 1 Abs. 5, 9 BauNVO un-
vereinbar, und zwar allgemein wie auch
nach Lage der Dinge im Gewerbepark
Breisgau.

Es ist nicht erkennbar, weshalb die nur ausnahms-
weise Zulassigkeit von Gewerbebetrieben mit be-
triebseigenen Tankstellen die allgemeine Zweck-
bestimmung eines Gewerbegebiets nicht wahren
sollte, wenn Tankstellen bedenkenlos sogar voll-
standig ausgeschlossen werden koénnen. Im Er-
gebnis wiirde das Gleiche gelten, wenn es sich bei
betriebseigenen Tankstellen um eine Nebenanlage
im Sinne von § 14 (1) Satz 1 BauNVO zu einem
Gewerbebetrieb handelte (in diese Richtung etwa
Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg, Be-
schl. v. 09.08.1982 — 3 S 1024/82 —). Denn dann
koénnte die Zuléassigkeit von Nebenanlagen gemaf
§ 14 (1) Satz 3 BauNVO eingeschrankt oder aus-
geschlossen werden, wobei man sich nach allge-
meiner Auffassung an den von der Rechtsprechung
entwickelten Grundsatzen zu 8 1 (5) bzw. (9)
BauNVO orientieren soll. Diese sind wie dargelegt
gewahrt.

C.2.5.3.1 Sollte der Ausschluss von Tankstellen in
Nr. 1.1.1.5 Satz 1 der textlichen Festset-
zungen auf 8§ 1 Abs. 5 BauNVO gestiitzt

Siehe C.2.5.3
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sein, so ware mit diesem Ausschluss die
allgemeine Zweckbestimmung des Bau-
gebiets nicht gewahrt. Im Ubrigen fehlen,
wie oben dargestellt, ausreichende stad-
tebauliche Griinde.

Malf3geblich hierfir ist die Lage der Dinge.

a)

b)

Danach werden durch die Munsterté-
ler StralBe mehrere Betriebe er-
schlossen, die auf haufigen Kraft-
fahrverkehr angewiesen sind. Diese
Nutzung ist also prégend fir das
konkrete Baugebiet an der Munster-
taler Stralle.

Uberhaupt ist das Gewerbegebiet
gut erschlossen, wie auch Gewerbe-
gebiete typischerweise durch
(Schwerlast-) Kraftfahrzeuge ange-
fahren werden mussen und diese
Bewegungen das Gewerbegebiet
nach § 8 Abs. 1 BauNVO prégen.

Der Ausschluss einer ,Tankstelle"
mit der Begriindung, die Flachen
produzierendem Gewerbe vorhalten
zu wollen, oder allgemein die Vor-
stellung, Tankstellen in bestimmten
Flachen auszuschlie3en, da sie ein
hohes Verkehrsaufkommen generie-
ren, ist nach Lage der Dinge zu all-
gemein.

Der Bau von Tankstellen im Gewer-
bepark Breisgau in ,hinterliegenden”
Flachen ist schon tatsédchlich ausge-
schlossen. Die Befirchtung des
Zweckverbandes offenkundig vorge-
schoben, um die Automatentankan-
lage von |l auszuschlieRen -
die nach ihrer Betriebsweise eben
nicht auf eine hohe Fahrzeugfre-
guenz angewiesen ist.

Es Interessiert sich kein Tankstel-
lenbetrieb fir die Ansiedlung von
Publikums-Tankstellen auf Grund-
stlicken, die - so der Zweckverband
selbst -gebietsintern umstandlich zu
erreichen sind. Hinzu kommt noch,
dass der Publikumsverkehr (ber-
haupt erst gezielt den Gewerbepark
anfahren miusste. Dies ist der Grund,
weshalb bis heute eine Publikums-
und Servicetankstelle im Gewerbe-
park Breisgau fehlt.

Die umstandliche Erreichbarkeit flr
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das Publikum ist aber kein Grund ge-
gen den Betrieb einer Automaten-
tankstelle.

C.2.5.3.2 Auch hier gilt: Entweder fehlen die
besonderen stadtebaulichen Grinde
fur den Ausschluss und die aus-
nahmsweise Zulassigkeit nach § 1
Abs. 9 BauNVO. Oder es kann auch
die Automatentankstelle als (aus-
nahmsweise) zuldssig festgesetzt wer-

den. Und dann ist sie zuzulassen.

Siehe C.2.6

C.2.6 Ergebnis

Wenn der Zweckverband Tankstellen im
Gebiet ,Belchenblick" ausschlieRen will,
muss er allerdings Automatentankstellen
fur Schwerlastverkehr, die in Kooperation
mit einer Spedition oder einen anderen
Betrieb mit Schwerlastverkehr betrieben
werden, zulassen oder als ausnahmswei-
se zuldssig festsetzen. Eine Beschran-
kung auf ,Betriebstankstellen” im engsten
Sinne, wie sie mit der Erlauterung in Satz
2 der Festsetzung vorgesehen ist, ist un-
zulassig und spéatestens abwéagungsfeh-
lerhaft.

Dem wird widersprochen.

Das Verwaltungsgericht hat festgestellt, dass auch
Pooltankstellen unter den planungsrechtlichen Be-
griff der Tankstelle fallen. Sie sind daher vom Aus-
schluss mit erfasst. Es ist dabei unerheblich, dass
sich die Automatentankstelle nicht an alle Kraft-
fahrzeugfahrer richtet, sondern nur an einen be-
stimmten Kundenkreis, ndmlich Inhaber einer tank-
pool24-Karte oder einer akzeptierten Fremdkarte
und dass die Bezahlung durch einen Automaten
mit der Tankkarte abgewickelt wird. Es handelt sich
dabei nur um Modalitdten der Verkaufsabwicklung
von Betriebsstoffen. Im Ergebnis geht es wie bei
Tankstellen um den Verkauf von Betriebsstoffen an
Dritte

Die Ziele der Plandnderung sind daher weiterhin
richtig und wurden auch vom Verwaltungsgericht
nicht beanstandet, da die geplante Tankstelle ge-
eignet ist, die befurchteten stadtebaulichen Auswir-
kungen herbeizufiihren.

Cc.2.7 Planungsschadenanspriiche

Wir erinnern daran, dass || EGczGNGEG

I Planungsschadenanspriiche nach
88 39 Satz 1, 42 Abs. 1 BauGB gegen
den Zweckverband hat und geltend ma-
chen wird. Versicherungsdeckung beim
kommunalen Haftpflichtversicherer gibt
es gegen diese Anspriiche nicht.

Wir verweisen im Ubrigen auf unseren
bisherigen schriftsatzlichen Vortrag fur
Pooltankstellen. Insbesondere
verweisen wir auf unsere Einwendungen
vom 16.11.2019, unter II, Il und V, und
auf die Klageschrift vom 31.05.2019, Teil
[Il und IV. Die Ausfiihrungen gelten fort.

Wird zur Kenntnis genommen.

Sonja Rader
cn=Sonja Rader,
o=Zweckverband

G ewerbe Park Gewerbepark Breisgau,

B [els g dU ou=Sekretariat,

email=raeder@gewerbepark
-breisgau.de, c=DE
2020.07.08 11:08:49 +02'00"
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