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1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Der urspriingliche Bebauungsplan | ,Eschbacher Tor* wurde am 28.03.1998 rechts-
kraftig. Die positive Entwicklung des Gebietes ,Eschbacher Tor* und verschiedenste
konkrete Vorhaben, hierbei insbesondere mehrere groR3flachige Neubauprojekte, er-
forderten in der Vergangenheit bereits zwei Anderungen bzw. Neufassungen des Be-
bauungsplans.

Aufgrund von konkret anstehenden Neu- bzw. Umbauprojekten ergaben sich erneut
partielle Anderungswiinsche beziiglich der zulassigen Gebaudehohen sowie Ein- und
Ausfahrtbeschrankungen, woraus die dritte (partielle) Anderung des Bebauungsplans |
.-Eschbacher Tor" resultierte.

Die nun vorliegende vierte Anderung betrifft das mittlerweile wieder im Eigentum des
Zweckverbands Gewerbepark Breisgau befindliche und teilweise bebaute Gewerbe-
grundstuck Flst.Nr. 6192 (zwischen Hartheimer Straf3e und Freiburger Strafl3e). Die
unbebaute Teilflache soll abgetrennt werden und an ein oder zwei Gewerbeinteressen-
ten veraufBBert werden. Im stidwestlichen und stdéstlichen Bereich liegt die Baugrenze
im rechtskréaftigen Bebauungsplan teilweise bis zu 20 m von der Grundstiickgrenze
entfernt. Durch das nun geplante Verschieben der Baugrenzen im stiddstlichen und im
sudwestlichen Bereich soll die bauliche Ausnutzbarkeit des Grundstiicks verbessert
werden. AulRerdem soll die zuldssige Gebaudehthe von 12 m auf 16 m gedndert wer-
den, wie dies bereits fur zahlreiche umliegende Flachen geregelt ist.

Im Sinne des Flachensparens unterstitzt der Gewerbepark eine hdhere bauliche Aus-
nutzung, die zu einer Nachverdichtung im Bestand fuhrt. Aus diesen Grunden ist es
notwendig, den bestehenden Bebauungsplan zu andern und damit, ganz im Sinne ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, eine bauliche Nachverdichtung im
Bestand zu ermdglichen.
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2.1

2.2

Die Anderungen betreffen lediglich den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans. Die
Planédnderung soll durch ein auf den Originalplan aufzubringendes Deckblatt erfolgen.

PLANUNGSINHALTE

Der Zweckverband Gewerbepark Breisgau fuhrt derzeit konkrete Grundstiicksverhand-
lungen Uber den Verkauf der unbebauten Teilflache des Grundstiicks Flst.Nr. 6192.
Dabei wurde deutlich, dass die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Ab-
standsflachen und maximalen Gebaudehéhen die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe
erschweren. Der Gewerbepark nimmt dies zum Anlass, die bauliche Ausnutzbarkeit
des teilweise unbebauten Grundsttcks fir neue Investoren attraktiver zu gestalten.

Anderung der Uberbaubaren Grundstiicksflache

Das im rechtswirksamen Bebauungsplan auf dem Grundstiick mit der FIst.Nr. 6192
festgesetzte Baufenster wurde zeichnerisch so dimensioniert, dass nach Nordosten
und Nordwesten ein Abstand von mindestens 5 m zwischen der Baugrenze und der
Grundstucksgrenze des Gewerbegebiets besteht. In Richtung Sidwesten hingegen
wurde ein Abstand von ca. 19,50 m zeichnerisch festgesetzt. Zur stdéstlichen Grund-
stucksgrenze wurde ein Abstand von ca. 3,50 m bzw. 20 m abgesteckt.

Mit der geplanten Grundstiicksaufteilung wirde im Siddwesten ein verhaltnismaRig
kleines Baufenster entstehen. Die urspriinglich festgesetzten Abstandsflachen sind
aus heutiger Sicht auch im Sinne einer Quergerechtigkeit nicht mehr erforderlich.

Durch das Verschieben der Baugrenzen im siddstlichen und im stidwestlichen Bereich
auf 5 m bis zur Grundstiicksgrenze, soll im Sinne einer Gleichbehandlung die bauliche
Ausnutzbarkeit des Grundstiicks verbessert werden. Damit einhergehend dient die Er-
weiterung des Baufensters einer wirtschaftlichen und flachensparenden Nutzbarkeit
von Grund und Boden.

Eine erhebliche Anderung des von Seiten des Zweckverbands Gewerbepark Breisgau
angestrebten Erscheinungsbilds des ,Gewerbes im Park® wird durch den verbleiben-
den Puffer von mindestens 5 m zwischen dem Baufenster und der Grundstiicksgrenze
gewahrt.

Anderung der zulassigen Gebaudehohe

Grundsatzlich dienen beide Anderungen (Erweiterung des Baufensters und Erhéhung
der zuladssigen Gebaudehthe) dem Ziel, im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, die Bauflachen mit einer angemessenen Dichte zu bebauen. Auf-
grund der von Wohngebieten weit abgesetzten Lage des Gewerbeparks Breisgau ist
es ein generelles Ziel des Gewerbeparks, Bauhfdhen zuzulassen, die in den Gewerbe-
gebieten der umliegenden Gemeinden unter Umstanden zu stadtebaulichen Spannun-
gen fuhren kdnnten. Daher wird neben der Erweiterung des Baufensters auch die zu-
lassige maximale Gebaudeht6he geandert.

Die festgesetzten Gebaudehdhen im urspriinglichen Bebauungsplan | ,Eschbacher
Tor* (von 1998) waren jeweils auf die realisierte Bebauung und auf die bekannten
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3.1

Bauvorhaben abgestimmt. Im Resultat wurde eine maximale Geb&udehthe von 12 m
oder 16 m bzw. 17,50 m zugelassen.

Mit der vorliegenden vierten Bebauungsplandnderung wird nun auch fur das Grund-
stick mit der Flst.Nr. 6192 die maximale Gebaudehthe im Sinne einer Nachverdich-
tung um 4 m auf insgesamt 16 m erhoht.

Des Weiteren kann im Zusammenhang mit dem gegeniber liegenden Grundstiick mit
der FIst.Nr. 6200, auf welchem Geb&ude mit einer Hohe von 17,50 m zulassig sind, ei-
ne stadtebauliche Torsituation auf der Freiburgerstrale geschaffen werden. Zudem
wird aus stadtebaulicher Sicht dazu beigetragen, dass die Freiburger Strae als
Hauptverkehrsstral3e des Gewerbeparks baulich gestarkt und akzentuiert wird.

VERFAHREN

Bebauungsplan der Innenentwicklung (8 13a BauGB)

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
fest vorgegeben. Im vorliegenden Fall kann aufgrund der bereits nahezu vollstédndigen
Bebauung des Gebietes und da es sich um eine Nachverdichtung im Bestand handelt,
die den Zielen der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB entspricht, ein beschleunig-
tes Verfahren angewandt werden. Durch die Erweiterung der Bebauungsmaoglichkeiten
sowohl in die Hohe als auch in die Breite liegt eine klassische Nachverdichtung zur
Vermeidung der Inanspruchnahme weiterer Flachen im Au3enbereich vor.

Die Anwendungsvoraussetzungen sind auch beziglich folgender Kriterien gegeben:
Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO betragt mit ca. 8.791 m?
deutlich weniger als 20.000 m2. Ebenso stehen derzeitig keine weiteren Bebauungs-
plane in einem engen sachlichen, rGumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der
vorliegenden Bebauungsplanaufstellung. Auch wird kein Baurecht fir ein UVP-
pflichtiges Vorhaben begriindet und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung von Natura-2000 Gebieten. Die Anderung kann daher als Bebauungs-
plandnderung der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
durchgefihrt werden.

Gegenstand der vorliegenden 4. Anderung ist der im zweistufigen Regelverfahren auf-
gestellte Bebauungsplan | ,Eschbacher Tor“ in der Fassung der 2. Anderung mit Neu-
fassung vom 23.09.2015 (Datum der Rechtskraft). Die Grundflache des rechtskraftigen
Bebauungsplans wird durch die 4. Anderung nicht tangiert. Der Anderungsbebauungs-
plan regelt lediglich eine Gebaudehdhenbeschrédnkung und die tberbaubare Grund-
stiicksflache bei ansonsten unverandert bestehend bleibenden Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB wird auf eine Umweltprifung, die Er-
arbeitung eines Umweltberichts, auf eine friihzeitige Beteiligung und auf eine Zusam-
menfassende Erklarung verzichtet. Darliber hinaus findet die Eingriffsregelung (8 la
BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung.
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3.2 Verfahrensschritte

24.06.2019 In der Verbandsversammlung des Zweckverbandes Gewerbepark
Breisgau wird die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungs-
plans | ,Eschbacher Tor" im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB beschlossen.

—  Verfahren nach 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB: Durchfuhrung der Of-
fenlage.

In der Verbandsversammlung des Zweckverbandes Gewerbepark
Breisgau werden die zur Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men behandelt und die 4. Anderung des Bebauungsplans | ,Esch-
bacher Tor* wird als Satzung gemalf3 § 10 BauGB beschlossen.

4 DECKBLATTBEREICH

Um die zeichnerischen Anderungen in dem Deckblattbereich besser nachvollziehen zu
kénnen, werden nachfolgend die entsprechenden Ausschnitte aus dem bisherigen Be-
bauungsplan | ,Eschbacher Tor“ in der Fassung der 2. Anderung mit Neufassung so-
wie das Deckblatt der vorliegenden 4. Anderung abgebildet.
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Planzeichnung 2. Anderung und Neufassung Bebauungsplan | ,Eschbacher Tor
(Stand: Rechtskraft seit 23.09.2015; nicht genordet; ohne MaRstab)
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Ausschnitt 2. Anderung und Neufassung Bebauungsplan | ,,Eschbacher Tor

(Stand: Rechtskraft seit 23.09.2015; nicht genordet; ohne MaR3stab)
Die 3. Anderung des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor umfasst einen punktuellen

Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans, der den Planbereich der nun vorliegenden 4.
Anderung nicht tangiert.
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Deckblatt 4. Anderung Bebauungsplan | ,,Eschbacher Tor
(Stand: 21.05.2019; nicht genordet; ohne Maf3stab)
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5

UBEREINSTIMMUNG MIT DEN DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGS-
PLANS

Die zeichnerischen Anderungen betreffen lediglich die maximale Gebaudehdhe sowie
die Erweiterung des Baufensters im Deckblattbereich und tangieren damit nicht die
Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (i.d.F. der 2. Anderung mit
Feststellungsbeschluss vom 05.11.2018).

Die vorliegende Bebauungsplandnderung stimmt mit den Darstellungen des rechts-
wirksamen Flachennutzungsplans tUberein.

Die Bebauungsplananderung ist daher aus den Darstellungen des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans entwickelt (vgl. folgende Abbildung).
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Ausschnitt Integrieft'er F.Iachennut‘zdn‘gs- und Landschaftsplan 2. Anderung (Stand: Feststellungsbeschluss
05.11.2018; nicht genordet; ohne Maf3stab)
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AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Es werden keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Plangebiet oder die Um-
gebung erwartet. Die Planungen dienen der besseren Ausnutzung der Grundstticke im
Sinne eines vom BauGB geforderten sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Ins-
gesamt schafft die Bebauungsplandnderung somit einen Beitrag zur Berticksichtigung
der Belange der mittelstéandisch strukturierten Wirtschaft sowie zur Erhaltung, Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Daher ist im Interesse der weiteren Entwick-
lung des Gewerbeparks als regionaler Arbeitsplatzschwerpunkt von einer positiven
Wirkung auszugehen.

Durch die Erh6hung der zulassigen maximalen Gebaudehdhe und der Erweiterung des
Baufensters, ergeben sich keine neuen Uberbaubaren Flachen. Die Flache des Ge-
werbegebiets und dessen Grundflachenzahl (GRZ von 0,8) bleiben bestehen.
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Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Erhdhung der ma-
ximal zulassigen Gebaudehdhen um lediglich 4 m ist aufgrund der zulassigen Gebau-
dehdéhen in der Umgebung mit bis zu 17,50 m ebenfalls nicht zu erwarten.

Um auch den Artenschutz fir den Anderungsbereich vollstandig gewahrleisten zu kon-
nen, wird derzeitig eine artenschutzrechtliche Prifung durch das Landschaftspla-
nungsbiro Wermuth aus Eschbach durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Priifung wer-
den zur Offenlage in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet.

7 FLACHENBILANZ
Geltungsbereich Deckblatt

Bisherige Darstellung:
Gewerbegebietsflachen
Baufenster

geplante Darstellung:

Gewerbegebietsflachen
Baufenster

Eschbach, den

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender

ca.

ca.
ca.

ca.
ca.

0,7 ha

7.035 m?
3.720 m2

7.035 m?
5.140 m2

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Fon 0761/36875-0. www.fsp

Der Planverfasser
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