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1 ANLASS ZIEL UND ZWECK DER PLANANDERUNGEN

Innerhalb des Verbandsgebietes des Zweckverbandes Gewerbepark Breisgau beste-
hen insgesamt elf Bebauungsplane. Diese enthalten die rechtlichen Grundlagen fiir die
Bebauung und Nutzung der Gewerbegrundstiicke. Aufgrund immer 6fter vorliegender
bauplanungsrechtlicher Einzelfragen und Bauantrage ergibt sich die Notwendigkeit,
sowohl planungsrechtliche Festsetzungen als auch ortliche Bauvorschriften zu verein-
heitlichen und zu erganzen. Seit der Aufstellung der Bebauungsplane wurde daher der
Grolteil der Bebauungspléne schon mehrfach partiell gedndert.

Aktuell liegen dem Zweckverband Gewerbepark Breisgau mehrere Vorhabenanfragen,
mit dem Ziel Wohnmobilstellplatze zu vermieten, vor. Dies ist aus Sicht des Zweckver-
bands ein Anlass, auch im Sinne der Quergerechtigkeit zwischen den Gewerbetrei-
benden, alle Bebauungsplane in Bezug auf die Zulassigkeit von Mietstellplatzen bau-
planungsrechtlich einheitlich zu regeln. Hintergrund ist, dass die immer knapper wer-
denden Gewerbeflachen im Gewerbepark Breisgau fir das arbeitsplatzintensive pro-
duzierende Gewerbe freigehalten werden sollten. Darliber hinaus wirden vermietete
Stellplatze, die nicht der Hauptnutzung auf einem Baugrundstiick zugeordnet werden
koénnen, zusatzlichen Verkehr im Gewerbepark Breisgau erzeugen. Im Sinne des Fla-
chensparens und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sieht der Zweck-
verband Gewerbepark Breisgau die Notwendigkeit, den bestehenden Bebauungsplan
zu andern, so dass keine selbsténdigen Stellplatze in den einzelnen Plangebieten er-
richtet werden kdnnen.

Die Bebauungsplane Il ,Flugplatz®, IV a ,TREA Breisgau“ und V ,Agrarpark” sind nicht
Gegenstand der vorliegenden Anderung. Grund dafiir ist, dass in diesen Bebauungs-
planen keine Gewerbe- oder Industriegebiete festgesetzt wurden, sondern Sonderge-
biete, in denen bereits explizit nur die fir den jeweiligen Zweck der Bauflachen ge-
wulnschten Nutzungen zuldssig sind. Innerhalb dieser Bebauungsplangebiete sind nut-
zungsfremde Vorhaben, die nicht im Zusammenhang mit dem Flugplatz, der TREA
Breisgau oder dem Agrarpark stehen, und damit auch Wohnmobilstellplatze bereits
unzulassig.

Fur die tbrigen acht Bebauungsplane sollen nun fir den jeweils gesamten Geltungsbe-
reich die planungsrechtlichen Festsetzungen ergéanzt werden. Die zeichnerischen Teile
und die ortlichen Bauvorschriften werden durch die vorliegende Planung nicht geén-
dert. Aufgrund des geringen Umfangs der neu hinzukommenden planungsrechtlichen
Festsetzungen werden sie in die einzelnen Satzungstexte der jeweiligen Bebauungs-
plandnderungen aufgenommen. Es handelt sich formal gesehen um acht eigenstandi-
ge Bebauungsplan-Anderungsverfahren, die jedoch aufgrund der gleichen Inhalte in
einem Verfahren mit einer Begriindung zusammengefasst werden.

LAGE DER EINZELNEN BEBAUUNGSPLANANDERUNGEN

Aus den genannten Uberlegungen werden von den vorliegenden Anderungen samtli-
che vollstandige Geltungsbereiche der einzelnen Bebauungspléane (mit Ausnahme der
Bebauungsplane Il ,Flugplatz®, IV a ,TREA Breisgau® und V ,Agrarpark®) erfasst.
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Bebauungsplan in Kraft seit Nu\r?Or:;r;rrl:ggnder
Anderung
Il ,Eschbacher Tor* 27.11.2020 6.
Il ,Westliches Industriegebiet* 27.11.2020 3.
IV ,Ostliches Industriegebiet* 27.11.2020 4,
VI ,Belchenblick” 27.11.2020 6.
VIl ,Zentrum*“ 27.11.2020 2.
VIl ,GrilBheimer Tor 27.11.2020 5.
IX a ,Bremgartner Tor" 27.11.2020 3.
IX b ,Bremgartner Tor II* 27.11.2020 4,
3 INHALT DER PLANANDERUNGEN

Die vorgesehenen Anderungen betreffen ausschlielich die jeweiligen planungsrechtli-
chen Festsetzungen und gelten fiir das gesamte Plangebiet des jeweiligen rechtskraf-
tigen Bebauungsplans. Alle anderen, nicht von diesen Anderungen betroffenen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften der jeweiligen rechts-
kraftigen Bebauungsplane gelten mit diesen Anderungen unverandert weiter.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden mit Ausnahme der 6. Anderung des
Bebauungsplans VI ,Belchenblick® unter der Art der baulichen Nutzung erganzt. Nur
bei der 6. Anderung des Bebauungsplans VI ,Belchenblick* werden die planungsrecht-
lichen Festsetzungen unter der Ziffer 1.3 erganzt, da hier ,Garagen und Nebenanla-
gen“, zu denen auch Stellplatze zuzuordnen sind, geregelt werden.

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplans IX b ,Bremgartner Tor Il wird neben der Er-
ganzung des Ausschlusses von selbstandigen Stellplatzen noch die Festsetzung unter
Ziffer 1.1.1.6 neu gefasst. In der vorangegangenen 3. Anderung wurde diese Ziffer
versehentlich fur ein ,Industriegebiet” gefasst, was richtigerweise ,Gewerbegebiet"
heil3en muss.

Neben dem sicherlich auch vorhandenem negativen gestalterischen Aspekt, der hier
aber nicht néaher erlautert werden soll, will der Gewerbepark bezlglich der Stellplatze
schnell handeln, da im Gewerbepark Breisgau die noch freien gewerblichen Flachen
sehr knapp sind und daher besonders unter dem Vorbehalt einer sinnvollen und fla-
chensparenden Nutzung stehen.

Gerade in Zeiten der Corona-Pandemie hat der Wunsch nach Urlaub mit dem eigenen
Wohnmobil stark zugenommen. Aus der Presse konnte man entnehmen, dass sich
dementsprechend auch der Verkauf von Wohnmobilen enorm gesteigert hat. Da die
Wohnmobile aber tUberwiegend nur in den Sommermonaten fur den Urlaub genutzt
werden, stellt sich die Frage, wo die Fahrzeuge den Rest des Jahres unterzubringen
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sind. Die hohe Nachfrage nach Stellplatzen fir Wohnmobile im Winterhalbjahr hat
deshalb auch zu vermehrten Anfragen nach solchen Nutzungen beim Gewerbepark
Breisgau gefuhrt. Es liegt in der Natur dieser Nutzung, dass sie mit einem hohen Fla-
chenverbrauch bei gleichzeitig gar keinen oder nur geringer Arbeitsplatzdichte einher-
geht.

Da derzeit bekannt ist, dass auch LKW-Stellplatze in der Region fehlen, ist es durch-
aus denkbar, dass Grundstiicksbesitzer auch auf die Idee kommen konnten, ihr
Grundstuck fur das nachtliche abstellen von LKWs zur Verfiigung zu stellen.

Die Nutzung der Grundsticke fur das Abstellen von Fahrzeugen widerspricht aller-
dings der Philosophie des Gewerbeparks. Das Ziel des Gewerbeparks war es von An-
fang an, eine attraktiver Gewerbestandort fir produzierendes Gewerbe und ein Ar-
beitsplatzschwerpunkt in der Region zu sein. Die Attraktivitat ergibt sich zum einen aus
dem grofRen Grunflachenanteil des Gewerbeparks, der von vorneherein mitgeplant
wurde, zum anderen aber auch aus der grol3en Entfernung zu besiedelten bzw. be-
wohnten Gebieten, die Immissionskonflikte minimiert und Entwicklungsspielraume fur
produzierendes Gewerbe eréffnet.

Daher werden durch die vorliegende Planung selbststandige Stellplatze ausgeschlos-
sen. Dabei werden Stellplatze definiert als ,Stellplatze, die einem Gewerbebetrieb nicht
zugeordnet sind und nicht nur dem Gewerbebetrieb selbst oder dessen Betriebsange-
hérigen zur Nutzung offenstehen®. Damit soll bauplanungsrechtlich sichergestellt wer-
den, dass in den jeweiligen Plangebieten keine (offenen) Stellplatze fur Pkw, Lkw,
Wohnmobile oder vergleiche Fahrzeuge vermietet werden kdnnen. Stellplatze, die ei-
nem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und nur der betriebseigenen Nutzung offenste-
hen, sind nicht von der Anderung betroffen und damit weiterhin zulassig.

Hintergrund ist, wie bereits im Kapitel 1 beschrieben, dass die potenziellen Bereiche
fur Stellplatze, unter Anbetracht immer knapper werdender zusammenhangender Ge-
werbeflachen, den grof3flachigen und arbeitsplatzintensiven Gewerbebetrieben vorbe-
halten werden soll. Stellplatze sind in der Summe flachenintensiv und wirden die we-
nigen noch freien Gewerbe- und Industrieflachen in unverhaltnismaiigem Mafe in An-
spruch nehmen. Gleichzeitig werden auf der Flache keine Arbeitsplatze geschaffen
und ein hdheres Verkehrsaufkommen generiert. Im Sinne des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden ist es Ziel des Zweckverbands Gewerbepark Breisgau, die noch
freien Flachen dem wesentlich dichter bauenden produzierenden bzw. verarbeitendem
Gewerbe mit deutlich mehr potenziellen neuen Arbeitsplatzen vorzubehalten.

4 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Ausschluss von selbststandigen Stellplatzen in den einzelnen Bebauungsplanen
hat keine Auswirkungen auf Ebene des Flachennutzungsplans. Da lediglich textliche
planungsrechtliche Festsetzungen geéandert werden, aber die Flachen der Baugebiete,
StralRenflachen, Grunflachen etc. unberihrt bleiben, kdnnen die vorliegende Bebau-
ungsplananderungen aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
werden.
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5 VERFAHREN

Das Bebauungsplanverfahren ist durch die Inhalte und Ablaufe des Baugesetzbuches
fest vorgegeben. In den vorliegenden Fallen kann aufgrund der bereits nahezu voll-
stéandigen Bebauung der einzelnen Gebiete ein beschleunigtes Verfahren angewandt
werden. Durch den Ausschluss von selbststdndigen Stellplatzen bzw. von Mietstell-
platzen fir Wohnmobile bleiben die Bauflachen den primar gewinschten gro3flachigen
Gewerbebetrieben potenziell vorbehalten. Dies entspricht den Zielen der Innenentwick-
lung und beugt damit der Inanspruchnahme weiterer Flachen im Aul3enbereich vor.

Die Anwendungsvoraussetzungen sind auch beziglich folgender Kriterien gegeben:
Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO wird durch die vorliegende
Bebauungsplananderung nicht gedndert. Ebenso stehen neben den vorliegenden Be-
bauungsplanédnderungen derzeitig keine weiteren Bebauungsplane der Innenentwick-
lung in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Natura-2000 Gebie-
ten. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung und Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
8§ 50 (1) BImSchG zu beachten sind, da in der Umgebung keine Nutzungen vorhanden
sind, von denen ein Storfallrisiko ausgehen kann. Dies wurde explizit in vorausgegan-
genen Bebauungsplananderung-Verfahren im Jahre 2020 mit dem Regierungsprasidi-
um Freiburg - Referat 5 abgestimmt und bestatigt. Ferner werden durch die vorliegen-
den Anderungen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet.

Die Anderung kann daher als Bebauungsplananderung der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB wird auf eine Umweltprifung, die Erarbeitung eines
Umweltberichts, auf eine friihzeitige Beteiligung und auf eine zusammenfassende Er-
klarung verzichtet. Dariiber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21
BNatSchG) keine Anwendung.
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Verfahrensschritte:
05.07.2021 Die Verbandsversammlung des Zweckverbands

Gewerbepark Breisgau fasst jeweils den Aufstel-
lungsbeschluss fir die Anderung der Bebauungs-
plane und fasst den Beschluss zur Durchfiihrung
der Offenlage nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

- .. Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB

Anschreiben vom _ . . Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. 8 4 (2)

mit Frist bis zum . . BauGB

Die Verbandsversammlung des Zweckverbands
Gewerbepark Breisgau behandelt die eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlieR3t jeweils die An-
derung der Bebauungsplane gem. § 10 (1) BauGB
als Satzung.

6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Da die Grundzuge der Planung durch die textliche Erganzung des Ausschlusses von
selbststandigen Stellplatzen unberihrt bleiben, sind keine negativen Auswirkungen auf
die einzelnen Plangebiete oder deren Umgebung zu erwarten. Die Planung dient der
besseren Ausnutzung der Grundstiicke im Sinne eines vom BauGB geforderten spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden sowie der Vermeidung einer Erh6hung des
Verkehrsaufkommens. Eine Verschlechterung flr die Schutzgiter oder eine potenzielle
Auswirkung auf Natur und Landschatft ist damit nicht zu erwarten. Eine Erganzung des
Umweltberichts, erneute artenschutzrechtliche Untersuchungen oder ein naturschutz-
fachlicher Ausgleich sind daher nicht notwendig.

Insgesamt schaffen die Bebauungsplandnderungen somit einen Beitrag zur Berlick-
sichtigung der Belange der mittelstandisch strukturierten Wirtschaft sowie zur Erhal-
tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Daher ist im Interesse der weiteren
Entwicklung des Gewerbeparks als regionaler Arbeitsplatzschwerpunkt von einer posi-
tiven Wirkung auszugehen.

Eschbach, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschatt mbB

Schwabentorring 12, 79098 ;

Joachim Schuster Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplz
Verbandsvorsitzender Der Planverfasser
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