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Bearbeiter: Herr Blattmann

Beratungsvorlage zu TOP 5c¢

5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES | ,ESCHBACHER TOR" IM
BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN NACH § 13a BAUGB

a) Beschlussfassung liber die Anderung des Bebauungsplanes

Das Pharmaunternehmen Losan beabsichtigt, auf ihren Grundstiicken Flst. Nrn. 4483 und
4483/1 weitere Gebé&ude zu errichten. Hierzu gibt es einen ,Masterplan” fur die n&chsten
Jahre. Begonnen werden soll bereits im Jahre 2020 mit einem Verwaltungsgebaude sowie
einem Produktionsgebaude. Das Unternehmen bittet um die Anderung des Bebauungspla-
nes. Kunftig sollen im Industriegebiet punktuell Gebaude bis max. 40 m und im Gewerbe-
gebiet bis max. 25 m Hohe zugelassen werden. Aul3erdem soll die Baumassenzahl von 6.5
auf 7,5 angehoben werden. Damit wird auch einem sparsamen Umgang mit Flachen Rech-
nung getragen indem kinftig mehr in die H6he in Gewerbegebieten gebaut werden soll.

Des Weiteren sollen die unter TOP 5b vorgeschlagene Anderung und Erganzung von Be-
bauungsplanen und értlichen Bauvorschriften zur Vereinheitlichung von Bebauungsvor-
schriften im Gewerbepark Breisgau auch in den Bebauungsplan |, Eschbacher Tor” tGber-
nommen werden.

Beschlussvorschlag
Die Verbandsversammlung beschliel3t, den Bebauungsplan | ,Eschbacher Tor* zu &ndern.

b) Billigung des Anderungsentwurfs und Durchfithrung der Offenlage

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes | ,Eschbacher Tor* soll im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB mit einem Deckblatt und der Anderung der Bebauungsvorschriften und
ortlichen Bauvorschriften erfolgen. Die Anderungsunterlagen wurden von den Planungsbiiro
FSP-Stadtplanung und FLA —Wermuth bereits vorbereitet. Diese werden in Bezug auf ar-
tenschutzrechtliche Belange vor Durchfihrung der Offenlage noch erganzt.

Beschlussvorschlag

Die Verbandsversammlung stimmt der vorgeschlagenen Anderung des Bebauungsplanes |
,Eschbacher Tor* im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu und beauftragt die
Verbandsverwaltung, die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung durchzufihren.
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SATZUNGEN

des Zweckverbands Gewerbepark Breisgau Uber
a) die 5. Anderung des Bebauungsplans | ,,Eschbacher Tor“ und

b) die ortlichen Bauvorschriften zur 5. Anderung des Bebauungsplans | ,,Eschba-
cher Tor“

Die Verbandsversammlung des Zweckverbands Gewerbepark Breisgau hatam .

a) die 5. Anderung des Bebauungsplans | "Eschbacher Tor" und
b) die ortlichen Bauvorschriften zur 5. Anderung des Bebauungsplans | "Eschbacher
Tor"

im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB unter Zugrundelegung der nachstehenden
Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S.
587)

= 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 gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 07.05.2020 (GBI. S. 259)

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der 5. Anderung ist

a) der Bebauungsplan | "Eschbacher Tor" und
b) die oOrtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan | "Eschbacher Tor

in der Fassung der 4. Anderung vom 13.11.2019 (Datum der Rechtskraft).



§2

Inhalt der Anderung

Nach Maf3gabe der Begriindung werden

a) der zeichnerische Teil durch ein Deckblatt geéndert,

b) sowie fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans | mit ortlichen Bau-
vorschriften "Eschbacher Tor" die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans | "Eschbacher Tor" und

c) fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans | mit 6rtlichen Bauvorschrif-
ten "Eschbacher Tor" die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan | "Eschba-
cher Tor" geéndert.

Alle nicht von der Anderung betroffenen Festsetzungen gelten unverandert.

§3

Bestandteile der Anderung

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen der 5. Anderung des Bebauungsplans | ,Esch-
bacher Tor* bestehen aus

a) dem zeichnerischen Teil (Deckblatt), M 1:1000 vom
b) und dem textlichen Teil (Bebauungsvorschriften) vom

2. Die ortlichen Bauvorschriften zur 5. Anderung des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor’
bestehen aus dem textlichen Teil (Bebauungsvorschriften) vom

3. Beigefugt sind:

a) die gemeinsame Begrindung vom
b) und der Umweltbeitrag vom

§4

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von 8§ 74 LBO ergange-
nen Ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann
gemal § 75 LBO mit einer GeldbulRe geahndet werden.



Inkrafttreten

Diese 5. Anderung des Bebauungsplans | mit értlichen Bauvorschriften "Eschbacher Tor* tritt
mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung nach 8§ 10 (3) BauGB in Kraft.

Eschbach, den

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Deckblatts
sowie der Inhalt der planungsrechtlichen Festset-
zungen und der ortlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Zweckver-
bands Gewerbepark Breisgau tbereinstimmen.

Eschbach, den .

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretens istder . .

Eschbach, den .

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender
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Zweckverband Gewerbepark Breisgau Stand: 15.07.2020

5. Anderung Bebauungsplan | ,,Eschbacher Tor“ Fassung: Offenlage
gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 10

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsqgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)

= 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)

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S.
313)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 07.05.2020 (GBI. S. 259)

Die Abstandsliste im Anhang ist fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans |
.Eschbacher Tor* zu Ubernehmen. Die planungsrechtliche Festsetzung im textlichen Teil wird
fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor* wie folgt gean-
dert.

1.1.1.1 Im Industriegebiet Gl sind die Betriebe der Abstandsklasse | (Ifd. Nr. 1 bis 4) der bei-
gefligten Abstandsliste 2007 sowie Anlagen mit ahnlichen Emissionsgrad nicht zulés-

sig.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen im textlichen Teil werden fir den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor“ wie folgt erganzt.

1.1.1.6 Im Industriegebiet Gl sind selbststandige Lagerplatze und -héuser unzulassig.
1.1.1.7 Im Industriegebiet Gl sind selbststandige Garagen unzulassig.

1.1.2.6 In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sowie im eingeschrénkten Gewerbegebiet
GEE sind selbststandige Lagerplatze und -hauser unzulassig.

1.1.2.7 In den Gewerbegebieten GE1 und GE2 sowie im eingeschrénkten Gewerbegebiet
GEE sind selbststandige Garagen unzulassig.

20-07-15 Bebauungsvorschriften Eschbacher Tor (20-06-23).docx
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5. Anderung Bebauungsplan | ,,Eschbacher Tor“ Fassung: Offenlage
gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB
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Die planungsrechtlichen Festsetzungen im textlichen Teil werden fur den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor" wie folgt gedndert.

1.2.3 Im Industriegebiet Gl durfen auf einer Flache von 10 % der Uberbaubaren Flache
technisch bedingte Sonderbauten wie Aufzugstirme, Silos, Kamine, Luftungsgeréte,
Kihlgerate usw. die festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GH max.) bis zu max. 5
m Uberschreiten.

Hinweis:

Auf die luftverkehrsrechtlichen Bestimmungen (Nr. 3.1) wird verwiesen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen im textlichen Teil werden fir den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor* wie folgt erganzt.

1.2.4 Im Industriegebiet Gl, in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 und im eingeschrank-
ten Gewerbegebiet GEE sind Aufschittung nur bis zu einer Hohe von 0,5 m gemes-
sen ab der StraRenoberkante zulassig.

Die Pflanzenliste im Anhang ist fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans |
.Eschbacher Tor“ zu ibernehmen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen im textlichen Teil werden fir den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor* wie folgt geandert.

1.7 Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.7.1 Als StraRBenbegleitgriin entlang der 6ffentlichen StraRen sind folgende Pflanzun-
gen vorzunehmen:

° Pflanzung von klein — gro3kronige Baume (lt. Pflanzenliste im Anhang) ent-
lang der offentlichen Stral3en
o Mindestgrof3en der Baumscheiben 8 m?

. Die Baumscheiben sind zu begriinen.

1.7.2 Grunflachen auf den privaten Baugrundstiicken sind mit standortgerechten Gehdol-
zen (It. Pflanzenliste im Anhang) zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei
gelten folgende Vorgaben:

. Auf den privaten Baugrundsticken sind je angefangene 750 m2 Grund-
sticksflache mit je einem grof3kronigen, standortheimischen, hochstammi-
gen Laubbaum (1. Ordnung) oder zwei kleinkronigen Baumen (2. Ordnung)
und zusatzlich drei standortgerechten Grof3strauchern und finfzehn Klein-
strauchern (It. Pflanzenliste im Anhang) zu pflanzen.

. Die auf dem privaten Baugrundstiick vorhandenen, erhaltenen Baume kon-
nen angerechnet werden.

o Auf der privaten Grinflache westlich der Freiburger Straf3e sind lokal die An-
lage spezifischer Biotope fur Mauer- und Zauneidechsen als vorgezogene
CEF-MalRnahmen durch die Anlage von offenen Bodenflachen, Stein- und
Wurzelstrunkhaufen durchzufiihren.

20-07-15 Bebauungsvorschriften Eschbacher Tor (20-06-23).docx
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1.7.3 Auf den privaten Baugrundsticken ist je drei Pkw-Stellplatze ein grof3kroniger,
standortgerechter Baum (lt. Pflanzenliste im Anhang) mit freizuhaltenden Mindest-
baumscheiben von 8 m? je Baum zu pflanzen. Alternativ kdnnen je drei Pkw-
Stellplatze zwei kleinkronige, standortgerechte Baume (It. Pflanzenliste im Anhang)
mit freizuhaltenden Mindestbaumscheiben von 8 m2 je Baum gepflanzt werden.

Die Baumscheiben sind zu begrinen.

Die Baumstandorte sind zwischen den Pkw-Stellplatzen wie auf folgender Abbildung
dargestellt anzuordnen.

o1 02 03 > =, o4 05 08 o7 08 ]
_ Zuordgurg ""‘ I“v“ ] _ Zucedgurg ."ll‘r
(¢ w———% 1| o -—9 |
Stslipiptre .t J i " l{ Stetipihtze * ||
0103 Vi | |\ 0708 y
e
z Mindesigrode 8 m*

Die planungsrechtlichen Festsetzungen im textlichen Teil unter Ziffer 1.7.4 werden fir den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor* gestrichen. Anstelle des-
sen tritt nun die inhaltlich nicht ge&nderte folgende Festsetzung:

1.7.4 Auf den mit einem flachenhaften Pflanzgebot gekennzeichneten Flachen innerhalb
der Gewerbezonen sind netzartig verbundene Versickerungsgraben mit begleiten-
den aufgelockerten Gehdlzgruppen (Id. Pflanzenliste im Anhang) anzulegen.

Hinweis zu allen Pflanzgeboten:

Es wird darauf hingewiesen, dass der Zweckverband gemal § 178 BauGB (Pflanzgebot) den
Eigentimer eines Grundstlicks durch Bescheid verpflichten kann, sein Grundstiick innerhalb
einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den getroffenen Festsetzungen
des Bebauungsplans zu bepflanzen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen im textlichen Teil werden fir den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor" wie folgt erganzt.

1.8 Errichtung von Photovoltaik-Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im Industriegebiet Gl, in den Gewerbegebieten GE1 und GE2 und im eingeschrank-
ten Gewerbegebiet GEE sind bei der Errichtung von Hauptgebauden auf mindes-
tens 30 % der gesamten Dachflache Photovoltaik-Anlagen zu errichten.

20-07-15 Bebauungsvorschriften Eschbacher Tor (20-06-23).docx
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Die planungsrechtlichen Festsetzungen im textlichen Teil werden fir den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor* wie folgt erganzt.

1.9 Mindestmale fir private Baugrundstucke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgrof3e der privaten Baugrundstiicke betragt 1.000 m2. Ausgenommen
sind Grundstiicke, die der Versorgung dienen sowie bestehende Grundstlcke, die
zum Zeitpunkt der Aufstellung dieser Bebauungsplananderung eine Flache von we-
niger als 1.000 m? aufweisen.

20-07-15 Bebauungsvorschriften Eschbacher Tor (20-06-23).docx
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S.
313)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 07.05.2020 (GBI. S. 259)

Die ortlichen Bauvorschriften im textlichen Teil werden fir den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor* wie folgt erganzt.

2.3 Einfriedungen (8 74 (1) Nr. 3LBO)

Die Hohe der Einfriedungen zu angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen darf
2,00 m bezogen auf die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache nicht tber-
schreiten. Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

Eschbach, den

fsp.stadtplanung

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender Der Planverfasser

20-07-15 Bebauungsvorschriften Eschbacher Tor (20-06-23).docx
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Deckblatts
sowie der Inhalt der planungsrechtlichen Festset-
zungen und der ortlichen Bauvorschriften mit den
hierzu ergangenen Beschlissen des Zweckver-
bands Gewerbepark Breisgau tbereinstimmen.

Eschbach, den .

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 (3) BauGB offentlich bekannt gemacht
worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
Tag des Inkrafttretens istder . .

Eschbach, den .

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender
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Anhang 1: Pflanzenliste

Mindestgrof3en zur Festsetzung:

. Baume: 3xv., Hochstamme StU 12-14
. Solitar: 3xv., 200-250 cm
. Straucher: 2xv., 60-100 cm

Hinweis: Nadelgeholze sind nicht zulassig.

Pflanzenliste fir Pflanzen mit 6kologischen Ausgleichsfunktionen

Heimische, standortgerechte Baume, Solitar und Straucher

Acer platanoides
Alnus glutinosa
Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonyrnus europaeus
Fagus syvatica
Frangule alnus
Fraxinus excelsior
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Populus tremula
Prunus spinosa
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Quercus petraea
Rosa rubiginosa
Rosa canina

Salix alba

Salix caprea

Salix cinerea

Salix pupurea
Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus minor
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Spitz- Ahorn
Feld-Ahorn
Schwarz-Erle

Birke

Hainbuche

Hasel

Roter Hartriegel
Weil3dorn
Eingriffeliger Weil3dorn
Pfaffenhut
Rotbuche
Faulbaum
Gewdhnliche Esche
Liguster
Heckenkirsche
Zitterpappel
Schlehe

Kirsche
Traubenkirsche
Stieleiche
Traubeneiche
Weinrose
Hundsrose
Silber-Weide
Sal-Weide
Grau-Weide
Purpur-Weide
Fahl-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Elsbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme

Wolliger Schneeball
Gem. Schneeball

20-07-15 Bebauungsvorschriften Eschbacher Tor (20-06-23).docx
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GroRRkronige hochstammige Baume fir die Parkplatz- und StraRen Bepflanzung
(Geeignete Sorten gemal GALK-Liste)

Acer platanoides Spitz- Ahorn
Liquidamber styraciflua Amberbaum
Liridendrion tulipifera Tulpenbaum
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Ginkgo biloba Gingkobaum
Gleditsia triacanthos Gleditschie
Platanus acerifolia Platane
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus rubra Rot-Eiche
Quercus ceris Zer-Eiche
Robinia pseudo. Robinie
Sophora japonica Schnurbaum
Tilia tomentosa Silber-Linde
Tilia cordata Winter-Linde

Kleinkronige hochstammige Baume fir die Parkplatz- u. StraRenbepflanzung:
(Geeignete Sorten gemal GALK-Liste)

Acer campestre Feld-Ahorn
Amelanchier arbrea Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Cercis siliquastrum Judasbaum
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus colurna Baumhasel
Crataegus laevigata Rotdorn
Crataegus monogyna Weil3dron
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Malus trilobata Dreil. Apfelbaum
Koereuteria paniculata Blasen-Esche
Sorbus intermedia Mehlbeere
Sorbus aria Mehlbeere
Prunus padus Trauben-Kirsche
Prunus sargentii Zierkirsche
Prunus serrulata Zierkirsche
Pyrus communis Stadt-Birne
Ulmus hollandica Stadt-Ulme

Pflanzenliste fur Pflanzen auf privaten Griinflachen
Unverbindliche Beispiele
Solitargehdlze u. Ziergeholze:

Amelanchier canadensis Felsenbirne
Buddleya davidii Sommerflieder
Caragana arborescens Erbsenstrauch
Deutzia spec. Deutzien

Cornus - Arten Hartriegel
Forsythia “Spectabiis” Forsythie
Juniperus communis Wacholder
Juniperus chinensis Niedere Wacholder
Kolkwitzia Kolkwitzien

Magnolia spec. Strauchmagnolien
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Malus “Hillierie*
Philadelphus spec.
Ribes spec.

Rosa spec.

Spiraea spec.

Syringa vulgaris
Viburnum rhytidophyllum

Zierapfel
Pfeifenstrauch
Zierjohannisbeere
Strauchrosen
Spierstraucher

Flieder

Immergriiner Schneball

Niedrige Gehdlze und Bodendecker:

Cotoneaster acutifolia
Hedera helix

Hypericum calycinum
Hypericum patulum
Jasminum nudiflorum
Lavandula angustifolia
Lonicera pileata
Mahonia aquifolium
Potentilla spec.

Rosa “Fiona“

Rosa “Pink Meidiland*®
Rosa rugosa

Rosa “Schneewittchen®
Rosa “Swany*
Symphoricarpos “Hancock®
Spiraea albifolialjaponica
Vinca minor/major

Stauden:

Alchemilla mollis
Astilben spec.

Aruncus dioicus

Avena sempervirens
Centranthus ruber
Geranium sanguineum
Geranium grandiflor.
Geranium magnificum
Hemerocallis minor
Hemerocallis thunbergii
Iris bar. “Flammenschwert*
Iris x barbata “Cup Race*
Iris graminea

Ligularia spec.

Luzula spec.

Lysimachia punctata
Molinia caerulea
Pennisetum spec.
Potentilla fruticosa
Salvia nemorosa

Sedum telephium
Symphytum grandiflorum
Verbascum densiflorum

Spitzblattrige Mispel
Efeu
Johanniskraut
Johanniskraut
Winterjasmin
Lavendel
Bdschungsmyrte
Mahonie
Funffingerstrauch
Beetrose
Beetrose
Apfelrose
Beetrose
Beetrose
Schneebeere
Spierstrauch
Immergrin

Frauenmantel
Prachtspiere
Geisbart
Blaustrahlhafer
Spornblume
Storchschnabel
Storchschnabel
Storchschnabel
Taglilie

Taglilie
Schwertlilie
Bartiris
Grasschwertlilie
Kreuzkraut
Simsen
Felberich
Pfeifengras
Feldborstengras
Fingerkraut
Salbei

Grolie Fetthenne
Beinwell
Konigskerze
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Anhang 2: Abstandsliste

Anlage 1 zum RdErl v. 6.6.2007

Abstandsliste 2007

Abstandsliste 2007
(4. BImSchV: 15.07.2006)

Abstands-  Abstand in m Lfd. Nr. Hinweis auf Anlagen-/-Betriebsart (Kurzfassung)
klasse Nummer (Spalte)
der 4. BImSchV

| 1.500 1 1.1(1) Kraftwerke mit Feuerungsanlagen fiir den Einsatz von Brennstoffen,
soweit die Feuerungswarmeleistung 900 MW (ibersteigt (#)
2 1.11(1) Anlagen zur Trockendestillation z. B. Kokereien und Gaswerke
3 3.2(1)a) Integrierte Hittenwerke, Anlagen zur Gewinnung von Roheisen und

zur unmittelbaren Weiterverarbeitung zu Rohstahl in Stahiwerken,
einschl. StranggieBanlagen

= 44(1) Mineralolraffinerien (#)

' Die Anlagenbezeichnungen stimmen nicht immer mit denen der 4. BImSchV (berein, denn sie enthalt in manchen Fallen
Oberbegriffe und/oder zusammenfassende Anlagenbezeichnungen, die hinsichtlich des Genehmigungserfordernisses
zusammengehoren, in ihrer Auswirkung i. S. des Abstandserlasses aber als selbststandige Anlagenarten zu sehen sind oder
immissionsschutz- und planungsrechtlich ohne Bedeutung sind. Insofern konnte die Systematik der 4. BImSchV und auch die
Einteilung nach Leistungskriterien nicht immer eingehalten werden. Abstands bestimmend ist aber - unabhéngig von dem
Genehmigungserfordemis - die Betriebsart, wie sie in der Abstandsliste beschrieben ist.
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TEIL | = VEREINHEITLICHUNG VON BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN IM GEWERBEPARK

2.1

ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Innerhalb des Verbandsgebietes des Zweckverbandes Gewerbepark Breisgau beste-
hen insgesamt elf Bebauungsplane. Diese enthalten die rechtlichen Grundlagen fur die
Bebauung und Nutzung der Gewerbegrundstiicke. Aufgrund immer 6fter vorliegender
bauplanungsrechtlicher Einzelfragen und Bauantrage ergibt sich die Notwendigkeit,
sowohl planungsrechtliche Festsetzungen als auch 6rtliche Bauvorschriften zu verein-
heitlichen und zu ergénzen.

Zudem wurden seit der Aufstellung der unterschiedlichen Bebauungspléane einige par-
tiell geandert und andere in ihrer urspringlichen Fassung belassen. Daher besteht zu
gleich mehreren bauleitplanungsrechtlichen Themen, auch im Sinne der Quergerech-
tigkeit zwischen den Gewerbetreibenden, der Wunsch alle Bebauungsplane in einem
gewissen Mal3 zu vereinheitlichen.

Nach der grundsatzlichen Entscheidung durch die Verbandsversammlung am
13.11.2019 sollen nun fiir das gesamte Verbandsgebiet des Zweckverbandes Gewer-
bepark Breisgau die jeweiligen Bebauungsplane gedndert und ergénzt werden.

Die textlichen Anderungen, die nur im Zusammenhang mit der Vereinheitlichung von
Bebauungsvorschriften stehen (Teil | dieser Begrindung), gelten fur den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor". Hingegen werden die spezi-
fischen zeichnerischen Anderungen, die nur im Zusammenhang mit einem Bauvorha-
ben im Gebiet Eschbacher Tor stehen (Teil Il dieser Begriindung), in Form eines auf
den Originalplan aufzubringenden Deckblatts fiir den gewéhlten Geltungsbereich
(FIst.Nrn. 4483, 4483/1 und 4482 tw.) festgesetzt.

PLANUNGSINHALTE

In den folgenden Kapiteln werden die Inhalte der vorliegenden Bebauungsplanande-
rung in Bezug auf die Vereinheitlichung von Bebauungsvorschriften im gesamten Ge-
werbepark Breisgau beschrieben. Diese beziehen sich ausschlielich auf den textli-
chen Teil der Planung, der fur den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans gilt.

Gliederung nach Abstandsklassen

Bei der Aufstellung der ersten Bebauungspléane fur den Gewerbepark Breisgau in den
90er Jahren wurde geregelt, dass innerhalb der Industriegebiete Betriebe der Ab-
standsklassen | bis Il der beigefligten Abstandsliste sowie Anlagen mit ahnlichem
Emissionsgrad nicht zuldssig sind. Die Abstandsliste resultiert urspringlich aus dem
Abstandserlass des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen und sollte insbesondere den fir die BImSch-
Genehmigungen zustandigen Behdrden Hinweise geben, wie weit Betriebe die in be-
stimmten Abstandsklassen zusammengefasst wurden von Wohnbebauung entfernt
sein sollten. Der sog. Abstandserlass wurde seit seiner Erstauflage im Jahr 1972 etwa
alle 8 Jahre den geanderten Rechtsvorschriften und dem fortschreitenden Stand der
Technik angepasst.

20-07-15 Begriindung Eschbacher Tor (20-07-03).docx



Zweckverband Gewerbepark Breisgau Stand: 15.07.2020

5. Anderung des Bebauungsplans | mit ortlichen Fassung: Offenlage
Bauvorschriften ,,Eschbacher Tor* gem. § 3 (2) und 4 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB
BEGRUNDUNG Seite 3 von 18

2.2

In Ermangelung anderer Differenzierungsmdglichkeiten wurde die Abstandsliste aber
auch gerne in der Bauleitplanung verwendet um Industriegebiete in Bereiche unter-
schiedlicher Storgradintensitat zu gliedern und dies unabhéngig von tatséchlichen Ent-
fernungen zur Wohnbebauung, denn aufgrund der tatséchlichen Abstands der Indust-
riegebiete des Gewerbeparks zu den néchstgelegenen Wohngebieten in rund 1,5 km
Entfernung, ware im Gewerbepark der Abstand der Abstandsklasse | (und damit auch
der aller folgenden Abstandsklassen) eingehalten gewesen. Die Anwendung des Ab-
standserlasses mit Ausschluss bestimmter stark emittierender Betriebsformen erfolgt
daher vorsorglich zum Schutz der benachbarten Gewerbegebiete im Gewerbepark und
gleichzeitig auch der umliegenden Gemeinden.

Der Zweckverband Gewerbepark Breisgau sieht aus heutiger Sicht keine Notwendig-
keit mehr die Betriebe der Abstandsklassen Il und Il kategorisch auszuschliel3en. Soll-
te sich ein Betrieb, der unter diese Abstandsklassen fallt, im Gewerbepark Breisgau
ansiedeln wollen, so greifen auf Ebene der Baugenehmigung bzw. durch einen BIm-
SchG-Antrag bereits das konkrete Vorhaben regelnde immissionsschutzrechtliche Ver-
fahren. In den betroffene Industriegebieten sollen nur noch die Betriebe der Abstand-
klasse | ausgeschlossen bleiben, da es sich hier um grof3ere Emittenten wie Kraftwer-
ke, Huttenwerk oder MineralGlraffinerien handelt, die aufgrund ihres Stérgrads nicht in
das bestehende Geflige des Gewerbeparks passen und die aufgrund ihres grof3en
Platzbedarfs und der inzwischen nur noch wenigen verfigbaren Flachen ohnehin nicht
im Gewerbepark untergebracht werden kénnten.

Der Anhang der urspriinglich ebenfalls ausgeschlossenen Abstandsklassen II und Il
(Ifd. Nr. 5 bis 36) soll daher aus den Bebauungsplanunterlagen entfernt werden.

Selbstandige Lagerplatze und -hauser sowie selbstandige Garagen

Durch diese Festsetzungen werden selbststandige Lagerplatze, Lagerhauser und Ga-
ragen unzulassig. Betriebseigene Lagerplatze, -hduser und Garagen, die einem Ge-
werbebetrieb zugeordnet sind und nur dem Betrieb selbst und den Betriebsangehdri-
gen zur Nutzung offen stehen, bleiben von dieser Festsetzung unberthrt.

Der Ausschluss von selbststandigen Lagerplatzen, -hdusern und Garagen findet seine
stadtebauliche Begriindung zum einen in der immer weiter fortschreitende Knappheit
an freien zusammenhangenden Gewerbeflachen, die dem produzierenden Gewerbe
vorbehalten sein sollen. Lagerplatze, -hduser und Garagen sind in der Summe flachen-
intensiv und wirden die wenigen noch freien Gewerbe- und Industrieflachen in unver-
haltnismaRigem MalRe in Anspruch nehmen. Gleichzeitig werden auf der Flache keine
Arbeitsplatze geschaffen und ein héheres Verkehrsaufkommen generiert. Im Sinne des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist es Ziel des Zweckverbands Gewerbe-
park Breisgau, die noch freien Flachen dem wesentlich dichter bauenden produzieren-
den bzw. verarbeitendem Gewerbe mit deutlich mehr potenziellen neuen Arbeitsplat-
zen vorzubehalten.

Lagerplatze, -hduser und Garagen sind in Gewerbe- und Industriegebieten allgemein
zulassig. Diese Zulassigkeit bezieht sich auf betriebseigene Lagerplatze, -h&user und
Garagen, welche als in der Lebenswirklichkeit vorkommende Unterart der Nutzung
.Lagerplatze®, ,Lagerhauser und ,Garagen® stadtebaulich damit zu begrinden ist,
dass derartige Nutzungen typischerweise nur einen untergeordneten Teil des grol3eren
Areals eines produzierenden Gewerbebetriebs einnehmen. Sie stehen deshalb bei wei-
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tem nicht in gleichem Maf3e in Konflikt mit produzierendem Gewerbe, sondern runden
dies regelméaRig auf untergeordneter Flache ab. Zudem kann durch betriebseigene La-
gerplatze, Lagerhduser und Garagen betrieblich veranlasster Verkehr auf 6ffentlichen
Strallen vermieden werden. Darlber hinaus verursachen betriebseigene Lagerplatze,
Lagerhauser und Garagen typischerweise nicht mehr Ziel- und Quellverkehr als durch
einen Betrieb ohnehin ausgeltst wird, da lediglich vorhandene zu lagernde Materialien
gelagert werden bzw. der betriebseigene Fuhrpark geparkt wird. Es ist deshalb nicht zu
befiirchten, dass betriebseigene Lagerplatze, Lagerhduser und Garagen zu Stdérungen
auf den Erschlielungsstral3en im jeweiligen Plangebiet oder im tbrigen Gewerbepark
fuhren kénnten, die Uber das hinausgehen, was durch den Planungszielen des Zweck-
verbands entsprechende Nutzungen verursacht wird.

Aufschittungen

Im Hinblick auf die standig steigenden Kosten fur die Entsorgung von Erdaushub ist
leider immer haufiger im Gewerbepark zu beobachten, dass Bauherren Aushubmate-
rial auf den Gewerbegrundstiicken belassen und Erdwalle oder auch gréRere Erdhigel
anlegen. Prinzipiell ist es zwar zu begruf3en, dass ein Massenausleich so weit mdglich
auf dem Grundstlick erfolgt. Dies darf aber nicht dazu fuhren, dass jeder Bauherr ir-
gendwo auf einer noch freien Flache seines Grundstiicks ungeordnet grof3ere Erdhiigel
oder Walle anlegt. Dies wiederspricht den stadtebaulichen Zielen eines attraktiven Er-
scheinungsbildes des ,Gewerbes im Park® und flhrt teilweise dazu, dass vom Stralien-
raum, aufgrund von aufgeschitteten Wallen die bauliche Nutzung gar nicht mehr
wahrnehmbar ist, was eine deutliche Beeintrachtigung des Ortsbilds im Gewerbepark
darstellt.

Selbstandige Aufschittungen sind zunachst entsprechend der Nr. 11 e) des Anhangs
zu 850 (1) LBO bis zu einer Hohe von maximal 2 m verfahrensfrei. Jedoch missen
auch verfahrensfrei Vorhaben den 6ffentliche-rechtlichen Vorschriften entsprechen und
somit auch den Regelungen eines Bebauungsplans.

Damit Gebaude nicht auf sogenannten ,Erdhtigeln® errichtet werden, und auch keine
groReren Erdwalle um das Grundstiick herum angelegt werden, sollen Aufschittungen
nur bis zu einer Héhe von 0,5 m — gemessen ab der Oberkante der jeweiligen Er-
schlieBungsstrale — zuldssig sein. So sollen einheitliche Héhenentwicklungen in Be-
zug auf Aufschittungen im gesamten Gewerbepark Breisgau gewahrleistet werden.

Von dieser Hohenbegrenzung betroffen sind ausschlieB3lich Aufschittungen auf den
jeweiligen Baugebieten. Hohere Aufschittungen auf den Griunflachen im Gewerbepark
Breisgau bleiben hiervon unberthrt, da diese u.a. aufgrund von 6kologischen Belangen
oder immissionsschutzrechtlichen Belangen erforderlich sind.

Pflanzgebote

Im Zuge der vorliegenden Bebauungsplandnderung werden auch die Pflanzgebote
entsprechend der Ausfihrungen im Umweltbeitrag vereinheitlicht. Davon betroffen sind
Pflanzgebote in Bezug auf das StraRenbegleitgriin, auf den privaten Baugrundstiicken,
fur die Pkw-Stellplatze und die Dachbegriinung.

Die Gestaltung von unbebauten Grundstiicksteilflachen und die Pflicht zur Bepflanzung
sind in allen Bebauungsplanen des Gewerbeparks sehr ausfihrlich geregelt. Neue und
neu gefasste Bebauungsplane enthalten im Vergleich zu alteren Bebauungsplanen
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teilweise abweichende Vorgaben Uber die Pflanzgebote. AuBerdem wurden bei der
Anwendung der Bebauungsvorschriften einzelne Regelungsliicken festgestellt.

Insgesamt wurde darauf geachtet, dass die modifizierten Pflanzgebote keine héheren
Anforderungen an die privaten Grundsticksbesitzer mit sich bringen. So wurde bei-
spielsweise festgesetzt, dass auf den privaten Baugrundsticken je angefangene
750 m? Grundstucksflache je ein Baum 1. Ordnung oder zwei Baume 2. Ordnung sowie
flinfzehn Straucher zu pflanzen sind. Zuvor galt, dass je 150 m2 nicht Uberbaubare
Grundstucksflache ein Baum 1. Ordnung oder zwei Bdume 2. Ordnung sowie fuinfzehn
Straucher zu pflanzen sind. Nimmt man ein 1.000 m2 Grundsttick und eine GRZ von
0,8, so galten 200 m? als ,nicht berbaubare Grundstiicksflache“. Umgerechnet bedeu-
tet dies nun, dass dieses Pflanzgebot mit je angefangene 750 m? ,Grundstlicksflache®
zu berechnen ist.

Des Weiteren wird bei dem Pflanzgebot fur Stellpléatze klargestellt, dass ausschlief3lich
Pkw-Stellplatze zu bepflanzen und nach folgendem Schaubild anzuordnen sind. So soll
auf den privaten Grundstiicken einheitlich die gewlinschte Durchgriinung der z.T. grof3-
flachig vollversigelten Pkw-Stellplatzzonen hergestellt werden.

o1 02 03 o4 05 08 o7

. Zuordgung | | f < Zuorddung | ||

! ('!—j || ‘i:. (,ﬂ—? J" l-t—-% 1‘
01-03 04-08 0708

Die Dachbegriinungsbonusregelung wird vollstdndig gestrichen, da dieses Angebot
bisher von keinem Gewerbebetrieb angenommen wurde und aus heutiger Sicht des
Zweckverbands Gewerbepark Breisgau eine Uberschreitung der festgesetzten maxi-
malen Grundflachenzahl nicht mit den Zielen des ,Gewerbes im Park® Gibereinstimmt.

Ferner wird im Zuge dieser Anderung auch die Pflanzliste Uiberarbeitet und vereinheit-
licht.

Photovoltaikanlagen

Mit dem Inkrafttreten des ,Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden® am 30.07.2011 wurde vom Gesetzgeber neben
der Klimaschutzklausel im Baugesetzbuch auch die Méglichkeit geschaffen, technische
Maflnahmen zum Klimaschutz bauplanungsrechtlich festzusetzen. Der Zweckverband
Gewerbepark Breisgau hat sich zum Ziel gemacht, einen Gewerbe-Park mit hohen
Okologischen und nachhaltigen Anforderungen zu entwickeln. Dazu gehért nun auch,
dass bei der Errichtung von Hauptgebauden bestimmte bauliche Anlagen zur Erzeu-
gung von Strom (hier Photovoltaik-Anlagen) zu errichten sind.

Bestehende bauliche Anlagen werden mit der Formulierung ,bei der Errichtung® nicht
mit erfasst, wodurch der Bestandschutz gewahrt wird.

Um die verbindliche Regelung der Errichtung von Photovoltaik-Anlagen auf eine ge-
wisses Mald zu beschranken und um dem Vorhabentrager einen gewissen Entwick-
lungsspielraum zur Ausfihrung seiner Dachflachen zu belassen, was aus statischen
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oder betriebstechnischen Grinden ggf. erforderlich ist, bezieht sich diese Festsetzung
nur auf 30 % der gesamten Dachflachen der neu geplanten Hauptgebaude. Das heif3t,
dass bei einem Neubauvorhaben die Dachflachen zu addieren sind und davon insge-
samt 30 % mit Photovoltaik-Anlagen zu Uberbauen sind. Damit ist es mdglich, dass
z.B. ein Hauptgebéaude vollstdndig und ein anderes Hauptgeb&aude gar nicht mit Photo-
voltaik-Anlagen tUberbaut werden.

Des Weiteren zahlen die Abstande zwischen den einzelnen Photovoltaik-Modulen so-
wie dessen jeweilige Anlagentechnik, die fur den Betrieb und die Wartung einer Photo-
voltaik-Anlage erforderlich sind, mit zu den 30 %.

Mindestgrofie fur Gewerbegrundstiicke

Die GrolRe der einzelnen Gewerbegrundstiicke im Gewerbepark Breisgau wird jeweils
individuell bei der Ansiedlung der Betriebe festgelegt. In einem Teilbereich des Bebau-
ungsplangebiets ,Eschbacher Tor* wurden auch kleine Gewerbegrundstlicke zwischen
1.000 m2 und 2.000 m2 gebildet. Ansonsten sind die Grundsticke im Gewerbepark
deutlich gro3er. Zahlreiche Anfragen nach kleineren Grundstiicken wurden in der Ver-
gangenheit von der Verbandsverwaltung abgelehnt.

Ziel dieser Festsetzung ist, dass der Gewerbepark Breisgau insbesondere groReren
Betrieben des verarbeitenden, produzierenden und dienstleistenden Gewerbes vorbe-
halten bleiben soll, die auf groRRe zusammenhangende Flachen angewiesen sind und in
kleineren Gewerbegebieten der Gemeinden im Markgrafler Land oftmals keine geeig-
neten Standorte mehr finden.

Im Rahmen der Vereinheitlichung von Bebauungsvorschriften wurde fiir den gesamten
Gewerbepark Breisgau eine Mindestgrof3e flr private Baugrundstiicke von 2.000 m2
festgesetzt. Lediglich fur das Plangebiet des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor" gilt
eine Mindestgrof3e von 1.000 m?, da sich nur hier gezielt kleinteiligeren Nutzungen fur
Handwerk und Dienstleistungen entwickelt haben und weiterhin sollen. Denn auch
kleinteiligere Nutzungen benétigen eine MindestgréRe ihrer Baugrundstiicke, um sich
angemessen ansiedeln und entwickeln zu kénnen.

Zugleich wird durch die Festsetzung einer MindestgroRe fiir private Baugrundstticke
der Aufteilung groRer zusammenhangender Flachen in einzelne kleine Baugrundstticke
entgegengewirkt, auf denen auch kleinteiligere Nutzungen fur Handwerk und Dienst-
leistungen keinen angemessenen Platz mehr finden.

Von dieser Festsetzung unberiihrt bleiben Grundstiicke, die der Versorgung dienen
und daher wesentlich kleinflachiger sind. Ebenso gilt diese Regelung nicht fiir beste-
hende private Grundsticke, die ggf. noch nicht bebaut, aber bereits kleiner als
1.000 m? sind, um einen gewissen Bestandsschutz zu wahren.
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2.7 Einfriedungen

Zur Gestaltung des Stral3enraumes werden Einfriedungen auf eine Héhe von 2,0 m ab
Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstrale begrenzt. Dadurch kdnnen einer-
seits das Sicherheitsbedirfnis der Betriebe, andererseits aber auch die Belange des
Orts- und Landschaftsbildes bertcksichtigt werden.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die 0.g. Inhalte der Bebauungsplananderungen haben keine Auswirkungen auf Ebene
des Flachennutzungsplans. Da lediglich textliche planungsrechtliche Festsetzungen
und Ortliche Bauvorschriften geandert werden, aber die Flachen der Baugebiete, Stra-
Benflachen, Grinflachen etc. unberihrt bleiben, kénnen die vorliegende Bebauungs-
plandnderungen aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
(i.d.F. der 2. Anderung mit Feststellungsbeschluss vom 05.11.2018) entwickelt werden.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Da es sich bei den Anderungen bzw. Erganzungen in Bezug auf die Betriebe der Ab-
standsklassen, auf die selbststandigen Lagerplatze, -hauser und Garagen, die Auf-
schittungen, die Mindestgrol3e fir Gewerbegrundstiicke und die Einfriedungen aus-
schlieBlich um bauplanungsrechtliche bzw. bauordnungsrechtliche Einschréankungen
und Ausschlisse handelt, sind keine negativen Auswirkungen auf die jeweiligen Plan-
gebiete oder deren Umgebungen zu erwarten. Die geanderten Pflanzgebote und die
Verpflichtung zur Uberbauung der Dachflachen mit Photovoltaik-Anlagen dienen der
Berticksichtig 6kologischer Belange bzw. der Belange des Klimaschutzes.

Eine Verschlechterung flr die Schutzgiter oder eine potentielle negative Auswirkung
auf Natur und Landschaft ist daher nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Untersu-
chungen oder ein naturschutzfachlicher Ausgleich sind ebenso nicht notwendig.
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TEIL Il - SPEZIFISCHER ANDERUNGSBEDARF ESCHBACHER TOR

1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Der urspriingliche Bebauungsplan | ,Eschbacher Tor* wurde am 28.03.1998 rechtskraf-
tig. Die positive Entwicklung des Gebiets ,Eschbacher Tor* und verschiedenste konkre-
te Vorhaben, hierbei insbesondere mehrere grof3flachige Neubauprojekte, erforderten
in der Vergangenheit bereits vier Anderungen, wobei es sich bei der 2. Anderung um
eine komplette Neufassung des Bebauungsplans handelte.

Aufgrund einer konkret anstehenden Standortentwicklung eines bereits ansassigen
produzierenden Gewerbes ergeben sich erneut partielle Anderungswiinsche bezuglich
der zulassigen Gebaudehdhen, die nicht von den Festsetzungen im rechtskraftigen
Bebauungsplan abgedeckt werden.

Der Zweckverband Gewerbepark Breisgau hat die vorgetragenen Planungsiberlegun-
gen der Firma geprift und festgestellt, dass sie mit den Planungsvorstellungen und
Entwicklungszielen des Gewerbeparks tbereinstimmen. Im Sinne des Flachensparens
unterstitzt der Gewerbepark eine héhere bauliche Ausnutzung, die zu einer Nachver-
dichtung im Bestand filhrt. Somit kann ein Beitrag zum Erhalt und zur Sicherung be-
stehender und zur Schaffung neuer Arbeitspléatze geleistet werden. Damit werden ins-
besondere die Belange der Wirtschaft und ihrer mittelstandigen Struktur berticksichtigt.

AulRerdem zeigt sich bereits heute, dass auch die gewerblichen Bauflachen im Gewer-
bepark immer knapper und damit wertvoller werden. Insofern stitz der Gewerbepark
ausdrucklich die Bemuhungen von Firmen, die im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden Nachverdichtungspotenzial im Bestand aufzeigen, sofern diese
mit den stadtebaulichen und gestalterischen Zielen des Gewerbeparks in Einklang zu
bringen sind.

Aus diesem Grund soll der bestehende Bebauungsplan auch zeichnerisch geandert
werden und damit eine bauliche Nachverdichtung im Bestand z.B. durch eine hohere
Baumassenzahl und in Teilbereichen auch durch grof3ere Hohen baulicher Anlagen zu
ermoglichen.

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

2 KONZEPTION DER PLANUNG

Die vorliegende 5. Anderung betrifft die z.T. bebauten Grundstiicke mit den FIst.Nrn.
4483 und 4483/1 zwischen der Max-Immelmann-Allee und der Eschbacher Stral3e. Die
hier bereits anséssige Firma hat mit Hilfe eines Architekten einen Masterplan fur die
zukunftige Entwicklung des Firmengelandes erarbeitet, der die baulichen Potenziale
unter Bericksichtigung der spezifischen Betriebsablaufe aufzeigt. Um der Firma hier
Planungssicherheit zu geben, sollen entsprechend dem Masterplan auf diesen Grund-
stucken mehrere Neubauvorhaben ermgglicht werden.

Konkret geplant sind ein Administrationsgebaude, eine Grundfertigungshalle, ein
Zentralgebaude, ein Labor, ein Zwischengebéude, Logistikbereiche mit Warenein- und
ausgang, ein Hochregallager sowie Kommissionier-Bereiche. Damit einhergehend ist

der Ausbau der infrastrukturellen ErschlieBung des Grundstiicks geplant. Die neuen
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3.1

Gebaude dienen der Herstellung, Lagerung und Distribution pharmazeutischer Produk-
te. Mit diesen Baumalnahmen sichert sich die anséssige Firma langfristig eigene Pro-
duktions- und Logistikkapazitaten in Deutschland fur die Bewaltigung der anhaltenden
Wachstumssteigerungen. Damit kénnen bestehende Arbeitsplatze gesichert und neue
Arbeitsplatze (ca. 500 in den n&chsten 10 Jahren) geschaffen werden.
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Masterplan der Firma Lifa Breisgau GmbH (Bauphasen 2021 - 2025)
(Stand: 24.04.2020; nicht genordet; ohne MaR3stab)

PLANUNGSINHALTE

In den folgenden Kapiteln werden die Inhalte der vorliegenden Bebauungsplanande-
rung beschrieben, die sich ausschlielZlich auf den Deckblattbereich beziehen.

Anderung der zulassigen Gebaudehohe

Fur die Umsetzung des beschriebenen Konzepts ist es erforderlich, dass auf Ebene
des Bebauungsplans die maximalen Geb&udehthen dem Konzept angeglichen wer-
den. Der Zweckverband Gewerbepark Breisgau hat den vorgelegten Masterplan mit
den Entwicklungszielen des Gewerbeparks abgeglichen und festgestellt, dass er mit
den Planungsvorstellungen des Gewerbeparks Ubereinstimmt.

Damit die bisherige Aufteilung mit einer etwas geringeren Bauhthe entlang der Stra-
Ren und deutlich héheren baulichen Anlagen in den hinteren Grundsticksbereichen
nicht generell aufgegeben wird, sollen die maximalen Geb&udehthen nicht pauschal
fur das gesamte Firmengelande erhdht werden, sondern nur dort, wo Sie gemald dem
Masterplan ausdriicklich bendétigt werden. Die Anderungen tragen aus stadtebaulicher

Sicht dazu bei, dass die Max-Immelmann-Allee als Hauptverkehrsstral3e des Gewer-
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3.2

3.3

beparks baulich gestarkt und akzentuiert wird. Im Sinne des Flachensparens unter-
stutzt der Gewerbepark diese fur den anséssigen Betrieb existenziell notwendige hdhe-
re bauliche Ausnutzung, die zu einer Nachverdichtung im Bestand und zur Arbeits-
platzsicherung fuhrt. Aufgrund der von Wohngebieten weit abgesetzten Lage des Ge-
werbeparks Breisgau ist es des Weiteren ein generelles Ziel des Gewerbeparks, Bau-
hoéhen zuzulassen, die in den Gewerbegebieten der umliegenden Gemeinden unter
Umstanden zu stadtebaulichen Spannungen fihren kdnnten.

Im nordlichen Teil des Plangebiets wird partiell in einem Bereich des Industriegebiets
Gl, in dem eine Logistikhalle mit Hochregallager errichtet werden soll, die maximale
Gebaudehohe von 25 m auf 40 m erweitert. Damit einhergehend wird zudem die Ab-
grenzung zwischen dem Gewerbegebiet und dem Industriegebiet um ca. 6 m partiell in
Richtung Nordwesten verschoben.

Im stdlichen Teil des Plangebiets wird zudem in einem Bereich des Gewerbegebiets
GE 1, in dem ein Blrogebaude errichtet werden soll, die maximale Geb&audehthe von
16 m auf 25 m erweitert. An dieser Stelle soll einen repréasentatives Verwaltungsge-
baude entstehen, dass durch die groRere Hohe eine gewisse Torwirkung entfalten
kann und somit den Eingang des Gewerbeparks aus Richtung Eschbach kommend
stadtebaulich akzentuiert.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan | ,Eschbacher Tor* wurde bisher pauschal festge-
setzt, dass im Industriegebiet Gl auf einer Flache von 10 % der Uberbaubaren Flache
technisch bedingte Sonderbauten bis zu einer Hohe von maximal 35 m zul&ssig sind.
Da mit der vorliegenden Bebauungsplananderung jedoch bereits maximale Geb&aude-
héhen bis zu 40 m zulassig sind, wird nun festgesetzt, dass die spezifische maximale
Gebaudehohe im Industriegebiet Gl bis zu maximal 5 m fur technisch bedingte Son-
derbauten auf einer Flache von 10 % der Uberbaubaren Flache Uberschritten werden
darf.

Anderung der Baumassenzahl|

Die Erweiterung der maximalen Geb&udehdhen und damit die erhdhte bauliche Aus-
nutzbarkeit des Industrie- und Gewerbegebiets im Deckblattbereich erfordert gleichsam
die Erhdéhung der bisher festgesetzten Baumassenzahl von 6,5 auf 7,5. Nur so kann
bauplanungsrechtlich sichergestellt werden, dass die betriebsbedingt erforderlichen
Gebaudehothen (z.B. fir das Hochregallager) auch ausgenutzt werden kénnen.

Anpassung des Strallenbegleitgriins

Des Weiteren wird im Zuge der vorliegenden Bebauungsplandnderung die 6ffentliche
Griunflache zwischen der Eschbacher Strale und dem privaten Gewerbegebiet auf
dem Flst.Nr. 4482 vergrof3ert. Der Hintergrund dieser nicht im Zusammenhang mit der
Firmenerweiterung stehenden Anderung ist, dass hier die 6ffentliche Grunflache nach
Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans nicht mit der festgesetzten Breite von
3 m, sondern mit einer Breite von ca. 6,50 m ausgefihrt wurde. Aufgrund dieser zeich-
nerischen Klarstellung verschiebt sich die Baugrenze in diesem Teilbereich des Plan-
gebiets in Richtung Norden um ca. 3,50 m. Diese Verkleinerung des Baufensters steht
nicht im Konflikt mit den konkreten Vorhabenplanungen der anséassigen Firma und si-
chert den im Plangebiet bzw. gesamten Gewerbepark einheitlich vorgeschriebenen
Abstand zwischen der Grundstiicksgrenze und der Baugrenze von 5 m.
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4 DECKBLATTBEREICH

Um die zeichnerischen Anderungen im Deckblattbereich besser nachvollziehen zu
kénnen, werden nachfolgend die entsprechenden Ausschnitte aus dem bisherigen Be-
bauungsplan | ,Eschbacher Tor* in der fir den Deckblattbereich aktuell geltenden
zeichnerischen Fassung der 2. Anderung und Neufassung sowie das Deckblatt der
vorliegenden 5. Anderung abgebildet.

Die 3. und 4. Anderung des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor umfassen jeweils ei-
nen punktuellen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans, der den Planbereich der nun
vorliegenden 5. Anderung nicht tangiert.
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Ubersicht Planzeichnung Bebauungsplan | ,,Eschbacher Tor* in der Fassung der 2. Anderung und Neufassung

mit Darstellung des Anderungsbereichs (rote Strichellinie)
(Stand: Rechtskraft seit 23.09.2015; nicht genordet; ohne MaR3stab)
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Ausschnitt Planzeichnung Bebauungsplan | ,,Eschbacher Tor“ in der Fassung der 2. Anderung und Neufassung

mit Darstellung des Anderungsbereichs (rote Strichellinie)
(Stand: Rechtskraft seit 23.09.2015; nicht genordet; ohne Mal3stab)
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Deckblatt der vorliegenden 5. Anderung Bebauungsplan | ,,Eschbacher Tor*
(Stand: Offenlagebeschluss 15.07.2020; nicht genordet; ohne Mal3stab)

5 UBEREINSTIMMUNG MIT DEN DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGS-
PLANS

Die Bebauungsplananderungen betreffen auf Ebene des Flachennutzungsplans ledig-
lich eine minimale Verschiebung der Abgrenzung zwischen Gewerbegebiet und Indust-
riegebiet im ndrdlichen Bereich um ca. 6 m. Aufgrund einer nicht parzellenscharf zu in-
terpretierenden Genauigkeit auf Ebene des Flachennutzungsplans, kann die vorliegen-
de Bebauungsplandnderung aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennut-
zungsplans (i.d.F. der 2. Anderung mit Feststellungsbeschluss vom 05.11.2018) entwi-
ckelt werden.
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1seler Strae

Ausschnitt Integrierter Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2. Anderung mit Darstellung des Anderungsbe-
reichs (rote Strichellinie) (Stand: Feststellungsbeschluss 05.11.2018; nicht genordet; ohne Maf3stab)

6 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 Bebauungsplananderung somit einen Beitrag zur Berticksichtigung
der Belange der mittelstandisch 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 Erhéhung der zulassigen maximalen Geb&udehthe ergeben sich keine neu-
en Uberbaubaren Flachen. Die Flache des Gewerbegebiets und dessen Grundflachen-
zahl (GRZ von 0,8) bleiben bestehen.

Durch die Bebauungsplananderung sind keine Auswirkungen auf die landschaftsbezo-
gene Erholung durch zusatzlichen Verlust von unbebauten Freiflachen gegeben.

Durch die geplante Erhéhung der Gebaudehthen von 25 m auf 40 m bzw. von 16 m
auf 25 m ergeben sich visuelle Veranderungen fir das Gebiet und sein Umfeld. Das
Gebiet ist jedoch von Suden zur freien Landschaft hin durch die bestehenden Geholz-
flachen gut eingegriint. Auswirkungen auf den Umweltbelang Landschaftsbild durch die
geplante Erhéhung der Gebaudehohen, sind darlber hinaus vor dem Hintergrund ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der damit potenziellen Vermei-
dung zusétzlicher Beanspruchung von unbebauten Freiflachen zu relativieren und
fachgerecht in die Abwéagung einzustellen.

Um dem Artenschutz Rechnung zu tragen, wurde vom Landschaftsplanungsbiro
Wermuth aus Eschbach, eine artenschutzrechtliche Prifung fur Reptilien und eine ar-
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tenschutzfachliche Potenzialabschatzung in Hinblick auf die Artengruppe Végel erar-
beitet, die den Bebauungsplananderungsunterlagen beiliegen.

7 FLACHENBILANZ

Gewerbegebiet ca. 4,12 ha
Baufenster ca. 3,58 ha
Offentliche Griinflache ca. 0,14 ha

Geltungsbereich Deckblatt ca. 4,26 ha
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TEIL Il = VERFAHREN

1 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 vollstandigen
Bebauung des Gebietes und da es sich um eine Nachverdichtung im Bestand handelt,
die den Zielen der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB entspricht, ein beschleunig-
tes Verfahren angewandt werden. Durch die Erweiterung der Bebauungsmoglichkeiten
in die Hohe liegt eine klassische Nachverdichtung zur Vermeidung der Inanspruch-
nahme weiterer Flachen im AufRenbereich vor.

Die Anwendungsvoraussetzungen sind auch bezlglich folgender Kriterien gegeben:
Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO wird durch die vorliegende
Bebauungsplananderung nicht gedndert. Ebenso stehen derzeitig keine weiteren Be-
bauungsplane der Innenentwicklung in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang mit der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte fir 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 Unféllen nach 8§ 50 (1)
BImSchG zu beachten sind, da in der Umgebung keine Nutzungen vorhanden sind,
von denen ein Storfallrisiko ausgehen kann. Die Anderung kann daher als Bebauungs-
plananderung der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB
durchgefuhrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird auf eine Umweltprifung, die Er-
arbeitung eines Umweltberichts, auf eine friihzeitige Beteiligung und auf eine zusam-
menfassende Erklarung verzichtet. Dariiber hinaus findet die Eingriffsregelung
(8 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung.
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2 VERFAHRENSSCHRITTE
15.07.2020

Anschreiben vom .
mit Frist bis zum .

Eschbach, den

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender

Die Verbandsversammlung des Zweckverbands
Gewerbepark Breisgau fasst den Aufstellungsbe-
schluss fur die 5. Anderung des Bebauungsplans |
.Eschbacher Tor“ im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB.

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2)
BauGB

Die Verbandsversammlung des Zweckverbands
Gewerbepark Breisgau behandelt die eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlief3t die 5. Ande-
rung des Bebauungsplans | ,Eschbacher Tor gem.
§ 10 (1) BauGB als Satzung.

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Part

orring 12

Der Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Deck-
blatts, der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und der ortlichen Bauvorschriften mit
den hierzu ergangenen Beschlussen des
Zweckverbands Gewerbepark Breisgau
Ubereinstimmen.

Eschbach, den .

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tensistder . .

Eschbach, den .

Joachim Schuster
Verbandsvorsitzender
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1 Einleitung

Der vorliegende Fachbeitrag ist Bestandteil der Begriindung zur 5. Anderung des Bebau-
ungsplans | ,,Eschbacher Tor” im Gewerbepark Breisgau in Eschbach und wird diesem ange-

hangt.

Hinsichtlich der Erfordernisse, der Ziele und dem Zwecke der Planung sowie der Abgrenzung

des Geltungsbereiches wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Anlass zur Plananderung ist zum einen die Vereinheitlichung der Bebauungsvorschriften fur
insgesamt 10 Bebauungsplane innerhalb des gesamten Verbandsgebiets mit Ausnahme des
Bebauungsplans V ,Agrarpark (siehe Teil | der Begriindung). Dies beinhaltet u.a. die festge-

setzten Pflanzgebote im Verbandgebiet (siehe Kap. 2.1).

Das konkrete Vorhaben zur 5. Bebauungsplananderung (siehe Teil Il der Begriindung) bein-
haltet weiterhin eine Anderung der zuldssigen Gebdudehdhen im Bereich des auf dem Deck-

blatt festgesetzten Geltungsbereichs (FIst. Nrn. 4483, 4483/1 4482 tw.).

- Im nordlichen Teil in einem Bereich des Industriegebiets Gl soll die maximale Gebau-
dehohe von 25 m auf 40 m erweitert werden.

- Im Suden soll im Bereich des Gewerbegebiets GE 1 die maximale Gebdaudehdhe von
16 m auf 25 m erweitert werden.

- Weiterhin wird die 6ffentliche Griinflache zwischen der Eschbacher Strafle und dem

Gewerbegebiet auf dem FlIst. Nr. 4482 vergroRert.

Abb.1: Deckblatt der vorliegenden 5. Anderung Beba;ﬁuq_gsplan I ,,Escvhbvacher Tor“
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2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltbelange

2.1 Arten, Biotope und biologische Vielfalt

Vorbemerkung

Die Auswertung der vorhandenen Datengrundlagen fiir den geplanten Bebauungsplan rich-
tet sich nach den Erfordernissen der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB. Hierbei stehen der Schutz der Arten, ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer natiirlichen
Artenvielfalt, der Schutz ihrer Lebensraume und Lebensbedingungen und die Einfllsse auf
das Landschaftsbild im Vordergrund. Die artenschutzfachliche Abarbeitung erfolgte geson-
dert Uber eine artenschutzrechtliche Prifung fiir Reptilien und eine artenschutzfachliche

Potenzialabschatzung fur Vogel (siehe Anlage 1).

Schutzgebiete

Flachen mit europaischer und nationaler Bedeutung (Natura 2000, oder NSG) sind im Pla-
nungsgebiet selbst nicht vorhanden. Etwa 500 m westlich liegen jedoch das Landschafts-
schutzgebiet ,Flugplatz Bremgarten” (Nr.: 3.15.030), das Vogelschutzgebiet , Bremgarten”
(Nr.: 8011441) und das FFH-Gebiet ,,Markgrafler Rheinebene von Neuenburg bis Breisach”
(Nr.: 8111341). In ca. 700 m Entfernung in westlicher Richtung befindet sich das Natur-

schutzgebiet ,Flugplatz Bremgarten“ (Nr.: 3.250).

Far das westlich nahegelegene FFH- und das Vogelschutzgebiet sind aufgrund der raumili-

chen Distanz keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Bestand

Grundlage vorliegender Bestandsbetrachtung ist die 2. Anderung und Neufassung des Be-
bauungsplans , Eschbacher Tor” vom 26.06.2015. Danach ist das Planungsgebiet zwischen
Max-Immelmann-Allee im Westen und der Eschbacher Stralle im Stiden durch einen Indust-
riestandort und eine Gewerbeflache gekennzeichnet. Nach Norden grenzt ein kleines Wald-
chen mit vorgelagertem Staudensaum und Reptilienbiotopen an den Anderungsbereich. Ent-
lang der Ostlichen Gebietsgrenze finden sich artenreiche Gehélz- und Heckenstrukturen mit
Ruderalflachen (E 3), die in einen Wirtschaftsweg und weiterhin in eine gehdlzbestandene

Grinflache (G 19) und eine Aufforstungsflache (A 10) tibergeht.
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Die aktuelle Nutzung ist gekennzeichnet durch bestehende Bebauung im Siden an der Esch-
bacher StralRe sowie durch groRflachige, vielfach magere Griinlandstrukturen, die mit einzel-

nen Baumen bestanden sind.

Konflikt

Die Anhebung der Geschosshéhen hat keine Auswirkungen auf die Grundflachenzahl. Die
festgesetzte GRZ von 0,8 bleibt unverandert. Eingriffe in festgesetzte private und 6ffentliche
Grunflachen sind nicht vorgesehen. Die angrenzenden 6kologischen Ausgleichsflachen sind
von den vorliegenden konkreten Planungsabsichten als auch durch die Anderung der Bebau-
ungsvorschriften nicht betroffen.

Die Vereinheitlichung der Bebauungsvorschriften beinhaltet im Wesentlichen folgende An-
derungen:

- Die Art der Begriinung fir strafSenbegleitende Griinfléichen (Pkt. 1.7.1 der Bebauungsvor-
schriften) wird aufgrund ortlicher Gegebenheiten einheitlich geregelt und vereinfacht. Auf-
grund der geringen FlachengrofRe wird auf eine differenzierte Festsetzung der Grinflachen
im Bereich der Baumscheiben verzichtet.

- Fur die erforderliche Bepflanzung Griinflachen auf privaten Grundstiicksfldchen (Pkt. 1.7.2
der Bebauungsvorschriften) wird zum besseren Verstandnis eine einheitliche Formulierung
gewadhlt. Der Umfang der Bepflanzung bleibt unverandert. Die Verwendung von Nadelgehdl-
zen ist im Verbandgebiet nicht erwiinscht und wird aus den Festsetzungen gestrichen. Auf
die rein gestalterischen Vorgaben im Bereich der privaten Grinflaichen wird verzichtet, da
sich diese in der Praxis nicht bewahrt haben und die einzelnen Grundstiickseigentiimer zu-
kiinftig ihre Griinflachen, angepasst an die entsprechenden Gegebenheiten, individuell ge-
stalten kénnen.

- Fur die Bepflanzung privater PKW-Stellplatze (Pkt. 1.7.3 der Bebauungsvorschriften) erfolgt
zuklnftig eine klare Zuordnung der festgesetzten Baumpflanzungen, um eine Gliederung
und Beschattung der Parkflache zu gewahrleisten. Der Umfang der Bepflanzung bleibt un-
verandert bestehen.

- Die Festsetzung zu Begriinung von Flachddchern mit Dachbegriinungsbonusregelung (ehe-
mals Pkt. 1.7.4 der Bebauungsvorschriften) entfdllt. Damit soll gewahrleistet werden, dass
der Grinflachenanteil von 20 % nicht unterschritten und somit eine Durchgriinung des Ge-

werbeparks weiterhin gewahrleistet wird.
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Weiterhin wird im Zuge der Bebauungsplandanderung auch die Pflanzliste Giberarbeitet und
vereinheitlicht.

Durch die vorgesehenen Anderungen der Bebauungsvorschriften sind keine negativen Aus-
wirkungen auf den Umweltbelang Arten und Biotope zu erwarten. Der festgesetzte Grinfla-
chenanteil und der Umfang der Bepflanzung bleiben unverdandert bestehen.

Positiv ist die Verbreiterung der 6ffentlichen Griinflache entlang der Eschbacher StralRe zu
Bewerten.

Fauna:

Fiir das Gebiet wurde eine artenschutzrechtliche Prifung fiir Reptilien und eine artenschutz-
fachliche Potenzialabschatzung fir Vogel durchgefiihrt (siehe Anlage 1).

Reptilien: Im Plangebiet wurden sowohl Individuen der Zauneidechse sowie der Mauerei-
dechse nachgewiesen. Es werden VermeidungsmalBnahmen und vorgezogene Ausgleichs-
malknahmen (CEF-MaRnahmen) notwendig. Das MalRnahmenkonzept wird im weiteren Ver-
fahrensverlauf ausgearbeitet und soll im Artenschutzgutachten detailliert dargestellt wer-
den.

Végel: Auf Grundlage der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (Boschert 2013) wurde
eine Potenzialabschatzung fir die Artengruppe Vogel durchgefiihrt. Es werden Vermeidungs-
und MinimierungsmaRnahmen notwendig, die in der Potenzialabschatzung dargestellt sind

(siehe Anlage 1).

2.2 Geologie und Boden
Geologie: In der Niederterrasse kamen in der Wirmeiszeit quartare Rheinkiese und sande
alpiner Herkunft in groBer Méchtigkeit zur Ablagerung. Ortlich wurde entlang der Schwarz-

waldbache auch Schwarzwaldschotter abgelagert.
Boden:

Als Bodentyp herrschen im Bereich der Niederterrasse mittel und maRig tief entwickelte
Rotliche Parabraunerde und untergeordnet Parabraunerde-Braunerde aus Niederterrassen-
schotter vor. Als Bodenarten finden sich lehmiger Sand und sandiger Lehm, schwach bis mit-

tel kiesig mit geringer Wasserdurchladssigkeit.

In Bezug auf die Funktion Filter- und Puffer gegeniiber Schadstoffen werden die Boéden der

Bewertungsstufe 2,5 (mittel bis hoch) und hinsichtlich der Funktionserfiillung als Standort
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fiir Kulturpflanzen der Bewertungsstufe 2 (mittel) zugeordnet. In Bezug auf die Funktion
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf werden sie der Bewertungsstufe 4 (sehr hoch) zuge-

ordnet. Die Gesamtwertung liegt bei 2,83 (hoch).

Als Standort fiir naturnahe Vegetation wird fiir beide Bodenarten die Bewertungsklasse

hoch bis sehr hoch nicht erreicht.

In der digitalen Bodenkarte von Baden-Wirttemberg (Mafl3stab 1:50.000) ist das Planungs-

gebiet als Siedlungsboden dargestellt.

Bei Siedlungsboden ist es zuldssig, die Boden in Bezug auf deren Funktionserfillung (Boden-
fruchtbarkeit; Ausgleichskorper im Wasserkreislauf; Filter und Puffer fiir Schadstoffe; Stand-

ort flir naturnahe Vegetation) pauschal der Bewertungsklasse 1 (= gering) zuzuordnen.

Vorbelastung

Bestehende Vorbelastung durch bereits vorhandene Bebauung und festgesetzte GRZ von 0,8

fiir das Industrie- und Gewerbegebiet It. rechtskraftigem Bebauungsplan.
Konflikt

Die Anhebung der Geschosshohen hat keine Auswirkungen auf die Grundflachenzahl. Die
festgesetzte GRZ von 0,8 bleibt unverandert. Vor dem Hintergrund eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden kann die geplante Erhohung der Geschossigkeit positiv auf den

Umweltbelang Boden bewertet werden.

Durch die geplante Vereinheitlichung der Bebauungsvorschriften sind keine Auswirkungen
auf den Umweltbelang Boden zu erwarten.

2.3 Flache

Bestand

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan zur 2. Anderung und Neufassung

»Eschbacher Tor” als Gewerbegebiet und als Industriegebiet festgesetzt.

Auswirkungen

Durch die vorliegende Planung sind keine Auswirkungen auf den Umweltbelang Flache zu

erwarten. Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist die ge-



Gewerbepark Breisgau Stand 15.07.2020
5. Anderung des Bebauungsplans | ,,Eschbacher Tor*

BELANGE DES UMWELTSCHUTZES NACH § 1 ABS. 6 NR. 7 BAUGB Seite 8 von 13

plante Erhéhung der Geschossigkeit positiv auf den Umweltbelang Flache zu sehen, da eine

potenzielle Inanspruchnahme zusatzlicher Freiflachen vermieden werden kann.

2.4 Klima und Luft

Bestand

Der Untersuchungsraum zahlt zu den sonnigsten Gebieten Deutschlands (Bremgarten 1720
Std./Jahr). Die Jahresmitteltemperatur betragt 9,8° C. Im Sommer tritt bei austauscharmen
Wetterlagen in Kombination mit hohen Temperaturen und hoher relativer Luftfeuchtigkeit
eine Warmebelastung im Plangebiet auf. Das Untersuchungsgebiet gehort zu den am starks-
ten wdrmebelasteten Regionen Deutschlands. In den kalten Jahreszeiten sind bei Hoch-

druckwetterlagen haufig Temperaturinversionen zu beobachten.

Der mittlere Jahresniederschlag liegt bei 600-700 mm. Die Hauptwindstrome kommen aus
sud- bis sidwestlicher Richtung. Bei wolkenarmen und schwachwindigen Wetterlagen treten
tagstiber und in den friihen Nachtstunden haufig Winde aus nord- bis nordostlicher Richtung

auf.

Bewertung

Nach der ,,Regionalen Klimaanalyse Sidlicher Oberrhein“ REKLISO — ist die Vermeidung von

flachenhafter Bebauung von geringer Prioritat.

Vorbelastung

Festgesetzte GRZ von 0,8 im Industriegebiet und auf der Gewerbeflache.
Konflikt

Die festgesetzte GRZ von 0,8 bleibt unverandert, wodurch keine Konflikte durch steigende

Warmebelastung infolge zusatzlicher Flachenversiegelung zu erwarten sind.

Durch die Erhohung der Geschossigkeit und Vereinheitlichung der Bebauungsvorschriften

sind keine Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima zu erwarten.
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2.5 Wasser

2.5.1 Grundwasser

Vorbemerkung

Fiir den Umweltbelang Grundwasser ist vor allem die Nutzung der bestehenden Grundwas-
servorkommen zur Trinkwasserversorgung entscheidend. Diesbeziiglich sind somit insbe-
sondere die weitgehende Erhaltung der Grundwasserneubildung sowie die Sicherung der

Grundwasserqualitat ausschlaggebend.
Bestand

Der Gewerbepark liegt im Bereich des grofiten Grundwasser-Reservoirs des Landes BW. Die
Flachen nordlich und siidlich des Gewerbeparks sind als Grundwasserschonbereich ausge-
wiesen. Aufgrund des hohen Salzgehaltes aus dem Kalibergbau und der ehemals militari-
schen Nutzung des Gewerbeparks wurde der Bereich zwischen Buggingen und Tunsel ausge-
spart. Dennoch ist das Grundwasserdargebot im Bereich des Gewerbeparks ebenso wertvoll

und grol3, wie das in den angrenzenden ausgewiesenen Schonbereichen.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber Schadstoffeintragen wird im Hinblick auf
die Filter- und Pufferfunktion der Grundwasserdeckschichten (Bodenfunktionen) abge-
schatzt. Aufgrund des mittleren Filter- und Puffervermoégen der Bodendeckschicht ergeben
sich mittlere Risiken fir die Grundwasserqualitat bei wasserlslichen Schadstoffen. Die
Grundwassermachtigkeit liegt bei 20 — 60 m. Der Grundwasserflurabstand liegt im Bereich
der Niederterrasse durchschnittlich bei 12 - 14 m. Die flachenhafte Grundwasserneubildung

aus Niederschlag ist im Gebiet als mittel einzustufen.

Bewertung

Nach dem Landschaftsrahmenplan kommt dem Planungsgebiet eine mittlere Bedeutung als

Bereich mit sehr hohen Grundwasservorkommen zu.

Die Verringerung der Grundwasserneubildung hdangt im Wesentlichen vom Grad der Versie-

gelung ab.

Konflikt

Auswirkungen baulicher Art sind dort zu erwarten, wo infolge von Grabungsarbeiten der

schitzende Bodenkdper entfernt und damit die Machtigkeit der filternden Deckschichten



Gewerbepark Breisgau Stand 15.07.2020
5. Anderung des Bebauungsplans | ,,Eschbacher Tor*

BELANGE DES UMWELTSCHUTZES NACH § 1 ABS. 6 NR. 7 BAUGB Seite 10 von 13

verringert wird. Bei Unfdllen mit wassergefahrdenden Stoffen steigt dort die Wahrschein-
lichkeit einer Verunreinigung des Grundwassers. Das Risiko beschrankt sich vornehmlich auf
den Zeitraum der Bautatigkeiten. Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften ist das Risiko

zu relativieren.

Da die Planflache bereits als Industriestandort und als Gewerbegebiet ausgewiesen ist und
sich durch die vorliegende Planung die GRZ von 0,8 nicht verandert, sind keine negativen

Auswirkungen auf den Umweltbelang Grundwasser zu erwarten.

Durch die Erhohung der Geschossigkeit und Vereinheitlichung der Bebauungsvorschriften

sind keine Auswirkungen auf den Umweltbelang Grundwasser zu erwarten.

2.5.2 Oberflachenwasser

Bestand

FlieRgewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

2.6 Landschaftsbild und Erholung
Bestand

Innerhalb des Gewerbeparks liegt der Anderungsbereich gut einsehbar an der Max-
Immelmann-Alle und der Eschbacher Strafle und ist im Westen und Siiden von bestehenden
Gewerbeflachen umgeben. Von Osten und Norden her ist die Flache durch die bestehenden
Geholzstrukturen gut in die Landschaft eingebunden. Die Flache selbst ist im rechtskraftigen
Bebauungsplan 2. Anderung und Neufassung ,Eschbacher Tor” als Industrie- und Gewerbe-

gebiet ausgewiesen.
Im Planungsgebiet selbst sind weder Ausstattungen zur Erholungsnutzung vorhanden, noch

ist das Gebiet zur Erholungsnutzung (Radfahren, FuRganger usw.) zuganglich.

Vorbelastung

Beeintrachtigung durch Larmemissionen entlang der Max-Immelmann-Allee und Eschbacher

Strale.
Konflikt

Durch die Bebauungsplananderung sind keine Auswirkungen auf die landschaftsbezogene

Erholung durch zusatzlichen Verlust von unbebauten Freiflachen gegeben.
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Durch die geplante Erh6hung der Geschossigkeit bzw. der Gebdaudehdéhen von 25 m auf 40 m
bzw. von 16 m auf 25 m ergeben sich jedoch visuelle Veranderungen fir das Gebiet und sein
Umfeld. Das Gebiet ist jedoch von Siden zur freien Landschaft hin, durch die bestehenden

Geholzflachen, gut eingegriint.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Landschaftsbild durch die geplante Erhéhung der Ge-
bdude sind dariber hinaus vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden und der damit potenziellen Vermeidung zusatzliche Beanspruchung von unbebauten

Freiflachen zu relativieren und fachgerecht in die Abwagung einzustellen.

Durch die Vereinheitlichung der Bebauungsvorschriften sind keine Auswirkungen auf den

Umweltbelang Landschaftsbild zu erwarten.

2.7 Mensch/Wohnen

Bestand

Die Ortschaft Bremgarten im Westen und Eschbach im Osten liegen jeweils ca. 1,5 km bzw.
1,2 km vom geplanten Anderungsbereich entfernt. Tunsel liegt ca. 2 km in norddstlicher
Richtung. Im Gewerbepark selbst sind keine Wohnnutzungen im Sinne von ausgewiesenen

Wohn- bzw. Mischgebieten vorhanden bzw. geplant.

Vorbelastung

Beeintrachtigung durch Larmemissionen entlang der Max-Immelmann-Allee und Eschbacher
StraRe.

Konflikt

Durch die geplante Bebauungsplandnderung ergeben sich keine Konflikte auf den Umwelt-

belang Mensch.

2.8 Kultur- und Sachgiiter
Vorkommen von Kultur- und Sachgiitern sind im Gebiet nicht bekannt.
2.9 Umweltgerechte Ver- und Entsorgung

Nach eingehender Priifung kann das bisher geplante Leitungsnetz den zuséatzlich entstehen-

den Bedarf durch die geplante Nachverdichtung aufnehmen.
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3 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
Male. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, Verlagerungseffekte
und Wirkungszusammenhéange des Naturhaushaltes, der Landschaft und des Menschen zu
betrachten. Um die verschiedenen Formen der Wechselwirkungen zu ermitteln, werden die

Beziehungen der Umweltbelange in ihrer Auspragung ermittelt und miteinander verknipft,

wie die folgende Tabelle zeigt.

Mensch Tiere/Pflanzen Boden Wasser Klima Landschafts-
bild
Struktur und Auspra- Grundwasser als Brauch- Steuerung der Luft- Erholungsraum
Mensch gung des Wohnum- wasserlieferant und ggf. qualitat und des
feldes und des zur Trinkwassersicherung Mikroklimas. Beein-
Erholungsraumes flussung des Woh-
numfeldes und des
Wohlbefindens
Stérungen und Standort und Standortfaktor fur Pflanzen | Luftqualitat und Grundstruktur
Tiere/ Verdrangungen Standortfaktor und Tiere Standortfaktor fir unterschied-
von Arten, fur Pflanzen, liche Biotope
Trittbelastung Standort und
Pflanzen und Eutrophie- Lebensmedium
rung, Artenver- fur hohere Tiere
schiebung und Bodenlebe-
wesen
Trittbelastung, | Zusammensetzung Einflussfaktor fur die Einflussfaktor fur die Grundstruktur
Boden Verdichtung, der Bodenfauna, Bodengenese Bodengenese fir unterschied-
Strukturveran- | Einfluss auf die liche Boden
derung, Verén- | Bodengenese
derung der
Bodeneigen-
schaften
Eutrophierung | Vegetation als Was- Grundwasserfil- Steuerung der Einflussfaktor fur
Wasser und Stoffein- serspeicher ter und Wasser- Grundwasserneu- das Mikroklima
trage, Gefahr- speicher bildung
dung durch
Verschmutzung
Steuerung des Mikro- | Einfluss auf das Einflussfaktor fur die Einflussfaktor fur
Klima klimas z. B. durch Mikroklima Verdunstungsrate die Ausbildung
Beschattung des Mikroklimas
Neubaustruktu- | Vegetation als charak- | Bodenrelief Landschaftsbildner
Landschafts- ren, Nutzungs- | teristisches Land- Uber die Ablagerung
dnderung, schaftselement von z. B. LoR
Veranderung
bild der Eigenart

Tabelle 1: Wechselwirkungsbeziehungen der Umweltbelange (nach Schrédter 2004, verandert)

4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
Durchfiihrung der Planung

Bei Verzicht auf die Planung (,Nullvariante”) ware eine Weiterfiihrung der bisherigen Nut-

zung am wahrscheinlichsten. Dabei wiirden die meisten Umweltbelange kaum verandert.
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5 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Da das Verfahren nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wird ist die

Anwendung von § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich.

6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Der Gewerbepark beabsichtigt mit vorliegender 5. Bebauungsplandanderung ,Eschbacher

Tor” eine Nachverdichtung durch Erhéhung der Geschossigkeit. Die bestehende GRZ von 0,8
soll dabei nicht verandert werden. Weiterhin wird eine Vereinheitlichung der Bebauungspla-
ne fur das Verbandgebiet durchgefiihrt, die auch den vorliegenden Bebauungsplan betref-

fen.

Die vorliegenden Anderungen sind auch vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden zu betrachten und hierbei der Vermeidung potenzieller zusatzlichen Ver-

siegelung unbebauter Freiflachen.

Fur die Schutzguter Boden, Flache, Arten / Biotope, Klima und Grundwasser sind keine ne-
gativen Auswirkungen durch die Planung zu erwarten. Oberflachenwasser sind im Untersu-

chungsgebiet nicht anzutreffen.

Far den Umweltbelang Landschaftsbild ergeben sich durch die Erh6hung der Geschossigkeit
visuelle Veranderungen fiir das Gebiet und sein Umfeld. Vor dem Hintergrund eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden und der damit verbundenen potenziellen Vermeidung
zusatzlicher Beanspruchung von unbebauten Freifldchen, ist dies jedoch zu relativieren und

fachgerecht in die Abwagung einzustellen.
Kultur- und Sachgiiter sind im Gebiet nicht bekannt.

Fir den Umweltbelang Mensch sind durch die vorliegenden Planungen keine Auswirkungen

ZU erwarten.
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