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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.
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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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