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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,KBC-Gelande Neufassung“ wurde am 25.07.2017 durch den
Gemeinderat der Stadt Breisach am Rhein als Satzung beschlossen und trat am
24.08.2017 in Kraft.

Dieser Neufassung ging der Bebauungsplan ,KBC-Gelande® aus dem Jahr 2012
(Satzung) bzw. 2015 (Rechtskraft) voraus und wurde in seiner Gesamtheit tiberdeckt.
Sowohl bei der Alt- als auch bei der Neufassung des Bebauungsplans wurde das
vornehmliche Ziel verfolgt, den dringenden Bedarf an Gewerbeflachen zu decken und
freie Grundstlicke vorhalten sowie verschiedene GrundstiicksgréRen anbieten zu
kénnen.

Das Plangebiet der Neufassung umfasst eine Flache von ca. 10,4 ha und ist insge-
samt als Gewerbegebiet mit LArmkontingentierung ausgewiesen.

Die bisherigen Festsetzungen im Bebauungsplan ermdglichen in der Regel Gebaude
bis zu einer maximalen Traufhéhe (TH max.) von 9,5 m und einer maximalen Geb&u-
dehohe (GH) von 12,5 m bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8. Die Gebaudeho-
hen im Bereich der ehemaligen Firmengebaude der KBC weichen hiervon ab und
wurden am Bestand orientiert.

In der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans sollen nun zum einen im Ein-
mindungsbereich zur lhringer Landstral3e (L114) die Baugrenzen leicht angepasst
und zum anderen fir einen Grol3teil des Plangebietes die Gebaudehdéhen mit den zu-
gehorigen Uberschreitungsregelungen fiir technische Anlagen und Bauteile im Sinne
der Nachverdichtung heraufgesetzt werden.

Dies wird unter anderem durch ein aktuelles Bauvorhaben ausgeldst, das in einigen
Punkten nicht den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans entspricht.
Die Abweichungen sind dergestalt, dass sie nicht im Wege einer Befreiung zugelas-
sen werden kénnen, sodass eine Anderung des Bebauungsplans notwendig wird.

Die Stadt Breisach hat die Abweichungen geprift, sie im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden beflrwortet und unterstitzt daher die vorgesehene
1. Anderung des Bebauungsplans. Um die Anhebung der zulassigen Gebaudehdhen
auch den anderen zukinftigen Gewerbetreibenden zu Gute kommen zu lassen, soll
die Erhéhung auf grol3e Teile des Bebauungsplanbereichs ausgedehnt werden. Aus-
genommen werden nur die Bereiche mit Bestandsgebauden und die sudlichste
Grundsttcksreihe.

Zudem soll hinsichtlich des kirzlich ergangenen Urteils zu Larmkontingentierungen
diese 1. Anderung zum Anlass genommen werden, eine Erganzung in die Begriin-
dung des Bebauungsplans ,KBC-Gelande Neufassung“ aufzunehmen, was der
Rechtssicherheit des Bebauungsplans dient. Danach ist bei Bebauungspléanen in de-
nen eine Larmkontingentierung vorgenommen wird immer auch nachzuweisen, dass
es im Bebauungsplangebiet oder zumindest innerhalb des Gemeindegebietes auch
Gewerbeflachen gibt, die keiner Kontingentierung unterliegen. Diese kdnnen sich in
einem durch Bebauungsplan Uberplanten Bereich oder im Innenbereich nach 8§ 34
BauGB befinden.

Das Verfahren kann, da es sich um eine MalRBnahme der Innenentwicklung handelt,
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. In diesem Ver-
fahren kann auf die Umweltpriifung und die Durchfihrung einer frihzeitigen Beteili-
gung verzichtet werden.
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Bestehender Bebauungsplan / Lage des Anderungsbereiches / Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bestandsplans befindet sich am stdéstlichen Ortsrand der Stadt
Breisach am Rhein auf Gemarkung Breisach.

Es wird im Wesentlichen begrenzt von der Ihringer LandstraRe (L114) im Norden und
der StralRe ,Murhau“ im Westen sowie im Osten und Sudosten durch landwirtschaft-
lich genutzte Flachen. Der nordwestliche Bereich des Plangebiets ist derzeit noch von
den unterschiedlich gewerblich genutzten Gebduden der ehemaligen Firma KBC
Uberbaut, der dstliche und sudéstliche Bereich befindet sich derzeit in der Vermark-
tung.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 10,3 ha. Die genaue Abgrenzung sowie die
Abgrenzung des Anderungsbereiches ist den unten stehenden Darstellungen zu ent-
nehmen:

-
-
-

Bahnhof

Bestehender Bebauungsplan ,KBC-Gelande Neufassung“ mit dem Anderungsbereich, fsp (ohne MaRstab)

Der maRgebliche Anderungsbereich befindet sich im dstlichen und zentralen Teil des
Baugebietes. Er wird begrenzt: im Norden von der lhringer Landstra3e (L114), im Os-
ten durch den Eingriinungsstreifen und im Anschluss durch den offenen Landschafts-
raum, im Sdden durch die inzwischen ausgebaute Planstrale und im Anschluss
durch Gewerbeflachen sowie im Westen durch die Stral3e ,Murhau“ bzw. Gewerbe-
grundstiicke (ehemaliges KBC-Gelande). Der Anderungsbereich umfasst eine Flache
von ca. 41.342 m2, wobei die eigentliche Uberplanung nur die darin befindlichen Ge-
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werbeflachen mit ca. 37.648 m2 betrifft. Da es sich im vorliegenden Fall um eine
Deckblattanderung handelt, bei der der Anderungsbereich auf dem Ursprungsplan
durch Aufkleben angebracht wird und diesen Teil Gberdeckt, wurde bei der Wahl des
Deckblattbereiches auch auf die spatere Handhabbarkeit geachtet und die Haupter-
schlieBungsachse mit in den Anderungsbereich aufgenommen; die StraRe selbst er-
fahrt jedoch keine Anderungen.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung (Deckblatt) und dem folgenden Lage-
plan zu entnehmen:

v

/(\
N

Ai)grenzungslageplan Anderuﬁ‘ésbereich, fsp thne M;\I\Z;ta'l\))"

Die nicht von der Anderung betroffenen zeichnerischen und planungsrechtlichen
Festsetzungen sowie die nicht betroffenen drtlichen Bauvorschriften bestehen weiter-
hin fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,KBC-Gelande Neufas-
sung® in der Fassung der vom 24.08.2017 (Rechtskraft) fort.
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1.4

Bestandssituation

Das Bebauungsplangebiet ist durch die unterschiedlich genutzten Gebaude der ehe-
maligen Fa. KBC und durch AufsiedlungsmafRhahmen (Ausbau ErschlieBungsstralile,
erster Verkauf von Gewerbegrundstiicken) geprégt. Die ndhere Umgebung im Nor-
den und Westen ist ebenfalls durch Gewerbebetriebe und der Norden zuséatzlich
durch Bahnnutzungen gepragt. Nach Osten und Stden hin besteht vom Bebauungs-
plangebiet aus ein unverbauter Ubergang in die offene Kulturlandschaft bzw. grenzt
in Teilen die B31 an.

Der Anderungsbereich selbst stellt derzeit eine unbebaute Freiflache dar, die durch
ErschlieBungsmalnahmen und Baufeldreifmachung gekennzeichnet ist.

Lage des Anderungsbereichs in deUmgebung, LUBW (ohne Maf3stab)

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan 2010 der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft (VG) Breisach-lhringen-Merdingen (Feststellungsbeschluss 23.03.2006,
genehmigt am 28.06.2006, wirksam durch Bekanntmachung am 13.07.2006) ist der
Anderungsbereich als gewerbliche Bauflache (G) sowie teilweise als zu entwickelnde
gewerbliche Bauflache (G gestrichelt) dargestellt.

Damit ist die 1. Anderung des Bebauungsplans ,KBC-Gelande Neufassung“ gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der VG Breisach-Merdingen-lhringen mit Andérungsbereich, Geoportal
Raumordnung Baden-Wiirttemberg (ohne MaRstab)

Planverfahren nach § 13a BauGB — Beschleunigtes Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,KBC-Gelande Neufassung“ wird im beschleu-
nigten Verfahren nach 8 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung bzw. eine Anderung des Bebauungsplans
dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaRnahmen der Innenentwicklung. Der Anderungsbereich liegt im bestehenden Be-
bauungsplangebiet ,KBC-Geldnde Neufassung®, ist in der Umgebung bereits durch
Bebauung gepragt und schlie3t an den bebauten Siedlungszusammenhang an.

Voraussetzung fur das beschleunigte Verfahren im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB ist darliber hinaus, dass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO 20.000 m? unterschreitet. Im vorliegenden Fall wird diese Grenze nicht tan-
giert, da die vorliegenden Anderungen lediglich eine untergeordnete Anpassung
zweier Baugrenzen und die Anhebung der maximalen Gebaudehdhen (GH) umfas-
sen. Die Bauflachen bzw. tUberbaubaren Flachen werden weder rdumlich erweitert
noch in ihrer flachenméaRigen Ausnutzbarkeit erhoht, die zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 wird nicht verandert. Der ,Handlungsleitfaden fir Stadtplaner und
kommunale Entscheidungstrager des Ministeriums fir Umwelt, Klima und Energie-
wirtschaft Baden-Wirttemberg vom Oktober 2011 gibt vor, dass wenn ,bestehende
Bebauungspléane ergénzt werden, nur die neu festgesetzten Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans berechnet werden missen.” Da neue Flachen (Bauflachen
oder uiberbaubare Flachen) nicht festgesetzt werden, ist eine Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflache daher nicht gegeben.
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Eine Prifung mdglicher Umweltauswirkungen im Sinne einer Vorprifung des Einzel-
falls ist daher nicht erforderlich. Auch die Ubrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen ge-
maf § 13a Abs. 1 BauGB fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind er-
fullt, da kein Baurecht fur ein UVP-pflichtiges Vorhaben begrindet wird. Im ndheren
Umkreis des Plangebietes befinden sich auch keine Natura 2000-Gebiete (FFH- oder
Vogelschutzgebiet), weshalb Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele oder des Schutzzwecks nicht erkennbar sind.

Gemal § 13a Abs. 1 S. 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren u. a. auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Bei der vorliegen-
den Planung bestehen hierfiir keine Anhaltspunkte.

Damit sind die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach 8§ 13a BauGB vollumfanglich erfullt. Auf die Erstellung eines Umweltberichts und
einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie auf die zusammenfassende Erkla-
rung wird verzichtet. Zudem wird auf die friihzeitige Beteiligung nach 88 3 Abs. 1 und
4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Unabhangig davon sind zwar die Umweltbelange auf Grundlage von 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB sowie die Belange des Artenschutzes zu bertcksichtigen. Auf Grund der erst
knapp vier Jahre zurlckliegenden Erhebungen wird jedoch davon ausgegangen,
dass hier keine maf3geblichen Veranderungen eingetreten sind und daher von weite-
ren umwelt- und artenschutzrechtlichen Untersuchungen fiir das vorliegende Ande-
rungsverfahren begrindet abgesehen werden kann.

Verfahrensdaten

24.09.2019 Der Gemeinderat beschlieRt die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,KBC-Gelande Neufassung“ im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB, er billigt den Entwurf der 1.
Anderung des Bebauungsplans und beschlieRt die Durchfiih-

rung der Offenlage gem. 8§ 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB
bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlich-

Schreiben vom
) mit

Frist bis

keit gem. 8 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB

Durchfihrung der Beteiligung der Behdrden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2i.V.m. § 13a
BauGB

Behandlung der im Verfahren eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschliet gem. § 10 Abs. 1 BauGB
die 1. Anderung des Bebauungsplans ,KBC-Gelande Neu-
fassung“ als Satzung

19-09-24 Begriindung 1.BPLA KBC Gelande OF (19-09-10).docx



Stadt Breisach am Rhein — Gemarkung Breisach
1. Anderung des Bebauungsplans
,KBC-Gelande Neufassung*“

BEGRUNDUNG

Stand: 24.09.2019
Fassung: Offenlage
gem. 88 3 (2) und 4 (2) iVm § 13a BauGB

Seite 8 von 10

2

INHALTE DER PLANANDERUNG

Der Ursprungsplan ,KBC-Geléande Neufassung® setzt flir den gesamten Geltungsbe-
reich ein Gewerbegebiet (GE) gemal? § 8 BauNVO mit unterschiedlichen Nutzungs-
zonen und Emissionskontingenten sowie Richtungssektoren fest.

Die Art der baulichen Nutzung sowie deren Zuldssigkeiten und Ausnahmen gelten
weiterhin. Auch die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und die ab-
weichende Bauweise (a) werden tibernommen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans beinhaltet zum einen die im Einmiindungsbe-
reich zur Ihringer LandstraRe (L114) liegende kleinteilige Verschiebung der zur Plan-
straBe parallel verlaufenden Baugrenzen auf 1,5 m Abstand. Das in Ziffer 1.1 ge-
nannte, aktuelle Bauvorhaben sieht vor, im Einmindungsbereich beidseits der
HaupterschlielBungsstral3e jeweils ein Gebaude mit nach oben zur Stralle zulaufen-
den Stockwerken zu realisieren. Die Erdgeschosse liegen innerhalb der bisher vorge-
gebenen Baugrenzen, ab dem 1. Obergeschoss Uberschreiten die Stockwerke in der
Folge jedoch die vorgegebenen Baugrenzen immer weiter, sodass das
3. Obergeschoss im Maximum bis etwa 1,5 m an die Grundstiicksgrenze herantritt.
Um diese gewinschte und stadtebaulich attraktive Torsituation zum Gewerbegebiet
zu ermdglichen, missen die Baugrenzen in den Bereichen zur Planstral3e angepasst
werden.

Ursprungsplan 2017 ‘ 1. Anderung des Bebauungsplns

Zum anderen sollen die beiden Gebdude Flachdacher mit einer Gebaudehdhe von
derzeit 15,0 m erhalten, um die Grundstiicke im Sinne der Nachverdichtung besser
ausnutzen und die Gebaude im Hinblick auf die Torsituation markanter gestalten zu
kdnnen. Um hier einen angemessenen Spielraum zu schaffen und einen Puffer hin-
sichtlich des Dachaufbaus (Dammung, Griindach etc.) zu gewahrleisten, wird die ma-
ximale Gebaudehdhe (GH) auf 16,0 m anstatt bisher 12,5 m festgesetzt.

Die Herausnahme der maximal zuldssigen Traufhdéhe (TH) erfolgt auf Grund der nicht
vorhandenen Vorgaben zu Dachform und Dachneigung. Diese Vorgaben wurden be-
reits in der Ursprungsplanung als nicht sinnvoll erachtet, um im Gewerbegebiet flexi-
bel auf die unterschiedlichen Betriebsformen und Nutzungen reagieren zu kénnen.
Auf Grund dessen und zu Gunsten der Ausnutzbarkeit wird nunmehr auch auf die
Festsetzung von Traufhdhen (TH) verzichtet. Auch ohne diese Festsetzung kénnen
nach wie vor (flach) geneigte Sattel,- Pult-, Shed- und Walmdacher etc. entstehen, da
nunmehr lediglich die zulassige Gebaudehdhe mafgeblich ist, die den hochsten Ge-
baudepunkt an der &uf3eren Dachhaut/Dachbristung/Dachaufkantung vorgibt.

Zudem wird die Uberschreitungsregelung fiir technische Sonderaufbauten wie z. B.
Aufzugstirme, Treppenhauser und Liftungsanlagen sowie fir Solaranlagen ange-
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passt. Dies erfolgt unter Bertcksichtigung gebaudetechnischer Erfordernisse, sodass
Befreiungen im Baugenehmigungsverfahren nicht notwendig werden.

Aus Grunden der Quergerechtigkeit und Gleichbehandlung sollen die vorgenannten
Anderungen zum MaR der baulichen Nutzung auch den anderen zukiinftigen Gewer-
betreibenden zu Gute kommen, weshalb diese 1. Anderung des Bebauungsplans auf
grolRe Teile des Bebauungsplanbereichs ausgedehnt wird; ausgenommen werden
nur die Bereiche mit Bestandsgebauden und die sidlichste Grundstiicksreihe, da die-
se eine Zasur zum offenen Landschaftsraum und zur B31 bildet.

Durch die genannten Anderungen sind keine Auswirkungen im Hinblick auf gesunde
Arbeitsverhaltnisse zu erwarten und damit die stddtebauliche Zielsetzung fir das
Plangebiet insgesamt gewahrt.

3 BELANGE DES UMWELT- UND ARTENSCHUTZES

Gemall § 13a Abs. 2 Satz 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann im beschleunigten Ver-
fahren von der Umweltprifung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen werden. Ferner gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwick-
lung mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dennoch sind die
Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwégung nach § 1a Abs. 6 Nr.7
BauGB zu berucksichtigen.

Die Lebensraumpotentiale fur Vogel, Reptilien, Amphibien, Libellen, Kafer, Falter,
Kleinsdugetiere und Flederméuse wurden im Zuge der Bebauungsplanneufassung
durch das Ingenieurbtro Faktorgriin, Freiburg, abgeprift und zusammen mit dem
Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan dem Bebauungsplan ,KBC-
Gelande Neufassung“ beigefugt. Die artenschutzfachlichen Untersuchungen haben
im Jahr 2015 (Begehung am 07.09.2015) stattgefunden und wurden zum Satzungs-
beschluss erneut evaluiert. Auf Grund der erst knapp vier Jahre zurtickliegenden Er-
hebungen wird davon ausgegangen, dass hier keine maRgeblichen Veranderungen
eingetreten sind und daher von weiteren umwelt- und artenschutzrechtlichen Unter-
suchungen fur das vorliegende Anderungsverfahren begriindet abgesehen werden
kann.

4 ERSCHLIERBUNG

Die ErschlieBung der im Anderungsbereich befindlichen Grundstiicke erfolgt in oko-
nomischer Weise weiterhin tber die Bestandsstral3en ,lhringer Landstrae® (L114)
und ,Murhau® sowie die neu hergestellten Planstral3en. Insgesamt sind durch die
1. Anderung keine weiteren verkehrlichen MaRnahmen vorgesehen bzw. erforderlich.

5 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches ist gesichert und erfolgt durch An-
schluss an das bestehende Leitungsnetz in den umliegenden Bestandsstraflten ,lh-
ringer Landstraf3e” (L114) und ,Murhau“ sowie die neu hergestellten Planstral3en.

Die Loschwasserversorgung von mindestens 92 m*h Uber einen Zeitraum von
2 Stunden kann fiir den Anderungsbereich sichergestellt werden.

6 BODENORDNENDE MARNAHMEN / UMLEGUNG

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,KBC-Gelande Neufassung“ werden bo-
denordnerische MalRhahmen nach dem Baugesetzbuch nicht bedingt. Die Grund-
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1. Anderung des Bebauungsplans Fassung: Offenlage
,KBC-Gelande Neufassung“ gem. §8 3 (2) und 4 (2) iVm § 13a BauGB
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stiicksneubildung hat bereits stattgefunden bzw. wird durch Fortfihrungsnachweis
bestatigt.

7 VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

Die im Zuge der Planung anfallenden Kosten (Planung) werden von der Erschlie-
Bungstragerin Gbernommen. Der Stadt Breisach am Rhein entstehen durch die
1. Anderung des Bebauungsplans ,KBC-Gelande Neufassung“ keine zuséatzlichen
Kosten.

8 FOLGEWIRKUNGEN

Aufgrund der geringfiigigen Anderungen des bestehenden Bebauungsplans ,KBC-
Gelande Neufassung“ sind keine negativen Folgewirkungen zu erwarten. Vielmehr
dient die 1. Anderung des Bebauungsplans ,KBC-Gelande Neufassung“ dem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden, der Schaffung von Arbeitsplatzen sowie der
Starkung der mittelstdndischen Wirtschaft.

9 STADTEBAULICHE DATEN
Geltungsbereich Bebauungsplan
,KBC-Gelande Neufassung* ca. 10,37 ha
Deckblattbereich ca. 4,13 ha
Gewerbeflachen ca. 3,77 ha
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Oliver Rein
Blrgermeister Planverfasser
Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes so- Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
wie der zugehdrigen planungsrechtlichen Festset- gem. § 10 (3) BauGB 6ffentlich bekannt gemacht
zungen und der drtlichen Bauvorschriften mit den worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeindera- Tag des Inkrafttretens istder .

tes der Stadt Breisach am Rhein tibereinstimmen.

Breisach am Rhein, den . . Breisach am Rhein, den .
Oliver Rein Oliver Rein
Birgermeister Burgermeister
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