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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK

Aufgrund der groRen Nachfrage an Bauplatzen ortsansassiger Gewerbetreibender
sollen im Stadtteil Oberrimsingen gewerbliche Bauflachen bereitgestellt werden,
um die Entwicklung dieser Betriebe vor Ort zu férdern und etwaige Abwanderun-
gen zu verhindern.

Ortsstrukturell liegen die gewerblich genutzten Bereiche am stidlichen Ortsrand
von Oberrimsingen. Die Ortsrander im Westen, Norden und Osten sollen dem
Wohnen oder Sondernutzungen vorbehalten bleiben.

Aktuell stehen keine gewerblichen Grundstiicke zur Verfigung. Im Flachennut-
zungsplan (FNP) sind stdlich des Sportplatzes lediglich Flachen in geringem Um-
fang verfugbar, die teilweise fur bestehende Betriebe vorgehalten werden und zur
Bedarfsdeckung nicht geeignet sind.

In den letzten Jahren besteht bei mehreren Betrieben der Bedarf, ihre in Ober-
rimsingen ansassigen Betriebe aufgrund beengter Situationen oder Expansions-
wiinschen vor Ort zu verlagern und zu erweitern.

Um den Fortbestand und die langfristige Entwicklungsmoglichkeit dieser Betriebe
zu gewahrleisten sowie die damit verbundenen Arbeitsplatze zu sichern, sollen in
Oberrimsingen kurzfristig Gewerbeflachen zur Verfligung gestellt werden. Hierfur
sollen zwischen den KreisstraRen 4931 und 4932 gewerbliche Bauflachen im Fla-
chennutzungsplan dargestellt und im Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausge-
wiesen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Neumatten* sollen dementsprechend
folgende stadtebauliche Ziele verfolgt werden:

= Sicherung und Starkung ortsansassiger Betriebe

= Befriedigung des dringenden Verlagerungs- und Erweiterungsbedarfs mehrerer
bestehender Gewerbebetriebe

= Schaffung von neuen sowie Erhalt von bestehenden Arbeitsplatzen
= Einbindung in das Ortsbild

= Beriicksichtigung angrenzender Nutzungen

= Schaffung einer optimalen verkehrlichen Anbindung

=  Grinordnerische Einbindung

2 LAGE UND BESTANDSNUTZUNG

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Ortsrand von Oberrimsingen zwischen
den beiden Kreisstralen 4931 und 4932. Ostlich grenzen die 6rtlichen Sportfla-
chen sowie Mischbauflachen sowie weiter im Stiden und Osten Gewerbeflachen
an.

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 1,39 ha. Die genaue Abgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen.
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Abbildung 1: Luftbild Plangebiet (Quelle: BiirgerGIS Ikbr Februar 2019) mit Geltungsbereich (rot)

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungs- und Regionalplan

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen. Im Sinne der Abschichtung werden die relevanten As-
pekte auf Ebene der Flachennutzungsplanung (16. punktuelle Anderung des Fla-
chennutzungsplans) behandelt.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der VVG bisher als landwirtschaftliche
Flache dargestellt.

Die Planung wird im Verfahren nach § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren ange-
passt, sodass die Flache zukuinftig als gewerbliche Bauflache dargestellt wird.

Zum aktuellen Stand sind folgende Verfahrensschritte erfolgt:
Aufstellungsbeschluss 06.12.2017
Beschluss der Friihzeitigen Beteiligung 03.12.2019
Durchfuhrung der Friihzeitigen Beteiligung 13.01.2020 bis 14.02.2020
Beschluss der Offenlage 27.10.2020

Es handelt sich dabei um die 16. punktuelle Anderung.

Die Bekanntmachung und damit Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans erfolgen
nachdem die Flachennutzungsplananderung wirksam wird. Alternativ kann der
Bebauungsplan durch Genehmigung Rechtskraft erlangen.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (Quelle: Geoportal Raumordnung BW, Juni
2020) mit Geltungsbereich (rot)

4 ALTERNATIVENPRUFUNG

Eine Prifung der grundsétzlichen Standortalternativen findet im Rahmen der An-
-derung des Flachennutzungsplans statt.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden alternative Planungen am
Standort gepruft.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Gewerbeflachen wére eine gréRere Entwick-
lung wiinschenswert, was jedoch aufgrund des angrenzenden HQ1oo-Bereichs zu-
nachst nicht méglich war. Hieraus ergab sich der Zuschnitt der Entwicklungsflache,

~ fir den der Grunderwerb getatigt wurde. Nachdem der HQioo-Bereich kurzfristig
entfiel, soll aus Zeitgriilnden am bestehenden Geltungsbereich festgehalten und
eine gréRere Entwicklung nach Suden potenziell méglich sein.

Um den Flacheneingriff zu minimieren, wurde im Rahmen der Vorentwurfsplanung
geprift, ob auf eine interne éffentliche ErschlieRung verzichtet werden kann. Durch
eine direkte ErschlieRung von den bestehenden Stralen ist dies méglich und wird

weiter entsprechend in der Verkehrsplanung umgesetzt.

Das Maf der baulichen Nutzung richtet sich insbesondere nach der Prémisse ei-
nes moglichst sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und nach den értlichen
Gegebenheiten.
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5 FLACHENBEDARF

6.1

6.2

6.3

Der Flachenbedarf wird auf Ebene der punktuellen Flachennutzungsplaninderung
dargelegt. Er ergibt sich aus den Erweiterungs- und Umsiedlungsabsichten ortsan-
sassiger Gewerbebetriebe.

VERFAHREN

Bebauungsplanverfahren

Der qualifizierte Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Somit finden
eine zweistufige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie eine Umweltprii-
fung statt.

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 13.09.2018

Fruhzeitige Beteiligung / Scoping Trager 6ffentlicher  Frist bis 18.11.2019
Belange

Fruhzeitige Burgerbeteiligung 18.10. bis 18.11.2019
Offenlagebeschluss 21.07.2020

Offenlage 07.08.2020 - 18.09.2020
Satzungsbeschluss 26.01.2021

Angrenzende und liberlagerte Bebauungsplédne
Folgende Bebauungsplane grenzen an das Plangebiet an:

= ,Kleine Hoféacker* (genehmigt 12.10.1971) (Allgemeines Wohngebiet WA)

= ,Landwirtschaftliche Aussiedlung am Sportplatz i.d.F.d 1. Anderung (Rechts-
kraft 19.05.2012) (Dorfgebiet MD, private Griinflache)

= 2. Erweiterung Mlttelmatten“ (Rechtskraft 2211 2007) (Gewerbegebiet GE)
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Abbildung 3: angrenzende Bebauungspléne (Quelle: BurgerGIS Ikbr, Januar 2018) mit Entwicklungsfléche (rot)

Der Bebauungsplan ,Landwirtschaftliche Aussiedlung am Sportplatz* wird auf-
grund des geplanten Fahrbahnteilers geringfligig tiberlagert. Dies wird durch ein
weilles Deckblatt zum Abschluss des Verfahrens entsprechend gekennzeichnet.
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7 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG

Die Gewerbeflachen kénnen unmittelbar von den bestehenden Kreisstralten ange-
fahren werden. Im Hinblick auf eine spatere Erweiterung des Gewerbegebiets
nach Suidwesten ist angedacht, die Kreisstralen je nach Bedarf am Stdrand des
Gebiets zu verbinden. Hierfur werden zundchst Grundstuicke vorgehalten, die im
Bedarfsfall tiber ein Bebauungsplanverfahren in Verkehrsflache umgewidmet wer-
den. Die genaue Lage der Querspange ergibt sich jedoch erst im Laufe der
Grundstiicksvergabe, da die mittel- und langfristigen Flachenbedarfe noch nicht
bekannt sind.

Die Zufahrten zu den Grundstiicken wurden im Rahmen der Erschlieungsplanung
beriicksichtigt und vorgegeben. Dadurch kénnen diese gebundelt und die verblei-
benden Flachen als Griinstreifen und Entwasserungsflache dienen. Zusétzlich wird
dadurch die Verkehrssicherheit erhdéht. Aufgrund der gednderten Grundstiickszu-
schnitte anderte sich die Lage der Zufahrten nach der Offenlage geringfiigig und
wurde entsprechend planzeichnerisch angepasst. Im Rahmen der weiteren
Grundstiicksvergabe kann es noch zu weiteren kleineren Verschiebungen der Zu-
fahrten kommen.

Im zentralen Bereich befindet sich ein Grundstiick, welches entweder tber die zu-
kinftige ErschlieRung (n&chster Bauabschnitt) oder tiber ein vorgelagertes Grund-
stiick erschlossen wird. Die Stadt hat Zugriff auf alle im Gebiet befindlichen Ge-
werbegrundstiicke. Die Sicherung der ErschlieRung des Grundstucks erfolgt im
Zuge der Baulandumlegung durch geeignete Malnahmen, welche die Erschlie-
Rung des angesprochenen Grundstiicks sicherstellen.

FuRlaufig wird das Gewerbegebiet von 2 Gehwegen eingerahmt und erschlossen.
Die Festlegung der Gehwegbreite von 2,10 m beruht auf Angaben aus der EFA
2002 (Empfehlung fur FuRgéngerverkehrsanlagen). Nach Tab. 2 ist hier bei einer
Verkehrsstarke von DTV < 5.000 KFZ / 24h die Breite im Seitenraum empfohlen
und kommt hier zur Anwendung (Tatséchliche Verkehrszéhlung an der K4931 war
2017 rd. 1.950 KFZ/24 h, SV Anteil 4,2%).

Entlang der K 4931 (Mittelmatten) besteht an der Ostseite bereits ein Geh-
/Radweg, der die Verbindung von der B31 kommend bis zur Einmindung ,Am
Sportplatz herstellt (Dieser Geh-/Radweg erfullt die Anforderungen der RAL
2012). Ab der Einmiindung ,Am Sportplatz* bis zur H6he Kreuzung K4931 mit
K4932 besteht ebenfalls eine Geh- und Radwegverbindung. Dieser Geh- und
Radweg ist mit einer Ausbaubreite von rd. 1,75m nicht regelkonform nach heuti-
gem Stand. Jedoch ist das bestehende Zwischenstiick des Geh- und Radwegs
trotz der etwas zu geringen Ausbaubreite zwischen der Einmiindung ,Am Sport-
platz* bis zur Kreuzung mit der K 4932, aufgrund des geringen zu erwartenden
Personen- und Radverkehrs noch tolerierbar.

Aufgrund des bereits vorhandenen Geh- und Radwegs an der Ostseite der K4931
wird bei der vorliegenden Planung auf der Gewerbegebietsseite nur ein selbstan-
dig gefuhrter Gehweg dargestellt.

Eine Verbesserung der Kreuzungssituation im Bereich der Ortseinfahrt von K 4931
und K 4932 stellt die Aufweitung an der Querungshilfe mit entsprechender Neuan-
lage des Geh- und Radwegs in regelkonformen Abmessungen dar.

8 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.
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Schmutzwasser

Die Ableitung der Schmutzwasserabfllisse erfolgt Uiber in den stralenbegleitenden
Wirtschaftswegen (westlich der K 4931 und stdlich der K 4932) herzustellende
Schmutzwasserkanéle, mit Anschluss an das Abwasserpumpwerk Oberrimsingen.
Am nordwestlichen Rand verlauft der Schmutzwasserkanal aul3erhalb des Wirt-
schaftsweges.

An dieser Stelle wird ein Leitungsrecht vorgesehen.

Der zuséatzliche Schmutzwasseranfall ist gering und kann tber das Abwasser-
pumpwerk Oberrimsingen abgeleitet werden.

Oberflaichenwasser

Die Oberflachenabfllisse sollen dezentral auf den jeweiligen Grundstiicken versi-
ckert werden. Die Versickerung erfolgt in Mulden tber eine 30 cm starke belebte
Oberbodenschicht oder in Schachten/ Rinnen Uber ein entsprechendes Substrat.
Es liegt ein geotechnisches Gutachten der Ingenieurgruppe Geotechnik vom 17.
Dezember 2018 vor. Unterhalb einer 0,2 m bis 0,3 m starken Oberbodenschicht
stehen die Rheinkiese an. Der Durchlassigkeitsbeiwert ist mit 1,0 x 10°°m/s ange-
geben. In der bauzeitlichen Grundwassermessstelle wurde am 26.10.2018 und am
22.11.2018 kein Wasser angetroffen.

Die zwei Varianten sind wie folgt zu berticksichtigen und werden im Bebauungs-
plan entsprechend festgesetzt:

= Versickerung in Mulden Uber eine 30 cm starke belebte Oberbodenschicht
(kf=1,0 x 10°m/s)

Die erforderliche Sickerflache betragt 12,2 m# 100 m? angeschlossener, un-
durchlassiger Flache. Die erforderliche Tiefe betragt 0,5 m.

= Versickerung in Schachten/ Rinnen Uber ein entsprechendes Substrat
(kf =9,0 x 10* m/s)

Aufgrund des héheren Durchlassigkeitsbeiwerts des Substrats ergibt sich die er-
forderliche Sickerflache zu 2,7 m?/ 100 m? angeschlossener, undurchlassiger Fla-
che. Die erforderliche Tiefe betragt 0,6 m. Der Durchlassigkeitsbeiwert des Kieses
im tieferen Untergrund ist ebenfalls mit 1,0 x 10° m/s anzunehmen. Aus diesem
Grund werden Rigolen erforderlich. Die erforderliche Sickerflache der Rigolen be-
tragt 5,8 m? 100 m? angeschlossener undurchléssiger Flache. Durch die Rigolen
ist ein Speichervolumen von 4,6 m® 100 m? angeschlossener undurchlassiger Fla-
che bereitzustellen.

Die Verkehrsflachen sollen ebenfalls versickert werden. Die Versickerungsmulden
werden zwischen den Wirtschaftswegen und der K 4931 / K 4932 sowie in der
Grunflache 6stlich der K 4931 hergestellt. Wir haben das Bewertungsverfahren
durchgefuhrt. Abschlieflend ist festzustellen, dass durch die Versickerung tber ei-
ne 30 cm starke belebte Oberbodenschicht eine ausreichende Behandlung der
Oberflachenabflisse erfolgt. Das Bewertungsverfahren stellt sich wie folgt dar:
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Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten
Bewertungsverfahren nach LUBW

Projekt: Stadt Breisach
Stadtteil Oberrimsingen
GE Neumatten
Versickerung der Oberfldchenabfliisse

Gewasser
T Gewasserpunkte G
(Tabellen 1a und 1b) » P
Grundwasser - Wasserschutzzone |11B G 25 G= 8
Flachenanteil f; Luft L Flachen F Abflussbelastung B;
(Kapitel 4) (Tabelle 2) (Tabelle 3)
Ay fi Typ Punkte Typ Punkte B; = f x (Li*F)
1 1,00 1,00 L2 2 F4 19 21,00
2 0,00
3 0,00
1,00 1,00 B= 21,00
1 KreisstraRe - DTV 300 bis 5.000 Kfz
2
3
keine Regenwasserbehandlung erforderlich, wenn B< G |Bed|ngung erfiillt |
[ maximal zuldssiger Durchgangswert Dy, = G /B IDmax = 0,38 I
vorgesehene Behandlungsmafnahmen Typ Durchgangswerte D

(Tabellen 4a und 4c)
Versickerung durch 30 cm bewachsenen Oberboden D 1b 0,20
Au:As=935:1

Durchgangswert D = Produkt aller D; (Kapitel 6.2.2):]D = 0,20
Emissionswert E = B x D:|E = 4,20 |
E= 4,20 ;G = 8 H Anzustreben E<G
Behandlungsbediirftigkeit genauer priifen, wenn: E>G

Trink- und Léschwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber das bestehende Leitungsnetz.

Die Léschwasserversorgung ist mit 96 m3h Gber 2 Stunden zu erbringen. Das
Netz leistet derzeit lediglich 48 m3/h. Im Rahmen der GebietserschlieBung wird das
bestehende Leitungsnetz entsprechend den Erfordernissen auf dimensioniert, so-
dass die erforderliche Léschwassermenge den Betrieben zur Verfligung steht.

9 ALTLASTEN

Im Zuge der Untersuchung durch die Ingenieurgruppe Geotechnik (Kirchzarten,
17.12.2018) wurde altlastenrelevantes Material festgestellt.

Im Bereich der bestehenden Schwarzdecken werden bestimmte Bereiche mit Z1.1
und mit > Z2 nach VwV Boden eingestuft. Da Material mit der Zuordnungsstufe
>72 auftritt, wird eine gutachterliche Betreuung der BaumafRnahme im Gutachten
ausdriicklich empfohlen. Die Untersuchung der Homogenbereiche Boden ergab
Schadstoffbelastungen in der GréRenordnung von Z1.2. Bei der Weiterverwen-
dung der ausgehobenen Erdstoffe sind die Ergebnisse der orientierenden Schad-
stoffuntersuchung entsprechend Gutachten zu berlicksichtigen (siehe auch Hin-
weise zu den planungsrechtlichen Festsetzungen).
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10

11

Die Vorkommen stehen einer ErschlieBung des Gebiets nicht entgegen.

KAMPFMITTEL

Aufgrund einer Luftbildauswertung durch die Unternehmergesellschaft UXO PRO
CONSULT (Berlin, 11.09.2018) bestand zunachst ein Anfangsverdacht zum Vor-
kommen von Kampfmitteln innerhalb eines Laufgrabensystems aus dem 2. Welt-
krieg. Der empfohlenen Nachuntersuchung der potenziell kontaminierten Bereiche
wurde durch die Firma KaMiSu (Schramberg, 05.12.2018) mit dem Magnetometer
nachgekommen. Es konnten dabei KEINE Munitionsfunde festgestellt werden. Das

[ ’8

Abbildung 4: Luftbild 15.02.1945 (Quelle: UXO PRO CONSULT (Berlin, 11.09.2018)

o

DENKMALSCHUTZ

Das Uberplante, ca. 1,39 ha groRRe Gebiet liegt innerhalb eines archaologischen
Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG-BW (Listen-Nr. 23, Siedlung des Neolithikums.
Siedlung der Laténezeit). Unmittelbar 6stlich des Plangebietes schlieRt sich zudem
eine weiter Kulturdenkmalflache an: Listen-Nr. 24, Siedlung der Rémerzeit. Im
Nordosten grenzt Kulturdenkmal Liste-Nr. 20 (Siedlung des Neolithikums. Siedlung
der Rdmerzeit. Siedlung der Neuzeit) an den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Im Planungsgebiet ist bei Bodeneingriffen mit archaologischen Funden und
Befunden - Kulturdenkmalen gemaf §2 DSchG - zu rechnen.

Aufgrund des Anfangsverdachts zum Vorkommen archaologischer Denkmale wur-
den Sondierungen in Auftrag gegeben, die weitestgehend negativ verliefen. Es
werden zunachst keine weiteren Sondagen durchgefiihrt. Im Verdachtsfall wird
das Regierungsprasidium entsprechend beteiligt.
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Abbildung 5: Lage des Geltungsbereich und arch&ologische Kulturdenkmale (Quelle: Landesamt fur Denkmal-
schutz (Freiburg, 22.10.2019)

HOCHWASSERSCHUTZ

In den Planunterlagen zur Frihzeitigen Beteiligung waren die Uberschwem-
mungsgebiete (USG) fir ein 100jahrliches Hochwasser der Hochwassergefahren-
karten (HWGK) eingezeichnet. Dieser Stand ist mittlerweile tberholt.

Da die HWGK nur deklaratorischen Charakter haben und aufgrund verschiedener
DammertiichtigungsmaRnahmen seitens der Stadt Bad Krozingen bzw. des Regie-
rungsprasidiums Freiburg, erachtet das Landratsamt die USG nérdlich bzw. nord-
ostlich der M&hlin (vorbehaltlich einer Verifizierung im Rahmen einer anlass- oder
gebietsweisen Fortschreibung der HWGK) als nicht mehr existent.

Als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete gelten laut § 65 Abs. 1 Ziffer 2 WG al-
le diejenigen Gebiete, die bei einem Hochwasserereignis, das statistisch einmal in
100 Jahren zu erwarten ist, tiberschwemmt werden. Da der Riedgraben nicht in
der Kulisse der Hochwassergefahrenkarten enthalten ist, misste dieser durch den
Vorhabentréager demgemaR einer Betrachtung dahingehend unterzogen werden,
ob und in welchem Ausmaf sich an dem Gewésser Uberschwemmungsgebiete
befinden. Im Norden ist der Abstand des Bebauungsplans zum Riedgraben mit
rund 40 m relativ gering. Aufgrund der topographischen Situation mit den beiden
KreisstraRen K4931 und K4932 in Dammlage, besteht fur das neue Bebauungs-
plan Neumatten allerdings bis zu einem 100jahrlichen Hochwasser nach Auffas-
sung des Landratsamts keine Gefahrdung, weshalb auf eine vertiefte Betrachtung
an dieser Stelle verzichtet werden kann.

Das Gebiet ist zukunftig vermutlich aber weiterhin als so genanntes Risikogebiet
auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten gemal § 78 b Abs. 1 WHG anzuse-
hen.

Laut § 78 b Abs. 1 Ziffer 1 WHG sind bei der Ausweisung neuer Baugebiete im
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AuBenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bauleit-
planen fir nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbuches zu be-
urteilende Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschéden in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des
Baugesetzbuches zu berticksichtigen; dies gilt fir Satzungen nach § 34 Absatz 4
und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches entsprechend.

Zudem liegt der Bereich innerhalb des HQextrem.

Nach aktueller Hochwassergefahrenkarte wird das GE Neumatten ca. 0,25 bis 0,5
m Uber Grund bei einem HQ Extrem Ereignis tiberflutet. Die derzeitigen Bestands-
gelandehdhen bewegen sich im ErschlieBungsbereich zwischen 198,20 bis 198,50
m G.NN, die Straen sind links und rechts davon auf einem Planungsniveau an
den Gehwegen von rd. 198,98 bis 199,50 m 0.NN. Im GE selbst gehen dann die
geplanten Héhen der GOK fir die Grundstticke bis zu 199,80. Die HQ Extrem
Wasserspiegel stellen sich dabei abgeschatzt auf ca. 198,70 bis 199,0 m ein,
wenn man von 0,50 m Uber Grund ausgeht.

Im Ergebnis ist deshalb von einer HQ Extrem Situation auszugehen, in der das
Wasser max. bis OK Gehweg bzw. Fahrbahn ansteht. Die Gebaudezufahrten und
Zugéange konnen hier entsprechend mit einem Gefalle zwischen 1 bis 2 % steigend
von der StralRe zum Gebaude angelegt werden, so dass das zu erwartende Erd-
geschossniveau sicher aus dem Hochwasserrisiko-Wasserstand herausragt.

Damit wird durch bauliche Héherlegung einem wichtigen Grundsatz beim Hoch-
wasser angepassten Bauen erfllllt.

Im Detail sind die weiteren Schritte einer HQ Extrem Vorsorge auf den Privat-
grundstticken vom Eigentumer sicherzustellen. Etwaige Mainahmen hangen stark
vom Einzelvorhaben ab, ein individuelles Risiko der Gebaude im EG oder UG
kann daher nicht mit in die Beurteilung einbezogen werden. Zur Beriicksichtigung
durch den Bauherrn wird auf die Empfehlungen zum Hochwasser angepasstem
Bauen (Hochwasserschutzfibel veroéffentlicht vom Bundesministerium des Innern
far Bau und Heimat, Titel: Objektschutz und bauliche Vorsorge) verwiesen.

In vergleichbaren Fallen sind von der statischen Auslegung der Gebaude die
Grundwasserstéande, ein maéglicher Riickstau aus der Uberflutung des Kanalnetzes
sowie der klassische Objektschutz von Kellerfenstern, Bodenablaufen, Tiiren und
Tore etc. mit in die Planung einzubeziehen.

Die entscheidenden Prinzipien beim Hochwasser angepassten Bauen sind:

= Ausweichen (z.B. Hoherlegen siehe oben Stralenkérper tber HQ Extrem Ni-
veau)

= Widerstehen (z.B. Absichern von Offnungen unterhalb des HQ Extrem Was-
serspiegels, unterschieden nach Gebaude und Entwasserungs- sowie Versor-
gungseinrichtungen)

= Anpassen (d.h. sensible Bereiche besonders mit Objektschutz gegen Hoch-
wasser sichern, aber Bereiche ohne hohes Schutzniveau ggf. tberstauen las-
sen, wenn aus wirtschaftlichen Uberlegungen ein technischer Hochwasser-
schutz nicht darstellbar ist.

Aus Sicht der Stadt sind die Belange des Hochwasserschutzes damit hinreichend
berticksichtigt.

21-01-26 Begriindung Neumatten Breisach Oberrimsingen (21-01-14).doc



Stadt Breisach — Gemarkung Oberrimsingen Stand: 26.01.2021

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Neumatten” gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 12 von 19
13 GRUNDWASSERSCHUTZ

14

15

Die vorliegenden Grundwasserstande mit bis zu 6 m unter Gelandeoberkante ste-
hen der ErschlieRung des Baugebiets nicht entgegen. Detaillierte Aussagen sind
der Untersuchung durch die Ingenieurgruppe Geotechnik (Kirchzarten,
17.12.2018) sowie den Hinweisen zu den Bebauungsvorschriften zu entnehmen.

UMWELTBERICHT UND ARTENSCHUTZ

Fur die Flachennutzungsplanénderung wird durch das Ingenieurbiro Zink, Lauf,
ein Umweltbericht erarbeitet.

Fur die vorliegende Bebauungsplanung wird parallel ein Scopingbericht mit Um-
weltbericht erarbeitet. Er liefert mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung eine
Grundlage zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwar-
tenden Eingriffe und somit wichtiges Abwégungsmaterial. Neben der Darstellung
der Bestandssituation und der Prognose tber die Auswirkungen auf den Umwelt-
zustand bei Durchfiihrung der Planung enthalt dieser auch MaRnahmen zur Ver-
meidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin
vorgeschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen MaRnahmen so-
wie weitere umweltrelevante MaRnahmen werden in den Festsetzungs- bzw. Hin-
weiskatalog des Bebauungsplans integriert. Die Festsetzungen werden in Ziffer
17.1.6 erlautert.

Die bauplanungsrechtlich nicht festsetzbaren Inhalte, wie der externe Ausgleich,
sind vertraglich zu sichern.

Dartiber hinaus werden potenzielle artenschutzrechtliche Belange ermittelt und
entsprechend bertcksichtigt.

SCHALLSCHUTZ

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die kiinftigen Schallimmissionen,
die auf die umliegende schutzbedurftige Bebauung einwirken, zu ermitteln und zu
beurteilen. Die Gerauschkontingentierung stellt dabei eine Méglichkeit dar, bereits
in der Bauleitplanung die Entwicklung eines Gebietes unter La&rmgesichtspunkten
zu steuern. Dadurch kann die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm,
unter Berticksichtigung aller einwirkenden gewerblichen Schallimmissionen, si-
chergestellt werden. Die Gerduschkontingentierung bzw. Festsetzung von fla-
chenbezogenen Schalleistungspegeln erfolgt unter Beriicksichtigung von bereits
bestehenden Gewerbebetrieben und maéglichen zukiinftigen gewerblichen Belas-
tungen.

Hierzu wurde eine erste schalltechnische Untersuchung erstellt, die zur Offenlage

an die ErschlieRungsplanung sowie die voraussichtlichen Grundstlickseinteilungen
angepasst wurde (Ing.biro fur Umweltakustik Heine und Jud, Stuttgart / Freiburg /
Dortmund vom 26.06.2020).

Die nachfolgenden Ausfiihrungen ergeben sich aus der 0.g. schalltechnischen Un-
tersuchung, die den Bebauungsplanunterlagen beigefiigt und auf die im Ubrigen
verwiesen wird.

Entsprechend der aktuellen Planung wurde das Bebauungsplangebiet in ins-
gesamt 4 Teilflachen aufgeteilt. Fur die jeweiligen Teilflachen wurden Gerausch-
kontingente auf der Basis der DIN 45691 berechnet.
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Als Beurteilungsgrundlage wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 und die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Dorfgebiete und allgemeine Wohngebiete
herangezogen.

Far die zu kontingentierenden Flachen wurde die maximal mégliche Schallabstrah-
lung ermittelt, die — unter Berlicksichtigung einer Vorbelastung — abgestrahlt wer-
den darf (Planwerte) und welche die Anforderung der TA Larm erfiillen. Es wurden
zudem richtungsabhéngige (immissionsortbezogene) Zusatzkontingente bestimmt.
Diese sind so ausgelegt, dass Gewerbebetriebe typischerweise mit geringem Auf-
wand den Vorgaben entsprechen. Im Baugenehmigungsverfahren ist der Nach-
weis zur Einhaltung der Kontingente zu erbringen.

Mit den ermittelten Gerduschkontingenten werden die ermittelten Planwerte tberall
eingehalten. Die Beurteilungspegel der Gesamtbelastung durch die Emissionskon-
tingente einschlielllich Zusatzkontingente betragen im allgemeinen Wohngebiet bis
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts und im Dorfgebiet bis 59 dB(A) tags und bis 44
dB(A) nachts.

Die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 bzw. die Immissionsricht-
werte der TA Larm werden Uberall eingehalten.

Die vorgenommene Larmkontingentierung stellt eine Einschrankung fir das Ge-
werbegebiet dar. Jedoch ist im Sinne einer baugebietsiibergreifenden Gliederung
gemal § 1 (4) Satz 2 BauNVO gewahrleistet, dass in anderen Gewerbegebieten
nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art gemaR § 8 BauNVO zulas-
sig sind. Als Ergénzungsgebiete fiir die Einschrankung durch die Emissionskontin-
gentierung innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes stehen insbesondere im
Gewerbegebiet Isenberg im Nordwesten der Stadt Breisach Flachen zur Verfi-
gung, die keiner Larmkontingentierung unterliegen.

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Die Belange der Landwirtschaft werden auf Ebene der punktuellen Flachennut-
zungsplanénderung dargelegt. Dies beinhaltet auch eine Alternativenpriifung.

Fur die Nutzung der Flache als gewerbliche Bauflache miissen bisher landwirt-
schaftlich genutzte Flachen umgewandelt werden. Dies muss gemaR § 1 a (2)
Satz 4 BauGB besonders begriindet werden.

Um dem Bedarf an Gewerbeflachen zu begegnen, ist eine entsprechende Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Flachen erforderlich. Die Lage des Entwick-
lungsgebiets wurde im Vorfeld im Rahmen einer Alternativenprifung (siehe punk-
tuelle Flachennutzungsplananderung) als vorzugswiuirdig erachtet. Dabei ist zu be-
achten, dass die Béden der in Frage kommenden Flachen grundséatzlich von hoher
Bedeutung fur die Landwirtschaft sind und somit nicht auf weniger ertragreiche
Flachen ausgewichen werden kénnte.

Mit den Landwirten wurde sich friihzeitig abgestimmt, eine Bewirtschaftung kann
bis zuletzt ermdéglicht werden. Dieses Angebot wird derzeit von einem der Landwir-
te in Anspruch genommen. Dieser hat die Flache diese Saison nochmals be-
pflanzt.

Aufgrund der geringen Flachenanteile an der Gesamtbewirtschaftungsflache der
Landwirte entsteht durch den Verlust der Flachen keine existenzbedrohende Situa-
tion.

Zugunsten der Weiterentwicklung ortsansassiger Betriebe mit dem damit verbun-
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17.1
17.1.1

denen Erhalt von Ausbildungs- und Arbeitsplatzen vor Ort sowie den ortstrukturel-
len Verbesserungen (Konfliktbewaltigung) wird der Verlust der landwirtschaftlichen
Flache in diesem Bereich in Kauf genommen.

Bei der Findung von AusgleichsmaRnahmen wurde darauf geachtet, nicht auf
landwirtschaftliche Flachen zurtickzugreifen, um einen hierdurch méglicherweise
zusétzlichen Flachenbedarf so gering als méglich zu halten.

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche zeichnerische und textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten Nutzung wird als Art der baulichen Nutzung ein
Gewerbegebiet GE festgesetzt.

Damit wird vorwiegend Raum fur Gewerbebetriebe geschaffen, die in anderen
Baugebieten unzuldssig sind.

Beziglich des Einzelhandels ist ein wichtiges Planungsziel der Stadt Breisach die
Aufrechterhaltung und Starkung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt, welches
auch durch die Markt- und Standortuntersuchung fur den Einzelhandel der Stadt
Breisach (GMA, April 2008) gestiitzt wird. Eine der im Gutachten enthaltenen
Handlungsempfehlungen lautet daher, dass zur Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung in den Gewerbegebieten ein Ausschluss zentrenrelevan-
ter Sortimente bauleitplanerisch umgesetzt werden sollte.

Dementsprechend hat die Stadt Breisach im Gewerbegebiet GE Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen. Grundlage fur diese
Festsetzung ist die vom Gemeinderat am 25.01.2011 beschlossene Breisacher
Sortimentsliste, die im Rahmen des Einzelhandelsgutachten der GMA erstellt wur-
de (vgl. S. 61 der Markt- und Standortuntersuchung). Damit ist sichergestellt, dass
zum einen keine groBflachigen Einzelhandelsnutzungen, d.h. keine Einzelhan-
delsbetriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsflache und zum anderen keine Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment, die der Innenstadt schaden
kénnten, zuldssig sind.

Zusatzlich wurden fur das Gewerbegebiet auch Regelungen zur Bestimmung der
zentrenrelevanten Randsortimente von Einzelhandelsbetrieben mit nichtzentrenre-
levantem Kernsortiment aufgenommen.

Bei konsequenter Fortsetzung des Ausschlusses zentrenschadlicher Einzelhan-
delsbetriebe sind deshalb auch zentrenrelevante Randsortimente strikt zu regle-
mentieren, d.h. nach Méglichkeit auf den Umfang zu begrenzen, der gerade noch
ausreicht, um den Betriebstyp zu wahren. Ein vollstandiger Ausschluss ist deshalb
stadtebaulich nicht gewollt, weil fiir bestimmte Typen von Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment ein bestimmtes Randsortimente als ty-
pisch angesehen werden kann. Daher wurde festgesetzt, dass bei Einzelhandels-
betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment branchentypische, zentren-
relevante Randsortimente gemaR Breisacher Sortimentsliste im Anhang zulassig
sind, wenn deren Flache nicht mehr als 10% der Verkaufsflache betragt.

In dieser GréRenordnung ist regelmaBig nicht von einer schadlichen Wirkung far
die Innenstadt auszugehen. Auch diese Festsetzung stitzt sich auf die Empfeh-
lungen des Einzelhandelsgutachtens (vgl. S. 62 der Markt- und Standortuntersu-
chung).
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17.1.2

Um zu gewahrleisten, dass Produktionsbetriebe, die Produkte des zentrenrelevan-
ten Sortiments herstellen, diese auch vor Ort verkaufen kénnen, wurde das sog.
Handwerkerprivileg aufgenommen, d.h. dass ausnahmsweise Verkaufsflachen fir
den Verkauf von Waren an Endverbraucher zugelassen werden kénnen, wenn sie
auf dem Grundstiick mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden
sind, um ausschlieflich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter
verarbeitete Produkte zu verduern, wenn die Verkaufsflache der sonstigen Be-
triebsflache deutlich untergeordnet ist. Von einer deutlich untergeordneten Ver-
kaufsflache kann ausgegangen werden, wenn die Verkaufsflache nicht mehr als

5 % der Geschossflache und gleichzeitig maximal 100 m? betrégt.

Ferner werden im Gewerbegebiet Vergniigungsstatten, Sexshops, Bordelle oder
bordellartige Betriebe ausgeschlossen, um die Qualitat des Gewerbegebiets auch
zukinftig zu sichern. Abhéngig von der Art der Vergniigungsstatten und deren
Dichte musste mit einer Niveauabsenkung des Gebiets gerechnet werden. Als
Folge kann es zu Abwanderungen von Kéuferschichten und Leerstanden oder
aber Neuansiedlungen weiterer entsprechender Anlagen kommen, wodurch ein
sog. Trading-Down-Effekt ausgelést werden kann. Zu den Vergnligungsstatten
zéhlen z.B. Spielhallen, Diskotheken, Tanzlokale, Nachtlokale oder auch Wettb(i-
ros, die — im Gegensatz zu Wettannahmestellen — gréRere Flachen einnehmen
und fur lAngere Aufenthalte konzipiert werden.

Zudem sollen eigensténdige Werbeanlagen ausgeschlossen werden. Ein Aus-
schluss dieser als gewerbliche Nutzung zu beurteilende Fremdwerbung erfolgt
gem. § 1 (9) BauNVO i.V.m. § 1 (5) BauNVO. Im vorliegenden Fall handelt es sich
um ein Kleinteiliges, unmittelbar an dérfliche Strukturen angeschlossenes und auf-
grund der Lage prasentes Gewerbegebiet, in dem ein ansprechendes Erschei-
nungsbild von herausgehobener Bedeutung ist. Das Gebiet bildet neben seiner
Funktion als Gewerbegebiet auch den zukiinftigen Ortseingang. Die aufwandige
Mulden- und Griinanlagenplanung unterstreicht den hochwertigen Ortseinfahrts-
charakter, der von Fremdwerbungsnutzung konterkariert wiirde. So dient der Aus-
schluss der Entstehung eines anspruchsvollen, hochwertigen Gewerbegebiets,
welches sich in die bestehenden Strukturen ohne jegliche Fremdwerbung einfiigen
soll.

Um den Charakter eines Gewerbegebiets und damit die Nutzung als gewerbliche
Bauflachen zu sichern, wird eine vertikale Nutzungsgliederung vorgenommen.
Demnach sind Wohnnutzungen nur in den oberen Geschossen zuléssig.

Maf der baulichen Nutzung

Die zulassigen Kubaturen werden im Wesentlichen durch die Grundfldchenzahl
(GRZ) und die maximale Gebaudehdhe bestimmt.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist es angemessen,
sich an den in der Baunutzungsverordnung vorgesehenen Obergrenzen der
Grundflachenzahl von 0,8 zu orientieren. Um die Qualitat des Gebiets zu sichern,
ist die Ausnutzung einer GRZ von 0,8 jedoch an BegriinungsmalRnahmen ge-
knlpft. So ist ab einer GRZ von 0,7 der Uberschreitende Flachenanteil entweder
durch eine extensive Dachbegrinung oder eine Fassadenbegriinung auszuglei-
chen (d.h. bei einem Baugrundstiick mit exemplarisch 1000 m? betragt die zuléssi-
ge Grundflache, die von baulichen Anlagen tiberdeckt werden, kénnen 700 m2. Ei-
ne Uberschreitung um 100 m? ist bei einer Dach- oder Fassadenbegriinung mit ei-
ner Flache von ebenfalls 100 m? zulassig).

Somit wird der Eingriff in den Naturhaushalt minimiert und das Gebiet optisch und

21-01-26 Begriindung Neumatten Breisach Oberrimsingen (21-01-14).doc



Stadt Breisach — Gemarkung Oberrimsingen Stand: 26.01.2021

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Neumatten® gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 16 von 19

17.1.3

17.1.4

17.1.5

okologisch aufgewertet, ohne die gewerbliche Ausnutzbarkeit einzuschranken.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird auf 12 m festgesetzt. Damit wird dem

Bedarf an gewerblicher Geschossfléche berticksichtigt, auf bestehende gewerbli-
che Nutzungen Bezug genommen und eine gewisse Entwicklung nach oben und
damit ein sparsamer Umgang mit Flache untersthtzt.

Uberschreitungen durch gewerbegebietstypische technische Aufbauten werden
ebenso wie Solaranlagen zugelassen und explizit geregelt.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl GFZ erfolgt, um eine theoretisch mogli-
che Uberschreitung der in § 17 BauNVO verankerten Obergrenze von 2,4 zu un-
terbinden.

Eine Festsetzung der Geschossigkeit wird als nicht erforderlich erachtet, da das
Bauvolumen hinreichend durch die Héhe baulicher Anlagen und die GRZ geregelt
ist. In gewerblichen Nutzungen ist deren Festsetzung ohnehin nicht zielfuhrend, da
hier eine groRe Variabilitdt in den Geschosshéhen besteht.

Bauweise, Baufenster, Uberbaubare Grundstiicksflache

Unter Beriicksichtigung typischer Bauformen von Gewerbebetrieben wird eine of-
fene Bauweise (o) festgesetzt. Gebaudelangen von mehr als 50 m sind damit nicht
zulassig. GroRere Gebaudelangen sind vor dem Hintergrund der Nahe zur Wohn-
bebauung und der Lage am Ortsrand nicht erwlinscht.

Um den zukinftigen Bauherren grotmégliche Spielrdume bei der Gebaudestel-
lung zu erdffnen, wurde ein zusammenhangendes Baufenster ausgewiesen, wel-
ches zu den 6ffentlichen Flachen einen Abstand von 5 m einhélt. Die vorgelagerte
Flache kann z.B. als private Verkehrs- oder Stellplatzflache genutzt werden.

Um die Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenze durch untergeordnete Bauteile
abschlieRend zu regeln, wurde eine entsprechende Festsetzung aufgenommen,
die sich an den Abstandsregeln der LBO orientiert und Gesimse, Dachvorspriinge,
Eingangs- und Terrassenuiberdachungen beinhaltet.

KFZ-Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Carports sowie Nebenanlagen, die hochbaulich in Erscheinung tre-
ten wie Nebengebaude etc. sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Offene,
nicht tberdachte KFZ-Stellplatze sind auch auferhalb der von Bebauung freizuhal-
tenden Flachen zulassig.

Damit soll erreicht werden, dass der Straenraum mit Umfeld vornehmlich offen
wirkt und durch Griin statt kleinerer baulicher Anlagen gepragt wird. Fur die
Grundstuickseigentiimer bleibt innerhalb der Baugrenzen ausreichend Spielraum
fur die in Gewerbegebieten erforderlichen Nebenanlagen und Unterstellméglichkei-
ten flr KFZ.

Grundwasserschutz

Zum Schutz der Gebaude vor eindringendem Wasser und des Grundwassers wird
festgesetzt, dass Gebadude bis zum héchsten Grundwasserstand dicht gegen dro-
ckendes Wasser ausgebildet werden mussen (sogenannte ,weile Wanne®). Da
sich dieser bei 193,92 m + NN liegt und damit etwa 5 m unterhalb der Gelénde-
oberkante und der spateren ErschlieBung liegt, wird diese Regelung jedoch vo-
raussichtlich nicht zum Tragen kommen, da eine Unterkellerung in dieser Tiefe
nicht zu erwarten ist.
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17.1.6 Grunordnerische Festsetzungen

17.2

Zur Einbindung des Plangebiets in das Orts- und Landschaftsbild sowie zur Ver-
besserung des Kleinklimas werden griinordnerische Festsetzungen aufgenom-
men, die dazu beitragen, die zu erwartenden Eingriffe zu minimieren bzw. diese
auszugleichen.

Durch Festsetzungen zur Dachbegriinung bzw. Fassadenbegriinung in Abhangig-
keit der realisierten Grundflachenzahl in Ziffer 1.2.1 der planungsrechtlichen Fest-
setzungen soll ein Anreiz zur Durchgriinung des Gebiets mit Vorteilen fiir Ortsbild,
Wasserhaushalt, Klima und Biodiversitat geschaffen werden.

Im Bereich zwischen Strale und FuBweg wird im Bereich der Entwésserungsmul-
den eine Baumallee entwickelt, die pragend fur die Ortseinfahrt wirkt und zu einem
hochwertigen Gewerbegebiet fuhrt. Ergéanzend sind im Bereich der privaten Fla-
chen je angefangene 500 m? zusétzliche Baume zu pflanzen.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzung mit Kupfer-,
Zink oder Bleiionen zu schiitzen, ist der Einsatz von ebendiesen Metallen im Dach-
und/oder Fassadenbereich nur dann zulédssig, wenn diese beschichtet oder ihn
ahnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontamination des Bodens ausge-
schlossen werden kann.

Aus Grunden des Grundwasserschutzes sind PKW-Stellplatze wasserdurchlassig
auszufiihren.

Die Festsetzung zur Verwendung von UV-anteilarmen Beleuchtungskérpern mit
abgedichteten Leuchtkérpern im gesamten Plangebiet dient dem Insektenschutz.

Erlass ortlicher Bauvorschriften

Die Dachneigungen sowie die Festsetzungen zu den Dacheindeckungsmaterialien
sind so gewahlt, dass sich die Bebauung stadtebaulich in den Standort gut einfugt
und keine untypischen Materialien verwendet werden. Insbesondere grelle Farben
wirden hier besonders negativ in Erscheinung treten.

Bezuglich der Dachform soll den Gewerbetreibenden ein gréRtméglicher Spiel-
raum gegeben werden. Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden
nicht zugelassen. Technische Aufbauten und Solaranlagen sind hiervon ausge-
nommen. Zudem missen Solaranlagen um das Maf ihrer Héhe von der Aufien-
wand zurlcktreten und durfen eine Héhe von 1,50 m nicht (iberschreiten. Damit
werden eine unruhige Dachlandschaft und ein klares Erscheinungsbild der Haupt-
baukérper geférdert.

Um auch die Nebengebaude gestalterisch aufzuwerten, miissen die Dacher von
Carports, Garagen und Nebengebéude bei flacheren Dachneigungen bis 15° ex-
tensiv begriint werden. Bei diesen Gebaude- und Dachformen ist dies ohne unver-
haltnismaRigen finanziellen Aufwand méglich. Bei den Hauptgeb&duden ist dies
haufig aus statischen Griinden anders zu bewerten.

Glanzende Fassaden werden ebenso wie fur das Dach Wellfaserzement und glan-
zende Materialien aus ortsgestalterischen und Griinden der Verkehrssicherheit
ausgeschlossen.

Um bezlglich der ErschlieBungsebene ein einheitliches Erscheinungsbild zu errei-
chen, wird festgesetzt, dass Aufschuttungen maximal bis 30 cm tber jeweiliger
Gehwegoberkante zulassig sind.

Freistehende Werbeanlagen werden ebenfalls auf eine Héhe und Breite von 6,0 m
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und 1,0 m innerhalb sowie 3,0 m und 1,0 m auferhalb der Baufenster beschrankt.
Fassadengebundene Werbeanlagen werden auf bis zu 7,0 m? (maximal 5%) je
Fassadenseite und bis zur tatsachlichen Traufhdhe beschrankt. Aufmerksamkeits-
heischende Werbung wie Booster, fluoreszierende Farben oder Lichteffekte sind
nicht zulassig. In Verbindung mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zum
Ausschluss von Fremdwerbung und der Beschrankung von Werbeanlagen auf die
Baufenster wird dadurch tibermaRiger ,Werbewildwuchs*, wie er aus anderen Ge-
werbegebieten bekannt ist, verhindert und ein qualitatvolles, harmonisches Ge-
samterscheinungsbild geférdert.

Zur Vermeidung von Drahtgeflechten miissen Niederspannungsleitungen unterir-
disch ausgefihrt werden.

Die Gewerbetreibenden sollen die Méglichkeit zur Einzaunung ihres Grundstiicks
erhalten. Aus gestalterischen und verkehrlichen Griinden sind diese jedoch nur
dann zuldssig, wenn sie kein Sichthindernis fur den offentlichen Verkehr darstellen
und zur éffentlichen Verkehrsflache eine Héhe von 2,0 m nicht Uberschreiten. Zu-
satzlich sind diese zur StraRenseite hin flachig einzugriinen. Dies kann etwa Uber
eine Heckenpflanzung oder Uber Rankpflanzen erreicht werden. Stacheldraht ist
als ortsuntypisch weder zu den éffentlichen Verkehrsflachen noch zu den benach-
barten Grundstlicken zuldssig. »

Die unbebauten Flachen, die unattraktiv nach aufen in Erscheinung treten (z.B.
Miilltonnenplatze oder Lagerplatze) sind gegenuiber dem Straflenraum und ande-
ren offentlichen Radumen (6ffentliche Grinflache) abzuschirmen.

Zunehmend werden die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke aus Griinden
der Praktikabilitat als Schotter- oder Steingarten angelegt. Dadurch kénnen diese
Flachen ihrer wichtigen dkologischen, klimatischen und gestalterischen Funktion
als Gegenpart zu den besonders in Gewerbegebieten groRflachigen Versiegelun-
gen nicht mehr wahrnehmen. Daher soll neben der bereits in § 9 (1) LBO formu-
lierten Verpflichtung zur Begriinung aller nicht baulich genutzten Nebenflachen
festgesetzt werden, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, sofern
sie nicht als Zufahrt befestigt oder als Nebenanlage genutzt werden, zu begriinen
bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen sind. Mit Schotter oder Kies
iberdeckte Beet- und Grunflachen (z.B. sogenannte Stein- oder Schottergarten)
sind damit nicht zul&assig.

STADTEBAULICHE DATEN

Flache des raumlichen Geltungsbereichs ca. 1,39 ha
des Bebauungsplans

davon:

Gewerbegebiet GE ca. 1,06 ha
Offentliche Grunflachen ca. 0,12 ha
Verkehrsflache ca. 0,21 ha

KOSTEN DER PLANUNG

Die genaue Héhe der Kosten ist zum derzeitigen Planungsstand noch nicht zu be-
ziffern.

Die durch die Entwicklung des Gebiets entstehenden Kosten werden Uber den
Verkauf der Grundstiicke gedeckt. Aufgrund der groRen Nachfrage nach Bauland
ist eine Vermarktung der Bauplatze sichergestellt.
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Stadt Breisach am Rhein, den 9b. A . AOIA

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Oliver Réin, B rmeister Der Planverfasser
Ausfertigungsvermerk: Offentliche Bekanntmachung:
Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungs- Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte
planes unter Beachtung des vorgeschriebenen Verfah- nach § 10 BauGB entsprechend der Satzung (iber die
rens mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Ge- Form der 6ffentlichen Bekanntmachung der Stadt
meinderates der Stadt Breisach am Rhein (iberein- Breisach am Rhein durch Einrticken in den Stadtan-

i zeiger Breisach am

AS. 62304

21-01-26 Begrundung Neumatten Breisach Oberrimsingen (21-01-14).doc






