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1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass zur Planaufstellung

Im Ortsteil Schuttern ist die Firma Albea Aluminiumverarbeitung im Gewerbegebiet
LAuf dem Segel” ansédssig. Aufgrund der positiven Firmenentwicklung hat sich der Be-
trieb bereits in den vergangenen Jahren stark vergréRert. Fir die internen Abléufe
des Betriebs muss die bestehende Halle nun zusatzlich nach Westen erweitert und
eine LKW-Umfahrt ermdéglicht werden. Die planungsrechtlichen Entwicklungs- und
Erweiterungsmdglichkeiten im geltenden Bebauungsplan ,Auf dem Segel* sind aus-
geschdpft, so dass flr eine weitere EntwicklungsmaRnahme des Betriebs eine Ande-
rung des Bebauungsplans ,Auf dem Segel” erforderlich wird.

Im Zuge der Bebauungsplandnderung soll jedoch auch der stidliche Teil des Albea-
Grundstiicks Uberplant werden. Hier haben sich in der Vergangenheit die Eigentums-
verhdltnisse geédndert. Der schmale landwirtschaftliche Weg, der im bestehenden Be-
bauungsplan ,Auf dem Segel* dargestellt ist, existiert in der Realitdt nicht mehr. Fiir
die Firma Albea wurde vor einigen Jahren Uber eine Befreiung vom geltenden Be-
bauungsplan eine Erweiterung nach Siiden genehmigt. Die 2. Bebauungsplanénde-
rung bietet den Anlass, die planungsrechtlichen Festsetzungen an die Bestandssitua-
tion anzugleichen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans ,Auf dem Segel” soll der kurzfristige, drin-
gende Erweiterungsbedarf gedeckt werden.

Planungsziele

Die grundlegenden Ziele des Bebauungsplans sind im Sinne der Vorschriften des
BauGB die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, die Gewahrleis-
tung einer dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden Bodennutzung, die Siche-
rung der nattrlichen Umwelt sowie der Schutz und die Entwicklung der nattrlichen
Lebensgrundlagen.

Bei dem konkreten Vorhaben gilt es folgende Planungsziele abzusichern:

e Sicherung des Fortbestands und der Entwicklungsmdglichkeiten eines ansés-
sigen Gewerbebetriebs

e Wahrung des Ortsbilds und behutsamer Umgang mit Grund und Boden

e Schaffung von notwendiger Gewerbeflache fiir den kurzfristigen Erweiterungs-
bedarf der Firma Albea

e Planungsrechtliche Klarstellung der Bestandssituation
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y Lage des Plangebiets und Bestandsnutzungen

1.4

Das Plangebiet liegt westlich der Draisstralte und sidlich der StraRe Bockswinkelhof
im Ortsteil Schuttern. Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Gewer-
begebiets ,Auf dem Segel“. Es wird intensiv gewerblich durch die Firma Albea ge-
nutzt und wurde in der Vergangenheit sukzessive baulich erweitert.

Das Plangebiet der 2. Bebauungsplanédnderung ,Auf dem Segel” mit einer Grée von
ca. 1,5 ha umfasst die Grundstiicke mit den Flursticksnummern 3135/4, 3135/3,
3135/2, 3135/1, 3131/3 sowie Teile der Flurstlicke 3133/1, 3132 und 3129.

Die Abgrenzung erfolgte Uberwiegend anhand der vorhandenen Flurstlicksgrenzen.
Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplans ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Friesenheim wurde 31.01.2008 rechtswirk-
sam. Der Grofteil der betroffenen Flachen ist im Flachennutzungsplan als Gewerbe-
flache dargestellt. Der benétigte Erweiterungsstreifen befindet sich auRerhalb der
dargestellten Gewerbeflaiche. Gegenuber dem bestehenden Bebauungsplan ,Auf
dem Segel" bedarf die dringend erforderliche betriebliche Erweiterung eines 10 m
breiten zusétzlichen Streifens. Da der Flachennutzungsplan aufgrund der GroRBmalR-
stablichkeit keine parzellenscharfe Abgrenzung vornehmen kann und die notwendige
Erweiterung keine groR¥flachige zusatzliche Flachenausweisung bedeutet, kann der
Bebauungsplan als aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

/ )
g |
// !

Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohhe Malstab)
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1.5 Verfahren

2.1

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im 2-stufigen Regelverfahren mit Umweltbericht
und Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung nach folgendem Verfahrensablauf:

23.06.2014 Aufstellungsbeschluss

23.06.2014 Billigung des Vorentwurfs des Bebauungsplans und Beschluss
der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

14.07.2014 bis Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

15.08.2014

Schreiben vom Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher

27.06.2014 mit Frist Belange gem. § 4 (1) BauGB
bis zum 04.08.2014

08.12.2014 Behandlung der eingegangenen Anregungen und Beschluss
der Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

29.12.2014 bis Beteiligung der Offentlichkeit gem. §§ 3 (2) BauGB

30.01.2015

Schreiben vom Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher

11.12.2014 mit Frist Belange gem. § 4 (2) BauGB
bis zum 23.01.2015

11.05.2015 Behandlung der eingegangenen Anregungen und Satzungs-
beschluss nach § 10 (1) BauGB

PLANUNG

Gesamtkonzept

Die Firma Albea hat sich in den letzten Jahren aufgrund der wachsenden Auftragsla-
ge stetig vergréert. In der Vergangenheit wurde bereits eine bauliche Erweiterung in
Form eines Hochregallagers im Siiden des Hauptgeb&udes vorgenommen. Die stabi-
le Firmenentwicklung macht nun eine weitere Erweiterung des bestehenden Hochre-
gallagers mitsamt der notwendigen LKW-Umfahrt erforderlich.

Die bestehende ca. 150 m lange Halle soll entlang ihrer westlichen Gebaudekante
auf voller Lange um 10 m verbreitert werden. Fir den funktionalen Betriebsablauf
muss eine ca. 7,5 m breite LKW-Umfahrt direkt an die Erweiterung angeschlossen
werden.

Die LKW-Umfahrt muss aus funktionalen und verkehrstechnischen Griinden in Rich-
tung Suden fortgefiihrt werden, bevor sie im Studen des Betriebsgeldndes auf die
Draisstral’e abbiegt. Der bereits vor einigen Jahren realisierte bauliche Erweiterungs-
bau im Stden entspricht nicht den geltenden Bebauungsplanfestsetzungen. Aus die-
sen Grinden ist eine ganzheitliche Planung fir das gesamte Betriebsgelande gebo-
ten.
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Lageplan der Erweiterung (ohne MafRistab)
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2.2 Verkehrliche Anbindung / Verkehrskonzept

Das Plangebiet ist Uber die Draisstralle sowie liber die StralRe Bockswinkelhof er-
schlossen. Die LKW-Umfahrt kann im Norden vom Bockswinkelhof und im Stiden von

der Draisstralte angefahren werden.

Der im geltenden Bebauungsplan festgesetzte landwirtschaftliche Weg im Zentrum
des Plangebiets ist in der Realitat nicht mehr vorhanden, sondern gehért mittlerweile

zum Betriebsgelénde der Firma Albea.
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23 Ver- und Entsorgung

2.4

Entwéasserung

Am nordwestlichen Gebietsrand befindet sich ein Entwasserungsgraben zur Ablei-
tung des Niederschlagswassers aus dem Gewerbegebiet. Durch die Erweiterung des
Bebauungsplans ist ein zusétzliches Rickhaltevolumen von 75 m® notwendig. Die
zusétzlich Wassermenge wird durch zwei Kanale (DN 600 und 800) in Richtung Ent-
wéasserungsgraben eingeleitet. Die Riickhaltung wird innerhalb der Kanile gewahr-
leistet, da die Vollfillung des Kanals durch den Wasserstand im Abflussprofil des
Entwasserungsgrabens erzielt wird.

Im Falle von Verschmutzungen beim Auslauf des Regenwasserkanals ist — nachdem
der Verursacher der Verschmutzung identifiziert wurde — eine Schmutzfangzelle vor-
zusehen. Alternativ kénnte fir das Gesamteinzugsgebiet beim Auslauf des Regen-
wassers in den offenen Graben ein Regenklérbecken erstellt werden. Fiir einen spé-
teren Ausbau eines solchen Beckens ist die daflir erforderliche Flache von baulichen
Anlagen freizuhalten.

Versorgung

Die Firma Albea ist an das 20-kV-Netz der E-Werk Mittelbaden Netzbetriebsgesell-
schaft mbH angeschlossen. Die Versorgung erfolgt tiber die kundeneigene Trafosta-
tion an der slidwestlichen Ecke des Flurstiicks 3024. Ein eventuell héherer Leis-
tungsbedarf durch die Betriebserweiterung wird direkt zwischen dem Versorgungstréa-
ger und dem Verbraucher abgestimmt.

Schallemissionen

Grundsatzlich gehen von einem Gewerbebetrieb wie der Firma Albea larmtechnische
Emissionen aus, die schutzwiirdige Nutzungen in der unmittelbaren Umgebung be-
eintrdchtigen kénnen. Die maRgeblichen Schallquellen sind hierbei die geplante
LKW-Umfahrt und die Lieferzonen entlang des Lagergeb&udes. Diese Umfahrung
dient neben dem eigentlichen Umfahrungszweck auch gleichzeitig dazu, die eigenen
LKW und LKW der Kunden und Speditionen zu beladen.

Die eigenen funf LKW werden einmal téglich diese Umfahrung nutzen und dann in
Tagestouren die Ware zu den Kunden fahren. Weiterhin gibt der Betreiber an, dass 1-
2 Fahrzeuge (LKW, Kleintransporter) pro Stunde in der Zeit von 7 Uhr bis 16 Uhr an
der hinteren Gebaudeseite (an der Umfahrung) beladen werden. Da ein durchschnitt-
licher Beladevorgang ungeféhr 30-45 Minuten dauert, kdnnen maximal 2 Fahrzeuge
pro Stunde abgefertigt werden. Somit kommt der Betrieb taglich auf eine Anzahl von
ungefahr 20 Umfahrungen um das Gebaude. Nachts finden keine Fahrten ober Be-
triebsablaufe statt. Aufgrund der geringen Anzahl der Fahrten tagstiber sind jedoch
keine erheblichen Konflikte oder Beeintrachtigungen von schitzenswerten Nach-
barnutzungen zu erwarten.

Das Parkverhalten wird sich gegeniiber der heutigen Situation nicht oder nur gering-
fugig verandern. Bei der Erweiterung handelt es sich lediglich um die Erweiterung von
Lagerfldche ohne nennenswerte Erhéhung der Belegschaft. Die Anzahl des ruhenden
Verkehrs bleibt daher auch nach der Erweiterung annahernd gleich und hat bereits
heute keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Umfeld. Hinzu kommt, dass
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2.5

3.1

3.2

3.2.1

es im naheren Umfeld, bis auf den 200 m entfernten ,Bockswinkelhof* keine schiit-
zenswerten Nutzungen gibt.

Aufgrund des grofen Abstandes zwischen Schallquelle und dem Wohnhaus im west-
lich gelegenen Aussiedlerhof ,Bockswinkelhof* von tber 200 m und aufgrund der
Uberschaubaren Fahrbewegungen sind keine schalltechnischen Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Geruchsimmissionen

Bei dem westlich des Plangebiets gelegenen Aussiedlerhof ,Bockswinkelhof* handelt
es sich um einen Schweinemastbetrieb. Von solchen Betrieben gehen grundsétzlich
Geruchsemissionen aus. Die Tierhaltung auf dem Bockswinkelhof umfasst derzeit ge-
ruchsintensive Tierhaltungen mit ca. 70 Zuchtsauen, 250 Ferkeln und 600 Mast-
schweinen. Der Emissions- und Stallklimadienst des Regierungsprasidiums Freiburg
hat die Geruchsimmissionen aus dieser Tierhaltung bewertet und kommt zu dem Er-
gebnis, dass in dem Gewerbegebiet mit keinen nennenswerten Gertichen durch die
Schweinemast- und -zuchtanlage zu rechnen ist. Zudem wurde das in Gewerbege-
bieten ausnahmsweise zuléssige Wohnen fiir Betriebsangehorige flir dieses Gebiet
ganzlich ausgeschlossen, so dass Nutzungskonflikte ausgeschlossen sind.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet festgesetzt, wobei die Ausnahmen nach § 8
(3) Nr. 1 bis Nr. 3 BauNVO ausgeschlossen werden. Das Gewerbegebiet wird seit
Jahren vorwiegend vom produzierenden Gewerbe genutzt und soll auch in Zukunft
vorrangig dieser Nutzung dienen. Die langfristigen Erweiterungsbedarfe der Firma Al-
bea bestétigen dies. Die in § 8 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen wie beispielsweise Betriebsleiterwohnungen, kirchliche und kulturelle
Zwecke sowie Vergniigungsstatten stehen diesem Planungsziel entgegen. Darliber
hinaus werden durch Ausschluss der Betriebsleiterwohnungen in dem Plangebiet die
Nutzungskonflikte mit dem benachbarten Schweinemastbetrieb minimiert.

Weiterhin werden Einzelhandelsbetriebe aller Art, die in einem Gewerbebetrieb all-
gemein zuldssig waren, ausgeschlossen. Das Gewerbegebiet befindet sich in einer
aulerst peripheren Lage auRerhalb des Siedlungskérpers am Rande von Schuttern
und eignet sich gerade deshalb besonders fir emissionsstarkere Betriebe. Der
Standort in Schuttern ist flr Einzelhandelsbetriebe aufgrund der peripheren Lage oh-
nehin eher unattraktiv.

MaR der baulichen Nutzung

Grund- und Geschossflachenzahl

Die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen im Plangebiet beriicksichtigen
die Forderung des BauGB nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Hin-
blick auf eine angemessene Verdichtung in Gewerbegebieten. Da das Gewerbege-
biet aulerhalb des Siedlungskérpers am Rande von Schuttern liegt und es den be-
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3.2.2

3.3

hutsamen Umgang mit der Landschaft in besonderem Malle zu berticksichtigen gilt,
wird die nach BauNVO maximal mdgliche Obergrenze der Geschossflachenzahl
(GFZ 2,4) deutlich unterschritten und somit eine unangemessene Baumasse am
Ortsrand unterbunden.

Weiterhin wurde fiir das Plangebiet eine Uberschreitungsmdéglichkeit fiir Nebenanla-
gen bis zu einer GRZ von 1,0 zugelassen. Dies resultiert aus den betriebsbedingt be-
nétigten Flachen fur die LKW-Umfahrt, die vorhandenen Stellplatze, Lagerplatze etc.
Dabei ist jedoch zu beachten, dass die Stellplatzflichen aus wasserdurchlassigem
Material hergestellt werden missen und je 1.000 m? Grundstiicksflache ein Baum
gepflanzt werden muss.

Geschossigkeit und H6he baulicher Anlagen

Entsprechend der bestehenden Bebauung im Plangebiet und in der unmittelbaren
Nachbarschaft werden zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

Um eine unangemessene Bauhdhe zu unterbinden und weil fir Lagergebdude zu-
meist keine eindeutige Geschossigkeit zugeordnet werden kann, wird zusatzlich die
maximale Traufhohe festgesetzt. Fiir den Grofteil des Plangebiets wird eine Trauf-
héhe von 11 m festgesetzt. In der Vergangenheit wurde im siidlichen Bereich des
Plangebiets ein Hochregallager erbaut, das eine Traufhdhe von ca. 20 m aufweist.
Zur Sicherung des Baukérpers und im Sinne der planungsrechtlichen Klarstellung
wird fur den sudlichen Teilbereich des Plangebiets eine Traufhdhe von 20 m festge-
setzt. Beide Hohenfestsetzungen lberschreiten die geltenden Bauhohen flir den
Flugplatz Lahr. Fir das konkrete Erweiterungsvorhaben (11 m hohe Gebaudeerweite-
rung im Westen) haben die Deutsche Flugsicherung und das Bundesaufsichtsamt fir
Flugsicherung keine Bedenken geduflert. Das konkrete Bauwerk darf errichtet wer-
den. Diese dezidierte Prifung ist in Zukunft flir jede Bautétigkeit zu beantragen, so-
fern die Geb&dudehdéhen mit allen Dachaufbauten in die geltenden und im Bebau-
ungsplan nachrichtlich tbernommenen Bauschutzbereiche ragen. Eventuell zum Ein-
satz kommende Baukréne sind ebenfalls zu beantragen.

Von der festgesetzten Traufhhe kénnen Ausnahmen (z.B. fiir fUr betrieblich notwen-
dige untergeordnete Bauteile) zugelassen werden, sofern die H6henbeschrénkungen
des benachbarten militdrischen Flugplatzes Lahr eingehalten werden bzw. fur jeden
Einzelfall die Zustimmung des Regierungspréasidiums Freiburg — Abteilung 4 eingeholt
wird (siehe nachrichtliche Ubernahmen). Diese Festsetzung wird durch die festge-
setzte Erdgeschossfussbodenhdhe weiter konkretisiert und damit auch ein angemes-
sener Anschluss an die angrenzenden bestehenden Strallen sichergestellt.

Bauweise

Fir das Plangebiet gilt die abweichende Bauweise. Da bereits das Bestandsgebéude
eine Gebaudelange von Uber 50 m aufweist, ist diese planungsrechtliche Angleichung
der Festsetzung geboten. Daruber hinaus sind fiir Gewerbebetriebe mit Lager- oder
Hochregallagergebduden in der heutigen Zeit Geb&audelédngen unter 50 m zumeist
nicht ausreichend. Im Sinne einer zukunftsféhigen Betriebsentwicklung und zur Ver-
meidung von spéteren Befreiungen ist die Offnung dieser Festsetzung sinnvoll und
zielfUhrend.
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3.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

3.5

3.6

3.7

Die im bestehenden Bebauungsplan festgesetzten getrennten Baugrenzen entspre-
chen nicht der Bestandssituation. Aufgrund betrieblicher Entwicklungen wurde in den
vergangenen Jahren das Betriebsgebdude bereits nach Siiden erweitert, was eine
Befreiung von den geltenden Bebauungsplanfestsetzungen erforderlich machte. Im
Zuge der Bebauungsplandnderung wird nun die Md&glichkeit wahrgenommen, die
Festsetzungen gemal der bestehenden Situation klarzustellen und die in der Ver-
gangenheit erteilten Genehmigungen planungsrechtlich zu bestatigen.

Generell definiert die in der Planzeichnung festgesetzte Baugrenze die mdgliche
Uberbaubare Flache. Diese ist zusammenhangend und groRzigig gewahlt, so dass
ein angemessener Gestaltungsspielraum flr die Ausnutzung und Gestaltung des Be-
triebsgelandes gegeben ist. Gleichwohl werden hinreichende Abstédnde zu den Stra-
Renverkehrsflachen und den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen eingehalten.

Garagen, Carports und Stellplatze

Aufgrund ihrer hochbaulichen Erscheinung und sichtbehindernden Auswirkungen,
sind Garagen und Carports nur innerhalb des Baufensters zuldssig. Auf diese Weise
werden Sichtbehinderungen im Bereich der Straltenverkehrsflachen unterbunden und
die Verkehrssicherheit von Fuligédngern und Radfahrern gesichert.

Stellplatze sind auch aufierhalb der Baugrenzen zuldssig, sie missen jedoch von den
offentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand einhalten. Diese Festsetzung
dient der Verkehrssicherheit, vor allem in den Bereichen, in denen die Stellplatze ein-
zeln direkt von der &ffentlichen Stralle angefahren werden und dementsprechend den
vorhandenen Gehweg kreuzen. Durch das Zurlickbleiben der Stellplatze wird gewahr-
leistet, dass die FuRwege nicht zugestellt werden und die FuRgéanger somit gezwun-
gen werden auf die StralRe auszuweichen. Dariiber hinaus kann auf den Grundstii-
cken, auf denen eine grofle Stellplatzflache Uber eine zentrale Ein- und Ausfahrt an-
gefahren wird, ein schmaler Streifen von einer Bebauung freigehalten und damit fur
die Ein- und Durchgriinung des Plangebiets genutzt werden.

Nebenanlagen

Aus den gleichen Griinden sind auch Nebenanlagen, die hochbaulich deutlich in Er-
scheinung treten, nur innerhalb der Baufenster zuldssig. Hierdurch werden Sichtbe-
hinderungen zur &ffentlichen StralRe unterbunden. Nur Nebenanlagen die der Versor-
gung des Plangebiets dienen, sind auch aulerhalb der Baugrenzen zuldssig, so dass
beispielsweise Trafohduschen auf dem Grundstiick angeordnet werden kénnen, ohne
den Betriebsablauf zu stéren.

Geh-, Fahr,- und Leitungsrechte

Das eingetragene Leitungsrecht sichert die Wasserversorgung des westlich gelege-
nen Aussiedlerhofes. Dabei ist darauf zu achten, dass das Leitungsrecht méglichst
nicht Uberbaut wird. Zwar wird das Leitungsrecht fast vollstandig von Baugrenzen
Uberlagert, jedoch ist eine Uberbauung nur dann méglich, wenn im Vorfeld die Zu-
ganglichkeit der Leitung mit den Versorgungstragern abgestimmt und die Zustim-
mung erteilt wurde.
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Hintergrund der Uberlagerung von Leitungsrecht und Baufenster ist die historische
Entwicklung. Die Leitung liegt in einem ehemaligen &ffentlichen Wegeflurstiick. In der
Vergangenheit musste sich die Firma Albea betriebsbedingt bereits nach Stden er-
weitern, weshalb Teile des Wegeflurstiicks und des siidlich angrenzenden Flurstlicks
von Albea erworben wurden. Die sidliche Erweiterung berticksichtigte die vorhande-
ne Leitung weitestgehend. Nur im &uRRersten Westen wurde die Leitung Uberbaut. Die
Abstimmung mit und Zustimmung des Versorgungstrégers im Rahmen der damaligen
Baugenehmigung wird vorausgesetzt. Eine Uberbauung des Leitungsrechts ist daher
in bestimmten Fallen mdglich, sofern die Belange der Versorgungstrager nicht beein-
tréchtigt werden. Die Uberlagerung von Leitungsrecht und Baufenster stellt daher
keinen grundsatzlichen Widerspruch in den Festsetzungen dar.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Dass Stellplatzflachen in einer wasserdurchldssigen Oberflachenbefestigung (z.B.
Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster, wassergebundene Decke) auszuflihren sind,
wurde festgesetzt, um die Regenabflussmenge zu reduzieren und mdglichst viel
Wasser riickhalten zu kénnen. Zudem kann dadurch eine Aufheizung durch zu viele
versiegelte Flachen vermieden werden. Die Fahrgassen sind von dieser Festsetzung
ausgenommen, da diese regelméafig hoéheren Belastungen durch Lieferfahrzeuge
ausgesetzt sind.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher wurden ausgeschlossen, da diese durch Me-
tallionen den Boden kontaminieren kénnen.

Die Festsetzung zur Beleuchtung erfolgt aus Griinden des Insektenschutzes.

Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die PflanzmafRnahmen wurden zum einen zur Eingriinung des Plangebietes und ins-
besondere aus Grunden der Beschattung an heilen Tagen festgesetzt. Aufgrund des
relativ hohen méglichen Versiegelungsgrads, der eine sommerliche Aufheizung zur
Folge haben kann, ist eine Gehdlzbepflanzung von besonderer Bedeutung. Die Ver-
wendung standortheimischer Pflanzen tragt zur Integration des Plangebiets in den
Siedlungszusammenhang bei.

Das bestehende Pflanzgebot entlang der westlichen Plangebietsgrenze zur Eingru-
nung und Abschirmung des Betriebsgelandes zur freien Landwirtschaft wird in der
Bebauungsplanédnderung nicht Ubernommen. Die positive Firmenentwicklung wird
sich voraussichtlich auch in Zukunft fortsetzen, so dass die Firma Albea langfristigen
Erweiterungsbedarf hat, der sich weiter in Richtung Westen erstrecken wird und somit
ein langfristiger, qualitétsvoller Ausgleich nicht sichergestellt ware. Eine Anpflanzung
in diesem Bereich ist vor diesem Hintergrund nicht zielflihrend. Stattdessen soll die
Geholzpflanzung an anderer Stelle in Schuttern in Zusammenhang mit weiteren 6ko-
logischen Ausgleichsmafinahmen umgesetzt werden. In diesem Bereich ist ein lang-
fristiger Erhalt der Pflanzungen und durch die Kombination verschiedener MalRnah-
men ein qualitdtsvoller 6kologischer Ausgleich sichergestellt.
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Durch entsprechende 6rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung soll sichergestellt wer-
den, dass gebietstypische Bauformen zur Anwendung kommen.

Dachgestaltung

Die Form der Dacher wird entsprechend der bereits realisierten und in den angren-
zenden Gewerbegebieten ebenfalls méglichen Dachformen gewéahlt, so dass ein ein-
heitliches Erscheinungsbild des gesamten Gewerbegebiets ermdglicht wird.

Uber diese Festsetzungen zur Dachform werden reflektierende Materialien als Dach-
eindeckungsmaterialien ausgeschlossen, da diese sich nicht in die Umgebung und
vorhandene Bebauung einfligen.

Standorte fiir Abfallbehélter

Die Festsetzungen zu den Standorten flir Abfallbehalter bzw. ihrer Gestaltung dienen
der positiven Wahrnehmung des Plangebiets und sorgen zudem fiir eine Minimierung
der Konflikte durch Geruchsimmissionen.

Werbeanlagen

Die Einschréankung von Werbeanlagen erfolgt zum Schutz des Stadt- und Land-
schaftsbildes. Ein GbermaRiger ,Werbewildwuchs" soll verhindert werden, gleichzeitig
soll den Gewerbetreibenden jedoch eine weitgehende Flexibilitat hinsichtlich der
Ausgestaltung solcher Anlagen geboten werden. Dementsprechend wird die zuléssi-
ge Grole der Werbeanlagen begrenzt, so dass ein UbermaBiges Inerscheinungtreten
vermieden wird. Um zu verhindern, dass groRe Teil der Fassade mit Werbeanlagen
zugedeckt werden, wird daher festgesetzt, dass die einzelne Werbeanlage am Ge-
baude nicht gréfer als 30 m? und die Werbeanlagen in der Summe nicht mehr als
20 % der zugehérigen Gebdudelange aufweisen darf.

Auch die GréRe und Héhe von Fahnen und Pylonen wird in Abhéngigkeit der festge-
setzten Geb&audehdhe begrenzt. Die Gestaltung der Werbeanlagen wird geregelt, so
dass vor allem gestalterisch aufdringliche Werbung mit schrillen oder wechselnden
Lichteffekten sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung ausgeschlossen sind. Diese
Festsetzungen wurden gewahlt, um nachbarschaftliche Konflikte zu vermeiden, zur
Wahrung der Verkehrssicherheit sowie zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.
Vor allem in Richtung Westen zur freien Landschaft ist ein behutsamer Ubergang si-
cherzustellen, zumal die Eingriinung entlang der westlichen Plangebietsgrenze weg-
fallt. Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbild werden daher beleuchtete Werbean-
lagen in Richtung Westen ausgeschlossen.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen wurden gewahlt, zum einen um zum &ffent-
lichen StraRenraum ein angemessenes Erscheinungsbild des Gewerbegebiets zu
ermdglichen, zum anderen, um den Gewerbetreibenden die Mdglichkeit zu geben,
sich angemessen abzugrenzen. Dementsprechend wird die Hohe der Einfriedungen
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gegenliber dem tatséchlich hergestellten Geldnde begrenzt. Darliber hinaus wird zur
Materialitat der Einfriedungen bestimmt, dass bestimmte Materialien nicht zulassig
bzw. mit Begrlinung zu versehen sind.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten“ wie in den 50er und 60er Jah-
ren noch Gblich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstragern ange-
dacht, wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zu-
l&ssig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

Gestaltung von Freiflaichen

Zur gestalterischen Aufwertung ungenutzter Freiflachen sind diese gartnerisch zu ge-
stalten.

Niederschlagswasser

Zur Entwésserung des Plangebiets werden Regelungen getroffen, die auf die Einhal-
tung der geltenden Regelwerke verweisen bzw. die Anforderungen an den Entwésse-
rungsantrag benennen.

KENNZIFFERN
Gewerbegebiet ca. 14.983 m?
Geltungsbereich ca. 14.983 m?

UMWELTBERICHT / BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Die Bebauungsplanénderung bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Die Er-
gebnisse der Umweltprifung sind im Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB dargestellt. Der Umweltbericht wurde durch das Bliro Mario Kappis aus Lahr-
Sulz erarbeitet. Er liefert mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur
landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und
somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation
und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung
der Planung enthalt dieser auch die Inhalte des Griinordnungsplans sowie weitere
MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintréchti-
gungen der Umwelt.

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wurde im
Rahmen der Friihzeitigen Behérdenbeteiligung ein ,Scoping” durchgefiihrt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin
vorgeschlagenen grinordnerischen und landschaftsplanerischen MalRnahmen sowie
weitere umweltrelevante Mallnahmen werden soweit erforderlich vollstéandig in den
Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert.
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Ein vollstandiger Ausgleich fur Pflanzen, Tiere und Lebensrdume kann innerhalb des
Geltungsbereichs nicht hergestellt werden. Daher werden externe AusgleichsmalR-
nahmen auf Gemeindeflachen vorgesehen.

Zusétzlich sind CEF-MaRnahmen zur Umsiedlung vorhandener Zauneidechsen im
Erweiterungsbereich durchzufiihren. Hierbei wird mit temporaren und langfristigen
MaRnahmen gearbeitet. Ausfihrliche Informationen zu den Ausgleichsmafinahmen
sind dem Umweltbericht inklusive artenschutzrechtlichem Fachbeitrag zu entnehmen.

7 ANHANG

=  Umweltbericht
Mario Kappis
Lahr-Sulz, 11.05.2015

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

Friesenheim. den—g-8-UNL 2015 fsp stadtplanung b v

Armin Roesner
Blrgermeister Planverfasser
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Anlage:
Luftbild (Quelle: Bing Maps)
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