Begriindung Blatt: 1

Fertigung: ..... 3.....
Anlage: 4

zum Bebauungsplan "Industriegebiet Siid" der Gemeinde BStzingen, Landkreis
Breisgau-Hochschwarzwald.

1 Planungsabsichten

1.1

Die erste Bebauungsplanung - Bebauungsplan Industriegebiet Siid - stammt
aus dem Jahr 1970 (genehmigt vom Landratsamt Freiburg am 19.3.1970).
Dieser Bebauungsplan sollte die vorhandene bzw. im Aufbau begriffene
Industrieansiedlung stédtebaulich regeln und insbesondere auch die lang-
fristigen Erweiterungsabsichten erfassen.

Dieser Bebauungsplan wurde hierauf noch zweimal geadndert (1. Enderung
vom 13.7.1971; 2. Anderung vom 28.9.1976). Es handelte sich hierbei um
kleinere Anderungen, welche die Grundziige der Planung nicht beriihrten
und innerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches lagen.

Da die Kunststoffwerke Staufen ihre langfristigen Ausbaupldne @nderten,
wurde Vorratsgelédnde, welches im Eigentum dieser Firma stand, fiir eine
anderweitige gewerbliche Nutzung verfiigbar. Die Gemeinde ergriff daher
die Gelegenheit, durch Erwerb dieses Gelindes, ErschlieBung und Weiter-
gabe an kleinere Gewerbetreibende Baugeldnde fiir gewerbliche Zwecke be-
reitzustellen. Zu diesem Zweck wurde im Jahre 1983 der Bebauungsplan
"Industriegebiet Herrenweg" aufgestellt. Er umfaBt den norddstlichen
Bereich des alten Bebauungsplan "Industriegebiet Siid", der insoweit
aufgehoben wurde. Der Bebauungsplan "Industriegebiet Herrenweg" legte
vor allem eine ErschlieBung in das bisher ungegliederte Gebiet und ent-
wickelte Vorstellung iiber die Aufteilung der einzelnen Parzellen. Da-
riber hinaus wurden erheblich stérker eingreifende Vorschriften fir die
bauliche Gestaltung und Tandschaftliche Einbindung dieses Teilbereiches
von Industriegebiet festgesetzt.

Bei der seinerzeitigen teilweisen Neuiiberplanung blieben fiir die Kunst-
stoffwerke Staufen erhebliche Erweiterungsfldchen in siiddstlicher Rich-
tung (entlang dem Riedkanal) vorbehalten. Neuerliche Anderungen in den
Entwicklungsabsichten dieser Firma machen nun auch dort Ansiedlungen von
kleineren Gewerbebetrieben mdglich, so daB hierfiir ebenfalls eine Er-
schlieBung (von der im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes "Industriegebiet Herrenweg" neu angelegten FahrerschlieBung) vor-
gesehen werden muB. Hierfiir ist ein Bauleitplanungsverfahren erforder-
lich. Da auBerdem auch seit der Aufstellung des ersten Bebauungsplanes
die Anforderungen an die stddtebauliche Einordnung von gewerblichen
Baufldchen und deren Zuordnung zu Wohngebieten sehr viel kritischer
beurteilt wird, hat sich der Gemeinderat entschlossen, den gesamten,
nicht durch die Planung Industriegebiet Herrenweg beriihrten Teil des
friheren Bebauungsplanes Industriegebietes Siid neu zu uberplanen.

Um Tetztlich zu einem einheitlichen Planwerk zu gelangen, wird der Be-
reich des Bebauungsplanes "Industriegebiet Herrenweg" in die neue Gesamt-
planung aufgenommen. Hierbei ist an substanzieller Verdnderung sowohl

der zeichnerischen als auch der textlichen Festsetzung nicht gedacht.
Lediglich, soweit sich aus den Anfordernissen der GebietserschlieBung
nach Siidwesten Verdnderungen ergeben, werden diese mit beriicksichtigt.
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Lage des Plangebietes (siehe auch Ubersichtsplan M. 1:5000, Anlage 3)

Das Baugebiet 1iegt am silidostlichen Ortsrand und grenzt unmittelbar an
das vorhandene Neubaugebiet "Nachtwaid" (Wohngebiet) an.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Botzingen hat einen genehmigten FNP aus dem Jahre 1978
(Teilplanung der Gesamt-FNP-Planung Kaiserstuhl-Tuniberg). In diesem FNP
ist das vorliegende Baugebiet als Industriegebiet - Bestand - (i.S. eines
festgestellten Bebauungsplanes) dargestellt.

2 Planung

2.1

Bei dem Baugebiet handelt es sich um im wesentlichen ebenes Geldnde.

Es ist in seinem westlichen Bereich bereits bebaut, der norddstliche Be-
reich (bisher Bebauungsplan Industriegebiet Herrenweg) ist derzeit in
ErschlieBung und Bebauung begriffen. Die noch verfiigbaren Neubaufl&achen
liegen im siidlichen bzw. siidostlichen Bereich.

Hinsichtlich der Eignung des Baugrundes bestehen nach den Erfahrungen
bei der bisherigen Bebauung keine Bedenken. Es ist mit hohem Grundwasser-
stand zu rechnen.

inderungen gegeniiber den Festsetzungen der Vorganger-Bebauungsplane
sind im nachfolgenden jeweils unter den einzelnen Kapiteln beschrieben.

Bauliche Nutzung

-------------------------

Die Neuplanung ibernimmt die Festsetzung "Industriegebiet" nach § 9
BauNVO in der Abgrenzung unverdndert. Hinsichtlich der als Ausnahme im
Industriegebiet zuldssigen Wohnungen brachte die seinerzeitige Teilliber-
planung "Industriegebiet Herrenweg" jedoch die Einschrankung, daB sicher-
gestellt sein muB, daB nicht Wohnungen ohne die zugehorige gewerbliche
Nutzung dort entstehen. Hiermit war beabsichtigt, nach entsprechenden
negativen Erfahrungen, eine Fehlentwicklung dergestalt zu verhindern,

daB Grundstiicke mit reinen Wohnnutzungen entstehen. Diese Vorschrift wur-
de in den neugefaBten Bebauungsvorschriften beibehalten. Fiir den nun

noch neu entstehenden Teilbereich Industriegebiet ist dies angebracht.
Die im Baugebiet bestehenden groBen Industriebetriebe sind von dieser
Verdnderung nach der gegebenen Sachlage nicht betroffen.

Die Gliederung des Industriegebietes im Bereich A und B zum Schutz der
Wohnbebauung im Einwirkungsbereich entsprechend der "Abstandsliste 78"
wurde unverdndert aus dem Bebauungsplan "Industriegebiet Herrenweg" iber-
nommen. Ebenso die Abgrenzung und Beschreibung des Mischgebietes aus dem
Vorgdnger-Bebauungsplan einschlieRlich der Regelungen hinsichtlich der
Ausnahmen.

Der Teil Industriegebiet, welcher auBerhalb der Bereiche A und B liegt,
(friherer Bebauungsplan Industriegebiet Siid) wurde so gegliedert, daB
dort Anlagen, die nach der 4. BImSchV Spalte 1 (férmliches Verfahren)
genehmigt werden miissen, nicht zulédssig sind. Nach Uberpriifung des GAA
sind von dieser Festsetzung weder vorhandene Anlagen, noch solche, deren
Bau bereits beabsichtigt ist, betroffen.
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In seinem westlichen Randbereich hat sich der Bestand des Industriege-
bietes und des unmittelbar angrenzenden Wohngebietes in den vergangenen
25 Jahren parallel entwickelt. Diese Zone stellt den klassischen Fall
einer "gewachsenen Gemengelage" dar. Ohne Eingriff in den Bestand, der
sich aus praktischen Griinden verbot, konnte der vorliegende Bebauungsplan
daher keine vollstandige Konfliktbewdltigung bewirken.

Nach dem Prinzip der "gegenseitigen Riicksichtnahme" muB daher von den
Betroffenen ein gewisses MaB von Beeintrdachtigungen bzw. Einschrankungen
in Kauf genommen werden.

Im Mischgebiet werden die "groBfldchigen Verbrauchermdrkte", insbesondere
Lebensmittelmdrkte, auf eine Ladenflache von 400 gm begrenzt, weil den
innerdrtlich gelegenen, gleichartigen Ladengeschaften -auch aufgrund von
bereits vorhandenen Verbrauchermarkten- Kaufkraft sonst wesentlich ent-
zogen wiirde. Auch wdre die von der Gemeinde betriebene Dorfentwicklung
zur Belebung der Ortsmitte dadurch erheblich gefahrdet.

MaB der baulichen Nutzung

.........................

Zah1 der VollgeschoBe: Fiir das ausgewiesene Mischgebiet werden die

HochstzahTen der zuTd@ssigen VollgeschoBe, unterschieden nach gewerblich
genutzten Gebduden und Wohngebduden, unverdndert Ubernommen.

Dasselbe gilt fiir die Festsetzung der zuldssigen Zahl der VollgeschoBe
im Bereich des Vorgdnger-Bebauungsplanes Herrenweg. Dort sind die Vollge-
schoBe vom Rand her von 2 auf 3 GeschoBe ansteigend festgesetzt.

Die anschlieBende, bisher noch unbebaute Fldche erhdlt neu die Fest-
setzung "bis 2 GeschoBe" als Uberleitung zum westlich anschlieBenden Ge-
werbegebiet (auBerhalb des Planbereiches gelegen), welches ebenfalls
2-geschoBig ausgewiesen ist. Hierflir besteht bis jetzt immer noch die
"bis 5-geschoBige" Ausweisung aus dem alten Bebauungsplan, ebenso wie
fiir die bereits groBflachig bebauten Areale der Industriebetriebe. Fiir
letztere wurde die zuldssige Zahl der VollgeschoBe auf II bzw. III herab-
gesetzt. Die Ausweisung der Zahl der VollgeschoBe hat jedoch fiir diese
Industriebauten nicht die entscheidende Bedeutung, davon abgesehen, daB
fiir evtl. Uberschreitende GeschoBzahlen Bestandsschutz besteht. Im
Interesse des Ortsbildes wird diese Ausweisung durch die Gestaltungsvor-
schrift iiber die maximale Hohenentwicklung von Gebduden und sonstigen
Anlagen erganzt.

Grund- und GeschoB- bzw. Baumassenzahlen: Die Grund- und GeschoBfldchen-

zahTen flr das Mischgebiet werden aus dem Vorgdngerplan unverdndert Uber-
nommen, das gleiche gilt flir die Festsetzung der Grund- und Baumassenzahl
im Bereich des Bebauungsplanes "Herrenweg". Ansonsten wurden die
Nutzungsziffern, unter Beachtung des Bestandes, zurilickgenommen, um
stddtebaulich unerwiinschte Verdichtungen und Sicherheitsprobleme zu ver-
meiden (Brandschutz!).

Bauweise

Fiir den gesamten Planbereich wurde eine "besondere Bauweise" nach § 22
Abs. 4 BauNV0O festgesetzt. Sie ist so definiert, daB sie der "offenen
Bauweise" entspricht, jedoch ohne Langenbegrenzung der Baukorper auf

50 m. Dies hat zur Folge, daR innerhalb der Baufenster und innerhalb
einheitlicher Baugrundstiicke ohne Langenbeschrénkung gebaut werden kann.

-4-
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Ebenso im gegenseitigen Einvernehmen mit den Nachbarn, daB aber ansonsten
die bauordnungsrechtlichen Abstdnde einzuhalten sind. Dies entspricht
sowoh] der Festsetzung des iibernommenen Bebauungsplanes Herrenweg, als
auch der giiltigen Fassung des Vorgdnger-Bebauungsplanes "Industriegebiet
Sid" .

Grundstiick_fir_den Gemeinbedarf
Der Bebauungsplan enth&lt das Grundstilick mit dem bestehenden Feuerwehr-
stutzpunkt als Gemeinbedarfsfléache.

Offentliche Griinflache

----------------------

Entsprechend dem besonderen Charakter des Bebauungsplanes sind offent-
lichen Grinfldchen in Form von Erholungsgriin nicht enthalten. Dagegen
sind umfangreiche bisher und in Zukunft landwirtschaftlich zu nutzende
Fldchen aus dem Vorgdnger-Bebauungsplan iibernommen. Es sind Fl&chen, die
in der Schutzzone der L 115 liegen und aus diesen, aber auch aus ortsge-
stalterischen Griinden, von Bebauung freigehalten werden sollen.

Pflanzgebote

------------

Bereits bei der Uberplanung eines ersten Teilbereiches (Bebauungsplan
Industriegebiet Herrenweg) wurde besonderer Wert auf die Gliederung
durch Grin und eine entsprechende landschaftliche Einbindung des Bauge-
bietes gelegt. Soweit die neu hinzugekommenen Industriegebietsflachen
dies zulassen, wurden weitere begleitende Pflanzgebote in den Bebauungs-
plan eingearbeitet. So insbesondere auch eine betonende Bepflanzung ent-
lang dem Riedkanal. Die Bepflanzung entlang der PilsenstraBe wurde durch
Pflanzbindung weitgehend geschiitzt.

Bei einem Industriegebiet ist die Moglichkeit der EinfluBnahme auf die
stddtebauliche Gestaltung nur eingeschrankt vorhanden. Im vorliegenden
Fall soll vor allem durch eine Begrenzung der Hohenentwicklung, durch

die vorgesehene Bepflanzung, durch die Ordnung der Geb&udearten, durch
die flr gewerbliche und Biiro- und Wohngebdude differenziert festgesetzte
Dachneigung und den Verzicht auf grelle Farbgebung eine stadtebauliche
Einfligung in den gesamten Siedlungsbereich von Bétzingen und die umgeben-
de Landschaft erreicht werden.

Dariiber hinaus wurde aus diesem Grunde eine Einschrankung der zuldssigen
Werbeeinrichtungen festgesetzt.
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2.5.3

Die VerkehrserschlieBung des Baugebietes ist mit der Herstellung der im
Baugebiet Herrenweg vorgesehenen StraBe weitestgehend vorhanden. Er-
ganzend werden von dieser StraBe nach Nordwesten zwei ErschlieBungs-
straBen in den noch nicht bebauten Bereich hineingefiihrt. Die siidliche
dieser beiden StraBenerschlieBungen wird weitergefiihrt zu einer Rand-
straBe am Siidwestrand des Baugebietes. Entlang dem Riedkanal ist auf
dessen Sldostseite ein begleitender Bewirtschaftungsweg eingeplant.
Dieser erstreckt sich soweit nach Nordosten, wie dies aufgrund der vor-
liegenden Grundstiickseigentumsverhédltnisse moglich war.

Die Elektroversorgung 1iegt in Handen der Badenwerk-AG. In den Be-
bauungsvorschriften ist festgelegt, daB das Niederspannungsnetz als
Kabelnetz ausgefiihrt wird. Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer
Energie ist grundsdtzlich gesichert. Es werden eine oder mehrere Umfor-
merstationen im Baugebiet bendtigt.

Wasserversorgung

----------------

Die Wasserversorgung des Baugebietes ist durch AnschluB an das Ortsnetz
gesichert.

Abwasserbeseitigung

-------------------

Das Baugebiet ist zur Entwdsserung im Trennsystem vorgesehen.

Das Schmutzwasser wird an den Verbandssammler (Breisgauer Bucht) ange-
schlossen. Das Regenwasser wird in den Riedkanal eingeleitet. Die Fest-

Fir den Vorganger-Bebauungsplan "Industriegebiet Herrenweg" wurde eine
"Festsetzung zur Sicherung der Infrastruktur" nach § 9a BBauG_getroffen.
Diese Festsetzungsmoglichkeit besteht nach BauGB nicht mehr. Uberdies
ist diese Festsetzung nach Ablauf von vier Jahren nach BBauG auBer Kraft
getreten.
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Zum Sachverhalt der Hochwassersituation ist festzuste]]en, daB das Land
Baden-Wiirttemberg auf eigene Kosten die Erfassung von Uberschwemmungsge-
bieten auf den Gemarkungen Gottenheim, Merdingen, Wasenweiler, Ihringen,
Eichstetten und B6tzingen veranlaBt hat. Nach Vorliegen der Untersuchun-
gen wird liber die Moglichkeiten der Oberf]échenwasserversorgung ent-
schieden werden.

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan bleibt festzustellen, daB es sich um
die Uberarbeitung bzw. Anderung eines rechtsverbindlichen Planes handelt,
der zudem in weiten Teilen bereits bebaut ist. Die Planung als solche

steht damit durch die noch ausstehenden Untersuchungen nicht in Frage.

3 Folgeeinrichtungen

Wegen der vorliegenden Art der baulichen Nutzung (Industriegebiet) sind
Fo1geeinr1chtungen wie Schulen, Kindergarten, Kirchen, Friedhof, Spiel-
und Sportanlagen u. drgl. nicht betroffen.

4 Stadtebauliche Daten

Industriegebiet 261.290 gm 70,4 %
Mischgebiet 27.480 qm 7,4 %
Fldche fiir Gemeinbedarf 4.650 gm 1,3 %

Flache fiir Landwirt-

schaft 21.390 gm 5,8 %
Verkehrsfliche 39.450 gm 10,6 %
Fldche fiir Bahnanlagen 9.300 gm 2,5 %

Fldche fiir Wasserwirt-

schaft 5.190 gm 1,4 %
Versorgungsanlagen 2.370 gm 0,6 %
Gesamtflache 371.120 gm 100,0 %
Industriegebiet
Herrenweg 268.250 qm 72,3 %
Industriegebiet
-Sud- 102.870 gm 2l,7 %
371.120 gm 100,0 %
5 Kosten
Kanalisation ...........oooooniiini il .. DM 300.000.--
Wasserversorgung .......................... DM 50.000.--
STraBe ..vniiiiiiiii i e, DM 450.000.--
Beleuchtung .....ooovouiiiienn DM 25.000.--
insgesamt: DM 825.000.--



6 Bodenordnung

Da die noch disponiblen Flidchen sich weitgehend in einer Hand befinden,
kann die Bodenordnung im MeBbriefverfahren erfolgen. Die Gemeinde be-
hdlt sich jedoch eine Umlegung nach § 45 ff BBauG vor.

Feb.
Gemeinde BGtzingen, den 15 ...... 1%8 TN #

Blirgermeister

Bliro fir Stddtebau + Planung

Kh. Allgayer, Freier Architekt, Dipl. HfG.

78 Freiburg, StadtstraBe 43, Telefon 383018

»den 7.10.1986 o

--------------------------

Letzte Anderungen am 1.9.1987



