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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET AM KROZINGER
WEG" DER STADT BAD KROZINGEN, LANDKREIS BREISGAU-
HOCHSCHWARZWALD

1 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Das Angebot an gewerblich nutzbaren Flachen im Kernort ist aufgebraucht.
Fur Neuansiedlungen oder Umsiedlungen aus dem Bestand heraus stehen
keine gewerblichen Grundstiicke mehr zur Verfligung. Die Lage in den Ortstei-
len ist ahnlich angespannt, entweder besteht kein Angebot mehr (Hausen,
Schlatt, Tunsel) oder bebaubare Flachen werden durch ansédssige Betriebe
optiert bzw. stehen in deren Eigentum (Biengen). Die einzig verbleibende Fla-
che auf den Ortsteilen ist in Biengen gelegen und wird durch einen Privatin-
vestor gehalten, der hier bauplanungsrechtlich ein Griinderzentrum vorgese-
hen hat (Gewerbepark Biengen). Die Flache ist nicht erschlossen und inhalt-
lich (eingeschranktes Gewerbegebiet, Kleinteiligkeit, Gemeinschaftsflachen,
Miet- oder Pachtverhaltnisse) fir den am Kernort bestehenden Bedarf unge-
eignet. Im Hinblick auf die bei der stadtischen Wirtschaftsforderung eingegan-
genen, ortlichen Bedarfsanmeldungen und Anfragen nach gewerblichen Bau-
grundstuicken, ist die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes dringend
geboten.

In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass der z.B. vom
Fachbereich Landwirtschaft beim Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald im
Rahmen der ersten friihzeitigen Beteiligung vom September 2012 gedulierte
Eindruck einer ,sparlichen“ Bebauung im kerndrtlichen Gewerbegebiet an der
L 120 bereits damals der tatsachlichen Angebotssituation nicht entsprach. Die
unbebauten Grundstucke standen in privatem Eigentum und dienten als Re-
serveflachen fur betriebliche Erweiterungen oder wurden aus unterschiedlichs-
ten Grinden nicht an gewerbliche Interessenten veraulert (spaterer Eigenbe-
darf, abweichende Preisvorstellungen, steuerliche Behandlung, landwirtschaft-
liche Weiternutzung z.B. an der auffalligen Ecksituation zur Kirchhofener Stra-
Re usw.). Das Vorhalten von ausreichenden betrieblichen Reserveflachen ist
im Hinblick auf das Vermeiden von flachen- wie kostenmafig deutlich unglins-
tiger zu wertenden Betriebsverlagerungen Ublich, sinnvoll und notwendig. Die
Situation (Missverhaltnis zwischen optischem Eindruck und noch verfligbaren
Flachen) gleicht insoweit der des Gewerbeparks Breisgau. Trotz Nachweis im
noch laufenden Flachennutzungsplanverfahren, dass im Gewerbepark Breis-
gau nur noch sehr geringe Gewerbeflachen verfligbar sind, die auch den hier
verbleibenden Bedarf Freiburgs nicht decken konnen, wird auch dort in Stel-
lungnahmen immer wieder auf den optischen Eindruck einer vermeintlichen
Nachverdichtbarkeit abgehoben. Die mangelnde Verfligbarkeit privater ge-
werblicher Potentialflache ist kaum beeinflussbar. Die Ansprachemdglichkei-
ten der ortlichen Wirtschaftsforderung wurden und werden genutzt. Der Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet an der L 120" selbst weist eine angemessene,
relativ hohe Dichte auf, eine planerische Nachverdichtung erlbrigt sich inso-
weit. Auch wenn im fraglichen Gebiet zwischenzeitlich weitere Bebauung ent-
standen ist, so bleibt diese grundsatzlich aufgezeigte Thematik bestehen. Bei
vorliegendem Baugebiet sorgt die Stadt tber den beauftragten ErschlieRungs-
trager mittels Ankauf und stadtebaulichen Vertragen daflir, dass eine zligige
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Bereitstellung auch der privaten Flachen erfolgt.

Zum Stand 24.07.2015 lagen der Wirtschaftsforderung der Stadt Bad Krozin-
gen fur das projektierte Gewerbegebiet am Krozinger Weg 26 Anfragen mit
einem angemeldeten Betriebsflichenbedarf von 9,75 ha vor. Von diesen 26
Bewerbern sind 11 &rtliche Betriebe mit einem Bedarf von 2,41 ha, der wegen
seiner Dringlichkeit zlgig abgedeckt werden muss. Alle anderen Bewerber
sind bis auf einen franzésischen Betrieb regionale Anfragen, die naturgeman
mit Unsicherheiten hinsichtlich einer konkreten Ansiedlung behaftet sind. Trotz
der rechnerischen Uberzeichnung der hier mdglichen Nettogewerbeflache
(8,66 ha) ist daher vorgesehen in Abschnitten zu erschlieBen entsprechend
den Mdoglichkeiten die die gewahlte Aufteilung in zwei StralRenaste bietet. In
einem ersten ErschlieBungsabschnitt sollen 3,9 ha - entsprechend dem an-
gemeldeten ortlichen Bedarf zuzlglich 1,5 ha (= 20% der von Externen ange-
fragten Flache) - aufgeschlossen werden. Die weitere Erschliefung und An-
siedlung erfolgt dann in Abhangigkeit von weiterem 6rtlichen Bedarf und den
uber Kauf- und Optionsvertradge genauer fixierten Ansiedlungswiinschen ex-
terner Betriebe. Gleichzeitig lassen sich dann jetzt noch bestehende Unsi-
cherheiten hinsichtlich Notwendigkeit und Lage der FeinerschlieBung des
zweiten Abschnittes ausraumen. Abweichend von diesem Vorgehen bei der
ErschlieBung ist der Bebauungsplan insgesamt zu entwickeln und in Kraft zu
setzen. Malgeblich hierfur ist der vorausgehende Grunderwerb (nahezu alle
Flachen sind in Privateigentum), die einheitliche Kostenverteilung der zuge-
ordneten &auReren wie inneren HaupterschlieBung auf alle entwickelten
Grundstlicke, die Flexibilitdt bei der zligigen Flachenbereitstellung im 2. Ab-
schnitt und die angesichts der vorliegenden Anfragen erwartete zligige Inan-
spruchnahme der Gesamtflache.

Die Uberplante Flache ist gemall der digitalen Flurbilanz von Baden-
Wairttemberg als hochwertiger Ackerstandort ,Vorrang Flur | eingestuft. Ne-
ben guter Bodenqualitét in ebener Lage sind insbesondere die gute Erschlie-
RBung sowie die Grofke und der glinstige Zuschnitt der Bewirtschaftungseinhei-
ten ausschlaggebend far die Einstufung in die hochste Kategorie landwirt-
schaftlicher Produktionsstandorte. Auf solchen hochwertigen Standorten kén-
nen entsprechende Ertrdge mit verhaltnismaRig geringem Aufwand erwirt-
schaftet werden, die an schlechten Standorten sowohl aus betriebswirtschaft-
licher Sicht (erhéhter Arbeitsaufwand) als auch aus Sicht der Umweltbelas-
tung (hcéherer Dinge- und Pflanzenschutzmittelaufwand) aufwendig erkauft
werden mussen. Diese landwirtschaftlichen Belange erfordern eine Inan-
spruchnahme solcher Boden nur bei Vorliegen unabweisbarer anderweitiger
stadtebaulicher bzw. wirtschaftlicher Belange. Die grundsatzlich geltenden
stadtebaulichen Notwendigkeiten bei der Einbindung einer geplanten gewerb-
lichen Siedlungsflache in den Siedlungskorper im Verhéltnis zu den bestehen-
den Ausweisungen und den auftretenden Konfliktlagen wurden im Rahmen
der Flachennutzungsplanung dargestellt und gegen die landwirtschaftlichen
Belange abgewogen. Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan eingeleitete
Inanspruchnahme des Standortes wurde solange als vertretbar zurtickgestellt,
ist aber jetzt wie einleitend dargestellt zur Wahrung der Belange der Wirtschaft
und zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen unabdingbar.
In Abwagung mit den vorgenannten Belangen werden die landwirtschaftlichen
Belange zurtickgestellt.
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2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am Nordrand des Kernortes. Es schlieRt an die nordwest-
lichen Gewerbeflachen der Stadt Bad Krozingen, nordlich der L 120 und &st-
lich der Biengener Allee an. Es ist eingespannt zwischen die am 6stlichen Ge-
bietsrand verlaufende Rheintalbahn und einen am westlichen Gebietsrand in
Richtung Biengen gelegenen, grolen Gartenbaubetrieb. Der Nordrand des
Gebietes wird bestimmt durch einen von Nordwest nach Slidost gerichteten
landwirtschaftlichen Feldweg bzw. dessen Verlangerung in Richtung Nordwes-

ten.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und weist eine nur schwache Gelande-
neigung von Suden und Sudwesten abfallend in Richtung Norden auf. Der ge-
samte Planbereich ist ackerbaulich genutzt und vollstandig ausgerdumt, Griin-
strukturen sind lediglich am Rand im Bereich der angrenzenden Uberdrtlichen
ErschlieBungsstral’en zu finden. Das Plangebiet schlie3t hinsichtlich seiner
optischen Fernwirkung auf das Orts- und Landschaftsbild unmittelbar an den
Siedlungskorper an. Die sudlich anschlielenden bestehenden Siedlungsbe-
reiche und das Plangebiet liegen auf gleicher Hohe, die zwischenliegende
Landesstralle liegt hier durchgangig im kraftigen Einschnitt, sie ist nur im
Nahbereich erkennbar.

Nach Norden, Westen jenseits der Biengener Allee und nach Stidosten jen-
seits der Bahnstrecke herrscht intensive landwirtschaftliche Nutzung, wie im
Plangebiet selbst, vor. Nach Nordwesten schlief3t sich eine groRe Gartnerei
an, an die sich wiederum landwirtschaftliche Nutzung anfligt. Stdlich der im
Einschnitt gelegenen L 120 schlie3t sich, angelagert an die Bahn, Gewerbe-
gebiet an. Westlich des Auffahrtsohres L 120 / Biengener Allee ist das Wohn-
baugebiet "Kurgarten" bzw. dessen 2. Bauabschnitt gelegen.

3 Eingliederung in die Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als gewerbliche
Bauflache mit ergdnzender Randeingriinung ausgewiesen (Flache Nr. 13,
Gewerbegebiet nordwestlich Bahn / L 120).

Die weitere Bearbeitung des Bebauungsplanes hat seit dem Stand von Mitte
2012 zur Reduzierung von Verkehrs- und Griinflaichen gefiihrt. Im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und zur Kostendéampfung der
durch die zwangsléaufig aufwendige NeuerschlieBung hohen ErschlieRungs-
kosten, kommt dies der ausgewiesenen Nettogewerbeflache zugute. Malgeb-
liche Grinde far die, innerhalb der bisherigen Flachennutzungsplanauswei-
sung sich bewegenden, geringfligigen Umschichtungen sind wie folgt:

Grin:

e Die hier urspringlich vorgesehene (flachenintensive) Versickerung und
oberirdische Rickhaltung ist wegen der Bodenverhaltnisse und einer in
das Gebiet hineinreichenden Quecksilbergrundwasserfahne nicht moglich.

e Die landschaftliche Einbindung kann durch die Aufwertung der bestehen-
den Verkehrsgrinflache in Verbindung mit einem schmalen Erganzungs-
streifen hergestellt werden. Die Nordeingriinung wird am Nordrand eines
spateren, den Gesamtbereich abschlie®enden Bebauungsplanes, als Ge-
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samteingrtiinung vorgesehen.

AuRere Anbindung:

e Die nach langem Vorlauf mit dem Stralenbautrager abgestimmte Moglich-
keit einen Kreisel anstelle einer flachenaufwendigen Einmiindung bauen zu
konnen, spart die sonst zurtickzunehmenden Sichtfelder und die wegen
der Hohenverhdltnisse dazu notwendigen umfanglichen Béschungsfla-
chen. Die Ersparnis lasst sich im Vergleich gut an der bestehenden stidlich

gelegenen Einmundung an die L 120 ablesen.

Gegenuber dem Planstand 2012 ergibt sich daraus keine Mehrbeanspruchung
landwirtschaftlicher Flache. Im Vergleich zum Flachennutzungsplan ist bei der
Flache fur die Landwirtschaft wegen der damals nicht berlicksichtigten Not-
wendigkeit eine Leitung der Telekom anders zu flihren und eine Trinkwasser-
ringleitung in der Flucht des 6stlich anschliefenden Wirtschaftsweges anzule-
gen eine - unter der Zeichengenauigkeit des Flachennutzungsplanes bleiben-
de, sich nur aus der Wegeflucht erschlieende - kleine Abweichung zu ver-
zeichnen. Die Ubrigen Abweichungen liegen grofteils ebenfalls im Bereich der
Zeichengenauigkeit. Der Bebauungsplan ist insgesamt aus dem Flachennut-

zungsplan entwickelt.

Planauszug aus dem Flachennutzungsplan
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4 Ziele

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind im Wesentlichen
folgende Ziele verbunden:

a) Die Bereitstellung dringend bendétigter gewerblicher Flachen fir den Ker-
nort.

b) Die Erganzung des beidseits der Bahn vorhandenen kompakten gewerbli-
chen Siedlungsbereichs.

c) Die Bereitstellung von Gewerbeflachen, die aufgrund ihrer grofReren Ent-
fernung zu empfindlicheren Nutzungsarten auch dem produzierenden Ge-
werbe dienen kénnen.

d) Langfristiges Ziel ist hier die stufenweise Nutzung der zwischen Ver-
kehrstrassen, vorhandener Gartnerei und Gemarkungsgrenze gelegenen,
in sich abgeschlossenen, Gesamtflache.

e) Der Kauf und die Entwicklung der gesamten Planflache Uber einen Ent-
wicklungstrager um die Flachenverfligbarkeit zu verbessern sowie eine
zeitnahe Nutzung der moglichst in Abschnitten zu erschlieBenden Flachen
zu gewahrleisten.

5 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird auf Hohe der jetzigen Zufahrt zur westlichen Ortslage an
die L 120 angeschlossen. Um kritische Belastungen des stidwestlich benach-
barten Wohngebietes "Kurgarten" aus plangebietsbezogenem LKW-Verkehr
zu vermeiden, erfolgt kein Gebietsanschluss an die Biengener Allee. Zu be-
rlcksichtigen ist dabei sowohl die vorgesehene Erweiterung des Wohngebie-
tes "Kurgarten" nach Norden, wie die hdhere LKW-Frequenz aus einer spate-
ren Erweiterung des Plangebietes nach Norden. Aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit und der Leistungsfahigkeit des Knotens erfolgt der Anschluss (iber
einen Kreisverkehr. Zu beachten ist dabei, dass es sich hier um den zentralen
Anschluss fir die gesamte, westlich der Bahn gelegene Ortslage Bad Krozin-
gens einschliellich Kurgebiet, Kurpark mit Kurverwaltung, Kurhaus und
Sporteinrichtungen, Bahnhofsbereich und Gewerbegebieten handelt, der die
Hauptfahrtrichtungen Autobahn (West), Freiburg (Nord), Schwarzwald (Ost)
bedient. Gleichzeitig bindet er mit dem in Bebauung befindlichen Wohngebiet
"Kurgarten" den gréften Bad Krozinger Stadtteil an das Uberortliche Strafen-
netz an. Angesichts der hier gefahrenen Geschwindigkeiten, der einge-
schrankten Sichtverhaltnisse, und der weiter zunehmenden Verkehrs- und
Abbiegefrequenz bedeutet die Anlage eines Kreisels einen bedeutsamen Si-
cherheitsgewinn flr den jetzigen Bestand und bietet darliber hinaus eine si-
chere und storungsfreie Anbindung des Plangebietes, auch fir LKW-Verkehr,
an die Uberortliche L 120. Der Anschluss des Plangebietes an das tberortliche
Strallennetz wurde gutachterlich untersucht (Gutachten Verkehrliche Er-
schlieBung Gewerbegebiet ,Am Krozinger Weg“ vom Mai 2015, Fichtner, Wa-
ter & Transportation). Die Anbindung tber einen Kreisel stellt dabei die beste
Losung dar. Demgemal wurde einer solchen Lésung von Seiten des Regie-
rungsprasidiums Freiburg grundsatzlich zugestimmt.

Die innere HaupterschlieRung wird von zwei Stralkenasten gebildet. Diese fol-
gen im Abstand einer Erschlielungstiefe den aulieren Verkehrsachsen L 120
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und Biengener Allee. Der kurze Ostliche Ast wird dabei etwas Gstlich von der
Gebietsmitte ebenso wie der lange westliche Ast an den Nordrand des Gebie-
tes geflhrt, so dass bei einer spateren Erweiterung die Moglichkeit einer
RingschlieBung besteht. Beide Stralkenaste werden mittels einer kurzen
Querspange an den Kreisverkehr angeschlossen. Den Abschluss dieser nach
Norden offenen Linienfiihrung bilden zwei mit Lastziigen befahrbare Wende-
schleifen. Beide Wendeanlagen werden Uber den vorhandenen Wirtschafts-
weg bzw. ein Leitungsrecht so miteinander verknlipft, dass eine Ringleitung
fur das Trinkwasser und die vorhandenen (bergebietlichen Telefonkabel neu
gefuhrt werden kdnnen. Der am Nordrand gelegene Wirtschaftweg wie der
bahnparallele Weg bleiben in ihrer Funktion unberthrt.

Das dem Bebauungsplan zugrunde gelegte Regelprofil fur die Haupterschlie-
Rungsstralen wird gebildet aus einem Fahrbahnquerschnitt von 6,5 m Breite
zuzuglich einem einseitigen Gehweg von 2,0 m Breite und einer erganzenden
Langsparkspur von 2,5 m Breite.

Das das Gebiet berlhrende, dulere landwirtschaftliche ErschlieRungsnetz
wird beibehalten. Damit bleiben die darauf liegenden Rad- und FuBwegefunk-
tionen ebenfalls unverandert bestehen. Die sich im Bereich des Kreisverkehrs
aus der rampenartigen Gebietsanbindung ergebende Unterbrechung des ge-
radlinigen Verlaufes wird durch eine Rickverschwenkung des Wirtschaftswe-
ges so gelost, dass keine zusatzlichen Steigungen im Wegeverlauf bestehen.
Auf eine Brlckenausbildung wird wegen der erforderlichen lichten Héhen und
der Kosten verzichtet. Aus Griinden der Verkehrssicherheit und einer guten
Befahrbarkeit wird ebenfalls auf rampenartige Ausbildungen verzichtet. Sollte
im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung eine dieser Alternativen weiter
verfolgt werden, kann dies im Rahmen der bereits jetzt ausgewiesenen offent-
lichen Verkehrs- und Grlinflachen erfolgen.

Aufgegeben wird der im Gebiet verlaufende Teil des landwirtschaftlichen We-
ges Flurstlck Nr. 3667, da ihm in Zukunft weder firr die Landwirtschaft noch
fur das Gebiet selbst Erschlielungsfunktion zukommt.

Erganzt wird die ErschlieBung durch einen Rad- und FuBwegeaufstieg im
Eckbereich L 120 / Biengener Allee, um die diagonale Vernetzung zum
Wohngebiet "Kurgarten" im Sildwesten des Plangebietes herzustellen. Zu-
satzlich ist eine Full- und Radewegunterfiihrung an der dortigen Brlicke paral-
lel zur L 120 vorgesehen. Weiterhin wird im westlichen Planbereich eine Fulk-
und Radwegeanbindung aus der Gebietshaupterschliefung an den in Rand-
lage verlaufenden Wirtschafts-, Rad- und Fullweg geplant, so dass auch hier
eine gute Vernetzung in Richtung Stiden zum Wohngebiet "Kurgarten" wie in
Richtung Norden nach Biengen und zum anschlieRenden Gartnereibetrieb
gewabhrleistet ist. Die Vernetzung flr Fullgénger, Radfahrer und Wirtschafts-
verkehr in Richtung der Gewerbegebiete und in Richtung Kurgebiet ist Gber
die vorhandenen Wegeanschliisse aus dem Plangebiet heraus an den Offna-
dinger Weg gewahrleistet. Eine Wegeverbreiterung des Offnadinger Weges,
soweit dieser an den Planbereich angrenzt, ist vorsorglich mit aufgenommen.
Mit dieser Verbreiterung wird die Abwicklung von Begegnungsverkehr in die-
sem Teilabschnitt erleichtert. Der Engpass der nach Siiden anschlieRenden
Brucke hinsichtlich Tragfahigkeit (max. 16 t) und Breite bleibt davon unberihrt
und ist gegebenenfalls unabhangig von diesem Bebauungsplanverfahren zu

prufen.
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1.1

7.2

Nutzung

Der Planbereich wird als Gewerbegebiet ausgewiesen. Zur Berlicksichtigung
des ortlichen Einzelhandelskonzeptes werden Ausschlisse im Bereich des
zentrenrelevanten Einzelhandels vorgenommen. Weiterhin werden im Hinblick
auf das sudwestlich angrenzende Wohngebiet "Kurgarten" fiir die dorthin ori-
entierten Gewerbeflachen einschréankende Bestimmungen vorgenommen.
Diese sind im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens naher bestimmt
und als flachenbezogene Schallleistungspegel im Plangebiet festgesetzt. Er-
ganzende Erlauterungen sind hierzu nachfolgend zu den planungsrechtlichen

Festsetzungen getroffen.

Das Mal} der Nutzung wird auf eine fir produzierende Betriebe geeignete
Nutzbarkeit ausgelegt. Zur Beriicksichtigung der hier gegebenen plateauarti-
gen Situation wird die Anzahl der Vollgeschosse auf 2 beschrankt und eine
Héhenbegrenzung analog des in vergleichbarer Randlage gelegenen Sonder-
gebietes an der L 120 vorgenommen.

Die landschaftliche Situation wird durch die vorgenannten Héhenbegrenzun-
gen berlcksichtigt. Erganzende Erlduterungen sind nachfolgend bei den pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen getroffen.

Griinkonzept

Die Grunduberlegungen des Grilinkonzepts sind folgende:

e Erhalt und Ergdnzung der im Bdschungsbereich L 120 und Biengener Al-
lee vorhandenen Grlinstrukturen.

e Erganzung des Boschungsgriins durch einen nach Innen entwickelten,
schmalen Grunstreifen und einer Baumallee entlang der stidlichen und
westlichen Wirtschaftswege.

Die hierzu getroffenen Festsetzungen erfullen auch ¢kologische Belange. lhre
Bewertung und Anrechnung erfolgt im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung im Umweltbericht.

Griinbestand

Der Planbereich ist insgesamt intensiv landwirtschaftlich genutzt und vollstan-
dig ausgeraumt, Grinbestand befindet sich lediglich im Béschungsbereich zu
den angrenzenden, Uberdrtlichen Stralen. Dieser Grlinbestand bleibt unbe-
ruhrt. Er wird erganzt durch eine Baumallee entlang des, die Uberdrtlichen
StralRen begleitenden, Wirtschaftsweges.

Offentliches Griin

Von den das Gebiet umgrenzenden Verkehrsachsen abgesehen, sind fir den
Planbereich und seine Umgebung keine besonderen &ufieren Vorgaben fir
die Entwicklung von 6ffentlichem Griin und Erholungsflachen erkennbar. Die
Grunanordnung richtet sich daher nach den innergebietlichen Randbedingun-
gen, maligeblich ist dabei die angestrebte Gebietseingriinung zum 6stlichen,
sudlichen und westlichen Rand hin.
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7.3

Randeingriinung

Im Hinblick auf die Erfordernisse der hier zulassigen Gewerbebetriebe nach
kompakter Anordnung und flexiblen Betriebsabldaufen und im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, werden griinordnende Festset-
zungen im Gebietsinnern auf das Notwendigste beschrankt. Die Einbindung in
die Landschaft erfolgt fiir den Planbereich (iber die im Wege von Pflanzgebo-
ten und Pflanzbindungen festgesetzte Randeingriinung auf 6ffentlichen Griin-
flachen. Erganzend ist die Gebaudehodhe begrenzt.

Da im Kernort keine stadtebaulich besser geeigneten Gewerbestandorte als
der Bereich Am Krozinger Weg vorhanden sind, ist davon auszugehen, dass
bei weiterem gewerblichem Bedarf die nordliche Anschlussflache dafir aus-
geschopft werden muss. Um diese Norderweiterung nicht zu behindern und
Betriebserweiterungen in den spéateren Abschnitt bei Bedarf zu ermdglichen,
wird auf eine Randeingriinung des jetzigen Gebietsnordrandes verzichtet.
Diese Randeingrtinung soll im Rahmen des folgenden, die Gewerbeflache ab-
schliefenden, Erweiterungsabschnittes vorgenommen werden. Andernfalls
stinde zu erwarten, dass die voriibergehend geschaffene noérdliche Randein-
grinung genau in dem Zeitpunkt wieder entfernt wird indem sie landschafts-
einbindende Wirkung zeigt. In der Abwéagung von erwarteten betrieblichen Be-
langen, landschaftlichem Ergebnis und Wirtschaftlichkeit der MaRnahme wird
einer Eingriinung der verfligbaren Gesamtflache der Vorzug gegeben. Dabei
wird geprift werden, ob vorab durch Erwerb Teileingriinungen des spateren
Randverlaufs moglich sind. Das hier aus dem zeitverzdgerten Vorgehen zu
erwartende landschaftliche Defizit wird in die Bewertung der Umweltbelange

eingestellt.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die Ermittiung und Bewertung des naturschutzrechtlichen und bodenrechtli-
chen Ausgleichs erfolgt im Rahmen des separat gefassten beiliegenden Um-
weltberichtes.

Da ein Ausgleich im Gebiet selbst nicht erzielt werden kann, sind externe
MaRnahmen beizuziehen. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um das An-
legen einer Trockenmauer im néheren Umfeld dieses Gewerbegebietes. Die
entsprechenden Darlegungen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Der hier in Aufstellung befindliche Bebauungsplan umfasst eine Grundflache
von rund 70.000 gm, damit ware geman Ziffer 18.7.2 des Anhangs zu §3 (1)
Satz 1 UVPG (Liste "UVP-pflichtige Vorhaben") eine allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls gemal §3c UVPG vorzunehmen. Diese kann hier jedoch ge-
méf §17 UVPG entfallen, da eine Umweltprifung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches durchgefiihrt wird und diese zugleich den Anforderungen
einer Umweltvertraglichkeitspriifung entspricht.
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10.1

10.1.1

10.1.2

Technische Infrastruktur

Entwiasserung

Die Entwasserung des Planbereiches erfolgt im modifizierten Trennsystem.
Unterschieden werden dabei betriebliche Schmutzwésser und Oberflachen-
wasser. Diese sind jeweils getrennt zu erfassen und entsprechend getrennt zu
entsorgen. Der Nachweis erfolgt im Rahmen des jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahrens bzw. im Rahmen des Entwéasserungsgesuchs.

Schmutzwasser

Die betrieblichen Schmutzwasser werden dem in Verlauf der neuen, inneren
Erschlieungsstrale anzulegenden Schmutzwasserkanal zugefiihrt. Dieser
wird an das Kanalnetz der siidlich gelegenen Siedlungsflichen angeschlos-
sen. Aufgrund des Gelandeeinschnitts der zwischenliegenden L 120 muss das
Schmutzwasser dort gepumpt werden.

Oberflachenwasser

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt zentral tiber die 6ffentliche Regen-
wasserkanalisation.

Das auf den offentlichen Stralen anfallende Regenwasser wird {iber einen
Regenwasserkanal abgefiihrt und an den vorhandenen Regenwasserkanal im
Zuge der L 120 angeschlossen. Zur Vermeidung von méglichen Uberlastun-
gen dieses vorhandenen Regenwasserkanals erfolgt der Anschluss des Plan-
gebietes Uber eine unterirdische Riickhalteanlage mit entsprechend gedros-
selter Regenwasserabgabe an den Regenwasserkanal der L 120. Berechnung
und Nachweis erfolgen im Detail im Rahmen der ErschlieBungsplanung zum

Plangebiet.

Fir die Niederschlagswasserbeseitigung auf den gewerblichen Baugrundsti-
cken ergibt sich folgendes:

Das von den privaten Grundstiicksflachen abflieRende Niederschlagswasser
wird gedrosselt der offentlichen Regenwasserkanalisation zugefiihrt. Hier
flielst es gemeinsam mit dem von 6ffentlichen Verkehrsflachen etc. abflieRen-
den Oberflachenwasser zum zentralen Sammelpunkt im Baugebiet, wo eine
unterirdische Rickhalteanlage erstellt wird. An dieser Stelle erfolgen eine wei-
tere Drosselung und anschliefend die Einleitung in den landeseigenen Re-
genwasserkanal, der parallel zur Landesstraf’e L 120 in Richtung Neumagen
fuhrt. Vor der Einleitung in das Gewasser wird das Regenklarbecken Stollen
durchflossen. Dieses wurde im Rahmen des Generalentwésserungsplans der
Stadt Bad Krozingen auf seine Funktion Uberpriift. Dabei wurde festgestellt,
dass es dem Stand der Technik entspricht und dass es die zuséatzliche Was-
sermenge aufnehmen kann.

Die Drosselabflussspende wird bezogen auf das gesamte Betriebsgrundstiick
festgesetzt. Damit erhdht sich fiir eine Flache bei gleichem Drosselabfluss das
erforderliche Retentionsvolumen, wenn der Befestigungsgrad steigt. Auf wel-
che Art und Weise die Forderung der gedrosselten Einleitung seitens der
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Grundstlckseigentumer erflllt wird, ist hierbei unbedeutend. Neben der
Schaffung von Retentionsvolumen sind auch MaRnahmen bereits bei der
Vermeidung von Abfluss méglich (Griindach, reduzierter Versiegelungsgrad,
Verwendung von entsprechenden Materialien etc.).

Wasserversorgung

Im Plangebiet sind derzeit keine Versorgungsleitungen vorhanden. Die Ver-
sorgung erfolgt durch Anschluss an das sudlich gelegene Gewerbegebiet.
Durch die Anordnung der ErschlieBungsflachen in Verbindung mit dem darge-
stellten Leitungsrecht besteht grundsatzlich die Moglichkeit, eine Ringwasser-
leitung auszubilden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt ebenfalls vom siidlich benachbarten Gewerbege-
biet mittels Stromkabel.

Gasversorgung

Eine Gasversorgung erfolgt bei gegebener Wirtschaftlichkeit vom siidlich be-
nachbarten Gewerbegebiet aus bzw. Uber das Wohngebiet "Kurgarten".

Telekommunikation

Im Gebiet befinden sich im Verlauf eines planerisch hier aufgegebenen Feld-
weges Leitungen der Telekom. Soweit hier aus Grinden einer sinnvollen
Grundstucksaufteilung diese Leitungen nicht in ihrem derzeitigen Verlauf blei-
ben kénnen, ist im Bebauungsplan lber die Verkehrsflachen und ein ergan-
zendes Leitungsrecht die Mdglichkeit zur Verlegung dieser Kabel aufgenom-
men. Die hier gegebenenfalls zu verlegenden Kabel der Telekom haben Uber-
ortliche Funktion, die gebietsversorgenden Telekommunikationskabel selbst
sind mit den Gbrigen Leitungen und Kabeln in die neuen ErschlieRungsstrafien

einzubringen.

Schallschutz

Die schalltechnischen Auswirkungen dieses Gebietes auf seine Umgebung
sowie die durch die angrenzende Bahnstrecke, Hauptverkehrsstraen und
Gewerbebetriebe auf das Gebiet einwirkenden Larmbelastungen sind in ei-
nem separaten schalltechnischen Gutachten untersucht, dieses ist den Unter-
lagen beigefligt. Die Auswirkungen sind im Rahmen der nachfolgenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen dargelegt.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Gewerbegebiet

Das vorliegende Gewerbegebiet entwickelt die umfanglichen sidlich der L 120
und oOstlich wie westlich der Rheintalbahn gelegenen Gewerbegebietsflachen
der Stadt Bad Krozingen nach Norden fort.

Um negative Entwicklungen im Einzelhandel zu vermeiden sind gemafl den
Darlegungen im Einzelhandelskonzept vom Juli 2011 Band A der GMA und
dem dazu erganzenden Beschluss des Gemeinderates vom 24.10.2011 zent-
ren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandelsortimente ausgeschlossen.
Das hier benannte Sortiment ist auch in den bereits vorausgegangenen Ein-
zelhandelskonzepten der BBE seit langen Jahren unverandert so aufgefihrt.
Einzige Ausnahme ist die Herausnahme der Sparte Tiere, Tiernahrung, Tier-
pflegemittel und Zooartikel im vorgenannten Einzelhandelskonzept der GMA,
da kein einsprechender Anbieter mehr im zentralen Bereich der Stadt Bad
Krozingen besteht. Daraus ergibt sich, dass das Sortiment stabil ist und aus
Grunden der notwendigen Eindeutigkeit der Festsetzungen hier auch Verwen-
dung finden kann. Die Sortimentliste wird unverandert Gbernommen und um
eine Ausnahme flr branchentypische zentrenrelevante Randsortimente, deren
Umfang 10 % der Verkaufsfliche nicht Ubersteigen darf, erganzt. Mit dieser
Ausnahme wird dem benachbarten Gartnereibetrieb, der eine kleinere Ergan-
zungsflache (um ca. 0,15 ha) im Plangebiet erwerben will, dahingehend
Rechnung getragen, dass der Verkauf von (Schnitt-) Blumen auch im zuge-
kauften Teil moglich ist. Gleichzeitig soll damit bewirkt werden, dass bei den
Einzelhandelsbetrieben, die keinem grundsétzlichen Ausschluss unterliegen,
ein branchentypisches Randsortiment im zentren- bzw. nahversorgungsrele-
vanten Bereich Uberhaupt zugelassen werden kann, es aber gleichzeitig so
gedeckelt ist, dass daraus keine Auswirkungen fir die ortlichen Versorgungs-
kerne zu erwarten sind. Weiterhin wird eine Ausnahme flr zentren- oder auch
nahversorgungsrelevante Verkaufsstellen flir den Fall zugelassen, dass diese
eine unmittelbare Zuordnung zum produzierenden Betriebsteil aufweisen (so-
genanntes Handwerkerprivileg). Im Ergebnis bedeutet dies einen Ausschluss
von reinen Verkaufsstellen mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Sor-
timent, was sowohl der Zielstellung des Einzelhandelskonzeptes als auch der
Zielstellung, das Plangebiet vorrangig fir Betriebsflachen des produzierenden
Gewerbes auszuweisen, entspricht. Gleichzeitig kdnnen damit nachvollziehba-
re betriebliche Belange, namlich am Ort der Produktion / des Handwerks auch
eine zugeordnete Verkaufsstatte zu betreiben, angemessen berlicksichtigt
werden und im Falle von Backereien, Metzgereien u.a. wird auch eine mogli-
che Nahversorgung des Plangebietes nicht von vorneherein ausgeschlossen.

Wegen des - dem Gewerbegebiet diagonal nach Sldwesten gegenlberlie-
genden - Wohngebietes werden entsprechend des beigefligten Gutachtens
des Ingenieurblros Dr. Jans die Betriebe hinsichtlich ihrer Emissionseigen-
schaften durch die Festsetzung von Emissionskontingenten beschrankt. Aus
den hierzu festgesetzten Werten ergeben sich maf3gebliche Einschrankungen
hinsichtlich des betrieblichen Larmaufkommens nur fir den gewerblichen Be-

reich mit der Nutzungsschablone @. Fir eine Ersteinschitzung gilt dabei,
dass dieser Bereich grundsatzlich fir mischgebietstaugliche Betriebe (das
Wohnen nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe) geeignet ist, wahrend
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die Ubrigen Gebietsteile Betriebe mit Ublichem gewerblichen Stoérgrad auf-
nehmen konnen. Da aber auch der Bereich der Nutzungsschablone @ Betrie-
be oberhalb der Mischgebietstauglichkeit zuldsst, wird auf eine solche Einen-
gung verzichtet. Der schalltechnische Nachweis ist unabhangig von der hier
getroffenen Ersteinschatzung im Baugesuch selbst zu flihren.

Fur die bahnnahen Teilflaichen des Plangebietes werden die ausnahmsweise
zulassigen Betriebswohnungen ganzlich ausgeschlossen. Nach den Feststel-
lungen des Schallgutachtens Uberschreitet hier der Bahnlarm in den auch fur
Betriebswohnungen zu betrachtenden AulRenbereichen die Schwelle der Ge-
sundheitsgefahr.

Weiterhin sind in den Ubrigen Flachen des Plangebietes die ausnahmsweise
zulassigen Betriebswohnungen auf die Obergeschosse beschrankt. Die Be-
schrankung hat zum Ziel die gewerblich besonders wichtige Erdgeschosszone
moglichst ungeschmalert dem eigentlichen Zweck des Baugebietes — namlich
der Unterbringung von Gewerbebetrieben — vorzuhalten und dartber hinaus
das betriebliche Wohnen auf den betriebsnotwendigen Umfang zu beschran-
ken. Die Erdgeschosszone ist grundsatzlich am besten geeignet die gewerbli-
chen insbesondere produktionstechnischen Anforderungen (Arbeiten auf einer
Ebene, Arbeiten mit schweren Lasten etc.) abzudecken. Die Wohnnutzung ist
dem gegenuber in ihrer Wertigkeit untergeordnet, eine barrierefreie Nutzung
kann ohne Weiteres durch technische MalRnahmen sichergestellt werden. Ei-
ne Verdrangung der gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss durch Wohnen
widerspricht der grundsatzlichen Zielstellung des Bebauungsplanes. Im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden werden die Belange der
gewerblichen Nutzbarkeit hoher gewichtet als die Belange einer nur in der
Ausnahme zuldssigen Wohnnutzung auf kostenglinstige Realisierung oder
groBzigige ebenerdige Freiflachen. Insgesamt soll die gewerbliche Nutzung
des Plangebietes gestarkt, aber auch Fehlentwicklungen zu Betriebswohnen
mit ,Alibigewerbe”, wie sie vereinzelt in Bestandsflachen zu verzeichnen sind,

unterbunden werden.

12.2 Offentliche Griinfliche

Die u-formig um das Plangebiet im Osten, Siiden und Westen herum gelegten
offentlichen Grinflachen dienen der Randeingrinung zur Einbindung des
Plangebietes in die Landschaft. Dazu sind ergdnzende Pflanzgebote und
Pflanzbindungen festgesetzt, die daflir sorgen, dass die dahinter liegenden
gewerblichen Gebaude nach entsprechendem Aufwuchs der Bepflanzung ge-
genuber der freien Landschaft und anderen Siedlungsflachen abgeschirmt
werden. Soweit sich die Notwendigkeit ergibt zugehorige Nebenanlagen in
diesen Flachen unterzubringen, sind diese allgemein zugelassen. Als Aus-
nahmen sind versorgungsrelevante Nebenanlagen deren Lage jetzt noch nicht
naher bestimmt werden kann ebenfalls zugelassen. Es kann sich dabei z.B.
um Schaltkasten oder auch Pumpstationen im Zusammenhang mit dem An-
schluss der Schmutzwasserleitung an das vorhandene Kanalisationsnetz

handeln.
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12.4

12.5

12.6

12.7

« 43

MaR der Nutzung

Die hier getroffenen Nutzungsausweisungen liegen im Rahmen der jlingeren
Nutzungsausweisungen fir ortliche Gewerbegebiete. Grundlage ist eine mog-
lichst hohe Ausnutzung des Grund und Bodens im ebenerdigen flir die Ge-
werbetreibenden besonders wichtigen Bereich zu ermoglichen und eine Zwei-
geschossigkeit Uber weitere 50 % der ebenerdigen Flache vorzuhalten. Bei
entsprechender Anordnung sind damit max. 60 % der Grundstlicke 2-
geschossig bebaubar, so dass eine ausreichende Gliederung der Gebaude in
Bezug auf die freie Landschaft und das Ortsbild erreicht wird.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen entsprechen der Gstlich gelegenen
Randzone des ,Gewerbegebietes an der L 120“. Die Hohenentwicklung ist
dabei so gewahlt, dass die vorgelagerte Randeingriinung nach Erzielen ihrer
endgultigen Regelwuchshohe die Gebaude deutlich Uberragt.

Bauweise

Die Bauweise berticksichtigt die bei groReren gewerblichen Grundstlicken aus
produktionstechnischen oder sonstigen betrieblichen Anforderungen beste-
hende Notwendigkeit die Langenbeschrankung von 50 m der offenen Bauwei-
se zu Uberschreiten. Sie dient damit der Optimierung der gewerblichen Nutz-
barkeit zugunsten eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist durchgangig und grof3zligig ausgewie-
sen. Auch dies dient der moglichst optimalen Nutzbarkeit der gewerblichen
Grundstlicke mit dem Ziel den Grund und Boden sparsam zu nutzen.

Am nordwestlichen Plangebietsrand ist die Uberbaubare Flache bis an den
Geltungsbereich herangefihrt um dem aulerhalb angrenzenden Gartnereibe-
trieb, der sich hier erweitern will, die Moglichkeit zu einem direkten Anbau an
seine Altflache/-gebaude zu geben.

Nebenanlagen

Im Gegenzug zur groRzlgigen Ausweisung der (berbaubaren Flachen sind
Nebengebaude auf den verbleibenden nichtiiberbaubaren Flachen, dies sind
insbesondere die zur offentlichen ErschlieBung hin gelegenen Vorbereiche,
ausgeschlossen. Andere Nebenanlagen, wie Zufahrten, Einfriedungen oder
auch Stellplatze, die keine Gebaude darstellen sind davon nicht betroffen; flir
diese gilt §14 (1) BauNVO unverandert. Auch versorgungstechnische Neben-
anlagen und Nebengebadude sind in der Ausnahme entsprechend §14 (2)
BauNVO unverandert zulassig. Damit soll erreicht werden, dass diese in der
Regel 5 m tiefen Vorzonen von Gebauden weitgehend freigehalten werden
und in einem optischen Zusammenhang mit dem Verkehrsraum stehen.
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Herstellung des StraBenkorpers und Aufstellung der StraRenbeleuch-
tung

Nach dem vorlegenden Entwurf zur StraRenplanung folgt die Stral’e in der
Regel dem jetzt vorhandenen relativ ebenen Gelande. Um den Aushub flir
den notwendigen Strallenausbau mdoglichst zu reduzieren, kommt die Fahr-
bahnoberkante in der Regel Uber dem Gelande zu liegen. so dass auf den
Gewerbegrundstiicken Anbdschungen erfolgen missen. Diese sind entspre-
chend hier textlich festgesetzt. Ebenso sind die notwendigen Fundamente der
Randsteineinfassung entlang den Grundstiicksgrenzen festgesetzt. Beides
schrankt die Nutzbarkeit der privaten Grundstticke nicht oder nur unwesentlich
ein, vermeidet aber zusatzliche 6ffentliche Verkehrsflachen und dient damit
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Ergénzend ist hier noch der
Hinweis auf die Duldung von Einrichtungen der StralRenbeleuchtung geman

§126 BauGB gegeben.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Da am nordlichen Gebietsrand auch im Hinblick auf spatere Erweiterungs-
maoglichkeiten der dann hier angesiedelten Betriebe auf einen Ringschluss der
ankommenden Stichstralen verzichtet wurde, ist zur Einbindung der von Nor-
den her ankommenden bestehenden Telekomleitungen in das neue Wege-
und Strallennetz die Aufnahme eines Leitungsrechtes am Nordrand des Plan-
gebietes notwendig. Gemeinsam mit dem in dieser Planung verbleibenden
Wirtschaftsweg am Nordrand des Plangebietes in Richtung Osten dient dieses
Leitungsrecht gleichzeitig auch der Herstellung einer Ringleitung flr die Was-
serversorgung. Dartber hinaus ist am Nordwestbereich des Plangebietes ein
weiteres Leitungsrecht eingetragen, das spater im Rahmen einer Norderweite-
rung des Gewerbegebietes die notwendigen Kanalfortfiihrungen in Richtung
Westen aufnimmt.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Zur Schutz vor Uberschwemmung mit Schadstoffeintrag, zum Schutz des
Grundwassers und des Bodens vor Schadstoffeintrag aus gewerblichen Fla-
chen, zur Reduzierung der Flachenversiegelung, zum Schutz der Umwelt von
Schadstoffeintrag aus Metalldachern und zum Schutz von Fluginsekten, sind
Festsetzungen Uber den Umgang mit Niederschlagswasser, zur Oberflichen-
befestigung und zur Aullenbeleuchtung getroffen.

Pflanzgebote

Auf den privaten Grundsticksflachen sind zur Sicherstellung einer Mindestbe-
grinung der einzelnen Grundstlicke mit Bdumen und Strduchern entspre-
chende Festsetzungen getroffen. Diese erganzen die Bestimmungen der Lan-
desbauordnung zur Freiflachengestaltung.

Weitere Bestimmungen sind zur Ausformung der Randeingriinungen getrof-
fen. Diese dienen sowohl dazu den optischen Sichtschutz herzustellen, wie
die spezifische Biotopqualitat herzustellen. Weiterhin ist als innergebietliche
Ausgleichsmalinahme ein Eidechsenbiotop lagemalig wie inhaltlich festge-
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setzt. Darlber hinaus sind die Hinweise der Bahn im Zusammenhang im Nah-
bereich der Bahnanlagen mit aufgenommen.

12.12  Pflanzbindungen

Zur Sicherung der hier bereits vorhandenen Eingriinung sind die im Plange-
biet entlang den Gberortlichen Straflen vorhandenen Baume und Feldhecken
als Pflanzbindung in Plan und Vorschriftenteil aufgenommen.

12.13 Vorkehrungen zum Lirmschutz

Die hier getroffenen Festsetzungen und Vorkehrungen folgen der schalltech-
nischen Untersuchung flr den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Krozinger
Weg", des Ingenieurblros Dr. Jans (Gutachten Nr.5270/1236A vom
25.04.2016) und bertcksichtigen den im Bereich der Bahn auftretenden Ver-
kehrslarm ferner den Strallenverkehrslarm ausgehend von der L 120 und der
Biengener Allee und den Betriebslarm ausgehend von den hier maligebenden
sudlich gelegenen Firmen. Zum Schutz vor Verkehrs- und Betriebslarm wer-
den in den betroffenen Bereichen Mafinahmen an Gebauden mit Iarmempfind-
lichen Nutzungen, insbesondere an Betriebswohnungen oder auch an Bliro-
raumen festgesetzt (passiver Schallschutz). Auf aktive SchallschutzmaRnah-
men, d.h. Schallschirme, Wand oder Wall zwischen Bahn und empfindlicher
Bebauung wird verzichtet. Da sich die Uberschreitungen auf einen Randbe-
reich des Plangebietes beschranken und Betriebswohnungen grundsétzlich
nur in der Ausnahme zulassig sind, beziehungsweise in den héher belasteten
Bereichen génzlich ausgeschlossen werden und Blronutzungen weder auf
Freiraumnutzung noch auf nachtliche Ruhe angewiesen sind, so dass insge-
samt keine Gesundheitsgefahrdungen vorliegen, wird keine Larmschutzwand
vorgesehen. Mal3gebliche Griinde fir die hier getroffene Abwagung sind:

e die eingeschrankte Wirksamkeit durch die Briickenlage der Bahn Uber der
L 120,

e die mangelnde stadtebauliche Integration eines Schallschirms in das Orts-
und vor allen Dingen in das Landschaftsbild,

» die Beeintrachtigungen des Bahnbetriebes wahrend der Bauphase oder
der hohe Flachenverbrauch bei Abriicken von der Bahn,

» die schlechte Anschlussmdglichkeit der Schallschirme in Richtung beste-
hendes Siedlungsgefiige,

o die fUr die gewerbliche Wirtschaft nicht mehr darstellbare Kostenbelastung
aus den daraus resultierenden ErschlieBungskosten.

Die demgemaf} zum erforderlichen passiven Larmschutz empfindlicher Nut-
zungen getroffenen Festsetzungen entsprechen den Darlegungen des vorge-
nannten Schalltechnischen Gutachtens. Dabei sind zum Schutz von be-
reichsweise in der Ausnahme zuldssigen Betriebswohnungen ergénzende Be-
stimmungen flr Schlafraume hinsichtlich Larmpegelbereich, fensterunabhan-
giger Luftung und Grundrissanordnung getroffen. Die Zuordnung zu den
Larmpegelbereichen fur Schlafréume geht dabei Uber die aktuell giiltige
DIN 4109 von 1989 hinaus und berticksichtigt in analoger Weise den verbes-
serten Schutz der DIN 4109-4 Entwurf von 2013. Soweit unter Ziffer 7.2 Seite
41/42 des Gutachtens Modifikationen zur vereinfachten Darstellung und zum
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verbesserten Schutz des Nachtschlafs dargelegt sind, wurden diese den ge-
troffenen Festsetzungen zugrunde gelegt. Die ndheren Einzelheiten, Erforder-
nisse und Grinde sind dem vorgenanten Gutachten im Einzelnen zu entneh-
men. Auf eine Wiederholung wird insoweit verzichtet.

13 Ortliche Bauvorschriften

13.1 Dacher

Die hier getroffene Vorschrift zum Ausschluss gléanzender oder spiegelnder
Dacheindeckungen dient sowohl der Einbindung des Plangebietes in die
Landschaft, wie dem Schutz der umgebenden Bebauung vor Blendung.

13.2 Werbeanlagen

Die zu den Werbeanlagen getroffenen Bestimmungen zielen darauf aufdringli-
che Werbung in dem hier landschaftlich exponiert gelegenen Gewerbegebiet
zu vermeiden. Die Begrenzung der Anzahl selbststandiger Werbeanlagen und
ihrer Hohe sowie des Groflenumfangs bei ihrer Anbringung an den Gebaude-
fassaden, dient der Einbindung der Werbeanlagen in die Gebaudestruktur und
der Einbindung des daraus insgesamt entstehenden Erscheinungsbildes des
Gewerbegebietes in die Landschaft.

13.3 Einfriedungen

Um Uberhohe technische Einfriedungen zu vermeiden, sind diese auf 2,5 m
Uber Gelandeoberkante beschrankt, sofern nicht spezifische Sicherungsanfor-
derungen im Einzelfall bestehen. Fir Eingriinungen sind keine Hohenbe-
schrankungen getroffen, da diese der erganzenden landschaftlichen Einbin-
dung dienen kdnnen.

14 Stadtebauliche Daten

Flachengliederung

Gewerbegebietsflache 86.497 m? 75,96 %
Verkehrsflache 15.550 m? 13,65 %
offentliche Grinflache 8.709 m? 7,65 %
Verkehrsgrin 3.032 m? 2,66 %
Versorgungsflache 87 m? 0,08 %
Geltungsbereich 113.875 m?| 100,00 %
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15 Kosten und Finanzierung
Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen grob geschatzt in et-
wa folgende Kosten:
Verkehrsflachen ca. EUR brutto | 1.950.000,-
Kanalbau/Entwasserung ca. EUR brutto 890.000,-
Wasserversorgung ca. EUR brutto 155.000,-
Breitband, Grinanlagen ca. EUR brutto 240.000,-
Unvorhergesehenes ca. EUR brutto 480.000,-
Herstellungskosten ca. EUR brutto | 3.715.000,-
Baunebenkosten, Planung, Vermessung ca. EUR brutto | 1.500.000,-
Gesamtherstellungskosten ca. EUR brutto | 5.215.000,-
Ausgleichsmallhahmen intern und extern ca. EUR brutto 390.000,-
Gesamtkosten ohne Gelandeerwerb
und Finanzierung ca. EUR brutto | 5.605.000,-
Die gesamte Malnahme wird einschlieRlich Grundstlickserwerb, Erschlie-
Bung, Ausgleich, Finanzierung und Wiederverauerung durch die badenova
Konzept als Erschlieffungstrager kostenneutral abgewickelt, so dass der Stadt
Bad Krozingen keine haushaltsmaRigen Belastungen entstehen.

16 Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll gegebenenfalls die rechtliche Grundlage bilden flr

die

Grenzregelung,
Erschlie3ung,

— Bebauung,

— Ausgleichsmalnahmen,

|

§1a BauGB auch auflerhalb des Planbereiches.

Freiburg, den 17. Oktober 2016

........ St ..

Der Planer

KORNELIUS BRENNER
Diplomingenieur,

Freier Architekt und Stadtplaner
Engesserstr. 4a, 79108 Freiburg
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