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Gemeinde Gottenheim Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald

SATZUNGEN

der Gemeinde Gottenheim iiber

a) den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Nigelsee, 5. Erweiterung”

b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
»Gewerbegebiet Ndgelsee, 5. Erweiterung®

Der Gemeinderat der Gemeinde Gottenheim hat am 28.11.2024
a) den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nagelsee, 5. Erweiterung*

b) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
~Gewerbegebiet Nagelsee, 5. Erweiterung"

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:
e  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

e  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176)

» Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358,
ber. S. 416), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI.
S. 422)

* Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

§1

Réumlicher Geltungsbereich
Der rédumliche Geltungsbereich fur
a) den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nagelsee, 5. Erweiterung*
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Nagelsee, 5. Erweiterung*

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom
28.11.2024).



§2

Bestandteile

1. Der Bebauungsplan besteht aus:
a) dem zeichnerischen Teil M 1:1.000 vom 28.11.2024
b) dem textlichen Teil - planungsrechtliche Festsetzungen — vom 28.11.2024

2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a) dem gemeinsamen zeichnerischen Teil vom 28.11.2024

b) den 6rtlichen Bauvorschriften (textlicher Teil) vom 28.11.2024

3. Beigefigt sind:

a) die gemeinsame Begriindung vom 28.11.2024

b) der Umweltbericht mit artenschutzrechtlicher Untersuchung vom 28.11.2024

c) die gutachterliche Stellungnahme zur StralRenlarmverkehrseinwirkung  vom 09.04.2024

d) die gutachterliche Stellungnahme zur Larmeinwirkung Ml vom 19.04.2024

e) der geotechnische Bericht vom 27.02.2019

f)  die Erlduterungen zur ErschlieBung vom 06.06.2024
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig den
Regelungen zu AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen, Werbeanlagen, Einfriedungen,
Abstellfiachen- und Freiflachengestaltung sowie Anlagen zum Sammeln oder Versickern von
Niederschlagswasser in den 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten
kénnen nach § 75 (4) LBO mit einer GeldbuRRe geahndet werden.

§4
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften treten mit ihrer Bekanntmachung nach
§ 10 (3) BauGB in Kraft.




Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriffen mit den hierzu ergangenen Be-
schliissen des Gemeinderates der Gemeinde

Gottenheim uber@mﬁen

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB 6ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-

tens ist der 8 7. FEB. 2075
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1.1

1.1.1
1.1.2

1.1.4
1.1.5

1.1.6
1.1.7

Ergénzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzun-
gen und 6rtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

*  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.
2023 I Nr. 394)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

=  Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBL. S. 422)

* Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig.

Ausnahmsweise kénnen Verkaufsflachen fur den Verkauf von Waren zugelassen
werden, wenn sie auf dem Grundstiick mit einem Produktions- oder Handwerksbe-
trieb verbunden sind, um ausschlieBlich dort hergestelite oder weiter zu verarbei-
tende oder weiter verarbeitete Produkte zu verduRern, wenn die Verkaufsflache der
sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist (sog. Handwerkerprivileg). Von
einer deutlich untergeordneten Verkaufsflache kann ausgegangen werden, wenn die
Verkaufsflache nicht mehr als 5 % der Geschossflache und gleichzeitig maximal

100 m? betragt.

Vergnligungsstétten (inkl. Wettbiros), Sexshops, Bordelle und bordellartige Be-
triebe sind nicht zulassig.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuléssig.

Selbststéndige Lagerplatze und -h3user, selbststéndige Garagen sowie selbststan-
dige Stellplatze sind nicht zulédssig. Selbststandige Lagerplatze und -hauser, selb-
standige Garagen und selbstandige Stellplatze werden definiert als Lagerplatze und
-hauser, Garagen und Stellplatze, die einem Gewerbebetrieb nicht zugeordnet sind
und nicht nur dem Gewerbebetrieb selbst oder dessen Betriebsangehérigen zur
Nutzung offenstehen.

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsflachen fur den Verkauf von Waren zugelassen
werden, wenn sie auf dem Grundstiick mit einem Produktions- oder
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1.1.9
1.1.10

1.1.11

1.2

1.3
1.3.1

1.3.2

1.4

1.4.1
1.4.2

1.5

Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlieRlich dort hergestellte oder weiter
zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu veréauRRern, wenn die Ver-
kaufsflache der sonstigen Betriebsfléache deutlich untergeordnet ist (sog. Handwer-
kerprivileg). Von einer deutlich untergeordneten Verkaufsflache kann ausgegangen
werden, wenn die Verkaufsflache nicht mehr als 5 % der Geschossflache und
gleichzeitig maximal 100 m? betragt.

Vergnugungsstétten (inkl. Wettburos), Sexshops, Bordelle und bordellartige Be-
triebe sind nicht zulassig.

Tankstellen sind nicht zulassig.

Selbststéndige Lagerplétze und -hauser, selbststandige Garagen sowie selbststan-
dige Stellplatze sind nicht zulassig. Selbststandige Lagerplatze und -hauser, selb-
standige Garagen und selbstandige Stellplatze werden definiert als Lagerplatze und
-hauser, Garagen und Stellplatze, die einem Gewerbebetrieb nicht zugeordnet sind
und nicht nur dem Gewerbebetrieb selbst oder dessen Betriebsangehérigen zur
Nutzung offenstehen.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfls-
che und Baumasse untergeordnet sind, sind im Erdgeschoss nicht zuldssig. Ab dem
1. Obergeschoss kénnen diese ausnahmsweise zugelassen werden.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung ist der Planzeichnung zu entnehmen und wird be-
stimmt durch die Festsetzung von

= der Grundflachenzahl (GRZ),
» der Geschossflachenzahl (GF2),
= der Héhe der baulichen Anlagen (GH).

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Im Mischgebiet und im Gewerbegebiet gilt die in der Planzeichnung festgesetzte
maximale Gebdudehdhe in m U. NN (Meter tiber Normalnull). Die maximale Gebau-
dehéhe (GH) wird gemessen an der obersten Dachbegrenzungskante.

Die festgesetzten Hohen kénnen durch technische Aufbauten oder Bauteile um
max. 2 m Uberschritten werden. Gleiches gilt fur Anlagen fiir die Nutzung von Solar-
energie.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im Mischgebiet gilt die offene Bauweise.

Im Gewerbegebiet gilt als abweichende Bauweise die offene Bauweise, wobei auch
Gebaudeléngen Gber 50 m zuladssig sind.

MindestmaRe fiir die GréRe der Baugrundstiicke (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

Die Baugrundstiicke im Plangebiet durfen eine GréRe von 1.500 m? nicht unter-
schreiten.
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1.6 Steliplédtze, Garagen und Nebenanlagen (§§ 12, 14, 23 BauNVO)

1.6.1 Garagen, Uberdachte Stellplatze und hochbaulich in Erscheinung tretende Neben-
anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb des Baufensters zu-
l&ssig.

1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.7.1 Die Aulienbeleuchtung ist auf das erforderliche MindestmaR zu reduzieren und in-
sekten- und fledermausvertraglich zu gestalten: Es sind staubdichte Natriumdampf-
lampen und warmweif3e LEDs mit Farbtemperatur bis max. 3000 Kelvin ohne UV-
Anteil mit Lichtspektrum um 590 Nm zu verwenden. Die Leuchtgehéuse miissen ge-
gen das Eindringen von Insekten geschutzt sein und die Oberflachentemperatur darf
60°C nicht Uberschreiten. Es ist eine gleichmaRige und gezielte Beleuchtung (d.h.
zeitlich bedarfsorientiert bzw. bewegungsgesteuertes Ein- und Ausschalten bzw.
Dimmen) von oben nach unten unter Abschirmung von Streulicht anzubringen. Die
Anstrahlung von Griinflachen oder Gehélzen ist unzuldssig. Die Leucht-/Masthohe
sollte so gering wie méglich gewahlt werden.

1.7.2 Stellplatzflachen fur PKW sind mit Ausnahme von Fahrgassen in einer wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung (z. B. Schotterrasen, Rasenfugen-Pflaster, was-
sergebundene Decke) auszufiihren. Dies gilt fur befestigte Grundstiicke, sofern
keine Fahrzeuge gereinigt/gewartet werden und kein Lagern von oder Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen erfolgt.

1.7.3 Gewerblich genutzte Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umge-
gangen wird bzw. Rangier-, Anlieferungs-, Parkierungs- und Abstellflachen fir LKW
sind mit einer wasserundurchlassigen Oberflache zu versehen und Uber zusétzliche
Reinigungsanlagen zu entwassern. Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen, von
deren Nutzung keine Grundwassergefahrdung ausgeht, sind mit wasserdurchlgssi-
gem Material zu befestigen.

1.7.4 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Décher sind im Plangebiet nur zuléssig, wenn sie
beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination
des Bodens durch Metallionen zu erwarten ist.

1.7.5 Im Plangebiet sind alle Gebaude auf mindestens 70 % der Dachflache mit einer
mindestens 15 cm dicken Substratschicht extensiv zu begriinen. Eine Kombination
mit Anlagen zur Energieerzeugung oder -einsparung ist zuldssig. Von der Verpflich-
tung der festgesetzten Dachbegriinung kann im Einzelfall abgesehen werden, wenn
der Nachweis erbracht wird, dass dies aus betriebsbedingten Griinden nicht méglich
ist oder zu einer unbilligen Harte fihren wiirde.

1.7.6 Baulich geschlossene Fassadenabschnitte ab 8 m Lénge sind mit Kletter- bzw.
Rankpflanzen zu begriinen. Dabei sind folgende Realisierungsalternativen zulassig:
* bodengebunden mit Schling- und Kletterpflanzen mit/ohne Kletterhilfe (pro an-
gefangene 1 bis max. 2 m Wandflache ist eine Kletterpflanze zu pflanzen. Ar-

tenempfehlung: siehe Pflanzliste)

= troggebundene Wandbegriinung mit geeigneten Stauden, Grasern, Farnen,
Kleingeholzen, Kletterpflanzen und/oder Moosen

= fassadengebundene Wandbegriinung mit geeigneten Stauden, Grasern, Far-
nen und/oder Moosen (z.B. Modulsystem, Flachenkonstruktion)

= geschlossene Vegetationsfront: Realisierung eines Pflanzverbands aus stand-
ortgerechten Laubbdumen mit standortgerechten kleineren Laubgehdlzen vor
der zu begriinenden Wand. Dabei darf der Abstand vom Pflanzpunkt zur Fassa-
denauflenkante 4 m nicht Uberschreiten.
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Ss = vom Raum aus gesehene gesamte AuRenfldche in m?
Se = Grundflache des Raums in m2

1.9.3 Sofern vor einzelnen AuRenflachen eines Raums unterschiedliche resultierende Au-

1.94

Renlarmpegel vorliegen, ist gemaR dem in Abschnitt 4.4.1 der DIN 4109-2 beschrie-
benen Verfahren noch ein Korrekturwert KLPB zu beriicksichtigen. Dieser Korrektur-
wert berechnet sich aus der Differenz des héchsten an der Gesamtfassade des be-
trachteten Empfangsraums vorhandenen resultierenden AuRenldrmpegels und des
auf die jeweils betrachtete Fassadenflache einwirkenden geringeren resultierenden

Aulenlarmpegels.

Die folgende Darstellung der resultierenden AuRenldrmpegel gilt zum Schutz des
Nachtschlafs in zum Schlafen genutzten Rdume (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Ubernachtungsraum in Beherbergungsstatte):

Legende ¥ resultierender
Gebaud - | Aullenlarmpegel
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1.9.5 Die folgende Darstellung der resultierenden AuRenldrmpegel gilt fiir sonstige, nicht
dem Nachtschlaf dienende Raume:
Legende i resultierender
r . AuRenla I
= S : Schutz sonstige o Mo
) j réumiicher Geltungsbereich 4 ags _I_f_] dB(A)
Al Aufenthaltsraume <=85
: 9,0 m uber Gelande 85 ‘. <=66
=== Fahrstreifenachse 66 < <=B7
67 < <=68
68 < <=69
69 < <=70
70 < <=71
71 < <=72
72< <=73
73 < <=74
74 < <=75
75 < <=76
76 < <=77
77 < <=78
B3, 78 <
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1.9.6 Beide Darstellungen stellen beispielhaft die resultierenden AuRenlarmpegel firr das
2. Obergeschoss (9 m uber Gelénde) dar und sind auch firr alle Gbrigen Geschosse
malgebend.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

* Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.11.2023 (GBI. S. 422)

= Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

2.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

211 Die zulassige Dachneigung ist dem Planeintrag im zeichnerischen Teil zu entneh-
men.

2.1.2 Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, sind bei allen Dachneigungen
unter Einhaltung der festgesetzten Gebaudehéhe und Dachbegriinung zuléssig.

2.1.3 Wellfaserzement, Dachpappe, Leuchtfarben und reflektierende Materialien sind zur

Oberflachengestaltung der Gebaude (Dach und Fassade) unzuléssig. Solarmodule
und Fensterflachen sind nur mit reflektionsarmen Frontglasern zulassig.

Hinweis:

Aus Grinden der Klimaanpassung wird empfohlen, Material und Farbe der Gebaude
s0 zu wéhlen, dass eine Aufheizung der Gebaude weitgehend vermieden wird (helle
Farben, Materialien, die sich wenig aufheizen). Damit wird nicht nur der nachtragliche
Kihlbedarf im Geb&ude selbst, sondern auch die Aufheizung der Umgebung (Hitz-
einsel) reduziert.

2.2 Werbeanlagen (§ 74 Abs.1 Nr. 2 LBO)

2.2.1 Werbeanlagen sind nur bis zu einer Lange von 2/3 der entsprechenden Gebaude-
lange zulassig. Werbeanlagen dirfen die Traufhdhe des Gebaudes nicht Uberragen.
Die Traufe ist definiert durch die Bristungshohe bzw. bei Dachiiberstanden durch
den Schnittpunkt der duReren Wandflache mit der duReren Dachhaut.

222 Die zulassige GroRe der Werbeanlage richtet sich nach der entsprechenden Fassa-
dengréRe, an der die Werbeanlage angebracht wird:

= Bis zu einer Fassadenflache von 100 m? ist eine Werbeanlage mit einer Gréfe bis
zu 10 m? zulassig,

= ab einer Fassadenflache von 100 m? darf die GréRe der Werbeanlage 10% der
Fassadenflache nicht Giberschreiten.

223 Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Hohe von 5,0 m Giber Gelande zu-
lassig und durfen eine Flache von 5 m? nicht (berschreiten.
224 Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetrager und

solche mit wechselnden Motiven sowie in den Himmel abstrahlende Werbung (La-
serwerbung, Skybeamer, Booster u. 4.) sind unzuléssig.

2.3 Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

2.3.1 Einfriedungen zu den é&ffentlichen Verkehrsflachen sind im Gewerbegebiet nur bis
zu einer Hohe von insgesamt 2,5 m, im Mischgebiet bis zu einer Héhe von insge-
samt 1,8 m (ab StralRen- bzw. Gehwegoberkante) als Zaune und/oder Hecken zu-
l&ssig. Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinter- oder Vorpflanzung
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zulassig. Im Einmindungsbereich (Sichtdreieck) wird die Héhe begrenzt auf 0,8 m.
Der Abstand von der Stralen- oder Gehwegkante muss mindestens 0,5 m betra-

gen.
23.2 Einfriedungen mit Stacheldraht sind nicht zuldssig.
2.3.3 Stutzmauern entlang von Verkehrsflachen sind unzuldssig.
2.4 Abstellflichen- und Freiflichengestaltung (§ 74 Abs.1 Nr. 3 LBO)
241 Absteliflachen wie Abfalltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind mit einem

festen Sichtschutz und/oder einer dichten Bepflanzung abzuschirmen. Die Anlagen
zur Abschirmung sind, sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehélze (Hecken)
handelt, mit Kletterpflanzen oder Spalierbdumen zu begriinen.

242 Die nicht bebauten Flachen bebaubarer Grundstiicke, die nicht als Arbeits- oder La-

gerflache genutzt werden, mindestens jedoch 10 % der Grundstiicksflache, sind na-

g’ turnah oder gértnerisch anzulegen. Es kénnen Gestaltungsformen wie Wiese, Stau-
denpflanzungen oder Strauchpflanzungen gewahlt und kombiniert werden.

2.5 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser
(§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

251 Entwasserung der Verkehrsflachen

Das anfallende Oberflachenwasser der Verkehrsflachen ist Giber eine technische L6-
sung (z.B. Sickermulde mit Reinigungssubstrat) innerhalb der Verkehrsflache zur
Versickerung zu bringen.

252 Entwésserung der privaten Grundsticke
Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke, von welchem keine
Wassergefahrdung ausgeht, ist dezentral auf den jeweiligen Grundstiicken im Sinne
eines kurzen Kreislaufes zu versickern. Die Versickerung ist breitflachig in Mulden
und/oder tber Mulden-Rigolen-Systeme Uber einer 30 cm starken belebten Boden-
zone durchzuflihren. Bei Rigolen ist alternativ auch eine Filterung des Nieder-
schlagswassers (ber ein Produkt mit entsprechender Reinigungsleistung (gleich-
wertig zu der Reinigungsleistung tber eine belebten Bodenzone) zulssig.
Alternativ kann die Versickerung tber Bodenfilter mit Rigolen erfolgen. Unterirdische
Rigolen sind zuldssig, wenn darin ausschlieBlich Niederschlagswasser versickert
werden, die eine belebte Bodenzone von mindestens 30 cm passiert haben. Die
Versickerungsanlagen sind min. auf ein 30-jahrliches Regenereignis auszulegen
und die Sohle der Versickerungsanlagen muss min. 1 m oberhalb des MHW ange-
legt werden. Eine vorherige Brauchwassernutzung ist zuléssig, darf jedoch nicht
vom errechneten erforderlichen Muldenvolumen abgezogen werden.
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3 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b (1) WHG)

W Goachuster Berech be HGTT0

| &
Zwischen Bach % Anschiaginie Uberflutungsfischen
P
— HH0
N ri-Eatram
r
i Liberflutungsfache H2 100
1
: E
] Uberfluningsfache HQ-Extram
1
J
L4
(=
i
1
-
1] 50 100 m
|

Grundlage

- Baumichen |nformatons. und
Planungsarsien (RIPS| der LUBW
Amische Gecbasndaten O LGL
w ightw oo Az 28518915

Darstellung des Uberschwemmungsgebiets HQ1qo (blau) und HQexem (hellblau) mit ungeféhrer Abgrenzung des
Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung) — ohne MaRstab, Quelle: Amtliche Geobasisdaten © Landesamt fiir
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19, Stand 07/2021

Teilflachen im Westen und Sudwesten des Plangebiets werden auf Grundlage der
Hochwassergefahrenkarten bei extremen Hochwasserereignissen (HQexirem) Uberflu-
tet. Die HQexrem-Uberflutungsflachen gelten nach § 78b (1) WHG als Risikogebiete
auBRerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Die Gefahrdung ergibt sich bei seltene-
ren Hochwasserereignissen als dem HQiqo durch Versagen oder Uberstrémen der
vorhandenen Schutzeinrichtungen bzw. durch Verklausungsszenarien an den Eng-
stellen wie etwa Briicken oder Durchlassen.

GemaR § 5 (2) WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im
Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete VorsorgemaRnah-
men zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu
treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den méglichen nachteiligen Fol-
gen fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

Umfangreiche Informationen zu einer hochwassergerechten Bauweise sind auf der
Seite des Ministeriums fur Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg
(Hochwasser Risikomanagement Baden-Wiurttemberg) unter folgendem Link aufruf-
bar: https://www.hochwasser.baden-wuerttemberg.de/bauvorsorge (abgerufen am
03.09.2021).
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4 HINWEISE

4.1 Sichtfelder an Grundstiickszufahrten

Der private Grundstiickseigentiimer hat daftr Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstiickseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tiber 0,80 m sind auszu-
schlieRen.

4.2 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfuhrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unveradndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behotrde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archzologische
Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist ein-
verstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird
hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist
zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

4.3 Grundwasser

Gebéaude bzw. Gebaudeteile sollen grundsatzlich nicht unterhalb des mittleren
hochsten Grundwasserstandes (MHW) gegriindet werden. Auf den geotechnischen
Bericht der Ingenieurgruppe Geotechnik vom 27.02.2019 wird verwiesen. Darin ist
der MHW fir den nérdlichen Rand des Gebiets mit 189,95 m 1. NN und fur den std-
lichen Rand mit 190,25 m 0. NN bestimmt. Im Einzeifall darf im Grundwasser-
schwankungsbereich nur dann gebaut werden, wenn eine wasserrechtliche Erlaub-
nis beantragt und erteilt wird (§§ 8, 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. Nr. 1 WHG).

4.4 Abwasserbeseitigung/Regenwasserbehandlung

Das anfallende Regenwasser ist auf den Grundstticken Uber ein Muldensystem mit
belebter Bodenschicht oder ein Muldenrigolensystem zur Versickerung zu bringen.
Ein Notuberlauf an das Kanalsystem ist nicht vorgesehen. Bei Grundstiicken gréRer
als 800 m? ist ein Uberflutungsnachweis der jeweiligen Grundstiickseigentiimer mit
einer Wiederkehrzeit von T = 30 Jahre (T=Time/Zeit) zu fhren.

4.5 Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fur Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Auenleh-
men mit unbekannter Méachtigkeit. Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische
Anteile kbnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fithren. Der Grund-
wasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griindungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
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4.6 Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Gesetzes zum Schutz vor
schadlichen Bodenverédnderungen und zur Sanierung von Altlasten (§ 4
BBodSchG) und die bodenschutzrechtlichen Regelungen (Bundesbodenschutz-
und Altlastenverordnung — BBodSchV, DIN 19731, DIN 19639 sowie DIN 18915)
wird ausdricklich hingewiesen. Fur den Umgang mit Béden, die zur Rekulitivie-
rung vorgesehen sind (insbesondere fur deren Einbringung), gelten die Vorga-
ben der DIN 19639 sowie des Heftes 26 ,Merkblatt Bodenauffullungen" der
Reihe ,Bodenschutz" der LUBW. Die Inhalte der Arbeitshilfe Heft 24 ,Das
Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” der LUBW
sind in Anlehnung an o. g. Gesetze und Vorgaben zu beachten und umzuset-
zen.

Bodenarbeiten (Abtrag, Auftrag, Umlagerung) dirfen nur bei geeigneten, nieder-
schlagsfreien Witterungsverhaltnissen und bei ausreichend abgetrocknetem
bzw. gefrorenem Boden erfolgen. Stark feuchte und nasse Bdden sind flr eine
Umlagerung nicht geeignet und durfen auf keinen Fall befahren werden. Die
Grenzen der Befahrbarkeit und Bearbeitbarkeit nach den geltenden technischen
Normen (z. B. DIN 19639, DIN 19731) sind jeweils zu beachten und einzuhalten.
Vor jeglichen Bodenarbeiten ist die Bodenfeuchte hinsichtlich der Umlagerungs-
eignung von Bdden nach DIN 19731 bzw. DIN 19639 zu tberprifen. Die Boden-
feuchte kann mittels Tensiometer (,Schweizer Verfahren®) oder tber den Aus-
rolltest nach DIN 19639 ermittelt werden. Nur Béden mit geeigneten Mindestfes-
tigkeiten dirfen aus- oder eingebaut werden. Die Tragféhigkeit des Bodens
muss dabei jederzeit gewahrleistet sein. Die Grenzen der Befahrbarkeit und Be-
arbeitbarkeit nach den geltenden technischen Normen (z. B. DIN 19639, DIN
19731) sind jeweils zu beachten und einzuhalten.

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie flr die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnoétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzuflihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z. B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
geldndes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fur die
Auffillung ist ausschliellich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal zu
beschranken, wo méglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffulimaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.
Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.
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4.7

4.8

= Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewéhrleistet
ist.

»  Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

= Die Auftragshoéhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Uiberschreiten.

Aufschittungen, Abgrabungen, Planien

= Aufschittungen, Abgrabungen, Planien, die im Zuge einer Niveauanpassung
oder Gelandemodellierung geplant sind und nicht einem konkreten Einzelbau-
vorhaben zugeordnet werden kénnen, sind nur in Form einer bodenéhnlichen
Anwendung mdéglich (Einbaukonfiguration bis max. Z 0%). Hierbei ist insbeson-
dere § 12 der BBodSchV zu beachten und anzuwenden. Aulerdem ist die
Zweckmafigkeit der Aufschittung abfallrechtlich nachzuweisen.

= Grol¥flachige Aufschittungen zur Niveauanpassung und Gel&dndemodellierung
zur Nutzbarmachung des Gelandes auf einer Flache > 0,5 ha sind nur im Zu-
sammenhang mit einem Bodenschutzkonzept nach § 2 Absatz 3 LBodSchAG
moglich. Weiterhin ist ab einer Eingriffsflache von > 1 ha eine fachkundige bo-
denkundliche Baubegleitung zur Uberwachung der MaRnahmen und des Stoff-
stroms zu beauftragen.

Bodenschutzkonzept

GemaR § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) hat der
Vorhabentrager bei solchen Vorhaben ein Bodenschutzkonzept vorzulegen, bei de-
nen auf einer nicht versiegelten, nicht baulich verénderten oder unbebauten Flache
von mehr als 0,5 Hektar auf den Boden eingewirkt wird. Konkrete Vorhaben (keine
Planungen) kénnen z. B. ErschlieBungen, Auffillungen, Versiegelungen und Teilver-
siegelungen sein. Bei allen MaRnahmen sind hinsichtlich der Bodeneinwirkung alle
Flachen zu berlicksichtigen bzw. zu schiitzen, sowohl die dauerhaft genutzten als
auch die flir das Bauvorhaben lediglich temporéar genutzten Bodenflachen.

Das Bodenschutzkonzept ist von einer sach- und fachkundigen Person zu erstellen
und sechs Wochen vor dem Beginn der Ausfiihrungen des Vorhabens der zustandi-
gen Bodenschutz- und Altlastenbehérde vorzulegen. Ebenso ist rechtzeitig vorab
mitzuteilen, welcher sach- und fachkundige Gutachter die bodenkundliche Baube-
gleitung durchfiihren wird.

Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Daher kann
es auch bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung zu Emissionen wie Gerliche, Staube
oder Gerduschen kommen, diese sind als ortstblich hinzunehmen. Hierzu zéhlen
ausschlieBlich Emissionen, welche die Immissionsrichtwerte nach der Technischen
Anleitung zur Reinhaltung der Luft - TA Luft, sowie der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm nicht Gberschreiten.
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49 Artenschutz
4.9.1 Vogelschlag

Um das Vogelschlagrisiko zu minimieren, sollen groRflachige, vertikal zusammen-
héngende Glasflachen ab einer Flache von drei Quadratmetern durch technische
MaRnahmen fir Végel sichtbar gemacht werden. Verspiegelte Fassaden oder voll-
transparente Verglasungen Uber Eck, beispielweise als Balkongelander, sind nicht
zulassig. Auf die aktuellen Informationen und die darin aufgefithrten Minimierungs-
malnahmen sei verwiesen:

https://www.vogelwarte.ch/assets/files/publica-tions/upload2022/Glasbro-
schuere_2022_D.pdf

und
https://www.artenschutz-am-haus.de/gefahren/glas

Weitere Hinweise zum Artenschutz siehe Umweltbericht, Kap. 9.2.3.

4.9.2 Externe AusgleichsmalRnahmen
Externen AusgleichsmafRnahmen und CEF-MalRnahmen sind erforderlich. Diese
sind vorgezogen umzusetzen.

Weitere Hinweise zu den Ausgleichsmalnahmen siehe Umweltbericht, Kap. 9.2.3
und 9.2.5.

4.10 Brandschutz

Die Léschwasserversorgung wird entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
in Abhangigkeit der Nutzung (§ 3 FwG, § 2 Abs. 5 LBOAVO) festgelegt. Hydranten
sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser jederzeit leicht mdglich ist. Als
Grundlage sind die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu beachten.

Fur Gebaude, deren zweiter Rettungsweg tUber Rettungsgerate der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind in Abhéngigkeit der Gebdudehéhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (§ 2 Abs. 1-4 LBOAVO).
Zufahrt und Aufstellflachen flir Rettungsgeréate der Feuerwehr sind nach den Vorga-
ben der VwV - Feuerwehrflachen auszufiihren.

Gottenneim, den 8 7. FEB. 225 fsp. stadtp\anung EN 5

Christian Riesterer
Blrgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der értlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Gemeinde Gotten-
heim Ubereinstimmen.

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens

ist der @ 7. FEB. 28

Irgermeister
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5.1

ANHANG: PFLANZLISTE

Pflanzliste fiir Pflanzgebote (F1 — F3)
MindestgréRen zur Festsetzung der Baum- bzw. Strauchgréfen:

=  Biume: 3 x v. Hochstdmme, Stammumfang 14 - 16 cm

» Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

Bei der Beschaffung sind ausschlieBlich gebietsheimische Gehdlze aus regionaler
Herkunft zu verwenden. Fur die regionale Herkunft ist von den Baumschulen ein
entsprechender Nachweis zu erbringen.

Heimische Bdume

Acer campestre

Alnus glutinosa

Feld-Ahorn

Schwarz-Erle

Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Populus alba Silber-Pappel

Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus

Quercus petraea

Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Salix caprea Sal-Weide

Tilia cordata Winter-Linde
Heimische Stréucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Euonymus europaeus

Zweigriffeliger WeilRdorn
Eingriffeliger WeilRdorn
Gewohnl. Pfaffenhltchen

Frangula alnus Faulbaum
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schiehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
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Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Salix rubens Fahl-Weide

Salix triandra Mandel-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
5.2 Pflanzliste fiir Flachen mit allgemeinen Festsetzungen

* Baume: 3 x v. Hochstdmme, Stammumfang 14 - 16 cm

= Straucher: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm

Baume fir die Parkplatzbepflanzung und die StraRenbepflanzung

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Corylus colurna Baumhasel
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus laevigata "Paulii’ Rotdorn
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Pyrus calleryana ‘Chanticleer’ Stadtbirne
Prunus-Sorten Kirsche

Solitargehélze und Ziergeholze (nicht abschlieBende Vorschiagsliste)

Amelanchier canadensis Felsenbirne
Cornus - Arten Hartriegel
Buddieya davidii Sommerflieder
Deutzia spec. Deutzien
Kolkwitzia Kolkwitzien
Malus Zierapfel
Philadelphus spec. Pfeifenstrauch

Spiraea spec. Spierstraucher
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Syringa vulgaris Flieder

Rosa spec. Strauchrosen

Prunus Zierkirsche

Rank- und Schlingpflanzen fir Fassadenbegriinung (nicht abschlieRende Vor-

schlagsliste)

Clematis montana ,Terose® Waldrebe
Wisteria floribunda Blauregen
Akebia quinata Akebie
Aristolochia macrophylla Pfeifenblume

Lonicera henryi Immergrunes Geillblatt
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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Gottenheim liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zur Stadt Freiburg und
ist Uber die Bundesstrale (B 31a) gut an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz
angebunden, weshalb die Gemeinde sowohl als Gewerbestandort als auch als Wohnort
attraktiv ist.

Die Gemeinde verfligt bereits Uber einen guten Gewerbebesatz. Allerdings ist die Ent-
wicklung vorhandener und die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe kaum mehr még-
lich, da es innerhalb der Gemeinde keine verfigbaren Gewerbefldchen mehr gibt. Der
Bereich Nagelsee stellt den gewerblichen Schwerpunkt in der Gemeinde dar und soll bis
zur Grenze der B 31a weiterhin gewerblichen Zwecken dienen. Durch die vorliegende
Bebauungsplanaufstellung sollen das bestehende Gewerbegebiet Nagelsee bis zur
B 31a im Norden erweitert und die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe und/oder die Er-
weiterung bestehender Firmen erméglicht werden.

Im Sudosten des Plangebiets sollen gewerbliche Nutzungen und/oder Dienstleistungen
in Kombination mit Wohnnutzung untergebracht werden, weswegen an dieser Stelle
Mischbaufldchen angedacht sind.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung hat sich die Gemeinde Gottenheim intensiv
mit den Aspekten der Klimaanpassung und des Klimaschutzes auseinandergesetzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nagelsee, 5. Erweiterung” soll
im AuRenbereich Planungsrecht geschaffen werden. Die Planung verfolgt insbesondere
folgende stadtebauliche Ziele:

= Entwicklung eines nachhaltigen, klimagerechten neuen Gewerbegebiets durch Fort-
fuhrung des bestehenden Gewerbestandorts und Luckenschluss mit der Bestands-
bebauung

= Schaffung einer Entwicklungsperspektive fiir ortansassige Betriebe und zur Neuan-
siedlung von Gewerbebetrieben

»  Forderung und Sicherung einer Gewerbegebietsentwicklung vor dem Hintergrund
der Klimaanpassung, z.B. durch intensive Begrinungsmalfinahmen und des Klima-
schutzes

= Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen mit dem Ziel einer ausgewogenen Sied-
lungsstruktur und Starkung des Gewerbestandorts Gottenheim

= Kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen durch Anschluss
an das bestehende Gewerbegebiet

= Gestaltung des 6ffentlichen StraRenraums, z.B. mit Baumen und Sickermulden zur
Forderung eines klimaangepassten Gewerbegebiets

= Festlegung von gestalterischen Leitlinien fur eine ortsbildgerechte Bebauung

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Sicherung einer angemessenen Eingriinung des Gebietes und Festsetzung von Aus-
gleichsmafinahmen zur Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe in Natur und
Landschaft

Der Bebauungsplan wird in einem zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung auf-
gestellt. Zur Vorbereitung der baulichen Entwicklung wurde bereits 2016 ein FNP-Ande-
rungsverfahren in Gang gesetzt, die entsprechende Genehmigung fur die 7. Flachennut-
zungsplananderung wurde 2017 erteilt.
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1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

1.3

Das 4,11 ha groRe Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand der Gemeinde Gottenheim.
Im Westen und im Osten schlieBt es an das bereits bestehende Gewerbegebiet N&-
gelsee an. Im Norden wird es durch die B 31a begrenzt, im Suden befinden sich land-
wirtschaftliche genutzte Flachen, die fur die Erweiterung eines bestehenden Gewerbe-
betriebs freigehalten werden.

Die Flachen sind aktuell noch nicht bebaut und werden landwirtschaftlich genutzt.

i

Lage des Plangebiets (rote gestrichelte Umrandung), ohne MaRstab, Quelle: Amtliche Geobasisdaten © Landesamt fiir
Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg, www.Igl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Kaiserstuhl-
Tuniberg von 1997 wurde im Rahmen der 7. punktuellen Flachennutzungsplanénderung
(genehmigt am 29.09.2017) auch fur den vorliegenden Bereich geédndert, so dass der
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nagelsee, 5. Erweiterung“ aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt werden kann. Im Flachennutzungsplan ist fur diesen
Bereich die RingerschlieBung mit gewerblichen Flachen nérdlich und sidlich davon
sowie einer gemischten Bauflache im Stdosten des Geltungsbereichs dargestellt.
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1.4

» " i--:“ ]
A

-

7. punktuelle FNP-Anderung (Stand: Feststellungsbeschluss vom 26. Juli 2017) mit Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Gewerbegebiet Nagelsee, 5. Erweiterung”

Verfahren

Der Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften wird gemal § 3 und § 4 BauGB in
einem zweistufigen Beteiligungsverfahren mit Umweltprufung aufgestellt. Das Verfahren
erfolgt nach folgendem Ablauf:

23.09.2021

Schreiben vom
14.10.2021 mit Frist
bis zum 22.11.2021

18.10.2021 -
22.11.2021

27.06.2024

22.07.2024 -
06.09.2024

Schreiben vom
18.07.2024 mit Frist
bis zum 06.09.2024

Aufstellungsbeschluss und Beschluss der Frihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit, der Behtrden und der sonstigen Tré-
ger offentlicher Belange

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Tréger &ffentli-
cher Belange nach § 4 (1) BauGB

Durchfilhrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 3 (1) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen
aus der frihzeitigen Beteiligung, billigt den Bebauungsplan-
entwurf und beschlieRt, die Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2)
BauGB durchzufuhren.

Durchfuihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB (Beteiligung
der Offentlichkeit)

Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden gem. § 4 (2)
BauGB
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28.11.2024 Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen

21

2.2

3.1

und beschliet den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet N&-
gelsee, 5. Erweiterung und die 6rtlichen Bauvorschriften
gem. § 10 (1) BauGB als Satzungen.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau und Nutzungen

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nagelsee, 5. Erweiterung” ist eine konsequente
Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbegebiets Nagelsee in Gottenheim. Geplant
ist, die bestehende RingerschlieBung Nagelseestralie durch einen in Richtung West-Ost
verlaufenden Abschnitt zu schlieRen. Nérdlich und siidlich von der geplanten Stral3e ent-
stehen Grundstiickstiefen von ca. 50 bis 70 m, die sich fur gewerbliche Nutzungen gut
eignen. Im Siidosten des Plangebiets wird eine Mischgebietsflache ausgewiesen, die in
kleinere Grundstiicke unterteilt werden soll. Hier solien sowohl nicht stérende Gewerbe-
betriebe als auch Wohnnutzung untergebracht werden. Das Mischgebiet liegt am Rand
des neuen Bebauungsplans und grenzt an bestehende Gewerbe- und Wohngebéude.
Die Ausweisung dient dazu, eine stadtebauliche Integration zu férdern, indem beste-
hende Strukturen beriicksichtigt und weitergefuhrt werden. Eine Nutzungsdurchmi-
schung schafft an dieser Stelle einen flieRenden Ubergang von den bereits im Bestand
existierenden Wohngebauden hin zu den rein als Gewerbegebiet ausgewiesenen Fla-
chen im Westen.

Im Flachennutzungsplan ist nordéstlich des Mischgebiets ein Sondergebiet mit Zweck-
bestimmung Gastronomie/Fremdenverkehr ausgewiesen. Die wohnbegleitende Nut-
zung schafft Synergien zwischen Wohnen, Gewerbe und méglichem Tourismus. Durch
die Kombination verschiedener Nutzungen wird das Gebiet belebt und nachhaltig aufge-
wertet. Sollte in Zukunft fur das Sondergebiet ein Bebauungsplan aufgestellt werden,
wird auch hier eine stadtebauliche Verbindung geschaffen, die eine harmonische Uber-
gangszone bildet und Nutzungskonflikte vermeidet.

ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Fur die ErschlieRung der neuen Gewerbe- und Mischgebietsflachen soll die bestehende
Nagelseestralle erganzt werden. Der neue Abschnitt verlauft von Westen nach Osten
und schlieRt im Westen an der Nagelseestrale, im Osten an dem Stich Im Eichen an.
Durch einen zuséatzlichen Stich stdlich von der HaupterschlieBungsachse kann eine
gute Ausnutzung der Gewerbe- und Mischgebietsflachen auch in der Tiefe gesichert
werden. Im Osten des Plangebiets wurden auch die Anschliisse zur bestehenden Bri-
cke und zu den 6stlichen Flachen, die im Flachennutzungsplan als Sondergebietsfla-
chen ausgewiesen sind, in die Planung einbezogen.

Im Zuge der ErschlieRungsplanung sollen auch die Ver- und Entsorgung des Plange-
biets bertcksichtigt und gesichert werden.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Der GroRteil der Flachen wird als Gewerbegebiet ausgewiesen in Erganzung zum be-
reits bestehenden Gewerbeareal Nagelsee. In einem Teilbereich wird ein Mischgebiet
festgesetzt, da an dieser Stelle eine Kombination von Gewerbe, Dienstleistungen und
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3.1.1

3.1.2

3.1.4

Wohnnutzungen gewlinscht ist. Im Mischgebiet will sich die Gemeinde auch die Még-
lichkeit der Unterbringung einer Flichtlingsunterkunft freihalten.

Verkaufsflachen

Aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Gewerbegebiets wurden Festset-
zungen zum Schutz des Gottenheimer Ortskerns und der stadtebaulichen Ordnung im
Plangebiet aufgenommen. Sowohl im Ml als auch im GE wurde festgesetzt, dass nur
Verkaufsflachen flr den Verkauf von Waren an Endverbraucher zuléssig sind, wenn sie
auf dem Grundstick mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um
ausschlieRlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete
Produkte zu veraulRern, wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich
untergeordnet ist. Dies ist bei einer Verkaufsflache von nicht mehr als 5 % der Geschoss-
flache des jeweiligen Betriebes der Fall. Weiterhin wurde die Verkaufsflache auf max.
100 m? begrenzt, um bei sehr groRen produzierenden Betrieben keine entsprechend
grof3en Verkaufsflachen zu erhalten. Dies wirde nicht dem klassischen Werksverkauf
entsprechen.

Vergnugungsstatten

Vergnligungsstatten (inkl. Wettburos), Sexshops, Bordelle und bordellartige Betriebe
sind im gesamten Plangebiet nicht zuldssig, da auch sie sich negativ auf das stadtebau-
liche Geflige durch Trading-Down-Tendenzen auswirken kénnen, die zu einer schlei-
chenden Verdrangung des herkémmlichen Gewerbes und einer Abwertung der dortigen
Geschéftslagen, einer Verdnderung des Bodenpreisgefiiges, einer qualitativ minderwer-
tigen Gestaltung beispielsweise von Werbeanlagen sowie einer Zunahme des motori-
sierten Verkehrs (insbesondere zu Ruhezeiten) fiihren. Der Ausschluss dient zudem
auch dem Schutz der in dem Mischgebiet zuldssigen Wohnnutzungen. Eine explizite
Vergnigungsstattenkonzeption liegt in der Gemeinde Gottenheim nicht vor. Dies bedeu-
tet, dass Vergnuigungsstéatten Giberall dort zulassig sind, wo sie nicht ausdricklich durch
Bebauungspléne ausgeschlossen wurden.

Tankstellen / Gartenbaubetriebe

Im gesamten Plangebiet sind Tankstellen nicht zulassig, da die Flachen fur produzieren-
des bzw. emittierendes Gewerbe und in Teilbereichen auch fur Wohnnutzungen freige-
halten werden sollen. Im Mischgebiet sind auch Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, da
sie zum einen sehr flaichenintensiv sind, zum anderen sie durch Kunden- und Anliefe-
rungsverkehr ein hohes Verkehrsaufkommen generieren, was zu einer negativen Beein-
flussung der Nachbarschaft fuhrt.

Selbststandige Lagerplatze und -hauser, selbststédndige Garagen sowie selbsténdige
Stellplatze

Selbststandige Lagerplatze und -hauser, selbststéndige Garagen sowie selbsténdige
Stellplatze wurden im Plangebiet (z.B. Wohnmobilstellplatze) ausgeschlossen. Betriebs-
eigene Lagerplatze, -hduser, Garagen und Stellplatze, die einem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet sind und nur dem Betrieb selbst und den Betriebsangehérigen zur Nutzung offen
stehen, bleiben von dieser Festsetzung unberthrt.

Der Ausschluss von selbststandigen Lagerplatzen, -hdusern, Garagen und Stellplatzen
findet seine stadtebauliche Begriindung zum einen in der immer weiter fortschreitenden
Knappheit an freien zusammenhangenden Gewerbeflachen, die dem produzierenden
Gewerbe vorbehalten sein sollen. Lagerplatze, -hauser, Garagen und Stellplatze sind in
der Summe flachenintensiv und wiirden die wenigen noch freien Gewerbe- und Indust-
rieflachen in unverhaltnismaRigem MaRe in Anspruch nehmen. Gleichzeitig werden auf
der Flache keine Arbeitsplatze geschaffen und ein hoheres Verkehrsaufkommen
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3.1.5

3.2
3.2.1

generiert. Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist es Ziel der Ge-
meinde Gottenheim, die noch freien Flachen dem wesentlich dichter bauenden produ-
zierenden bzw. verarbeitendem Gewerbe mit deutlich mehr potenziellen neuen Arbeits-
platzen vorzubehalten.

Lagerplatze, -hduser, Garagen und Stellplatze sind in Gewerbegebieten allgemein zu-
lassig. Diese Zuldssigkeit bezieht sich auf betriebseigene Lagerplétze, -hduser, Garagen
und Stellplatze, welche als in der Lebenswirklichkeit vorkommende Unterart der Nutzung
,Lagerplatze“, ,Lagerhduser®, ,Garagen” und ,Stellplatze" stadtebaulich damit zu be-
grinden ist, dass derartige Nutzungen typischerweise nur einen untergeordneten Teil
des groReren Areals eines produzierenden Gewerbebetriebs einnehmen. Sie stehen
deshalb bei weitem nicht in gleichem Mafe in Konflikt mit produzierendem Gewerbe,
sondern runden dies regelmaRig auf untergeordneter Flache ab. Zudem kann durch be-
triebseigene Lagerplatze, Lagerhduser, Garagen und Stellplatze betrieblich veranlasster
Verkehr auf offentlichen StralRen vermieden werden. Darlber hinaus verursachen be-
triebseigene Lagerplatze, Lagerhduser, Garagen und Stellplatze typischerweise nicht
mehr Ziel- und Quellverkehr als durch einen Betrieb ohnehin ausgeldst wird, da lediglich
vorhandene zu lagernde Materialien gelagert werden bzw. der betriebseigene Fuhrpark
geparkt wird. Es ist deshalb nicht zu befurchten, dass betriebseigene Lagerplatze, La-
gerhauser, Garagen und Stellpléatze zu Stérungen auf den ErschlieBungsstraften im je-
weiligen Plangebiet oder im Gbrigen Gewerbegebiet fuhren kdénnten, die Uber das hin-
ausgehen, was durch die Planungsziele der Gemeinde abgedeckt wird.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenutber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, wurden im Gewerbegebiet im Erdgeschoss ausgeschlos-
sen. Ab dem 1. Obergeschoss kénnen diese ausnahmsweise zugelassen werden.

Dadurch soll die Entwicklung in Richtung Mischgebiet verhindert werden und die Flache
den gewerblichen Nutzungen vorbehalten bleiben. Eine Wohnnutzung ab dem 1. Ober-
geschoss erscheint fir Betriebsinhaber oder Aussichtspersonal ausreichend.

MaR der baulichen Nutzung

GRZ/ GFZ

Die Gemeinde Gottenheim verfolgt einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und
ist auch aufgrund des knappen Gewerbe- und Wohnfladchenangebots an einer flachen-
sparenden Bauweise interessiert. Deshalb wurden die Grundfldchenzahl (GRZ) sowie
die Geschossflachenzahl (GFZ) im Gewerbegebiet entsprechend der vom Gesetzgeber
vorgegebenen Werte nach § 17 BauNVO festgesetzt.

Im Mischgebiet wird sogar eine dichtere Bebauung als in den in der BauNVO festgeleg-
ten Orientierungswerten angestrebt. Die GRZ wird auf 0,8 festgesetzt (Orientierungswert
BauNVO 0,6); die GFZ wird auf 1,8 festgesetzt (Orientierungswert BauNVO 1,2). Dies
ist in der Lage des Mischgebiets (umgebende gewerbliche Pragung) und dem Ziel der
Gemeinde, besonders flachensparend zu bauen, begriindet. Dabei wurde auch der As-
pekt einbezogen, dass der Gemeinde Gottenheim nur noch sehr begrenzte Flachenpo-
tenziale fur eine Siedlungsentwicklung zur Verfugung stehen.

Die Festsetzungen zu GRZ und GFZ erméglichen so einerseits die homogene 6konomi-
sche Ausnutzung der vorhandenen Bauflachen, sorgen andererseits jedoch auch dafr,
dass gewisse Mindestflachen von der Bebauung freigehalten werden, sodass der Ein-
griff in die natlrlichen Funktionen begrenzt ist.

24-11-28 Begrindung (24-11-04) .docx



Gemeinde Gottenheim Stand: 28.11.2024

Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Gewerbegebiet Nagelsee, 5. Erweiterung” gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 8 von 13
3.2.2 Gebdudehéhen

3.3

3.4

3.5

3.6

Die festgesetzten Gebaudehdhen greifen die Gebaudehdhen aus den benachbarten Be-
bauungsplanen ,Gewerbegebiet Nagelsee, 3. Erweiterung® und ,Gewerbegebiet Na-
gelsee, 4. Erweiterung® auf. Damit soll eine homogene Fortsetzung der vorhandenen
Bebauung auch hinsichtlich der Héhenentwicklung erméglicht und gesichert werden.
Aufgrund der recht ebenen Gelandeverhaltnisse und der absehbaren Grundstlicksorga-
nisation ist es sinnvoll, die maximale Gebaudehohe flr die Gewerbegebiete auf die ein-
heitliche Héhe von 212 m Uber Normainull festzusetzen, was einer Héhe von ca. 19 m
Uber der Nagelseestralle entspricht. Aufgrund der hier zuldssigen Nutzungen sind im
Mischgebiet weniger hohe Gebdude gewilinscht und angemessen. Deswegen wird flr
die Mischgebietsflachen eine maximale Gebaudehéhe von 205 m Uber Normainull fest-
gesetzt. Dieser Wert entspricht einer maximalen Gebaudehéhe von ca. 12 m und ermdg-
licht die Unterbringung von dreigeschossigen Gebduden. Dadurch kann auch ein har-
monischer Ubergang zur kleinteiligeren Bebauung im Siidosten gesichert werden.

Die festgesetzten Héhen kénnen durch technische Aufbauten oder Bauteile sowie durch
Solaranlagen um maximal 2 m Uberschritten werden. Damit werden Spielraume fur die
notwendige Gebaudetechnik eréffnet und die Solarenergie geférdert.

Bauweise

In Anlehnung an die umgebende Siedlungsstruktur wird im Mischgebiet die offene Bau-
weise festgesetzt. Gebaudeldngen von bis zu 50 m sind fur die angedachte Nutzungs-
mischung im Mischgebiet angemessen und ausreichend. Durch Grenzabstande soll ein
gutes Nebeneinander (Belichtung, Beluftung, Besonnung) der einzelnen Nutzungen ge-
sichert werden.

Als abweichende Bauweise gilt im Gewerbegebiet die offene Bauweise, wobei auch Ge-
baudeldngen Uber 50 m zuldssig sind. Damit wird den Anforderungen insbesondere der
groflen Gewerbebetriebe entsprochen.

MindestmalRe fiir die GroRe der Baugrundstiicke

Die Gewerbe- und Mischgebietsflachen sollen fur grof¥flachige Betriebe und Nutzungen
freigehalten werden und nicht durch spatere Grundstiicksteilungen zerkleinert werden,
weswegen eine Mindestgréle der Grundsticke von 1.500 m? festgesetzt wird.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen zielen darauf ab, dass
Nebenanlagen, die hochbaulich in Erscheinung treten, nicht an die &ffentlichen Ver-
kehrsflachen und an den Ortsrand heranriicken. Zudem soll auf diese Weise auch die
Eingrinung des Gewerbegebietes gesichert werden.

Von Bebauung freizuhaltende Fldchen

Aufgrund des enormen Drucks auf das Gewerbegebiet Nagelsee und der kinftig sehr
eingeschrankten gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde Gottenheim,
kann der gem. § 9 FStrG erforderliche 20 m-Abstand baulicher Anlagen zum Fahrbahn-
rand von BundesstralBen nach Ricksprache mit dem Regierungsprasidium Freiburg
gem. § 9 Abs. 8 FStrG auf 12 m verringert werden. Die betroffenen Flachen entlang der
Bundesstrale sind im Sinne der Verkehrssicherheit gemaf Planzeichnung von bauli-
chen Anlagen jeder Art freizuhalten.
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3.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

3.8

3.9

L.andschaft

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers sind befestigte Flachen, auf denen ein
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen zu erwarten ist, mit einer wasserundurchlés-
sigen Oberflache zu versehen und Uber zusétzliche Reinigungsanlagen zu entwéssern.
Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken méglichst gering zu halten, missen
Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen, von deren Nutzung keine Grundwasserge-
fahrdung ausgeht, mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefihrt werden. Diese Festset-
zung erhoht die Versickerungsmaglichkeit von Niederschlagswasser im Plangebiet.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink-
oder Bleiionen, ist der Einsatz von diesen Metallen im Dach- und/oder Fassadenbereich
nur dann zuldssig, wenn diese beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so
dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Alle Gebiude im Plangebiet sind auf mindestens 70 Prozent der Dachflache (Substrat-
schicht von mindestens 15 ¢cm) zur landschaftlichen Einbindung und zur Verbesserung
des Wasserhaushalts zu begriinen. Durch die Begriinung kann das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den Dachflachen gesammelt, zurlickgehalten und zum Teil verduns-
tet werden. Zudem bietet diese Dachbegriinung vielen Tieren und Pflanzen einen Le-
bensraum. Eine Kombination mit Solaranlagen ist méglich. Auch die festgesetzte Fas-
sadenbegriinung dient der Klimaanpassung und der Fauna und Flora.

Die Flache F1 soll fur Ausgleichsmafinahmen in Anspruch genommen werden. Aul3er-
dem soll in diesem Bereich die Ortsrandeingriinung entlang der Bundesstral’e analog
zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nagelsee, 4. Erweiterung” weitergefuihrt werden.

Die Flache F 2 dient Uberwiegend dem Artenschutz durch die Schaffung von Reptilien-
habitaten.

Die private Grinflache F3 ist mit einer strukturreichen Feldhecke zu bepflanzen, was der
gebietlichen Eingriinung und der Fauna und Flora dient.

Weitere Begriindung der MaBnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB siehe Umweltbe-
richt.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Um eine Mindestdurchgriinung im Plangebiet zu sichern, wird ein allgemeines Pflanzge-
bot festgesetzt. AuBerdem ist innerhalb der F1-Flache eine Baumreihe zu pflanzen. Be-
gleitend zu den Verkehrsflachen werden in den Ubergangsbereichen zum bestehenden
StraRennetz im Sudwesten bzw. entlang des Anschlussweges zur bestehenden Briicke
Grinflachen festgesetzt.

Zur Durchgriinung der Stellplatzflachen im Plangebiet sind diese mit mindestens einem
Baum pro angefangene 6 Stellplatze zu begriinen. Auch entlang der Hauptverkehrs-
achse sind 9 Baumstandorte als Stralenraumgestaltung und zur Verbesserung des
Mikroklimas festgesetzt worden.

Weitere Begriindung der MalRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB siehe Umweltbe-
richt.

Larmschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde durch das Buro fur Schallschutz Dr. Jans eine
gutachterliche Stellungnahme erarbeitet, die sich insbesondere mit dem auf das Gebiet
einwirkenden Verkehrslarm verursacht durch die angrenzende Bundesstralle 31a aus-
einandersetzt.
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4.1

4.2

Ein aktiver Schallschutz in Form eine Schallschutzmauer entlang der Stralle soll aus
gestalterischen und wirtschaftlichen Erwagungen nicht realisiert werden. Dies ist insbe-
sondere vor dem Hintergrund vertretbar, dass innerhalb des geplanten Mischgebiets die
mafgebenden Immissionsgrenzwerte eingehalten werden.

Zum Schutz der Wohn- und Arbeitsraume im Inneren wurden entsprechende Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Weitere Ausfiihrungen dazu siehe beige-
fugte gutachterliche Stellungnahme zur Stralenverkehrslarmeinwirkung.

Des Weiteren wurde eine Stellungnahme durch das Biro fur Schallschutz Dr. Jans er-
stellt, die sich auf die Frage konzentriert, ob die geplante Nachbarschaft zwischen ge-
plantem Mischgebiet und der bestehenden angrenzenden Gewerbegebietsnutzung zu
schalltechnischen Konflikten fuhrt. Dies ist jedoch nicht der Fall, sodass in diesem Zu-
sammenhang keine Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden. Wei-
tere Ausfilhrungen dazu siehe beigefligte gutachterliche Stellungnahme zur Larmeinwir-
kung MI.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Zum Schutz und zur Weiterentwicklung des vorhandenen Erscheinungsbildes des Ge-
werbegebiets sind nur Dacher mit 0 bis 15° Dachneigung zuldssig. Damit wird auch si-
chergestellt, dass die Dachneigung der festgesetzten Dachbegriinung nicht entgegen-
steht. Die Dachbegriinung wird neben 6kologischen, klimatischen und abwassertechni-
schen auch aus gestalterischen Griinden als sehr sinnvoll erachtet. Hierbei ist zu be-
rlcksichtigen, dass die grof3flachige Dachlandschaft des Gewerbegebiets Nagelsee von
den Hohenlagen des Kaiserstuhls zum Teil einsehbar ist und Einfluss auf das Ort- und
Landschaftsbild nimmt.

Durch die 6rtliche Bauvorschrift zur Dachgestaltung wird klargestelit, dass Anlagen zur
Energiegewinnung ausdriicklich erwlinscht und deshalb auf den Dachflachen zuldssig
sind. Dies entbindet jedoch nicht von den Festsetzungen zur Gebaudehdéhe und zur
Dachbegriinung, die sich mit Solaranlagen gut kombinieren lasst.

Wellfaserzement und Dachpappe sind ortsuntypisch und sollen deswegen nicht verwen-
det werden. Leuchtfarben und reflektierende Materialien wurden als Dacheindeckung
und bei der Fassadengestaltung ausgeschlossen, weil das Gebiet gut einsehbar ist und
die Oberflachen keine stérenden Auswirkungen auf die Umgebung haben sollen. Solar-
module und Fensterflachen sind deshalb nur mit reflektionsarmen Frontgldsern zulassig.
Damit sollen optische Beeintrachtigungen wie Blendwirkungen und Spiegelungen aus-
geschlossen werden, was auch das Kollisionsrisiko fur Végel mindert.

Werbeanlagen

Aufgrund der attraktiven und gut einsehbaren Lage ist eine Einschrankung der Werbe-
anlagen notwendig, um einen bermafigen ,Werbe-Wildwuchs" zu verhindern. Untypi-
sche und Uberdimensionierte Werbeanlagen sollen verhindert werden. Deshalb wird fur
Werbung am Gebaude festgelegt, dass Werbeanlagen nur bis zu einer Lange von 2/3
der entsprechenden Gebaudelange zuldssig sind, sie die Traufhéhe des Gebaudes nicht
Uberragen dirfen und die GréRRe der Werbeanlage abhéngig von der Fassadenfldche
begrenzt wird. Aus gleichem Grund werden auch freistehende Werbeanlagen begrenzt
und nur bis zu einer Héhe von 5,0 m und Flache bis 5 m? zugelassen.

Die Gestaltung der Werbeanlagen wird geregelt, so dass vor allem gestalterisch auf-
dringliche Werbung mit wechselnden Lichteffekten sowie bewegliche Schrift- und
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4.3

4.4

4.5

Bildwerbung oder in den Himmel ausstrahlende Werbung ausgeschlossen sind. Damit
sollen nachbarschaftliche Konflikte vermieden, das Orts- und Landschaftsbild geschitzt
und die Verkehrssicherheit erhéht werden.

Einfriedungen

Um einen ansprechenden Stralenraum zu gestalten, wurden auch értliche Bauvorschrif-
ten zur Einfriedung festgesetzt. Einerseits wurden ortsuntypische Materialien ausge-
schlossen, andererseits wurde festgelegt, dass Einfriedungen zum Strallenraum hin in
der Hohe begrenzt und nur aus Zaunen und/oder lebenden Hecken zulassig sind. So
haben die Gewerbetreibenden die Méglichkeit sich gegentiber Dritten abzuschirmen, an-
dererseits wird die Qualitat der umgebenden 6ffentlichen R&ume gewahrt. Im Gewerbe-
gebiet werden zu den Stralenverkehrsflachen aus gestalterischen Grinden bis zu 2,5 m
hohe Einfriedungen zugelassen, um ein harmonisches Erscheinungsbild zu gewéhrleis-
ten.

Zum Schutz des Ortsbilds und aus Sicherheitsaspekten wird die Verwendung von Sta-
cheldraht ausgeschlossen. Stlitzmauern fihren zu unerwiinschten optischen Einengun-
gen des Stralenraumes und werden deshalb entlang der Verkehrsflachen ausgeschlos-
sen. Die Hohenfestsetzungen beziehen sich jeweils auf den unteren Bezugspunkt Ober-
kante Gehweg bzw. Stralenoberkante.

Abstellflichen und Freiflichengestaltung

Abstellflaichen wie Abfalltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind mit einem fes-
ten Sichtschutz und/oder einer dichten Bepflanzung abzuschirmen. Die Anlagen zur Ab-
schirmung sind, sofern es sich bei diesen nicht bereits um Geholze (Hecken) handelt,
mit Kletterpflanzen oder Spalierbdumen zu begriinen. Damit soll ein optischer Sicht-
schutz gegentber unattraktiven Lagerflachen sichergestellt werden. Dies kann auch in
Form einer Einfriedung mit Heckenhinterpflanzung erfolgen.

Die nicht bebauten Flachen bebaubarer Grundstiicke, die nicht als Arbeits- oder Lager-
flache genutzt werden, sind géartnerisch anzulegen. Es kénnen Gestaltungsformen wie
Zierrasen, Wiese, Staudenpflanzungen oder Strauchpflanzungen gewéhlt und kombi-
niert werden. Damit wird ein freundliches und optisch ansprechendes Gewerbegebiet
angestrebt. Um eine Mindestbegriinung und damit auch ein qualitdtsvolles Erschei-
nungsbild zu sichern, wird ein Mindestanteil von 10% der Grundstlicksfldche festgesetzt.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Vom Buro Manzke + Muller aus Freiburg wurde eine detaillierte Entwésserungskonzep-
tion erarbeitet und bereits mit den Fachbehérden abgestimmt.

Das Konzept sieht ein modifiziertes Trennsystem vor, bei dem der Regenwasserabfluss
der privaten Grundstlicksflachen tber ein Muldensystem mit belebter Bodenschicht zur
Versickerung gebracht wird. Alternativ sind Mulden-Rigolen-Systeme zuldssig.

Das Regenwasser von den 6&ffentlichen ErschlieBungsstra3en wird Uber eine im Stra-
Renraum untergebrachte Sickermulde mit einem Substrat zur Reinigung versickert.

Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Sie die-
nen insgesamt der Entlastung der bestehenden Kanalisation und dem Schutz von Un-
terliegern bei Starkregenereignissen. Zudem tragen sie zur Anreicherung des Grund-
wasserspeichers bei.

Weitere Ausfiihrungen siehe auch beigefugte ,Erlduterungen zur ErschlieBung” des Bu-
ros Manzke + Muller Ingenieure.

24-11-28 Begrundung {24-11-04).docx



Gemeinde Gottenheim Stand: 28.11.2024

Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
»Gewerbegebiet Ndgelsee, 5. Erweiterung“ gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 12 von 13
5 UMWELTBERICHT

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sind die umweltschutzenden Belange
in die Abwéagung einzubeziehen und gem. § 2 a Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht zu
ermitteln und zu bewerten. In einem vorangehenden Schritt sind die Behérden aufzufor-
dern, zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping) Stellung zu neh-
men. Dieser Schritt soll im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung durchgefiihrt werden.

Zur Offenlage ist ein Umweltbericht mit einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu
erstellen und geeignete Minimierungs-, Ausgleichs- und Kompensationsmallnahmen als
Bestandteil des Bebauungsplans zu erbringen.

AuRerdem sollen auch artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefiihrt und dem
Bebauungsplan bzw. dem Umweltbericht als Anlage beigefligt werden. Entsprechend
der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchungen sind gegebenenfalls Ver-
meidungs- oder Ausgleichsmalnahmen zum Artenschutz notwendig.

Der Umweltbericht wird vom Biiro FLA Wermuth aus Eschbach erarbeitet und den Be-
bauungsplanunterlagen angehéangt.

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Fur die bauliche Nutzung miissen bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen umgewan-
delt werden. Dies muss gemafR § 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB besonders begriindet werden.

Bei den betroffenen landwirtschaftlichen Flachen handelt es sich ausnahmslos um Vor-
rangflur Stufe |. Da die Gemeinde jedoch vollstandig von Vorrangfluren der Stufe | um-
geben ist und die gewerblichen Innenentwicklungsméglichkeiten ausgeschépft sind,
stiinden ohne eine Inanspruchnahme dieser Béden keine weiteren baulichen Entwick-
lungsoptionen mehr offen. Aufgrund des Drucks auf das im Norden der Gemeinde be-
findliche Gewerbegebiet sowie der glinstigen Eigentumsverhéltnisse der landwirtschaft-
lichen Fléchen, sind diese in diesem Fall entbehrlich.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Gewerbegebiet ca. 2,30 ha
Mischgebiet ca. 0,60 ha
Grinflachen ca. 0,79 ha
Verkehrsflachen ca. 0,42 ha
Summe / Geltungsbereich ca. 4,11 ha
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehoérigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der &rtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschllissen
des Gemeinderates der Gemeinde Gotten-
heim Gbereinstimmen.- --—9

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB éffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens

ist der {1 7. FEB. 2025

Bérgermeister
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