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Zweckverband Gewerbepark ba’sic ] BEGRUNDUNG
Bebauungsplan ,Interkommunaler Gewerbepark ba'sic”, 1. Anderung (Teilbereich westlich der B 36)

1 Erfordernis der Plananderung- und erweiterung

Das Ziel des Zweckverbandes: die Schaffung neuer und der Erhalt bestehender
Arbeitsplatze besteht weiterhin. Die Wirtschaftsstruktur des gemeinsamen Raumes
soll durch neue moderne und zukunftsorientierte Betriebsansiedelungen verbes-
sert werden.

An dem verkehrstechnisch giinstig gelegenen Standort am Zubringer zur Rhein-
briicke zwischen Deutschland und Frankreich bei Altenheim, hat das Plangebiet
nicht nur Bedeutung fir die beteiligten Kommunen, sondern fir den ganzen grenz-
Uberschreitenden Wirtschaftsraum am Oberrhein.

Um Beeintrachtigungen fir die Burger der angrenzenden Ortschaften Goldscheuer
und Altenheim zu minimieren ist die Ansiedlung von flachen- und verkehrsintensi-
ven Betrieben wie Handels- oder Logistikunternehmen sowie die Ansiedlung stark
emittierender Betriebe weiterhin nicht vorgesehen.

Insgesamt konnten die sehr hoch gesteckten Ziele, deren Umsetzung mit komple-
xen Festsetzungen erreicht werden sollte, in den vergangenen Jahren nicht ausge-
fuhrt werden. Ansiedlungen hat es im gesamten Gewerbegebiet bisher nur wenige
gegeben. Zudem hat es in letzter Zeit Veranderungen der Eigentimerstruktur ge-
geben.

Mit Ausnahme der B 36 und der L 98 befinden sich die bestehenden Erschlie-
BungsstraBen sowie Entwasserungsgraben im Eigentum der Stadt Kehl bzw. der
Gemeinde Neuried.

Samtliche Flachen westlich der B 36, einschlieBlich der Waldflache am Sidrand,
befanden sich im privaten Eigentum der Starkenburger Grundstlicksgesellschaft
(ehemaliges Betonwerk). Die Flachen wurden inzwischen komplett an den Zweck-
verband, die Stadt Kehl, die Gemeinde Neuried und an einen privaten Investor
verkauft. Die Vertrage mit der Starkenburger Grundstiicksgesellschaft wurden auf-
gelbst.

Far die Teilflache des privaten Investors wird ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt (2. Anderung), dieser umfasst Uberwiegend die Bereiche des ehe-
maligen Betonwerks.

Abb. 1: Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (schraffiert)
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FlOr das ausgewiesene Sondergebiet, welches Teilbereiche des ehemaligen Be-
tonwerks umfasste, besteht kein Bedarf mehr. Die Planungen konnten bis heute
nicht realisiert werden. Diese Flachen sollen zum Erhalt, zur Sicherung und zur
Entwicklung der Wirtschaftskraft der Stadt Kehl und der Gemeinde Neuried eben-
falls als Gewerbestandort ausgewiesen werden.

Aus den genannten Griinden soll der Bebauungsplan geandert werden. Die 1. An-
derung umfasst Teilbereiche westlich der B 36, da sich hier die beschriebenen um-
fangreichen Veréanderungen ergeben haben (ehemalige Quartiere West).

Zur Umsetzung der derzeitigen Nutzungsanforderungen werden die komplexen
Festsetzungen vereinfacht, insbesondere durch den Wegfall der Zonierung des
Plangebietes in Einzelquartiere.

Zur Erreichung sinnvoller Flachenzuschnitte fir gewerbliche Nutzungen wurde das
Gebiet westlich um drei Teilflachen erweitert, die der Unterbringung von Versicke-
rungsflachen dienen. Die Erweiterungsflachen umfassen insgesamt 7.650 m?, ge-
legen sowohl auf der Gemarkung der Stadt Kehl als auch der Gemeinde Neuried.

Die Anderungen sind unter Kapitel 8 und 9 ausfiihrlich dargestellt.

Abb. 2: Erweiterungéﬂéchen (schraffiert)

2 Geltungsbereich und Bestand

Das Plangebiet des Gewerbeparks ba’sic befindet sich am sudlichen Rand des
Kehler Ortsteils Goldscheuer im Bereich des Kreuzungspunktes der B 36 (Lahr/
Kehl) und der L 98, die die A5 bei Offenburg mit der neuen Rheinbriicke bei Alten-
heim verbindet und von dort aus an das Franzésische NationalstraBen- und Auto-
bahnsystem angeschlossen ist.

Durch das Gebiet verlauft die Gemarkungsgrenze zwischen der Stadt Kehl und der
Gemeinde Neuried in West-Ostliche Richtung. Im Siden des Plangebiets, getrennt
durch den landwirtschaftlich genutzten regionalen Griinzug befindet sich der Neu-
rieder Ortsteil Altenheim.
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Der Kehler Ortsteil Kittersburg befindet sich in einem Abstand von ca. 400 m vom
Plangebiet in diesem Bereich. Am Westrand grenzt das Gebiet mittelbar an die
Wald und Auenlandschaft der Rheinebene an.

Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst insgesamt eine Flache von 121.759 m2.
Der Anderungsbereich umfasst einen Teilbereich der westlichen Flache (,W*) des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Interkommunaler Gewerbepark ba’sic®. Er be-
inhaltet Teile der ehnemaligen Quartiere: W 3 bis W 7.

Fir die Ubrigen Flachen westlich der B 36 (Teile der ehemaligen Quartiere W1,
W2, W4 und W6/ ehemaliges Betriebsgelédnde des Betonwerks) wird ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan durch einen Investor erstellt (2. Anderung).

W
Abb. 3: Geltungsbereich der ersten Bebauungsplandnderung- und erweiterung

3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der am 6. April 2005 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Interkommunaler Gewer-
bepark ba’sic” bildet die Grundlage fir die 1. Anderung.

Die textlichen Festsetzungen in der Fassung vom 23.11.2009 wurden im Rahmen
der 1. Anderung zum Teil geéndert und sind Bestandteil der Bebauungsplanénde-
rung.

Die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Bereiche die
geandert wurden. Ansonsten gilt die Begriindung vom 25.10.2004 mit Erganzung
vom 20.12.2004 zum Bebauungsplan ,Interkommunaler Gewerbepark ba’sic* wei-
ter fort. Insbesondere die Themen der Kapitel 8-18 der Begrindung wurden im
Anderungsbereich kaum verandert.

Im Rahmen der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Interkommuna-
ler Gewerbepark ba’sic* sind umweltbezogene Daten und umfangreiche Gutach-
ten in das Verfahren mit eingeflossen. Der Umweltbericht, die NATURA-2000-
Vertraglichkeitsstudie sowie der Grinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Inter-
kommunaler Gewerbepark ba’sic” in Kehl-Goldscheuer und Neuried-Altenheim
sind ebenfalls Bestandteil der Bebauungsplananderung.
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Anderungsverfahren nach § 13 a Abs. 4 BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt, da er den heutigen Nutzungsanforderungen angepasst
wird. Der Bebauungsplan durfte im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
da die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO unterhalb des
Schwellenwertes von 70.000 m? liegt.

Die Uberschlagige Prufung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB ge-
nannten Kriterien hat die Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in
der Abwagung zu bericksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls, siehe An-
hang). Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist fir die vorgesehene Nutzung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landes-
recht nicht durchzufihren. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgu-
ter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete)
liegen nicht vor. Es lagen somit keine Ausschlussgriinde gegen die Durchfiihrung
im beschleunigten Verfahrens gemaB § 13 a BauGB vor.

In der Gesamteinschatzung zur Vorprifung des Einzelfalls hieB3 es:

,2Auswirkungen auf die angrenzenden NATURA-2000-Gebiete Uber das MafB der
Wirkungen des bestehenden Bebauungsplanes hinaus kdnnen ausgeschlossen
werden, wenn die im geltenden Grinordnungsplan beschriebene, externe Kom-
pensation "Umwandlung von Acker- bzw. Stillegungsflachen in Wald (Ersatzauf-
forstung)" mit Bertcksichtigung des time-lag-Effektes, entsprechend vergrdBert
wird.

Der bestehende Bedarf an externer Ersatzaufforstung (4,45 ha) vergréBert sich um
ca. 0,41 ha (durch die geplante sldliche Erweiterung im Waldbereich; Erweite-
rungsflache Il im Ubersichtsplan der Vorprifung des Einzelfalls, siehe Anhang).
Es muss geprift werden, ob die vorgesehene Waldbegriinungsflache nach Abzug
der geplanten Erweiterung (nérdliche Erweiterung; Erweiterungsflache | im Uber-
sichtsplan) ausreichend grofB3 ist bzw. ob eine geeignete alternative Aufforstungs-
flache gesucht werden muss* (siehe auch Begriindung vom 25.10.2004, Kapitel
9.6).

Die Prifung hat ergeben, dass die vorgesehene Waldbegriinungsflache nicht aus-
reichend grof3 ist. Es wurde nach einer alternativen Aufforstungsflache gesucht:

Als AusgleichsmaBnahme, flr den durch die Erweiterung des Geltungsbereichs
entfallenden Wald und die Neuinanspruchnahme von Flachen, wird die Auffors-
tung des ,Muhimattels®, Grundstiick Flst. Nr. 1380 auf der Gemarkung Neuried-
Altenheim, herangezogen. Das Flurstiick umfasst insgesamt eine Flache von
17.262 m2 und wird derzeit als Wiese genutzt. Es liegt direkt am Westrand des Un-
teren Waldes und ist von einem Graben umgrenzt.

Flr den Ausgleich der 1. Anderung wird, wie oben beschrieben, ein Bedarf an ex-
terner Ersatzaufforstungsflache von ca. 4.100 m? notwendig. Da sich die tberbau-
baren bzw. versiegelten Flachen durch die Bebauungsplananderung nicht vergro-
Bern, ist insgesamt fur die Mehrinanspruchnahme von Waldflachen und die Er-
satzaufforstungsflache eine Ausgleichsflache von ca. 5.000 m? notwendig.

Der Umweltbericht, die NATURA-2000-Vertraglichkeitsstudie sowie der Griinord-
nungsplan zum Bebauungsplan ,Interkommunaler Gewerbepark ba’sic* in Kehl-
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Goldscheuer und Neuried-Altenheim sind weiterhin Bestandteil der Bebauungs-
plan&nderung.

Far den vorliegenden Bebauungsplan wurde im Zeitraum vom 24.08. bis
25.09.2009 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Offentlichkeit und geman
§ 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange durchgeflhrt.

) ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

ErschlieBung
Das gesamte im Geltungsbereich heute bereits vorhandene StraBennetz (B 36

und L 98) wird zur duBeren ErschlieBung der Teilbereiche des Gewerbeparks
ba’sic herangezogen.

Im Anderungsbereich wird die ErschlieBungsstruktur vereinfacht. Die neu aufge-
teilten Gewerbeflachen werden Uber die Gustav-Roos-StraBe angebunden. Teile
der ehemaligen PlanstraBe B 2 entfallen.

Die Ver- und Entsorgung bzw. Entwéasserung bleibt gesichert durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes ,Interkommunaler Gewerbepark ba’sic".

Die ehemals fiir das projektierte Hotel vorgesehen Direktzufahrt von der L 98 aus
bleibt in der Anderung fir die Gewerbenutzungen bestehen.

Die Ausfahrt in das Netz der auBeren ErschlieBungsstraBen war Uber eine einstrei-
fige Zufahrt in die B 36 mit Einfadelspur am Nordrand des projektierten Hotel-
standortes geplant. Diese Ausfahrt wird in der Anderung durch eine Zufahrt tber
die Gustav-Roos-StraBe ersetzt.

Die Gustav-Roos-StraBBe wird mit einer einfachen Baumreihen an beiden StraBBen-
randern ausgebildet.

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (Bus) kann fur
den westlichen Bereich Uber die B 36 erfolgen. Bereits im Rahmen des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes wurde die Mdglichkeit einer Bushaltebucht an der B36
sudlich des Kreisels IndustriestraBBe gegeben.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann bei gegebener Wirtschaftlichkeit durch Erweiterung des be-
stehenden Leitungsnetzes ausgehend von der IndustriestraBe mit Erdgas versorgt
werden.

Im Wesentlichen wird das im urspringlichen Bebauungsplan vorgesehene Ent-
wasserungskonzept beibehalten. In der 1. Anderung befinden sich innerhalb der
Granflachen Sicker- und Retentionsmulden. Durch das Blro Wald + Corbe wurden
der Flachenbedarf fir den gesamten Bereich westlich der B 36 und nérdlich der L
98 ermittelt (August 2009, siehe Anhang). Die bendtigten BeckengréBen wurden in
den zeichnerischen Teil aufgenommen.

Hinsichtlich der Elektroversorgung ist beabsichtigt eine neue Trafostation in der
Gustav-Roos-StraBe herzustellen.
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A1

Flachenbilanz

(Alle Angaben wurden grafisch ermittelt und verstehen sich als Naherungswerte. Geringfligige Toleranzen und
Rundungsabweichungen sind méglich.)

Geltungsbereich 1. Anderung B-Plan, Stand 20.07.2009: 121.759 m?

Hiervon entfallen auf die auBere VerkehrserschlieBung 22.292 m2 (L 98 und B 36).
Diese Flachen werden aus der nachfolgenden Bilanz fur die 1. Anderung des Ge-
werbeparks ba’sic herausgerechnet:

Gesamtgebiet 1. Anderung ohne duBere ErschlieBung: 99.467 m2 = 100,00 %

Grundstiicksflachen insgesamt 70.703m2 = 71,08 %
davon Uberbaubare Flachen 49.492 m?

offentliche Verkehrsflachen: 7.214m2 = 7,25%
StraBen 4.514 m2
Wege 2.700 m2

offentliche Griinflachen: 21550m2 = 21,66 %

(Grinzlge, Sickergraben, Verkehrsgriin)

Begrundung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen

Art der baulichen Nutzung

Entlang der L 98 war im rechtskréaftigen Bebauungsplan ein Sondergebiet fir eine
Hotelnutzung und eine Wohnanlage vorgesehen. Fir diese Nutzungen konnten in
den letzten Jahren keine Investoren bzw. Betreiber gefunden werden. Auch die Ei-
gentumsverhaltnisse haben sich geéndert, so dass die Flachen in der 1. Anderung
als GE 2 ausgewiesen werden (s. a. Kap. 1), da die Nachfrage nach Gewerbege-
bieten deutlich héher ist.

Gewerbegebiet

Aus stadtebaulichen Grinden sind unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte in
Teilgebieten vorgesehen. Das Gewerbegebiet GE wurde zu diesem Zwecke, je
nach stadtebaulicher Zielsetzung, aufgegliedert in die Gebiete GE1 und GE2. Die
Zonierung der Gewerbegebiete in einzelne Quartiere ist aufgrund der Komplexitat
dieser Festsetzungen weggefallen.

Es sind folgende Nutzungsspezifikationen vorgesehen:

GE1: reine gewerbliche Nutzungen: Gewerbe, Forschung, Zukunftstechnologien
etc., 6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgeb&ude

GEZ2: neben den gewerblichen Nutzungen auch Beherbergungsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften, Anlagen flr sportliche Zwecke
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A1.2

Fuhr-, Speditions-, Bus- und Logistikunternehmen sowie Lagerhduser, selbstandi-
ge Lagerplatze und offene, einem Betrieb untergeordnete Lagerflachen tber 60 %
der betrieblichen Nutzflache, sind wegen des in Relation zur Anzahl der Arbeits-
platze hohen Flachenbedarfs und aus gestalterischen Grinden, die dem hochwer-
tigen Charakter des Gebietes wiedersprechen, nicht zulassig.

Im Sinne einer Gebietslbergreifender Zueinandergliederung gemaB §1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO wird die Art der zuldssigen Lagerflachen im Ge-
werbepark ba’'sic in der Flache beschrankt. Die Gemeinde Neuried und die Stadt
Kehl verfligen andernorts liber Gewerbegebiete, in denen Betriebe mit einem ho-
heren Lagerflachenbedarf angesiedelt werden kdnnen.

GE, — Gewerbegebiet

Im GE1 sollen vorrangig Flachen fir reine gewerbliche Nutzungen freigehalten
werden. Durch die Nahe zur offenen Landschaft und die unmittelbarer Nachbar-
schaft zum bestehenden Gewerbegebiet ,Kleine Waseneck” soll hier die Ansied-
lung lokaler Betriebe mit ihren spezifischen Bedurfnissen mdoglich sein.

GE2 — Gewerbegebiet

Das GE 2 hélt durch seine Lage unmittelbar an der B 36 und L 98 breitere Nut-
zungsma@glichkeiten vor.

Beherbergungs- und Gastronomiebetriebe sind nur im GE 2 zulassig, da sich die-
se Flachen unmittelbar an der L 98 befinden und auch zur gebietsinternen Versor-
gung beitragen sollen.

Anlagen fur sportliche Zwecke sind ebenfalls zulassig da sie der Versorgung des
Gebietes dienen und zur Belebung beitragen kénnen.

Vergnlugungsstatten

Die im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Ver-
gnugungsstatten werden in allen Gewerbegebieten als nicht zulassig festgesetzt,
um die Qualitdt des Gewerbegebiets zu sichern. Bei der Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten misste, abhangig von der Art der Vergnlgungsstatten und deren
Dichte, mit einer Niveauabsenkung des Gebiets gerechnet werden. Als Folge kann
es zu Abwanderungen, Leerstdnden oder Neuansiedlungen der entsprechenden
Anlagen kommen wodurch ein sog. Trading-Down-Effekt ausgel6st werden kann.

Einzelhandel

Zum Schutz der bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Nachbarschaft und
im naheren Einzugsbereich des Gewerbeparks ba’sic werden Einzelhandelsnut-
zungen generell ausgeschlossen.

In allen Gewerbegebieten wurde jedoch ein sogenanntes Handwerkerprivileg
aufgenommen. Dies erlaubt ausnahmsweise Verkaufsflachen zuzulassen, wenn
sie auf dem Grundstiick mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden
sind, um ausschlieBlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter
verarbeitete Produkte zu verduBern, wenn die Verkaufsflache im Verhaltnis zur
sonstigen Betriebsflache deutlich untergeordnet ist.
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Zur Auslegung der Festsetzung wurde auf den Hinweis in Ziffer C 15 verwiesen,
der die Auffassung des Zweckverbandes wiedergibt, dass eine deutlich unterge-
ordnete Verkaufsflache in produzierenden Betrieben nicht mehr als 5 % der Ge-
schossflache und maximal 200 m? Verkaufsflache ausmachen kann.

Diese Ausnahmeregelung wird als erforderlich angesehen, da der génzliche Aus-
schluss von Einzelhandelstétigkeit an der Stelle der Produktion von potentiellen In-
teressenten oftmals als Ansiedlungshemmnis betrachtet wird. Gleichwohl ist bei
der Reduzierung auf den Verkauf der am Standort produzierter Ware davon aus-
zugehen, dass bei dem beabsichtigten Nutzungsspektrum im Gewerbepark ba’sic
eine Konkurrenz zum ortsansassigen Einzelhandel der benachbarten Ortsteile
Kehls und Neurieds nicht zu beflirchten ist.

Lagerflachen

Beziglich der Zulassigkeit von Lagerflachen sind im Bebauungsplan Einschran-
kungen getroffen. Dies ist in der beabsichtigten Hochwertigkeit des Gewerbegebie-
tes begrundet, die sich auch in einer tGberdurchschnittlich anspruchsvollen Gestal-
tung der betrieblichen Anlagen wieder finden soll. Lagerflachen in Gewerbegebie-
ten entsprechen Gberwiegend nicht dem hier zugrunde gelegten Anspruch. Zum
Erreichen der genannten Ziele sind daher selbststandige Lagerplatze Uberhaupt
nicht zul&ssig.

Des Weiteren sind Einschréankungen beziglich der Gr6Be von zulassigen Lager-
flachen getroffen. In der 1. Anderung wurde die Flachenbeschrankung fiir offene
(einem Betrieb untergeordnete) Lagerflachen von ehemals max. 20 % den Anfor-
derungen der Betriebe angepasst und auf max. 60 % der betrieblichen Nutzflache
erhoht.

Speditionen, Logistik und Fuhrunternehmen

Auch in der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind diese Betriebe wegen des
angestrebten Branchenmixes im Gewerbegebiet ba’sic nicht zuldssig. Die mit die-
ser Betriebsart verbundene groBflachige Lagerhaltung entspricht nicht der Zielset-
zung des Zweckverbandes.

Wohnnutzung

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 wurde die ausnahmsweise Zulassigkeit
von Wohnungen im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO auf maximal eine Woh-
nung pro Betrieb beschrankt.

Durch den Wegfall des Sondergebietes sind die Wohnnutzungen (Hotel und Boar-
ding-House) im westlichen Bereich entfallen.

Flachenbezogener Schallleistungspegel

Diese Festsetzung dient der Sicherstellung des Immissionsschutzes und verhin-
dert das Ausschopfen der zuldssigen Emissionskontingente durch Einzelbetriebe
zum Nachteil jener Unternehmen, die sich erst zu einem spateren Zeitpunkt ansie-
deln werden.

! Nummerierung entspricht den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan vom 20.12.2004, fehlende Num-
mern befinden sich nicht im Bereich der 1. Anderung und wurden deswegen nicht aufgefihrt
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A3

Die festgesetzten flachenbezogenen Schalleistungspegel dienen dazu, die schall-
technische Vertraglichkeit eines Betriebes mit der bestehenden schutzbedurftigen
Bebauung im Sitden der Kehler Ortsteile Goldscheuer und Kittersburg und im Nor-
den der Neurieder Ortsteile Uberprifen zu kénnen. Sie stellen jedoch den Betrieb
nicht davon frei, insbesondere bei Immissionsorten auf den direkt benachbarten
Grundstlcken des Gewerbegebietes die Immissionsrichtwerte der TA Larm einzu-
halten.

Die im Schallgutachten ermittelten flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP)
fir den Tages- und Nachtzeitraum wurden in die 1. Anderung lbernommen. Da
die ErschlieBungsanlagen im Bereich der 1. Anderung neu konzipiert wurden,
werden die unterschiedlichen flachenbezogenen Schallleistungspegel in der Plan-
zeichnung zeichnerisch abgrenzt.

Im GE 2 wurden Anlagen fur sportliche Zwecke zugelassen. Fir gerauschintensive
Anlagen (z.B. FuBballplatz, Tennisplatz, Motorsportanlagen, etc.) in der N&he von
schutzbedurftiger Wohnnutzung ist die Einhaltung der maBgeblichen Immissions-
richtwerte nach der 18. BImSchV ,Sportanlagenlarmschutzverordnung“ nachzu-
weisen.

Offentliche Griinflache

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe Be-
griindung vom 25.10.2004 (Ergdnzung vom 20.12.2004).

Innerhalb der Grinflachen befinden sich ebenfalls die Sicker- und Retentionsmul-
den. Durch das Biro Wald + Corbe wurden der Flachenbedarf flr den gesamten
Bereich westlich der B 36 und ndérdlich der L 98 ermittelt (August 2009, siehe An-
hang). Die bendtigten Beckengr6Ben wurden in den zeichnerischen Teil aufge-
nommen. Diese war nur nach Absenkung des Korrekturfaktors nach ATV-A 117
ausreichend. Aufgrund der zu erwartenden FlieBzeit von rund 10 Minuten wurde
von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, den Korrekturfaktor bei der Berechnung
leicht zu verringern.

Um die beantragte Einleitmenge einhalten zu kénnen wurde beim &stlichen Be-
reich der spezifische Drosselabfluss auf 9 I/sha abgesenkt, was fur diesen Bereich
zu einem gréBeren spezifischen Beckenflachenbedarf flhrt. Aufgrund der zur Ver-
flgung stehenden Flachen ist dies jedoch mdglich.

MaB der baulichen Nutzung

Aus Grinden des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
wird eine mdglichst hohe Ausnutzung der im Gewerbepark ba’sic ausgewiesenen
Flachen angestrebt. Die Zulassigkeit méglichst hoher Dichtewerte soll den neu an-
zusiedelnden Betrieben optimale Entwicklungsmdglichkeiten an ihrem neuen
Standort garantieren und einen zuklnftigen Ansiedlungsdruck auf bisher unbebau-
te Flachen verringern bzw. vermeiden helfen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Gebaudehdhe (max. zulassige und in Teilbereichen Mindestgebaude-
héhe) und der Geschossflachenzahl (GFZ) gesteuert.
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A4

A5

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wird in allen Gebieten auf 0,7 festgesetzt.

Auf Grundlage des § 19 Abs. 4 BauNVO, werden keine weiteren Bestimmungen
getroffen, so dass davon ausgegangen werden kann, dass der gesamte Versiege-
lungsgrad aufgrund von Stellplatzen und deren Zufahrten im Gewerbegebiet sich
immer bis zu einer GRZ von 0,7 entwickeln kann.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Baumassenzahlen wurden im Anderungsbereich nicht festgesetzt, anstatt dessen
wurde im GE 1 eine GFZ von 1,2, im GE 2 von 2,0 festgesetzt.

Die Festsetzung einer héheren GFZ im GE 2 soll in dem Bereich nérdlich der L 98
eine héhere Ausnutzbarkeit gewéahrleisten. Das GE 1 im nordwestlichen Bereich
grenzt an die bestehende Bebauung der Ortschaft und an die offene Landschaft
an, aus diesem Grund wurde ein geringere GFZ festgesetzt.

Gebaudehohe

Je nach Standort sind Gebaudehéhen bis max. 25,0 m zulassig. Die Héhenfest-

setzung betragt im Einzelnen:

e max. 15 m am Ubergang zu dem nérdlichen Gebietsrand, es erfolgt eine Abstu-
fung zu dem bestehenden Gewerbegebiet ,Kleine Waseneck® im Norden.

e max. 25 m in den Ubrigen Gebietsteilen des Anderungsbereichs. Abgeschirmt
vom Unteren Wald ist ohne negative Beeintréachtigung angrenzender Bebauung
oder der freien Landschaft diese bessere Ausnutzung zumutbar. Entlang der
L 98 sind zu Gunsten einer besseren AuBenwirkung diese Gebaudehbhen zu-
lassig. Die an die L 98 angrenzenden Gebiete sind fiir die Ansiedlung beson-
ders attraktiver und reprasentativer Unternehmen vorgesehen, die hier einen
hochwertigen StraBenraum bilden und zugleich als Werbetrager fir den gesam-
ten Gewerbepark ba'sic fungieren sollen.

e min. 10,0 m aufgrund der fir die AuBenwirkung bedeutsamen Bereiche entlang
der L 98

Die Festsetzung einer zwingend einzuhaltenden maximalen Geb&udehéhe (§16
Abs. 4 BauNVO) ist wegen der erforderlichen Flexibilitdt bei der Vermarktung und
den im Einzelfall nicht vorhersehbaren Bedirfnissen der zukinftigen Nutzer nicht
vorgesehen.

Die im urspriinglichen Bebauungsplan entlang der B 36 festgesetzten 30 m breiten
Streifen entlang der B 36 und der L 98, die zwingend eine Mindesthéhe von 10 m
festsetzten, sind entfallen, da diese als starke Einschrankung fir die zukinftigen
Gewerbetreibenden eingeschatzt wurde. Auch hier soll die Flexibilitat fir die Ver-
marktung gegeben sein.

Hohenlage

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe Be-
grindung vom 25.10.2004 (Ergdnzung vom 20.12.2004).

Bauweise

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe Be-
grindung vom 25.10.2004 (Ergédnzung vom 20.12.2004,).
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A7

A8

A9

A10

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen sollen eine moglichst groBzligige Ausnutzung der Grundsticke
gewahrleisten. Die Baugrenzen sind aus gestalterischen Griinden vom 6ffentlichen
StraBenraum, den internen Griinziigen oder den angrenzenden Landschaftsraum
teilweise zurlickgesetzt.

Garagen und Stellplatze

Die Regelung soll eine gréBtmaogliche Flexibilitat bei der Anordnung von Stellplat-
zen bieten. Daher sind auch in jenen Bereichen auBerhalb der Baugrenzen Stell-
platze zulassig, die nicht mit Pflanzgeboten belegt sind. In der 1. Anderung sind
auch Garagen auBerhalb der Baugrenzen zuld@ssig, um auch hier die gréBtmdgli-
che Flexibilitat zu erreichen.

Nebenanlagen

Die Einschrankung der Zuldssigkeit zu den Nebenanlagen wurde in der 1. Ande-
rung nicht mehr mit aufgenommen, um den kunftigen Gewerbetreibenden breitere
Nutzungsmadglichkeiten zu geben.

Die Erfordernis fir Nebenanlagen fiir die Versorgung des Plangebietes ergibt sich
aus der tatsachlichen zukinftigen Nutzung. Eine bedarfsgerechte Versorgung wird
durch die entsprechende Festsetzung gewahrleistet.

Anpflanzen von Baumen Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen und Bindungen fir Bepflanzungen und Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen so-
wie von Gewassern

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe Be-
grindung vom 25.10.2004 (Ergdnzung vom 20.12.2004).

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

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe Be-
grtindung vom 25.10.2004 (Ergédnzung vom 20.12.2004,).

Wasserversorgung

Im Zuge des Umbaus des Anschlussknotens IndustriestraBe/B 36 zum Kreisver-
kehr wurden die notwendigen Anschliisse an das Plangebiet vorbereitet.

hochwassergefahrdete Gebiete

Das Land ist derzeit dabei, die fachtechnische Abgrenzung der hochwasserge-
fahrdeten Gebiete durchzuflihren und in sogenannten Hochwassergefahrenkarten
darzustellen. Im Zuge dieser Erstellung wird auch der Rhein bericksichtigt. Derzeit
kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Abgrenzungsgebiet als "hochwas-
sergeféhrdetes Gebiet im Innenbereich" einzustufen ist. Es sind daher die 0.g. An-

Fassung: 23.11.2009 Seite 12 von 13



Zweckverband Gewerbepark ba’'sic BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Interkommunaler Gewerbepark ba'sic*, 1. Anderung (Teilbereich westlich der B 36)

Al1

A12

A13

Al14

A15

forderungen nach § 10 Abs. 4 VAwS (z.B. Auftriebssicherheit, Eindringsicherheit,
Beschadigungssicherheit, etc.) fir Neuanlagen zu erfullen. Dementsprechend
wurde in den Festsetzungen eine entsprechende Regelungen getroffen und der
hochwassergeféhrdete Bereich im Planteil eingearbeitet.

Nummerierung entspricht den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan vom 20.12.2004, fehlende
Nummern befinden sich nicht im Bereich der 1. Anderung und wurden deswegen nicht aufgefiihrt

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (Larm)

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe Be-
grindung vom 25.10.2004 (Ergdnzung vom 20.12.2004,).

Nummerierung entspricht den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan vom 20.12.2004, fehlende
Nummern befinden sich nicht im Bereich der 1. Anderung und wurden deswegen nicht aufgefiihrt

Nummerierung entspricht den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan vom 20.12.2004, fehlende
Nummern befinden sich nicht im Bereich der 1. Anderung und wurden deswegen nicht aufgefiihrt

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe Be-
grindung vom 25.10.2004 (Ergdnzung vom 20.12.2004).

Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften

Die Festsetzungen zu den 6&rtlichen Bauvorschriften entsprechen den Festsetzun-
gen vom 20.12.2004.

Bei den Werbeanlagen wurde zusatzlich Fremdwerbung als allgemein unzuléssig
aufgenommen (siehe B 2.2). Fremdwerbungen dienen nicht der angemessenen
Gestaltung des Gewerbegebietes und entsprechen nicht dem Anspruch an das
Plangebiet.

Anhang

Vorprufung des Einzelfalls
Entwéasserungsplanung Regenwasser und Schmutzwasser (Wald und Corbe,
Beratende Ingenieure)

Fir den Zweckverband Ba.sic, der Verbandsvorsitzende

(Borchert)

Neuried, 10.12.2009
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Anderung/Erweiterung BPlan BA'SIC (Teilbereich westl. der B 36)

Bebauungsplananderung/-erweiterung Interkommunaler

Gewerbepark BA'SIC (Teilbereich westlich der B 36)

Antragsteller/Vorhabenstrager: Zweckverband Gewerbepark BA'SIC

Erlauterungen zur tiberschldgigen Prifung auf UVP-Pflichtigkeit:

1 Merkmale des Vorhabens

1.1 Rahmen, den der Bebauungsplan fur | Der nérdliche Erweiterungsbereich (1.720 m?; im Anlageplan mit "|"
die Entscheidung Uber die Zuldssig- | markiert) ist Teil der geplanten Umwandlungsflache von Acker/Still-
keit von Vorhaben setzt legung in Wald (Teil der externen Kompensation). Der Bedarf fur

diese Flache steigt, da die geplante Waldrodung sich um Teile des
sudlichen Erweiterungsbereiches (ca. 3000 m? von 4.624 m? der im
Anlageplan mit "llI" markierten Erweiterungsflache) vergrofiert.

1.2 Ausmal, in dem die Bebauungsplan- | Eine Beeinflussung von fur die Vorpriifung relevanten Plane und
anderung/-erweiterung andere Plane | Programme ist nicht bekannt.
und Programme beeinflusst

1.3 Bedeutung der Bebauungsplanande- | Die Bebauungsplandnderung/-erweiterung hat in Bezug auf um-
rung/-erweiterung in Bezug auf um- | welt- und gesundheitsrelevante Erwdgungen und eine nachhaltige
welt- und gesundheitsrelevante Er- Entwicklung keine Auswirkungen, wenn die unter 1.4 genannten
wagungen und eine nachhaltige Ent- | Voraussetzungen erfillt werden.
wicklung

14 Fir die Bebauungsplananderung/-er- | Der Bedarf fiir die geplante Umwandlung von Acker- bzw. Still-
weiterung relevante, umwelt- und ge- |legungsflache in Wald von 4,45 ha (externe Kompensation aus
sundheitsbezogene Probleme bestehendem B-Plan) steigt um ca. 0,30 ha plus 35% (zur Verhin-

derung des time-lag-Effektes, siehe Umweltbereicht zu bestehen-
dem B-Plan S. 114) = 0,41 ha an (siehe auch 1.1).

1.5 Bedeutung der Bebauungsplanande- | Es liegen keine Hinweise dafir vor, dass eine Plandnderung fur die
rung/-erweiterung fiir die Durchfih- | Durchfiihrung nationaler und européaischer Umweltvorschriften von
rung nationaler und europdischer Bedeutung ist. Beziiglich der Schutzgebietsausweisungen im Rah-
Umweltvorschriften men von NATURA-2000 siehe 2.6.1.

2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und betroffenen Gebiete

21 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit | Die Wirkungen treten mit Umsetzung der Plananderung/-erweite-
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen | rung ein. Die Auswirkungen sind mit technischem Aufwand reversi-

bel.
Erheblichkeit der Auswirkungen: erheblich / méglicherweise erheblich / nicht erheblich
X
2.2 Kumulativer und grenziiberschreiten- | Die Plananderung/-erweiterung hat keinen kumulativen und grenz-
der Charakter der Auswirkungen Uberschreitenden Charakter, wenn die unter Punkt 1.4 genannte
exterene Kompensation entsprechend vergrofert wird.
Erheblichkeit der Auswirkungen: erheblich / méglicherweise erheblich / nicht erheblich
X

2.3 Risiken fur die Umwelt, einschlieRlich | Durch die Plananderung/-erweiterung kommt es nicht zu Risiken
der menschlichen Gesundheit (z. B. | fur die Umwelt (wenn Punkt 1.4 erfullt wird) oder der menschlichen
bei Unfallen) Gesundheit. Die Gefahr von Unféllen andert sich gegeniiber dem

Ist-Zustand nicht.
Erheblichkeit der Auswirkungen: erheblich / mdglicherweise erheblich / nicht erheblich
X
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2.4 Umfang und raumliche Ausdehnung | Die Auswirkungen treten innerhalb des 121.373 m? groRen Gel-
der Auswirkungen tungsbereiches der B-Plananderung auf (davon 7.650 m? Erweite-
rung). Die zu Uberbauenden Flachen belaufen sich auf 49.408 m?
(bei einer GRZ 0,7). Wirkungen nach Auf3en werden durch Gehol-
ze gemindert (Stden, Westen) bzw. treten vor dem Hintergrund
angrenzender Stralen (Norden) und Gewerbeflachen (Osten) in
den Hintergrund.
Erheblichkeit der Auswirkungen: erheblich / méglicherweise erheblich / nicht erheblich
X
25 Bedeutung und Sensibilitat des be- Es ist keine besondere Bedeutung in Bezug auf naturliche Merk-
troffenen Gebietes in Bezug auf be- | male, kulturelles Erbe oder Intensitat der Bodennutzung vorhanden
sondere natirliche Merkmale, des bzw. bekannt.
kulturellen Erbes und der Intensitat
der Bodennutzung
Erheblichkeit der Auswirkungen: erheblich / méglicherweise erheblich / nicht erheblich
X
26 Schutzstatus der betroffenen
Gebiete:
2.6.1 | NATURA-2000-Gebiete Im Norden durch eine Strale, im Sitiden durch einen Graben vom
Projektgebiet getrennt liegt ein FFH-Gebiet (7512-341) und ein EU-
Vogelschutzgebiet (7512-401).
Lebensraumtypen des FFH-Gebietes werden nicht beeintrachtigt.
An Arten des Standarddatenbogens kdnnen potenziell im siidlichen
Erweiterungsbereich (lll; tiw. Wald) vorkommen:
- Wimperfledermaus
An Vogelarten aus dem Standarddatenbogen des EU-Schutzgebie-
tes kénnten potenziell vorkommen.
- Grau-, Mittel- und Schwarzspecht
- Hohltaube
Die Eingriffsflachen liegen auRerhalb der NATURA-2000-Gebiete
und stellen fur die Arten der Gebiete voraussichtlich keinen obliga-
ten Habitatbestandteil dar, womit deren Verlust keine erhebliche
Beeintrachtigung darstellt.
2.6.2 | Naturschutzgebiete Im Wirkungsbereich nicht vorhanden
2.6.3 | Nationalparke Im Wirkungsbereich nicht vorhanden
2.6.4 | Biosphérenreservate und Land- Im Wirkungsbereich nicht vorhanden
schaftsschutzgebiete
2.6.5| Gesetzlich geschutzte Biotope (§ 32 |Im Erweiterungsbereich nicht vorhanden.
LNatSchG)
2.6.6 | Wasser- und Heilquellenschutzgebie- | Im Wirkungsbereich nicht vorhanden
te, Uberschwemmungsgebiete
2.6.7 | Gebiete, in denen die Gemein- Im Wirkungsbereich nicht vorhanden
schaftsvorschriften zu festgelegten
Umweltqualitdtsnormen Uberschritten
werden
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2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevolkerungsdich- | Im Wirkungsbereich nicht vorhanden
te, insbesondere zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichte-
ten Rdumen

2.6.9 | Amtliche Denkmaéler, Denkmalen- Im Wirkungsbereich nicht bekannt. Das Denkmalamt ist vor Beginn
sembles, Bodendenkmale, archdolo- |der Bauarbeiten zu informieren.
gisch bedeutende Landschaften

Erheblichkeit der Auswirkungen: erheblich / méglicherweise erheblich / nicht erheblich
(voraussichtlich) x
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Uberschlidgige Gesamteinschatzung

Die Bebauungsplananderung fuhrt wahrscheinlich zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
Es besteht eine Pflicht zur Priifung der Umweltvertraglichkeit

Die Bebauungsplananderung/-erweiterung BA'SIC fihrt nach dem oben dargestellten Informationsstand
X [nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.
Es besteht keine Pflicht zur Priifuna der Umweltvertraalichkeit

Textliche Erlauterung der Gesamteinschitzung:

Durch den rechtskriftigen Bebauungsplan unterliegt die Anderungs/-erweiterungsfliche
Vorbelastungen, die eine besondere Bedeutung der Flachen in Bezug auf ihre Funktions-
erfiillung im Naturhaushalt stark reduziert.

Auswirkungen auf die angrenzenden NATURA-2000-Gebiete iiber das MaR der Wirkungen
des bestehenden Bebauungsplanes hinaus kénnen ausgeschlossen werden, wenn die im
geltenden Griinordnungsplan beschriebene, exterene Kompensation "Umwandlung von
Acker- bzw. Stillegungsflachen in Wald (Ersatzaufforstung)" mit Beriicksichtigung des
time-lag-Effektes, entsprechend vergréBert wird.

Der bestehende Bedarf an externer Ersatzaufforstung (4,45 ha) vergroéfert sich um ca.
0,41 ha (durch die geplante siidliche Erweiterung im Waldbereich; Erweiterungsflache lll
im Ubersichtsplan). Es muss gepriift werden, ob die vorgesehene Waldbegriindungsfla-
che nach Abzug der geplanten Erweiterung (nérdliche Erweiterung; Erweiterungsflache |
im Ubersichtsplan) ausreichend groR ist bzw. ob eine geeignete alternative Aufforstungs-
fliche gesucht werden muss.

Die librigen Aussagen des geltenden Griinordnungsplanes sollen iibernommen werden.

Anlage: Ubersichtsplan mit planerischen Restriktionen

~~—==—bD AR cc00sscer
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