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Erfordernis der Planaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Interkommunaler Gewerbepark
ba’sic* befinden sich bestehende Betriebsflachen eines ehemaligen Betonwerks.

Die Ziele, die durch die Aufstellung des Urplans erreicht werden sollten in
Verbindung mit der Umstrukturierung des gesamten Bereiches westlich der B 36,
konnten in den letzten Jahren nicht umgesetzt werden. Die Nachfrage nach den
im Urplan angebotenen Gewerbegrundstiicken ist in diesem Bereich verhalten
und eine Erschlie3ung, wie im Urbebauungsplan vorgesehen, soll nicht erfolgen.

Daher wurde in Zusammenarbeit mit einem privaten Investor der Bereich westlich
der B 36 uiberplant. Eine Anderung des Bebauungsplanes soll die Moglichkeit der
Nutzung der bestehenden Hallen und Erschliessungsstrukturen gewéhrleisten.
Aufbauend auf den Urplan ,Interkommunaler Gewerbepark ba’sic* wurde der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Gewerbepark Maguti“ entwickelt, um die
speziellen Bedirfnisse eines zukunftsorientierten Spezialspediteurs mit den
Belangen des Zweckverbandes bzw. der angrenzenden Gemeinden zu
verknupfen.

Die Teilflache des privaten Investors umfasst Uberwiegend die Bereiche des
ehemaligen Betonwerks.

" | Redwaid \‘

Bereich der im
Verfahren befindlichen
1. Anderung

e~

Bereich der geplanten
2. Anderung

e

Abb. 1: Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (schraffiert)

Fur die Teile auRerhalb des ehemaligen Betonwerks sowie den westlichen Teil
des ehemaligen Betonwerks werden in der 1. Anderung des Bebauungsplanes
entsprechende Festsetzungen getroffen.

Der restliche Bereich des ehemaligen Betonwerks wird in den Geltungsbereich
der 2. Anderung einbezogen.

Fassung: Satzung, Stand 03.12.2009, bu
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Geltungsbereich und Bestand

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich
sudwestlich anschlieend an den Bereich des Kreuzungspunktes der B 36 (Lahr/
Kehl) und der IndustriestraBe am sudlichen Rand des Kehler Ortsteils
Goldscheuer.

Das Gebiet wird im Norden durch die Industriestrale, im Osten durch die B 36, im
Siud-Osten durch den offentlichen Griinzug mit dem Entwéasserungsgraben
parallel zur Gemarkungsgrenze zwischen der Stadt Kehl und der Gemeinde
Neuried und die geplante Retentionsflache (1354/66), im Siden durch das
Grundstiick 1354/67 und im Westen durch die Westkante der internen
ErschlieBungsstrale des ehem. Betonwerkes begrenzt. Der Anderungsplan liegt
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Interkommunaler
Gewerbepark ba’sic* (,Urplan®).

Durch das Plangebiet verlauft die Gemarkungsgrenze zwischen der Stadt Kehl
und der Gemeinde Neuried in west-6stlicher Richtung.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst insgesamt
eine Flache von 76.466 m2 (noérdliche Teilflache: 61.013 m2 und sudliche
Teilflache: 12.513 m?, offentlicher Grinzug: 2.940 m?) mit den Flurstucken
1354/70

eeee

Abb. 3: Geltungsbereich der 2. Anderung auf der Basis des Urplans

Fassung: Satzung, Stand 03.12.2009, bu 3
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Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der am 6. April 2005 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Interkommunaler
Gewerbepark ba'sic* bildet die Grundlage fur den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Die textlichen Festsetzungen werden durch die 2. Anderung
teilweise geandert und entsprechend der Bedirfnisse des Vorhabentragers
modifiziert. Nicht von der 2. Anderung des Bebauungsplans betroffene
Festsetzungen bleiben unberihrt.

Im Rahmen der Aufstellung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Interkom-
munaler Gewerbepark ba'sic* sind umweltbezogene Daten und umfangreiche
Gutachten in das Verfahren mit eingeflossen. Der Umweltbericht, die NATURA-
2000-Vertraglichkeitsstudie sowie der Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
JInterkommunaler Gewerbepark ba'sic® in Kehl-Goldscheuer und Neuried-
Altenheim bleiben von der vorliegenden Planung unberihrt und sind weiterhin
Bestandteil des Urbebauungsplans und somit auch der Anderung.

Verfahren nach §13a Abs.1 BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach
813 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung
von Flachen) aufgestellt. Der Bebauungsplan ,Interkommunaler Gewerbepark
ba’'sic* wird hinsichtlich der spezifischen Nutzungsanforderungen des privaten
Investors Uberarbeitet und angepasst.

Die vorhandenen Betriebsflachen des ehemaligen Betonwerks wurden im Urplan
gegliedert, in einzelne Bereiche geteilt und gesondert erschlossen. Die
bestehenden Betriebsgebaude blieben bei der Uberplanung unberiicksichtigt.

Mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen nun die ehemaligen
Betriebsflachen und Geb&ude wieder nutzbar gemacht werden. Es soll eine
Bestandsfestschreibung mit Ergdnzungen der Bausubstanz erfolgen.

Im vorliegenden Fall ist eine Vorpriifung des Einzelfalls durchzufihren, die unter
Punkt 9 Anhang beigeflgt ist.

Als Ergebnis der Vorprifung ist festzustellen, dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan nach dem dargestellten Informationsstand nicht zu erheblichen
Umweltauswirkungen fihrt.

Auswirkungen auf die naheliegenden NATURA-2000-Gebiete Uber das bereits im
bestehenden Bebauungsplan zuldssige Mald hinaus kdnnen ausgeschlossen
werden. Das bestehende Biotop bleibt erhalten.

Fur den vorliegenden Anderungsplan wird gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die
Auslegung und gemal § 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung durchgefihrt.

Fassung: Satzung, Stand 03.12.2009, bu
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Erschlie3ung

Zur auRReren ErschlieBung des hier betrachteten Gebiets wird vorrangig die
Industriestral’e und nachrangig die B36 herangezogen. Die HaupterschlielRung
erfolgt von der Industriestral3e in die bestehende Werkstral3e (Tor 2) und tber Tor
1. Fur Spezialtransporte erfolgt die ErschlieRung tUber Tor 3 an der B36 zwischen
den beiden Kreisverkehren (B36 und Industriestrale bzw. B36 und L98). Die
bauliche Ausfihrung wird so gewahlt, dass eine geringstmogliche
Beeintrachtigung des FlieRBverkehrs zu erwarten ist. Eine amtliche Genehmigung
vom 17.07.2009 durch das Regierungsprasidium Freiburg liegt vor. Die Auflagen
werden in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Die Ver- und Entsorgung bzw. Entwasserung erfolgt fir den Bestand teilweise
uber bestehende Anschliisse. So sind Elektro-, Telekom- und Wasseranschluss
bereits vorhanden und werden weiterhin in der vorliegenden Form genutzt.

Die Ldschwasserversorgung wird aus dem vorhandenen Trinkwassernetz
gezogen. Ggf. kbnnen Retentionsbereiche im Dauerstau betrieben werden oder
ein unterirdisches Regenklarbecken als Ldschwasserspeicher dienen. Dies zur
Entlastung des Trinkwassernetzes.

Hinsichtlich der Elektroversorgung ist beabsichtigt, die vorhandene Trafostation
langfristig durch eine Garagenstation auf dem Gelande zu ersetzen.

Im Wesentlichen soll das im Urplan vorgesehene Entwasserungskonzept
beibehalten werden. Es ist das modifizierte Trennsystem vorgesehen. Zum
Einsatz kommen die Komponenten Retention / gedrosselte Ableitung und
Versickerung.

Die Entwasserung erfolgt Uber drei getrennte Kanalstrange:

= Die Schmutzentwésserung soll Uber die bestehenden, bei Bedarf zu
erneuernden Schmutzwasserkandle zum Standort der aufRerhalb des
Geltungsbereichs  liegenden  ehemaligen  Firmenklaranlage des
ehemaligen Betonwerks geleitet werden. Es ist beabsichtigt diese als
geschlossene Grube zu verwenden. Von dort wird es Uber ein Hebewerk
in den offentlichen Kanal in der Industriestral3e gepumpt. Alternativ hierzu
wird Uber den Bau einer Kleinklaranlage nachgedacht. Die Ableitung des
Schmutzwassers der geplanten neuen Gebdude erfolgt Uber einen
seperaten Anschluss Uber einen Schacht in der Industriestral3e.

= Die Entsorgung der anfallenden Oberflachenwasser der Dachflachen,
FuBwege und PKW-Stellplatzen soll Gber das bestehende System in die
zentral gelegenen Versickerungsmulden erfolgen.

= Die anfallenden Oberflachenwasser der versiegelten Flachen, die nicht
unbedenklich versickert werden konnen, werden lber ein getrenntes
System zu einer Vorbehandlungsanlage geleitet und danach den
offentlichen Retentionsflachen zugefihrt.

Die Detailplanung ist in Arbeit und wird bis zum Abschluss des
Durchfuhrungsvertrages vorgelegt.

Fassung: Satzung, Stand 03.12.2009, bu 5
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Ansonsten werden die Auflagen zum Grundwasserschutz und zum
Uberflutungsschutz aus dem Urplan beibehalten. Sie sind nochmals im Anhang
im Entwasserungskonzept dargelegt.

Der Anschluss an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs (Bus) erfolgt
Uber die B 36, sofern die im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes als
Mdoglichkeit vorgesehene Bushaltebucht an der B36 sidlich des Kreisels
Industriestralde umgesetzt wird.

Flachen

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

Gewerbegebiet 73.526 m2

Offentlicher Griinzug 2.940 m2

Summe: 76.466 m?2

Gesamtgebiet ohne aul3ere Erschlielung: 76.466 m2=  100,0 %
Baufenster: 28.427 m?2 =37,17 %
Offentliche Griinflache: 2.940m2 = 3,84 %

Begriindung zu den planungsrechtlichen Fest-
setzungen

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Aus betrieblichen Grinden sind unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte in Teil-
gebieten vorgesehen. Im Bereich des Kreisverkehrs ist der Neubau des
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaudes geplant.

Die bestehenden Hallen sollen in der bestehenden Form weiterhin gewerblich
genutzt werden mit Anlagen flr Transportunternehmen sowie betrieblicher
Tankstelle, Lagerhduser und offene, einem Betrieb untergeordnete Lagerflachen.
Ferner gewerbliche Nutzungen fir Handwerksbetriebe und Lagerhaltung.

Hotels und Gaststatten sind aufgrund der Eigenart des Gesamtareals nicht
zulassig. Weiterhin unzuldssig sind Tankstellen und Einzelhandel jeder Art. Somit
wird den Belangen des Einzelhandelkonzeptes der Stadt Kehl Rechnung
getragen.

Hingegen muss es moglich sein, das Gesamtgeldnde durch z.B. Hausmeister
oder Betriebsleiter auch in der arbeitsfreien Zeit zu beaufsichtigen. Daher werden
zwei Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal oder auch
Betriebsleiter fir zulassig erklart.

Fassung: Satzung, Stand 03.12.2009, bu 6
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A2 Offentliche Grinflache
Das Gelande wird von einem offentlichen Grinzug (Eigentum der Stadt Kehl)
gequert. Dieser bleibt in der bestehenden Form erhalten. Der Griinzug wird von
zwei Wegen gequert, die mit Geh-Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Fa.
Maguti belegt werden. Die Mulden und der Entwasserungsgraben dienen der
Aufnahme der anfallenden unverschmutzten Regenwasser aus dem Baugebiet.
Parallel des Griinzugs wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des
Zweckverbandes festgesetzt, das eine Pflege der Flachen auf dem Werksgelande
ermdglicht.
A3 Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ): 0,6
Auf Grundlage des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO, werden keine weiteren Bestimmungen
getroffen. Aufgrund der beabsichtigten Festschreibung des Bestandes wurden die
bestehenden Flachen bilanziert und grundsatzlich eine GRZ von weniger als 0,4
ermittelt. Aufgrund vorliegender Erkenntnisse zu der Entwasserung des Gebietes
sind bestimmte Flachen neu zu versiegeln. Daher muss die Hochstgrenze auf 0,6
erhoht werden. Innerhalb dieses Wertes sind auch noch Erweiterungen der
Bausubstanz wie Biro oder Werkstatt mdglich. Weitere Bebauungen sind jedoch
nicht vorgesehen. Daher bleibt der Wert unter dem Hochstwert der BauNVO
zuriick.
Geschossflachenzahl (GF2): ca. 0,3
Hinsichtlich der Geschossflachenzahl wird in diesem Bebauungsplan der Bestand
festgeschrieben. Die derzeit nicht mit Zwischenbdden horizontal gegliederten
Hallen sollen auch weiterhin als eingeschossige Hallen benutzt werden. Eine
Unterteilung ist nicht vorgesehen,
Die GFZ ermittelt sich wie folgt:
Geschossflache

Unter Beriicksichtigung der geplanten Ausnutzung der Hallen ergibt sich hinsichtlich der

bauplanungsrechtlichen Festlegung folgende Berechnu ng:

Uberbaute Flache der bestehenden Hallen: 16.931 m2

Gebaudebestand Flache Traufhéhe sinnvolle Ausnutzung Geschossflache

Halle Siid 2.917 m?2 510m 1 Geschoss 2.917 m?

Halle 1 3.629 m2 92m 1 Geschoss 3.629 m2

Hallen 2+ 3 4.550 m? 6,6 m 1 Geschoss 4.550 m2

Hallen 4+ 5 4.585 m2 10,8 m 1 Geschoss 4585 m?2

Hallen 4+ 5 Anbau 1.518 m2 4,00 m 1 Geschoss 1.518 m?

gesamt 16.931 m? gesamt 17.199 m?2

Grundflache des geplanten

Burogebaudes: 768 m2

Anzahl der geplanten Geschosse 4

Geschossflache 768 m2x 4 3.072 mz

Grundflache der geplanten Werkstatt: 1.600 m2

Anzahl der Geschosse 1

Geschossflache 1.600 m?2

Gesamtgeschossflache 21.871 m?2

Fassung: Satzung, Stand 03.12.2009, bu 7



Zweckverband Gewerbepark ba’sic Begrindung

Interkommunaler Gewerbepark Ba’sic 2. Anderung
Teilbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gewerbepark Maguti“

Geschossflachenzahl

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergibt sich eine Geschossflachenzahl unter
Berlcksichtigung der geplanten Ausnutzung der Halle n von:

Gesamtgrundstucksflache 73.526 mz
Gesamtgeschossflache 21.871 mz
Geschossflachenzahl (GFZz) GFzZ =0,3 (0,297)

A4

A5

A6

A8

Zu o.a. Bilanzierung wird darauf hingewiesen, dass die abzureifenden Anbauten
bereits herausgerechnet wurden.

Geb&udehdhen

Hinsichtlich der Gebaudehdhen wurde das Gebiet untergliedert in Hallenbestand
mit einer Maximalhéhe von 12 m und das Verwaltungsgebaude mit 4 Geschossen
mit einer Gesamthdhe von 18 m. Die Hohenfestlegung ist Maximalwert.

Die Festsetzung einer zwingend einzuhaltenden maximalen Geb&udehthe (816
Abs. 4 BauNVO) ist wegen der erforderlichen Flexibilitdt bei der Vermarktung und
den im Einzelfall nicht vorhersehbaren Bedurfnissen der zukinftigen Nutzer nicht
vorgesehen.

Hbhenlage

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe
Begriindung vom 25.10.2004 (Ergédnzung vom 20.12.2004).

Bauweise

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe
Begrindung vom 25.10.2004 (Ergéanzung vom 20.12.2004).

Erganzend wird fur das Verwaltungsgebaude die offene Bauweise festgelegt, da
das Gebaude gemal § 22 Abs. 2 BauNVO der offenen Bauweise zuzuordnen ist.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen sollen den Bestand festschreiben und umfassen neben dem
Hallenbestand lediglich noch die geplante Blroeinheit und die Werkstatt.

Nebenanlagen

Die Mdoglichkeit Nebenanlagen fir die Versorgung des Plangebietes auch
auRRerhalb von ausgewiesenen Flachen anzubieten ergibt sich aus der mdglichen
Anderung z.B. der Stromversorgung in der Zukunft. Ggf. sind auch Anlagen fur
die Druckentwasserung entsprechend eines kiinftig zu erarbeitenden Konzeptes
erforderlich, deren Standort momentan noch nicht bestimmt werden kann.

Fassung: Satzung, Stand 03.12.2009, bu 8
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A9

Al10

Anpflanzen von Baumen Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen und
Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe
Begriindung vom 25.10.2004 (Ergédnzung vom 20.12.2004).

Fur den Geltungsbereich des Anderungsplanes werden jedoch lediglich zwei
Pflanzgebote in der Flache dargestellt sowie Baumpflanzungen im privaten
Grundsttcksraum.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklun g
von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe
Begriindung vom 25.10.2004 (Ergédnzung vom 20.12.2004).

Die Festsetzungen fur Flachen in direkter Nachbarschaft zum NATURA 2000
Gebiet wie z.B. die Ausbildung von Fensterflachen entfallen. Die Festsetzungen
zur Beleuchtung bleiben bestehen, da Beleuchtung fernwirksam ist und somit sich
Auswirkungen ergeben kénnten.

Die Gegeniiberstellung von Urplan und vorliegendem Anderungsplan ergibt eine
Reduzierung der versiegelten Flachen gegeniber dem Urplan. In gleichem Maf3e
reduzieren sich auch die Grunflachen, wie auch die Anzahl der Baume auf
Privatgrund, da die Flachen nicht wie im Urplan unterteilt werden und somit
Randbereiche fur eine Randeingriinung fehlen. Baume im o6ffentlichen Bereich
sind nicht ausgewiesen, da bis auf den bereits begrinten 6ffentlichen Griinzug

ausschlieRlich private Flachen innerhalb des Geltungsbereiches liegen.
Weitergehende MalRnahmen im Aul3enbereich sind nicht zu ergreifen.

Flache

Bebauungsplan
Ba sic

versiegelte
Flichen

Kompensation
+ Griin

Bnderungsplan
Bestand

versiegelte
Flichen

Kompensation
+ Griin

Gesamtfliche

76466

76 466

Einzelfichen

dffentliche Verkehrsflachen
Yerkehrsflache (Fahrrecht)
Flache Gewerbegebiet
GRZ=07

GRZ=06

EBegleitgrin

Flache Sondergebiet

GRZ =075

Grinflache mit 6ff. Griinzug
Wald

WWirtschaftswer

4.6840

54.138

7.567

8.075
845
201

4.840

37.8996

5675

8.075
845

326
73.526

2814

326

44115

3438

2.614

Grinflache gesamt
Pflanzgebote Baume privat
Pflanzgebote Baume
dffentlich

113

48211

2.920
113

17

88

44 441

6.052
88

Fassung: Satzung, Stand 03.12.2009, bu
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9

Nach der Offenlage wurden Festsetzungen hinsichtlich Ausbildung von
Neuanlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen aufgenommen.
Weiterhin wurde das gesamte Plangebiet als hochwassergeféhrdeter Bereich
gekennzeichnet. (Siehe hierzu auch die Abwagungsentscheidung)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Fir die ErschlieBung der sidlichen Halle der Fa. Maguti ist ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht auf 6ffentlichem Grund einzutragen und zu sichern.

Weiterhin wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Zweckverbandes auf dem

Betriebsgelande eingetragen, das die Pflege des o6ffentlichen Grinzugs
gewahrleisten soll.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Larm)

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe
Begriindung vom 25.10.2004 (Ergédnzung vom 20.12.2004).

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe
Begriindung vom 25.10.2004 (Ergéanzung vom 20.12.2004).

Fir das Plangebiet ist jedoch lediglich die Abstandsflache zur B 36 maf3geblich.

Begrindung zu den drtlichen Bauvorschriften

Die Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen vom 20.12.2004, siehe
Begriindung vom 25.10.2004 (Ergéanzung vom 20.12.2004).

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

Anhang

Vorprifung des Einzelfalls
Entwasserungskonzept
Abwéagungsentscheidung

Verbandsvorsitzender
(Borchert)

Fassung: Satzung, Stand 03.12.2009, bu 10



Zweckverband Gewerbepark ba’sic

Begrindung

Interkommunaler Gewerbepark Ba’sic 2. Anderung

Teilbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gewerbepark Maguti“

UVP-Vorpriifung
Vorhabenbezogener B-Plan Maguti GmbH & Co.KG
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Vorpriifung des Einzelfalls
gemaR Anlage Il zum BauGB in Anlehnung an §§ 3c und 25 Abs. 5 sowie Anlage 1 Nr. 13.6 und Anlage 2 UVPG

i.d.F.v. 24. Juni 2005

Bezeichnung des Vorhabens:

Vorhabenbezogener B-Plan Maguti GmbH & Co.KG

Antragsteller/Vorhabenstrager: Maguti GmbH & Co.KG

Erlduterungen zur liberschldgigen Priifung auf UVP-Pflichtigkeit:

1

Merkmale des Vorhabens

1.1

Rahmen, den der vorhabenbezogene
Bebauungsplan fiir die Entscheidung
uber die Zulassigkeit von Verhaben
setzt

Der Vorhabenbezogene B-Plan liegt im Bereich des rechtskréaftigen
Gewerbegebietes BA'SIC, fur den eine B-Plansnderung/-erweite-
rung im Verfahren ist.

1.2

Ausmal, in dem der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan andere Pldane
und Programme beeinfiusst

Der vorhabenbezogene B-Plan hat Auswirkungen auf den rechts-
kraftigen B-Plan zum Gewerbegebiet BA'SIC bzw. auf dessen An-
derungsplanungen (s. 1.1) .

1.3

Bedeutung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans in Bezug auf um-
welt- und gesundheitsrelevante Er-
wagungen und eine nachhaltige Ent-
wicklung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat in Bezug auf umwelt-
und gesundheitsrelevante Erwagungen und eine nachhaltige Ent-
wicklung keine Auswirkungen.

1.4

Fur den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan relevante, umwelt- und ge-
sundheitsbezogene Probleme

Die GRZ von 0,7, die fiir den Gewerbepark BA'SIC festgelegt wur-
de, wird eingehalten. Grinordnerische Festlegungen werden, so-
weit zutreffend, vom bestehenden BPlan Ubernommen (s. 1.1). Es
werden keine relevanten umwelt- und gesundheitsbezogene Be-
eintrachtigungen erwartet.

Bedeutung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans fur die Durchfiih-
rung nationaler und européaischer
Umweltvorschriften

Es liegen keine Hinweise dafur vor, dass die Planungen flr die
Durchfuhrung nationaler und européischer Umweltvorschriften von
Bedeutung sind. Bezlglich der Schutzgebietsausweisungen im
Rahmen von NATURA-2000 siehe 2.6.1.

Merkmale der m&glichen Auswirkungen und betroffenen Gebiete

Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Erheblichkeit der Auswirkungen:

Die Wirkungen treten mit Umsetzung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ein. Die Auswirkungen sind mit technischem Auf-
wand reversibel.

erheblich / mdglicherweise erheblich / nicht erheblich
x

2.2

Kumulativer und grenziberschreiten-
der Charakter der Auswirkungen

Erheblichkeit der Auswirkungen:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat keinen kumulativen
und grenziberschreitenden Charakter.

erheblich / maéglicherweise erheblich / nicht erheblich
x

23

Risiken fur die Umwelt, einschlieRlich
der menschlichen Gesundheit (z. B.
bei Unfallen)

Erheblichkeit der Auswirkungen:

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kommt es nicht zu
Risiken fur die Umwelt oder der menschlichen Gesundheit.

erheblich / maglicherweise erheblich / nicht erheblich
x
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2.4 Umfang und rdumliche Ausdehnung | Die Auswirkungen treten innerhalb des ca. 7,8 ha groften Gel-
der Auswirkungen tungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf.
Die versiegelten Flachen belaufen sich auf max. 3 ha (Bestand
Hallen plus geplantes Burogebaude plus versiegelte Verkehrsfla-
chen). Wirkungen nach Auften treten vor dem Hintergrund angren-
zender Straflen (Norden und Osten) bzw. weiterer Gewerbeflachen
(Suden und Westen) in den Hintergrund.
Erheblichkeit der Auswirkungen: erheblich / mdglicherweise erheblich / nicht erheblich
b4
25 Bedeutung und Sensibilitédt des be- Es ist keine besondere Bedeutung in Bezug auf natirrliche Merk-
troffenen Gebietes in Bezug auf be- | male, kulturelles Erbe oder Intensitét der Bodennutzung vorhanden
sondere natiirliche Merkmale, des bzw. bekannt.
kulturellen Erbes und der Intensitat
der Bodennutzung
Erheblichkeit der Auswirkungen: erheblich / mdglicherweise erheblich / nicht erheblich
X
26 Schutzstatus der betroffenen
Gebiete;
2.6.1 | NATURA-2000-Gebiete Im Bereich des vorhabenbezogenen B-Plans nicht vorhanden. Fur
die im naheren Umfeld liegenden NATURA-2000-Gebiete 7512-
341 und 7512-401 gelten die grinordnerischen Festsetzungen des
rechtskraftigen B-Plans BA'SIC.
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 geschiitzte Biotope (§ 32 |Entlang des Grabens zwischen nérdlichem und stidlichem Bereich
LNatSchG) des vorhabenbezogenen B-Plans auf ca. 1.300 m? vorhanden
("Hecken und Feldgehdlze an der Gemarkungsgrenze zu Neu-
ried"). Diese bleiben als Griinzug erhalten.
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
2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevélkerungsdich- | Im Wirkungsbereich nicht vorhanden
te, insbesondere zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichte-
ten Raumen
2.6.9| Amtliche Denkmaler, Denkmalen- Im Wirkungsbereich nicht vorhanden.
sembles, Bodendenkmale, arch&olo-
gisch bedeutende Landschaften
Erheblichkeit der Auswirkungen: erheblich / moglicherweise erheblich / nicht erheblich
x
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Uberschligige Gesamteinschitzung

Die Bebauungsplananderung fithrt wahrscheinlich zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
Es besteht eine Pflicht zur Priifung der Umweltvertréglichkeit

Der vorhabenbezogene B-Plan fiihrt nach dem oben dargesteliten Informationsstand nicht zu erheblichen
X | nachteiligen Umweltauswirkungen.
Es besteht keine Pflicht zur Priifung der Umweltvertriglichkeit

Textliche Erlauterung der Gesamteinschétzung:

Durch den rechtskréftigen Bebauungsplan BA'SIC unterliegt die Flache des vorhabenbe-
zogenen B-Plans Vorbelastungen, die eine besondere Bedeutung der Flidche in Bezug auf
ihre Funktionserfiillung im Naturhaushalt stark reduziert.

Auswirkungen auf die naheliegenden NATURA-2000-Gebiete iiber das MaR der Wirkungen
des bestehenden Bebauungsplanes hinaus kénnen ausgeschlossen werden. Das inner-
halb des Geltungsbereiches liegende § 32-Biotop bleibt als Griinzug erhalten.

Anlage: Ubersichtsplan mit planerischen Restriktionen

\T’"_—'—Bdla Bund Dectscher
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Entwésserung

Im Wesentlichen soll das im Bebauungsplan vom 20.12.04 vorgesehene
Entwésserungskonzept beibehalten werden. Es kénnen die Einzelkomponenten Retention
— Versickerung — Nutzung oder deren Kombination zum Einsatz kommen.

Das geplante Gewerbegebiet wird im modifizierten Trennsystem entwéassert. Zum Einsatz
kommen die Komponenten Retention/gedrosselte Ableitung und Versickerung.

Fir den Vorfluter (Miihlbach) wird gefordert, dass die natlirliche Abflussspende des
urspriinglich unbebauten Gebietes nach der Bebauung nicht tiberschritten werden darf. In
Abstimmung mit der Gewésserdirektion und der Genehmigungsbehorde wird fiir das
geplante Gewerbegebiet eine Abflussspende von 15 I/s*ha festgesetzt.

Die Sickerfahigkeit des Untergrundes wurde in einer baugeologischen Untersuchung
gepriift. Es kann von einem gut sickerfahigen Untergrund ausgegangen werden.

Die Entwésserung erfolgt tiber drei getrennte Kanalstrange:

Regenwasser — 2 separate Kanalstrénge

Niederschlagswasser von nicht schadlich verunreinigten Flachen (z. B. Dachflachen,
FuBwegen und Pkw-Stellplétzen) wird {iber einen der Regenwasserkanalstrange zentral
gelegenen Versickerungsmulden zugefiihrt und Uber eine belebte Bodenzone im
anstehenden Untergrund versickert. Eine im vorhergehenden Bebauungsplan
vorgesehene Ableitung tiber Grében ist aufgrund der weitgehenden Beibehaltung der
Gebé&ude nicht moglich. Diese Versickerungsanlagen werden mit Notentlastungen
ausgeriistet, die so zu gestalten sind, dass (iberschiissiges Niederschlagswasser
gefahrios liber den Vorfluter abgeleitet werden kann.

Niederschlagswasser von Flachen, das nicht unbedenklich versickert werden kann (z. B.
LKW-Parkstédnde, Ladefldchen o. &.), wird Uiber einen weiteren Regenwasserkanalstrang
zentralen Retentionsanlagen mit vorhandenem Notiiberlauf zugefiihrt und von dort
gedrosselt (max. 15 l/(s*ha)) an die Vorflut abgegeben. Das Oberflichenwasser dieser
Flachen mit nach ATV M 153 hoher ausgewiesener Punktzahl wie F4 (z.B.
LKW-Parksténde, Ladeflachen o. 4.) bedarf einer Vorbehandlung, bevor es den zentralen
Retentionsanlagen zugefiihrt werden kann. Die Vorreinigung erfolgt vor Ort. Zu tiberlegen
wére, ein unterirdisches Betonbecken vorzusehen, welches sowohl als Regenklérbecken
im Dauerstau als auch als Ldschwasserspeicher genutzt werden kann.

Bendtigt werden vier Retentions- bzw. Versickerungsflichen. Anlage 1 zeigt die
Baugebietsflachen BA.SIC West, welche den vier Retentions- bzw. Versickerungsflachen
zuflieBen. Orange eingefarbt sind auRerhalb des Firmengeldndes MAGUTI gelegene
Flachen, rot eingeférbt Flachen der Fa. MAGUTI und griin eingeférbt die erforderlichen
Retentions- bzw. Versickerungsflachen.

Es sind entsprechend Anlage 1 vier Retentions- bzw. Versickerungsflachen ausgewiesen,
Mulde 1 &stlich und Mulde 2 westlich des sidlichen Bereichs der Flache MAGUTI,
Mulde 3 westlich der Flache Zweckverband 2 sowie Mulde 4 siidlich der Flachen Stadt 1,

Vorhabenbezogener Bebauungsplan des Firmengelandes MAGUTI 1

Fassung: Satzung, Stand 03.12.2009, bu 15
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Stadt 2 und Zweckverband 1. Die erforderlichen Retentions- bzw. Versickerungsflachen
betragen fiir Mulde 1 3183 m?, fur Mulde 2 1928 m?, fir Mulde 3 2526 m® und fiir Mulde 4
4070 m?. Die an die Mulden 1 bis 4 angeschlossenen Flachen sind Anlage 1 zu
entnehmen. Den Mulden 1 und 3 fliet nur belastetes Regenwassers zu. Hier wird eine
Vorreinigung erforderlich. Mulde 2 fliet nur unbelastetes Regenwassers zu und Mulde 4
rdumlich voneinander getrennt sowohl belastetes als auch unbelastetes Regenwasser
(siehe Anlage 1), d. h. auch bei Mulde 4 wird z.T. eine Vorbehandlung notwendig.

Die bestehenden Kanéle des Geléndes der Fa. MAGUTI werden soweit als mdglich fur
die Umsetzung der zukiinftigen Entwésserung umgenutzt, falls die zuklinftig erforderlich
werdenden Dimensionen zur Ableitung des Oberflachenwassers von z. B. den zu 100 %
befestigten LKW-Stellpldtzen und der zu 100 % befestigten Ladeflaiche und der
Kanalzustand dies zulassen.

Anlage 2 enthélt eine mogliche Entwésserungsvariante, in der zukiinftig nutzbare
bestehende und fikfiv geplante Entwasserungskandle mit ihrer Nutzungsart und ihren
Einleitpunkten in die geplanten Retentions- bzw. Versickerungsanlagen sowie die
zuklinftig erforderlichen Schmutzwasserpumpwerke eingezeichnet sind. Anlage 2 enthélt
eine Einteilung der bestehenden Regenwasserkandle bzgl. der Ableitung wvon
Regenwasser von verunreinigten und nicht verunreinigten Fl&chen sowie eine Zuordnung
der verunreinigten und nicht verunreinigten Regenwasserabfliisse zu den zur Verfligung
stehenden 4 Retentions- bzw. Versickerungsmuiden.

Ebenerdige Pkw-Stellplatze (mit Ausnahme der Fahrgassen), FuBwege und
notbefahrbare = Wege sind auf einem  wasserdurchidssigen Unterbau in
wasserdurchldssiger Weise (z. B. Rasenpflaster, offene Fugen) auszufiihren.

Private Griinflachen werden nicht gefasst entwassert. Das auf diesen Flachen anfallende
Niederschlagswasser wird direkt am Ort der Entstehung ohne weitere MafRnahmen flachig
versickert.

Schmutzwasser — 1 Kanalstrang

Ubergangsweise wird das im Geltungsbereich anfallende Schmutzwasser iiber die
bestehenden, bei Bedarf zu erneuernden Schmutzwasserkandle zum Standort der
aufterhalb des Geltungsbereichs liegenden ehemaligen Firmenklédranlage des Betonwerks
Koch geleitet, welche nach Erfiillung der Auflagen des LRA zunéchst als geschlossene
Grube genutzt wird.

Von hier wird das Schmutzwasser der Fa. MAGUTI (ber ein zukiinfig auf dem
Firmengeldnde der Fa. MAGUTI erforderliches Schmutzwasserhebewerk in den
offentlichen Kanal in der Industriestrake gepumpt. Das Schmutzwasser der Fldche
Zweckverband 1 wird Uber ein in der Industriestrale vorgesehenes Pumpwerk an den
Kanalbestand in der Industriestrafte angeschlossen (Anlage 2).

Die Duldung der ehemaligen Firmenkldranlage durch das LRA ist unter den o.g.
Umstédnden bis 2010 mdglich.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan des Firmengelandes MAGUTI 2
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Die Ableitung des Schmutzwassers des geplanten Verwaltungs- und Birogeb&udes an
der Nordostseite erfolgt in den Schacht in der IndustriestraRe/Waseneckstrale.

Grundwasserschutz

Im Planungsgebiet betragt der mittlere Grundwasserstand zwischen 140,7 m 4. NN und
141,62 m U. NN und der h&chste, historisch bekannte Grundwasserstand zwischen
141,21 m . NN und 142,31 m {. NN.

Bei Hochwasserereignissen kann trotz umfassender Vorsorgemafinahmen (Kulturwehr
Kehl-Strafburg) ein Uberschreiten der Grundwasserstande nicht restios ausgeschlossen
werden, so dass von Grundwasserstinden bis in den Bereich der vorhandenen
Gelédndeoberkante ausgegangen werden muss.

Dies muss bei Nutzung bestehender Gebdude bekannt sein. Die Hohenlage neu zu
errichtenden Geb&ude ist moglichst so zu treffen, dass die Oberkante der Fundamente
Giber dem héchsten Grundwasserstand liegt. Die baulichen Anlagen sind unterhalb des
héchsten bekannten Grundwasserstandes wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren.
Fiir unterirdische Anlagen ist der statische Nachweis der Auftriebssicherheit zu erbringen.
Werden Geb&dude im Grundwasser errichtet, ist eine weifte Wanne auszubilden. Wenn
aus zwingenden Griinden auf ein Bauen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes
nicht verzichtet werden kann, ist hierzu eine wasserrechtliche Erlaubnis der zustéandigen
Wasserbehdrde (Landratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.

Fir Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist eine separate
wasserrechtliche Erlaubnis bei der =zustdndigen Wasserbehérde (Landratsamt
Ortenaukreis) zu beantragen.

Schutz zu entwéssernder Grundstiicksflichen gegen Uberﬂutung

Der Gewerbepark Gutmann liegt mit einer Geléandehohe zwischen ca. 142,0 m . NN und
144,0 m 4. NN im hochwassergeféhrdeten Bereich. Es kann zu Uberflutungen durch
Sattigung der Sickerfldchen und Riickstau in den Vorflutern kommen.

Die bestehenden baulichen Anlagen sind gegen etwaiges eindringendes
Oberflichenwasser zu  schiitzen. Diesbeziigliche Auflagen der zusténdigen
Wasserbehorde (Landratsamt Ortenaukreis) sind zu beriicksichtigen.

Die EFH geplanter Anlagen ist zur Vermeidung von Uberflutung ca. 1,5 m tiber dem
bestehenden Gelénde im lberflutungssicheren Bereich festgesetzt. Die festgesetzte EFH
darf unterschritten werden. In diesem Fall sind die baulichen Anlagen gegen etwaiges
Eindringen des Oberflachenwassers zu schitzen. Private Freiflachen und AuRenanlagen,
welche im Freispiegel in das 6ffentliche Regenwasserableitungssystem eingeleitet werden
miissen, dlrfen nicht mehr als 20 cm unter der in diesen Bereichen vorhandenen
Straftenachshthe liegen. Diese Fldchen befinden sich nicht im iberflutungssicheren
Bereich, so dass bei Starkregenereignissen mit einem kurzfristigen Einstau dieser

Vorhabenbezogener Bebauungsplan des Firmengeldndes MAGUTI 3
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Fléchen zu rechnen ist. Soll oder muss eine Uberflutung ausgeschlossen werden, so ist
mindestens die Hohe der festgesetzten EFH einzuhalten.

Léschwasser

Der Léschwasserbedarf wird aus dem vorhandenen Trinkwassernetz gezogen bzw. lber
den auf dem Gelénde der Fa. MAGUT! vorhandenen Brunnen und das zur
Vorbehandlung der LKW- Fahr- und Stellfidachen erforderliche Regenklirbecken im
Dauerstau, welches gleichzeitig als Léschwasserspeicher genutzt werden kann, gedeckt.

Je nach Art und Nutzung der Hallen ist ein entsprechender Nachweis zur Deckung des
Léschwasserbedarfs lUber die Haustechnik zu fiihren.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan des Firmengeldndes MAGUTI 4
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