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BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan Gewerbegebiet Grin
der Stadt Haslach im Kinzigtal, Ortenaukreis
vom 3.5.1988

1. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die gewerblich nutzbaren Flachen im Bereich der Gemarkung Haslach
sind erschopft. Es besteht jedoch fiUr ortsansdssige Firmen ein
dringender Bedarf an neuen Gewerbeflachen, um notwendige Betriebs-
verlagerungen wegen beengter rédumlicher Verhdltnisse durchzufihren
Weiterhin soll fir mégliche Neuvansiedlungen von Gewerbebetrieben
Vorsorge getroffen werden.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Gebeit wird im Nordosten von der K 5356, im Nordwesten von
der B 33, im SiUdwesten von einem kleinen Kanal begrenzt. Im Sud-
osten sind die gewerblich genutzten Fl&chen dstlich des Kanals
(Grundstiucke Weihe) mit in den Geltungsbereich einbezogen.

Auf eine Ausweitung des Geltungsbereiches nach Sudwesten Uber den
Kanal hinweg bis zur geplanten Weiterfihrung der B 33 (Ortsumgehun
Haslach) wurde verzichtet, da Uber den genauven Verlauf der neuen
Trasse bisher noch keine Klarheit besteht und ebenso die Inanspruch
nahme und die etwaige Weiternutzung von hier befindlichen Geb&duden
(ehem. E-Werk) unklar ist.

Einer Erweiterung nach Sidosten (Lgb.Nr. 1817 bis 1819) steht die
Ndhe zur Ortslage Schnellingen entgegen.

Das Gebiet ist eben. Es ist im SiUdost- und SiUdwestbereich bereits
gewerblich genutzt. Die fUr gewerbliche Zwecke noch zuséatzlich
nutzbaren Flachen liegen entlang der B 33 und der K 5356, sie sind
derzeit landwirtschaftlich genutzt und umfassen etwa die Halfte
der Gesamtfléache.

Das Gebiet ist umgeben von landwirtschaftlichen Flachen, lediglich
im sUdwestlich anschlieBenden Bereich sind noch Betriebsgeb&dude
und ein Wohnhaus vorhanden, die urspringlich zu dem im Gebiet
gelegenen Gewerbegebiet zugeordnet waren.

Ostlich der K 5356 schlieBt sich an den Geltungsbereich ein
kleineres Uberwiegend gewerblich genutztes Gebiet an, das im recht

kraftigen Flachennutzungsplan als gewerblicheBauflache ausgewiesen
ist.

Die bebaute Ortslage von Schnellingen (gemischte Bauflédche) liegt
in ca. 110 m Entfernung vom SiUdostrand des Geltungsbereiches. Die
bebaute Ortslage von Bollenbach (Wohnbaufldche) liegt ca. 260 m

entfernt. Der Abstand zu der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
geplanten Wohnbaufl&dche am Ostrand von Bollenbach betragt ca. 170



Eingliederung in die Bauleitplanung

Der Planbereich liegt auBerhalb der eigentlichen Ortslage. Die
hier bestehende gewerbliche Nutzung wird sinnvoll zu einer eigen-
stdndigen Einheit ergédnzt. Die Darstellungen des Bebauungsplanes
entsprechen dem Flachennutzungsplan. Lediglich die zwischen Kanal
und geplanter B 33 gelegenen Flachen, die im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflachen ausgewiesen sind, wurden aus den unter
Ziffer 2 beschriebenen Grunden nicht mit einbezogen.

Verkehrserschlieflung

FUr die ErschlieBung des Gebietes wurden verschiedene Alternativen
untersucht. Allen Alternativen gemeinsam ist die Beibehaltung der
derzeitigen Wegtrasse ndrdlich der fa. Prinzbach (Lgb.Nr. 1813/3),
da hier wichtige Hauptversorgungsleitungen liegen und die Er-
schliefBung der Fa. Prinzbach Uber diesen Weg erfolgt.

FUr die ErschliefBung der zwischen der Firma Prinzbach und der

K 5356 gelegenen Flachen und der im SiUden befindlichen bebauten
Flachen wurden verschiedene Alternativen untersucht. Eine Alterna-
tive ging vom Ersatz der im Sidosten vorhandenen Privatstrafe durc
eine weiter ndrdlich gefihrte Stichstrafle aus. Damit ware im
Bereich der bestehenden gewerblichen Nutzung (Lgb.Nr. 1807, 1888,
1814 und 1816) eine ungeteilte Bebauungsmoglichkeit entstanden.
Weiterhin hdtten die nordlich gelegenen nicht bebauten Bereiche
Uber diese Stichstrafle erschlossen werden konnen. Nach mehreren
Gesprachen mit den EigentiUmern der bebauten Grundstidcke wurde von
dieser Losung Abstand genommen. Eine andere Alternative ging von
einer ErschlieBungsstraBe am Ostrand der Fa. Prinzbach parallel
zur K 5356 mit Einmidndung in den nérdlich vorhandenen Weg (Lgb.Nr.
1813/2) aus. Diese Losung ist jedoch sehr aufwendig in der Er-
schlieBung und engt die Aufteilung der kiUnftigen Gewerbegrundstuck
stark ein.

Die vorgeschlagene Losung erschlieBt zwel mogliche Grundsticke
Uber die K 5356 durch eine gemeinsame Zufahrt und behalt fir die
sudlich bestehende Gewerbenutzung den Privatweg bei. Die Losung
bietet bei geringerem ErschliefBungsaufwand eine bestmogliche
Flexibilitat fidr die spatere GrundstUcksaufteilung. Im Hinblick
auf die gegeniberliegenden vorhandenen Zufahrten zur K 5356 und
die relativ dichte StraBenrandbebauung sowie die gegebene Ge-
schwindigkeitsbegrenzung auf 50 km/h durch die Ortstafel, erschein
eine zusatzliche Zufahrt auf die K 5356 unproblematisch. Die vor-
geschlagene ErschlieBung wurde von Polizeidirektion wie StrafBlen-
bavuamt gebilligt.

Nutzung
Der gesamte Planbereich ist als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Zum Schutz der vorhandenen und der geplanten Wohn- und Misch-
gebiete wird das Gewerbegebiet entsprechend § 1 (4) Ziffer 2
BauNV0O gegliedert. Die Gliederung erfolgt auf der Grundlage
der "Abstandsliste 1982" des Gewerbeaufsichtsamtes Freiburg
und beriUcksichtigt die Entfernungen zu den vorhandenen Misch-



bauflachen in Schnellingen und den geplanten Wohnbauflachen

in Bollenbach bzw. die sich daraus fir die betroffenen Fléchen
ergebenden Immissionen. Infolge der technischen Entwicklung

und des relativ langen Zeitraumes seit Erstellung der Abstands-
liste ist die Aufzahlung von Betrieben und Anlagen als Hilfs-
mittel fur die Beurteilung anzusehen, entscheidend ist jedoch
der der jeweiligen Abstandsliste zugrundegelegte Emmissionsgrad.
Insoweit ist fir die Zulassigkeit oder Unzulédssigkeit von
Betrieben und Anlagen der konkrete Einzelfall maBgebend (ergén-
zend zu den Grenzwerten: Siehe beigefigte Anlage des Gewerbe-
aufsichtsamtes Freiburg).

Das MaB der Nutzung orientiert sich an den Héchstwerten der Bau-
nutzungsverordnung. Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend
dem Bestand und der Umgebung auf II Vollgeschosse festgesetzt.
Die Bauweise wird so festgesetzt, daB sie der offenen Bauweise
entspricht, jedoch die Langenbeschrankung fir Gebdude 70 m
betréagt.

FUur den sddlichen Bereich und die Flachen entlang der K 5356 und
der B 33 werden geneigte Dacher festgesetzt mit Dachneigungen
von 15°-35° im unbebauten Bereich und von 20°-45° im bebauten
Bereich, da hier steilere Dachformen bestehen. Dies dient dazu,
das Gewerbegebiet besser in die Umgebungsbebauung einzubinden.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigung (Trennsystem)
erfolgt Uber die in den StraBen und Wegen vorhandenen Anlagen.
Hier sind nur geringfigige Ergé&nzungen notwendig.

Die Energieversorgung des Gewerbegebietes mit elektrischer Energie
erfolgt Uber Erdkabel, lediglich im Bereich der sidlichen Alt-

bebauung ist vorgesehen, die vorhandenen Freileitungen beizube-
halten.

Begridnung

Zur BEingrinung des Gebietes wird entlang der umgebenden StraBen
sowle am sUddstlichen Gebietsrand eine Bepflanzung mit B&umen
und Strauchern festgelegt. Die Eingrinung ist erforderlich, um
das freistehend im Talbereich gelegene Gewerbegebiet in die
Landschaft einzufigen. Gleichzeitig stellt die Randbegrinung
gemeinsam mit den inneren, auf die Einzelgrundsticke bezogenen
Pflanzgeboten einen wichtigen Ausgleich fir die Umwidmung der
landwirtschaftlich genutzten Fléchen in gewerbliche Flichen dar.



10.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Etwa die Halfte des Planbereiches ist bereits gewerblich
genutzt. Durch die Umnutzung der bisher landwirtschaftlichen
Flachen in Gewerbefldchen erfolgen insbesondere Flachenver-
siegelungen, die jedoch im Hinblick auf die Erfordernisse
gewerblicher Produktion nur schwer einzuschranken sind. Zum
Ausgleich sind daher umfangreiche BegriinungsmaBnahmen am Plan-
gebietsrand vorgesehen und weitere Pflanzgebote fiUr die gewerb-
lichen Grundsticke festgesetzt. Weitergehende Bepflanzungsauf-
lagen erscheinen nicht sinnvoll, da sonst die Gefahr besteht,
daB zum Ausgleich der verlorengehenden eigentlichen Gewerbe-
flache an anderer Stelle weitere Gewerbefldchen ausgewiesen

werden missen oder daB sogar eine gewerbliche Nutzung des Gebietes
nicht mehr mdglich ist.

Kosten und Finanzierung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde
nur noch geringe Kosten, da die ErschlieBungsanlagen nur noch
geringfigig ergédnzt werden missen. Die verbleibenden Kosten
gliedern sich etwa wie folgt:

- Kanalisation im Trennsystem ca. DM 10.000, --
- Wasserversorgung ca. " 3.000,--
- Beleuchtung ca. " 9.000, --
- StraBenbau ca. " 40.000, --
- Begrinung ca. " 19.000, --
- Planungs-, Vermessungs- u. Nebenkosten ca. " 30.000, --
Gesamtkosten ohne Gelandeanteil ca. OM 111.000,--

Die ErschlieBungskosten werden gemdB glltiger Satzung der Stadt
Haslach erhoben.

Die von der Stadt zu tragenden Kosten werden im Haushaltsplan
vorgesehen.

Beabsichtigte MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll gegebenenfalls die rechtliche Grundlage
bilden fur die

- Umlegung

- Grenzregelung

- ErschlieBung

- Bebauung

- Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechts an Flachen
fur dffentliche Zwecke

- Festlegung des besonderen Vorkaufsrechts fur unbebaute
Grundsticke

- Enteignung
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f Anlage A
GEWERBEAUI'SICHTSAMT FREIBURG 7600 Freibury, Eldsser Str. 2

Allgeneline Festsetzuhg I'ir die BerUcksichticuny: des
Inmissionsschutzes bel der Aufstelluny: vor Baulelitplilinen

Nach dem Bundes-Iwumilssilonsschutzygesetzy
=-BInSehG- van 15.03.1974 (busl. 1 o, 7e¢l, Lerichiipt S. 1193) in der je-
wells geltenden [Fasswy; nissen tiur stntliche Betileb und Anlugen piund-
Satzlich alle dem Stande der Teclydh uul' dem Geblet des Immissionsschutzes
(Luftreirhultung, Lambekimpiung, Lrschitterungsschutie usw.) entsprechen-
den Malnahmen vorgesehen werden. Dle im elnzelnen an Betrlebe und Anlugen
gestellten Forderungsen erpeben sich zur Zeit u.a. aue uen Durchtihrungsver—
ordnurg, el 1) Lun BInSchG sowle aus den elnychlbelen Jewells pUltiyen
Techinischeri Anleltungen (z.B. ‘fecnnische Anleituny; zur Reinhaltun der
Luft -TALuft- vom 27.02.1586 - WiBl 8. 95 - urd Technischen Anleltung zwn
Schutz gegen Lirm ~TALarm- vas 16.07.1908, - Bellage zwu Bundesanzelger
Nr. 137 vom 26.07.1968 - und aus aen einschligigen VDI-Richtlinien (insbe-
sandere aus dem '"VDI-Handbuch Reinhaltury; der Lut't" und aus dei "VDI-Hajxi-
buch Lirmminderung") sowie aus den in: einzelnen anzuwenaenden DIN-Normen.

Auf folgende Bestiumungen wird u.a. besonders hingewlesen:

1. Der Grauwert von Abgasfahnen nuls - Jje nuch Anlagenart - heller sein
als der Wert der Nr. 1 bzw. der Nr. 2 uer Ringelmann-Skala (vgl. z.B.
1, BImSchV und TALuft).

2. Die im Abgas, in der Abluft usw. enthaltenen staubformigen und gas-
oder dampffbrmigen Emissionen dirfen je nach ihrer Art und Menge sowle
Je nach Anlagenart wd -growe bestimmte raximale Werte nicht Uber-:
schreiten (vgl. z,B, 1., 2., 7. und 13. BImSchV sowle TALuf't).

3+ Diese Emissionen niissen (z.B. Uber Schormsteine mit bestinmten Abmes-
sungen) so abgeleitet werden, duf die Einhaltury; der hichstzulissigen
"Immissionswerte" Jjederzeit pewahrleistet ist (vgl. z.B. 2. BInSchv
wnd TALuft) .

4, Die TALuft wird - sinngemif - auch aul Anlagen angewerdet, dle der Ge-
pflicht nach dem BImSchG nicht unterliegen, solange und so-
welt fUr diese Anlagen einschliigige Varschriften nicht vopliegen,

1) Zur Zeit aus folgenden DLxrcthhruixgsverordnung zum BLnaSchG:

a) Verordnung Uber Feuerungsanlagen - 1, BImScllV - vam 05.02.1979
(BGB1, I 8, 166)

b) Verordnung zur BEmissionsbegrenzung von leichtflichitigen Halogen-
kohlenwasserstoffen -~ 2, BluSchV ~ vom 21.04.1986 (BGBl. I S. 571)

¢) Verordnung zur Auswurfbegrenzung von Holzstaub - 7. BImSchV -
vam 18.12,1975 (BGBl. I S, 3133)

d) Verordnung uUber Groftfeuerungsanlagen - 13. BImSchV - vom 22.06.1983
(BGBl. I S. 719)
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5. Der "Beurtellungspepel" der von den Betrieben und Anlugen ausgehenden
Swme aller G e r & u s ¢ h ¢ darf im gesamten Linwlrkungsbereich
auberhalb der Werksgrundstuchsprerwen awl’ dle Jewelligen Buugeblete
hochstens bis zu folgenden "Imalssions-kichtwerten" 1im Sinne der
TALArm bew. der iiichtlinie VDI 2058 Bl. 1 (Ausgube 9/85) elnwirken,

a) auf Industriegeblete (§ 9 DawWO 2)) tugs u. nuchts 70 dB(A)

b) aw' Gewerbegebiete (§ 8 DauNvoO) T slber LY dis(A)

nachts 50 dis(A)

¢) auf Kerrgeblete, (§ 7 bBaulWO), ) tygstber 00 dB(A)

Mischgebiete, (§ 6 bBuunNv0), ) rachts 45 aB(a)
Dorfgeblete (§ 5 BauWvo) )

d) auf Allg. Wohngeblete, (§ 4 Bauiv0), ) tagsuber 55 dB(A)
Kleinsiedlungsgebiete, (§ 2 bBaulvO), ) nachts 40O dB(A)

e) auf Reine Wolngeblete (§ 3 DawivO) tagstber 50 diz(A)

nachts 35 dB(a)

£) auf Kurgeblete, (§ 11 Bauhvo) tag;stiber 45 dB(A)

Klinikgebiete, ) nachts 35 dB(A)
Krarkentdiuser, )
Pflegeanstalten )

g) aul’ Wohnungen, die mit tagstiber 35 dB(A)
der Anlage baulich ver- nachts 25 dB(A)
burden sind (in allen
Baugebieten)

Ist fUr den Einwirkungsbereich oder fUr Teile desselben ein Bebauurygs-
plan nicht aufgestellt, so ist die tatsiachliche bauliche Nutzung; in
sinngemiiter Anwendung der §¢§ 2 bis 11 BauNVO zugrurde zu legen. Voraus-
sehbare Anderungen der baulichen Nutzury sind zu bericksichtigen. Uber
die Einstufung der Geblete ertellt die Gemeinde oder die Baurechtsbe-
htrde Auskunft.

Die Nachtzeit betrdgt 8 Stunuen und beglnt im allgemeinen um
22.00 Uhr und erget um 6.00 Uhr, soferm und sowelt nicht durch ort-
liche Polizelverordnungen abweichende legelungen getroffen sind.

6. Die Errichtung von nach Spalte 1 ues Anhangs der 4, BInScnv 3) 1in
Verb., mit § 4 BImSchG genehmlgunssprlichtigen Anlagen kann grunasitz-
lich nur in Industriegebieten (GI) und nur sowelt hler kelne entygegen—
stehenden Gliederungen (§ 1 Abs. 4 BauNvO) vorgenonmen sind, zugelas-
sen werden. Genehmigungspflichtige Anlagen nach Spalte 2 des Anhangs
der 4, BImSchV sind rur in lndustriegeblieten (UI) und bel Vorliegen
gilnstiger Voraussetzungen auch in Gewerbegebleten (GE) zuldssiyg, so-
fern nicht Gliederungen nach § 1 AbLs. 4 BauNvVO entgegenstehen.

In arderen uls den genannten Baugebleten kénnen die bezelchneten An-
lagearten nicht genehmigt werden. Ausgenomuen von diesen Beschrankun-
gen sind unter bestinmten Voraussetzungen Peuerurgsanlagen in besan-
ders gelagerten Einzelfdllen.,

2) Baunutzungsverordnung - BaulWvO - 1.d.J'. van 15.09.1977
(BGBl. I S. 1763)

3) Verordnung lber penehmigungsbeuiirftige Anlagen - 4. BImSchV -
vom 24.07.1985 (BuBl. I S. 1586)
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