Gemeinde Auggen Stand: 30.01.2024

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Frihzeitige Beteiligung
»Gewerbegebiet Ob dem Baren“ gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 1 von 13
INHALT
1 ALLGEMEINES ... iiiiiiiitiiiitiitiiieiieeaeeeeaeeeaeeeeeeee ettt 2
1.1  Anlass, Ziel und Zweck der Planung .............cccceviiiiiiiiiiiiiiini i 2
1.2 Lage des Planungsgebiets / GeltuNngsbereich ............ccoovvviiiiiiii e 3
1.3 FIAChENNUEZUNGSPIAN ..o e e e et e e e e e aaanne 3
1.4 Uberlagerung bestehender BEDaUUNGSPIANE .........ccueeereeiiveeiieeecie et 4
15 Planungsverfahren / Verfahrensablauf ..., 5
2  KONZEPTION DER PLANUNG .....uuuuuuuutuiuuuuuiuniunennnnineseeeessennnnnnnnsssseesssnsssssnsssssnsnssssssnssssnnnes 5
2.1 Stadtebau UNd NULZUNGEN........ooiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeee ettt 5
2.2 [ £=Tod 0] =T K 0 T I PUPPPPPPRPRI 6
2.2.1 Verkehrliche ErschlielBung ... 6
2.2.2 Technische ErsChli@BUNG .......oiiiieriiiieiiiee et e e e e e e e e e e e e eenenes 6
2.3 = g 1T 1 | PSPPSR 7
P TR RV o 4 (] o =1 = 1 o SRR 7
2.3.2 GEWEIDEIAIM .o 7
3  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN........cooi i, 7
3.1 Artder DAulichen NUTZUNG ........uuiiiiiiiiiiiiiieiiiiieiiiiie bbb eeeeneeeene 7
3.1.1 Gewerbegebiete (GE) und eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) ............cccccvvvnnnee 7
3.1.2 Sondergebiet (SO) ,HOtel .........cooii e 8
3.2 Malf3 der baulichen NULZUNG ......oooiiiiiiici e e e e e aaeees 8
3.3 BAUWEISE ... 9
3.4  Uberbaubare GrundstickSlACNE ..........c.cooiuiiiie e, 9
3.5 GrundstlCKSZUTANITEN .. ... e 9
3.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen..........ccoooeeeiiiiiiiiiiiie e 9
3.7 C T 1= Vo o =T o PP PP 9
3.8 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
LandsChaft ..o 10
3.9 ANPFANZUNGEN ... e e e et eaaaaaarae 10
3.10  IMMIUSSIONSSCRULZ ... . e e e r e e e e e e e e aant i a s e eeeeeeennnes 10
4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN. ... .ccoiiieitieiteeete et eee et eee e eteeeae e anaesvaeaneas 10
4.1  AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen .............ccoooueeieeeeeeece e, 10
4.2 Werbeanlagen ... 11
4.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstlicke .............cccceiiiiieiiiiiiiiinnnnnn. 11
4.4 Einfriedungen und MaUEBIN ... 11
4.5 Freileitungen ... 12
4.6  Anlagen zum Sammeln und Rickhalten von Niederschlagswasser............cccc........ 12
5 UMWELTBERICHT ..ottt 12
6 BODENORDNUNG. ...ttt e e e e e e e et e e et e et e e et e saa e e et aeetnaaes 12
A 1O 15 3 I = 12
8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN ......coiiiieeieeoie e eeeete ettt ae e ete e e neenaaeeneas 13

24-01-30 Begrundung (24-02-05).docx



Gemeinde Auggen Stand: 30.01.2024

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Frihzeitige Beteiligung
»Gewerbegebiet Ob dem Baren“ gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 2 von 13
1 ALLGEMEINES
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Gewerbeflachen mdchte die Gemeinde Aug-
gen ihr Gewerbegebiet in stidliche Richtung erweitern und damit die Ansiedlung weiterer
Gewerbegebetriebe erméglichen. Gleichzeitig ist die Gemeinde bestrebt, erforderliche
Entwicklungsspielrdume flr den ortsansassigen Fruchtsafthersteller Jacoby zu eréffnen.
Sudostlich der bestehenden Gewerbeflachen der Firma Jacoby befinden sich in gut er-
schlossener Lage an der Bundesstral3e B 3 Flachen, die derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzt werden und im wirksamen Flachennutzungsplan bereits flr eine gewerbliche Nut-
zung vorgesehen sind. Als Genehmigungsgrundlage fur die Erweiterung des Gewerbe-
gebiets soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Dabei sollen an Stelle der landwirt-
schaftlich genutzten Flachen geeignete Bauplatze fir eine zeitgeméRe gewerbliche Be-
bauung ausgewiesen und eine 6konomische ErschlielBung sichergestellt werden.

Nordostlich des Plangebiets befindet sich das Hotel Baren. Die Gemeinde Auggen
mochte die Betreiber dabei unterstitzen, den vorhandenen Hotelbetrieb marktgerecht
weiterzuentwickeln und damit die touristische Entwicklung in Auggen vorantreiben. Um
das Angebot fiir Ubernachtungsgéste auszubauen, ist im Nordosten des Plangebiets
eine Erweiterungsflache fir den Hotelbetrieb vorgesehen.

Als Grundlage fur den Bebauungsplan wurde bereits 2022 ein stadtebauliches Gestal-
tungskonzept erarbeitet, das die wesentlichen Grundziige der Planung definiert. Die Pla-
nung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
Starkung der Gemeinde Auggen als attraktiver Gewerbestandort
Ansiedlung von neuen sowie Erhalt von bestehenden Arbeitsplatzen
Sicherung einer flachensparenden Erschliel3ung

Ausbau des touristischen Angebots

Zukunftssicherung Hotel Baren
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Gestaltungsplan (Stand Juli 2022)

Da das Plangebiet im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV)
Milheim - Badenweiler grof3tenteils als zu entwickelnde Gewerbeflache dargestellt ist,
muss der Flachennutzungsplan fir die betroffenen Flachen nicht angepasst werden.
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1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

13

Das Plangebiet (ca. 5,0 ha) befindet sich im Westen der Gemeinde Auggen unmittelbar
westlich der B 3. Im Osten befinden sich Gewerbeflachen des Fruchtsaftherstellers Ja-
coby sowie die Trasse der Bahnlinie Freiburg — Basel. Nordlich des Plangebiets grenzt
eine Gemengelage mit gewerblicher Bebauung und Wohnbebauung an, sudlich schlie-
Ben sich landwirtschaftliche Flachen an. Das Plangebiet wird derzeit ebenfalls vollstan-
dig landwirtschaftlich genutzt (Obstplantage aus Kirschbaumen im nérdlichen Teilbe-
reich und Ackerland im sudlichen Teilbereich).
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Lage des Plangebiets im Luftbild (rote Umrandung) (Quelle: LUBW, 2022)

Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV) Mull-

heim - Badenweiler mit den Gemeinden Mdillheim, Badenweiler, Buggingen, Sulzburg
und Auggen aus dem Jahr 2010 stellt fir die betroffenen Flachen geplante Gewerbefla-
chen, Grunflachen sowie im sudwestlichen Teilbereich eine Verkehrsflache dar. Der Be-
bauungsplan setzt im Wesentlichen Gewerbegebiete, ein Sondergebiet ,Hotel®, Grinfla-
chen und o6ffentliche Verkehrsflachen fest und kann somit aus den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des GVV Miillheim — Badenweiler von 2010 (ohne Maf3stab)
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1.4 Uberlagerung bestehender Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberlagert einen Teilbereich des am
09.10.2015 in Kraft getretenen Bebauungsplans ,Hotel Baren“. In diesem Uberlage-
rungsbereich ist eine private Grinflache mit einer Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan werden bei Satzungsbeschluss diese zeichnerischen Festsetzungen baupla-
nungsrechtlich au3er Kraft gesetzt und durch das im vorliegenden Bebauungsplan fest-
gesetzte Sondergebiet ,Hotel“ tiberlagert. Die Uberlagerung des bestehenden Bebau-
ungsplans ist notwendig, um die Verbindung zwischen dem bestehenden Hotelbetrieb
im Nordosten und der Erweiterungsflache innerhalb des Geltungsbereichs planungs-
rechtlich zu sichern.

i N

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Ob dem Baren*
,Hotel Béaren® (ohne Malstab) (ohne MaRstab) mit Darstellung der tGiberlagernden
Teilflache (rote Umrandung)

Im Norden sowie im Westen grenzt der bestehende StralRen- und Baufluchtenplan
.Bahnhofstralle” (in Kraft getreten am 03.07.1962) an. Dieser wird den heutigen Anspri-
chen an eine geordnete Siedlungsentwicklung nicht mehr gerecht und berticksichtigt
u. a. keine Sicherungsabstande zur weiter westlich verlaufenden Bahntrasse. Daher wird
der bestehende StralRen- und Baufluchtenplan ,Bahnhofstrale” in seinem suidlichen
Teilbereich durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ob dem Baren“ Uberlagert, um
so die geplante maf3volle Erweiterung der Gewerbeflachen zu ermdglichen.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Straf3en- und Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Ob dem Baren®
Baufluchtenplan ,Bahnhofstral3e” (ohne Mafstab, (ohne MaRstab) mit Darstellung der uberlagerten Teilfla-
nicht genordet) chen (rote Umrandung)
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15 Planungsverfahren / Verfahrensablauf

2.1

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Regelverfahren mit einer zweistufigen Offent-
lichkeits- und Behoérdenbeteiligung sowie einer Umweltprifung mit Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung. Die Umweltprifung sowie eine Prifung des Arten- und Naturschutzes not-
wendig wird vom Biro FLA Wermuth aus Eschbach erarbeitet. Zur Festlegung von Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wird im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung ein sog. Scoping durchgefihrt. Als Scopingpapier wird zur frihzeitigen Beteiligung
ein Vorabzug des Umweltberichts beigelegt.

Verfahrensablauf

30.01.2024 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Gewerbegebiet Ob
dem Baren“ gem. § 2 (1) BauGB, billigt den Vorentwurf und be-
schlief3t die Durchfiihrung der friihzeitigen Birger- und Behor-
denbeteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

bis Durchfiihrung der friihzeitigen Birger- und Behdrdenbeteiligung
nach 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der friihzeitigen Blrger- und
Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen, billigt
den Entwurf des Bebauungsplans mit ortlichen Bauvorschriften
~.Gewerbegebiet Ob dem Baren® und beschlie3t die Durchflh-
rung der Offenlage gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

.. bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
E].s?ﬁreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom . .

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliet den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ob
dem Baren“ und die ortlichen Bauvorschriften gem.

§ 10 (1) BauGB als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Stadtebau und Nutzungen

Mithilfe eines Gestaltungskonzepts wurde bereits 2022 soll eine stadtebauliche Grund-
struktur und eine mogliche Parzellierung der Gewerbegrundstiicke aufgezeigt. Die Pla-
nung wurde seitdem zwar Uberarbeitet, doch stellt das Gestaltungskonzept weiterhin die
wesentlichen Grundziige dar, die dem Bebauungsplan zugrunde liegen.

Das Gewerbegebiet ,Ob dem Baren“ wird durch eine innere ErschlieBungsstralle er-
schlossen, die im Osten und im Westen an das bestehende Stralennetz ankntpft. Um
der Nachfrage ortlicher Gewerbetreibenden nachzukommen zu kénnen, weist das Plan-
gebiet eine Mischung aus Flachen fur kleinteiligere Gewerbestrukturen bis hin zu grofl3e-
ren Parzellierungen, insbesondere fiir den bestehenden Betrieb Jacoby, auf. Die Erwei-
terungsflache fur das Hotel Baren wurde gegenuber dem Stand von 2022 zugunsten der
gewerblichen Nutzung verkleinert, rund ein Drittel der urspringlichen Flache steht
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2.2
221

222

jedoch weiterhin fur eine Erweiterung des ndrdlich angrenzenden Hotelbetriebs zur Ver-
fugung. Gegeniber der Planung aus dem Jahr 2022 wird die Hotel-Erweiterungsflache
nicht mehr ausschlie3lich von Norden erschlossen, sondern ebenfalls Uber die innere
neue ErschlieBungsstrafie. Diese wurde hierfir nach Norden hin erweitert und verhindert
so eine Zunahme des Verkehrs im Bereich der sensiblen bestehenden Hotelnutzung und
der rickwartigen Wohnbebauung.

An der Eingriinung des Plangebiets wurde festgehalten; insbesondere die geplanten
StralRenbaume tragen zum Ortsbild und zur Verbesserung der klimatischen Situation bei.

Anschluss
Parkplatz Biren

Gemeinde Auggen )
Erweiterung Jacoby Q
Variante 1 b

0 15 30m 75m

Plansiand: 01.07.2022
Projekt-Nr:  §-22-002 M. 1/1500
ASF

Bearbeiter: Sam Im ‘ormat
fsp.stadtplanung

Gestaltungsplan (Stand Juli 2022)

ErschlieBung

Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet soll von Siden her erschlossen werden. Da im geplanten Gewerbege-
biet mit LKW-Verkehr zu rechnen ist, wéaren bei einer StichstralRe grol3flachige Wende-
mdoglichkeiten erforderlich. Eine weitere verkehrliche Anbindung ist daher von Osten her
Uber die Bundesstral3e B 3 vorgesehen. Der Anschluss des Plangebiets soll gegentber
der bestehenden Zufahrt in den Erzweg erfolgen.

Die neuen Grundstiicke werden tberwiegend Uber eine neue innere ErschlieRung an-
gedient. Die ErschlieBungsstralRe hat eine Breite von 6,5 m, sodass die Erreichbarkeit
der Grundstucke mit LKWs gewabhrleistet ist und auch parkende Kfz keine Hindernisse
darstellen. Die Grundstiicke im Westen sowie die keilfdrmige Teilflache im Stdwesten
verbleiben im Eigentum der Firma Jacoby und werden daher Uber das bestehende Be-
triebsgelande verkehrlich erschlossen, das unmittelbar westlich der Grundstticke bzw.
nordlich der keilfdrmigen Teilflache anschlief3t.

Technische Erschliel3ung

Die Versorgung mit Trinkwasser und die Abwasserentsorgung erfolgt tber die An-
schliisse an das bestehende Leitungsnetz der Gemeinde Auggen. Die Abwasserentsor-
gung erfolgt im Plangebiet im Mischsystem. Eine getrennte Ableitung von Schmutzwas-
ser in den Mischwasserkanal ist vorgesehen, das anfallende Regenwasser soll
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mdoglichst zur Versickerung gebracht werden. Ist eine Versickerung auf Grund der Bo-
denverhaltnisse nicht moglich, erfolgt eine gedrosselte Ableitung in den Mischwasserka-
nal. Ob ausreichende Kapazitaten vorhanden sind, wird bis zur Offenlage geprtift.

- Loschwasserversorgung wird zur Offenlage erganzt -

2.3 Larmschutz

2.3.1  Verkehrslarm
- wird zur Offenlage erganzt -

2.3.2 Gewerbelarm
- wird zur Offenlage erganzt -

3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen sollen unter Beriicksichtigung der geplanten Nutzungen als Gewerbege-
biete, als eingeschranktes Gewerbegebiet und als Sonderbaugebiet ,Hotel* festgesetzt
werden.

3.1.1 Gewerbegebiete (GE) und eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE)

Im Hinblick auf die nérdlich angrenzende Wohnbebauung und auf den aus dem Plange-
biet emittierten Gewerbelarm wird eine Abstufung der Nutzungen (Gewerbegebiete im
Suden, eingeschranktes Gewerbegebiet im Norden) vorgenommen. Im eingeschrankten
Gewerbegebiet werden zu diesem Zwecke nur Gewerbebetriebe zugelassen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

In den Gewerbegebieten und im eingeschrankten Gewerbegebiet werden abweichend
von 8 8 BauNVO Tankstellen, sowie Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen.
Damit soll ein erhdhtes Verkehrsaufkommen im Gebiet vermieden werden.

Aufgrund der knapp gewordenen Flachen fiir die Gewerbeentwicklung sollen die Gewer-
begebiete und das eingeschrankte Gewerbegebiet fur die Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben reserviert werden. Daher kénnen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten auch nicht ausnahmsweise zuge-
lassen werden. AuRerdem soll mit diesen Ausschliissen der Ortskern gestéarkt und das
ortliche Geflige gewahrt bleiben.

Aus gleichem Grund werden in den Gewerbegebieten und im eingeschrankten Gewer-
begebiet Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Unselbststandige Verkaufsstatten in
unmittelbarem Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe bzw. Handwerksbetrie-
ben kdnnen hingegen als Ausnahme zugelassen werden, sofern die Waren auf dem
Grundstuck des jeweiligen Betriebs hergestellt oder weiterverarbeitet worden sind und
die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache untergeordnet ist (Handwerkerprivileg).
Hierdurch sollen die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Auggen geschutzt,
aber gleichzeitig einem produzierenden Betrieb die Moglichkeiten eroffnet werden, die
vor Ort hergestellten Produkte auf dem Firmengelande zum Verkauf anzubieten.

Wohnungen werden nach 8 8 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter) in den Gewerbegebieten und
im eingeschrankten Gewerbegebiet als Ausnahme zugelassen, da dies aus
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3.1.2

3.2

betrieblichen Griinden sinnvoll erscheint und der Verkehrsminimierung dient. Indem fest-
gesetzt wird, dass Wohnungen dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sein missen, wird die Wohnnutzung be-
schrankt. Zudem muss die Wohnflache der gewerblichen Nutzflache untergeordnet sein.
So soll geregelt werden, die Bauflachen im Plangebiet im Wesentlichen einer tatséchlich
gewerblichen Nutzung, einschlief3lich der damit in Verbindung stehenden ergénzenden
Einrichtungen, zugefuhrt werden.

Sondergebiet (SO) ,,Hotel*

Gemal § 11 BauNVO wird im Bereich der geplanten Erweiterungsflache des Hotels ,Ba-
ren“ das Sondergebiet (SO) ,Hotel festgesetzt. Grundsatzlich ware eine Hotelnutzung
auch in einem allgemeinen Wohngebiet oder einem Mischgebiet zulassig. Allerdings soll
hier die weit Uberwiegende Hotelnutzung in Anlehnung an den bestehenden Hotelbetrieb
vorrangig gesichert werden. Sonstige bestehende und auch ergdnzende Nutzungen wie
Wohnen oder sonstiges Gewerbe sollen in untergeordnetem Umfang ermoglicht werden.
Damit liegt eine wesentliche Unterscheidung der Art der baulichen Nutzung von den
Baugebieten nach 8§ 2 bis 10 BauNVO vor.

Innerhalb des SO ,Hotel sind Beherbergungsbetriebe, -einrichtungen und -anlagen zu-
lassig. Ebenfalls zuldssig sind Schank- und Speisewirtschaften und dem Beherber-
gungsbetrieb zugehdérige Wellness- und Fithessbereichen, Nebenanlagen und -rdume,
sowie Wohnungen flr Inhaber und Personal. Um sicherzustellen, dass die nicht unmit-
telbar der Unterbringung von Ubernachtungsgasten zugeordneten Nutzungen nicht
Uberhandnehmen, wird festgesetzt, dass sadmtliche Nutzungen dem Beherbergungsbe-
trieb zu- und z. T. auch untergeordnet sein missen.

MalR der baulichen Nutzung

Das MaR baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossfla-
chenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen (Gebau-
dehohe, Traufhdhe) definiert.

Als Grundflachenzahl wird in allen Baugebieten der Wert von 0,8 festgelegt, um im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine dkonomische Ausnutzung der
Grundstuicke zu ermoglichen. Gleichzeitig wird daflr gesorgt, dass ein Mindestanteil von
Bebauung freigehalten wird.

Die Geschossflachenzahl wird fur alle Baugebiete mit einem Wert von 2,4 festgesetzt,
sodass durch eine dreigeschossige Bebauung eine effiziente bauliche Nutzung der Bau-
flachen ermdglicht wird.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in allen Baugebieten auf maximal drei Vollgeschosse
festgesetzt. Damit wird den bestehenden Gewerbebauten westlich des Plangebiets
Rechnung getragen und gleichzeitig Ricksicht auf die nordlich gelegene Wohnbebau-
ung genommen. Eine unverhéaltnismafige Beeintréachtigung der angrenzenden Wohnla-
gen soll somit verhindert werden.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Gebaudehdhe (GH) und die Traufthdhe (TH)
bestimmt. Dabei orientieren sich die Hohenfestsetzungen an den Gebaudehéhen der
bestehenden Gewerbebauten westlich des Plangebiets. Zudem werden die baulichen
Anlagen durch die Festsetzung der maximalen Geb&audehohe bzw. Traufhéhe auf das
notwendige Mald beschrankt, sodass eine unverhaltnismalige Beeintrachtigung des
Ortsbilds am Siedlungsrand sowie des ndrdlich gelegenen Wohngebiets ausgeschlos-
sen werden kann. Nebenanlagen werden ebenfalls in ihrer Hohe eingeschrankt, sodass
diese dem Hauptgebaude in ihrer Kubatur deutlich untergeordnet sind.
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Bei Gewerbebauten sind oftmals technische Anlagen notwendig, die die festgelegte ma-
ximale Bauhohe punktuell Gberschreiten. Um auf solche betrieblichen oder technischen
Erfordernisse reagieren zu kbnnen, sind Uberschreitungen der festgesetzten maximalen
Hohe baulicher Anlagen fur technische Aufbauten und Bauteile, wie z. B. Aufziige, Silos,
Turme, Schornsteine und Luftungsschachte etc. bis maximal 1,0 m zulassig. Solar- und
Photovoltaikanlagen auf Gebauden dirfen die tatsachlich realisierte Bauhthe bis zu
1,5 m Uberschreiten.

3.3 Bauweise

Als abweichende Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Gebaude mit mehr als
50 m Lange sind somit zulassig. Damit wird den Anforderungen insbesondere der gro-
Ren Gewerbebetriebe entsprochen und der nutzungsspezifischen Gebaudekonzeption
Rechnung getragen.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen definiert.
Diese werden so festgesetzt, dass eine 6konomische Ausnutzung der Baugebiete mdg-
lich ist, die den Bauherren aber noch Spielrdume in der Detailplanung offen I&asst.

3.5 Grundstiuickszufahrten

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit sind in den Gewerbegebieten je Baugrundstiick
maximal zwei Zufahrten zuldssig, die in ihrer Breite beschrankt werden. Direkte Zufahr-
ten auf einzelne Stellplatze werden damit ebenfalls vermieden. Denkbar ist, dass Sam-
melzufahrten auch mehrerer Gewerbebetriebe errichtet werden.

3.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen zielen darauf ab, dass
Nebenanlagen, die hochbaulich in Erscheinung treten, nicht an der Grundstlicksgrenze
errichtet werden. Damit sollen die hochbaulichen Anlagen am Hauptgebaude gebiindelt
und insbesondere ein Heranrticken an die 6ffentlichen Verkehrsflachen und an den Orts-
rand vermieden werden.

Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen, sind aus praktischen Griinden im
gesamten Plangebiet zugelassen.

3.7 Grunflachen

Um die Mindestabstande zur Bundesstral3e einzuhalten, werden am 0Ostlichen Gebiets-
rand eine offentliche Grunflache mit Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin®“ sowie eine pri-
vate Griunflache festgesetzt. Insbesondere die private Grunflache dient der Eingriinung
des Plangebiets und tragt der Lage am Ortsrand Rechnung. Am nérdlichen Rand des
eingeschrankten Gewerbegebiets (GEE) wird eine weitere Grunflache festgesetzt, um
ein Heranrticken der Gewerbebauten an die nérdlich angrenzende Wohnbebauung zu
vermeiden.

Um den bestehenden Wirtschaftsweg (Grasweg) entlang der B 3 zu berlcksichtigen,
sind FuRwege in wasserdurchlassiger Bauweise innerhalb der offentlichen Grinflache
sowie innerhalb der privaten Grinflachen zulassig.
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3.8 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

3.9

3.10

4.1

Landschaft

Alle Gebaude mit Dachneigungen von 0° - 15° sind auf mindestens 80 % der Dachflache
zur landschaftlichen Einbindung und zur Verbesserung des Wasserhaushalts zu begru-
nen. Durch die Begrinung kann das anfallende Niederschlagswasser auf den Dachfla-
chen gesammelt, zurlickgehalten und zum Teil verdunstet werden. Zudem bietet diese
Dachbegrunung vielen Tieren und Pflanzen einen Lebensraum. Von der Dachbegriinung
kann nur aufgrund eines Nachweises (z. B. betriebsbedingte Grinde) im Einzelfall ab-
gesehen werden. Eine Kombination mit Solaranlagen ist zulassig und erwiinscht.

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstlicken méglichst gering zu halten, missen
Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen mit wasserdurchlassigem Belag ausgefuhrt
werden. Zum Schutz des Bodens mussen Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen zu rechnen ist zusatzlich mit einer Reinigungsanlage versehen werden.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Aul3enbauteile sind nur zul&ssig, wenn sie beschichtet
oder in dhnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Me-
tallionen zu verhindern.

Fur den Erhalt der Durchgéangigkeit des Gebiets fir Kleintiere missen bei der Anlage
von Zaunen ein Bodenabstand zwischen Zaununterkante und dem anstehenden Ge-
lande von mindestens 10 cm eingehalten werden.

AuRerdem werden in den Bebauungsvorschriften Hinweise zum Artenschutz aufgenom-
men. Um Verbotstatbestdnde zu vermeiden, sind Rodungen oder Gebaudeabbriiche au-
Rerhalb der Brutzeit von Vogeln durchzufiihren. Es wird auch auf die geltenden Vor-
schriften zur Beleuchtung hingewiesen, die einer Beeintrachtigung wild lebender Arten
durch die Beleuchtung vorbeugen.

Anpflanzungen

Um eine ansprechende Begrinung des Plangebietes an der Ortseinfahrt zu ermaogli-
chen, wurden PflanzmalRnahmen zur Eingrinung der Gewerbegrundstiicke, zur Erho-
hung der Retentionsleistung des Bodens, sowie zur Verbesserung des Kleinklimas fest-
gesetzt.

Immissionsschutz
- wird zur Offenlage erganzt -

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die gestalterischen Vorschriften zur auReren Gestaltung baulicher Anlagen orientieren
sich im Wesentlichen an den geplanten Gebaudenutzungen. So soll durch diese Rege-
lungen insgesamt ein stérendes Erscheinungsbild verhindert, gleichzeitig noch ausrei-
chend Spielrdume fur eine individuelle Architektur gewahrleistet bleiben.

Um bei den Dachformen eine groRtmaogliche Flexibilitdt zu ermoglichen, werden Dach-
neigungen von 0° bis 38° zugelassen. Somit kdnnen sowohl Flachdacher, flach geneigte
Déacher, Pultdacher, Sattel- und Walmdéacher entstehen und den Bauherren wird ein
grol3ziigiger Gestaltungsspielraum eingeraumt.
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4.2

4.3

4.4

Bei der Oberflachen- und Dachgestaltung sowie der Dacheindeckung geht es darum,
die Reflexion zu verringern und vor allem die farbige Gestaltung zu regeln, so dass ein
angemessenes Erscheinungsbild der Bebauung gesichert ist. Gerade die Reflexion von
grol3en, spiegelnden Flachen fihrt haufig zu Beeintrachtigungen und Konflikten mit der
nachbarschaftlichen Bebauung oder mit dem naheliegenden Verkehr. Um diese Kon-
flikte zu minimieren, werden spiegelnde und reflektierende Materialien ausgeschlossen.
Das gilt auch fur Dachaufbauten, die der Energiegewinnung dienen, die aus blendfreiem
Material herzustellen sind. Dachbegrinungen sind explizit erwinscht und daher unab-
hangig von der sonstigen Dacheindeckung zulassig (siehe Ziffer 3.8).

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden wurden Wellfaserzement und offene Bi-
tumenbahnen als Dacheindeckungsmaterial ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Aufgrund der von der BundesstralRe bzw. weiter dstlich sowie nérdlich angrenzenden
Wohnbebauung gut einsehbaren Lage ist eine Einschrankung der Werbeanlagen not-
wendig, um einen tbermakigen Wildwuchs zu verhindern. Uberdimensionierte Werbe-
anlagen sollen verhindert werden, weshalb die zulassige Ansichtsflache von Werbean-
lagen auf 10 m2 begrenzt wird und Werbeanlagen am Gebéaude nur bis zur Traufhthe
zugelassen werden. Freistehende Werbeanlagen werden dartiber hinaus in ihrer Hohe
und Breite begrenzt, damit sie keine dominierende Wirkung entfalten. Werbeanlagen mit
Leuchtfarben sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
und Booster (z. B. Lichtwerbung am Himmel) sind zum Schutz des Ortsbilds und dariiber
hinaus auch aus Artenschutzgriinden ausgeschlossen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

Die Festsetzungen zu den Nebenflachen wie Miilltonnen-, Abfall- und Lagerplatzen die-
nen der positiven Wahrnehmung des Gebietes und sorgen zudem fiir eine Minimierung
des Konfliktpotenzials durch Geruchsimmissionen.

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sollen die unbebauten Flachen bebauter
Grundstiicke begriunt bzw. gartnerisch angelegt werden. So soll vermieden werden, dass
grol3e Teile des Plangebiets brach liegen und aufgrund der fehlenden Gestaltung und
Pflege das Ortsbild negativ beeinflussen. Die Festsetzung von Vegetationsflachen soll
die Anlage von ,Schotter-“ und ,Steingarten” vermeiden.

Einfriedungen und Mauern

Die Festsetzungen zu Einfriedungen und Mauern leisten einen wesentlichen Beitrag zur
Gestaltung des StralRenraumes und damit zum Gesamterscheinungsbild des Gewerbe-
gebietes. Die Hohenbegrenzung von Einfriedungen soll sicherstellen, dass gerade die
Verkehrsflachen nicht weiter eingeengt werden und der Strallenraum ,tunnelartig“ in Er-
scheinung tritt. Aus gleichem Grund sind nur Zaune und/oder Heckenpflanzungen zu-
lassig. Die Verwendung von Maschendraht sowie Drahtz&une sind aus gestalterischen
Griunden nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Es sind die Pflanzlisten im Anhang der
Bebauungsvorschriften zu beachten. Die Verwendung von Stacheldraht ist zur Minimie-
rung der Verletzungsgefahr nicht zulassig.

Geschlossene Einfriedungen sind nur als Beton- oder Natursteinmauern bis zu einer
Hohe von 0,3 m zulassig. Damit soll eine ,geschlossene” Wirkung des Plangebiets ver-
mieden werden.

Mit den Einfriedungen ist ein Mindestabstand von 0,5 m zu offentlichen Verkehrsflachen
einzuhalten. Der Gewerbetreibende hat somit die Méglichkeit, sich angemessen gegen
die Offentlichkeit abzuschirmen, ohne dabei die Verkehrssicherheit zu gefahrden.
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4.5 Freileitungen

4.6

Zur Freihaltung des Baugebiets von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und
zum Schutz des Ortsbildes werden Niederspannungsfreileitungen nicht zugelassen.

Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Gewerbegrundstiicken zuriickzuhalten,
nach dem Stand der Technik zu behandeln bzw. Uber die belebte Bodenschicht schadlos
zu versickern. Hierzu gelten die Grundlagen fir den Umgang mit dem Niederschlags-
wasser gemal Verordnung des Ministeriums fur Umwelt und Verkehr Uber die dezent-
rale Beseitigung von Niederschlagswasser in der jeweiligen aktuellen Ausgabe.

Die Bemessung der Riickhaltung ist gemal DWA Arbeitsblatt A138 mindestens flr ein
5-jahriges Niederschlagsereignis auszulegen. Die MafRnahmen zur Regenwasserbe-
handlung sind gemal den gesetzlichen Vorgaben bzw. den giltigen Verordnungen
nachzuweisen.

Das Niederschlagswasser muss mindestens lber eine belebte Bodenschicht mit 30 cm
Starke oder gleichwertige MaRnahmen versickert werden. Sofern die Versickerung auf-
grund der Bodenverhéltnisse nicht nachgewiesen werden kann, missen alternative
MaRnahmen zur Regenwasserbehandlung und Ruickhaltung ergriffen werden. Die
hierzu erforderlichen Rickhalteraume sind gemaf den Richtlinien zu bemessen.

- wird zur Offenlage erganzt -

UMWELTBERICHT

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biro FLA Wermuth aus Esch-
bach eine Umweltprifung durchgefihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Der
Bericht liefert mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundalge zur landschafts-
planerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichti-
ges Abwagungsmaterial.

Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose tber die Auswirkungen
auf den Umweltzustand bei Durchfuhrung der Planung enthélt dieser auch die Inhalte
des Grinordnungsplanes sowie weitere MalBhahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Diese sind im weiteren Verfah-
ren zu klaren. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
wird vorab an die Frihzeitige Beteiligung ein sogenanntes ,Scoping® durchgefuhrt.

Zur Berticksichtigung der Belange des Artenschutzes wird die Umweltprifung durch eine
artenschutzfachliche Potenzialabschatzung erganzt. Der Umweltbericht bildet einen ge-
sonderten Teil der Begriindung. Die darin vorgeschlagenen umweltrelevanten Maf3nah-
men wurden in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplanes integriert.

BODENORDNUNG

- wird zur Offenlage erganzt -

KOSTEN

- wird zur Offenlage erganzt —
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8 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Gewerbegebiete ca. 36.054 m2
Eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 5.241 m2
Sondergebiet ,Hotel* ca. 2.490 m2
Private Grinflachen ca. 3.145 m2
Offentliche Griinflachen ca. 824 m2
Offentliche Verkehrsflachen ca. 2.566 m2
Summe / Geltungsbereich ca. 50.319 m2

Gemeinde Auggen, den

fsp.stadtplanun

Crhia
(

H',‘ aner Fartn

Blrgermeister
Ulli Waldkirch

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen
des Gemeinderates der Gemeinde Auggen
Ubereinstimmen.

Auggen, den

Blrgermeister
Ulli Waldkirch

Bekanntmachungsvermerk

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

Gemeindeverwaltungsverband
Mullheim-Badenweiler, 79379 Mullheim
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