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Beschlussvorlage
Beratungsfolge Offentlichkeit Sitzung am | Ergebnis
Ortschaftsrat Brombach offentlich-Vorberatung 02.04.2019
Ausschuss fir Umwelt und Tech- . .
nik/Betriebsausschisse/Umlegungsausschuss offentlich-Vorberatung 04.04.2019
Gemeinderat offentlich-Beschluss 02.05.2019

Betreff:

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Brombach Ost,,
- Beschluss zur Duchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren

Anlagen:

1. Ubersichtsplan

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften mit

e Satzungsentwurf
e Lageplan

e Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen

e Textlicher Teil
e Begrindung

N o vk w

Geotechnischer Bericht

Schalltechnische Untersuchung

Stadtebauliches Konzept (Variante B3)
Vorentwurf zum Umweltbericht

Artenschutzrechtliche Priifung mit Vorprifung Fledermause



Beschlussvorschlag:

1

Der Entwurf des Bebauungsplans wird zur Kenntnis genommen. Die im Aufstellungs-
beschluss vom 16.02.2017 genannte Planbezeichnung ,Gewerbegebiet Brombach
Ost” wird geandert. Das Verfahren wird mit der Planbezeichnung ,Brombach Ost” wei-
tergefiihrt.

Auf Grundlage der vorgelegten Planunterlagen ist fiir das Bebauungsplanverfahren
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behérden
und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB durchzufihren.

Auf Grundlage der vorgelegten Planunterlagen ist fir das FNP-Anderungsverfahren
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behérden
und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB durchzufihren.



Personelle Auswirkungen:
Keine
Finanzielle Auswirkungen:
Keine

Lorrach gestalten. Gemeinsam. Das Leitbild der Biirgerschaft in Politik und Verwaltung.
Prioritire MaBnahmen:

1. Strategisches Ziel:
Den Wirtschaftsstandort Lorrach attraktiv gestalten

2. Ziel aus dem Leitbild der Biirgerschaft:

Lorrach sichert und fordert die Entwicklung bestehender Gewerbeflachen und
Infrastrukturen und denkt strategisch und konzeptionell Perspektiven fiir die
Zukunft voraus. (33)

3. Operatives Ziel:
Gewerbeflachen in Brombach-Ost bereitstellen

Gewerbeflachenentwicklungskonzept umsetzen

4. Leitziel der Verwaltung:
Bereitstellung von geeigneten Gewerbeflachen

5. Prioritdire MaBBnahme:
Satzungsbeschluss Brombach-Ost im Herbst 2019

Die Planung fur die ErschlieBung des Gewerbegebietes Brombach-Ost wird
begonnen

Begriindung:

1. Vorgang

Der Gemeinderat beschloss am 16.02.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Brom-
bach-Ost” (damalige Bezeichnung: ,Gewerbegebiet Brombach Ost”). Parallel dazu wurde
fir den Geltungsbereich eine Anderung des Flachennutzungsplans von der bisherigen
Darstellung ,Wohnen" in ,Gewerbe" eingeleitet.

Am 29.06.2017 wurden dem Gemeinderat mehrere Varianten fir ein stadtebauliches
Konzept vorgelegt und die Vor- und Nachteile erlautert. Der Gemeinderat folgte der
Empfehlung der Verwaltung, Variante B2 weiterzuverfolgen und der weiteren Planung
zugrunde zu legen. (Siehe Anlage 2: Begriindung zum Bebauungsplan). In der Detailpla-
nung wurde zwischenzeitlich aus Variante B2 die als Anlage 3 beigefligte Variante B3
entwickelt, die auch Grundlage des Bebauungsplanentwurfes ist.
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Der Zeitplan sah urspriinglich einen friiheren Zeitpunkt fir die frihzeitige Beteiligung vor.
Die Themenfelder ErschlieBung, Artenschutz und Schallschutz waren jedoch in der Bear-
beitung deutlich komplexer und zeitintensiver, als urspriinglich angenommen. Hierzu im
Einzelnen:

ErschlieBung

In der optimierten Variante B3 verlauft die Planstrae 1 in einem StraBenzug von der
Schopfheimer StraBe bis zur Wendeanlage. Entsprechend wird eine geringfiigig kleinere
StraBenflache bendtigt, auch die GroBe der mdglichen Baufenster im westlichen Teil kann
flexibler gestaltet werden. Durch den geanderten StraBenverlauf kann auch die Verle-
gungsstrecke der im Boden befindlichen Haupt-Wasserleitungen verkirzt werden.
SchlieBlich vereinfacht das neue ErschlieBungsgerist die Anbindung des Gewerbegebiets
fir FuBganger und Radfahrer, da die Gustav-Winkler-StraBe im Norden und Stden an das
Gewerbegebiet angeschlossen werden kann.

Umweltbericht, Artenschutz

Im Gebiet haben sich — bedingt durch die langjahrige Brache — schutzwirdige Wiesen-
formen ausgebildet (sog. FFH-Mahwiesen). Fur diese mussten entsprechende Ersatzfla-
chen gefunden werden, da ein Ausgleich, z.B. Giber Okopunkte, hierfiir nicht zuléssig ist.
Auch die Ubrigen Eingriffe erfordern einen Ausgleich, der allein tber MaBnahmen im
Plangebiet selbst (u.a. Pflanzbindungen und Dachbegriinung) nicht zu gewabhrleisten ist.
Die Suche nach Ausgleichsflachen auf der Gemarkung Lorrach gestaltet sich zunehmend
schwierig. Fir dieses Planverfahren wurden zwei Flachen ausgewahlt. Eine liegt im Gritt-
park nahe der Autobahnbriicke, die zweite Flache befindet sich zwischen Wiese und In-
dustriestraBe in Haagen.

Schallschutz

Die vorliegende Schalltechnische Untersuchung des Biiros fiir technischen Umweltschutz
Dr. Droscher stellt ausfiihrlich dar, wie komplex das Plangebiet auch aus gutachterlicher
Sicht ist. Es galt, nicht nur den Schutz der angrenzenden Wohnbebauung sicherzustellen,
sondern auch im Gebiet selbst fir gesunde Arbeitsverhaltnisse zu sorgen.

Die duBeren EinflUsse ins Gebiet sind mit den Einwirkungen durch die B317, die Schopf-
heimer StraBe, die S-Bahn sowie das Wasserkraftwerk betrachtlich und mussten bertick-
sichtigt werden. Die aus dem Gutachten abgeleiteten Festsetzungen stellen sicher, dass
Schutzanspriiche der bestehenden Wohnnutzungen gewahrt werden. Dies ist flr jeden
sich im Gebiet ansiedelnden Betrieb im Rahmen des Bauantragsverfahrens nachzuweisen.

2. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

2.1. Art der Nutzung

Aufgrund der Einschrankungen im Bereich des Schallschutzes wird das Gebiet als ,einge-
schranktes Gewerbegebiet” festgesetzt. Flachenintensive Nutzungen wie reine Lagerfla-
chen wurden ausgeschlossen. Einzelhandel ist entsprechend des Markte- und Zentren-
konzeptes ebenfalls nicht zuldssig. Zu den weiteren Ausschlissen zdhlen u.a. Fremdwer-
beanlagen und Vergniigungsstatten sowie aus Griinden, die sich aus den Betrachtungen



zum Schallschutz ergeben, Betriebsleiterwohnungen bzw. Wohnungen fiir Aufsichtsper-
sonal.

2.2. MaB der Nutzung

Der Entwurf des Rechtsplans gliedert das Gebiet in mehrere Teilbereiche, die sich hin-
sichtlich der zulassigen Hohe der baulichen Anlagen unterscheiden. Am Rand des Gebiets
sind geringere Hohen festgesetzt als im Zentrum. Zur Gustav-Winkler-Siedlung wird eine
Mindesthohe von 7,00 Metern festgesetzt, um einen baulichen Schallschutz zu gewahr-
leisten.

Das Gebiet kann mit einer GRZ von 0,8 dicht bebaut werden. Diese hohe Ausnutzung ist
sinnvoll, da es sich um die letzte Flache fir eine gewerbliche Nutzung im Tal handelt. Auf
die Festsetzung einer GFZ bzw. einer Anzahl Vollgeschosse wird verzichtet, um Flexibilitat
zu ermdglichen.

Um die Auswirkungen der geplanten zuldssigen Bebauung auf das Umfeld zu dokumen-
tieren wird auch eine Verschattungsstudie erstellt. Diese wird bei der Vorstellung der Pla-
nung in den Gremien prasentiert und der Begriindung beigefiigt.

2.3. Verkehrsflachen

Die ErschlieBung gliedert sich wie folgt: die PlanstraBe 1 erhalt eine Fahrbahnbreite von
6,50 Metern. An diese schlieBt ein Griinstreifen mit Versickerungsfunktion und Bepflan-
zung von 2,00 Metern sowie ein Gehweg von 2,50 Metern an.

Die untergeordnete PlanstraBe 2 wird nur mit einer Breite von 5,00 Metern ausgebaut, da
hierGber nicht mehr als ein Betrieb sowie das Wasserkraftwerk angeschlossen werden sol-
len. Die Alte StraBe wird hinter der Hausnr. 22a auf einen Ful3- und Wirtschaftsweg zu-
rickgebaut, sodass in diesem Bereich mehr Raum fiir den Gewerbekanal zur Verfliigung
steht.

Die Anbindung des Gebiets erfolgt iber die Schopfheimer Strale. Im Bereich der Ein-
mundung steht eine ausreichend breite Fahrbahn zur Verfligung, sodass die Schopfhei-
mer StralBe baulich unverandert bleiben kann.

2.4. Werbeanlagen

In den textlichen Festsetzungen sowie den Ortlichen Bauvorschriften werden Werbeanla-
gen detailliert geregelt, da hierliber ein GroBteil des Ortsbildes gesteuert werden kann.
Dies umfasst neben einem Ausschluss von Fremdwerbung zum Schutz ortlicher Betriebe
den Umfang und den Anbringungsort von Werbeanlagen.

3. Weiteres Vorgehen

Nach Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wird ein Offenlageentwurf er-
stellt werden und erneut den Gremien zum Beschluss der Offenlage mit erneuter Beteili-
gung der Offentlichkeit vorgelegt werden.

Gerd Haasis
Kommissarischer Fachbereichsleiter
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