Gemeinde St. Peter = B-Plan "Erweiterung Gewerbepark Unter dem Jorgle" Begriindung

Fertigung: ...............
Anlage.:........ 2
BEGRUNDUNG Blatt: ....... 1-11 ..

zum Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbepark Unter dem Jorgle

der Gemeinde St. Peter
(Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde St. Peter beabsichtigt, das Gewerbegebiet "Gewerbepark —
Unter dem Jorgle" zu erweitern.

Die Ausweisung weiterer Gewerbeflachen fur St. Peter ist dringend erforder-
lich, da die beengten Verhéltnisse im Ortskern die Wettbewerbsfahigkeit und
damit die Existenzgrundlagen der ortsanséssigen Betriebe nachhaltig er-
schweren und Flachen im "Gewerbepark — Unter dem Jorgle" nicht mehr zur
Verfiigung stehen.

Konkrete Fragen nach gewerblichen Flachen liegen vor von
- Elektrobetrieb

- Montage- und Zimmereibetrieb

- Erweiterung landwirtschaftlicher Fahrzeugverleih

- Kfz-Betrieb

Erforderliche Betriebserweiterungen der heimischen Handwerksbetriebe, die
der Existenzsicherung dienen, sind im Ortskern nicht durchfuhrbar, da keine
ausreichende Flachen zur Verfiigung stehen. Die in den letzten Jahren wei-
ter gestiegene Bedeutung der Gemeinde als Fremdenverkehrsort brachte
diesbezlglich auch Nutzungskonflikte mit sich.

Im Ortskern mit seiner historischen Bausubstanz wird den Belangen des
Fremdenverkehrs als bedeutendem wirtschaftlichen Faktor Vorrang einge-
raumt.

Dabei darf aber die Entwicklung und Forderung der gewerblichen Betriebe
nicht vernachlassigt werden. Um wettbewerbsfahig zu bleiben, sind die Be-
triebe gezwungen zu expandieren und neue rationelle Produktionsmethoden
anzuwenden. Dies erfordert zusatzliche Bauflachen, die auf den vorhande-
nen gewerblich genutzten Grundsticken im Ortskern nur selten zur Verfi-
gung stehen.

Mit der Bereitstellung von Bauflachen fur die heimischen Handwerksbetriebe
wird sichergestellt, dass die vorhandenen Arbeitsplatze erhalten und neue
geschaffen werden. Dies kommt aufgrund der Lage von St. Peter abseits der
Verdichtungsbereiche (Rheinebene) insbesondere den ortsansassigen Ar-
beitskréaften zugute.
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2.1

2.2

Bedingt durch die exponierte Lage der Gemeinde St. Peter sowie der sehr
eng um die Ortslage gefassten Begrenzung des Landschaftsschutzgebietes
"St. Peter — St. Margen" verfligt St. Peter nur Uber wenige freie Flachen. Un-
ter Berucksichtigung des Landschaftsbildes und der angrenzenden Nutzun-
gen sind diese fur eine gewerbliche Nutzung nicht geeignet.

Mit einer dezentralen Unterbringung der Gewerbegebiete wirden sich auch
verstarkt die Nutzungskonflikte mit der bestehenden Wohnnutzung ergeben.

Die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes bietet sich als einzig
sinnvolle und wirtschaftliche Mdglichkeit an, den vorhandenen Bedarf an
Erweiterungsflachen kurzfristig zu decken.

Um die Fragen beziiglich Okologie, ErschlieRung, Entwasserung und land-
schaftliche Einbindung optimal bertcksichtigen zu kénnen, wird ein Bebau-
ungsplan aufgestelit.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzung fur eine geordnete ErschlielBung und Be-
bauung des Gebietes unter Berticksichtigung der 0.g. Punkte geschaffen.

Verfahren

Da das Verfahren nach Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches
(BauGB) am 20.07.2004 durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) eingeleitet wird, sind die Regelungen des BauGB in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 anzuwenden.

Zu dem Bebauungsplan wird ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB angefer-
tigt.

Ubergeordnete Planung

Regionalplan

St. Peter wird im Regionalplan Sudlicher Oberrhein® als "Gemeinde mit Ei-
genentwicklung" ausgewiesen. St. Peter ist beziglich der Fremdenverkehrs-
situation als "Luftkurort" gekennzeichnet.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwal-
tungsverbandes St. Peter ist das Planungsgebiet als landwirtschaftliche Fla-
che (Aul3enbereich) dargestelit.

! vgl. Regionalverband Sudlicher Oberrhein: Regionalplan 1995, Freiburg, Juni 1995
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2.3

2.4

2.5

Deshalb ist eine Anderung des FNP parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes vorgesehen. Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des FNP
erfolgte am 28.11.2011. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange erfolgte vom 25.07. — 03.09.2012.

Landschaftsschutzgebiet

Das Planungsgebiet grenzt im Norden im Bereich der Grabenrinne an das
Landschaftsschutzgebiet "St. Peter — St. Margen". Deshalb sind hier auch
tiefe Grunflachen ausgewiesen, die eine breite Distanzzone zu dem Be-
triebsgelande sichern.

Bereits bei der Ausweisung des bestehenden Gewerbeparks 1992 wurde die
heute geplante Erweiterungsflache aus dem Landschaftsschutzgebiet he-
rausgenommen.

Besonders geschitzte Biotope

Innerhalb des Planungsgebietes ist im Norden ein nach § 30 BNatSchG be-
sonders geschitztes Biotop ausgewiesen. Dieses Biotop wurde bereits neu
kartiert und wird entsprechend nachrichtlich in den Plan tbernommen.

Aufgrund der N&he des Biotops und des Artenschutzes fand im November
2010 eine Begehung des Gebietes mit dem Dipl.-Biologen Carsten Brinck-
meier statt.

Dabei wurde festgestellt: Die ausgewiesene Biotopflache entspricht auf-
grund der intensiveren Beweidung nicht mehr den Bedingungen der ur-
sprunglichen Biotop-Kartierung. Andererseits hat sich aber sidlich des aus-
gewiesenen Biotops im Bereich des Einmundungstrichters ein Bestand an
Borstgrasrasen entwickelt. Dieser wird ausgeglichen.

Europdaisches Netz "Natura 2000"

Gemall FFH (Flora-Fauna-Habitat)-Richtlinie ist fur Vorhaben, die ein be-
sonderes Schutzgebiet erheblich beeintrachtigen kdnnen, eine Prufung auf
Vertraglichkeit mit den fur dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen
durchzufthren (8 34 (1) und (2) BNatSchG).

Gemald kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen fur Baden-
Wirttemberg nach der FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom
Ministerium Landlicher Raum liegen fir den Vorhabensbereich derzeit keine
Hinweise auf das Vorkommen eines gemeldeten oder in Meldung befindli-
chen FFH- oder Vogelschutzgebietes bzw. von Flachen, die diesbezlglich
die fachlichen Meldekriterien erfillen, vor.

Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000"
ist durch das Vorhaben somit nicht zu erwarten.
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3 Geltungsbereich
Die Gesamtflache des Uberplanten Bereichs betragt ca. 1,08 ha.

Das Plangebiet befindet sich am noérdlichen Ortsrand der Gemeinde St. Pe-
ter jenseits der L 127. Die Flachen im 6stlichen Anschluss an das bestehen-
de Gewerbegebiet sind nicht bebaut. Das Gelande steigt von Stden nach
Nordosten von ca. 727 m +NN auf ca. 743 m +NN an.

Das Baugebiet wird im Westen durch den Jorgleweg und die bebauten Ge-
werbegrundstiicke begrenzt.

Einbezogen in das Planungsgebiet sind somit Teilflachen der FIst.Nrn. 151
und 634. Dartber hinaus sind Teilflachen des Grundstiicks FIst.Nr. 634/1 an
der L 127 einbezogen.

Mal3gebend fur die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist die Darstellung im
"Zeichnerischen Teil" zum Bebauungsplan.

4 Stadtebauliche Konzeption

Gesamtkonzept

Im Planungsgebiet kbnnen ca. 4 Betriebe untergebracht werden. Die Anlage
der gesamten Gewerbeflache ist wie im bestehenden Gebiet als "Gewerbe-
park" vorgesehen. Deshalb sind die umfangreichen Eingrinungsmaf3nah-
men nicht nur am Rand des Planungsgebietes (&uf3ere Eingriinung), son-
dern auch langs der ErschlieBungsstral3en auf den privaten Grundstiicken
und langs des Grabens auf offentlichen Flachen vorgesehen (innere Eingri-
nung). Hierdurch soll erreicht werden, dass das Gewerbegebiet von den an-
grenzenden Freiflachen und Wanderwegen im Norden und Osten sowie von
der L 127 aus als Parklandschaft mit Geb&auden erscheint und nicht als fla-
chenhaftes Gewerbegebiet.

Die zulassige Hohe der Gebaude wird entsprechend ihrer Lage im Gebiet
gestaffelt. Vorgesehen ist am nérdlichen Rand, wo das Geldnde am deut-
lichsten ansteigt, die zulassige Geb&udehthe zu reduzieren.

Von einer Bebauung freigehalten wird der in der Senke zwischen Bestand
und Erweiterung verlaufende Wassergraben. Dieser wird vom LRA, Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz als Gewéasser 2. Ordnung eingestuft (O-
berlauf des Eschbaches).

Mit der ErschlielBung des Gebietes soll dieser Wasserlauf in Teilen verlegt
und naturnah gestaltet werden.

Um die Malinahmen am Wassergraben planungsrechtlich zu sichern und die
neuen Stichstrallen an die RingerschlielBung — Jorgleweg — anbinden zu
kénnen, werden Teile des Bebauungsplanes "Gewerbepark Unter dem
Jorgle" von 1993 in das Planungsgebiet einbezogen.

Damit konnen die im Anderungsbereich ausgewiesenen offentlichen Griin-
flachen entsprechend dem Flachenbedarf fiir das Gewasser angepasst wer-
den. Daruber hinaus wird das Biotop im Norden nachrichtlich nachgetragen.
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Der rechtskréaftige Bebauungsplan "Gewerbepark — Unter dem Joérgle" von
1993 wird im Uberlagernden Bereich mit dem Satzungsbeschluss aufgeho-
ben.

Die vom Jorgleweg nach Osten gefuihrten neuen Erschliel3ungsstral3en er-
maoglichen die Errichtung von mindestens 4 unabhangig erschlossenen ge-
werblichen Baugrundsticken.

ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird Uber 2 kurze Stichstral3en, die an den Jorgleweg
angebunden werden, verkehrlich erschlossen. Diese werden ohne Gehwege
angelegt, da die Lange nur ca. 23 m bzw. 53 m betragt und voraussichtlich
lediglich je 2 Betriebe dartiber erschlossen werden. Die Stichstral3en werden
als "Griunflache" verlangert zu dem Grunstreifen, der die auf3ere Eingriinung
des Planungsgebietes bildet. Damit ware im Bedarfsfall eine langfristig nicht
auszuschlieRende ErschlieBung weiterer Flachen grundsatzlich mdglich.
AuRR3erdem und insbesondere kénnen hier gegebenenfalls erforderliche Lei-
tungen verlegt werden und auch die anfallenden Schneemengen im Winter
gelagert werden.

Nutzung

Die Bauflachen werden ebenso wie das bestehende und bebaute Gewerbe-
gebiet "Unter dem Jorgle" als "Gewerbegebiet" gem. 8 8 BauGB ausgewie-
sen. Um Konflikte mit anderen Nutzungen zu vermeiden, werden Vergni-
gungsstatten und Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen (Verkehrsaufkom-
men etc.). Auch Wohnungen werden nur ausnahmsweise zugelassen.

Storungen der umgebenden Nutzungen sind nicht zu erwarten — nicht zuletzt
aufgrund der Vorbelastung durch die im Studen gelegene Landesstral3e. Die
Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Anwesen am Schmittenbach durfte
sich nicht merklich erhéhen, zumal hier von der Nutzungsart her nicht mit
Konflikten zu rechnen ist. Im nachstgelegenen landwirtschaftlichen Betrieb —
der auch die Flachen fur das Gewerbegebiet bereitstellt — Schmittenbach 1,
ergibt sich folgende Wohnaufteilung Richtung Nordwesten zum Gewerbe-
park: EG: Kuche, Bad, Stall, OG: Bad, Kinderzimmer, Heulager, DG: Kiiche,
Bad. Durch das benachbarte Stall- und Wirtschaftsgebaude ist eine Ab-
schirmung zum Gewerbepark vorhanden. Die Bebauung sudlich der Lan-
desstral’e wird durch den Fahrbahndamm der L 127 abgeschirmt — wie das
bestehende Gewerbegebiet auch.

Wassergraben

Am 0Ostlichen Rand des bebauten Gewerbegebietes verlauft ein Wassergra-
ben, der im Stden ab der Stichstral3e verdolt ist.

Dieser Graben wird im Bereich der nordlichen Stichstral3e nach Westen ver-
schwenkt. Damit konnen die gewerblichen Flachen zumindest sidlich der
Stichstral3e vergrofRert werden, was im Hinblick auf die wenigen zur Verfi-
gung stehenden Flachen von grofdter Bedeutung fur St. Peter ist. Dies um so
mehr, als im Norden bedingt durch das Biotop und die Topographie die ge-
werblich nutzbaren Flachen aul3erst begrenzt sind.

Im Bereich der beiden StralRenquerungen wird der Graben verdolt.
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4.1

Der Wassergraben mindet in die vorhandene Dole sudlich der kurzen
Stichstralie. Dieses sichert einen gedrosselten Abfluss der anfallenden O-
berflachenwasser aus der Gelandesenke.

Nach Einschéatzung des Landratsamtes, FB 430/440 handelt es sich bei dem
Wassergraben um ein Gewasser Il. Ordnung (Oberlauf des Eschbachs). Die
Zulassigkeit der Gewasserverlegung wurde in einem eigenstandigen Was-
serrechtsverfahren nach § 68 WHG gepruft. Mit Schreiben vom 21.12.2012
wurde die wasserrechtliche Genehmigung fir die Verlegung erteilt.

Aufgrund der vorhandenen Topographie sowie dem angrenzenden Biotop im
Norden sind die verbleibenden Flachen fur die geplante Bebauung begrenzt.
Trotzdem wird das Gewasser mit einer naturnahen Linienfihrung des Bach-
betts in der 6ffentlichen Grinflache umgestaltet.

Festsetzungen

Generell wird durch die getroffenen Festsetzungen den einzelnen Bauherren
ein gro3tmoglicher Freiraum bei der Planung ihrer Bauvorhaben tberlassen.
Damit soll auch ein uniformes Baugebiet vermieden und die optimale Aus-
nutzung der Grundstlicke und Orientierung der Gebaude unter energeti-
schen und topographischen Gesichtspunkten erméglicht werden.

Auch wenn moglichst grof3e Freiheiten bezuglich der Gestaltung zugelassen
werden, wird durch einige Vorgaben sichergestellt, dass durch ein Einzelbe-
bauvorhaben die Angrenzer nicht unzumutbar belastet werden, z.B. durch

- Festsetzung von Wand- und Firsthéhen

- Festsetzung von Baugrenzen, Grinflachen und Flachen mit Pflanzgebo-
ten zur Sicherung von Freirdumen

Im Einzelnen werden u.a. folgende Festsetzungen getroffen.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet ausgewiesen. Soweit mdglich wur-
den die Festsetzungen von dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Gewerbe-
park — Unter dem Jorgle" ibernommen.

Gewerbegebiet GE gemal3 8 8 BauNVO

Die nach 8 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur als
Ausnahme zugelassen, um Einschrankungen der Gewerbenutzung durch die
Anspriche einer benachbarten Wohnung zu minimieren.

Die gemall § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnu-
gungsstatten werden im gesamten Gewerbegebiet grundséatzlich nicht zuge-
lassen.

Einzelhandelsbetriebe werden generell ausgeschlossen. Ausgenommen
hiervon ist der Verkauf in Verbindung mit produzierendem Gewerbe oder
Handwerksbetrieben bis zu einer Verkaufsflache von max. 150 m? je Betrieb.
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4.2

42.1

4.2.2

4.3

Die genannten Regelungen der Zulassigkeit von Nutzungen stehen prinzi-
piell vor dem Hintergrund, dass die Bauflachen im Plangebiet im Wesent-
lichen einer tatsachlich gewerblichen Nutzung einschlie3lich der damit in
Verbindung stehenden erganzenden Einrichtungen zugeftihrt werden sollen.

Mit der nur eingeschrankten Zul&ssigkeit von den Betrieben zugeordneten
Verkaufsstatten wird aul3erdem eine Storung des innerértlichen Einzelhan-
dels vermieden.

Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer finanziel-
len Mdglichkeiten nicht in das Preisgefuge fur Gewerbeflachen in St. Peter
einzubinden sind.

Bei ungesteuerter Freigabe des Gewerbegebietes fur den Einzelhandel und
Vergnugungsstatten konnten die zu erwartenden Bodenpreise ansteigen,
was eine Verschlechterung des Bodenmarktes fir Handwerks- und Gewer-
bebetriebe zur Folge hatte. Insbesondere Spielhallen u.a. Vergnigungsstat-
ten sind i.d.R. in der Lage, deutlich hohere Bodenpreise zu bezahlen.

Die Ansiedlung von Spielhallen, Vergnigungsstatten und Bordellen etc. wir-
de zu einem unerwinschten Absinken des Niveaus (Trading-down-Effekt) im
direkten Umfeld fihren und somit der angestrebten Nutzung als hochwerti-
ges Gewerbegebiet entgegenstehen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sollen zum einen nut-
zungsgerechte Baukorper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen bericksichtigen, die sich aus der Lage des Plangebietes am Orts-
rand und dem Ziel nach einer intensiven Durchgriinung ergeben.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Plangebiet entsprechend
dem laut § 17 BauNVO zuléssigen Hochstmall fir Gewerbegebiete festge-
legt. Damit wird eine gute Ausnutzung der knappen Bauflachen mdglich und
der Flachenverbrauch minimiert.

Hohe baulicher Anlagen

Unter Beriicksichtigung der Ortsrandlage und dem Gelandeverlauf wird die
Hohenentwicklung baulicher Anlagen durch die Festsetzung von Obergren-
zen fur die Wand- und Firsthéhe beschrankt.

Die festgesetzte maximale Wandhohe erlaubt eine Bebauung mit zwei Voll-
geschossen ohne Dachschragen. Aufgrund der Hanglage wird das untere
Vollgeschoss hangseitig in das Gelande eingebunden sein.

Bauweise

Im gesamten Gebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.
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4.4

4.5

Verkehrliche ErschlieBung

Die Erschlielfung des Planbereiches erfolgt Uber den bestehenden Joérgle-
weg, von dem 2 Stichstral3en in das Erweiterungsgebiet gefiihrt werden.

Aufgrund der geringen Lange und des zu erwartenden geringen Ver-
kehrsaufkommens werden die 2 Stichstral3en als gemischt zu nutzende Ver-
kehrsflachen fir Autofahrer, Radfahrer und Ful3ganger ohne Abgrenzung
der Verkehrsarten hergestellt.

Die Stichstral3en enden ohne 6ffentliche Wendemdoglichkeit.

Dies bedeutet, dass Fahrzeuge nur unter Inanspruchnahme angrenzender
privater Bauflachen wenden kdnnen. Gegebenenfalls missen die Mullbehal-
ter am Abfuhrtermin von den Anliegern bis zur Ringstral3e gebracht werden.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird auch fur die 2 Stichstra-
RenstralRe vom Ing.-Biro Raupach & Stangwald eine Entwurfsplanung® an-
gefertigt. Der entsprechende Erlauterungsbericht wird den Bebauungsplan-
unterlagen beigefugt.

Grunordnerische MalRnahmen

Vorgesehen ist die Weiterfihrung des von Nordosten kommenden Wasser-
grabens langs der ErschlieBungsstral3e. Zur Sicherung des Gewassers wer-
den die angrenzenden Flachen als o6ffentliche Griunflachen ausgewiesen
und Pflanzgebote festgesetzt.

Damit stehen Flachen zur Erhaltung bzw. Férderung des naturhaften Umfel-
des entlang des Gewassers — einschlief3lich eines standortgerechten Ufer-
bewuchses zur Verfligung.

Die Boschungen langs der Landesstral3e sollten mit BAumen und Strauchern
bepflanzt werden, um die Einsicht von St. Peter bzw. von der Landesstralie
aus zu reduzieren.

Neben den festgesetzten Pflanzgeboten am Randes des Planungsgebietes
und langs des Entwasserungsgrabens und an den o6ffentlichen Stral3en wer-
den zusatzliche Anpflanzungen auf den Privatgrundstiicken ohne Festset-
zung der genauen Lage vorgesehen. Je nach Grundrissgestaltung bzw. be-
trieblich erforderlicher Freiflachen fur die einzelnen Gewerbebetriebe sind
von den Grundstuickseigentimern auf ihrem Grundstick Anpflanzungen vor-
zunehmen.

Um eine Eingriinung des Planungsgebietes zu unterstitzen sind Grasdacher
grundsatzlich zuladssig und winschenswert — auch fir Nebengeb&ude und
Garagen. AuB3erdem sollen grof3e ungegliederte Wandflachen (Betriebsge-
baude) eingegrunt werden.

Die einzelnen MalRnahmen werden im Umweltbericht detailliert beschrieben
und dienen dem erforderlichen Ausgleich.

2 Erlauterungsbericht zur ErschlieBung des Baugebiets, Ing.-Biro Raupach & Stangwald,

vom 20.06.11
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4.6

Ortliche Bauvorschriften geméaR Landesbauordnung (LBO)

Um eine Einbindung des Plangebietes ins Orts- und Landschaftsbild bzw.
die angrenzende bestehende Bebauung sicherzustellen, werden bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen gemal 8§ 74 LBO hinsichtlich der Gestaltung
der Gebaude getroffen.

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung wird ein Rahmen im Hinblick auf
bestimmte Gestaltungsmerkmale vorgegeben, innerhalb dessen der jewei-
lige Bauherr seine Vorstellungen realisieren kann. Damit soll ein in Grund-
zugen einheitlicher Gebietscharakter gewahrleistet werden.

Um die versiegelten Flachen maoglichst gering zu halten, wird generell eine
Minimierung der befestigten Flachen angestrebt. Dartber hinaus wird fur
Stellplatze und Lagerflachen die Verwendung von wasserdurchlassigen Be-
lagen (z.B. Pflaster, Kies) festgelegt.

Im Gebiet ist vorgesehen, die oOffentlichen Verkehrsflachen flachensparend
zu dimensionieren. Offentliche Stellplatze im StraRenraum werden nicht an-
gelegt.

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird hinsichtlich der Lage dahingehend
eingeschrankt, dass Werbeanlagen auf den Dachern nicht zugelassen wer-
den, um eine ruhige Dachlandschaft in dieser Ortsrandlage zu sichern. Dar-
Uber hinaus werden Werbeanlagen mit wechselnden Lichteffekten ausge-
schlossen. Auch damit soll die Einbindung in den Landschaftsraum unter-
stitzt und Stérungen fir die Anwohner und den Fahrverkehr vermieden wer-
den.

Die Festsetzungen orientieren sich an den Vorgaben im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Gewerbepark — Unter dem Jdrgle"
von 1993.

Umweltbericht

Mit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Eu-
roparechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) vom 24.06.2004 besteht
grundsatzlich fur alle Bauleitplanverfahren die Verpflichtung zur Durchfih-
rung einer Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB). In einem Umweltbericht sind
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu beschreiben und
zu bewerten. Dabei sind die Anforderungen an den Umweltbericht gemaf3
der Anlage zum BauGB zu beachten. Die Ergebnisse der Umweltprifung
sind in der Abwagung zu bericksichtigen.

Der Umweltbericht gemal3 § 2a BauGB wird als separater Fachbeitrag den
Bebauungsplanunterlagen beigeflgt.
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6

7.1

7.2

Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach § 1a BauGB
i.V.m. § 18 BNatSchG hat das Anliegen, erhebliche und nachhaltige Beein-
trachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes, die durch Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht wer-
den, zu vermeiden, zu minimieren bzw. durch Ausgleichs-/Ersatzmal3nah-
men zu kompensieren.

Eine Bilanzierung der Eingriffe/Ausgleichsmal3Rnahmen wird in den Fachbei-
trag Umweltbericht nach § 2a BauGB aufgenommen.

Ver- und Entsorgung

Entwasserung und Wasserversorgung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Entwurfspla-
nung? fur die ErschlieRung des Gebietes beziiglich Entwasserung und Was-
serversorgung vom BlUro Raupach & Stangwald angefertigt. Der entspre-
chende Erlauterungsbericht wird den Bebauungsplanunterlagen beigefugt.

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem mit An-
schluss an die 6rtliche Kanalisation.

Eine Einleitung des Oberflachenwassers in den vorhandenen Wasserlauf
wird entgegen der ersten Plankonzeptionen nicht mehr vorgesehen, um eine
Verschéarfung des Hochwasserabflusses zu vermeiden. Eine Rickhaltung
der Niederschlagswasser erfolgt auf den privaten Grundstiicken mittels Re-
tentionszisternen. Die Grol3e dieser Zisternen wurde vom Ing.-Blro Raupach
und Stangwald dimensioniert.

Stromversorgung
Zustandig fur die Versorgung mit Elektrizitat ist badenova.

Die Energieversorgung ist durch Anschluss an das vorhandene Netz vorge-
sehen.

Flachenbilanz e Statistik

Gesamtflache: ca. 1,08 ha
Gewerbegebiet ca. 0,62 ha
Verkehrsflachen incl. Verkehrsgrin ca. 0,05 ha
Grunflachen ca. 0,33 ha
Biotop ca. 0,08 ha

Geplante Neubebauung gemal unverbindlichem Gestaltungskonzept:

Baugrundstiicke: 4 St. auf ca. 6.240 m?
Grundstiicksgrof3e ca. 1.290 -1.700 m?2

2 Erlauterungsbericht zur ErschlieRung des Baugebiets, Ing.-Biiro Raupach & Stangwald,
vom 20.06.11
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9 Kostenschétzung

Die beitragsfahigen ErschlielRungskosten richten sich nach dem BauGB und
den Satzungen der Gemeinde St. Peter.

Stral3enbau incl. StralRenbeleuchtung ca. 70.000 €
Entwasserung incl. Gewasserumgestaltung ca. 77.000 €
Wasserversorgung ca. 69.000 €
Naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen ca. 55.000 €

10 Beabsichtigte Malinahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fur die Umlegung, Grenzregelung
und ErschlieBung sein, sofern diese MalRnahmen im Vollzug des Bebau-
ungsplanes erforderlich werden.

Freiburg, den 06.12.2010 BU-ba St. Peter, den .......cooooiiiiiiiii
20.04.2011
06.06.2011
26.03.2012
20.02.2013

PLANUNGSBURO FISCHER I"JAL'\-"'—(]_/"I

GunterstalstralRe 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 =info@planungsbuerofischer.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de

Planer Schuler, Burgermeister
148Beg07.DOC

Ausgefertiqgt:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Pla-
nes sowie die textlichen Festsetzungen unter
Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit
den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderates der Gemeinde St. Peter Uber-
einstimmen.

St. Peter, den ..o

Schuler, Burgermeister
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