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1 ALLGEMEINES

11

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Tiergarten-Kreuzmatten* wurde als Neufassung vorausgegange-
ner Bebauungsplanungen, die geandert und erweitert wurden, im Jahre 1991 rechtskraf-
tig. Das Gebiet umfasst den Schwerpunkt gewerblicher und industrieller Flachen der
Stadt Heitersheim am sudwestlichen Ortsrand zwischen der Rheintaltrasse der Bahn
und der BundesstralRe B3.

Im Laufe der Jahre wurde dieser Bebauungsplan durch insgesamt zwolf Anderungsver-
fahren weiterentwickelt. Anlass waren jeweils konkrete betriebliche Veranderungen auf
bestehenden Gewerbegrundstiicken bzw. die anhaltende Nachfrage nach Grundsti-
cken fUr gewerbliche Neuansiedlungen sowie die Berlcksichtigung der Trasse flur die
Stdwest-Umfahrung.

Nun beabsichtigt die Winterhalder Selbstklebetechnik GmbH den bestehenden Betrieb
im Gewerbegebiet ,Tiergarten-Kreuzmatten“ nach Siden zu erweitern und damit zusatz-
liche Arbeitsplatze zu schaffen. Neben dem Neubau von Biro- und grof3flachigen Hal-
lengebauden besteht auch die Uberlegung einer Betriebs-Kita.

Die ErschlieBung soll Gber den Ausbau der 6stlich und westlich des Betriebsgeldndes
verlaufenden Wirtschaftswege erfolgen. Aufgrund des zu erwartenden LKW-Begeg-
nungsverkehrs wird hierzu eine Verbreiterung der Bestandswege jeweils nach Westen
auf eine Breite von 6,5 m erforderlich. Zur innerbetrieblichen ErschlieRung ist eine Uber-
fahrt Uber das Betriebsgelande in Ost-West-Richtung vorgesehen.

Da es sich um die letzte gewerbliche Entwicklungsflache von Heitersheim in sudlicher
Richtung handelt, ist eine entsprechende Ortsrandeingrinung zur Nachbargemarkung
der Gemeinde Buggingen vorgesehen.

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= Forderung gewerblicher Investitionen
= Sicherung von Arbeitsplatzen

= Schaffung von internen Kinderbetreuungsplatzen zur Ermoéglichung eines Nebenein-
anders von Familie und Beruf

* Nutzung und bessere Auslastung der vorhandenen Infrastruktur
= Eingrinung zur Ausbildung eines klaren und vertraglichen Siedlungsrands

Fir die baurechtliche Beurteilung mafigebend ist der Bebauungsplan ,Tiergarten-Kreuz-
matten“ mit seinen Anderungen, welcher sich nicht mit den Erweiterungswinschen
deckt. Die geplante Betriebserweiterung wird zu einem Grof3teil nicht durch den Gel-
tungsbereich des bestehenden Bebauungsplans ,Tiergarten-Kreuzmatten“ abgedeckt,
sodass die Schaffung bzw. Erweiterung des Baurechts in Richtung Stden erforderlich
ist. Aus diesem Grund soll zur Umsetzung der Betriebserweiterung der Bebauungsplan
»riergartenstrale Sud“ als eigenstandiger Bebauungsplan aufgestellt werden, welcher
den Bebauungsplan ,Tiergarten-Kreuzmatten® in einem Teilbereich Uberlagert.

Auch die Anderungen im Bereich des bestehenden Betriebsgelandes sind auf Grundlage
des geltenden Planungsrechts nicht moglich, weshalb der Bebauungsplan ,Tiergarten-
stral3e Std“ mit Anderungen im Bereich des Bestandsbetriebs tUberlagert.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Tiergartenstralie Sid“ erfolgt im Regelverfahren
mit einer zweistufigen Blrger- und Behdrdenbeteiligung sowie einer Umweltprifung mit
Umweltbericht und Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung.
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1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

1.3

Das Plangebiet befindet sich im Stdwesten der Stadt Heitersheim auf Gemarkung Hei-
tersheim und hat eine Gréf3e von circa 5,6 ha, wobei circa die Halfte der Flache den
bestehenden Bebauungsplan ,Tiergarten-Kreuzmatten“, sowie dessen Anderungen
Uberlagert.

Westlich und 6stlich wird der Geltungsbereich durch die Fortfihrung der Steinmatten-
stral3e und der Kreuzmattenstraf3e nach Stden begrenzt. Den sudlichen Abschluss bil-
det die Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Buggingen.

Die genaue Abgrenzung ist dem nachfolgenden Plan zu entnehmen.

NV /5 Y > N N / "\

7

Ausschnitt aus dem Kataster mit Darstellung des Geltungsbereichs (ohne Maf3stab), Quelle: eigene Darstellung

Bestandsnutzung

Im Plangebiet befinden sich derzeit im ndrdlichen Bereich das bestehende Betriebsge-
lande mit Stellplatzanlage und im Suden landwirtschaftliche Flachen sowie die Wirt-
schaftswege im Westen und Osten.

Es handelt sich um eine topografisch nahezu ebene Flache.
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2.1

Ausschnitt aus dem Luftbild mit ungefahrer Lage des Plangebiets (ohne Maf3stab), Quelle: LUBW Kartendienst

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Regionalplan
Fur die Stadt Heitersheim ist der Regionalplan Sudlicher Oberrhein maRgebend.

Darin ist Heitersheim als Gemeinde mit verstérkter Siedlungstatigkeit fur die Funktion
Gewerbe (Siedlungsbereich Gewerbe, Plansatz 2.4.2.2) dargestellt. Diese festgelegten
Siedlungsbereiche fur die Funktion Gewerbe dienen der Ansiedlung neuer oder der Er-
weiterung vorhandener Betriebe Uiber die Eigenentwicklung hinaus. Zur Bestimmung des
gewerblichen Flachenbedarfs sollen demnach Orientierungswerte bis 10 ha fur 15 Jahre
zugrunde gelegt werden. Der jeweilige Bedarf ist nachzuweisen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan nachrichtlich als gewerbliche Flache Bestand im Nor-
den und landwirtschaftliche Flache im Suden dargestellt. Am sidlichen Rand verlauft
eine Grunzasur (Plansatz 3.1.2), die als Vorranggebiet und somit als regionalplaneri-
sches Ziel definiert ist.

TR
nE

Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplan Sidlicher Oberrhein (ohne MaRstab),
Quelle: Regionalverband Sudlicher Oberrhein (RVSO)
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2.2

2.3

Der Gewerbeentwicklung und der Grinzasur werden im Rahmen der Bebauungsplanan-
derung Rechnung getragen. Die Stadt Heitersheim raumt diesem Standort der Befriedi-
gung des Gewerbeflachenbedarfs, aufgrund der angrenzenden Gewerbenutzung und
der bereits vorhandenen Ausweisung im Flachennutzungsplan ein héheres Gewicht ein
als der vorhandenen Landwirtschaft. Siehe hierzu auch Ziffer 8.1.

Die regionalplanerischen Ziele und Grundsatze (Siedlungsbereich Gewerbe, Griinzasur)
werden durch den vorliegenden Bebauungsplan eingehalten.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
Heitersheim — Ballrechten-Dottingen — Eschbach stellt das Plangebiet seit der 5. punk-
tuellen Anderung, welche fiir den Bereich des Gewerbegebiets Tiergarten-Kreuzmatten
eine Erweiterung nach Siden beinhaltete, als gewerbliche Entwicklungsflache und als
Griunflache dar.

Der Bebauungsplan kann folglich nach § 8 (2) BauGB aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt werden.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des VVG Ballrechten-Dottingen, Eschbach und Heitersheim in digita-
lisierter Fassung (AROK-Daten) ohne Maf3stab, Quelle: FSP Stadtplanung

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Die geplante Betriebserweiterung wird zu einem Grof3teil nicht durch den Geltungsbe-
reich des bestehenden Bebauungsplans ,Tiergarten-Kreuzmatten“ abgedeckt, sodass
die Schaffung bzw. Erweiterung des Baurechts in Richtung Siden erforderlich ist. Aus
diesem Grund soll zur Umsetzung der Betriebserweiterung der Bebauungsplan ,Tiergar-
tenstralRe Sud“ als eigenstandiger Bebauungsplan aufgestellt werden, welcher den Be-
bauungsplan ,Tiergarten-Kreuzmatten® in einem Teilbereich Uberlagert.

Auch die Anderungen im Bereich des bestehenden Betriebsgelandes sind auf Grundlage
des geltenden Planungsrechts nicht moglich, weshalb der Bebauungsplan , Tiergarten-
strale Sid“ mit Anderungen im Bereich des Bestandsbetriebs tberlagert.
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3.1

Die nicht durch den Bebauungsplan ,Tiergartenstral’e Sud“ betroffenen Bereiche und
Regelungen gelten unverandert fort. Fur den Uberlagerungsbereich wird ein weiRes
Deckblatt erstellt, welches auf den bestehenden Bebauungsplan , Tiergarten-Kreuzmat-
ten" sowie dessen Anderungen aufgeklebt wird. Es handelt sich dabei um drei Deckblat-
ter fiir die 9. Anderung, firr die 10. Anderung sowie fiir die 12.Anderung des Bebauungs-
plans ,Tiergarten-Kreuzmatten®.
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Bebauungsplan ,Tiergarten-Kreuzmatten* mit erfolgten Anderungen in rot und mit Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Tiergartenstrafte Siid" in blau (ohne Maf3stab), Quelle: FSP Stadtplanung

PLANUNGSVERFAHREN

Verfahrenswahl

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Tiergartenstrale Sud“ erfolgt im Regelverfahren
mit einer zweistufigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung. Das Verfahren wurde
als 13. Anderung des Bebauungsplans ,Tiergarten-Kreuzmatten begonnen. Unter die-
sen Voraussetzungen wurde die Friihzeitige Beteiligung durchgefiihrt. Nach Abwégung
der eingegangenen Stellungnahmen und Einarbeitung der Anregungen aus der friihzei-
tigen Beteiligung folgt die Offenlage, in der der Offentlichkeit und den Tragern offentli-
cher Belange erneut fur die Dauer mindestens eines Monats die Moglichkeit zur Stel-
lungnahme gegeben wird. Im weiteren Verfahren (ab der Offenlage) soll das Baupla-
nungsrecht aufgrund der grof3en Unterschiede zwischen der fur den bestehenden Be-
bauungsplan geltenden BauNVO 1990 und der fiir den vorliegenden Geltungsbereich
anzuwendenden aktuell gultigen BauNVO jedoch Uber einen neuen, eigenstéandigen Be-
bauungsplan sichergestellt werden, welcher die bestehenden Rechte tUberlagert.

Formal unterscheidet sich der eigenstandige Bebauungsplan , Tiergartenstrafle Stid“ von
der 13. Bebauungsplananderung , Tiergarten-Kreuzmatten“ lediglich in der Planzeich-
nung, welche nicht mehr als Deckblatt, sondern als eigenstéandiger Plan erarbeitet
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3.2

4.1

wurde. Gleichzeitig werden die Bebauungsvorschriften formal neu erlassen, die Inhalte
des Bebauungsplans ,Tiergartenstralte Sud“ unterscheiden sich jedoch im wesentlich
nicht zu denen der 13. Bebauungsplananderung ,Tiergarten-Kreuzmatten®.

Auch die in diesem Zeitraum eingehenden Stellungnahmen werden unter- und gegenei-
nander abgewogen, bevor der Bebauungsplan als Satzung beschlossen wird.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird ein Umweltbericht erarbeitet, der Bestandteil
der Begriindung des Bebauungsplans ist. Er beinhaltet die erforderliche Umweltprifung

mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Verfahrensablauf
22.02.2022

22.11.2022

05.12.2022 bis
13.01.2023

Anschreiben
vom 01.12.2022 mit
Frist bis 13.01.2023

23.07.2024

Anschreiben
vom . . mit

Frist bis:._

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fur die 13.
Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans , Tiergar-
ten-Kreuzmatten“ gem. § 2 (1) BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf der 13. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans ,Tiergarten-Kreuz-
matten® und beschlief3t die Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8§ 3 (1) BauGB.

Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden
(Scoping) § 4 (1) BauGB.

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung-
nahmen und billigt den Entwurf des Bebauungsplans und
der dazugehorigen ortlichen Bauvorschriften ,Tiergarten-
stral3e SUd“ und beschliel3t die Durchfihrung der Offenlage
gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (2) BauGB.

Durchfiihrung der Behtrdenbeteiligung gem. 8§ 4 (2) BauGB.

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellung-
nahmen und beschliel3t den Bebauungsplan und die dazu-
gehdrigen ortlichen Bauvorschriften ,Tiergartenstrafl3e Std*
gem. 8§ 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.

KONZEPTION DER PLANUNG

Ubergeordnete Konzeption

Auf Grundlage der im Flachennutzungsplan vorhandenen Gewerbeentwicklungsflachen
wurde eine grobes Planungskonzept entwickelt.
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4.2

Diese sieht die Fortfiihrung der Steinmattenstral3e und der Kreuzmattenstraf3e nach Si-
den durch den Ausbau der bestehenden Feldwege vor. Dadurch ergibt sich die Gliede-
rung des Gebiets in drei Baufelder.

Das mittlere Baufeld ist fir die Erweiterung des Betriebs Tiergartenstrafl3e 9 vorgesehen.
Ostlich und westlich davon kdnnen durch eine flexible Parzellierung, gegebenenfalls mit
ErschlieBungsstichen, weitere Gewerbegrundstiicke geschaffen werden.

Nach Suden wurden die Eingriinungen aus dem Flachennutzungsplan als Maflinahmen
fur einen sauberen und vertraglichen Abschluss des Siedlungsrands Gbernommen.

Konzeption zur langfristigen Gewerbeentwicklung im Gebiet Tiergarten-Kreuzmatten (ohne Maf3stab),
Quelle: FSP Stadtplanung

Mittlerweile wurde vom Betrieb Tiergartenstral3e 9 ein Erweiterungsbedarf angemeldet,
weshalb durch den vorliegenden Bebauungsplan fur das mittlere Baufeld Planungsrecht
geschaffen werden soll.

Betriebserweiterung
Vom Biro Hulverscheid+Kindler wurde ein Vorkonzept mit den betrieblichen Erweite-
rungsabsichten ausgearbeitet.

Dieses sieht im nordlichen Bereich An- und Ausbauten im Bestand vor. Hierdurch sollen
zuséatzliche Biiro- und Sozialrdume sowie ein Parkdeck entstehen und die Produktions-
und Lagerhalle erweitert werden.

Im sudlichen Erweiterungsbereich ist darliber hinaus der Neubau einer grof3flachigen
Produktionshalle geplant.

Neben den klassischen betrieblichen Nutzungen ist im Rahmen der Erweiterung auch
eine eigene Betriebskita auf dem Gelande vorstellbar.

24-07-23 BPL Begriindung (24-07-08).docx



Stadt Heitersheim Stand: 23.07.2024

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
»riergartenstrafle Sud“ gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 10 von 20

Im Siden des Plangebiets wird, entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungs-
plans, eine groRRzugige Grinflache vorgesehen. Neben der Ortsrandeingriinung soll
diese den Mitarbeitern zur Pausen- und Freizeitgestaltung zur Verfligung stehen.
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Vorkonzept zur Betriebserweiterung (ohne Maf3stab),
Quelle: Hulverscheidt + Kindler GmbH Architekten und Ingenieure

4.3 ErschlieBung

Die gewerbliche Parzelle ist von der Bundesstrale (B3) Uber die Tiergartenstralle er-
reichbar. Die weitere ErschlieBung erfolgt Gber den Ausbau und die Verbreiterung der
westlich und 6stlich des Betriebsgelandes verlaufenden Wirtschaftswege fiur LKW-Be-
gegnungsverkehr und eine Uberfahrt in Ost-West-Richtung tiber das private Grundstiick.
Das Ingenieurbilro Fichtner Water & Transportation wurde mit der Ausarbeitung der Er-
schlieBungsplanung beauftragt.

Es ist vorgesehen, die bestehenden Stellplatze im Norden des Plangebiets weitgehend
zu erhalten. Die aktuell stdlich des Betriebs bestehenden Stellplatze sollen durch ein
dreigeschossiges Parkdeck ersetzt und in der Anzahl verdreifacht werden, um dem
durch die Betriebserweiterung zu erwartenden Mehrverkehr gerecht zu werden.

4.4 Erdmassenausgleich

Eine vollstandige Aushubverwertung zur Herstellung der Neubauten auf dem Baugrund-
stick wird angestrebt. Es kann zum gegenwartigen Planungsstand noch nicht
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4.5

45.1

45.2

45.3

abgeschatzt werden, ob und in welchem Umfang abzutransportierende Erdaushubmas-
sen anfallen. Da die Produktionshallen zur An- und Ablieferung idealerweise circa 1,2 m
Uber dem regularen Straf3enniveau liegen missen, kann davon ausgegangen werden,
dass das Gelande in grof3en Teilen aufgeschuttet wird und der Bodenaushub dahinge-
hend auf dem Grundstiick verarbeitet werden kann.

Ver- und Entsorgung

Das Ingenieurbiro Fichtner Water & Transportation wurde mit der Ausarbeitung der Er-
schlieBungsplanung beauftragt und hat ein entsprechendes Entwéasserungskonzept
ausgearbeitet.

Die Entwasserung ist im Trennsystem vorgesehen (siehe auch 4.5.2 und 4.5.3).

Loschwassernachweis

Fir die Flst.-Nr. 6890-6892 wurde beim Bau des Bestandsbetriebs im Jahr 2009 eine
Léschwassermenge von 192m3/2h bestéatigt. Diese Flurstiicke liegen im Radius von 300
m um den Haupthydranten Nr. 201 DN 100 (HO6he Steinmattenstraf3e10). Der Radius
von 300 m reicht noch fur die Flurstiicke 6888-6889, aber nur fur Teilflachen des Flur-
stlicks 6887.

In der Tiergartenstr. sind noch einige Hydranten aber nur mit einer Zuleitung der DN100
und DN 80er Hydranten und einer Léschwassermenge von 96m?3/2h vorhanden.

Bei Bedarf kann im Rahmen der Betriebserweiterung durch den Vorhabentrager ein Hyd-
rant DN 100 auf dem eigenen Grundstuck errichtet werden. Bereits heute liegen be-
triebseigene Loschwassermoglichkeiten vor.

Schmutzwasser

Ein Anschluss an die vorhandenen Schmutzwasserkanéle kann sichergestellt werden.
Der Anschluss an den bestehenden SW-Kanal erfolgt in der Tiergartenstralle.

Regenwasser

Im Rahmen der Ausarbeitung des Entwasserungskonzeptes fir die Regenwasserent-
wasserung wurden die Zielvorgaben zum Erhalt des nattirlichen Wasserhaushaltes nach
der DWA-M 102-4 geprdift.

Ein Anschluss der Regenwasserentwasserung der 6ffentlichen und privaten Flachen an
vorhandene RW-Kandle in der Tiergartenstral3e wurde im Rahmen der Bebauungs-
planaufstellung umfangreich geprift. Aus topographischer Sicht lasst sich dies nur mit
erheblichem Aufwand durch Pumpen im sldlichen Bereich des Plangebiets sicherstel-
len. Zum Ausschluss der Anschlussmadglichkeit an die vorhandenen RW-Kanéle fuhrt
jedoch die hydraulische Kapazitat des Versickerungsbeckens an den Bahngleisen, in
welches das Wasser aus den Kanélen eingeleitet wird. Dieses Becken weist keine aus-
reichenden Reserven zur Aufnahme von zusatzlichem Regenwasser aus dem Gebiet
Tiergarten auf. Eine bauliche Kapazitatserweiterung des Beckens ist nicht ebenfalls
moglich.

Aus diesem Grund soll das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser innerhalb des
Plangebiets zur Versickerung gebracht werden. Das auf den offentlichen Verkehrsfla-
chen anfallende Niederschlagswasser wird Uber zwei Versickerungsmulden im Suden
den Plangebiets zur Versickerung gebracht. Bei der Bemessung der beiden Versicke-
rungsmulden wurden neben den beiden Strafl3enstichen nach Stden auch die denkbare
Erweiterung der Stiche fur die ErschlieBung kinftiger Gewerbeflachen zwischen Bahn
sowie B3 und dem jetzigen Geltungsbereich beriicksichtigt (Bemessung und Bewer-
tungsverfahren ist beigelegt). Die mdgliche Umsetzung dieser beiden Mulden wurde mit
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5.1

5.2

dem zusténdigen Landratsamt vorabgestimmt und eine prinzipielle Realisierbarkeit in
Aussicht gestellt.

Das auf privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll auf dem privaten Grund-
stuck zur Versickerung gebracht werden. Die Ausfuhrung der Betriebserweiterung erfolgt
in mehreren Bauabschnitten, weshalb der Standort der Versickerungsflachen je nach
Bauabschnitt variieren kann. Gleichzeitig ist die Positionierung der Versickerungsflachen
je nach Flachenbedarf der Erweiterung die Versickerungsflachen sowohl im Bereich der
als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen als auch im Bereich der privaten Griunflache
denkbar. Die Ausfiihrung der Versickerungsflachen fur privat anfallendes Niederschlags-
wasser ist in beiden Flachen zulassig und ist im Rahmen der Baugenehmigung der Be-
triebserweiterung darzustellen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Um die aufgrund der vorliegenden Nachfrage einer Betriebserweiterung eines bestehen-
den Gewerbebetriebes im Sitiden des Gewerbegebiets erforderlichen Flachen bereitstel-
len zu kdnnen, wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Die im Gewerbegebiet zulassigen
Nutzungen wurden differenziert und insofern teilweise eingeschrankt. Dadurch soll u.a.
das Angebot an Gewerbeflachen fir produzierende- und Handwerksbetriebe gesichert
werden. In diesem Zusammenhang werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen und
sind nur als Laden und Verkaufsstellen in unmittelbarem Zusammenhang mit produzie-
rendem Gewerbe und Handwerksbetrieben zuldssig. Der Ausschluss dient dartber hin-
aus auch dem Schutz der Funktionsfahigkeit der bestehenden Standorte sowie der be-
stehenden Einzelhandelsbetriebe im Stadtzentrum.

Die geplante Betriebserweiterung dient u.a. der Schaffung neuer Arbeitsplatze, wodurch
auch perspektivisch mehr Kindergartenplatze erforderlich werden. Das Betriebskonzept
der Erweiterung sieht aus diesem Grund eine Betriebs-Kita vor. Um diese planungs-
rechtlich zu ermdglichen, wird die ausnahmsweise zulassige Nutzung (Anlagen fir So-
Ziale Zwecke) allgemein zugelassen.

MalR der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl, die Ge-
schossflachenzahl und die H6he baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Unter Beriicksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer
effizienten Grundsticksnutzung wurde im Plangebiet die Grundflachenzahl auf 0,8 und
die Geschossflachenzahl auf 1,6 festgesetzt. Dies entspricht zudem der Obergrenze des
Orientierungswerts der GRZ nach § 17 BauNVO fiir ein Gewerbegebiet. Die festgesetzte
Geschossflachenzahl orientiert sich an den Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplans ,Tiergarten-Kreuzmatten®, welcher durch den vorliegenden Bebauungsplan
in Teilen Uberlagert wird.

Hohe baulicher Anlagen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird neben der GRZ auch durch die festgesetzte maxi-
male Gebaudehdhe geregelt. Die maximale Gebaudehdhe wird in tatsdchlichen Hoéhen
(Meter Gber NHN) festgesetzt. Die Festsetzung differenziert dabei zwischen zwei Berei-
chen. Ein kleiner Teilbereich an der Tiergartenstralie weist dabei hthere Maximalhéhen
auf als der restliche Teil des Plangebiets. Die Héhen orientieren sich dabei an den um-
liegend zulassigen Gebaudehdhen sowie an der vorliegenden Vorhabenplanung im

24-07-23 BPL Begriindung (24-07-08).docx



Stadt Heitersheim Stand: 23.07.2024

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
»riergartenstrafle Sud*“ gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 13 von 20

5.3

5.4

5.5

Bereich des Bestandsgebéaudes. Die Héhenfestsetzungen bieten auch bei einer zukinf-
tigen Nutzungsanderung des Gewerbegebiets ausreichend Entwicklungsspielrdume.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Als abweichende Bauweise ist die offene Bauweise festgesetzt, wobei auch Gebaude-
l&ngen tber 50 m zulassig sind. Dies ist erforderlich, um auch grél3ere Hallengebaude,
wie in Gewerbegebieten ublich, zuzulassen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) orientieren sich an den Baufenstern
des bestehenden Bebauungsplans und ermdglichen der Betriebserweiterung ausrei-
chen Spielrdume in der Detailplanung unter Berlcksichtigung einer flachensparenden
Ausnutzung der Gewerbegrundstlicke.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Da auf den bestehenden 6ffentlichen StraRen keine Parkplatze vorhanden sind und um
den Mitarbeitern eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen zu bieten, sind die erforder-
lichen Stellplatze grundséatzlich auf dem Grundstiick unterzubringen. Aus diesem Grund
werden entsprechende Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen getroffen. Garagen,
Uberdachte KFZ-Stellplatze und hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen im
Sinne des § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der Baufenster zulassig. Die Baufenster
sind im Zusammenhang mit Garagen, tiberdachten KFZ-Stellplatzen und hochbaulich in
Erscheinung tretenden Nebenanlagen so dimensioniert, dass die Bauherren ausrei-
chend Flexibilitat bei der Anordnung dieser besitzen.

Offene KFZ-Stellplatze sowie Fahrradstellplatze sind zusétzlich innerhalb des gesamten
Gewerbegebiets zulassig, da diese nicht hochbaulich in Erscheinung treten. Ausge-
schlossen wird dadurch eine Zulassigkeit dieser Nutzungen innerhalb der privaten Griin-
flache ,F1*.

Grinordnerische Festsetzungen

Die festgesetzten Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dienen zum einen dem Arten- und Naturschutz und zum anderen
der Minimierung der Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt.

Zum Schutz vor Verunreinigung des Grundwassers sind Flachen, auf denen mit wasser-
gefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. Rangier-, Anlieferungs-, Parkierungs- und
Abstellflachen fir LKW mit einer wasserundurchlassigen Oberflache zu versehen und
Uber zuséatzliche Reinigungsanlagen zu entwassern. Im Sinne des Wasser- und des Kli-
maschutzes sind Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen, von deren Nutzung keine
Grundwassergefahrdung ausgeht, mit wasserdurchlassigem Material zu befestigen.

Um den Boden vor Verschmutzung mit Kupfer- oder Bleiionen zu schiitzen, ist die Dach-
eindeckung mit eben diesen Materialien nur dann zul&ssig, wenn diese beschichtet oder
in ahnlicher Weise behandelt sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlos-
sen werden kann.

Aus Griinden des Insekten- und Artenschutzes sowie eines nachhaltigen Umgangs mit
elektrischer Energie werden Festsetzungen zur Aul3enbeleuchtung getroffen. Die 6ffent-
liche und private AuRenbeleuchtung soll dazu auf das erforderliche Mindestmal redu-
Ziert werden. Die Festsetzung regelt dabei den UV-Anteil, Farbtemperatur sowie die Ge-
staltung bzw. Ausfihrung der Leuchtkdrper und deren Gehaduse. AulRerdem sind die
Leuchtkorper gezielt auf die zu beleuchtenden Flachen zu begrenzen, sodass beruhigte
und abgeschirmte Bereiche weiterhin als Dunkelkorridore fir lichtempfindliche Arten
(z.B. Fledermé&use, Insekten) dienen kénnen.
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Zur Minimierung der Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt sowie aus Grunden
des Arten- und Naturschutzes werden fir die privaten Grinflachen ,F1 griinordnerische
MaRnahmen (artenreiche Fett-/Frischwiese) festgesetzt.

Zur Ein- und Durchgriinung des Plangebiets sowie zum Erhalt von Bodenfunktionen wer-
den Baumpflanzungen vorgesehen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Déacher

Die zulassige Dachform (Flachdach) mit einer Dachneigung von 0° bis 10° ermdglicht
eine optimale Ausnutzung des umbauten Raums. Dartiber hinaus bieten gute Voraus-
setzungen fur Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen.

Um unangenehme Blendwirkungen und die damit verbundenen Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft zu vermeiden, sind Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende, leuch-
tende oder reflektierende Farben und Materialien zur Oberflachengestaltung der Ge-
baude (Dach und Fassade) im gesamten Gebiet nicht zulassig. Ausgenommen hiervon
sind Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, um den Belangen einer ¢kolo-
gisch nachhaltigen und klimafreundlichen Energiegewinnung Sorge zu tragen, sowie
Fensterflachen. Dachaufbauten, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovol-
taik, Solarthermie) sind jedoch blendfrei herzustellen.

Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, die nicht als Arbeits- und Lagerflachen
dienen, sind naturnah oder gartnerisch anzulegen, um eine Mindestbegriinung zu ge-
wabhrleisten. Die Begriinung dient dabei als wirksame MalRnahme zur Schaffung von Le-
bens- und Nahrungshabitaten fir Vogel und Insekten sowie zur Durch- und Eingriinung
des Baugebiets und hat zudem eine kiihlende Wirkung durch Transpiration auf Grinfla-
chen.

Abstellflachen fir Lager- und Abfallplatze sind aus gestalterischen Griinden dauerhaft
gegenuber dem o6ffentlichen StralRenraum abzuschirmen. Zudem sind sie gegen direkte
Sonneneinstrahlung zu schitzen, um Geruchsbelastigungen zu vermeiden. Durch Um-
pflanzung kann ein Beitrag zur Durchgriinung und zur optischen Aufwertung des Plan-
gebiets leisten

Einfriedungen

Einfriedungen sind in ihrer Materialwahl begrenzt. Ortsuntypische Materialien wie Sta-
cheldraht sind dabei nicht zulassig. So wird einerseits dem Sicherheitsbedtirfnis der Ge-
werbebetriebe Rechnung getragen, andererseits jedoch auch unangemessen Einfrie-
dungen verhindert werden, die in Art und Materialwahl das Erscheinungsbild des Ge-
werbegebiets sowie das Ortsbild in Richtung der freien Landschaft negativ beeinflussen
koénnen.

Werbeanlagen

Aufgrund der Lage am Landschaftsraum ist zum Schutz des Ortsbilds eine Einschran-
kung der Werbeanlagen notwendig. Werbeanlagen am Gebaude sollen nur in unterge-
ordneter Form erscheinen und werden in ihrer Hohe auf die realisierte Gebaudehdhe
begrenzt. Dadurch soll ein GbermaRiger Werbewildwuchs vermieden und im Vergleich
zur Gesamtflache der Fassade Uberdimensionierte Werbeanlagen ausgeschlossen wer-
den.
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Werbeanlagen mit Leuchtfarben (z.B. Neonfarben, fluoreszierende Farben, UV-Farben
oder Schwarzlicht) sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht und Booster (z.B. Lichtwerbung am Himmel) sind ausgeschlossen, um gestalte-
risch aufdringliche Werbung im Siedlungsbestand und mit Blick auf die Fauna vermieden
werden. Dariliber hinaus ist die Leuchtstarke zu begrenzen und die Beleuchtung des
Betriebsgelandes sowie Lichtquellen an Gebauden missen so beschaffen sein, dass
keine Blendwirkung auftritt.

Umgang mit Niederschlagswasser

Zum Zwecke der Grundwassersicherung sowie zur Entlastung der Abwasseranlagen
wird festgesetzt, dass das anfallende unbelastete Niederschlagswasser schadlos im
Sinne eines kurzen Kreislaufes Uber eine belebte Bodenschicht zur Versickerung zu
bringen ist.

UMWELTBELANGE

Umweltbericht

Durch den Bebauungsplan ,TiergartenstraRe Sud“ werden Eingriffe in die Natur und
Landschaft vorbereitet. Dementsprechend wurde vom Biuro FLA Freiraum- und Land-
schaftsArchitektur Dipl.- Ing. (FH) Ralf Wermuth parallel zum Bebauungsplan ein Um-
weltbericht erarbeitet. Er liefert mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage
zur landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe
und somit wichtiges Abwéagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation
und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der
Planung enthdlt dieser auch die Inhalte des Griinordnungsplans sowie weitere Mal3nah-
men zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der
Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin vor-
geschlagenen grinordnerischen und landschaftsplanerischen MaBhahmen sowie wei-
tere umweltrelevante bzw. artenschutzrechtlich gebotene MafRnahmen werden vollstan-
dig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog der Bebauungsplananderung integriert.
Zum vollstandigen Ausgleich der Eingriffe in den Umweltbelang Boden sind schutzgut-
Ubergreifende KompensationsmafRnahmen auf3erhalb des Plangebiets notwendig, die
im weiteren Verfahrensverlauf konkretisiert werden.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung wurde fiir die privaten Flachen (Gewerbegebiet,
Grunflachen) und fur die offentlichen Flachen (Stral3e) separat voneinander bewertet
und bilanziert. Die detaillierte Aufstellung wird im beigefigten Umweltbericht dargestellt.

Fur die privaten Flachen ergibt sich ein Kompensationsiiberschuss ,Arten und Biotope*
von 27.216 Okopunkten und fur die 6ffentlichen Flachen im Bereich der StraRe ein Kom-
pensationsdefizit ,Arten und Biotope“ von 3.519 Okopunkten. Daraus ergibt sich ein Ge-
samtuberschuss ,Arten und Biotope® von 23.697 (")kopunkten, welche fur den Umwelt-
belang Boden angerechnet werden kénnen.

Fir die zusatzliche Flachenversiegelung innerhalb des Plangebiets uwrden die Eingriffe
bewertet und ein Ausgleichsbedarf von 226.734 Okopunkten ermittelt. Der Uberschuss
von 23.697 Okopunkten der Umweltbelange Arten/Biotope kann schutzgutiibergreifend
angerechnet werden. Somit verbleibt ein Restbetrag von 203.037 Okopunkten.

Okologische AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des Planungsgebiets
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Fir nicht ausgleichbare Eingriffe im geplanten Baugebiet fir die Umweltbelange Ar-
ten/Biotope und Boden werden 6kologische Ausgleichsmalinahmen auf3erhalb des
Plangebiets erforderlich. Nach dem BauGB ist eine raumliche und zeitliche Entkoppe-
lung von Eingriff und Ausgleich mdglich.

Es wird die artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme E1 auf dem Flst. Nr. 5567 an-
gerechnet. Die Malinahme wird Uber einen Ooffentlich-rechtlichen Vertrag nach
§ 11 (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB zwischen der Stadt Heitersheim und dem Land Baden-
Wirttemberg, vertreten durch das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald als untere
Naturschutzbehtrde gesichert. Der Vertrag ist hoch vor dem Satzungsbeschluss zu
schliel3en.

¢ MaRRhahme E1

Einsaat einer Fettwiese auf dem Flst. Nr. 5567, Gemarkung Gril3heim (CEF-Malf3-
nahme Feldlerche). Die artenschutzrechtliche CEF-Malinahme fir die Feldlerche
kann als naturschutzrechtlicher Ausgleich angerechnet werden.

Die MaRnahmen E2, E3 und E4 werden aus dem Okokonto der Stadt angerechnet. Die
genaue Flachenbeschreibung, die Flachenlage, Bilanzierung und Zuordnung sind den
Datenblattern (Anlage Umweltbericht) zu entnehmen. Es handelt sich um die folgenden
Maflinahmen:

¢ MaRnahme E2 - Trockenmauer BelchenstralRe

Vorgesehen ist eine MaBnahme aus dem Okokonto der Stadt Heitersheim (Ge-
meinde Heitersheim,FIst.-Nr. 8119, Gemarkung Heitersheim)

Anlage einer 28,4 m langen und ca. 1,55 m hohen Trockenmauer am Bdschungsful?
mit einer Gesamtflache von ca. 30 m2.

¢ MaRnahme E3 - Waldrefugium Rheinwald (HEI 005)

Vorgesehen ist eine MalRnahme aus dem Okokonto der Stadt Heitersheim (Ge-
meinde Heitersheim, Flst-Nrn. 5364, Gemarkung Heitersheim).

Die Stadt nimmt eine Waldflache von 35.190 m2 auf Flst. Nr. 5364, Gemarkung Hei-
tersheim, aus der forstwirtschaftlichen Nutzung und weist diese als Waldrefugium
aus. Das Waldrefugium wird nach dem Alt- und Totholzkonzept (AuT) ausgewiesen.
Als Vorgaben fir die Anrechenbarkeit als Waldrefugium sind Habitat Baumgruppen
aullerhalb der ausgewiesenen Flachen zu sichern. Die Waldrefugien und die Habi-
tatbAume durfen nicht mehr forstwirtschaftliche genutzt werden.

MaRRnahme E3 - Lichtwaldentwicklung und Eichenpflanzungen (HEI 016)

Vorgesehen ist eine MaRnahme aus dem Okokonto der Stadt Heitersheim (Gemeinde
Heitersheim, FIst-Nrn. 5364, Gemarkung Heitersheim).

Hochgewachsene, heimische B&dume wie z.B. die Eichen, Linden und Schwarzpap-
peln werden erhalten; bereits vorhandene Eichen werden gefordert und geschiitzt.
Forderung des im Ansatz bestehenden Seggen-Linden-Wald mit Schutz und Erhalt
bestehender Bdume und Auflichtung des Unterwuchs. Im Hinblick auf ein mogliches
Vorkommen des Gelbringfalters ist als spezielle ArtenschutzmalRnahme die Strauch-
schicht auf den Stock zu setzen. Dabei sind mosaikartige RAumungsmuster (Bahnen,
Buchten) miteinander zu vernetzen. Mal3nahmenziel ist die Entwicklung eines Eichen-
Sekundarwalds im Bereich der Schlute und die Auflichtung des Unterwuchses.

Insgesamt werden die Eingriffe nach derzeitigem Planungsstand durch die beschriebe-
nen Ausgleichmaflnahmen vollstandig kompensiert.
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7.4

Durch das Biro FLA Freiraum- und LandschaftsArchitektur Dipl.- Ing. (FH) Ralf Wermuth
wurde parallel zum BPL-Verfahren eine artenschutzfachliche Potenzialabschéatzung er-
stellt. Das vollstandige Gutachten mit den Ergebnissen wird der Begrindung als Anlage
beigefugt und kann wie folgt zusammengefasst werden:

Im Plangebiet befinden sich potenzielle Brutstatten fir Vogel (z.B. Bluthénfling, Feldler-
che), Nahrungshabitate fir Flederméause und Habitate fir Amphibien. Bei den Untersu-
chungen konnten trotz potenziell geeigneter Strukturen keine Reptilien nachgewiesen
werden.

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden zu verhindern, sind
Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen fir die Artengruppe Vogel, Fledermause und
Amphibien durchzufuhren. Es sind keine Vermeidungs- und/oder Ausgleichsmafinah-
men fur Reptilien notwendig

Bei Einhaltung aller vorgeschlagenen MaRhahmen kann das Eintreten der Verbotstat-
bestédnde nach § 44 BNatSchG im Hinblick auf die Artengruppen Vdgel, Flederméause,
Reptilien und Amphibien sehr wahrscheinlich ausgeschlossen werden.

Grundwasser

Die geplante Gewerbegebietserweiterung liegt teilweise im Bereich des rechtsgiiltigen
Wasserschutzgebietes Heitersheim (Wasserschutzzone Il und IlI1A). Des Weiteren liegt
die Flache im Bereich des quartaren Hauptgrundwasserleiters des Oberrheingrabens,
der sich durch eine sehr hohe Grundwasserfihrung auszeichnet. Dementsprechend ist
das Grundwasserdargebot von hoher Bedeutung.

Der Konfliktschwerpunkt liegt durch Versiegelung in der Verringerung der Grundwasser-
neubildung. Durch Oberflachenwasserversickerung tber die belebten Bodenschichten
kann eine Minderung dieses Konfliktes erreicht werden, vorausgesetzt diese sind sauber
oder nur gering belastet.

Hochwasserschutz

Laut den Hochwassergefahrenkarten befindet sich das Plangebiet auf gesamter Flache
innerhalb eines so genannten HQexem bzw. eines ,geschutzten Bereichs" und ist somit
gemal § 78b Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) als ,Risikogebiet aul3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten" einzustufen.

Fir dieses Gebiet gilt nach 8§ 78b Abs. 1 Ziffer 1 WHG Folgendes: Bei der Ausweisung
neuer Baugebiete im AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Ergan-
zung von Bauleitplanen sind insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und
die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwégung zu berucksichtigen.

Es kann zum gegenwartigen Planungsstand noch nicht abgeschéatzt werden, in welcher
Form eine hochwasserangepasste Bauweise erfolgen wird. Da die Produktionshallen zur
An- und Ablieferung idealerweise circa 1,2 m tUber dem regularen Stral3enniveau liegen
mussen, kann von einer hochwassersicheren Bauweise ausgegangen werden. Der
Nachweis erfolgt auf Baugenehmigungsebene.

Die von der Stadt Heitersheim in Auftrag gegebenen Starkregengefahrenkarten zeigen
im Ubrigen nur geringfiigige Uberflutungen im betreffenden Bereich, weshalb von milde-
ren Umstanden ausgegangen werden kann.
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Ausschnitt aus der Starkregengefahrenkarte der Stadt Heitersheim mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs
(Quelle: Stadt Heitersheim)

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Fir die bauliche Nutzung werden Flachen in Anspruch genommen, die im wirksamen
Regionalplan nachrichtlich als landwirtschaftliche Flachen dargestellt sind und faktisch
auch als solche genutzt werden. Aufgrund der Bodengiite und des gunstigen Flachen-
zuschnitts und handelt es sich um ertragsreiche Flachen, die gut zu bewirtschaften sind.
Die Beanspruchung dieser Flachen muss gemaR § 1a (2) Satz 4 BauGB besonders be-
grindet werden, da ein Verlust landwirtschaftlicher Flachen grundsétzlich verhindert und
ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden etabliert werden sollte. Eine bauliche Nut-
zung sollte in erster Linie auf Flachen, die flr die Landwirtschaft weniger geeignet sind,
erfolgen.

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen bereits heute als Bauge-
biets- und Grunflachen dargestellt. Die notwendige Abwéagung und Begriindung ist daher
bereits in Rahmen der 5. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt und wird nachfol-
gend dargestellt:

Der Konfliktschwerpunkt ist im Bereich geplanter Versieglung und Uberbauung durch
Verlust der Bodenfunktionen und insbesondere durch den Verlust von ertragreichen
Ackerflachen zu erwarten. Die Belange der Landwirtschaft sind stark betroffen, da hoch-
wertige Boden fur den Anbau verloren gehen.
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Aus stadtplanerischer Sicht ist der Standort sehr gut geeignet. Problematisch stellt sich
der Verlust hochwertiger Boden fur die Landwirtschaft dar. Die Belange der Landwirt-
schaft wurden in die Abwégung eingestellt. Das Gebiet ,Tiergarten-Kreuzmatten® ist je-
doch die einzige Flache in der Stadt Heitersheim, auf der eine gré3ere, zusammenhéan-
gende Gewerbeflache entwickelt werden kann. Vor diesem Hintergrund sind die Verluste
fur die Landwirtschaft zwar bedauerlich, jedoch nicht zu vermeiden. Die Stadt Heiters-
heim verfugt derzeit Giber keine freien oder zur Pacht freiwerdenden landwirtschaftlichen
Flachen, die den betroffenen Landwirten als Ersatz zur Verfigung gestellt werden kon-
nen.

Insgesamt raumt die Stadt Heitersheim diesem Standort der Befriedigung des Gewerbe-
flachenbedarfs, aufgrund der angrenzenden Gewerbenutzung und dem standortgebun-
denen Erweiterungsbedarf sowie der guten verkehrlichen ErschlieBung und der bereits
vorhandenen Ausweisung im Flachennutzungsplan ein héheres Gewicht ein als der vor-
handenen Landwirtschaft. Im Rahmen des Ausgleichskonzepts wurde darauf geachtet,
dass flir externe Ausgleichsmalinahmen keine zusatzlichen landwirtschaftlichen Fla-
chen in Anspruch genommen werden.

9 BODENORDNUNG
Die Grundsticksneubildung zur Umsetzung der ErschlieBung kann durch einen Fortfih-
rungsnachweis erfolgen. Ein amtliches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.
10 KOSTEN
Die Ubernahme von Planungs- und ErschlieBungskosten wird derzeit geprift und wer-
den Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt. Die Kostenlibernahme der Ausgleichs-
mafnahmen/Okopunkte werden ebenfalls Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.
11 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Gewerbegebiet 44.045 m2
Offentliche Verkehrsflachen 3.122 m2
... davon StraRenverkehrsflache 2.690 mz
... davon landwirtschaftliche Wege 432 m?
Offentliche Grunflachen 2.493 m2
Private Griunflachen 6.199 m?
Summe / Geltungsbereich 55.859 m2
Stadt HeiterSheim, den fsp Stadtp|anung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Christoph Zachow Planverfasser

Blrgermeister
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Ausfertigungsvermerk

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

Stadt Heitersheim, den

Christoph Zachow
Blrgermeister

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

Stadt Heitersheim, den

Christoph Zachow
Blrgermeister
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