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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt St. Blasien und die Gemeinde Bernau haben sich seit Jahren das politische
Ziel gesetzt, ein gemeinsames gemarkungsubergreifendes interkommunales Gewerbe-
gebiet in unmittelbarer Nahe der beiden Kommunen zu realisieren.

Um alle Entwicklungsoptionen erheben und bewerten zu kdnnen, wurden vorab im Rah-
men einer Standortalternativenprifung (siehe Anlage) die in den Kommunen vorhande-
nen Potentialflachen fur eine gewerbliche Entwicklung Uberpruft. Die beiden Orte verfu-
gen Uber keine erschlossenen gewerblichen Flachen mehr, die zur dringenden Erweite-
rung und Verlagerung bestehender ortlicher Unternehmen dienen konnten. Als einzige
Potentialflache wurde der Bereich ,Menzenschwander Bricke“ im Gewann Ankenbuhl
an der Gemarkungsgrenze zwischen der Gemeinde Bernau und der Stadt St. Blasien
identifiziert. Ein Teilbereich hiervon soll in einem ersten Schritt gewerblich entwickelt
werden.

Vom Buro Hunziker Betatech wurde bereits 2020 ein Grobkonzept fiur diesen Standort
erstellt. Auf dieser Grundlage soll zur Schaffung von Baurecht ein Bebauungsplan auf-
gestellt werden. Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= Ressourcenschonung durch interkommunale Zusammenarbeit

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Starkung der Stadt St. Blasien und der Gemeinde Bernau als attraktive Gewerbe-
standorte

= Ansiedlung von neuen sowie Erhalt von bestehenden Gewerbebetrieben und Ar-
beitsplatzen

» Sicherung einer flachensparenden ErschlieRung
» Schutz wertvoller Strukturen (Landschaftsschutzgebiet, Wald, Gewasser)

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im zweistufigen Regelverfahren. Der Flachennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren punktuell geandert.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich westlich der L146 und der parallel verlaufenden Menzen-
schwander Alb, an der Gemarkungsgrenze zwischen der Gemeinde Bernau und der
Stadt St. Blasien. Der genaue Standort im Gewann Ankenbuhl ist stdlich der Klaranlage
und nordlich der L149, im Bereich der ,Menzenschwander Brlicke".

Die genaue Abgrenzung ist dem nachfolgenden Abgrenzungsplan zu entnehmen.

Der Geltungsbereich hat insgesamt eine Groé3e von circa 1,9 ha. Davon entfallen auf die
Stadt St. Blasien (Gemarkung Menzenschwand) 12.353 m? und auf die Gemeinde/Ge-
markung Bernau 6.818 m2.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans, Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage des amtlichen Liegenschaftskatasters

1.3 Bestandsnutzung

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend als Wald- und Wiesenflachen sowie Holzlager-
platze genutzt. In Nord-Sud-Richtung verlauft ein landwirtschaftlicher Weg zentral durch
das Plangebiet, westlich davon befindet sich eine Trafostation.
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Luftbildausschnitt mit ungefahrer Lage des Plangebiets in rot, Quelle: Geoportal Raumordnung BW

2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

21 Regionalplan

MaRgebend fir die Stadt St. Blasien und die Gemeinde Bernau ist der Regionalplan
Hochrhein — Bodensee aus dem Jahr 2000. Dieser befindet sich aktuell in der Fortschrei-
bung.

Nach den Aussagen des Regionalplans 2000 ist die Stadt St. Blasien als Unterzentrum
auszubauen. Weiter ist St. Blasien als gewerblich-industrieller Standort auf3erhalb der
Entwicklungsachsen ausgewiesen. Ziel ist der Ausbau und die Entwicklung des
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2.2

Standorts sind zur Sicherstellung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes von
Uubergemeindlicher Bedeutung.

Die Gemeinde Bernau ist als Gemeinde mit Eigenentwicklung eingestuft. Dort soll aus
besonderen Grinden, insbesondere aus Rucksicht auf Naturgiter, keine Uber die Eigen-
entwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit stattfinden.

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans als ,weil3e Flache* dar-
gestellt. Entlang der Menzenschwander Alb ist ein Gebiet fur den vorbeugenden Hoch-
wasserschutz dargestellt.

Halserivins

T
&

Weierle

N Flash of

Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte, Quelle: Regionalverband Hochrhein-Bodensee

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV) St. Bla-
sien mit den Gemeinden Bernau, Dachsberg, Hausern, Hochenschwand, Ibach und
Todtmoos aus dem Jahr 2006 stellt die betroffenen Flachen (siehe unten) dberwiegend
als Waldflache und landwirtschaftliche Flache dar.

Der vorliegende Bebauungsplan kann somit nicht aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplans entwickelt werden. Eine punktuelle Anderung des Flachennut-
zungsplans nach § 8 (3) BauGB erfolgt im Parallelverfahren. Darin soll die Flache als
gewerbliche Flache dargestellt werden.
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2.3

e

Csessdee/oe
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des GVV St. Blasien von 2006 (genordet, ohne MaRstab)
mit Darstellung des Anderungsbereiches in rot

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Aul3enbereich. Es bestehen bisher keine
Bebauungsplane fur diesen Bereich. Das Planungsrecht richtet sich bisher nach § 35
BauGB.

PLANUNGSVERFAHREN

Verfahrenswahl

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt im Regelverfahren mit einer zweistufigen Offent-
lichkeits- und Behérdenbeteiligung sowie einer Umweltprifung mit Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung. Die Umweltprifung sowie eine Prifung des Arten- und Naturschutzes wur-
den vom Biro Galaplan Decker erarbeitet.

Zweckverband

Derzeit l1auft die Griindung eines Zweckverbands zur Verwaltung des Interkommunalen
Gewerbegebiets. Dieser ist zum aktuellen Stand noch nicht gegriindet. Die frihzeitige
Beteiligung wird daher noch mit jeweils einem separaten Plan pro Gemarkung in den
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jeweiligen Gremien (Gemeinderat St. Blasien und Gemeinderat Bernau) beschlossen
und auch Uber die jeweiligen Gemeinden durchgefihrt. Ziel ist es, die nachsten Be-
schllsse dann Uber den Zweckverband zu vollziehen.

Verfahrensablauf

(Et.ﬁl.asien)

(Eéﬁé u)

bis

Anschreiben
vom . .
mit Frist bis

(St. Blasien)

(Bernéu)

Anschreiben
vom . .

mit Frist bis

(gt.ﬁl.asien)

(E.eﬁé u)

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften ,Interkommunales
Gewerbegebiet Menzenschwander Briicke® gem. § 2 (1)
BauGB, billigt den Vorentwurf und beschlief3t die Durchfiihrung
der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gem.
§§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB

Durchfihrung der friihzeitigen Behérdenbeteiligung gem.
§ 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der frihzeitigen Blrger- und
Behordenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen, billigt
den Entwurf des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften
~Interkommunales Gewerbegebiet Menzenschwander Bricke*
und beschlie3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. §§ 3 (2)
und 4 (2) BauGB

Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliet den Bebauungsplan ,Interkommunales Ge-

werbegebiet Menzenschwander Bricke® und die ortlichen Bau-
vorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.
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4 KONZEPTION DER PLANUNG
4.1 Grobkonzept
Vom Buro Hunziker Betatech wurde bereits 2020 ein Grobkonzept fir diesen Standort
erstellt. Dieses sieht insgesamt 8 Gewerbegrundstiicke vor, welche westlich und 6stlich
einer in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Planstralde angeordnet sind.
Durch die Lage sudlich der Klaranlage kann, trotz der abgesetzten Siedlungslage von
einem Siedlungsansatz gesprochen werden.
| T [° - 4 ':
7,-;' = : & el A - i
Grobkonzept von 2020 (nicht genordet, ohne Malstab), Quelle: Hunziker Betatech
4.2 ErschlieBung
Das Plangebiet ist Uber die L149 erschlossen. Zur inneren ErschlieRung soll der bereits
heute in Nord-Sud-Richtung durch das Plangebiet verlaufende landwirtschaftliche Weg
verlegt und ausgebaut werden.
Zur Offenlage wird eine StralRenplanung mit entsprechender Wendeanlage erganzt.
4.3 Trinkwasser Ver- und Schmutzwasser Entsorgung
Zum aktuellen Stand gibt es verschiedene Mdglichkeiten, wie das Gewerbegebiet mit
Wasser und Abwasser ver- und entsorgt werden kann. Einen entscheidenden Faktor
Uber die Art und Weise der Erschlielung werden die spater bendtigten Verbrauchsmen-
gen sein. Eine Konkretisierung erfolgt zur Offenlage.
4.31 Loschwassernachweis
Da eine gewerbliche Nutzung geplant ist, ist ein Loschwassernachweis von 96m?/h tUber
die Dauer von 2 Stunden zu erbringen. Die Anschlussmdglichkeiten und Lage der Hyd-
ranten wird zur Offenlage geklart.
4.3.2 Regenwasser

Ein Entwasserungskonzept wird zur Offenlage erganzt.
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4.4 Larmschutz

4.5

4.6

4.7

Aufgrund der abgesetzten Siedlungslage sind im ndheren Umfeld keine schutzenswer-
ten Nutzungen vorhanden, weshalb ausgehend vom geplanten Gewerbegebiet keine
Larmbelastungen zu erwarten sind. Auf ein Larmgutachten kann daher verzichtet wer-
den.

Forstrechtliche Belange

Da sich im Anderungsbereich sowie im 30 m-Umkreis (Regelwaldabstand gemaR § 4
Abs. 3 LBO) Waldflachen i.S.d.G. befinden, bedarf es zukilinftig im Bebauungsplanver-
fahren zunachst einer Waldumwandlungserklarung nach §10 LWaldG, die bis zum Ver-
fahrensstand der Offenlage vorliegen muss. Nach dem Satzungsbeschluss ist nachge-
ordnet die Waldumwandlungsgenehmigung bei der héheren Forstbehdrde einzuholen.

Uberschwemmungsgebiet

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein nach § 65 Abs. 1 des Wassergesetzes
Baden-Wirttemberg gesetzlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Hauenstei-
ner Alb.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete im
Aulenbereich, in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch
nach §78 Abs.1 WHG verboten.

Aus diesen Griinden wurde die Abgrenzung des Plangebiets so gewahlt, dass die Uber-
schwemmungsgebietsflache aulerhalb liegt. Diese ist in der Planzeichnung des vorlie-
genden Bebauungsplans nachrichtlich dargestellt.

LSG-Anderung

Der Anderungsbereich liegt in den zwei Landschaftsschutzgebieten ,St. Blasien* (Nr.
3.37.023) und ,Bernau im Schwarzwald® (Nr. 3.37.022). Da die geplante Gewerbege-
bietsentwicklung den Schutzzwecken der beiden Landschaftsschutzgebiete entgegen-
steht, muss der Bereich aus den beiden LSGs entlassen werden, bevor die FNP-Ande-
rung genehmigt und der Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden kann.

Die Antrage auf LSG-Anderung werden derzeit vorbereitet und kénnen frilhestens im
Rahmen der Offenlage bei der Unteren Naturschutzbehdrde schriftlich beantragt wer-
den.
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5

5.1

5.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen werden unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzungen als Gewerbe-
gebiet (GE) festgesetzt.

Im Gewerbegebiet werden abweichend von § 8 BauNVO Tankstellen, sowie Anlagen fur
sportliche Zwecke ausgeschlossen. Damit soll ein erhdhtes Verkehrsaufkommen im Ge-
biet vermieden werden. Weiter werden aufgrund der abgesetzten Siedlungslage Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter nicht zugelassen.

Aufgrund der dezentralen Lage und der knapp gewordenen Flachen fir die Gewerbe-
entwicklung soll das Gewerbegebiet fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben reserviert
werden. Daher werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnugungsstatten auch nicht ausnahmsweise zugelassen. AulRerdem
sollen mit diesen Ausschliissen die Ortskerne von St. Blasien und Bernau gestarkt und
das ortliche Gefuge gewahrt werden.

Aus dem selben Grund werden im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe ausgeschlos-
sen. Unselbststandige Verkaufsstatten in unmittelbarem Zusammenhang mit produzie-
rendem Gewerbe bzw. Handwerksbetrieben kénnen hingegen als Ausnahme zugelas-
sen werden, sofern die Waren auf dem Grundstlick des jeweiligen Betriebs hergestellt
oder weiterverarbeitet worden sind und die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache
untergeordnet ist (Handwerkerprivileg). Hierdurch sollen die zentralen Versorgungsbe-
reiche beziehungsweise Ortsmitten der Stadt. St. Blasien und der Gemeinde Bernau
geschitzt werden. Gleichzeitig soll einem produzierenden Betrieb die Mdglichkeiten er-
offnet werden, die vor Ort hergestellten Produkte auf dem Firmengelande zum Verkauf
anzubieten.

MaR der baulichen Nutzung

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

Als Grundflachenzahl wird der Wert von 0,8 festgelegt, welcher dem Orientierungswert
in §17 BauNVO entspricht. Damit wird im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden eine 6konomische Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht. Gleichzeitig wird da-
fur gesorgt, dass ein Mindestanteil von Bebauung bzw. Versiegelung freigehalten wird.

Die Geschossflachenzahl wird mit einem Wert von 2,4 festgesetzt, sodass in Kombina-
tion mit der zulassigen Zahl der Vollgeschosse (dreigeschossige Bebauung) eine effizi-
ente bauliche Nutzung der Bauflachen ermdglicht wird.

Die Hbhe baulicher Anlagen wird durch die maximale Gebaudehdhe (GH) und die maxi-
male Traufhdhe (TH) bestimmt, sodass eine unverhaltnismaRige Beeintrachtigung des
Ortsbilds in dezentraler Lage ausgeschlossen werden kann.

Es wird eine maximale Gebaudehdhe von 14 m und eine maximale Traufhdhe von 10 m
Uber Oberkante der Planstralle A festgesetzt. Auf diese Weise kann die zulassige An-
zahl von drei Vollgeschossen, trotz der im gewerblichen Bereich Ublichen Uberhohten
Geschosse, ausgenutzt werden.

Nebenanlagen werden ebenfalls in ihrer Hohe eingeschrankt, sodass diese mit maximal
4,5 m dem Hauptgebaude in ihrer Kubatur deutlich untergeordnet sind.
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5.3

5.4

5.5

5.6

Bei Gewerbebauten sind oftmals technische Anlagen notwendig, die die festgelegte ma-
ximale Bauhdhe punktuell Gberschreiten. Um auf solche betrieblichen oder technischen
Erfordernisse reagieren zu kénnen, sind Uberschreitungen der festgesetzten maximalen
Hohe baulicher Anlagen flr technische Aufbauten und Bauteile, wie z. B. Aufziige, Silos,
Tldrme, Schornsteine und Liftungsschachte etc. bis maximal 1,0 m zulassig. Solar- und
Photovoltaikanlagen auf Gebauden dirfen die tatsachlich realisierte Bauhéhe bis zu
1,5 m Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen definiert.
Diese werden nicht baukdrperbezogen, sondern als durchgangige Baufenster westlich
und 6stlich der PlanstralRe festgesetzt und lassen den Bauherren méglichst viele Gestal-
tungsspielraume. Eine dkonomische Ausnutzung wird Uber die GRZ sichergestellt.

Die Baufenster halten zum Gebietsrand einen Abstand von in der Regel 3 m und zur
Erschlielungsstralle einen vertraglichen Abstand von 5 m.

Es wird darauf hingewiesen, dass die gesetzlichen Grenzabstdnde zu den Nachbarn
weiterhin eingehalten werden mussen. Dies wird durch die Festsetzung der offenen Bau-
weise nochmals unterstutzt.

Grundstiickszufahrten

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit sind in den Gewerbegebieten je Baugrundstiick
maximal zwei Zufahrten zulassig, 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. Zudem ermaoglich die
Festsetzung auch eine RingerschlieRung um die jeweiligen Gewerbebauten.

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 gebundelt
und insbesondere ein Heranrticken an die 6ffentlichen Verkehrsflachen und an den Orts-
rand vermieden werden.

Fir Einfriedungen als sonstige Nebenanlagen werden aus Griinden der Verkehrssicher-
heit gesonderte Abstande festgesetzt. Sie durfen auf der Grundstiicksgrenze errichtet
werden, zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist jedoch ein Mindestabstand von 0,5 m einzu-
halten, sofern kein begleitender Gehweg vorhanden ist. Der Gewerbetreibende hat somit
die Méglichkeit, sich angemessen gegen die Offentlichkeit abzuschirmen, ohne dabei
die Verkehrssicherheit zu gefahrden.

Zufahrtsverbote

Neue Grundstlickszufahrten sollen zugunsten der Verkehrssicherheit ausschlielich ent-
lang der Planstral3e A platziert werden. Da die privaten Grundsticke nicht direkt von den
bestehenden angrenzenden Strallen (L149 im Suden, landwirtschaftlicher Weg im Nor-
den) erschlossen werden sollen, werden entlang der studlichen und nérdlichen Grenze
des Plangebiets Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die bestehende Zufahrt
zum Plangebiet und zur Klaranlage wird dabei bericksichtigt und vom Zufahrtsverbot
ausgenommen.
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5.7 Versorgungsanlagen

Die Flache fur Versorgungsanalgen mit der Zweckbestimmung , Trafostation® dient dem
Erhalt der bestehenden Trafostation und somit der Bestandssicherung.

5.8 Aufschittungen

Aufgrund der Topografie werden stellenweise Gelandemodellierungen erforderlich sein.
Um die Aufschittung von Erdhigeln zu vermeiden und dadurch ein massives Erschei-
nungsbild der Gebaude gegeniber der Nachbarbebauung zu verhindern, wird die maxi-
male Hohe der Aufschiittungen auf das Stralenniveau der Planstralle A festgesetzt.

5.9 Hohenlage der Strale

Die Hohenfestsetzungen der Stralle leiten sich aus dem geplanten Strallenniveau ab.
Da im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung ggf. Korrekturen vorgenommen wer-
den mussen, kann die StraRenhdhe um +/- 0,20 m von der festgesetzten Héhe abwei-
chen.

Hinweis: Die StraRenplanung erfolgt zur Offenlage.

5.10  Offentliche Griinflichen

Die offentliche Grunflache im Bereich der Gebietszufahrt fungiert als Verkehrsgrinflache
und stellt einen ausreichenden Abstand des Gewerbegebiets zur L149 sicher. Gleich-
zeitig dient sie der Eingrinung des Plangebiets und ist daher dauerhaft zu pflegen, zu
sichern und zu erhalten. Weiter dient die Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache der
Reduktion des Versiegelungsgrads und somit dazu, die vorhabenbedingten Eingriffe in
das Schutzgut ,Boden” geringfligig zu vermindern. Daher sind auch bauliche Anlage so-
wie Versiegelungen jeglicher Art unzulassig. Um die Verkehrsgrinflache in ihrer Funk-
tion nicht einzuschranken, sind erforderliche Gelandemodellierungen der Béschung hier-
von ausgenommen

5.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Kupfer-, zink- oder bleihaltige Aufdenbauteile sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, um eine Kontamination des Bodens durch Me-
tallionen zu verhindern.

Ebenfalls zum Schutz des Bodens und des Grundwassers sind Flachen, auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, bzw. Rangier-, Anlieferungs-, Parkie-
rungs- und Abstellflachen fir LKW sind mit einer wasserundurchlassigen Oberflache zu
versehen und Uber zusatzliche Reinigungsanlagen zu entwassern. In Gegensatz dazu
sind Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen sowie Stellplatzflachen fir PKW ohne
Fahrgassen, von deren Nutzung keine Grundwassergefahrdung ausgeht, sind mit was-
serdurchlassigem Material (z. B. wassergebundene Flachen, Schotterrasen, Rasenfu-
genpflaster) zu befestigen, um den Versiegelungsgrad maéglichst gering zu halten.

Insbesondere durch die dezentrale Lage innerhalb offener Freiflachen muss die Durch-
gangigkeit des Gebiets flir Kleintiere erhalten bleiben. Bei der Anlage von Zaunen ist
daher ein Bodenabstand zwischen Zaununterkante und dem anstehenden Gelande von
mindestens 15 cm einzuhalten. Ausnahmen sind bei sicherheitstechnischen Bedenken
fur Schutzbedurftige zulassig.

Aulenbeleuchtungen ist so anzubringen und mit Leuchtmitteln zu versehen, dass keine
nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen auf Insekten und Fledermause zu
erwarten sind. Hierfuir werden die geltenden Vorschriften zur AuRenbeleuchtung als
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5.12

Festsetzungen aufgenommen und damit Regelungen zur Farbtemperatur und zum
Lichtspektrum, zur Oberflachentemperatur und zur Gehausekonstruktion getroffen. Zum
Schutz lichtsensibler Arten ist die Beleuchtung zielgerichtet und bedarfsorientiert zu ver-
wenden, ohne dass Grunflachen oder angrenzende Geholze angestrahlt werden.

Anpflanzungen

Um eine ansprechende Begrinung des Plangebietes zu ermdglichen, wurden Pflanz-
maflinahmen zur Eingrinung der Gewerbegrundstlicke, zur Erhéhung der Retentions-
leistung des Bodens, sowie zur Verbesserung des Kleinklimas festgesetzt.

Die flachenhaften oder standortbezogenen Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des
zuklnftigen Gewerbegebiets. Die alleeartigen Baumpflanzung entlang der Planstralie
tragen darUber hinaus zur Strallengestaltung bei. Die Baumpflanzungen in Anhangigkeit
der Stellplatze sollen zur Gestaltung und Verschattung gréofRerer Stellplatzflachen beitra-
gen.

Um die Pflanzmalinahmen und deren Wirkung dauerhaft sicherzustellen, sind bei Ab-
gang oder Fallung von Baumen oder Strauchern als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum
oder Strauch gemal der Pflanzenliste im Anhang nachzupflanzen.

Bei flachen und flachgeneigten Dachern von Hauptgebauden wird eine extensive Dach-
begriinung festgesetzt. Damit soll eine Mindestbegriinung sichergestellt werden, die zur
landschaftlichen Einbindung des Plangebiets sowie zur Verbesserung des Wasserhaus-
halts beitragt. Durch die Begriinung kann das anfallende Niederschlagswasser auf den
Dachflachen gesammelt, zuriickgehalten und zum Teil verdunstet werden. Zudem bietet
diese Dachbegrinung vielen Tieren und Pflanzen einen Lebensraum.
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6

6.1

6.2

6.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die gestalterischen Vorschriften zur auReren Gestaltung baulicher Anlagen orientieren
sich im Wesentlichen an den geplanten Gebaudenutzungen und sind aufgrund der ab-
gesetzten Siedlungslage und zum Schutz des Landschaftsbilds von Bedeutung. So soll
durch diese Regelungen insgesamt ein stérendes Erscheinungsbild verhindert, gleich-
zeitig noch ausreichend Spielrdume fir eine individuelle Architektur gewahrleistet blei-
ben.

Um bei den Dachformen eine groRtmaogliche Flexibilitat zu ermoglichen, werden Dach-
neigungen von 0° bis 35° zugelassen. Somit kénnen sowohl Flachdacher, flach geneigte
Dacher, Pultdacher und Satteldacher entstehen und den Bauherren wird ein groRztgiger
Gestaltungsspielraum eingerdumt.

Bei der Oberflachen- und Dachgestaltung sowie der Dacheindeckung geht es darum,
die Reflexion zu verringern und vor allem die farbige Gestaltung einheitlich zu regeln,
sodass ein angemessenes Erscheinungsbild der Bebauung gesichert ist. Gerade die
Reflexion von grof3en, spiegelnden Flachen flhrt hdufig zu Beeintrachtigungen und Kon-
flikten mit dem naheliegenden Verkehr. Um diese Konflikte zu minimieren, werden spie-
gelnde und reflektierende Materialien ausgeschlossen. Das gilt auch fur Dachaufbauten,
die der Energiegewinnung dienen, die aus blendfreiem Material herzustellen sind.

Dachbegrinungen sind explizit erwlnscht und daher unabhangig von der sonstigen
Dacheindeckung zulassig (siehe Ziffer 5.11).

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

Werbeanlagen

Aufgrund der von der Landesstral’e gut einsehbaren Lage ist eine Einschrankung der
Werbeanlagen notwendig, um einen (ibermaRigen Wildwuchs zu verhindern. Uberdi-
mensionierte Werbeanlagen sollen verhindert werden, weshalb die zulassige Ansichts-
flache von Werbeanlagen auf 10 m? begrenzt wird und Werbeanlagen am Gebaude nur
bis zur Traufhdhe zugelassen werden. Freistehende Werbeanlagen werden dartber hin-
aus 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
Orts- und Landschaftsbilds und dariber hinaus auch aus Artenschutzgrinden und zur
Verkehrssicherheit ausgeschlossen.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

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

Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden sollen die unbebauten Flachen bebauter
Grundstlicke, die nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden, begriint bzw. gart-
nerisch angelegt werden. So soll vermieden werden, dass groRe Teile des Plangebiets
brach liegen und aufgrund der fehlenden Gestaltung und Pflege das Erscheinungsbild
des Gewerbegebiets negativ beeinflussen. Die Festsetzung von Vegetationsflachen soll
die Anlage von ,Schotter-“ und ,Steingarten® vermeiden.
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6.4 Einfriedungen und Mauern

6.5

Die Festsetzungen zu Einfriedungen und Mauern leisten einen wesentlichen Beitrag zur
Gestaltung des StraRenraumes und dem Ubergang zur freien Landschaft und damit zum
Gesamterscheinungsbild des Gewerbegebietes. Die Hohenbegrenzung von Einfriedun-
gen soll sicherstellen, dass gerade die Verkehrsflachen nicht weiter eingeengt werden
und der Strallenraum ,tunnelartig” in Erscheinung tritt. Aus gleichem Grund sind nur
Zaune und/oder Heckenpflanzungen zulassig. Ausgenommen hiervon sind Solarzaune.
Diese sind zur Férderung der Nutzung erneuerbarer Energien uneingeschrankt zulassig.

Die Verwendung von Maschendraht sowie Drahtzaune ist aus gestalterischen Grinden
nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig. Es sind die Pflanzlisten im Anhang der Bebau-
ungsvorschriften zu beachten. Die Verwendung von Stacheldraht ist zur Minimierung der
Verletzungsgefahr, zum Schutz des Landschaftsbilds und aufgrund der ortsuntypischen
Erscheinung 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 Baugebiets ver-
mieden und ein sanfter Ubergang in die Landschaft ermdglicht werden.

Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von Niederschlagswasser
Dies wird zur Offenlage auf Grundlage eines Entwasserungskonzepts erganzt.
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7 UMWELTBELANGE

71 Umweltbericht

7.2

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Buiro galaplan decker eine Um-
weltprifung durchgefiihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Der Bericht liefert
mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftsplanerischen
Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwa-
gungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose Uber die
Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthalt dieser
auch die Inhalte des Grinordnungsplans sowie weitere MalRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Die finale Fest-
legung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung erfolgt im Rahmen der
Frahzeitigen Beteiligung durch das sogenannte ,Scoping®.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und kann wie folgt zu-
sammengefasst werden:

Durch die geplante Errichtung des Gewerbegebiets kommt es zum Verlust von insbe-
sondere grof¥flachigen Waldflachen. In geringerem Umfang gehen auch Grunflachen mit
Ruderalvegetation verloren.

Im Bereich des Plangebietes wurden die folgenden Konflikischwerpunkte mit den
Schutzgutern festgestellt:

= Hohe Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die geplante
Uberbauung / Versiegelung und dem damit einhergehenden Verlust von unversie-
gelten Waldflachen.

= Hohe Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden durch die Flachenversiegelung
und dem damit einhergehenden vollstdndigen Verlust der Bodenfunktionen.

= Geringe bis mittlere Beeintrachtigungen flir das Schutzgut Grundwasser durch die
Flachenversiegelung mit einhergehender erschwerter Versickerung auf diesen Fla-
chen.

= Geringe bis mittlere Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima / Luft durch die Fla-
chenversiegelung mit einhergehenden Uberhitzungserscheinungen auf diesen Fla-
chen sowie durch den Verlust von kleinklimatisch wirksamen Strukturen (Baume,
Grunflachen).

= Mittlere Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Erholung / Landschaftsbild durch die
Flachenversiegelung und dem damit einhergehenden Verlust von landschaftlich
wertgebenden Waldflachen.

= Mittlere Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Flache durch die geplante Uberbau-
ung / Versiegelung innerhalb des Plangebiets.

Die im Umweltbericht vorgeschlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen
Manahmen sowie weitere umweltrelevante Malnahmen werden vollstandig in den
Festsetzungskatalog des Bebauungsplans integriert.

Artenschutz
Das Buro galaplan decker hat eine artenschutzrechtliche Priufung durchgefuhrt.

Darin werden Aussagen zur Betroffenheit der planungsrelevanten Arten(-gruppen) ge-
troffen. Unter anderem wurden zur artenschutzrechtlichen Beurteilung des Vorhabens
Kartierungen fur die Artengruppen Schmetterlinge, Amphibien, Reptilien, Vogel, Fleder-
mause, Saugetiere, Pflanzen mit Beibeobachtung von Heuschrecken und Insekten
durchgefihrt.
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10

Daraus wurden vorlaufige Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen abgeleitet, wel-
che in den Hinweiskatalog des Bebauungsplans aufgenommen wurden.

Auf den Zwischenbericht der artenschutzrechtlichen Prifung als Anlage der Begriindung
wird verwiesen.

BODENORDNUNG

Die Flachen befinden sich grofitenteils im Privateigentum. Erste Sondierungsgesprache
mit den Eigentiimern der betroffenen Grundstiicke wurden mit positivem Ergebnis durch-
gefuhrt.

Die Grundstucksneubildung soll durch einen Fortfuhrungsnachweis erfolgen. Ein amtli-
ches Umlegungsverfahren ist voraussichtlich nicht erforderlich.

KOSTEN

Die Planungs- und Erschliefungskosten werden von der Stadt St. Blasien und der Ge-
meinde Bernau anteilig getragen. Eine Refinanzierung wird durch die Grundstlicksver-
kaufe erfolgen.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Gewerbegebiet 16.752 m?
Offentliche Verkehrsflache 1.854 m?
... davon StralRenverkehrsflache 1.549 m?
... davon Gehweg 305 m?
Offentliche Griinflachen (Verkehrsgriin) 148 m?
Versorgungsflache 417 m?

Summe / Geltungsbereich 19.171 m?
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St. Blasien / Bernau, den

fsp.stadtplanung

ner Partnerschaft mbB

Blrgermeister Planverfasser

Adrian Probst

Blrgermeister
Alexander Schonemann

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Plans so-
wie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschllssen
des Gemeinderates der Stadt St. Blasien
Ubereinstimmen.

St. Blasien, den

Burgermeister
Adrian Probst

Bekanntmachungsvermerk

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

St. Blasien, den

Blrgermeister
Adrian Probst

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Plans so-

wie der zugehdrigen planungsrechtlichen

Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif-

ten mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Gemeinde Bernau
Ubereinstimmen.

Bernau, den

Blrgermeister
Alexander Schonemann

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, 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

Bernau, den

Blrgermeister
Alexander Schonemann
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