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Ingenieurbiro fiir Bauwesen und Stadtplanung

Offenburg

STADT HORNBERG
Ortenaukreis

Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche
Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan "Duravit Sud"

Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGBI. I. S. 137),
zuletzt gedndert am 13.09.2001 (BGBI. I. S. 2376)

1.2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. .
S. 466)

1.3 Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58)

1.4 Landesbauordnung fiir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), gedndert durch Gesetz
vom 15.12.1997 (GBI. S. 521)

1.5 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GefBl. S. 581)




1.1

1.1

1.2
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1.3
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11.4.1

Bauplanungsrechtlicher Teil

Bauliche Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§§ 1- 15 BauNVO)

a) Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) (§ 8 BauNVO)
Es sind nur Verwaltungsgebaude zulgssig.

MaR der baulichen Nutzung (§§ 16 -21 a BauNVO)

a) Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVvO)

Die Grundflidchenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil als HéchstmaR auf 0,8 festgelegt.

b) Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVvO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in die Nutzungsschab-
lonen im zeichnerischen Teil festgelegt.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB+ § 18 BauNVO)

Die Ho6henlage der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der
maximalen Firsthéhe begrenzt.

Die Firsthohe. ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeichneri-
schen Teil, gemessen auf m+NN, festgelegt.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)
b) Fir den Bereich des eingeschrankten Gewerbegebiets gilt:
offene Bauweise

Flachen fur Nebenanlagen / Garagen und Stellplatze
(§9Abs. 1Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im eingeschrankten Ge-
werbegebiet auch auBerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen.



1.4.2

11.4.3

I1.5

1.6
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1.7.1

I.7.2

W

Stellplatze, Carports und Garagen sind im eingeschrinkten Gewerbegebiet
nur innerhalb der im zeichnerischen Teil entsprechend ausgewiesenen
Flachen oder innerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflache zugelassen.

Garagen, die an die StraRenbegrenzungslinie gestellt werden, miissen
mindestens einen Abstand von 5,00 m einhalten

Fithrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen, sofern keine wirt-
schaftlichen Aspekte dem entgegen stehen.

Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitiqgung / Rickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschiagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Fur den geplanten Neubau wird wahlweise festgesetzt:

a) Das Dach des geplanten Neubaus ist zu begriinen

ODER

b) Es muss eine Regenriickhaltung mit Abflussdrosselung mit einer Min-
destgréRe von ca. 11 m® errichtet werden. Genaue Berechnungen sind
dem Entwasserungsantrag beizulegen. Der Drosselablauf in den Regen-
wasserkanal muss dabei auf maximal 3,0 I/s eingestellt werden.

Hinweis:
Es ware sinnvoll, zusatzlich ein Brauchwasservolumen im Speicher
einzuplanen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit LR bezeichnete und im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Fli-
che ist mit einem Leitungsrecht zu belasten und von jeglicher Bebauung
und von Baumpflanzungen freizuhalten. Die Art der Belastung sowie die
Berechtigten sind durch Einschrieb angegeben.

Sollten noch weitere Versorgungsleitungen anfallen, so ist auf jedem
Grundstiick ein Leitungsrecht zu dulden.



1.8

11.8.1

11.8.2

1.9

11.9.1

Schutzflachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gewdsserrandstreifen

Entlang der Gutach ist im Geltungsbereich ein Gewasserrandstreifen mit
einer Breite von 5 m, gemessen ab Unterkante Béschung gemaR den Ein-
tragungen im zeichnerischen Teil nach erfolgtem Gelandeabtrag von bau-
lichen und sonstigen Anlagen freizuhalten. Hierzu gehoren z. B. Garagen,
Parkplatze, Gartenhiitten und insbesondere Erdauffullungen Abstellplatze
und Verkehrsflachen.

Schutzstreifen entlang der Gasleitung

Entlang der bestehenden Gasleitung am Westrand des Geltungsbereichs
ist ein Schutzstreifen von 3.00 m beidseitig der Rohrachse gemal den Ein-
tragungen im zeichnerischen Teil freizuhalten. Bei der Bauausfiihrung
muss sichergestellt werden, dass sich keine Mafnahmen auf den Schutz-
streifenbereich der unter sehr hohem Innendruck stehenden Gasfern-
leitungsanlagen und Telekommunikationskabel auswirken. Im Schutz-
streifenbereich durfen fir die Dauer des Bestehens der Gasfernleitungsan-
lagen und Kabel keine Gebaude oder baulichen Anlagen errichtet oder
sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die die Sicherheit, den Be-
trieb oder die Wartung der GVS-Anlagen beeintréichtigen oder gefahrden.
So ist u.a. das Einrichten von Dauerstellpistzen, das Platzieren von
Schachtbauwerken sowie das Lagern von schwer transportablen Materia-
lien im Schutzstreifenbereich nicht zulassig.

Der Vorhabentrager darf den geplanten Pflegeweg (siehe hierzu Ziffer
[1.9.1) von 3 m Breite im Bereich des GVS-Schutzstreifens nur gemal den
Vorgaben der Gasversorgung Stiddeutschland GmbH anlegen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Gewdsserrandstreifen

Die vorhandenen Geholze im Gewasserrandstreifen sind zu erhalten und
zu entwickeln. Dies gilt nicht nur fur ausgewachsene Gehélzexemplare,
sondern fir alle austriebsfahigen Stocke im Bestand.

Bei der Pflege ist darauf zu achten, dass groRe Uberhalter (v.a. Esche,
Bergahorn, Eiche, Schwarzerle) erhaiten bleiben und entwickelt werden.
Straucharten kénnen im Rahmen der Pflege auf den Stock gesetzt werden.
Ziel der Bestandspflege ist ein arten- und strukturreicher Uferschutzwald.



Sofern MaRnahmen zur Boschungssicherung notwendig sind, dirfen nur
naturnahe Bauweisen angewandt werden.

Zwischen Gebdude und gehélzbewachsener Boschung ist ein 3 Meter
breiter Streifen als Pflegeweg anzulegen. Der Weg ist mit einem Land-
schaftsrasen einzusden und zweischiirig zu mihen. Das Mahgut ist von
der Flache zu entfernen.

Bestehende Biaume

1.9.2 Die bestehenden Baume um den Parkplatz im Siidwesten des Gebiets
sind zu erhalten und zu entwickeln.

i1.10 Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen / Siche-
rungsmalnahmen gegen dufere Einwirkung / Naturgewalten erforderlich
sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Far bauliche MaBnahmen innerhalb der im zeichnerischen Teil ausge-
wiesenen Flache ist der 100jahrliche Hochwasserschutz im Zuge des
Einzelbauvorhabens nachzuweisen.

.11 Zuordnung der Ausgieichsflachen oder -mafnahmen (§§ 135 a-b BauGB
I.V.m. § 9 Abs. 1 a BauGB und § 8a Abs. 1 BNatSchG)

Die zur 6kologischen Aufwertung vorgesehenen Festsetzungen 11.9 und
I1.10 des bauplanungsrechtlichen Teils und die Festsetzungen 1.2 und
[l1.3 des bauordnungsrechtlichen Teils innerhalb des Plangebiets sind
den zu erwartenden Eingriffen, die durch die Bebauung der Flache ent-
stehen, zuzuordnen.

HL. Bauordnungsrechtlicher Teil

k.1 Dachgestaltung von Hauptgebiuden

M.1.1  Dachform und Dachneigung sind bei Einhaltung der maximalen Firsthéhe
frei wahlbar.

I.1.2 Die Déacher der Gebaude sind mit matten oder seidenmatten Materialien
einzudecken.

1.2 Dachgestaltung von Garagen

Flachdachgaragen und Garagen mit flach geneigten Dachern (0° bis 10°
Neigung) sind zu begriinen.
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V.

V.1

IV.1.1

Gestaltung der unbebauten Fidchen

Die Versiegelung der unbebauten Grundstiicksflachen soll auf ein Min-
destmaR beschrankt bleiben. Dies wird erreicht durch:

Die oberirdischen freien Stellplatze, Zugange und grundsticksinterne
Wegeflachen (ausgenommen der Zufahrten) miissen mit wasserdurch-
lassigem Belag angelegt werden. Zul3ssig sind zum Beispiel Schotterra-
sen, wassergebundene Decken, Rasengittersteine, Pflasterflachen mit
Rasenfugen, B = 3,0 cm, oder porenoffene Pflastersteine. Die Verwen-
dung von wasserundurchiassigen Pflasterbelagen ist ausnahmsweise
zulassig, wenn die Flachen mit einem Gefille zu den angrenzenden Freij-
flachen versehen werden.

Gelandeaufschiittungen, -abgrabungen und Stitzwande

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern sind zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen sind im Neigungswinkel von mindes-
tens 1: 1,5 zu verziehen.

Werbeaniagen

Die Werbeanlage in Form eines dreidimensionalen Sanitdrgegenstands
mit einer Maximalhdhe von 10.00 m ist zulassig (siehe hierzu Anlage 6).

Lauf-, Wechsel- und Blinklichtanlagen sind nicht zugelassen.

Nachrichtlich iibernommene Hinweise

Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Merkblatt ~Bebauungsplan® —
Stand: Mai 2000

Grundwasser

Das Gelandeniveau liegt auf ca. 364.3 und 370,7 m + NN.

Der héchste, bisher beobachtete Grundwasserstand liegt bei ca. 367,25
m + NN. Das geplante Fundament liegt bei ca. 364,00 m + NN, 325 m
unterhalb des héchsten bekannten Grundwasserstands.

Die Fundamentoberkanten sind grundsatzlich tber dem mittleren Grund-
wasserstand anzuordnen. Ist auch das Eintauchen in den mittleren
Grundwasserstand unvermeidbar, so sind zusétzliche BaumaRnahmen —



V.1.2

IV.1.3

wie z. B. der Einbau von Kiespackungen oder eine wasserdichte
Kellerausfithrung (Wanne) mit Auftriebssicherung — erforderlich.

In jedem Fall bedarf eine BaumaRnahme, die in den mittleren Grundwas-
serstand eingreift, bzw. darunter zu liegen kommt, der wasserrechtlichen
Erlaubnis, da sie nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
eine Benutzung des Grundwassers darstelit.

Bei allen baulichen MaBnahmen, insbesondere auch unterirdischen Tank-
anlagen (Nachweis der Auftriebssicherheit!), ist der Grundwasserstand im
Planungsgebiet zu beachten.

Wassergefahrdende Stoffe / Industrie und Gewerbe

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen diirfen nicht be-

trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver-

ordnung (VawS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen
stellen sich im wesentlichen wie folgt dar:

* Die Anlagen missen so beschaffen sein und betrieben werden, dass
wassergefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen (d. h. dicht, stand-
sicher und hinreichend widerstandsfihig).

* FEinwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behilter, Rohrleitungen)
sind unzulassig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugieitungen,
in denen die Fliissigkeitssaule bei Undichtheiten abreift.

¢ Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in
Bertihrung stehen, miissen schnel und zuverlassig erkennbar sein.

* Austretende wassergefihrdende Stoffe mussen schnell und zuver-
lassig erkannt, zurickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

e Die Anlagen miissen mit einem dichten und bestandigen Auffangraum
ausgeristet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckan-
zeigegerat versehen sind.

Auffangraume diirfen keinen Ablauf haben. .

s Soliten in Bereichen mit hohen Grundwasserstanden unterirdische
Behaélter zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizoltanks)
zum Einbau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher
Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Anlage zu sichern.

* Soweit in Anhangen zur VAWS Anforderungen fiir bestimmte Anlagen
enthalten sind, haben diese Vorrang.

Abfallbeseitigung

Auffallungen im Rahmen der ErschlieBung (StraRen) dirfen nur mit reinem
Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zuge-
lassenen Aufbereitungsaniagen vorgenommen werden, der keine wasser-
gefahrdenden Stoffe enthait.



V.14

IV.1.5

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub
ist méglichst einer Wiederverwertung zuzufiihren oder, falls dies nicht
mdéglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer Zu-
Iassigen Hausmuilldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zuge-
lassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

Altlasten

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Hausmull, Deponiegas, Mineralél, ..)
wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz oder das Amt fur Umweltschutz, zu unterrichten.
Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzu-
stellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von
Menschen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaites nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutz-
behérde zu melden.

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfihrung von Bau-
maRnahmen auf einen Sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten. Dies bedeutet bei baulichen Flacheninanspruchnahmen
insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei Anstrebung der optimalen
baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare MaR beschrankt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu

tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

* Das bei den BaumaRnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden
schonend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im
Rahmen der BaumaRnahme moglich ist (Massenausgleich) - auf dem
Baugelande zwischenzulagern und wieder einzubauen.

» Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m
hohen, die von kultivierfahigem Unterbodenmaterial in max. 500 m
hohen Mieten zu erfolgen. Die Mieten sind durch Profilierung und
Glattung vor Vernassung zu schiitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z. B.
Lupinen, Luzernen oder Grasern) zu begriinen. Oberbodenmieten
durfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten
Kettenfahrzeugen befahren werden.



Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und
kultivierfahigem Unterbodenmaterial sind mdglichst sinnvoll an
anderer Stelle wiederzuverwenden. Fir eine Zwischenlagerung vor
der Wiederven/vertung gilt das Obengenannte.

Bei Geléndeauffijllungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Geléndemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgelandes nicht Uberschttet
werden.

Far Geléndeauffﬂllungen ist ausschlieRlich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zy verwenden.

Bei der Anlage von Béschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgemaiRe Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschlieBender Begriinung vorzunehmen,

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch
den Maschineneinsatz bedingte Bodenverdichtungen wahrend der
Bautatigkeit auf das unvermeidbare MaR zu reduzieren. Damit ein
ausreichender Wurzelraum fiir geplante Begriinungen und eine
flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewabhrleistet ist, sind
durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdich-
tungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tiefes Aufreien auf-
zulockern.

Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit
wasserdurchlassigen Belagen (z. B. Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen. Bei gewerblichen Hofflachen ist eine
wasserundurchlassige Versiegelung nur zulassig, wenn auf diesen
Flachen wassergefahrdende Stoffe umgeschlagen werden bzw. die
Befahrung mit schweren Nutzfahrzeugen eine stabile Fahrbahn er-
fordern.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere
Chemikalien, Bauschutt, Betonschlamme, etc. im Verlauf der Bau-
maRnahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abfille sind ordnungsgemaR zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abfille durfen nicht als An- und Auf-
fullungsmaterial von Gelandemulden und Leitungsgraben etc. ver-
wendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landrats-
amt, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

Garagen sollten zur Minimierung der Fléchenversiegelung so nahe
wie méglich an die &ffentlichen Verkehrswege und moglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.
Die Erdarbeiten soliten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
satzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und niederschiagsfreier Witterung erfolgen.
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e Bauwege und BaustraRen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spéter befestigte Wege und Plitze liegen sollen.

V.2 Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt, Archéaologische Denkmalpflege, Freiburg, ist
gemal § 20 DSchG unverziglich zu benachrichtigen, falls bei Erd-
arbeiten in diesem Gebiet Bodenfunde zutage treten.

Das Landesdenkmalamt ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstécke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den BaumaRnahmen
betroffen sind.

V.3 Hochwasserqeféhrdunq

Dem Vorhabentrager wird eine Wasserspiegellagenberechnung empfoh-
len, um zu priifen, ob eine Hochwassergeféihrdung besteht.

V.4 Geotechnik

Als Baugrund werden 6rtlich Auffiillungen, ansonsten uberwiegend rollige
Talablagerungen erwartet. Das Grundwasser ist bauwerksrelevant. Eine
geotechnische Grundungsberatung durch ein privates Ingenieurbiiro wird
empfohlen.

Ausgefertigt:
Offenburg / Homberg, den ......2.8. Nov, 2002
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Kerstin Stern, Dipl. Ing. Siegfried Scheffold
Freie Stadtplanerin VDA Burgermeister



