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Schriftliche Festsetzungen

In Ergédnzung der zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen im Plan wird
folgender Textteil zum Bebauungsplan festgelegt:

I 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)

1.2 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (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. |I.
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 Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GefBI. S. 581)




Il Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

.1 Bauliche Nu"tzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§§ 1 - 15 BauNVO)
a) Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) (§ 8 BauNVO)
Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nur Gewerbebetriebe zuge-
lassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ausgeschlossen sind

luftbelastende und geruchsbeléastigende Betriebe.

Fur Anlagen und Betriebe im eingeschrénkten Gewerbegebiet werden
folgende Richtwerte festgesetzt:

Maximal zuldssige immissionswirksame flachenbezogene Schall-

leistung

GEE 1: L watags= 60 dB(A)
L™ wanachts= 45 dB(A)

GEE 2: L™ watags= 55 dB(A)
L™ wa nachts= 40 dB(A)

GEE 3: L™ watags= 50 dB(A)
L"" wanachts= 35 dB(A)

GEE 4: L™ watags= 65 dB(A)

L”" wa nachts= 50 dB(A)

Die aus den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegeln sich ergebenden Immissionsanteile werden unter ausschlieR-
licher Beriicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdémpfung
nach VDI Richtlinie 2714 berechnet.

Anlagen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter) sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO aligemein zulassig.
ih.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 a BauNVO)
a) Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil als HoéchstmaR auf 0,5 festgelegt.
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b) Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen
im zeichnerischen Teil als Hochstmaf auf 1,0 festgelegt.

¢) Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in die Nutzungs-
schablonen im zeichnerischen Teil als HdéchstmaRR auf zwei Voll-
geschosse festgelegt.

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

Die Héhenlage der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der maxi-
malen Firsthéhe begrenzt.

Die Firsthohe, ausgenommen die der Ladenzonenschleusen, wird von der
héchstgelegenen angrenzenden Verkehrsfliche, von der eine Zufahrt zum
Grundstick zuldssig ist, bis zur Hoéhenlage der obersten Dachbe-
grenzungskante - bei Flachdach die Attika - gemessen.

Dieses MafRl ist durch Eintrag in die Nutzungsschablonen im zeich-
nerischen Teil auf maximal 8,00 m festgelegt.

Die Firsthohe der Ladenzonenschleusen wird auf maximal 5,50 m festge-
setzt. Sie wird von der Hohenlage der Oberkante Erdgeschoss-
FertigfuRboden des dazugehérenden Hauptbaukdrpers bis zur Héhenlage
der obersten Dachbegrenzungskante - bei Flachdach die Attika — ge-
messen.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

a) Fir den Bereich des eingeschrankten Gewerbe”gebiets gilt:
abweichende Bauweise

Die abweichende Bauweise unterscheidet sich von der offenen Bau-
weise dahingehend, dass die Langenbeschrankung auf 50,00 m ent-
fallt.

Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflédchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die (berbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich aus dem zeich-
nerischen Teil. Fir Ladezonenschleusen sind zusétzlich zum Baufenster
separate Baugrenzen im zeichnerischen Teil festgesetzt.
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Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan eingetragenen Hauptgebaude- bzw. Firstrichtungen sind ein-
zuhalten.

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

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO, sowie Garagen
und Stellplatze sind auch auflerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache
zuléssig, sofern sie nicht innerhalb von Flachen zur Anpflanzung von
Baumen und Stréduchern bzw. Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
(Gewasserrandstreifen) liegen.

Garagen, die an die Stralenbegrenzungslinie gestelit werden, missen
mindestens einen Abstand von 5,50 m einhalten .

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Der im zeichnerischen Teil eingetragene, 1 m breite Streifen parallel zur
ErschlieRungsstralle ist von Behinderungen jeder Art (Bebauung, Bepflan-
zung, Einfriedigungen oder &hnliches) niveaugleich zur Fahrbahnober-
kante freizuhalten.

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

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

Fur die Unterbringung der Kabel in der Stral3e wird DIN 1998 zugrundege-
legt. Bei Anpflanzungen von Baumen in den Grundstiicken entlang der
StralRe ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m zum Erdkabel einzu-
halten. Ist dies nicht méglich, sind zum Kabel hin geschlossene Pflanzringe
oder Trennwande bis in ca. 1,00 m Tiefe anzubringen.

Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen bzw. den Hochwasserschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Eine eventuell erforderliche Hochwasserschutzmauer ist parallel zum Ge-
wasserrandstreifen, gemafR den Eintragungen im zeichnerischen Teil, zu
errichten. Das Erfordernis von Hochwasserschutzanlagen bzw. die Hohe
der Mauer ist im Einzelbauvorhaben in Abstimmung mit den zusténdigen
Fachbehérden zu prifen.
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit LR bzw. GR und FR bezeichneten und im zeichnerischen Teil ge-
kennzeichneten Flachen sind mit einem Leitungsrecht bzw. einem Geh-
und Fahrrecht zu belasten und von jeglicher Bebauung - ausgenommen
den zuléssigen Ladezonenschleusen - und von Baumpflanzungen freizu-
halten. Die Art der Belastung ist durch Einschrieb angegeben.

Soliten noch weitere Versorgungsleitungen anfallen, so ist auf jedem
Grundstick ein Leitungsrecht zu dulden.

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

Gewiésserrandstreifen

Entlang dem Bachlauf (Gutach) ist, wie bereits bisher im Bebauungsplan
festgesetzt, ein Gewésserrandstreifen mit einer Breite von 6 m, gemessen
ab Oberkante Béschung von baulichen und sonstigen Anlagen freizu-
halten. Hierzu gehéren z. B. Garagen, Parkplétze, Gartenhiitten und ins-
besondere Erdauffiillungen, Abstellplatze und Verkehrsflachen.

Flachen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Private Griinflachen

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Fldche A zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern, die zur Abgrenzung.zum Gemeindesaal im
Westen dient, ist wie folgt zu bepflanzen:

Waldartige Bepflanzung, zusammengesetzt aus Bdumen (ca. 20%) und
Strauchern (ca. 80%) mit Arten aus der potentiellen natirlichen Vegeta-
tion (z. B. Hainbuche, Traubenkirsche, Haselnuss, Holunder, etc.). Die
Baume sind in einer MindestgréRe von 1,00 — 1,50 m zu pflanzen, die
Straucher in einer MindestgréRe von 0,80 — 1,00 m.

'Auf der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache B zum An-

pflanzen von B&aumen und Strauchern ist eine hochstédmmige Obstbaum-
reihne aus ortstypischen Arten zu pflanzen. Siehe hierzu den Eintrag im
zeichnerischen Teil. Die umgebenden Fléchen sind als Wiesen anzu-
legen und mit 2 Mahden pro Jahr extensiv zu pflegen.

Hinweis: Die im =zeichnerischen Teil eingetragenen Baumstandorte
dienen als Richtlinie.
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Auf der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Fldche C unterhalb des
Verkehrsgrins sind hochstdmmige Obstbdume aus ortstypischen Arten
zu pflanzen. Siehe hierzu den Eintrag im zeichnerischen Teil. Die umge-
benden Flachen sind als Wiesen anzulegen und mit 2 Mahden pro Jahr
extensiv zu pflegen. -

Hinweis: Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Baumstandorte
dienen als Richtlinie.

Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Gewésserrandstreifen - Gutachuferstreifen

Die im zeichnerischen Teil ausgewiesene Fldche E mit ihren Geholzen
sind Reste des Gutachauewalds. Zur Pflege und Erhaltung ist eine Ver-
jingung der Saumvegetation nétig: alle 15 - 30 Jahre missen die gré3ten
Geholze auf den Stock gesetzt werden. Um die Funktionsfahigkeit der
gesamten Saumvegetation zu erhalten, darf kein abschnittsweises
Zuriickschneiden, sondern eine Einzelstammentnahme {ber mehrere
Jahre hinweg erfolgen.

Bestehende Bdume

Die im Plan dargestellten, bestehenden Obstbdume im Bereich des Ver-
kehrsgriins — Fldche D sind zu erhalten und im Bedarfsfall zu ersetzen.

Neu zu pflanzende Bdume und Stréducher

Die neu zu pflanzenden Baume und Stréucher.sind vom jeweiligen
Grundstiickseigentimer zu pflegen und im Bedarfsfall zu ersetzen.

¥



O

.1

1.1

ih.1.2

Nachrichtlich libernommene Hinweise

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

Wassergefahrdende Stoffe / Industrie und Gewerbe

Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen dirfen nicht be-
trieben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenver-
ordnung (VawS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen
stellen sich im wesentlichen wie folgt dar:

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

e Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behélter, Rohrleitungen)
sind unzuléssig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen,
in denen die Flussigkeitssaule bei Undichtheiten abreift.

e Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in
Berlihrung stehen, miissen schnell und zuverlassig erkennbar sein.

o Austretende wassergefahrdende Stoffe miissen schnell und zuver-
lassig erkannt, zuriickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

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

e Auffangrdume dirfen keinen Ablauf haben.

e Sollten in Bereichen mit hohen Grundwasserstédnden unterirdische
Behalter zur Lagerung wassergefédhrdender Stoffe (z. B. Heizéltanks)
zum Einbau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher
Sicherheit gegen Auftrieb der leeren Anlage zu sichern.

e Soweit in Anhangen zur VAwWS Anforderungen fiir bestimmte Anlagen
enthalten sind, haben diese Vorrang. =

¥

Abfallbeseitigung

Auffillungen im Rahmen der ErschlieBung (StraBen) durfen nur mit reinem
Erdaushub bzw. Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zuge-
lassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen werden, der keine wasser-

gefahrdenden Stoffe enthalt.

Bei Abbruch- und BaumafRnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub
ist moglichst einer Wiederverwertung zuzufihren oder, falls dies nicht
mdoglich ist, auf eine zugelassene Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu
bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt ist auf einer zu-
lassigen Hausmiilldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zuge-
lassenen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.



l.1.3  Abwasserbeseitigung

Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung
Regenwasserspeicherung

Es wird eindringlich empfohlen, das anfallende Regenwasser auf eigenem
Grundstick in Zisternen zu speichern. Das Speichern der Regenabfliisse
fuhrt zu einer Verzégerung des Abflusses, wodurch die Hochwassergefahr
unterhalb liegender Gewasser gemildert wird.

Regenwassernutzung

Das gespeicherte Regenwasser kann beispielsweise fiir Bewasserung,
Reinigung oder Toilettenspillung genutzt werden. Bei Gewerbebetrieben
kann das Regenwasser z.B. zur Aggregatkiihlung eingesetzt werden

M.1.4  Altlasten

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen
und/oder Geruchsemissionen (z. B. Hausmiill, Deponiegas, Mineraldl, ...)
wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt, Amt fur Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz oder das Amt fiir 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 Naturhaushaltes nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutz-
behdrde zu melden.

.1.5 Bodenschutz 3

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung 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 Maf beschrénkt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu
tragen, sind bei den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

e Das bei den BaumaRRnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt
nach humosem Oberboden wund Kkultivierfahigem Unterboden
schonend auszubauen und - soweit eine Wiederverwertung im
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Rahmen der BaumaRnahme méglich 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. 5,00 m
hohen Mieten zu erfolgen. Die Mieten sind durch Profilierung und
Glattung vor Verndssung 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 ande-
rer Stelle wiederzuverwenden. Fir eine Zwischenlagerung vor der
Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

Bei Gelandeauffillungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum
Zwecke des Erdmassenausgleichs, der Geldndemodellierung, darf der
humose Oberboden (Mutterboden) des Urgelédndes nicht Gberschittet
werden.

Fur Geléndeauffillungen ist ausschlieRlich unbelasteter Unterboden
(Aushubmaterial) zu verwenden.

Bei der Anlage von Bdschungen ist zur Erosionsminimierung eine
ordnungsgemafe Rekultivierung durch Abdeckung mit humosem
Oberboden und anschlieBender Begriinung vorzunehmen.

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

Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit
wasserdurchléssigen Beldgen (z. B. Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decke) zu befestigen. Bei gewerblichen Hofflachen ist eine
wasserundurchléssige Versiegelung nur zuléssig, 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, Betonschldamme, etc. im Verlauf der Bau-
mafinahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet anfallender Bauschutt
und sonstige Abfélle sind ordnungsgeméaf zu verwerten bzw. zu ent-
sorgen. Bauschutt und andere Abfélle dirfen nicht als An- und Auf-
fullungsmaterial von Geléndemulden und Leitungsgrében etc. ver-
wendet werden.
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e Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landrats-
amt, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Hinweise:

e Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe
wie méglich an die offentlichen Verkehrswege und méglichst nur im
baulichen Zusammenhang mit dem Hauptgebaude geplant werden.

e Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grund-
satzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten
nach) und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

o Bauwege und BaustraRen soliten nach Mdglichkeit nur dort angelegt
werden, wo spater befestigte Wege und Plétze liegen sollen.

Denkmalschutz

Das Landesdenkmalamt, Archadologische Denkmalpflege, Freiburg, ist

‘gemaR § 20 DSchG unverziiglich 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 Baumafinahmen
betroffen sind.

Empfehlungen
Fassadenbegriinung

Es wird empfohlen, geschlossene Fassadenflichen (ausgeschlossen
Tiren, Fenster und sonstige Belich,tungselemente); die groéRer als 100 m?
zusammenhéngend ausgewiesen sind, zu begriinen. Es sollten mindes-
tens 20% dieser Flache im Zusammenhang oder als EinzelmaRnahme mit
kletternden, schlingenden oder rankenden Pflanzen begriint werden.

Brennwert-Technologie

Zur Minderung der schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Abgasausstof3

und zur Energieeinsparung soliten unbedingt bei der Planung der
Heizungsanlagen Brennwertkessel fir Ol oder Gas entsprechend
DIN 4702 eingebaut werden.
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V.3 Alternative Energiekonzepte
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Aus energetischen Einsparungsgrinden sollte der Einbau von Solar-
kollektoren, fotovoltaischen Anlagen und Warmepumpen zur Brauch-
wassererwarmung und Energieerzeugung angestrebt werden.
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