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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BAUGB
Art/ MaB der baulichen Nutzung im GE / Stellplatzfliche § 9 (1) 1. BauGB

Art der baulichen Nutzung § 8 BauNVO

Im eingeschrankten Gewerbegebiet  Tieflache B, 3.Anderung ’ sind nach § 8 (3) BauNVO in Ver-
bindung mit § 1 (6) und (9) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grund-, GeschoRflache und Baumasse untergeordnet sind allgemein zulassig, sofern auf dem
Baugrundstiick bereits eine Gewerbebetrieb vorhanden ist oder gleichzeitig mit dem Bau der
Wohnung errichtet wird.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet , Tieflache B, 3.Anderung ' sind nach § 8 (3) BauNVO 2. Ver-
gnugungsstatten, bei denen die kommerzielle Unterhaltung im Vordergrund steht, wie z.B. Nacht-
lokale, Spielhallen, Spielsalons etc. ausnahmsweise zulassige baulichen Anlagen nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes und somit unzulassig in Verbindung mit § 1 (6) BauNVO.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet |, Tieflache B, 3. Anderung sind nur solche Gewerbebetriebe
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

MaB der baulichen Nutzung / H6he baulicher Anlagen

Grund- und GeschoRflachenzahl kénnen den Eintragungen im zeichnerischen Teil entnommen
werden. Die Hohe baulicher Anlagen wird wie folgt definiert:

Wandhéhe Wohngebaude e eingeschossig max. 4,00 m*
e zweigeschossig  max. 6,75 m*

* Bei Ausfilhrung eines Pultdachers darf die max. Wandhohe ( héhere der beiden Wandhéhen =
maximale Geb&udehéhe ) unter Einhaltung der maximalen Dachneigung 10,00 m betragen.

Wandhohe Gewerbebau / Betriebsgebiude max. 12,00 m

Die Wandhohe wird gemessen von Oberkante ErdgeschoR-Rohfulboden bis zum Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Sofern aus der Sicht des Landschaftsschutzes keine Bedenken bestehen, kénnen fur untergeord-
nete Geb&ude oder Bauteile, wie Aufziige, Silos, Krane etc. Ausnahmen von dieser Regelung zu-
gelassen werden, sofern betriebliche Griinde dies erfordern.

Sockelhdhe max. 1,20 m*
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3.2.1

322

5.1

* Der Erdgeschof-RohfulRboden darf max. 1,20 m tiber der jeweiligen ErschlieBungsstrale ( O-
berkante ) liegen, gemessen in Gebaudemitte, rechtwinklig zur StralRenachse.

Nebenanlagen § 14 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb des als Gewerbegebiet ausgewiesenen
Plangebietes auch auflerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Gewerbeflache und hier nur im baulichen Zusammenhang
mit den Betriebsgebduden zuldssig. In begriindeten Fallen ist auch eine anderweitige Unterbrin-
gung der Werbeanlagen zulassig.

Werbeanlagen mit integrierten, animierten Leuchten sind unzuléssig .
Stellplatze und Garagen § 12 BauNVO

Stellplatze und Garagen sind auf den Baugrundstiicken so anzuordnen, dal} die Zufahrtsflachen
auf ein Mindestmal reduziert werden.

Stellplatze und ihre Zufahrten, sowie die Zufahrten zu Garagen sind in wasserdurchlassiger Bau-
weise ( wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine ) mit einem
AbfluBbeiwert ¢ von < 0,6 auszufihren.

Koénnen aufgrund der Nutzungsintensitéat ( z.B. haufiger Stellplatzumschlag ), der Art der Nutzung (
Schwerlastverkehr ) und/oder sonstiger betriebsbedingter Erfordernisse ( z.B. Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen ) die 0.g. Massnahmen nicht umgesetzt werden, so sind pro Stellplatz
10 v.H. der Netto - Stellflache als nicht versiegelte, 6kologisch hochwertig angelegte Grinflache
an anderer Stelle auf dem Grundstiick vorzuhalten.

Pflanzgebote § 9(1)25. BauGB
Allgemein

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die Bauantragsunterlagen durch einen land-
schaftspflegerischen Begleitplan zu erganzen, der insbesondere die landschafts- und natur-
schutzgerechte Einbindung der Gesamtanlage in den vorhandenen Natur- und Landschaftsraum
sicherstellt. Neben den im Plan dargestellten Pflanzflachen sind folgende weitere Rahmenbedin-
gungen zu berucksichtigen:

Innerhalb der Gewerbegebietsfldchen sind die unbebauten Grundstiicksteile zu begriinen und zu
pflegen. Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache sind mindestens 1 groRkroniger, heimischer
und standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Pflanzungen mit heimischen, standortgerechten Gehélzen und Baumen 1. Ordnung

Mindeststammumfang bei Pflanzung: 18/20 cm
Bei Ausfall ist entsprechender Ersatz zu leisten.

Pflanzenauswahl:

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Stieleiche (Quercus robur)
Feldahorn (Acer campestre)
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Silberweide (Salix alba)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Salweide (Salix camprea)
Korbweide (Salix viminalis)
Silberweide (Salix alba)

6.1

6.2

71

Auf den geholzfreien und den Geholzen vorgelagerten Bereichen, ist ein extensiv gepflegter
Saumestreifen aus Grasern und Hochstauden anzulegen.

Pflege des Saumstreifens: abschnittsweise Mahd alle 2 Jahre mit Abfuhr des Mahguts.

Pflege der Gehélze: Auslichten nach Bedarf ca. alle 5 Jahre, und abschnittsweise Auf-den-Stock-
setzen ca. alle 5 bis 10 Jahre.

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

Oberflichenbefestigungen

Soweit Belange des Grundwasserschutzes nicht entgegenstehen, gilt folgendes:

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf zu beschréanken. Versiegelte Flachen sind -
wo dies moglich ist- zu angrenzenden Frei- oder Grinflachen hin zu neigen. Das anfallende Ober-
flachenwasser (unbelastetes Niederschlagswasser) ist, soweit als moglich auf den einzelnen
Grundstiicken zuriickzuhalten oder Gber einen Muldensystem angrenzenden Griin-/ Vernas-
sungszonen zuzufihren.

Untegeordnete Fahrwege und separat gefiihrte FuR-/ Radwege sind in wasserdurchlassiger Bau-
weise auszufihren ( wassergebundene Decke, Schotterrasen ) mit einem AbfluRbeiwert ¢ von
max. 0,3.

Altlasten, Bodenbelastungen

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand liegen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine
Hinweise auf Altlasten vor. Sollten bei den Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Ge-
ruchsemissionen (z.B. Mineraltl) wahrgenommen werden, so ist umgehend das Landratsamt Or-
tenaukreis -Amt fir Umweltschutz- und das -Amt fiur Wasserwirtschaft und Bodenschutz- zu un-
terrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenbelastungen bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind zu dem der Unte-
ren Naturschutzbehérde zu melden.

Energieversorgung

Schutzstreifen der 20-Kv-Leitung

Der im zeichnerischen Teil eingetragene Schutzstreifen der 20-Kv-Freileitung ist von Bebauung
freizuhalten, sofern diese die nachfolgend genannten Voraussetzung nicht erfiillt:
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8.1

9.1

91.2

Innerhalb des Schutzstreifens der 20-Kv-Freileitung sind nur bauliche Anlagen zulassig, die einen
Mindestabstand nach DIN VDE 0210 von 3,00 m zu den ruhenden und ausgeschwungenen Lei-
terseilen einhalten.

Das gleiche gilt fir Gehélzpflanzungen innerhalb des Schutzstreifens.

Grundwasserschutz

Grundwasserdaten

Landesmelstelle 116/065 Mittlerer Grundwasserstand 147,10 m +NN
Maximaler Grundwasserstand 148,30 m +NN
Gelandeniveau 148,50 - 149,25 m +NN

Im Zuge des Strallenausbaus bzw. der Bebauung ist bereits mit Aufstellung des derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan 'Tieflache B', 2. Anderung und Erweiterung vom 18.09.2000 festgelegt
worden, das Niveau innerhalb der Gewerbebauflachen auf ca. 149,30 m +NN anzuheben. Hieraus
ergibt sich ein Grundwasserflurabstand von im Mittel 2,20 m.

Das Bauen im Grundwasser ist aus Grinden des Allgemeinen Grundwasserschutzes nur aus-
nahmsweise zuldssig.

Ist zur Standsicherung oder aus betriebstechnischen Erfordernissen ein Eingriff in die mittlere
Grundwasserzone unvermeidlich, so sind die Notwendigkeiten im Rahmen eines wasserrechtli-
chen Genehmigungsverfahrens zu begriinden und die erforderlichen SchutzmaRnahmen auch
wahrend der Bauphase mit dem zustandigen -Amt fiir Wasserwirtschaft- beim Landratsamt Orte-
naukreis abzustimmen.

Entwésserung ~ D b oava re & Aaat, O

Hinweis

Das Gewerbegebiet Tieflache B mit einer Gesamtgrofie von ca. 8.9 ha ist im Rahmen eines Be-
bauungsplanverfahren rechtskraftig seit September 2000 ausgewiesen. Auf der Basis dieser pla-
nungsrechtlichen Vorgaben sind bereits mehrere Bauantrédge genehmigt und realisiert worden.
Die Ausfuhrungen zur Entwésserung beziehen sich lediglich auf die Anderungsbereiche die ins-
gesamt 1,1 ha umfalit.

Oberflachenwasserabfliisse der Dachflichen

Die im Einzugsgebiet anfallenden Regenwasserabflisse aus den Dachfldchen sind zu den Griin-
flachen, die an das Gewerbegebiet angrenzen, abzuleiten. In diesen Grunflachen erfolgt eine de-
zentrale Regenwassserversickerung. Die Versickerung ist nach dem ATV Arbeitsblatt A 138 zu
entwickeln. Unter Ziffer 8.1 Grundwasserdaten wird aufgezeigt, dal je Lage des Griinzuges und
der Gelandehohe innerhalb des Plangebietes derzeit ein Flurabstand von ca. 1,40 m zwischen
Gelandeoberkante und mittleren Grundwasserhochstand gegeben ist. Bei ev. Gelandetiefpunkten
innerhalb der Granflachen ist ggf. eine Gelandeanschiittung und Bericksichtigung der land-
schaftspflegerischen Gesichtspunkte vorzusehen.

Eine Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser (Dachentwasserung) kann auch auf
den sonstigen Privatgrundstiicken innerhalb der Gewerbeflachen unter Beachtung der ATV A 138
zugelassen werden.
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Baugrundverhiltnisse / Geologie
Baugrund

Als Baugrund stehen setzungsempfindliche Auesedimente an. Der Grundwasserflurab stand ist

bauwerksrelevant ( siehe auch Ziffer 8 ).

10.1.2

10.1.3

1.1

1.2

C 2

C 3.

C 5.

C 6.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. Bodenkennwerte, Tragfahig-
keit, zum Grundwasserflurabstand etc.) wird frithzeitige ingenieurgeologische Beratung empfoh-
len.

Bei der Anlage von Erdwarmepumpen ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers bei Bohrun-
gen bis ca. 97,00 m +NN ( Tiefenbohrung bis ca. 50 m unter derzeitigem Gelandeniveau) nicht zu
erwarten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 74 LBO
Einfriedigungen

Innerhalb des als Gewerbefldche ausgewiesenen Plangebietes sind aus sicherheitstechnischen
Griinden feste Einz&unungen bis zu einer Hohe von 1.75 m (ber Gelande zulassig.

Zur freien Feldflur sind die unter 1.1. genannten Einfriedigungen so zu errichten, daR ein dichter,
vorgelagerter Geholzstreifen mit einheimischen, standortgerechten B&umen und Gehélzen reali-
siert werden kann.

HINWEISE

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind Bodenfunde bei Erdarbeiten ( zufallige Funde ) un-
verzuglich dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 25, Fachbereich Arch&ologische Denkmal-
pflege, 79083 Freiburg, Tel.: 0761 / 20712-0, Fax: 0761 / 20712-11, zu melden.

Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfélle sind ordnungsgeman zu verwerten bzw.
zu entsorgen. Bauschutt u.a. Abfalle dirfen nicht als An- und Auffullungsmaterial von Geldnde-
mulden, Baugruben, Arbeitsgraben etc. verwendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Was-
serwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzlich nur bei schwach feuchtem
Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Bauwege und Baustraien sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt werden, wo spater befestigte
Wege und Platze liegen sollen.

Erganzend wird auf das Merkblatt ' Bebauungsplan ' des Amtes fur Wasserwirtschaft + Boden-
schutz, Offenburg, Mai 2000, zuletzt ergéanzt am 30.07.2002 , zur Beachtung hingewiesen.
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c7.
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c72

C73

C74

C.75

Allgemeine Grundsitze zum Bodenschutz:

Vor Beginn der eigentlichen Bautatigkeiten ist das anfallende Bodenmaterial getrennt nach humo-
sem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden auszubauen und -soweit eine Wiederverwen-
dung im Rahmen der Baumafnahmen mdglich ist- auf dem Baugelande zwischenzulagern und
wieder einzubauen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2.0 m hohen, jene von kultivierfahi-
gem Unterboden in max. 5.0 m hohen Mieten zu erfolgen, welche durch Profilierung und Glattung
vor Vernassung zu schitzen sind.

Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten ( z.B.
Senf, Graser ) zu begriinen. Oberbodenmieten durfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterbo-
den nur mit leichten Kettenfahrzeugen befahren werden.

Bei Gelandeaufflllungen innerhalb des Bebauungsgebietes, z.B. zum Zweck des Erdmassen-
ausgleiches oder der Gelandemodellierung, darf der humose Oberboden ( Mutterboden ) des Ur-
gelandes nicht Uberschittet werden. Fur Gelandeauffillungen ist ausschlieBlich unbelasteter Un-
terboden ( Aushubmaterial ) zu verwenden.

Damit ein ausreichender Wurzelraum fir geplante Begriinungen und eine flachige Versickerung
von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind durch Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufe-
ne Bodenverdichtungen bei abgetrockneten Bodenzustand durch tiefes Aufreilen aufzulockern.

Freiburg, den 05..07.2005 -Entwurf-

Dipl. !ng

\,-"

%/ M/ V7

einhold Goldenbaum
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