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Schriftliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Unter Gereuth"
der Gemeinde Bahlingen am Kaiserstuhl (Landkreis Emmendingen)

Fassung zur frithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen TOB
nach § 4 Abs. 1 BauGB Entwurf

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

141 Industriegebiet - "GI" - Nutzungszonen 3, 8, 9, 10 und 11
(§ 9 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO)

1.1.1  Nutzungseinschrankungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO fiir das Industriegebiet
Innerhalb der Nutzungszonen 3, 8, 9, 10 und 11 sind die nach § 9 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Bereiche unzuléssig. Pro Gewerbebe-

trieb ist geman § 9 Abs. 3 Nr. 1 nur eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig.

1.1.2  Nutzungseinschréankungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO fir die NZ 8 und 9

Innerhalb der Nutzungszone 8 sind Betriebsgebaude, Sozialbauten und aus-
nahmsweise Biro- und Verwaltungsgebiude zuléssig. Unzuldssig sind hier
Wohngebaude.

Innerhalb der Nutzungszone 9 (Zone fir Wohnen und Verwaltung) sind
Wohngebaude, Biiro- und Verwaltungsgeb&dude, Sozialbauten und aus-
nahmsweise nicht wesentlich stérende Betriebsgebaude zulassig.

1.2 Gewerbegebiet - "GE" - Nutzungszonen1,2,4,5,7,12, 13 und 14
(§ 8 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 8 BauNVO)

1.2.1  Nutzungseinschrankungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO fiir das Gewerbegebiet
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe sind unzulassig.
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1.2.2

1.2.4

1.3

1.3.1

Fir Anlagen und Betriebe im Gewerbegebiet NZ 12, 13 und 14 werden fol-
gende Richtwerte festgesetzt:

Maximal zulassiger flichenbezogener immissionswirksamer Schallleistungs-
pegel (IFSP) je m* Grundstlicksflache:

NZ 12: tags: 66 dB(A) nachts: 51 dB(A)
NZ 13: tags: 66 dB(A) nachts: 51 dB(A)
NZ 14: tags: 69 dB(A) nachts: 54 dB(A)

Die aus den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln
sich ergebenden Immissionsanteile werden unter ausschlieBlicher Bertick-
sichtigung der geometrischen Ausbreitungsdédmpfung nach DIN ISO 9613-2
berechnet.

Die Baurechtsbehorde kann bei Bedarf bzw. im Zweifelsfall Nachweise Uiber
die Einhaltung oder Unterschreitung der flichenbezogenen immissionswirk-
samen Schallleistungspegel verlangen. Bei diesem Nachweis sind aufgrund
betriebsspezifischer Randbedingungen ggf. erforderliche Zuschlige (z. B.
Impulshaltigkeit, Tonhaltigkeit usw.) entsprechend den Festlegungen in der
TA Lérm zu beriicksichtigen.

Nutzungseinschrénkungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO fiir das Gewerbegebiet

Innerhalb der Nutzungszonen 1, 2, 4, 5, 7, 12, 13 und 14 sind die nach § 8
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Bereiche unzuléssig. Pro Ge-
werbebetrieb ist geman § 8 Abs. 3 Nr. 1 nur eine Wohnung fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig.

Innerhalb der als Gewerbegebiet "GE" ausgewiesenen Fléchen sind Vergnii-
gungsstétten und Diskotheken, Spielhallen, Spielotheken und Spielcenter
nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO unzul&ssig.

Nutzungseinschrankungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO fiir die NZ 4 und 5

Innerhalb der Nutzungszone 4 sind Betriebsgeb&ude, Sozialbauten und aus-
nahmsweise Biro- und Verwaltungsgebaude zulassig. Unzulissig sind hier
Wohngebaude.

Innerhalb der Nutzungszone 5 (Zone fiir Wohnen und Verwaltung) sind
Wohngebaude, Biro- und Verwaltungsgebiude, Sozialbauten und aus-
nahmsweise nicht wesentlich stérende Betriebsgebaude zulassig.

Eingeschranktes Gewerbegebiet - "GEE" — Nutzungszone 6
(§ 8 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 8 BauNVO)

Nutzungseinschrankungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO fir das eingeschrankte
Gewerbegebiet

Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe sind unzuléssig.
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1.3.2

1.3.3

14

2.1

2.2

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet (NZ 6) sind nur Betriebe zuléssig, deren
Larmemissionen an der Grenze des benachbarten Wohngebietes "Kleines
Bruckmattle" Immissionen mit einem Beurteilungspegel von max. 55 dB (A)
tags und 40 dB (A) nachts verursachen. Im Einzelfall kénnen gutachterliche
Nachweise gefordert werden.

Der Nachweis Uber die tatséchliche Einhaltung der Immissionsgrenzwerte ist
im Einzelfall durch Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens (Immissions-
prognose) von bekannt gegebenen Messstellen gem. § 26 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz zu erbringen.

Im begriindeten Einzelfall ist auch ein entsprechender Nachweis durch luft-
technisches Gutachten Gber die Unbedenklichkeit einer gewerblichen An-
siedlung zu fihren, wenn durch Luftverunreinigungen unzuléssige Einwir-
kungen zu beflirchten sind.

Abwasserintensive Betriebe sind nicht zuléssig.

Betriebe und Anlagen, in denen in gréBerem Umfang leichtfllichtige haloge-
nierte Kohlenwasserstoffe oder aromatische Kohlenwasserstoffe verwendet,
gelagert, umgeschlagen abgefiillt oder hergestellt werden, sind nicht zulas-
sig.

Innerhalb der als Gewerbegebiet "GEE" ausgewiesenen Flachen sind Ver-
gnligungsstatten und Diskotheken, Spielhallen, Spielotheken und Spielcenter
nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO unzulassig.

Flachen fiir die Landwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Auf den Flachen fir die Landwirtschaft sind nur landwirtschaftliche Betriebs-
gebaude innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuléssig.

Die restlichen landwirtschaftlichen Flachen sind von jeglicher Bebauung frei-
zuhalten.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl
(GFZ) und Baumassenzahl (BMZ) sind den Eintragungen im "Zeichnerischen
Teil" zu entnehmen.

Gebdudehohe

Die Gebaudehohe wird in der Nutzungszonen 12, 13 und 14 (Gewerbege-
biet) mit max. 15,00 m, in den Nutzungszonen 10 und 11 (Industriegebiet) mit
max. 17,00 m festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fiir die Hohenentwicklung der Baukérper ist die Hohe
der ErschlieBungsstraBe an der jeweils dem Bauteil néchstgelegenen Er-
schlieBungsstraBe.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Oberer Bezugspunkt ist Oberkante First bei geneigten Dachern bzw. Ober-
kante Hauptgesims bei Flachddchern. Ausnahme von der Héhenbeschréin-
kung kdnnen zugelassen werden, wenn dies aus produktionstechnischen
Grinden unerlasslich ist.

Handelt es sich um ein Eckgrundsttick, ist als unterer Bezugspunkt der héher
liegende Achspunkt der entsprechenden PlanstraBe heranzuziehen.

Technisch bedingte Dachaufbauten, wie Aufzugtirme, Silos, Kamine usw.,
die lber die festgesetzte Geb&audehdhe hinausgehen, kénnen gern. § 31
Abs. 1 BauGB als Ausnahme zugelassen werden, sofern sie eine Hohe von
18 m bezogen auf o. g. StraBenniveau nicht dberschreiten. Uber die Zulas-
sigkeit von Ausnahmen gern. § 31 wird gern. § 36 Abs. 1 BauGB im bauauf-
sichtlichen Verfahren von der Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen
mit der Gemeinde entschieden. Das Gleiche gilt auch fiir andere bauliche
Anlagen, die keine Dachaufbauten und keine Geb&ude im Sinne der LBO
sind, wie z. B. Krananlagen.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO)

Fir das Industriegebiet (Gl) - Nutzungszonen 10 und 11 sowie das einge-
schrankte Gewerbegebiet (GEE) — Nutzungszone 6 wird die abweichende
Bauweise 2 (a2) gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Die abweichende Bauweise entspricht "offener Bauweise" nach § 22 Abs. 2,
jedoch sind Garagenbauten nach Pkt. 5.2 und 5.3 der Planungsrechtlichen
Festsetzungen zulassig.

Bei Betriebsgeb&uden ist eine Uberschreitung der Gebaudelange bis zu ei-
ner Gesamtlange von max. 100 m zul&ssig.

Fur das Gewerbegebiet (GE) — Nutzungszonen 4, 5 und 7 sowie das Indust-
riegebiet (Gi) — Nutzungszonen 8 und 9 wird die "offene” (o) Bauweise ge-
maB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Fur das Gewerbegebiet (GE) — Nutzungszonen 12, 13 und 14 wird die ab-
weichende Bauweise 1 (a1) gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, eine
Langenbeschrankung der Baukdrper wird nicht getroffen.

Die festgelegten Hauptfirstrichtungen fir die Nutzungszonen 12 und 13 sind
dem Eintrag im "Zeichn. Teil" zu entnehmen.

Bauliche Anlagen sind gemaB Festsetzung im zeichnerischen Teil parallel
zur zugeordneten offentlichen ErschlieBungsflache oder alternativ parallel zu
einer der zughdrigen Baugrenzen anzuordnen. Abweichungen sind bis ma-
ximal 15° zulassig.

_J._J.JL..IDI\._ Planungsbiiro Fischer Seite 4

Ginterstalstr. 32 = 79100 Freiburg = Tel. 0761/70342-0 Stand: 12,07.2016



p—

Gemeinde Bahlingen a. K. = B-Plan "Gewerbegebiet Unter Gereuth"  Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1

5.2

5.3

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht
Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig, auch in den Pflanzstreifen. Dies
gilt ausnahmsweise auch fir betriebliche Trafostationen, sofern betriebliche
Griinde dies erforderlich.

FurNZ 14 gilt:
Stellplatze ohne Uberdachung sind auch auf den nicht liberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

Fiur NZ 12 und 13 gilt:
Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der im zeichnerischen
Teil ausgewiesenen lberbaubaren Grundstiicksfléachen zulassig.

Nebenanlagen gern. § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen unzulassig, wenn es sich um Geb&ude handelt. Anla-
gen, bei denen es sich nicht um Gebaude handelt (z. B. Stickstofftanks), diir-
fen auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen, nicht jedoch in-
nerhalb der Pflanzstreifen, errichtet werden.

Garagen im Bereich der NZ 6, 10 und 11
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Grenzgaragen i.S.v. § 7 Abs. 1 Nr. 1 LBO sind zuléssig, wobei die Gesamt-
hdhe 4,50 m und die mittlere Hohe 3,25 m Gber der festgelegten FuBboden-
héhe nicht Uberschritten werden darf; die Wandflachen kénnen gréBer als
25 m2 sind.

Bei Grundstiicken mit bis zu 27 m seitlicher oder rickwértiger Lange darf die
Grenzbebauung entlang den einzelnen Nachbargrenzen 9 m und insgesamt
18 m nicht Gberschreiten.

Bei Grundstiicken mit mehr als 27 m seitlicher oder riickwértiger Lange darf
die Grenzbebauung entlang den einzelnen Nachbargrenzen ein Drittel der
jeweiligen Grenzlange, hdchstens jedoch 18 m und insgesamt in der Summe
27 m nicht Gberschreiten.

Verkehrsflaichen / Anschluss anderer Flachen an die Ver-
kehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Zufahrten zu den Grundstiicken diirfen flexibel angelegt werden. Die
Breite einer Grundstiickszufahrt darf 8 m nicht tberschreiten.

NZ 12:

Die Anzahl der Zufahrten beschrénkt sich automatisch aufgrund des festge-
legten MindestmaBes an Bepflanzung der Pflanzstreifen B3. D.h. pro Grund-
stiick sind mind. 60 % des Pflanzstreifens zu begriinen, so dass auf maximal
40% der Flache des Griinstreifens pro Grundstlck Zufahrten entstehen kon-
nen.
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NZ 13:
Pro Seite der Baufenster diifen maximal 3 Zufahrten angelegt werden.
NZ 14:

741

7.2

7.3

Zur StraBe ,Unter Gereuth" diirfen maximal 2 Zufahrten angelegt werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Beleuchtung.

Die offentliche und private AuBenbeleuchtung ist energiesparend, streulicht-
arm und insektenvertraglich zu installieren. Die Leuchten sind staubdicht und
so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Fla-
che erfolgt. An offentlichen Verkehrsflachen sind Natrium-Hochdrucklampen
zu verwenden. Dies gilt auch fiir die Beleuchtung von privaten Wegen, wenn
sie nach Umfang und Dauer ahnlich der StraBenbeleuchtung betrieben wird.
Ansonsten sind im privaten Bereich (AuBenbeleuchtung von Hausern, Haus-
zugangen) Kompaktleuchtstofflampen in Warmténen einzusetzen, deren Be-
triebszeit durch Zeitschaltungen soweit maglich verkiirzt werden.

Belagsflachen

Die oberirdischen freien Stellplatze auf éffentlichen und privaten Flachen,
Zugange und grundstickseigenen Wegeflachen sowie die éffentlichen FuB-
wege sind in der Regel mit wasserdurchlassigem Belag anzulegen, sofern es
sich nicht um konflikttréchtige Flachen handelt, die voraussichtlich stark ver-
schmutzt werden (wie verkehrlich stark frequentierte Fahrgassen, Lkw-
Stellplatze, Hofflachen fir Bau- und Arbeitsmaschinen usw.). Zulassig sind
z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster, Pflasterfla-
chen mit (Rasen-)Fugen oder porenoffene Pilastersteine.

Fir Teile des Bebauungsplans, in denen die Bestimmungen zu Beleuchtung
und Belagsflachen bisher nicht gegolten haben, sind die Festsetzungen
3.2.1.1 und 3.2.1.2 bei kiinftigen Bauvorhaben oder Erneuerung einzuhalten.

Einfriedungen.

Als Einfriedungen der Grundstlicke an offentlichen StraBen, Wegen und
Platzen sind gestattet: Sockel bis 30 cm Héhe mit Heckenhinterpflanzung.
Drahtgeflecht im Rahmen aus Rohren oder Winkeleisen mit Heckenhinter-
pflanzung. Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung ist nicht gestat-
tet. Die Baugrundstiicke sind zwischen ErschlieBungsstraBe und der stra-
Benseitigen Baugrenze auf StraBenniveau aufzufiillen.
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8.1

Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Private Griinflichen.

Die Gewerbefldchen sind einzugriinen. Innerhalb des Baugebiets sind fir die
im zeichnerischen Teil jeweils gesondert bezeichneten Grenzbereiche
Pflanzstreifen ausgewiesen. Auf den Pflanzstreifen sind bauliche Anlagen,
Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO und/oder Flachenbefestigungen
ausgeschlossen.

Pflanzstreifen im Norden und Westen von Nutzungszone 12, im Osten und
Westen von Nutzungszone 13: Die Pflanzstreifen sind auf jeweils min. 60 %
der Flache mit Gehdlzen gruppenweise zu bepflanzen, davon min. 30%
Baume oder Straucher > 3m. Zu verwenden sind Pflanzen der Liste B in An-
hang 5. Vorhandene Gehdlze sind zu erhalten. Die Pflanzstandorte sind so
zu wabhlen, dass die Geholzgruppen gleichmaBig Uber die gesamte Strecke
verteilt sind. Die Pflanzstreifen konnen durch erforderliche Zufahrten unter-
brochen werden. Bei kiinftigen PflegemaBnahmen kénnen einzelne Geholze
auf den Stock gesetzt werden.

Ubrige Pflanzstreifen geman zeichnerischem Teil: Die Pflanzstreifen sind mit
Gehdlzen in abwechslungsreicher Weise und in Gruppen angeordnet zu be-
pflanzen. Es sind min. 50% der Flache zu bepflanzen, davon min. 30% Bau-
me oder Straucher > 3m. Zu verwenden sind Pflanzen der Liste B in Anhang
5. Vorhandene Gehdlze sind zu erhalten. Die Pflanzstreifen kénnen durch er-
forderliche Zufahrten unterbrochen werden. Bei kiinftigen PflegemaBnahmen
konnen einzelne Geholze auf den Stock gesetzt werden.

PKW-Stellplatze (Nutzungszonen 12, 13, 14): Pro 4 PKW-Stellplatze ist ein
groBkroniger Laubbaum StU mind. 14/16) zu pflanzen. Die Baumscheiben
missen jeweils eine Mindestflache von 12,5 m? (2,56 x 5 m) aufweisen und
sind vor Uberfahrt zu schitzen.

StraBenbegleitgrin entlang der Otto-Manner-StraBe: Im Bereich der éffentli-
chen Parkplatze sind wie im MaBnahmenplan zum Griinordnungsplan einge-
tragen, Laubbdume (StU mind. 14/16) der Liste B in Anhang 5 zu pflanzen.
Die Baumscheiben sind mit einer MindestgréBe von 6 m2 zu bemessen, vor
Uberfahrt zu sichern und mit einer landschaftstypischen Wiesenmischung
oder mehrjahrigen Stauden zu begriinen.

Entlang StraBe Unter Gereuth: Je 15 lfdm StraBenfrontlange ist min. ein
groBkroniger heimischer Baum der Liste B in Anhang 5 innerhalb der nicht
Uberbaubaren Flache entlang der StraBe zu pflanzen.

Bei Erweiterung des Planungsgebiets sind pro 4 PKW-Stellpldtze ist ein
groBkroniger Laubbaum StU mind. 14/16) zu pflanzen. Die Baumscheiben
missen jeweils eine Mindestflache von 12,5 m2 (2,5 x 5 m) aufweisen und
sind vor Uberfahrt zu schiitzen. Im Bereich von 6ffentlichen Parkplitze sind
Laubbdume (StU mind. 14/16) der Liste B in Anhang 5 zu pflanzen. Die
Baumscheiben sind mit einer MindestgroBe von 6 m2 zu bemessen, vor
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8.2

Uberfahrt zu sichern und mit einer landschaftstypischen Wiesenmischung
oder mehrjéhrigen Stauden zu begriinen.

Die im Sinne von § 10 Abs. 1 LBO nicht Gberbauten Fléchen der bebauten
Grundstiicke sind, soweit nicht als Arbeits- oder Lagerflaichen erforderlich
sind, unter Anwendung der Pflanzlisten B in Anhang 5 gértnerisch zu gestal-
ten.

Offentliche Griinflichen.

Gewaésserrandstreifen: Die offentliche Griinfliche entlang des Dreisam Flut-
kanals ist naturnah zu entwickeln und zu pflegen.

Entlang der 6stlichen Begrenzung der Grinflache kann ein Unterhaltungs-
weg mit einer Breite von max. 3 m als Gras- oder Rasenschotterweg ange-
legt werden. Dieser mégliche Unterhaltungsweg ist nicht im zeichnerischen
Teil eingetragen, da seine Lage und sein Verlauf nicht vorgegeben werden.
Der Unterhaltungsweg ist nicht mit dem im zeichnerischen Teil eingetrage-
nen Geh- und FuBweg entlang der StraBe "Unter Gereuth" zu verwechseln.
Auf den Flachen, die nicht mit Gehdlzen bewachsen bzw. als Weg angelegt
sind, ist Grinland zu entwickeln. Es ist 2-mal jahrlich zu méhen (1. Schnitt:
Juni, 2. Schnitt: ab Mitte August). Das anfallende Mahgut ist von der Flache
Zu raumen.

Abschnitt nordlich der SchlieBe: Die Grinflache ist auf einer Breite von 20 m
anzulegen. Der bestehende Ufergehdlzbewuchs ist zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Der vorhandene Bewasserungsgraben ist in den Gehdlzbestand zu in-
tegrieren. Zur Pflege des Bewé&sserungsgrabens und als Zugang zum Drei-
sam-Flutkanal kénnen einzelne Liicken im Geholzbestand offen gehalten
werden. Die Liicken sind unregelmé&Big anzuordnen. Sie diirfen in ihrer Lan-
genausdehnung zusammengenommen nicht mehr als 25 % des Bestands
ausmachen.

Abschnitt stdlich der SchlieBe: Die Griinflache ist auf einer Breite von 10 m
anzulegen. Der bestehende Ufergehdlzbestand ist zu erhalten und zu ergén-
zen. Es sind B&dume und Stréucher nach Pflanzliste A in Anhang 5 gruppen-
weise zu pflanzen mit dem Ziel, dass der Bestand auf 25 % der Gesamtlange
ausgebildet ist.

Léschwasserzufahrt: Die Flache zwischen Uferschutzstreifen und Grund-
stlicksgrenzen des Gewerbegebiets stidlich der Léschwasserzufahrt ist als
Streuobstwiese zu entwickeln. Es sind Wildobst-Bdume zu pflanzen. Die Fla-
che zwischen Uferschutzstreifen und Grundstlicksgrenzen des Gewerbege-
biets nérdlich der Léschwasserzufahrt ist ebenfalls als Streuobstwiese anzu-
legen. Soweit Regenwasserklarung mit Hilfe einer Teichklaranlage durchge-
flhrt wird, kann ein Teil dieser Flache fur diese Funktion in Anspruch ge-
nommen werden. Die Anlage der Klarteiche muss dabei in naturnaher Weise
durchgefuhrt werden.

Grinflachen entlang dstlicher Grenze des Bebauungsplans: Die vorhande-
nen Gehdlze sind zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Zur Neupflanzung
sind ausschlieBlich standortsgerechte einheimische Gehdlze zu verwenden,
die in den Pflanzliste B in Anhang 5 aufgeflhrt werden.
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8.3

8.4

10

10.1

Gehdlzpflanzungen und Ansaaten

Im Gebiet diirfen nur laubabwerfende Baume und Straucher gepflanzt wer-
den. Ausnahmsweise dirfen die in der Pflanzliste in Anhang 5 aufgefihrten
immergriinen Geholze gepflanzt werden. Andere immergriine Baum- oder
Strauchgehdlze sind nicht erlaubt.

Werden heimische Gehélze gepflanzt, sind gebietsheimische Pflanzen (Her-
kunftsgebiet 6 Oberrheinisches Tiefland) zu verwenden.

Béume sind in Baumquartiere gemaB FLL — Richtlinie ,Empfehlungen fiir
Baumpflanzung Teil 2: Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanz-
gruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate* zu pflanzen.

B&ume sind als Hochstdmme mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm
zu pflanzen.

Fur Wiesenansaaten ist gebietsheimisches Saatgut zu verwenden.

Neu zu pflanzende Baume und Straucher.

Die neu zu pflanzenden Baume und Strducher sind vom jeweiligen Grund-
stlickseigentlimer dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Verlust zu
ersetzen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

- wird noch erganzt -

Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Private Grundsticksflachen sind auf StraBenniveau aufzufillen. Dafir ist
ausschlieBlich unbelasteter Erdaushub zu verwenden (kein Bauschutt).

Die Baugrundstiicke sind zwischen ErschlieBungsstraBe und der straBensei-
tiger Baugrenze auf StraBenniveau aufzufillen.
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Ortliche Bauvorschriften

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN §74LBO

1.1
1.2
1.3

2.1

Dachgestaltung
Die Dachneigung wird entsprechend den Eintragungen im Plan festgesetzt.
Es sind alle Dachformen zulassig.

Nicht beschichtete oder in ahnlicher Weise behandelte kupfer-, zink- oder
bleigedeckte Décher sind im Hinblick auf die Oberflichenentwésserung un-
zulassig.

Fassadengestaltung

Zur Wahrung der stédtebaulichen MaBstablichkeit sind Geb&udefassaden bei
einer Gebaudeausdehnung von mehr als 50 m durch Vor- oder Rickspriinge
oder durch markante Baudetails deutlich zu gliedern, sofern betriebliche Er-
fordernisse dem nicht entgegenstehen.

Die Gebaudefassaden sind groBflachig in gedeckten Farbténen zu gestalten.
Grelle oder glanzende Oberflachen, mit Ausnahme von Glas, sind nicht zu-
gelassen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig, ausgenommen
als Gemeinschaftswerbung. Werbeanlagen diirfen die Firsthéhe des fertigen
Gebaudes nicht Uberschreiten. Freistehende Werbeanlagen dirfen max.
6 m2 groBB und max. 3 m hoch sein. Blinkende und blendende Werbung ist
nicht zugelassen. Ausnahmen sind mdglich, wenn das Verhéltnis zum zuge-
horigen Gebaude gewahrt ist und das Erscheinungsbild des Baugebiets nicht
beeintrachtigt wird.

Einfriedungen

Als Einfriedungen der Grundstlicke an offentlichen StraBen, Wegen und
Pléatzen sind gestattet: Sockel bis 30 cm Hohe mit Heckenhinterpflanzung,
Holzzdune (Lattenzéune) mit Heckenhinterpflanzung, Drahtgeflecht im Rah-
men aus Rohren oder Winkeleisen mit Heckenhinterpflanzung.

Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedung ist nicht gestattet.
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6

6.1

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die oberirdischen freien Stellplatze auf 6ffentlichen und privaten Flachen,
Zugénge und grundstickseigene Wegeflachen sowie die &ffentlichen FuB-
wege sind in der Regel mit wasserdurchldssigem Belag anzulegen, sofern es
sich nicht um konflikttrachtige Flachen handelt, die voraussichtlich stark ver-
schmutzt werden (wie verkehrlich stark frequentierte Fahrgassen, Lkw-
Stellplatze, Hofflachen fir Bau- und Arbeitsmaschinen usw.).

Zulassig sind z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster,
Pflasterflachen mit (Rasen-)Fugen oder porenoffene Pflastersteine.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Fur Privatgrundstiicke gilt: Regenwasser von Dachflachen und Oberflachen-
wasser, sofern es nicht verschmutzt ist, ist auf den Grundstiicken zurtickzu-
halten.

Im Bereich der Nutzungszone 13 ist die Regenwasserriickhaltung in den
Pflanzstreifen vorzunehmen, die im Siden und Norden des Grundstlicks
festgesetzt wurden. In den Bereichen der NZ 14 und NZ 12 ist der Standort
fur die Ruckhaltebecken flexibel auf dem jeweiligen Grundstiick festzulegen.

Hinweis: Versickerungsanlagen sind nach der Verordnung tber die dezentra-
le Beseitigung von Niederschlagswasser des UVM vom 22.03.1999 auszu-
bilden und nach dem DWA Arbeitsblatt A 138 zu bemessen.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
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1.1
1.1.41

Hinweise und Bestimmungen des Landratsamtes Emmendin-
gen - Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz -

Grundwasserschutz
Grundwasser

GemaéaB der Unteren Wasser-, Abfallrechts- und Bodenschutzbehérde liegt
der mittlere Grundwasserhochstspiegel bei ca. 180,60 m+NN, der Grund-
wasserhoéchststand bei ca. 181,00 m+NN.

Bei allen baulichen MaBnahmen, insbesondere auch unterirdischen Tankan-
lagen (Nachweis der Auftriebssicherheit) ist der Grundwasserstand im Plan-
gebiet zu beachten.

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser (d.h. Fundament tiefer als héchste gemessene Grundwasser-
stand) grundsétzlich abzulehnen, um negative Einflisse auf das Grundwas-
ser zu vermeiden.

Die Hohenlage der Unterkante Bodenplatte ist deshalb so zu wéhlen, dass
diese Uber den hdchsten mittleren Grundwassersténden liegt.

Die Fundamentoberkanten sind auch in Ausnahmeféllen grundsétzlich tber
dem mittleren Grundwasserstand anzuordnen. Ist auch das Eintauchen in
den mittleren Grundwasserstand unvermeidbar, so sind zuséatzliche Bau-
maBnahmen - wie z.B. der Einbau von Kiespackungen oder eine wasserdich-
te Kellerausfiihrung (Wasser) mit Auftriebssicherung - erforderlich.

Die Herstellung einer Drainage zum Absenken und Fortleiten von Grundwas-
ser ist unzulassig.

In jedem Fall bedarf eine BaumaBnahme, die in den mittleren Grundwasser-
stand eingreift bzw. darunter zu liegen kommt, der wasserrechtlichen Erlaub-
nis, da sie nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine Benut-
zung des Grundwassers darstellt.

Im Plangebiet bestehen giinstige Voraussetzungen zur Nutzung oberfla-
chennaher Geothermie. Es wird empfohlen, fiir das Baugebiet ein Konzept
zur Bewirtschaftung des Grundwasserwarmehaushaltes zu erarbeiten.

Wassergefahrdende Stoffe / Industrie und Gewerbe

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen diirfen nicht betrie-
ben werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenverord-
nung (VAwS) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen stellen
sich im wesentlichen wie folgt dar:
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- Die Anlagen missen so beschaffen und betrieben werden, dass wasser-
gefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen (d.h. dicht, standsicher und
hinreichend widerstandsfahig).

- Einwandige unterirdische Anlagen (Tanks/Behélter, Rohrleitungen) sind
unzuldssig. Ausnahme: Einwandige unterirdische Saugleitungen, in denen
die Flissigkeitssaule bei Undichtheiten abreift.

- Undichtheiten aller Anlageteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in Be-
riihrung stehen, miissen schnell und zuverléssig erkennbar sein.

- Austretende wassergefahrdende Stoffe missen schnell und zuverlassig
erkannt, zuriickgehalten und verwertet oder entsorgt werden.

- Die Anlagen miissen mit einem dichten und bestandigen Auffangraum
ausgeriistet werden, sofern sie nicht doppelwandig und mit Leckanzeige-
gerét versehen sind.

- Auffangradume diirfen keinen Ablauf haben.

- Sollten in Bereichen mit hohen Grundwasserstéanden unterirdische Behal-
ter zur Lagerung wassergefdhrdender Stoffe (z.B. Heizdltanks) zum Ein-
bau vorgesehen sein, sind diese mit mindestens 1,3-facher Sicherheit ge-
gen Auftrieb der leeren Anlage zu sichern.

- Soweit in Anhéngen zur VAwWS Anforderungen fiir bestimmte anlagen ent-
halten sind, haben diese Vorrang.

1.2 Altlasten

Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewdéhnliche Farbungen und/oder
Geruchsemissionen /z.B. Hausmiill, Deponiegas, Mineralél, ...) wahrgenom-
men, so ist umgehend das Landratsamt, Amt flir Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz oder das Amt fiir Umweltschutz zu unterrichten. Die Abbruch-
bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintréachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden konnen, sind zudem der unteren Bodenschutzbehérde zu mel-
den.

1.3 Bodenschutz - Allgemeine Bestimmungen

1. Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt not-
wendig ist. Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf
verbleibenden Freiflachen ist nicht zuldssig.

2. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Tren-
nung von Mutterboden und Unterboden durchzufihren.

3. Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke
des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterbo-
den des Urgelandes nicht tberschiittet werden, sondern ist zuvor abzu-
schieben. Fir die Auffillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterbo-
den) zu verwenden.
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1.4

2.1

4.

5.

6.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare
MaB zu beschrénken, wo mdglich sind Oberflachenbefestigungen durch-
lassig zu gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahr-
ten, Stellplatzen usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben
Fugen empfohlen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman zu entsorgen, er darf nicht als
An- und Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt
werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu mel-
den.

Bodenschutz - Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von
Mutterboden

1

M

o

Der fiir geplanten Griinanlagen und Grabeflachen benétigter Mutterbo-
den solite auf dem Baugrundstiick verbleiben.

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhdhung auf nicht
in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig
zu verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen)
oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in
Mieten zwischenzulagern.

Fiir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max. 2 m
hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliiftung gewéhr-
leistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen
durch Auflockerung bis zum Anschluss an wasserdurchlédssige Schichten
zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Be-
pflanzung und flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleis-
tet sind.

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland
nicht Gberschreiten.

Hinweise des RP Stuttgart — Ref. Landesdenkmalpflege/
Archéologische Denkmalpflege

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archéologische Bodenfunde zutage
treten kdnnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren
Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig dem Regierungsprasidium Stuttgart, Ref.
Denkmalpflege, Fachgebiet Archaologische Denkmalpflege, schriftlich mitzu-
teilen.
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Hinweise und Empfehlungen

GeméaB § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufort-
schritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegens-
tande, Gréber, auffillige Bodenverfarbungen u.d.) umgehend zu melden und
bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belas-
sen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur

Fundbergung einzurdumen.

Freiburg, den 10.02.2016 LIF-ta-ba
10.06.2016
12.07.2016 LIF-ta
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