Gemeinde Vorstetten 7. Ausfertigung
Landkreis Emmendingen

Bebauungsvorschriften

zum Bebauungsplan ..Gewerbegebiet Grub™ in der Fassung vom 25.03.2002 (1. und 2 Anderung)

Teil A: Rechtsgrundiagen

Teil B: Planungsrechtliche Festsetzungen
Teil C: Ortliche Bauvorschriften

Teil D: Hinweise

A:
1)
2)

3)

4)

5)

RECHTSGRUNDLAGEN
§8 1, la, 2, 8-10 und 30 des Baugesetzbuches (BauGB)
§8 3 und 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO)

§§ 1-3 der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie iiber die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzVO)

§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GO)

88 1-25 c der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

alle in der derzeit geltenden Fassung

B.
:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

g1
Baugebiet

Der groBte Bereich des Bebauungsplans ist als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVQ, Teilbereiche
sind als Mischgebiet (§ 6 BauNVQ), ein Teil ist als Dorfgebiet (§ 5 BauNVO) ausgewiesen.

§2

Ausnahmen

a)  Dorf- und Mischgebiet
Die im Dorfgebiet gem. § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen, im Mischgebiet gem §
6 Abs, 2 Ziff. 8 BauNVO zuldssigen und nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissigen
Vergnigungsstitten werden im Dorl- und Mischgebiet ausgeschlossen.

b}  Gewerbegebiet
Einzelhandelsbetriebe fiir den taglichen Bedarf mit zentrenrelevantem Warensortiment sind nur
bis zu einer Verkaufstliche von 500 m*® zulidssig (siche § 1 Abs. 5 BauNVO),
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§3

Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO kénnen unter den dort genannten
Voraussetzungen zugelassen werden (siche auch § 6 Abs. 2 und § 8 dieser
Bebauungsvorschriften).

MaB der baulichen Nutzung

§4
MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundfléchenzahl und der
Traufhéhe bestimmt, im Mischgebiet auch durch die Zahl der Vollgeschosse. Das Mal} der
baulichen Nutzung ergibt sich durch die Eintragung im .. Zeichnerischen Teil™.

Die Traufhéhe wird von Oberkante Randstein, Mitte Gebéude bis Oberkante Dachhaut an der

AubBenwand gemessen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche
85
Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen
1.  Offene Bauweise gemil § 22 BauNVO.

2. Ausnahmsweise kann die Lange der Betriebsgebaude 50 m éiberschreiten. wenn dies aus
betriebstechnischen Griinden erforderlich ist.

3. Soweit im Plan Firstrichtungen eingetragen sind, gelten diese zwingend nur fir dic

Hauptgebiude an der Strabe. Riickwirtige Gebaude konnen eine andere Firstrichiung
aufweisen.

§6
Uberbaubare Grundstiicksfliiche

1. Die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien und Baugrenzen erfolgt durch Eintragung
im _ Zeichnerischen Teil™.

2. Aufden nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO zugelassen werden. Nebenanlagen sind unzuléssig:

a) innerhalb der nicht iiberbaubaren Flichen zwischen den StraBen und den parallelen
Baugrenzen.

b) in allen Bereichen mit Pflanzgeboten und Pflanzempfehlungen.



Verteilerschrinke fiir die Elektrizitatsversorgung, Fernsprechversorgung sowie
StraBenbeleuchtungsmasten  diirfen  auch  auf den nicht  iberbaubaren
Grundstiicksflachen errichiet werden.

§7
Stellpliitze und Garagen

Stellplatze sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Flache zuldssig. Soweit entlang der
StraBe und dem Gehweg offentliche Stellplatze geplant sind. sind dahinterlicgende
Stellplatze nicht gestattet, es sei denn, die Zufahrt zu den Stellplitzen erfolgt
ausschlieBlich iiber die Grundstiickszufahrt und betriebseigene Fahrgassen. innerhalb
der Sichtdreiecke sind Stellplatze nicht zulassig.

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Garagen nicht zulassig.

§8

Griinordnung

Die nicht ilberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den &ffentlichen
ErschlieBungsanlagen und der Baugrenze sind als Griinanlage zu erhalten. Im hteresse
des Immissionsschutzes sind diese Flichen mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Das im Zeichnerischen Teil™ dargestellie Pflanzgebot ist fiir eine durchgehende.
standortgerechte, zweizeilige Gehdlzpflanzung mit einer Wuchshdhe von mindestens 3
m in einer Breite von 3 m auszufithren. Das Grundstiick ist ausschlieBlich mit
einheimischen Striuchern und Biumen (nicht Bodendeckern oder Koniferen) zu
bepflanzen. Grasflachen sollten als pflegeleichte ,Naturwiesen™ genutzt werden.
Mauern sind aus unverfugten Natursteinen herzustellen und nicht zu begriinen
Es wird weiter empfohlen. Vogelnistkasten anzubringen.

Im Bereich der Sichtflichen (StraBeneinmiindungen) ist die Bepfianzung auf maximal
0,80 m Héhe zu beschrianken.

Bei den im Leitungsschutzstreifen des Stromversorgungsunternehmens zu pflanzenden
Geholzen sind solche kleinkronigen Strauch- und Baumarten vorzuschen. an denen
spiter keine Riickschnitte wegen des zu den Leitungsseilen einzuhalienden VDE-
Mindestabstandes von 2.50 m vorgenommen werden miissen.

§9
Hithe der Gebiinde

Die Hohe der Gebaude (Traufhohe) wird im . Zeichnerischen Teil™ festgesetzt

Die maximale Sockelhshe ergibt sich aus dem . Zeichnerischen Teil™.
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Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 74 LBO)

§1
Gestaltung der Gebiude

Die Dachneigungen sind entsprechend den Eintragungen im ..Zeichnerischen Teil™ auszubilden.

Die Dachneigungen im Gewerbegebiet (GE) sind jeweils abhingig von der gewahlten Traufhohe:

a)

b)

Bei einer Traufhéhe bis zu 7 m betragt die Dachneigung max. 35 Grad,

bei einer Traufhéhe iiber 7 m bis 10 m betrégt die Dachneigung max. 6 Grad.

Die Dachneigungen im Dorf- und Mischgebiet (MD bzw. MI) diirfen maximal betragen:

a)

b)

c)

Bei einer Traufhohe bis zu 7.00 m betrigt die Dachneigung 20 — 35 Grad.
bei einer Traufhche von max. 4.80 m betragt die Dachneigung 42 - 48 Grad.

bei einer Traufhohe von max. 4.80 m betragt die Dachneigung bei Betrichsgebauden
mindestens 30 Grad.

Die Dachneigung fiir Garagen darf maximal 35 Grad betragen.

§2
Einfriedigungen
1. Einfriedigungen sind im Gewerbegebiet generell bis zu 2 m Hohe zuldssig
2. Innerhalb des Dorf- und Mischgebietes diirfen die Grundstiicke nach Nachbarrecht
eingefriedigt werden. An den Grenzen des Dorf- und Mischgebietes zum Gewerbegebiet dirfen
Einfriedigungen bis zu 2 m errichtet werden.
HINWEISE
a) Entwisserung (Hinweise zur Beseitigung bzw. Versickerung von Oberflachenwasser)

Versickerungen von Oberflachenwasser sind unter Beachtung der Verordnung des UVM iiber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 (Ges. BI. S. 157) und
dem ATV-A 138 herzustellen und zu dimensionieren. Auf die Broschiire .. Naturvertrigliche
Regenwasserbewirtschaftung* des Landkreises Emmendingen wird hingewiesen.

Gemibh § 45 b Abs. 3 Satz 3 des Wassergesetzes Baden-Wiirttemberg (BW) in der Fassung
vom 01_Januar 1999 sind die anfallenden Oberflachen- bzw. Regenwasser von Grundstiicken.
die nach dem 01.01.1999 erstmals bebaut. befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden soweit mit vertretbarem Aufwand und schadlos moglich, auf dem
Grundstiick iiber eine belebte Bodenschicht zu versickern oder durch ortsnahe Einleitung in ein
oberirdisches Gewisser abzuleiten.

Hierfiir erforderliche bauliche MaBnahmen, die je nach 6rtlicher Gegebenheit noch festzulegen



b)

b)
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sind, sind durch die zukiinftigen Grundstiickseigentimer 1im Rahmen der geplanien Bebauung
bzw. Befestigung des Grundstiickes durchzufiihren und zu tragen.

Fiir Fliachen, von denen eine Gefahrdung des Grund- oder Oberflachenwassers ausgehen kann
(z.B. Lager- und Umschlagfliachen) ist gem. § 7a Abs. 1 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) eine
Behandlung der abflieBenden Oberflachenwasser erforderlich.

Die Untergeschosse sind bis zur Oberkante des vorhandenen Gelandes als wasserdichte Wanne
auszubilden, wenn dies zum Schutz des Grundwassers erforderlich ist. Eine Griindung
(Unterkante Bodenplatte) unterhalb des mittleren Grundwasserhochststandes (MHW) 1st nur
ausnahmsweise moglich. Sie bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis. Als mittlerer
Grundwasserhochststand (MHW) ist 210,00 m ii.N.N. anzunehmen.

Nach Fertigstellung der Bauwerke darf kein Grundwasser in die 6ffentliche Kanalisation oder
in Oberflachengewisser abgepumpt werden.

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe in Untergeschossen ist ohne SicherheitsmaBnahmen
gegen Aufschwemmen nicht zulassig.

Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Bauens als auch nach Fertigstellung der Vorhaben
vor jeder Verunreinigung zu schiitzen {Sorgfalt beim Betrieb von Baumaschinen und dem
Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen, Anwendung grundwasserunschéadlicher [solier-.
Anstrich- und Dichtungsmaterialien usw.). Abfille jeglicher Art diirfen nicht in die Baugrube
gelangen.

Bei der ErschlieBung des Baugebietes und bei der Ausfithrung von Bauvorhaben ist
(entsprechend der Bodenschutzklausel in § la Abs. 1 des Baugesetzbuches) mit dem Grund
und Boden sparsam und schonend umzugehen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufiihren.

Die Erdarbeiten sind nach Moglichkeit im Massenausgleich herzustellen. Es ist anzustreben. dass im
Planungsgebiet ¢in Massenausgleich erfolgt. Der Baugrubenaushub soll auf den Baugrundstiicken
verbleiben und wicder eingebaut werden. Bei Geldndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes. 2.B.
zum Zweck des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. soll der Oberboden des Urgeldndes
nicht iiberschiittet werden, er soll vorher abgeschoben werden.

Die Baugruben und Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder Bauschutt -
aufzufiillen,

a)

b)

Soweit es dic Planung zulisst. sollen vorhandene vitale Einzelbdume im Gebiet erhalten
werden.

Die Pflege der Griinflachen sollte extensiv und schonend erfolgen, damit diese von heimischen
Tieren als Lebensraum angenommen werden. Auf Spritzmittel sollte weitestgehend verzichtet
werden.

Innerhalb des Schutzstreifens der 110 kV-Freileitung sind nur Bauwerke zulassig, bei denen der
Mindestabstand nach VDE 0210 vom 3.00 m zu den bei groBtem Durchhang ruhenden oder
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ausgeschwungenen Leitungsseilen eingehalten ist.
Eine Uberbauung der im Erdreich verlegten Kabelleitung ist nicht zulassig.

Fiir die Bauvorhaben innerhalb der Feileitungsschutzstreifen sind die Bauwerkshohen in den Schrutten
der Antragspline bezogen auf Meter iiber NN anzugeben.

Bestehende Kabelleitungen der Badenwerk AG bzw. deren Rechtsnachfolgerin sind zu dulden.
Leitungsrechte und Dienstbarkeiten sind fir die im Bebauungsplan ausgewiesenen Leitungen
einzutragen.

Zum Schutz des siidlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes ..Gottesacker™ wird festgesett.
dass fiir Betriebe, die durch Emissionen dieses Wohngebiet storen kénnen, im Einzelfall die jeweilige
Zulassigkeit zu iiberpriifen ist, wobei die Abstande entsprechend der Abstandliste 78 betriebstypisch
und in angemessener Weise beriicksichtigt werden sollen.

Die Verkehrsflichen auf den Grundstiicken sollten so klein wie moglich gehalten werden. Die Flichen
sollten moglichst wassergebunden befestigt werden.

Das Planungsgebiet liegt in einem mittelneolithischen und einer frithalemannischen Siedlung. Die
Flichen Flurstick Nr. 3635. 1156, 1157, 1159. 1161 und 1162/1 sind bereits archéologisch
untersucht.. Das Landesdenkmalamt Freiburg ist mindestens 4 Wochen vor Beginn der Erd- und
ErschlieBungsarbeiten zu unterrichten. um Kontrollbegehungen durchfithren zu konnen. Sollten dabes
Funde auftreten. behalt sich das Landesdenkmalamt eine Untersuchung des fraglichen Areals vor. In
diesem Fall muss die notwendige Zeit fiir eine ordnungsgemiBe Dokumentation und Bergung
eingeraumt werden. Weitere Funde im Zuge von Erdarbeiten sind gem. § 20 Denkmalschutzgeset
unverziiglich dem Landesdenkmalamt zu melden. Das Landesdenkmalamt ist an den einzelnen
Bauvorhaben im Genehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren zu beteiligen. Das Flurstiick Nr. 3793
ist vor der Bebauung zu untersuchen (mittelneolithische und frithalemannische Siedlung). Das
Landesdenkmalamt ist friihzeitig zu benachrichtigen.

Aus Sicht des vorbeugenden Gesundheitsschutzes sollten auf eine Minimierung
allergieauslésender Stoffe geachtet werden. Auf Birke, Erle und Hasel sollte verzichtet
werden. Bei einer Regenwassernutzung ist auf eine strikte Trennung zum Trinkwassernetz
zu achten. Auf die einschliigigen Satzungen der Gemeinde Vorstetten wird verwiesen.
Ferner sind die Bestimmungen zum Wasserschutzgebiet ,,Mauracher Berg* zu beachten.




