Bebauungsvorschriften

zum Bebauungsplan “Gewerbegebiet Grub” der Gemeinde Vdrstetten (Landkreis Emmendin-

gen)
A:

RECHTSGRUNDLAGEN

1) §§1, 1a, 2, 8-10 und 30 des Baugesetzbuches (BauGB)

2)  §§ 3 und 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO)

3) §8§ 1-3 der Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie lber
die Darstellung des Planinhaites (PlanzVO})

4) § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GO)

5) §§ 1-25 ¢ der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke

(BauNVOQ)

alle in der derzeit geltenden Fassung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

§1
Baugebiet

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

§2

Ausnahmen

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

b) Gewerbegebiet
Einzelhandelsbetriebe fiir den taglichen Bedarf mit zentrenrelevantem Waren-
sortiment sind nur bis zu einer Verkaufsfliche von 500 m? zul#ssig (siehe § 1
Abs. 5 BauNVvO).



§3

Nebenanlagen

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

MafB der baulichen Nutzung

§4
MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundfléachen-
zahl und der Traufhdhe bestimmt, im Mischgebiet auch durch die Zahl der
Vollgeschosse. Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich durch die Ein-
tragung im “Zeichnerischen Teil”.

Die Traufhhe wird von Oberkante Randstein, Mitte Geb&ude bis Oberkante
Dachhaut an der AuRenwand gemessen.

Bauweise und iberbaubare Grundstiicksfléche
§5
Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen
1. Offene Bauweise gemaR § 22 BauNVO.

2. Ausnahmsweise kann die Lange der Betriebsgebdude 50 m liberschrei-
ten, wenn dies aus betriebstechnischen Grinden erforderlich ist.

3. Soweitim Plan Firstrichtungen eingetragen sind, gelten diese zwingend
nur fiir die Hauptgebaude an der StraBe. Rickwartige Gebéude kénnen
eine andere Firstrichtung aufweisen.

§6
Oberbaubare Grundstiicksfliche

1. Die Festsetzung von StraRenbegrenzungslinien und Baugrenzen erfolgt
durch Eintragung im “Zeichnerischen Teil".

2. Aufden nicht {iberbaubaren Grundsticksflachen kdnnen Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO zugelassen werden. Nebenanlagen
sind unzulassig:

a) innerhalb der nicht uberbaubaren Flachen zwischen den Stralken
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und den paralleten Baugrenzen,

b) in allen Bereichen mit Pflanzgeboten und Pflanzempfehlungen.

Verteilerschranke far die Elektrizititsversorgung, Femsprechversorgung
sowie StraBenbeleuchtungsmasten dirfen auch auf den nicht iberbauba-
ren Grundstiicksflachen errichtet werden.

§7
Stellplitze und Garagen

Stellplitze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Fléche zuléssig. Soweit
entlang der StraRe und dem Gehweg offentliche Stellplatze geplant sind,
sind dahinterliegende Stellplétze nicht gestattet, es sei denn, die Zufahrt
zu den Stellpiatzen erfolgt ausschlielich Uber die Grundstickszufahrt und
betriebseigene Fahrgassen. Innerhalb der Sichtdreiecke sind Stellplatze
nicht zulassig.

Auf den nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen nicht zulés-
sig.

§8

Grinordnung

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den offentlichen
ErschlieRungsaniagen und der Baugrenze sind als Grinanlage zu erhal-
ten. Im Interesse des Immissionsschutzes sind diese Fldchen mit Bdumen
und Stréduchem zu bepflanzen.

Das im “Zeichnerischen Teil’ dargestelite Pflanzgebot ist fiir eine durch-
gehende, standortgerechte, zweizeilige Gehdlzpflanzung mit einer Wuchs-
hohe von mindestens 3 m in einer Breite von 3 m auszufiihren. Es wird
empfohlen, das Grundstiick mit einheimischen Stréduchem und Baumen
(nicht Bodendeckern oder Koniferen) zu bepflanzen. Grasfléchen sollten
als pflegeleichte “Naturwiesen” genutzt werden. Mauem sollten (wenn
moglich aus Natursteinen) durch Kletterpflanzen 6kologisch aktiviert wer-
den. Es wird weiter empfohlen, Vogelnistkdsten anzubringen.

Im Bereich der Sichtflachen (StraBeneinmindungen) ist die Bepflanzung
auf maximal 0,80 m Hohe zu beschranken.

Bei den im Leitungsschutzstreifen des Stromversorgungsunternehmens zu
pflanzenden Gehdlzen sind soiche kieinkronigen Strauch- und Baumarten
vorzusehen, an denen spéter keine Riickschnitte wegen des zu den Lei-
tungsseilen einzuhaltenden VDE-Mindestabstandes von 2,50 m vorgenom-
men werden massen.

§9
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Héhe der Gebédude
Die Héhe der Gebaude (Traufhthe) wird im “Zeichnerischen Teil” festgesetzt.

Die maximale Sockelhdhe ergibt sich aus dem “Zeichnerischen Teil”.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
§1
Gestaltung der Gebdude

Die Dachneigungen sind entsprechend den Eintragungen im “Zeichnetischen Teil”
auszubilden.

Die Dachneigungen im Gewerbegebiet (GE) sind jeweils abhéngig von der gewéhiten
Traufhéhe:

a) Bei einer Traufhdhe bis zu 7 m betragt die Dachneigung max. 35°,

b)  bei einer Traufhdhe liber 7 m bis 10 m betragt die Dachneigung max. 6°.

Die Dachneigungen im Dorf- und Mischgebiet (MD bzw. M) dirfen maximal betragen:
a)  Bei einer Traufhéhe bis zu 7,00 m m betragt die Dachneigung 20 - 35°,
b)  bei einer Traufhéhe von max. 4,80 m betréagt die Dachneigung 42 - 48°.

C) bei einer Traufhohe von max. 4,80 m betragt die Dachneigung bei Betriebs-
gebéduden mindestens 30°.

Die Dachneigung f(ir Garagen darf maximal 35° betragen.
§2
Einfriedigungen
1. Einfriedigungen sind im Gewerbe generell bis zu 2 m Héhe zuléssig.
2. Innerhalb des Dorf- und Mischgebietes dirfen die Grundstiicke nach Nachbar-
recht eingefriedigt werden. An den Grenzen des Dorf- und Mischgebietes zum
Gewerbegebiet diurfen Einfriedigungen bis zu 2 m errichtet werden.”

HINWEISE

a) Entwéasserung (Hinweise zur Beseitigung bzw. Versickerung von Oberflachen-
wasser)



b)

a)

b)
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GemaR § 45 b Abs. 3 Satz 3 des Wassergesetzes Baden-Wiritemberg (BW) in
der Fassung vom 01.Januar 1999 sind die anfallenden Oberflachen- bzw. Re-
genwiasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1999 erstmals bebaut,
befestigt oder an die éffentliche Kanalisation angeschlossen werden soweit mit
vertretbarem Aufwand und schadlos maéglich, auf dem Grundstiick Gber eine
belebte Bodenschicht zu versickern oder durch ortsnahe Einleitung in ein ober-
irdisches Gewdasser abzuleiten.

Hierfiir erforderliche bauliche MaRnahmen, die je nach drtlicher Gegebenheit och
festzulegen sind, sind durch die zukiinftigen Grundstiickseigentimer im Rahmen
der geplanten Bebauung bzw. Befestigung des Grundstiickes durchzufiihren und
zu tragen.

Fur Flachen, von denen eine Gefihrdung des Grund- oder Oberflachenwassers
ausgehen kann (z.B. Lager- und Umschlagflachen) ist gem. § 7a Abs. 1 WHG
(Wasserhaushaltsgesetz) ist eine Behandiung der abfiieRenden Oberflachen-
wasser erforderlich.

Die Untergeschosse sind bis zur Oberkante des vorhandenen Geléndes ais
wasserdichte Wanne auszubilden, wenn dies zum Schutz des Grundwassers
erfordertich ist. Eine Grindung (Unterkante Bodenplatte) unterhaib des mittieren
Grundwasserstandes ist nur ausnahmsweise moglich. Sie bedarf der wasser-
rechtlichen Eraubnis.

Nach Fertigstellung der Bauwerke darf kein Grundwasser in die &ffentliche
Kanalisation oder in Oberflichengewésser abgepumpt werden.

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe in Untergeschossen ist ohne Sicher-
heitsmafnahmen gegen Aufschwemmen nicht zuléssig.

Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Bauens als auch nach Fertigsteilung
der Vorhaben vor jeder Verunreinigung zu schiitzen (Sorgfalt beim Betrieb von
Baumaschinen und dem Umgang mit wassergefidhrdenden Stoffen, Anwendung
grundwasserunschéadiicher Isolier-, Anstrich- und Dichtungsmaterialien usw.).
Abfille jeglicher Art darfen nicht in die Baugrube gelangen.

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

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufithren.

Die Erdarbeiten sind nach Méglichkeit im Massenausgleich herzustellen. Es ist an-
zustreben, dass im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt. Der Baugruben-
aushub soll auf den Baugrundstiicken verbleiben und wieder eingebaut werden. Bei
Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zweck des Massenaus-
gleichs, der Gelidndemodelierung usw. soll der Oberboden des Urgeldndes nicht
Uberschiittet werden, er soll vorher abgeschoben werden.
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Die Baugruben und Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Humus oder
Bauschutt - aufzufillen.

3. a) Soweit es die Planung zulésst, sollen vorhandene vitale Einzelbdume im Gebiet
erhalten werden.

b) Die Pflege der Grunflachen solite extensiv und schonend erfolgen, damit diese
von heimischen Tieren als Lebensraum angenommen werden. Auf Spritzmittel
solite weitestgehend verzichtet werden.

4, 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 grotem Durchhang
ruhenden oder ausgeschwungenen Leitungsseilen eingehalten ist.

Eine Uberbauung der im Erdreich veregten Kabelieitung ist nicht zulassig.

FUr die Bauvorhaben innerhalb der Feileitungsschutzstreifen sind die Bauwerkshdhen
in den Schnitten der Antragsplane bezogen auf Meter Gber NN anzugeben.

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

5.  Zum Schutz des sidiich angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes “Gottesacker” wird
festgesetzt, dass fur Betriebe, die durch Emissionen dieses Wohngebiet storen kon-
nen, im Einzelfall die jeweilige Zulassigkeit zu Uberprifen ist, wobei die Absténde
entsprechend der Abstandliste 78 betriebstypisch und in angemessener Weise bertick-
sichtigt werden solien.

8. Die Verkehrsflichen auf den Grundstiicken soliten so klein wie méglich gehalten
werden. Die Flachen sollten mdglichst wassergebunden befestigt werden.

7. Das Planungsgebiet liegt in einem mittelneolithischen und einer frilhalemannischen
Siediung. Die Flachen Flurstiick Nr. 3635, 1156, 1157, 1159, 1161 und 1162/1 sind
bereits archdologisch untersucht. Fir das Jahr 2000 ist eine Untersuchung der Flachen
Flurstiick Nr. 1163 und 1163/3 vorgesehen. Das Landesdenkmalamt Freiburg ist
mindestens 4 Wochen vor Beginn der Erd- und ErschlieBungsarbeiten zu unterrichten,
um Konfrollbegehungen durchfiihren zu kénnen.

Vorstetten, den 17. Januar 2000

Beck, Birgermeister



