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Rechtsgrundlagen:.

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI.
| 8.2141),

o Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geédndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 2253)
e Landesbauordnung (LBO) 1996 in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617)

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende textliche Festsetzungen:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB, BAUNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
1.1.1 Einschriankung allgemein zuléssiger Nutzungen (§ 1 (5) BauNVO)

1.1.1.1 Im Gewerbegebiet GE und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE sind Ein-
zelhandelsbetriebe nur zuldssig als Laden und Verkaufsstellen in unmittelba-
ren Zusammenhang mit produzierendem Gewerbe und Handwerksbetrieben.
Weitere Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuléssig.

1.1.1.2 Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gem. TA-L&rm an der benachbarten
Bebauung an der Merdinger Strae wird festgesetzt, da® innerhalb der als
eingeschranktes Gewerbegebiet GEE ausgewiesenen Fléche nur Betriebe mit
einem immissionswirksamen, flachenbezogenen Schalleistungspegel von tags
max. 60 dB(A) und nachts max. 45 dB(A) zuléssig sind.

1.1.2 Einschrinkung und AusschiuB von Ausnahmen (§ 1 (6) BauNVO)

1.1.2.1 Im Gewerbegebiet GE und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEE sind
Wohnungen als Ausnahme nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter)
nur zuldssig, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind. Pro Gebdude sind maximal 2
Wohnungen zuléssig.

1.1.2.2 Im Gewerbegebiet GE und im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEE sind die in
§ 8 (3) Nr. 2 und 3 BauNVO als Ausnahmen aufgefilnrten Anlagen (Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, sowie Vergnu-
gungsstatten) nicht zul&ssig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB, §§ 16-21BauNVO)
1.2.1 GeschofBflichenzahl, GeschoBflache (§ 20 BauNVQ)

Im Bebauungsplan wird die GeschoBflachenzahl (GFZ) auf 1,2 festgesetzt.
Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlieRlich
der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungs-
wande werden bei der Ermittlung der Geschof¥flache nicht mitgerechnet.

1.2.2 MindestmaRe von Baugrundstiicken (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)
Die MindestgréRe der Baugrundstticke wird auf 1200 m? festgesetzt.
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Héhe der baulichen Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)

Als maximale Traufhéhe gemessen zwischen Straenoberkante der jeweiligen
Erschlielungsstrae und dem Schnittpunkt AuRenseite Mauerwerk/Oberkante
Dachhaut werden festgesetzt:

Fur Gewerbebauten/Hallen Maximale Traufhohe: 8,00 m
Fur Wohn- und Blrogebé&ude Maximale Traufhéhe: 7,20 m

Aufgrund der zu erwartenden hohen Grundwasserstédnde darf im Bereich von
Keller- bzw. Untergeschossen baulich nur eingegriffen werden, wenn die Bau-
teile bis zur Oberkante des natlrlichen Geldndes als wasserdichte Wanne
ausgebildet werden.

Garagen und Nebenanlagen (§§ 12,14 BauNVO)

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen (Baufenster) zuléssig.

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Im Interesse der Grundwasserneubildung und der Entlastung der Abwas-
seranlagen ist jeder Bauherr verpflichtet, versiegelte Flachen auf dem Bau-
grundstiick zu vermeiden und geeignete MaRnahmen zur Verminderung des
Abflusses von unverschmutztem Niederschlagswasser vorzusehen. Wegeflé-
chen, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit einer wasserdurchléssi-
gen Oberflachenbefestigung (z.B. wassergebundene Decke, Rasengitterstei-
ne, Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden. Ausgenommen hiervon sind FI&-
chen die aus funktionalen Grinden oder zum Grundwasserschutz eine andere
Befestigung erfordern, wie z.B. Flachen mit intensivem Lieferverkehr, Abstell-
und Rangierflachen fir LKW sowie Flachen fur die Lagerung und den Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen.

Die auRerhalb der Baugrenzen liegenden Flachen sind, abgesehen von den
erforderlichen Zufahrten und Stellpldtzen, zu begriinen bzw. gartnerisch an-
zulegen und dtirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfidche benutzt werden.

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten privaten
Grinflachen sind Baume und Geholze anzulegen, zu pflegen und ggf. zu er-
setzen. Dabei ist unter Anrechnung bestehender Baume und Straucher je an-
gefangener 200 m? festgesetzter Grinflache mindestens ein heimischer Laub-
baum und 2 standortgerechte Strducher zu pflanzen.

Sichtfelder (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Aus Griinden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer
und FuBganger mussen die Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe,
gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von standigen Sichthindernissen, parken-
den Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Dicher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die Dacher der Wohn, Verwaltungs- und der zugehdrigen Nebengeb&ude sind
als Sattel- oder Pultdach mit Dachlberstand und roter bis rotbrauner Farbe
herzustellen. Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende Materialien sind
nicht zulassig. Die zuldssige Dachneigung betragt, wie im zeichnerischen Teil
festgesetzt:

12° - 32° flr Gewerbliche Baukdrper und Hallen
25¢° - 40° far Wohn- und Blrogebaude

Dachaufbauten sind nur bei Wohn- und Blrogeb&uden und insgesamt nur bis
zu zwei Dritteln der Lange der zugehdrigen Traufe zuldssig.

Far Dacher von Garagen und Nebengebauden von Wohn- und Blrogebduden
gelten die gestalterischen Vorschriften wie flr Hauptgeb&ude.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung und nur bis zu einer Flache
von 10 m? zuldssig. Werbeanlagen dirfen die Traufhéhe des Geb&dudes nicht
Uberragen.

Selbstleuchtende sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung ist ausgeschlos-
sen.
Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen durfen bezogen auf die StraRenoberkante nicht héher als
2,0 m sein. Maschendraht und Drahtzdune sind nur mit Heckenhinterpflanzung
zuléassig. Sockel und Mauern dirfen eine Héhe von 0,50 m nicht Gberschreiten.

Die Verwendung von Stacheldraht fur Einfriedigungen ist nicht zugelassen.

HINWEISE

Denkmalschutz

Im Ostteil des Plangebiets sind durch Luftaufnahmen Spuren einer alten Stra-
Re erkannt worden, bei denen es sich um Reste einer rémischen Strale han-
deln kann. Das Landesdenkmalamt ist daher bei allen Baumalnahmen vom
Beginn der Erdarbeiten zu benachrichtigen.

GemaR § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenk-
malamt Baden-Wurttemberg, Arch&ologische Denkmalpflege, Marienstralle
10a, 79102 Freiburg i.Br., Telefon 07 61/2 05-27 81, unverzlglich zu benach-
richtigen, falls Bodenfunde in diesem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt
heranzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches
von den Baumafinahmen betroffen sein sollten.

Fernmeldeanlagen

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger ist
es notwendig, Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaRnahmen im Planbe-
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reich der Deutschen Telekom, Niederlassung Offenburg, Ressort BZN 64,
Postfach 20, 79095 Freiburg, Telefon 0761/ 284-6610, Fax 284-6699 so frih
wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Abfallwirtschaft
Im Sinne einer Abfallvermeidung und -verwertung ist anzustreben, daf

¢ im Planungsgebiet ein Massenausgleich erfolgt, wozu der Baugrubenaus-
hub méglichst auf den Grundstlicken verbleiben und darauf wieder einge-
baut werden soll, soweit Dritte dadurch nicht beeintréchtigt werden,

oder

e sofern ein Massenausgleich nicht mdéglich ist, Gberschlssige Erdmassen
anderweitig verwertet werden (z.B. durch die Gemeinde selbst flr Larm-
schutzmaBnahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Land-
schaftssch&den oder durch Dritte Uber eine Borse).

Wasserschutz

Grundwasser ist sowoh| wéhrend des Bauens als auch nach Fertigstellung des
Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu Schitzen (Sorgfalt beim Betrieb von
Baumaschinen und im Umgang mit wasssergefédhrdenden Stoffen, Anwen-
dung Grundwasser unschadlicher Isolier-, Anstrich- und Dichtungsmaterialien,
keine Teerprodukte usw.) Abfélle jeglicher Art dlrfen nicht in die Baugrube
gelangen.

Grundwasser darf weder wahrend des Bauens noch nach Fertigstellung des
Bauvorhabens durch Drainagen abgleitet werden.

Beim Ausheben der Baugrube sind der angetroffene Grundwasserstand und
das MaR der zur Baudurchflhrung notwendigen Gundwasserabsenkung um-
gehend dem Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Amt fir Wasser- und
Bodenschutz mitzuteilen.

Die Baugrube und die Leitungsgraben sind mit reinem Erdmaterial - kein Hu-
mus oder Bauschutt - aufzufiillen uns auferhalb der befestigten Flachen mit
Humus abzudecken.

Beim Abpumpen von Grund- und Oberflachenwasser wahrend der Bauzeit
Uber die Regenwasserkanalisation oder unmittelbar in Oberflachegewasser ist
darauf zu achten, dal keine Gewdsserverunreinigung durch Zementmilch,
wassergeféhrdende Stoffe oder auch Erdschlamm eintritt. Das Abpumpen von
Grund- und Oberflachenwasser in einen Schmutzwasser- oder Mischwasser-
kanal ist unzul&ssig.

Bodenschutz

Die folgenden Bestimmungen dienen der Erhaltung des Bodens und der Si-
cherung der Bodenfunktionen. Gesetzliche Grundlage ist das Bodenschutzge-
setz flr Baden-Wirttemberg vom 01.09.1991. Nach § 4 Abs. 2 dieses Geset-
zes ist insbesondere bei BaumaRnahmen auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten.

Allgemeine Bestimmungen

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, da® nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie flr die Erschliefung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
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Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Frei-
flachen ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfoigen.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzuflihren.

Bei Geléndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgeldndes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Far
die Auffillung ist ausschiieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf} zu
beschranken, wo mdoglich sind Oberflachenbefestigungen durchléssig zu ge-
stalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplatzen
usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.
(vgl. auch Festsetzung in Ziff. 1.4.1 der Bebauungsvorschriften)

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flr die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu ver-
wenden (Grinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen oder wiederver-
wertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzula-
gern).

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchilftung gewéhrleistet
ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis an wasserdurchléssige Schichten zu beseitigen, damit ein
ausreichender Wurzelraum flr die geplante Bepflanzung und eine fl&chige
Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Grinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Uberschreiten.

Bepflanzungen und Ableitung von Oberflichenwasser entlang der Bahn

Es wird darauf hingewiesen, dalt Bepflanzungen entlang der Bahn im End-
wuchsstadium den Eisenbahnbetrieb nicht geféhrden oder Beeintrachtigen
dirfen. Auf die Entsprechenden Bestimmungen des § 919 BGB (Uberhang
von Zweigen etc.) und des Nachbarrechts (NRG), insbesondere Abschnitt 4
§ 12 und § 16, wird verwiesen.

Zum Schutz von Personen und Fahrzeugen vor den Gefahren des Eisenbahn-
betriebes und zur Vermeidung von ,wilden Bahnibergangen” sind die im Be-
bauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundstlicke entlang der DB-
Grenze mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung abzugrenzen.
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3.6.3 Bei der Ableitung von Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet ist daftir
Sorge zu tragen, daR kein zusétzliches Wasser in den Bahnkoérper gelangt.
Die Lagestabilitdt des Gleiskdrpers kdnnte sonst beeintrachtigt werden. Auch
den Bahngrében darf keinerlei Oberflachenwasser zur Weiterleitung oder Ver-
sickerung zugeflhrt werden.
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