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1. Planungsrechtliche Festsetzungen

gemdl § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BG Bl I S. 2141),

sowie §§ 1 bis 23 Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 26. Januar 1990 (BG BI. I S.
127) mit spéteren Anderungen.

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Zulassig sind nur folgende Nutzungen:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéduser, Lagerplétze und 6ffentliche Betriebe.

2. Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuldssig. Davon unberiihrt ist die Zuldssigkeit einer Ver-
kaufstédtigkeit im sachlichen und réumlichen Zusammenhang mit einem im Plangebiet ange-

siedelten Handwerks-, Produktions-, oder Dienstleistungsbetrieb mit einer Verkaufsflache von
hochstens 15 % der Gesamtfliche des Gewerbebetriebes, max. 100 m* ( § 1 Abs. 9 BauNVO).

Ausnahmen:

Betriebsbezogene Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter sind bis zu 2 Wohnungen pro Betrieb ausnahmsweise zulédssig.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind geméB § 1
Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zulédssig.

Vergniigungsstitten sind als Ausnahme nicht zulédssig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

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

1.2.1 Zulissige Grundfliiche (§ 19 BauNVO)

Siehe Planeintrag.
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Uberschreitung

Unterirdische bauliche Anlagen und Bauteile werden auf die zulédssige Grundfldche nicht an-

gerechnet, wenn sie mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 0,5 m ausgefiihrt werden
(§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Stellpédtze, Zufahrten und andere befestigte Flichen werden auf die zuldssige Grundflache

nicht angerechnet, wenn sie mit wasserdurchldssigen Beldgen oder Schotterrasen ausgefiihrt
werden.

1.2.2 Zulissige Gebdudehohe (§ 18 BauNVO) und Héhenlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und
§ 9 Abs. 2 BauGB)

Siehe Planeintrag.

Unterer Bezugspunkt

Unterer Bezugspunkt flir die zuldssige Gebdudehohe ist die Oberkante der zugehérigen Er-
schlieBungsstrafle, gemessen in der Mitte des Gebdudes rechtwinkelig zur Strafle.

Oberer Bezugspunkt

Die zuldssige Gebidudehshe wird als Trauf- und Firsthohe festgesetzt. Oberer Bezugspunkt fiir
die Traufhdhe ist der duflere Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut, oberer Bezugs-
punkt fiir die Firsthohe ist der duflere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel, gemessen in der
Mitte des Gebdudes rechtwinkelig zur Strafie.

Schemaschnitt

MaBgebend fiir die unteren und oberen Bezugspunkte der zuldssigen Gebdudehshe sind die
nachfolgenden Schemaschnitte:

max. 14,0 m
max. 12,0 m max. 12,0 m
OK Strasse OK Stfrasse
+00 EFFB +0,1m +0,0 EFFB +0,1m
hvd hvJ = > Av2 = hvid
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Hdéhenlage

Die Hohenlage OK Erdgeschoss-Fertig-Fu3boden (EFFB) muss 0,1 m iiber ErschlieBungsstrafle
liegen.

Aus Griinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im Grundwasserbereich
grundsétzlich verboten. Die Hohenlage der Unterkante Kellergeschoss ist so zu wihlen, dass diese
iiber dem héchstbekannten Grundwasserstand von 162,9 m+NN liegt. Muss der héchstgemessene
Grundwasserstand unterschritten werden, so ist das Kellergeschoss als wasserdichte Wanne
auszufithren.

Das Unterschreiten des mittleren Grundwasserstandes von 160,8 m+NN ist unzulissig.

Uberschreitung

Die zuldssige Gebdudehthe darf mit betriebsbedingten Aufbauten wie Schornsteinen, Auf-
zugschéchten und Antennen ausnahmsweise iiberschritten werden.

1.3  Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird abweichende Bauweise (a) festgesetzt; offen jedoch Gebdudelinge iiber 50 m zulissig,.

1.4  Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23
BauNVO)
Die tiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baugrenzen im Plan dargestellt.

Untergeordnete Bauteile

diirfen die Baugrenze bis max. 1,5 m tiberschreiten, wenn deren Breite nicht mehr als 5 m betrégt.

1.5  Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen in Form von Gebduden sind auf der nicht tiberbaubaren Fliche nicht zuldssig.
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1.6 Hohenlage der Grundstiicke (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Gelindeoberfliiche

Die nicht {iberbauten Grundstiicksfldchen sind an das StraBenniveau anzugleichen. Maligebend ist
die Héhenlage der vorhandenen StraRen bzw. der Strafen nach dem Bebauungsplan.

1.7 Garagen und Stellpliitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen zulissig. Stellplétze sind auch auf den nicht
tiberbaubaren Flachen zulassig.

1.8  Griinfliichen
Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Nutzung

Auf der privaten Griinfldche ist eine bauliche Nutzung nicht zulissig.
Entsprechend der Plandarstellung sind Griben und Mulden zur Riickhaltung bzw. Ableitung von
Dachflachenwasser vorgesehen. Bei glinstigen Bodenverhéltnissen ist eine Versickerung méglich.

1.9 Flichen und MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die privaten und befestigten Verkehrsflichen sind auf das Mindestmal zu beschrinken zur
Erh6hung der Versickerung des Oberflichenwassers.

Pkw-Stellplétze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen.
Wenn der Anschluss an die im Plan dargestellte Griinfliche zur Ableitung des
Dachflichenwassers nicht méglich ist, ist dieses auf den Grundstiicken zuriickzuhalten und

gegebenenfalls zu verrieseln.

Dachflichenbegriinung wird empfohlen. Die Begriinung von Dachflichen ersetzt die
entsprechende Riickhaltungsmafinahmen.
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1.10  Pflanzgebote und Pflanzerhaltung

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Entlang des Gebietsrandes an der Westseite sind zur Verbesserung des Uberganges zur freien
Landschaft (landwirtschaftliche Fldchen) hochstimmige Laubbdume einheimischer Art im
Wechsel mit Strauchgruppen anzupflanzen. Am westlichen Rand der Griinfliche ist eine
zweireihige Heckenpflanzung vorzunehmen (s. Anhang ,,Pflanzliste®).

Auf jedem privaten Baugrundstiick ist pro angefangene 500 m? Grundstiicksfliche ein hoch-
stimmiger Laubbaum einheimischer Art zu pflanzen.

Lagerplatze fiir Altmaterial sind nach auBen durch eine geschlossene Pflanzung oder durch eine
undurchsichtige Einfriedung mit einer Hohe von 1,8 m abzuschirmen. Aus betrieblichen Griinden
erforderliche grofere Einfriedungshéhen kdnnen als Ausnahmen zugelassen werden.
Parkplatzfldchen sind durch Baumpflanzungen aufzulockern. Auf 6 Stellplitze mindestens ein
mittelgrofler Laubbaum.

Abgehende Bdume sind durch neue zu ersetzen. Vorhandene Bdume sind moglichst zu erhalten.
Der Erhalt von bestehenden Baumen ersetzt entsprechend die Verpflichtung zur Neuanpflanzung.
Jedem Bauantrag ist ein Bepflanzungsplan beizufiigen.

Fassadenbegriinung

Die Fassaden von Gebduden mit mehr als 50 m” ohne Fensterflichen sind mit Kletterpflanzen an
Rankgeriisten oder mit Selbstklimmer zu begriinen.

Anstelle einer Fassadenbegriinung ist die Bepflanzung von standortgerechten Béumen in einem
Abstand von hichstens 3 m vor den Gebaudefassaden zuldssig.

Vorgiirten

Vorgérten sind als Griinfliche oder gértnerisch anzulegen. Nadelgehdlze sind nicht zulissig.

1.11  Fliichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkoérpers sind auf den an 6ffentlichen Verkehrsflichen angrenzenden
Grundstiicken Bdéschungen als Aufschiittung sowie die notwendigen Betonfundamente zur
StraBeneinfassung zu dulden.
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2. Ortliche Bauvorschriften

zum Bebauungsplan ,,Schmiedeweg/Kreuzweg*
(gem. § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO in der Fassung vom 08.08.1995)

2.1 Dachgestaltung

Dachform / Dachneigung

Es sind alle Dachformen zugelassen. Die Dachneigung betréigt 0 — 30 ©°.
Als Dachdeckung sind weiBe und glinzende Materialien nicht zuldssig. Flachddcher sollen
begriint werden.

2.2 AulBengestaltung

Stellplitze, Zufahrten

Wo nicht die Gefahr des Eindringens von Schadstoffen abgestellter Materialien in den Untergrund
besteht, sind Stellpldtze und Zufahrten mit wasserdurchlissigen Beldgen oder Schotterrasen
auszufiihren.

Freiflichen

Lagerflichen sind einzugriinen.

Mindestens 20 % der Grundstiicksfldche diirfen nicht versiegelt bzw. nur mit versickerungs-
fahigen Beldgen versehen oder mit Striuchern und Baumen bepflanzt werden. Dariiber hinaus
sind die nicht zur Erschliefung, zum Giiterumschlag, zur Lagerung, fiir Lkw-Stellplétze sowie fiir
zu versiegelnde Pkw-Stellpldtze bendtigten unbebauten Flachen in versickerungsfihiger
Ausfiihrung (z.B. extensiv gepflegte Griinfliche) herzustellen.

Einfriedungen
Die Gesamthohe der Einfriedungen darf an Vorgirten das MaB von 0,8 m zu den Verkehrsflichen
nicht iiberschreiten. Ausnahmsweise ist Maschendrahtzaun bis 2,0 m zulissig.

Fir die seitlichen und riickwértigen Grundstiickseinfriedungen sind Maschendraht und Holzziune
bis 2,0 m Héhe zugelassen. Diese sollen durch Heckenpflanzungen beidseits verdeckt werden.
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3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
3.1 Bodenfunde

Bei Bodenfunden, Bildstdcke, Wegkreuzen, alten Grenzsteinen oder dhnlichem, welche von den
Baumalnahmen betroffen sind, ist das Landesdenkmalamt hinzuzuziehen (§ 20 Denk-
malschutzgesetz).

3.2. Grundwasser

Der mittlere Grundwasserstand MW betrigt 160,8 m + NN.
Der héhste Grundwasserstand HW betrigt 162,9 m + NN.

Grundlage: Ganglinie der GrundwassermeBstelle Nr. 106/067 der Gewisserdirektion Siidlicher
Oberrhein / Hochrhein, Bereich Offenburg.

Bei der Anlage von Erdwirmesonden sind Beeintrichtigungen des Grundwassers bis in ca. 115
m+NN  nicht zu erwarten; darunter ist wegen der Gefahr von Grundwasser-
Stockwerksverbindungen eine durchgehende Ringraumabdichtung erforderlich.

3.3 Bodenschutz, Allgemeine Bestimmungen
3.3.1

Bei Baumafinahmen ist darauf zu achten, daB nur soviel Mutterboden abgeschoben wird, wie fiir
die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unnétiges Befahren oder Zerstdren von
Mutterboden auf verbleibenden Freifldchen ist nicht zuléssig.

3:3.2

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfiltiger Trennung von Mutterboden
und Unterboden durchzufiihren.

3.33

Bei Geldndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des Massenausgleichs,
der Geldndemodellierung usw. darf der Mutterboden des Urgelidndes nicht iiberschiittet werden,
sondern ist vorher abzuschieben. Fiir die Auffiilllung ist ausschlieBlich Aushubmaterial
(Unterboden) zu verwenden.
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334

Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare MaB zu beschrinken, wo
méglich sind Oberflichenbefestigungen durchlissig zu gestalten. Zur Befestigung von
Gartenwegen, Garageneinfahrten, Stellplitzen usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit
groben Fugen empfohlen.

335

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeméf zu entsorgen, er darf nicht als An- und Auffiillmaterial
(Mulden, Baugrube, Arbeitsgruben usw.) benutzt werden.

3.3.6

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche
Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren
Bodenschutzbehérde zu melden.

3.3.7

Bodenarbeiten sollten grundsitzlich nur bei schwachfeuchtem Boden (dunkelt bei Befeuchten
nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

3.4 Bodenschutz, Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

34.1

Der fiir geplante Griinanlagen und Grabefldchen bendtigte Mutterboden sollte auf dem Bau-
grundstiick verbleiben.

Ein Uberschuff an Mutterboden soll nicht zur KrumenerhShung auf nicht in Anspruch ge-
nommenen Fldchen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Griinanlagen, Re-
kultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindecigenen)
Fldchen in Mieten zwischenzulagern.

3.4.2

Fiir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max. 2 m hoch locker aufzu-
schiitten, damit die erforderliche Durchliiftung gewihrleistet ist.
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343

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflockerung bis zum
Anschluf} an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fiir
die geplante Bepflanzung und fldchige Versickerung von Oberflichenwasser gewéhrleistet sind.

3.4.4

Die Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tiberschreiten.

3.5 Abfallbeseitigung und wassergefiihrdende Stoffe
3.5:1

Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen diirfen nur durch zugelassene
Fachbetriebe (§ 19 1 WHG) errichtet werden. Ausnahmen hiervon regelt § 24 VAwS. Solche
Anlagen sind nach den Regelungen des § 23 VAwS durch zugelassene Sachverstindige oder
niher bestimmte Anlagen auch durch Fachbetriebe auf den ordnungsgeméBen Zustand tiberpriifen
zu lassen und zwar:

e Vor Inbetriebnahme oder nach einer wesentlichen Anderung.

e Spitestens 5 Jahre, bei unterirdischer Lagerung in Wasserschutzgebieten und
Quellschutzgebieten spéitestens 2 2 Jahre nach der letzten Uberpriifung.

e Vor der Inbetriebnahme einer ldnger als 1 Jahr stillgelegten Anlage.
e Wenn die Priifung wegen der Besorgnis einer Wassergefihrdung angeordnet wird.

e Wenn die Anlage stillgelegt wird.

Oberirdische Heizdlverbrauchertankanlagen ab 1.000 1 bis 10.000 1 auBerhalb von
Wasserschutzgebieten sind nur erstmalig vor Inbetriebnahme zu priifen. Diese konnen auch durch
zugelassene Fachbetriebe nach § 19 1 WHG gepriift werden. Anlagen ab 5.000 1 bediirfen einer
baurechtlichen Genehmigung.

Hinweis:

Anlagen sind oberirdisch zu betrachten, wenn samtliche Anlagenteile (Tank, Rohrleitungen usw.)
oberirdisch verlegt sind. Sobald ein Anlagenteil unterirdisch verlegt ist (z. B. erdverlegte Leitung),
ist die gesamte Anlage als unterirdisch einzustufen.

Ein im unterirdischen Keller aufgestellter Tank gilt bei Einhaltung der erforderlichen
Wandabstinde jedoch als oberirdisch.

10
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35.2

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder Ansammeln wasserge-
fahrdender Fliissigkeiten bedarf einer Baugenehmigung nach § 51 LBO, sofern das Fassungs-
vermdgen des Behilters 5 m? tibersteigt. Diese Anlagen sind als besonders gefahrlich im Sinne der
Ziffer 52.3 VVLwF (Allgemeine Verwaltungsvorschriften zur Verordnung iiber das Lagern
wassergefdhrdender Fliissigkeiten, VLWF) zu bezeichnen. Das WBA Offenburg ist im Rahmen

des Baugenehmigungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen
Verfahrens zu horen.

Rechtsgrundlagen:  §§ 19a, 19f, 19¢ WHG, § 25 WG, VLwF, VVLwWF

353
Um Schédden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist fiir diese Anlagen der statische

Nachweis der Aufiriebssicherheit zu erbringen.

Rechtsgrundlage: TVWF (Technische Bestimmungen zur Verordnung liber das Lagern
wassergefahrdenter Fliissigkeiten).

354
Auffiillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von Baumafinahmen diirfen nur mit

— reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) oder
— aufbereitetem Bauschutz aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen

vorgenommen werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthilt.

AuBerdem ist die Verwendung von verunreinigendem Bauschutt und Baustellenabfillen nicht
zuldssig.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen anfallender Bauschutt und nicht fiir Baumafinahmen be-
stimmter Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufithren oder falls dies nicht moglich ist, auf
eine kreiseigene Erdaushubdeponie zu verbringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt
(zB. aus dem Innenausbau, Olverunreinigtes Material, leere Farbkanister) ist auf einer
kreiseigenen Hausmiilldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke,
Losungsmittel, Kleber etc.) sind als Sonderabfall gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbe-
seitigungsanlagen zu beseitigen.

Rechtsgrundlagen:  §§ 22 und 34 WHG, §§ 1, 2, 3 und 4 Abfg. § 1 LAbfg

11
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3.6 Geotechnik

Im Plangebiet steht Auelehm und Losslehm unbekannter Méachtigkeit iber tragfihigen quartiren
Schottern an. Auf einen hinsichtlich des Setzungsverhaltens einheitlichen Griindungshorizont ist
zu achten.

3.7 Altlasten

Im Planungsbereich liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine Altlasten vor.

Werden bei den FErdarbeiten ungewohnliche Firbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B.
Mineralél) wahrgenommen, so ist umgehend die zustéindige Untere Wasserbehdrde oder das Amt

fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle
sofort einzustellen.

3.8 Stromversorgung

Das Niederspannungsnetz wird als Kabelnetz ausgefiihrt. Das EnBW ist berechtigt, im Zuge der
ErschlieBungen die Hausanschlufikabel auf die Grundstiicke zu verlegen.

3.9 Gasversorgung

Die Gasbetriebe GmbH Emmendingen sind berechtigt, im Zuge der Erschliefung dieses Bau-
gebietes die HausanschluBleitungen auf die Grundstlicke zu verlegen. Daraus entsteht keine
Verpflichtung zum GasanschluB3.

3.10 Telekom

Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaBnahmen sind der Deutschen Telekom AG, Nieder-
lassung Offenburg, mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

12
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ANHANG
PFLANZLISTE

Bepflanzung im Bereich private Griinfliche (westl. Planungsrand)

Bidume/Heister
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus exelsior Esche
Prunus avium Wildkirsche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silberweide

Obstbdume (ortstibliche Sorten, nur als Einzelbiume zu verwenden)

Striucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Ptaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Prunus padus Traubenkirsche
Rosa canina Heckenrose
Salix cinerea Grauweide
Salix purpurea Purpurweide
Salix triandra Mandelweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Biiume innerhalb Bebauung

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

(bei den angefiihrten Baumarten sind auch Sorten gem. der Regionalliste erprobter Baumarten
in der Ortenau moglich)

Obstbdume (ortstibliche Sorten)
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