Gemeinde MeiBenheim = 5. And. BP "Tieflache — Teil B" Planungsrechtliche Festsetzungen

Fertigung: ..... C]' .......
Anlage: ......... K .......
Schriftliche Festsetzungen Blatt:.......... A 12

zur 5. And. des Bebauungsplanes "Tieflache — Teil B"
der Gemeinde MeiBenheim (Ortenaukreis)

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
(beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

Hinweis:

Der Anderungsbereich umfasst die Flst.Nrn. 2417/40, 2417/41, 2417/43, 2417/45,
2417147, 2417/32, 2417/34 und 2417/36 westlich der Winkelstra3e und nérdlich der
Strafde "Im Grund".

Die textlichen Anderungen, die i.R.d. 5. And. des B-Plan "Tieflache — Teil B" gegen-
Uber der rechtskréftigen Fassung der 2. And. des B-Plans erforderlich wurden, sind
zur besseren Ubersichtlichkeit fett gedruckt und mit * gekennzeichnet.

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Gewerbegebiet

1.1.1  Wie im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt, werden die mit
GE bezeichneten Bauflachen — Flachen 1 bis 4 — als Gewerbegebiet gemal
§ 8 BauNVO festgesetzt.

1.1.2  Allgemein zul3dssig innerhalb des Gewerbegebietes — Flachen 1 bis 4 — sind
gemal § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grund- und Geschossflache
und Baumasse untergeordnet sind, sofern auf dem Baugrundstick bereits
ein Gewerbebetrieb vorhanden ist oder gleichzeitig mit dem Bau der Woh-
nung eingerichtet wird.

1.2 Eingeschrianktes Gewerbegebiet

1.2.1  Wie im Zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt, wird die mit
GEe bezeichnete Bauflache als eingeschranktes Gewerbegebiet gemal § 8
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO festgesetzt.
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1.2.2 Allgemein zulassig innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes sind
gemal § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grund- und Geschossflache
und Baumasse untergeordnet sind, sofern auf dem Baugrundstiick bereits
ein Gewerbebetrieb vorhanden ist oder gleichzeitig mit dem Bau der Woh-
nung eingerichtet wird.

1.2.3 Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEg) sind nur solche Gewerbebetriebe
zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stdéren.

MaR der baulichen Nutzung

2.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Eintragung der Grund- und Ge-
schossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe der bauli-
chen Anlagen festgesetzt. Grund- und Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der Vollgeschosse kénnen den Eintragungen im "Zeichnerischen Teil" ent-
nommen werden.

Die Hohe baulicher Anlagen im Gewerbegebiet wird wie folgt festgesetzt:
Wandhohe:

Wohngebé&ude

e Eingeschossige Gebdude: 4,00 m*

e Zweigeschossige Gebaude: 6,75 m*

* Bei Ausfiihrung eines Pultdaches darf die max. Wandhéhe (Hohere der
beiden Wandhohen; max. Gebadudehohe) unter Einhaltung der max. zuléssi-
gen Dachneigung 10,00 m betragen.

Betriebsgebaude
e Betriebsgebéude: 12,00 m
e Betriebsgebaude im Bereich GEa: 20,00 m

Die Wandhohe wird gemessen von Oberkante Erdgeschoss-RohfulRboden
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw.
— im Falle der Ausfiihrung eines Flachdaches bis zur obersten AuRenwand-
begrenzung.

Sofern aus der Sicht des Landschaftsschutzes keine Bedenken bestehen,
kénnen fir untergeordnete Gebaude oder Bauteile, wie Aufziige, Silos, Kra-
ne etc. Ausnahmen von dieser Regelung zugelassen werden, sofern betrieb-
liche Griinde dies erfordern.

2.2 Hochstgrenzen

Die Festsetzungen beziiglich des MaBes der baulichen Nutzung (Abschnitt
2.1) gelten jeweils als H6chstgrenzen.
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10 Geh- und Leitungsrechte
siehe Einzeichnung und Einschriebe im Plan:

Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde MeilRenheim zur Fuhrung
von Abwasserleitungen/-kanalen zur Entwéasserung.

1 Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

11.1  Auf Privatgrundstiicken allgemein

Die nicht iberbauten Flachen innerhalb der Baugrenzen sind mit Ausnahme
der fiir den Betriebsablauf benétigten Flachen zu begriinen bzw. in ihrem be-
grinten Zustand zu belassen. Hierbei ist auf die Verwendung von heimi-
schen Geholzen zu achten.

Zur Durchgriinung ist je angefangene 600 m? Grundstiicksflache ein mittel-
bis groRkroniger Laubbaum anzupflanzen und zu unterhalten. Die Pflanzung
kann gruppenweise erfolgen und muss unter Beriicksichtigung der betriebli-
chen Verhaltnisse nicht regelmaRig sein.

Alle Stell- und Parkplatzflachen sind mit je einem hochstammigen, einheimi-
schen Laubbaum pro fiinf Stell- oder Parkplatze zu begriinen. Zur ausrei-
chenden Bewasserung und Beluftung sind ausreichend groRe Baumscheiben
- Mindestflache von 4 m? - anzulegen. Abgehende Pflanzen sind gleichwertig
zu ersetzen.

11.2  Griin- und Geholzsteifen am siidlichen Gebietsrand (6ffentliche Griin-
flache)

Als Abgrenzung des Gewerbegebietes nach Siiden ist ein Pflanzgebot einge-
tragen. Innerhalb des im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes ge-
kennzeichneten ca. 30 m breiten 6ffentlichen Grinstreifens sind Busche und
Baume unterschiedlicher Art so dicht zu pflanzen, dass nach ca. 3 Jahren die
dahinter zu errichtenden Gebdude — insbesondere die rein gewerblich ge-
nutzten Gebdude — weitgehend verdeckt werden. Der vorhandene Altbestand
ist zu erhalten.

11.3 Pflanzliste

Fur die auf privaten und o&ffentlichen Griinflichen vorzunehmenden Pflan-
zungen sollen die nachfolgend genannten Gehdlze verwendet werden:

1 Acer Platanoides - Spitzahorn

2 Fraxinus Excelsior - Gemeine Esche
3 Quercus Robur - Stieleiche

4 Acer Campestre - Feldahorn

5 Salix Alba - Baum Silberweide
6 Alnus Glutinosa - Schwarzerle

7 Salix Camprea - Salweide

8 Salix Viminalis - Korbweide

9 Populus nigra 'ltalica’ - Pyramidenpappel
10 Quercus robur 'Fastigiata' - Pyramideneiche
11 Robinia pseudoacacia 'Pyramidalis’ - Pyramidenrobinie
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 74 LBO
1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
1.1 Dacher
1.1.1* Dachform
Zulassig sind Flach-, Sattel-, Pult-, gegeneinander geneigte Pult- und Shed-
diacher sowie Zeltdacher im Bereich der Nutzungszone GE; entspre-
chend dem Eintrag im Zeichnerischen Teil.
1.1.2* Die Dachneigung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes durch Ein-
tragung in den Nutzungsschablonen festgesetzt. Diese betragt:
o Sattel-, Pult- und Zeltdacher (GE 1) DN: 20-45°
e Flach,- Sattel-, Pult- und gegeneinander geneigte Pultddcher DN: 0-38°
e Sheddécher keine Neigungsvorgabe
1.2 AuBenbauteile und Fassadengestaltung
Grellfarbige Bauteile, Verkleidungen und Verglasungen sind sowohl an bauli-
chen Anlagen als auch auf den jeweiligen Grundsticken selbst unzuléssig.
Eine Ausnahme hiervon bilden die Rahmen verglaster Tur- und Fenster-
elemente.
Bei der Gestaltung der Fassaden sind gedeckte, landschaftsbezogene Farb-
tone zu verwenden. Grelle Farbténe sind ausgeschlossen.
Garagen aus Profilblech, Holz und Asbestzement sind unzul&ssig.
1.3 Werbeanlagen
Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches sind Werbeanlagen mit laufen-
der Leuchtschrift nicht zuldssig.
Neben der Anbringung an Gebduden (z.B. Wandflachen) oder am Boden ist
die Aufstellung von Werbeanlagen innerhalb der nicht Giberbaubaren Grund-
stiicksfliche jedoch nur in unmittelbarer Ndhe des Grundstiickseinganges
zulassig.
2 Oberflachenbefestigungen

Soweit Belange des Grundwasserschutzes nicht entgegenstehen, gilt folgen-
des:

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare MaR zu beschrénken. Ver-
siegelte Flachen sind - wo dies mdglich ist - zu angrenzenden Frei- oder
Grunflachen hin zu neigen. Das anfallende Oberflachenwasser (unbelastetes
Niederschlagswasser) ist, soweit als méglich, auf den einzelnen Grundsti-
cken zuriickzuhaiten.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1 Denkmalschutz

1.1 * Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archdologische Bodenfunde
zutage treten konnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie
allen weiteren Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig dem Regierungspra-
sidium Freiburg, Ref. 26 — Denkmalpflege, Fachgebiet Archdologische
Denkmalpflege, schriftlich mitzuteilen.

GemdB § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Bau-
fortschritt auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metall-
gegenstande, Graber, auffillige Bodenverfarbungen u.d.) umgehend zu
melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im
Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu
rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

2 Abfallbeseitigung und Lagern von wassergefahrdenden Stof-
fen
2.1 Auffilllungen und Chemikalienreste

Bei Geldandeauffullungen innerhalb des Baugebietes, z. B. zum Zweck des
Erdmassenausgleiches oder der Geldndemodellierung, darf der humose
Oberboden (,,Mutterboden") des Urgeléndes nicht Uberschittet werden.

Auffullungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von BaumaRnahmen
dirfen nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial), aufbereitetem und
nachgewiesenermafien unbedenklichem Bauschutt aus zugelassenen Aufbe-
reitungsanlagen oder unbelastetem Unterboden (Aushubmaterial) vorge-
nommen werden. Baustellenmischabfélle sind gemaR der Abfallsatzung des
Ortenaukreises einer Sortieranlage zuzufihren.

Bei Abbruch- und BaumaRnahmen anfallender, nicht kontaminierter Bau-
schutt sowie StralRenaufbruch ist einer Wiederverwertung zuzufihren. Er darf
ohne ordnungsgemaRe Aufbereitung nicht als An- bzw. Auffullrnaterial (Mul-
den, Baugruben, Arbeitsgraben) verwendet werden.

Die Verwendung von teerhaltigem StraRenaufbruch und verunreinigtem Erd-
aushub, Bauschutt und Baustellenabfallen zur Auffillung ist nicht zulassig.
Diese Baurestmassen sind in gleicher Weise wie Chemikalienreste (z. B.
Farben, Lacke, Losungsmittel, Kleber usw.) etc. nach Durchfilhrung eines
Entsorgungsnachweises an eine zugelassene Behandlungs- oder Entsor-
gungsanlage abzugeben.
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2.2 Lagern von wassergefahrdenden Stoffen

Die Errichtung ortsfester Anlagen zum Lagern oder Ansammeln wasserge-
fahrdender Flussigkeiten bedarf einer Baugenehmigung (§ 49 LBO), sofern
das Fassungsvermdgen 5 m® ubersteigt. Das Amt fiir Wasserwirtschaft und
Bodenschutz ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und gegebe-
nenfalls im Rahmen eines immissionsschutzrechtlichen Verfahrens zu héren.

Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet betragt zeitweise weniger als ein
Meter. Um Schaden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist fur
diese Anlagen der statische Nachweis der Auftriebsicherheit zu fihren.

3 Bodenschutz und abfallwirtschaftliche Belange

3.1 Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfiihrung von Baumaf-
nahmen auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten.

Dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden
sollte innerhalb des Wohngebietes deshalb auch durch die Wiederverwen-
dung des anfallenden Erdaushubes innerhalb des Baugebietes Rechnung
getragen werden.

Vor Beginn der eigentlichen Bautatigkeit ist das anfallende Bodenmaterial
getrennt nach humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden auszu-
bauen und auf dem Baugelédnde zwischenzulagern und mdéglichst wieder ein-
zubauen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,0 m hohen,
jene von kultivierfahigem Unterboden in max. 5,0 m hohen Mieten zu erfol-
gen, welche durch Profilierung und Gléattung vor Verndssung zu schitzen
sind.

Bei Lagerungszeiten von mehr als 3 Monaten sind die Mieten mit geeigneten
Pflanzenarten (z.B. Senf, Graser) zu begriinen. Oberbodenmieten diirfen
nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterboden nur mit leichten Kettenfahr-
zeugen befahren werden.

Damit ein ausreichender Wurzelraum fir geplante Begriinungen und eine
flachige Versickerung von Oberflaichenwésser gewahrleistet ist, sind durch
Befahrung mit Baufahrzeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen bei abge-
trocknetem Bodenzustand durch tiefes Aufreisen aufzulockern.

Bei der Anlage von Béschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungs-
geméaBe Rekultivierung durch Abdeckung vom humosem Oberboden und
anschlieBender Begriinung vorzunehmen.

Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsétzlich
nur bei schwach feuchtem Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.
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3.2 Erdaushub

Erdaushub ist auf das unumgénglich erforderliche Mal} zu reduzieren. Unbe-
lastetes Aushubmaterial soll innerhalb des Planungsgebietes zur Gelédnde-
gestaltung verwendet werden. Uberschiissiger, unbelasteter Erdaushub ist
auf eine kreiseigene Erdaushubdeponie zur Zwischenlagerung anzuliefern.

4 Altlasten, Bodenbelastungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes keine Hinweise auf Altlasten vor.

Sollten bei den Erdarbeiten ungewéhnliche Farbungen und/oder Geruchs-
emissionen (z.B. Mineral6l) wahrgenommen werden, so ist umgehend das
Landratsamt Ortenaukreis - Amt fir Umweltschutz - und das Amt fir Was-
serwirtschaft und Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an
dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlos-
sen werden koénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutzbehérde zu mel-
den.

5 Energieversorgung

5.1 Schutzstreifen der 20-KV -Leitung

Der im zeichnerischen Teil eingetragene 20 m breite Schutzstreifen der
20-KV-Freileitung ist von Bebauung freizuhalten sofern diese die nachfol-
gend genannten Voraussetzungen nicht erfullt. Soweit Bauvorhaben den
Schutzstreifen tangieren, ist das zustandige Energieversorgungsunterneh-
men frihzeitig am Genehmigungsverfahren zu beteiligen.

Innerhalb des 20 m breiten Schutzstreifens der 20-KV-Freileitung sind nur
Bauwerke zuldssig, die einen Mindestabstand nach DIN VDE 0210 von
3,00 m zu den ruhenden und ausgeschwungenen Leiterseilen einhalten.

Gebaude mit Flachdach oder einer Dachneigung unter 15°, da diese Dachar-
ten begehbar sind, miissen einen Mindestabstand nach DIN VDE 0210 von
5,00 m zu den ruhenden und ausgeschwungenen Leiterseilen einhalten.

Bei Geholzpflanzungen innerhalb des Schutzstreifens ist darauf zu achten,
dass es sich dabei um kleinkronige Strauch- und Baumarten handelt, die we-
gen der einzuhaltenden Mindestabstdnde nicht zurlickgeschnitten werden
mussen.
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5.2 Elektrische und magnetische Felder

Am 01.01.1997 ist die 26. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (Verordnung ber elektromagnetische Felder) in Kraft
getreten. In dieser Verordnung werden Grenzwerte fiir elektrische und mag-
netische 50 Hz Felder festgelegt, die im Bereich elektrischer Einrichtungen
wie Freileitung, Kabel und Transformatorenstationen auftreten. Die Grenz-
werte gelten fiir Betriebsmittel mit einer Nennspannung uber 1.000 Volt und
sind dort einzuhalten, wo sich Menschen nicht nur voriibergehend aufhalten.

Nahere diesbeziigliche Informationen sind beim zustéandigen Energieversor-
gungsunternehmen zu erhalten.

53 Technische Einrichtungen

Elektrizitatseinrichtungen wie Kabelverteilerschréanke, Kandelaber und Mas-
ten durfen in der erforderlichen Zahl auch aufhierfur im Bebauungsplan nicht
vorgesehenen und besonders gekennzeichneten Flachen, also auch auf als
"nicht Oberbaubar" ausgewiesenen Flachen errichtet werden. Die Grund-
stiickseigentiimer sind verpflichtet diese Anlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden.

Gegebenenfalls sind zur Versorgung weiterer Betriebe zusétzliche abneh-
mereigene Trafostationen erforderlich. Bauinteressenten missen sich friih-
zeitig mit dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen in Verbindung
setzen.

6 Grundwasserschutz

Nach Angaben des RP Freiburg - Ref. Umweltrecht - vom 29.09.1999 ergibt
sich aus der Beobachtung der Landesmessstellen 116/065 (nérdlich des
Plangebietes; Beobachtungszeitraum 1980 - 1999) und 121/065 (sudlich des
Plangebietes; Beobachtungszeitraum 1969 - 1987) im Planungsgebiet ein
mittlerer Grundwasserstand von 147,10 m + NN. Der Maximale Grundwas-
serstand im Planungsgebiet liegt bei 148,30 m + NN. Da die durchgeflhrten
Messungen jeweils an einem Montag erfolgten, ist nicht auszuschlief3en,
dass der hochste Grundwasserstand geringfugig Uber dem Niveau von
148,30 m + NN liegt. Das natiirliche Gelandeniveau innerhalb des Plangebie-
tes liegt zwischen 148,50 m + NN und 149,25 m +NN. Im Zuge des Straften-
ausbaues bzw. der Bebauung der einzelnen Grundstiicke findet allgemein
eine Anhebung auf ein Niveau von ca. 149,30 m + NN statt. Der Grundwas-
serflurabstand betrdgt somit im Mittel 2,20 m.

Aus Grinden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im
Grundwasser (d.h. Fundament tiefer als der héchste Grundwasserstand)
grundsatzlich abzulehnen, um negative Einfliisse auf das Grundwasser zu
vermeiden.
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