sch BauGB (
1 Teil-Anderung ' Gemeinde MeiRenheim “

GEMEINDE MEISSENHEIM

A. SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN NACH § 9 BAUGB
B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH § 74 LBO

GEWERBEGEBIET 'TIEFLACHE B', 3. TEIL-ANDERUNG

1.2

1.21

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BAUGB

Art / MaR der baulichen Nutzung im GE / Stellplatzfliche § 9 (1) 1. BauGB
Art der baulichen Nutzung § 8 BauNVO

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ,Tieflache B, 3.Anderung ' sind nach § 8 (3) BauNVO in Ver-
bindung mit § 1 (6) und (9) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grund-, Geschof¥flache und Baumasse untergeordnet sind allgemein zuldssig, sofern auf dem
Baugrundstiick bereits eine Gewerbebetrieb vorhanden ist oder gleichzeitig mit dem Bau der
Wohnung errichtet wird.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ,Tieflache B, 3.Anderung ’ sind nach § 8 (3) BauNVO 2. Ver-
gnugungsstatten, bei denen die kommerzielle Unterhaltung im Vordergrund steht, wie z.B. Nacht-
lokale, Spielhallen, Spielsalons etc. ausnahmsweise zulassige baulichen Anlagen nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes und somit unzulassig in Verbindung mit § 1 (6) BauNVO.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ,Tieflache B, 3. Anderung sind nur solche Gewerbebetriebe
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

MaR der baulichen Nutzung / Hé6he baulicher Anlagen

Grund- und Geschofflachenzahl kénnen den Eintragungen im zeichnerischen Teil entnommen
werden. Die Héhe baulicher Anlagen wird wie folgt definiert:

Wandhéhe Wohngebdude e eingeschossig max. 4,00 m*
e zweigeschossig max. 6,75 m*

* Bei Ausfuhrung eines Pultdachers darf die max. Wandhéhe ( héhere der beiden Wandhéhen =
maximale Gebaudehohe ) unter Einhaltung der maximalen Dachneigung 10,00 m betragen.

Wandhohe Gewerbebau / Betriebsgebadude max. 12,00 m

Die Wandhohe wird gemessen von Oberkante ErdgeschoR-Rohfulboden bis zum Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Sofern aus der Sicht des Landschaftsschutzes keine Bedenken bestehen, kénnen fur untergeord-
nete Geb&ude oder Bauteile, wie Aufziige, Silos, Kréne etc. Ausnahmen von dieser Regelung zu-
gelassen werden, sofern betriebliche Grinde dies erfordern.

Sockelhodhe max. 1,20 m*
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3.1.1

3.21

3.2.2

Sit

* Der ErdgeschoR-Rohfulboden darf max. 1,20 m tber der jeweiligen ErschlieBungsstrale ( O-
berkante ) liegen, gemessen in Gebaudemitte, rechtwinklig zur Stra3enachse.

Nebenanlagen § 14 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb des als Gewerbegebiet ausgewiesenen
Plangebietes auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Werbeanlagen sind nur innerhalb der Gewerbeflache und hier nur im baulichen Zusammenhang
mit den Betriebsgebauden zuléssig. In begriindeten Féllen ist auch eine anderweitige Unterbrin-
gung der Werbeanlagen zulassig.

Werbeanlagen mit integrierten, animierten Leuchten sind unzulassig .

Stellplatze und Garagen § 12 BauNVO

Stellplatze und Garagen sind auf den Baugrundstiicken so anzuordnen, daR die Zufahrtsflachen
auf ein Mindestmal reduziert werden.

Stellplatze und ihre Zufahrten, sowie die Zufahrten zu Garagen sind in wasserdurchléssiger Bau-
weise ( wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine ) mit einem
AbfluRbeiwert ¢ von < 0,6 auszufuhren.

Kénnen aufgrund der Nutzungsintensitat ( z.B. haufiger Stellplatzumschlag ), der Art der Nutzung (
Schwerlastverkehr ) und/oder sonstiger betriebsbedingter Erfordernisse ( z.B. Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen ) die 0.g. Massnahmen nicht umgesetzt werden, so sind pro Steliplatz
10 v.H. der Netto - Stellflache als nicht versiegelte, 6kologisch hochwertig angelegte Grinflache
an anderer Stelle auf dem Grundstick vorzuhalten.

Pflanzgebote § 9(1)25. BauGB
Allgemein

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die Bauantragsunterlagen durch einen land-
schaftspflegerischen Begleitplan zu erganzen, der insbesondere die landschafts- und natur-
schutzgerechte Einbindung der Gesamtanlage in den vorhandenen Natur- und Landschaftsraum
sicherstellt. Neben den im Plan dargesteliten Pflanzflachen sind folgende weitere Rahmenbedin-
gungen zu bericksichtigen:

Innerhalb der Gewerbegebietsflachen sind die unbebauten Grundstiicksteile zu begriinen und zu
pflegen. Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache sind mindestens 1 groRkroniger, heimischer
und standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Pflanzungen mit heimischen, standortgerechten Gehélzen und Baumen 1. Ordnung

Mindeststammumfang bei Pflanzung: 18/20 cm
Bei Ausfall ist entsprechender Ersatz zu leisten.

Pflanzenauswahl:

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Stieleiche (Quercus robur)
Feldahorn (Acer campestre)
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Silberweide (Salix alba)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Salweide (Salix camprea)
Korbweide (Salix viminalis)
Silberweide (Salix alba)

Auf den gehdlzfreien und den Gehdlzen vorgelagerten Bereichen, ist ein extensiv gepflegter
Saumstreifen aus Grasern und Hochstauden anzulegen.

Pflege des Saumstreifens: abschnittsweise Mahd alle 2 Jahre mit Abfuhr des Mahguts.

Pflege der Geholze: Auslichten nach Bedarf ca. alle 5 Jahre, und abschnittsweise Auf-den-Stock-
setzen ca. alle 5 bis 10 Jahre.

Flichen mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Oberflaichenbefestigungen

Soweit Belange des Grundwasserschutzes nicht entgegenstehen, gilt folgendes:

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf zu beschranken. Versiegelte Flachen sind -
wo dies mdglich ist- zu angrenzenden Frei- oder Grinflachen hin zu neigen. Das anfallende Ober-
flachenwasser (unbelastetes Niederschlagswasser) ist, soweit als moglich auf den einzelnen
Grundstucken zuriickzuhalten oder tber einen Muldensystem angrenzenden Grin-/ Vernés-
sungszonen zuzufihren.

Untegeordnete Fahrwege und separat gefithrte FuR-/ Radwege sind in wasserdurchlassiger Bau-
weise auszufithren ( wassergebundene Decke, Schotterrasen ) mit einem AbfluRbeiwert ¢ von
max. 0,3.

Altlasten, Bodenbelastungen

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand liegen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine
Hinweise auf Altlasten vor. Sollten bei den Erdarbeiten ungewéhnliche Farbungen und/oder Ge-
ruchsemissionen (z.B. Mineraldl) wahrgenommen werden, so ist umgehend das Landratsamt Or-
tenaukreis -Amt fur Umweltschutz- und das -Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz- zu un-
terrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

Bodenbelastungen bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beein-
tréachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind zu dem der Unte-
ren Naturschutzbehdrde zu melden.

Energieversorgung

Schutzstreifen der 20-Kv-Leitung

Der im zeichnerischen Teil eingetragene Schutzstreifen der 20-Kv-Freileitung ist von Bebauung
freizuhalten, sofern diese die nachfolgend genannten Voraussetzung nicht erfllt:
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Innerhalb des Schutzstreifens der 20-Kv-Freileitung sind nur bauliche Anlagen zulassig, die einen
Mindestabstand nach DIN VDE 0210 von 3,00 m zu den ruhenden und ausgeschwungenen Lei-
terseilen einhalten.

Das gleiche gilt fur Geholzpflanzungen innerhalb des Schutzstreifens.

Grundwasserschutz

Grundwasserdaten

Landesmelstelle 116/065 Mittlerer Grundwasserstand 147,10 m +NN
Maximaler Grundwasserstand 148,30 m +NN
Gelandeniveau 148,50 - 149,25 m +NN

Im Zuge des StraRenausbaus bzw. der Bebauung ist bereits mit Aufstellung des derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan 'Tieflache B', 2. Anderung und Erweiterung vom 18.09.2000 festgelegt
worden, das Niveau innerhalb der Gewerbebaufldchen auf ca. 149,30 m +NN anzuheben. Hieraus
ergibt sich ein Grundwasserflurabstand von im Mittel 2,20 m.

Das Bauen im Grundwasser ist aus Grunden des Allgemeinen Grundwasserschutzes nur aus-
nahmsweise zulassig.

Ist zur Standsicherung oder aus betriebstechnischen Erfordernissen ein Eingriff in die mittlere
Grundwasserzone unvermeidlich, so sind die Notwendigkeiten im Rahmen eines wasserrechtli-
chen Genehmigungsverfahrens zu begriinden und die erforderlichen Schutzmaf3nahmen auch
wahrend der Bauphase mit dem zusténdigen -Amt fur Wasserwirtschaft- beim Landratsamt Orte-
naukreis abzustimmen.

Entwédsserung

Hinweis

Das Gewerbegebiet Tieflache B mit einer Gesamtgréf3e von ca. 8.9 ha ist im Rahmen eines Be-
bauungsplanverfahren rechtskraftig seit September 2000 ausgewiesen. Auf der Basis dieser pla-
nungsrechtlichen Vorgaben sind bereits mehrere Bauantréage genehmigt und realisiert worden.
Die Ausfihrungen zur Entwasserung beziehen sich lediglich auf die Anderungsbereiche die ins-
gesamt 1,1 ha umfafit.

Oberflichenwasserabfliisse der Dachfldchen

Die im Einzugsgebiet anfallenden Regenwasserabfliisse aus den Dachflachen sind zu den Griin-
flachen, die an das Gewerbegebiet angrenzen, abzuleiten. In diesen Griunfldchen erfolgt eine de-
zentrale Regenwassserversickerung. Die Versickerung ist nach dem ATV Arbeitsblatt A 138 zu
entwickeln. Unter Ziffer 8.1 Grundwasserdaten wird aufgezeigt, dal je Lage des Grinzuges und
der Gelandehshe innerhalb des Plangebietes derzeit ein Flurabstand von ca. 1,40 m zwischen
Gelandeoberkante und mittleren Grundwasserhochstand gegeben ist. Bei ev. Gelandetiefpunkten
innerhalb der Grinflachen ist ggf. eine Gelandeanschittung und Berticksichtigung der land-
schaftspflegerischen Gesichtspunkte vorzusehen.

Eine Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser (Dachentwéasserung) kann auch auf
den sonstigen Privatgrundstiicken innerhalb der Gewerbeflachen unter Beachtung der ATV A 138
zugelassen werden.
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10.1.1

Baugrundverhaltnisse / Geologie

Baugrund

Als Baugrund stehen setzungsempfindliche Auesedimente an. Der Grundwasserflurab stand st

bauwerksrelevant ( siehe auch Ziffer 8 ).

10.1.2

10.1.3

1.1

1.2

C 2

C 3

C 4.

(OINST

C 6.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. Bodenkennwerte, Tragféhig-
keit, zum Grundwasserflurabstand etc.) wird frihzeitige ingenieurgeologische Beratung empfoh-
len.

Bei der Anlage von Erdwa&rmepumpen ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers bei Bohrun-
gen bis ca. 97,00 m +NN ( Tiefenbohrung bis ca. 50 m unter derzeitigem Gelandeniveau) nicht zu
erwarten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN §74 LBO

Einfriedigungen

Innerhalb des als Gewerbeflache ausgewiesenen Plangebietes sind aus sicherheitstechnischen
Griinden feste Einzaunungen bis zu einer Héhe von 1.75 m Uber Gelénde zulassig.

Zur freien Feldfiur sind die unter 1.1. genannten Einfriedigungen so zu errichten, daR ein dichter,
vorgelagerter Geholzstreifen mit einheimischen, standortgerechten Baumen und Gehélzen reali-
siert werden kann.

HINWEISE

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind Bodenfunde bei Erdarbeiten ( zufallige Funde ) un-
verzuglich dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 25, Fachbereich Arch&ologische Denkmal-
pflege, 79083 Freiburg, Tel.: 0761 / 20712-0, Fax: 0761 / 20712-11, zu melden.

Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfalle sind ordnungsgeman zu verwerten bzw.
zu entsorgen. Bauschutt u.a. Abfalle durfen nicht als An- und Auffillungsmaterial von Gelande-
mulden, Baugruben, Arbeitsgraben etc. verwendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Was-
serwirtschaft und Bodenschutz, zu melden.

Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsatzlich nur bei schwach feuchtem
Boden und niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Bauwege und BaustralRen sollten nach Moglichkeit nur dort angelegt werden, wo spéter befestigte
Wege und Platze liegen sollen.

Ergénzend wird auf das Merkblatt ' Bebauungsplan ' des Amtes fur Wasserwirtschaft + Boden-
schutz, Offenburg, Mai 2000, zuletzt erganzt am 30.07.2002 , zur Beachtung hingewiesen.
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