Entwurf 23.05.2019

Gemeinde Kissaberg

Landkreis Waldshut

Satzung
zum Bebauungsplan
»Erweiterung Mittlere Greut Il, Grundstluck Flst. Nr.758/15
(Teil) “, Kadelburg, Gewerbegebiet Ettikon

Aufgrund des 8 13 a in Verbindung mit 8 10 des Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 1722) m.W.v. 29.07.2017 in Verbin-
dung mit 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBIl. S. 582, ber. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom
29.06.2018 (GBI. S. 221) m.W.v. 30.06.2018 hat der Gemeinderat der Gemeinde
Kissaberg den Bebauungsplan ,Erweiterung Mittlere Greut Il, Grundsttick Flst. Nr.
758/15 (Teil), Kadelburg®, Gewerbegebiet Ettikon, in offentlicher Sitzung am .........
als Satzung beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Festsetzung des Geltungsberei-
ches im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ,Erweiterung Mittlere Greut II,
Grundstick Flst. Nr. 758/15, Kadelburg, Gewerbegebiet Ettion® mit Plandatum vom
20.05.2019 (8 2 ziffer 1).

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Zeichnerischem Teil im Mal3stab 1:1.000
2. Bebauungsvorschriften

Der Satzung ist eine gemeinsame Begrindung sowie als Anlage 1 eine Pflanzliste
beigefligt.

§3
Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

1. Art der Baulichen Nutzung

1.1 Baugebiete:
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als ,Gewerbege-

biet (GE)“ gemal} § 8 BauNVO festgesetzt.
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Nutzungen im Gewerbegebiet (GE)

(8 1 Abs.9 und § 8 BauNVO):

Generell zulassig sind:

Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe ohne Verkaufsflachen sowie
Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Anlagen fur sportliche Zwecke

Tankstellen fir den Eigenverbrauch ansassiger Gewebe-

und Handwerksbetriebe

1.2.2 Ausnahmsweise zuldssig sind:

1.2.3

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter:

- wenn diese dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsflachen fir Gewerbebetriebe und Han-
delsbetriebe fiir den Verkauf an Endverbraucher:

- wenn die angebotenen Waren nicht den ortskernrelevanten Sorti-
menten zuzuordnen sind (Ausgenommen sind hierbei jedoch Ver-
kaufsflachen fur Lebensmittel, Brot- und Backwaren, Fleisch- und
Wurstwaren) und

- wenn sie auf dem Grundstiick mit einem Produktions- oder Hand-
werksbetrieb verbunden sind, um ausschlie3lich dort hergestellte
oder weitere zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu
verauf3ern und

- wenn die Verkaufsflache der sonstigen Betriebsflache deutlich un-
tergeordnet ist (sog. Handwerkerprivileg). Von einer deutlich unter-
geordneten Verkaufsflache kann ausgegangen werden, wenn die
Verkaufsflache nicht mehr als 5 % der Geschossflache und gleich-
zeitig maximal insgesamt 50 m?2 je Gewerbegrundstlck betragt.

Unzulassig sind:

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Vergnugungsstatten

Schank- und Speisewirtschaften.

Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsflachen fir Gewerbebetriebe und Han-
delsbetriebe fur den Verkauf an Endverbraucher, wenn die angebote-
nen Waren ganz oder teilweise den ortskernrelevanten Sortimenten zu-
zuordnen sind, und wenn gleichzeitig das angebotene Sortiment nicht
aus eigener Herstellung stammit.

Verkaufsflachen fur Lebensmittel, Brot- und Backwaren, Fleisch- und
Wurstwaren fur den Verkauf an Endverbraucher.

Sonstige Tankstellen, die nicht unter Ziffer 1.2.1 fallen.
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3.1

Lebensmittel, Getranke (ausgenommen Kistenware), Tabakwaren, Reformwa-
ren, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Drogeriewaren, Parfime-
riewaren, Kosmetikartikel, Apothekerwaren, Sanitdtswaren, Blcher, Papier,
Schreibwaren, Zeitschriften, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Lederwaren,
Elektrowaren, weil3e Waren, Leuchten, Elektroinstallationen, Zubehor, braune
Waren, Radio/TV/Tontrager/Bildtrager, Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Ge-
schenkartikel, Fotowaren, Optikwaren, Uhren , Schmuck, Sonstige Einzelhan-
delswaren z.B. Nahmaschinen, Zubehor, Waffen, Jagdbedarf, Blumen, Zoolo-
gischer Bedarf, sowie Spielwaren.

Mal3 der baulichen Nutzung:

Allgemein:
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird jeweils als Héchstwert bzw. Hochstgren-

ze bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, der Geschossfla-
chenzabhl, der Zahl der Vollgeschosse, sowie der maximalen Hohe der Gebau-
de bzw. baulichen Anlagen.

Zulassiges MalR der baulichen Nutzunag:

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ)
und der Zahl der Vollgeschosse erfolgt durch Planeintrag im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes.

Gebaudehdhe
Die maximal zuldssige Geb&udehohe liegt 17 m Uber dem Bezugspunkt, wel-
cher sich errechnet Uber den Hochstpunkt der std-westlich am Baugebiet ver-
laufenden Erschlielungsstral3e und zwar auf der Lange des jeweiligen Bau-
grundsttickes.

ErdgeschossfuRbodenhthe (Empfehlunq)

Die Mindest-Hohenlage der Gebaude (Erdgeschossfu3bodenhdhen des ferti-
gen FuBBbodens (EFH)) sollte aus Grinden eines ansonsten mdglichen Re-
genwasserruckstaus mind. auf bzw. Gber dem Erschliel3ungsstralenniveau
liegen.

Bei Kaminen und kleinen technischen Aufbauten kdnnen geringfiigige Abwei-
chungen von der max. Gebaudehdhe zugelassen werden gemafld 8 18 Abs.2
BauNVO.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen:

Bauweise:
Es wird keine bestimmte Bauweise festgesetzt.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Im zeichnerischen Teil sind die Uberbaubaren Grundstticksflachen nach § 9
Abs.1 Ziffer 2 BauGB sowie § 23 Abs. 3 und 5 BauNVO durch Baugrenzen
festgelegt.

Nebenanlagen gemalR § 14 BauNVO, aul3er Gebaude gemafl § 2 Abs.2 LBO,
sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Flachen fir offene und lGberdachte Stellplatze, Garagen, Uberdachte Lagerfla-
chen und Nebenanlagen

Offene Stellplatze sind grundsatzlich auf der gesamten Grundsticksflache
zulassig. Auf der Versickerungsflache sind offene Stellplatze allerdings unzu-
lassig.

Uberdachte Stellplatze, Garagen, lberdachte Lagerflachen und Nebenanla-

gen die Gebaude sind, sind lediglich innerhalb der Baugrenzen nach § 23
Abs. 3 und 5 BauNVO zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen

Es wird keine bestimmte Stellung der baulichen Anlage vorgegeben.

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
angegeben. Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die sud-westlich
gelegene offentliche Verkehrsflache (FIst.Nr. 772).

Freileitungen

Stromversorgungs-, Fernmelde- und andere Freileitungen sind unzulassig.

Malnahmen zur Begrinung und Kompensation der Umwelteingriffe

Schutz der Tierwelt

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Au-
Renbeleuchtung zur Minderung der Fallenwirkung festgesetzt (z. B. LED-
Leuchtmittel oder Natrium-Dampflampen). Beleuchtung mit stark anstrahlen-
der Wirkung ist zu vermeiden.

Schutz des Bodens und des Wassers

Dem Schutz des unbelasteten Oberbodens (Mutterboden) ist eine hohe Priori-
tat einzuraumen (vgl. 8 202 BauGB). Bei der Bauvorbereitung ist der humose
Oberboden sorgfaltig vom Unterboden zu trennen und zur Erhaltung des Bo-
denlebens baldmdglichst — soweit moglich ohne Zwischenlagerung — weiter zu
verwenden.
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Ein Ausgleich der Erdbewegungen innerhalb des Plangebietes ist anzustre-
ben, der Aushub soll, soweit mdglich, Vorort als Auffillmaterial verwendet
werden. Es darf nur unbelasteter Erdaushub fur Auffullungen verwendet wer-
den. Bei Zwischenlagerungen und Wiederverwertung von Bodenmaterial sind
die DIN 19731 und die Anforderungen des § 12 BBodSchV zu beachten.

In der Bauphase sind Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrag zu
schitzen, Baustellenabwasser sind aufzufangen und zu entsorgen.

Das Warten, Reinigen und Betanken der Baustellenfahrzeuge darf nur auf ge-
eigneten Flachen erfolgen.

Wahrend der Bauphase darf zur Vermeidung von Bodenverdichtung ein Be-
fahren mit schweren Baumaschinen nur bei geeigneten Boden- und Witte-
rungsverhaltnissen stattfinden.

Nach Abschluss der BaumalRnahmen sind bauzeitlich entsprechende Boden-
verdichtungen entsprechend dem Vorgehen nach DIN 19731 nachhaltig zu
beseitigen und die Wiederherstellung bzw. Stabilisierung der Bodenstruktur zu
fordern.

Dachbegriinung

Um die negativen Auswirkungen des Vorhabens (erhdhter Versiegelungsgrad)
fur die Schutzgtter Boden und Wasser zu minimieren, sollen Flachdacher und
sehr flach geneigte Dacher extensiv und naturnah mit einer Substratstarke von
mind. 20 cm begrunt werden.

Fassadenbegriinung

Fensterlose Fassaden sind durch Rankgewéchse zu begriinen. Als Richtwert
gilt eine Pflanze pro 5 Ifm Fassadenlange. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten. In Fallen, in denen konstruktions- oder funktionsbedingt keine Be-
grinung moglich ist, kann von einer Fassadenbegrinung abgesehen werden.

Begriinung von privaten Freiflachen:

Die unbebauten Flachen auf den Baugrundstiicken, die nicht zur ErschlieRung
der Gebaude oder fur eine andere zulassige Verwendung wie z. B. die Aus-
weisung als Stellflachen erforderlich sind, sind zu begriinen und gartnerisch zu
unterhalten. Grof3flachige Kiesschittungen (z. B. Steingarten) sind nicht ge-
stattet. Lagerflachen sind gegeniiber dem Landschaftsraum abzuschirmen
und einzugrinen. Bauliche Abgrenzungen (Zaune, Mauern) sind nach Mdg-
lichkeit zu begriinen. Es sind regionaltypische, standortgerechte Gehdlze und
bei ausreichendem Pflanzgebot bevorzugt grofwlchsige Arten zu verwenden.
Koniferen sind nur in Form von Kklein- und mittelwtichsigen Arten und Sorten
zuldssig bzw. sind auf eine Hohe von 2,0 m zu beschrdnken. Am &stlichen
Gebietsrand — im Ubergangsbereich zur freien Landschaft- ist die Verwendung
von Koniferen nicht zulassig.

Baume und Straucher sind — soweit nicht durch andere Festsetzungen geson-
dert geregelt — in einem Abstand von 2,50 m zu unterirdischen Leitungen zu
pflanzen. Nachtragliche Leitungen sind im genannten Abstand an den Gehdl-
zen vorzufuhren.
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Anpflanzungen im Vorhabengebiet

Auf den im Planteil festgesetzten Standorten sind Baume oder standortge-
rechte Straucher entsprechend der dem Bebauungsplan als Anlage beigefiig-
ten Pflanzliste 1 zu pflanzen. Zusatzlich sind auf den nicht Uberbaubaren Fla-
chen pro angefangener 1.000 m? Grundstiicksflache gem. Artenliste 1 hoch-
stammiger Laubbaum (3xv mB StUm 14/16) oder 60 m2 regionaltypische,
standortgerechte Straucher zu pflanzen. Die Geholze sind durch regelmaiige
Pflege dauerhaft zu erhalten, abgangige Pflanzen sind zu ersetzten. Die
Baum- und Strauchstandorte sind grundséatzlich frei wéahlbar.

Nachrichtliche tibernommene Festsetzungen nach 8 9 Abs. 6 BauGB so-
wie Hinweise und Empfehlungen

Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg

Sollten bei der Durchfihrung der Malinahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gemafll § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder
Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mau-
erreste, Brandschichten, bzw. aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 — Archaologische Denkmalpflege (E-Mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. 8 27 DSchG wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten liegt das Plangebiet im
Verbreitungsbereich von Terrassenschottern des Hochrheins, die von Auen-
lehm Uberdeckt sind. Die Machtigkeiten der quartaren Ablagerungen sind nicht
im Detail bekannt. Den tieferen Untergrund bauen Gesteine des Mittleren bzw.
Oberen Muschelkalks oder des Keupers auf. Auffillungen der vorangegange-
nen Nutzung sind im Plangebiet nicht auszuschlieRen. Das Plangebiet grenzt
im Westen an ein im hochauflosenden Digitalen Gelandemodell erkennbares
ehemaliges, teilweise Uberbautes Kiesgrubengelande.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zuléassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologi-
schen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, Bau-
grubensicherung, zu einzuhaltenden Sicherheitsabstdnden etwa vorhandener
Gelandekanten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemalf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.
Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anhorungsverfahren des LGRB als
Trager offentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutach-
ten oder Auszige daraus erfolgt.
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8.3  Geotopschutz
Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Natur-
schutzes nicht tangiert. Wir verweisen auf unser Geotop-Kataster, welches im
Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwen-
dung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Allgemeiner Hinweis

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse konnen dem bestehenden
Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen
Bohrdaten der Homepage des LGRB (www.lgrb-bw.de) entnommen werden.
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Inkrafttreten

Diese Satzung tritt nach 8§ 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung
in Kraft. Gleichzeitig werden die Festsetzungen aus dem uberlagerten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Mittlere Greut |, Grundstucke Flst.-Nrn. 758/5, 697,
771/1, 772 (jeweils Teil)" im hier mittels dieses Bebauungsplans neu ausgewiesenen
Geltungsbereich unwirksam.

Kissaberg, den

Manfred Weber
Burgermeister
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