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l. Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. l S. 2414), Zuletzt
geändert durch Art. 2 Abs. 3 G zur Modernisiemng des Rechts der Umweltverträgltohkeitsprüfung vom
20. 7. 2017 (BGBI. l S. 2808)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 01. 1990 (BGBI. l S.
132) zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Stärkung der Innenentwicklung in den Städten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Städtebaurechts vom 11. 06.2013 (BGBI. l S. 1548)

. Landesbauordnung (LBO) für Baden-Württemberg i.d. F. vom 05. 03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt geändert
durch Artikel 30 des Gesetzes vom 23. 02. 2017 (GBI. S. 99, 103)

. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12. 1990 (BGBI. l S. 58), zuletzt geändert durch Artikel 2 des
Gesetzes zur Förderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Städten und Gemeinden vom
22. 07. 2011 (BGBI. IS. 1509)

. Gemeindeordnung für Baden-Württemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geändert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23. 02.2017 (GBI. 2016 S. 99, 100)

. Aufgrund des § 9 Abs. 1-3 (BauGB) in Verbindung mit den §§ 1-25 c der BauNVO und der LBO Baden-

Württemberg werden für das Gebiet des Bebauungsplanes nachfolgende planungsrechtliche Festsetzun-
gen erfassen.
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II. Planungsrechtliche Festsetzungen II. (§§ 1-23 BauNVO + § 9 BauGB)

1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenze des räumlichen Geltungsbereichs ist im Bebauungsplan schwärz gestrichelt dargestellt.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)

2.1 Eingeschränktes Gewerbegebiet GEe (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 8 BauNVO)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belästigenden Gewerbebetrie-
ben. Da es sich um ein eingeschränktes Gewerbegebiet handelt, dürfen die Lärmimmissionswerte eines

Mischgebiets nicht überschritten werden. Dies dient dem Schutz der angrenzenden Wohnbebauung.
Zulässig sind:

. Gewerbebetriebe aller Art mit Lärmimmissionswerte im Bereich eines Mischgebiets,

. öffentliche Betriebe mit Larmimmissionswerte im Bereich eines Mischgebiets,

. Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude,

. Anlagen für sportliche Zwecke,

. Anlagen für kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise können zugelassen werden:

. Lagerhäuser und Lagerplätze,

. Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die

dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse untergeordnet sind,
. Anlagen für kirchliche Zwecke.

Nicht zulässig sind:

. Tankstellen,

. Vergnügungsstätten.
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3. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

3.1 Höhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die maximale Gebäudehöhe (GH max) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festge-

setzt. Sie wird gemessen von der Erdgeschossfußbodenhöhe (EFH) bis zu dem Punkt, an dem das Gebau-

dedach am höchsten in Erscheinung tritt, d. h. bis zum First bzw. bei Flachdächern bis Oberkante Attika.

Die EFH wird wie folgt ermittelt:

Als Bezugspunkt gilt das arithmetische Mittel der Gebaudeecken bezogen auf das natürliche Gelände.

Abweichungen um bis zu +/- 0, 50 m von den festgelegten Bezugspunkten sind zulässig.

3.2 Grundflächenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB I.V. m. §§ 16 und 20 BauNVO)

Die Grundfiächenzahl (GRZ) ist entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Es handelt sich um Maximalwerte, die durch die ausgewiesenen oberbaubaren Grundstücksflächen (Bau-
grenzen) eingeschränkt sein können.

4. Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Entsprechend dem Planeintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (o) festgesetzt. Die Ge-

bäude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, die Gebäudelange darf höchstens 50 m betragen.

5. Uberbaubare Grundstücksflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die überbaubaren Grundstücksflächen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.

6. Garagen und Carports und Stellplätze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BayNVO^

Garagen, Stellplätze und Carports sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch außerhalb der überbaubaren Grund-

stOcksfläche zulässig, sofern keine anderen Festsetzungen bzw. Belange entgegen stehen.

Garagen müssen zu den öffentlichen Verkehrsflachen bei Parallelaufstellung einen seitlichen Abstand von

mindestens 1, 00 m haben und bei Senkrechtaufstellung einen Stauraum von mindestens 5, 00 m einhalten.

Carports müssen einen Abstand von 1, 0 m zur öffentlichen Verkehrsfläche einhalten.
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7. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 und 23 Abs.5 BauNVO)

Nebenanlagen sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig, soweit sie dem Nut-

zungszweck der in diesem Baugebiet gelegenen Grundstücke oder dem Baugebiet selbst dienen.

Zulässig sind auch Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizität,

Gas, Wärme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sofern für diese im Bebauungsplan kei-

ne besonderen Flächen festgesetzt sind. Dies gilt auch für femmeldetechnische Nebenanlagen.

Auf Flächen mit Pflanzbindung und Pflanzgeboten sind Nebenanlagen nicht zulässig.

8. Flächen für die Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das anfallende unbelastete Oberflächenwasser ist gesondert abzuleiten, sofern möglich und zulässig zu ver-

sickern bzw. gepuffert Ober bestehende oder neu herzustellende Leitungen abzuführen. Grundlage bildet die
wasserrechtliche Erlaubnis.

Bei Flächen Anlagen von denen ein mit Grundwassergefährdungspotential ausgeht, Z. B. Umschlagflächen

mit wassergefährdenden Stoffen, sind diese wasserundurchlässig auszuführen und die Flachen sind ggf.

nach mit Vorreinigung des anfallenden Schmutzwassers an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation an-

zuschließen.

9. Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu führen.

10. Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zufahrten zu den Baugrundstücken sind nur von den Erschließungsstraßen aus zulässig.

11. Flächen für Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsanlagen werden entsprechende Flachen für Leitungsrechte aus-

gewiesen.

Innerhalb den mit Leitungsrecht bezeichneten Flächen ist eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur

nach Prüfung und gegebenenfalls mit Zustimmung der jeweils betroffenen Versorgungsträger zulässig.
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12. Flächen mit Bindungen für die Anpflanzung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen
Bepflanzungen(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Schutz der Belange von Natur und Landschaft sind im zeichneri-

sehen Teil folgende Festsetzungen getroffen:

Die festgesetzten Pflanzungen sind spätestens ein Jahr nach Fertigstellung der Bebauung vorzunehmen.

Sie sind dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen Gehölzen, sie besitzt aber nicht
den Charakter derAusschließlichkeit.

12. 1 Pflanzgebot: Großkronige Laubbäume

Innerhalb des Geltungsbereiches sind kleine bis mittelgroße heimische Laubbäume oder Obstbäume mit ei-

nern Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen. Der Standort ist frei wählbar.

Qualität: Hochstamm mit Ballen, min. 3 x verpflanzt, StU 16 -18 cm

Acer platanoides

Carpinus betulus

Spitzahorn

Hainbuche

Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Vogelbeere

Winterlinde

sowie züchterisch bearbeitete Sorten der o. g. Arten. Zulässig sind außerdem hochstämmige Obstbäume und
Wildobstbaume.
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III. Hinweise und Empfehlungen

1. Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfältig zu sichern und möglichst vollständig auf dem

Grundstück wieder zu verwenden oder zur Verbessemng der Bodenwerte auf anderen landwirtschaftlichen

Nutzflächen wieder aufgebracht werden. Dies gilt auch für Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonsti-

ge temporäre Einrichtungen.

Die Erdarbeiten sind möglichst im Massenausgleicti durchzuführen. Auf die Verpflichtung zum schonenden

Umgang mit dem Naturgut Boden gemäß § 1a Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.

Bei derAusführung von Baumaßnahmen sind folgende Erfordernisse zum Schutz des Bodens zu beachten:

. Bei Baumaßnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abgeschoben wird, wie für die Er-

Schließung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.

. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfältiger Trennung von Mutterboden und Unter-

boden durchzuführen. Unnötiges Befahren oder Zerstören von Mutterboden auf verbleibenden Freiflächen

ist nicht zulässig.

. Bodenarbeiten sollten grundsätzlich nur bei schwach feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witte-

rung erfolgen.

. Ein Uberschuss an Mutterboden soll sinnvoll an anderer Stelle wiederverwendet werden (Grünanlagen,

Rekultivierung, Bodenverbesserungen).

. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemäß zu entsorgen; Er darf nicht als An- bzw. Auffüllmaterial (Mulden,

Baugrube, Arbeitsgraben usw. ) benutzt werden.

. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren für die Gesundheit von Menschen oder erhebliche Beeinträchti-

gungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden können, sind der Unteren Bodenschutzbehör-

de zu melden.

2. Denkmalschutz

Falls in diesem Gebiet bei Erdarbeiten Bodenfunde zutage treten, ist nach § 20 Landesdenkmalschutzgesetz

(zufällige Funde) das RegierungsprSsidium Freiburg, Ref. 26 - Denkmalpflege, FB Archäologische Denkmal-

pflege (Tel. 0761/208-3570) unverzüglich zu benachrichtigen.

Auch ist die Archäologische Denkmalpflege hinzu zu ziehen, wenn Bildstöcke, Wegkreuze, alte Grenzsteine

oder ähnliches von den Baumaßnahmen betroffen sein sollten.
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3. Vermessungs- und Grenzzeichen

Vermessungs- und Grenzzeichen sind für die Dauer der Bauausführung zu schützen und soweit erforderlich,

unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zugänglich zu halten. Die Sicherung gefährdeter Vermessungs-

zeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

4. Geologie

Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfähigkeit des Gründungshorizonts, Baugru-

bensicherung, Gmndwasser etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbüro

empfohlen.

5. Geotechnik

Nach den am LGRB vorhandenen Geodäten bildet im Plangebiet Lösslehm unbekannter Mächtigkeit den

oberflächennahen Baugrund. Im tieferen Untergrund stehen voraussichtlich Gesteine der Grabfeld-Formati-

on (Mittelkeuper, frühere Bezeichnung Gipskeuper) bzw. der Erfurt-Formation (Unterkeuper, frühere Bezeich-

nung Lettenkeuper) an.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfüllte Spalten, Hohlräume, Dolinen) sind nicht auszuschlie-

ßen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslö-

sung im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschächte,

Sickerbecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Mit einem oberflächennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-

tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum ge-

nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfähigkeit des Gründungshorizonts, zum

Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen

bzw. lehmerfüllten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemäß DIN EN 1997-2 bzw.

DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbüro empfohlen.
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6. Grundwasserschutz

Das Eindringen von wassergefahrdenden Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern.

Zum Schutz des Grundwassers vor wassergefährdenden Stoffen - auch im Zuge von Sauarbeiten - sind au-
ßerdem die erforderlichen Schutzvorkehrungen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veränderung
seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die Regelungen der VAwS zum Umgang mit bzw. zur Lagerung
von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten. Dränung

Falls bei der Erschließung und Bebauung des Gebietes Dränungen, Frischwasserleitungen oder Grund- bzw.
Quellwasseraustritte angeschnitten werden, ist deren Vorflut zu sichern. Ein Anschluss an die öffentliche Ka-

nalisation darf jedoch nicht erfolgen, da dies die Sammelkläranlage mengenmäßig unnötig belasten und de-
ren Reinigungsleistung verringern würde. Grund- und Quellwasseraustritte sind dem Landratsamt Rottweil

als untere Wasserbehörde unverzüglich anzuzeigen.

Fassungen im Verfahren:

Fassung vom 1 1. 05. 201 7 für die Sitzung am 23. 05. 201 7

Geänderte Fassung vom 1 5. 09.201 7 für die Sitzung am 26. 09. 201 7

Bearbeiter:

Gebhard Gfrörer, Laura Digiser

BUROGFRORERl
UMWELT . VERKEHR . STADTPLftNUNG

De+fenseer Str. 23

72186 Empfingen
07485/9769-0

info@buero-gfroerer. de

Es wird bestätigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen Beschlüssen des Gemeinderats über-
einstimmt.

Ausgefertigt Gemeinde Empfingen, den ..'?<.'.'. '. *.''.'/...

. ^. ^.
Albert Schindler (Bürgermeister
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