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GEMEINDE SIMONSWALD LANDKREIS EMMENDINGEN

a)
b)

Der Gemeinderat der Gemeinde Simonswald hatam __.

a)
b)

SATZUNG DER GEMEINDE SIMONSWALD

uber

den Bebauungsplan ,,Baduf III”

die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Baduf Il

den Bebauungsplan ,Baduf III”
die oOrtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Baduf 111

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S.
1728)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

8 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 17.06.2020 (GBI. S. 403)

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir

a)
b)

den Bebauungsplan ,Baduf III”
die ortlichen Bauvorschriften fur den Bebauungsplan ,Baduf 11

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom

)

1.

a)
b)

§2

Bestandteile

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus:

gemeinsamer zeichnerischem Teil, M 1:500 in der Fassung vom

textlichem Teil — Bebauungsvorschriften — in der Fassung vom



GEMEINDE SIMONSWALD LANDKREIS EMMENDINGEN

2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a) gemeinsamer zeichnerischer Teil, M 1:500 in der Fassung vom

b) textlichem Teil - 6rtliche Bauvorschriften - in der Fassung vom

3. Beigefugt ist:

a) gemeinsame Begrindung in der Fassung vom __ .
b) Umweltbericht mit Griinordnungsplan und Anlagen vom Buro Faktor-
grin aus Freiburg in der Fassung vom __ .
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO ergange-
nen oOrtlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann
gemal 8§ 75 LBO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Baduf Il treten
mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Simonswald, den __._

Stephan Schonefeld
Blrgermeister
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11

111

1.1.2

1.2

1.3
13.1

1.3.2

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und drtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI.
| S. 1728)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 17.06.2020 (GBI. S. 403)

Art der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Im Gewerbegebiet GE sind von den in § 8 (2) und (3) BauNVO aufgefiihrten Nut-
zungen und Ausnahmen nicht zuléssig:

= Einzelhandelsbetriebe

= Vergnugungsstatten

= Tankstellen

= Anlagen fir sportliche Zwecke.

Nur ausnahmsweise kénnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden, wenn die Wohnungen
maximal 1/3 der Geschossflache der betrieblich genutzten Gebaudeteile nicht tber-
schreiten.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der

= maximal zuldssigen Traufh6he (TH)
= Grundflachenzahl (GRZ)
= maximal zulassigen Erdgeschol3fuRbodenhdhe (EFH).

Hohe baulicher Anlagen (8§ 9 (3) BauGB, 8§ 16-21a BauNVO)

Die maximale Traufhéhe (TH) ist dem Planeintrag zu entnehmen. Als Traufh6he gilt
der Schnittpunkt der au3eren Wandflache mit der Oberkante der Dachhaut. Unterer
Bezugspunkt ist die Erdgeschossfullbodenhéhe (Oberkante RohfuRboden).

Die maximal zulassige Hohe der ErdgeschossfuRbodenhéhe (Oberkante Rohful3bo-
den) wird begrenzt auf 338,0 m.lG.NN.

20-11-18 Bebauungsvorschriften Baduf I1l (20-11-06).docx
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1.4 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
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1.10.1

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Mal3gebend fiur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs und Terrassen-
Uberdachungen, sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervor-
bauten durfen die Baugrenzen bis zu 1,50 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter
als 5,0 m sind und uber das jeweilige Baugebiet nicht hinausragen (z. B. in die Ver-
kehrsflache).

Dachvorspringe bis 0,50 m dirfen die Baugrenzen auf der gesamten Lange uber-
schreiten, jedoch nicht Gber die Grundsticksgrenze hinaus.

Sichtdreiecke

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Sichtflachen (Sichtdreiecke) missen aus
Grunden der Verkehrssicherheit zwischen 0,8 und 2,5 m Hohe von standigen Sicht-
hindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume, Licht-
masten u.a. sind innerhalb der Sichtflachen mdglich, wenn sie die Sicht der Warte-
pflichtigen nicht beeintrachtigen.

Garagen, Carports und Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
(Baugrenzen) zulassig. Offene Stellplatze sind im gesamten Baugebiet zulassig. Sie
mussen einen Abstand zur Offentlichen Verkehrsflache von mindestens 0,5 m ein-
halten.

Die maximale Traufhthe von Garagen und Carports betragt 3,5 m bezogen auf das
natiirliche Gelande gemessen an den vier au3eren Gebaudeeckpunkten (arithmeti-
sches Mittel).

Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

Nebenanlagen mit mehr als 25 m3 Brutto-Rauminhalt sind auRerhalb der Uberbau-
baren Grundstucksflachen unzulassig. Kleinere Nebenanlagen sind auf3erhalb der
Uberbaubaren Flache zuldssig, sie missen einen Abstand zur offentlichen Verkehrs-
flache von mindestens 0,5 m einhalten.

Die maximale Traufhéhe von Nebenanlagen betragt 3,5 m bezogen auf das natirli-
che Geldnde gemessen an den vier auf3eren Gebaudeeckpunkten (arithmetisches
Mittel).

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 (1) Nr. 21
BauGB)

Die im zeichnerischen Teil mit Einschrieb ,R“ ndher gekennzeichnete Flache ist mit
einem Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers zu belasten.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Auf den privaten Grundstiicken sind Wege, Gebaudezugange, Feuerwehrzufahrten
und oberirdische Stellplatzflachen fur PKW und LKW mit einem wasserdurchlassi-
gen Belag (Mittlerer Abflussbeiwert < 0,5) auszubilden (z.B. Pflaster mit Rasenfugen

20-11-18 Bebauungsvorschriften Baduf I1l (20-11-06).docx
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1.10.2

1.10.3

1.10.4

1.11

1111

1.11.2

1.11.3

1.11.4

1.11.5

1.11.6

1.11.7

1.11.8

bzw. anderen wasserdurchlassigen Fugen, Schotterrasen, begriintes Rasenpflaster)
auszufiihren. Dies gilt flr befestigte Grundstiicke, sofern keine Fahrzeuge gereinigt
oder gewartet werden und kein Lagern von oder Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen erfolgt.

Anlagen zum Lagern, Abflllen, Herstellen und Behandeln wassergefahrdender Stof-
fe sowie Anlagen zum Verwenden wassergefahrdender Stoffe (z.B. Schmierdle) im
Bereich der gewerblichen Wirtschaft missen so beschaffen sein und so eingebaut,
aufgestellt, unterhalten und betrieben werden, dass eine Verunreinigung der Ge-
wasser oder eine sonstige nachteilige Veranderung ihrer Eigenschaften nicht zu be-
sorgen ist.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig,
wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind.

Fur die offentliche und private Aul3enbeleuchtung sind ausschlief3lich Lampen mit
warm- bis neutralweiRer Lichtfarbe (Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin) und einem
Hauptspektralbereich von tiber 500 Nanometer (z. B. LED-Lampen, Natriumdampf-
lampen) oder Leuchtmitteln mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu
verwenden. Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichtein-
wirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Him-
melskorpers. Nach oben streuende Fassadenanstrahlung und Himmelsstrahler sind
unzulassig.

Anpflanzungen sowie Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Gemal den in der Planzeichnung festgesetzten Pflanzgeboten fir Einzelbaume ist
je ein hochstammiger, mittelkroniger Laubbaum (Stammumfang mind. 18-20 cm) zu
pflanzen und dauerhaft zu pflegen (Artempfehlung siehe Artenliste im Anhang).

Stell- und Parkplatzflachen sind mit hochstammigen mittelkronigen Laubbaumen
und Strauchern zu bepflanzen. Je 4 Stellplatze sind ein Baum (Stammumfang mind.
18-20 cm) und zwei Straucher (Pflanzqualitat mind. 60-100 cm) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten (Artempfehlung siehe Artenliste im Anhang).

Auf den in der Planzeichnung mit F1 gekennzeichneten Flachen ist eine Fettwiese
(Saatgut regionaler Herkunft) zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten. Je ange-
fangener 15 m2 Anpflanzflache ist ein Strauch (Pflanzqualitat mind. 60-100 cm) zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten (Artempfehlung siehe Artenliste
im Anhang). Die Straucher missen untereinander und zu Baumen (Bestand und
Planung) einen Mindestabstand von 2,0 m einhalten.

Die in der Planzeichnung mit F2 gekennzeichnete Flache ist mit BAumen, Strau-
chern und Stauden zu bepflanzen (Artempfehlung siehe Artenliste im Anhang). Zu-
lassig sind befestigte Oberflachen (z.B. Trockenmauern, gepflasterte Oberflachen)
im Sinne eines Schaugartens auf maximal 30% der Flache.

Auf der in der Planzeichnung mit F3 gekennzeichneten privaten Grinflache ist eine
Fettwiese (Saatgut regionaler Herkunft) zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten.
Fur alle Pflanzfestsetzungen gilt: Bei Abgang oder Fallung von Baumen und Strau-
chern ist als Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum oder Strauch gemaf der Artenliste
im Anhang nachzupflanzen.

Fur alle im Bebauungsplan ausgewiesenen Einzelbaumstandorte gilt, dass gering-
fugige Abweichungen von bis zu 2,0 m von den eingetragenen Standorten in be-
grindeten Féllen (Zufahrt, Leitungstrassen etc.) zugelassen werden.

Die Anpflanzungen muissen spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung (Schlussab-
nahme) erfolgen.
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1.11.9

1.11.10

1.11.11

1.11.12

1.12

Das Volumen von Baumscheiben betragt mindestens 12 m3 bei einer Mindesttiefe
von 1,5 m und ist in offener Bauweise (Mindestmalf3 der Offnung: 8 m2) anzulegen.

Im Gewerbegebiet (GE) sind mindestens 50 m2 der gesamten Dachflache von
Hauptgebauden mit einer Dachneigung von bis zu 15 ° extensiv zu begriinen. Dach-
flachen von Nebenanlagen, Garagen und Carports mit einer Dachneigung von bis
zu 10° sind zu mindestens 70% extensiv zu begriinen. Die Mindestsubstrath6he be-
tragt 10 cm. Die Dachflachen sind mit standortgerechten Grasern und Krautern an-
zusaen oder zu bepflanzen.

Bei einer parallelen Nutzung der Dachflachen durch Solar- bzw. Photovoltaikanla-
gen sind diese aufzustandern und die Abstande der Modulreihen untereinander, die
Modultiefe und die H6henlage der Module auf die Vegetation abzustimmen.

Die Westfassaden von Gebauden mit einer Fassadenlange von tber 12 m sind auf
mindestens 5 Laufmetern mit Rankgewachsen zu begriinen. Die Kletterpflanzen
sind in einem Pflanzabstand von max. 1,0 m zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu unterhalten.

Hinweis:

Gem. § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist die
festgesetzten Pflanzgebote durchzufiihren.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nrn. 11, 26
BauGB)

Auf den an die o6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Privatgrundstiicken ist
zulassig: Die Einbringung des zur Befestigung der Abgrenzungssteine 6ffentlicher
Verkehrsflachen erforderlichen Hinterbetons, die Anlage der zur Herstellung 6ffentli-
cher Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sowie die Anordnung der Stra-
Benbeleuchtung (Masten einschlie3lich Betonfundament).

20-11-18 Bebauungsvorschriften Baduf I1l (20-11-06).docx
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234
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2.4
241

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)

= 8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 17.06.2020 (GBI. S. 403)

Décher (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Zulassig sind ausschlief3lich geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 5° - 30°.

Als Dacheindeckung sind ausschlieRlich rote bis braune und graue bis schwarze
Dacheindeckungsmaterialien zulassig.

Wellfaserzement, offene Bitumenbahnen, Dachpappe und glanzende oder reflektie-
rende Materialien sind im gesamten Gebiet nicht zulassig. Dies gilt nicht fur Anla-
gen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solarthermie).

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solartherme)
sind ausschlieBlich auf Dachflachen zulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten. Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (z.B. sogenannte
Steingarten) sind nicht zulassig.

Nebenflachen wie Milltonnenplatze und Abfallplatze sind dauerhaft gegenltiber dem
StraRenraum und anderen offentlichen Raumen abzuschirmen und gegen direkte
Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschirmung sind - sofern es
sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken) handelt - zu begriinen (Kletter-
pflanzen oder Spalierbaume).

Werbeanlagen (8§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen an Gebauden sind bis zu einer Grof3e von jeweils max. 5,0 m2 zulds-
sig. In der Summe dirfen sie 20 % der dazugehérigen Fassadenflache nicht tber-
schreiten.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare Werbetréger und
solche mit wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Skybeamer u. &. sind unzu-
lassig.

Freistehende Werbeanlagen in Form von Werbeschildern sind nur bis zu einer Gro-
3e von jeweils 5 m2 zulassig. Diese durfen die maximal zulassige Gebaudehéhe
nicht Uberschreiten.

Fahnen sind bis zu einer Hohe von 8 m und einer Grof3e der Ansichtsflache von
6 m? (Summe der Ansichtsflachen) zulassig.

Werbeanlagen sind so auszufiihren, dass sie die Verkehrssicherheit angrenzender
offentlicher Verkehrsflachen (Stral3en) nicht gefahrden.

Einfriedungen und Mauern (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die Hohe der Einfriedungen wird begrenzt auf maximal 2,0 m. Feste Einfriedungen
wie Mauern o.a. durfen eine H6he von max. 0,5 m nicht Gberschreiten.

20-11-18 Bebauungsvorschriften Baduf I1l (20-11-06).docx
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24.2 Maschendraht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig, der

2.4.3

2.5

2.6
2.6.1

2.6.2

3.1

3.2

3.3

Abstand von Hecken und Hinterpflanzungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache betragt
mindestens 0,50 m. Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

Geschlossene Einfriedungen (Beton- oder Natursteinmauern) sind zulassig als So-
ckel bis zu einer Hohe von maximal 0,50 m.

Freileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Freileitungen sind unzulassig.

Niederschlagswasser (8§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Das unbelastete Niederschlagswasser von Dach-, Terrassen- und Hofflachen ist
breitflachig Gber eine bewachsene Bodenschicht zu versickern. Die Bemessung der
Grundstiicksentwasserung sowie der Rickhaltung hat entsprechend dem aktuellen
Stand der Technik zu erfolgen.

Alternativ ist das Niederschlagswasser von Dachflachen Uber bewirtschaftbare Re-
tentionszisternen zu sammeln und dann gedrosselt der Kanalisation zuzufiihren. Je
angefangene 150 m2 versiegelter Grundstiicksflache sind 3 cbm Retentionsvolumen
vorzuhalten, so dass ein gedrosselter Abfluss von max. 0,2 I/sec. je Gebaude ge-
wahrleistet ist.

HINWEISE

Sichtfelder an Grundstiickszufahrten

Der private Grundstickseigentiimer hat dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstuckseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen beispielsweise durch Einfriedungen oder Bepflanzungen sind
auszuschliel3en.

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Malinahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 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 bilden im Plangebiet quartare
Lockergesteine (Auensand) mit unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen
Baugrund. Darunter sind Gesteine des kristallinen Grundgebirges zu erwarten. Mit
einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes
ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kbnnen zu zusétzlichen bau-
technischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksre-
levant sein.
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3.4

3.5

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grindungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird eine geotechnische Beratung
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

= Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

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

= Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffullung ist ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Mal3 zu
beschranken, wo maglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Auffullmaterial fur Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschuitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewéhrleistet sind.

= Die Auftragshdhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Gberschreiten.

Artenschutz

Gemal § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Baume, Hecken, lebende
Zaune, Gebusche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. Sep-
tember abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zulassig sind
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Verglaste Gebaudeansichten mit fir Végel gefahrlichen Spiegelungs- und Transpa-
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3.6

3.7

3.8

renzsituationen sind moglichst zu vermeiden oder mit entsprechenden Maf3nahmen
(z.B. geriffeltes und mattiertes Glas, Milchglas, Glasbausteine) zu minimieren. De-
taillierte Informationen zur bauseitigen Beachtung sind zum Beispiel der Informati-
onsbroschire der Schweizer Vogelwarte Sempach zu entnehmen
(http://lwww.vogelglas.info/).

Baumschutz

Die Wurzeln des direkt nordlich des Geltungsbereichs vorhandenen Walnussbaums
sind mittels ortsfestem Bauzaun vor Uberfahren und Lagerungen zu schiitzen.

Bepflanzungsverpflichtung durch Gemeinde

Die Gemeinde kann den Eigentiimer gemaR § 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist ent-
sprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans zu bepflanzen.

Grundwasser

Fur Bohrungen tber 10 m Tiefe und grundsatzlich fir alle Erdaufschliisse / Bohrun-
gen die das Grundwasser erreichen ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren erfor-
derlich ist.

Sofern durch BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen wird, ist dies
unverziglich dem Landratsamt Emmendingen - untere Wasserbehoérde - anzuzei-
gen.

Fur Baumal3nahmen im Grundwasser und fir eine voriibergehende Ableitung von
Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Aus Griinden des vor-
sorgenden Grundwasserschutzes kann dauerhaften Grundwasserableitungen nicht
zugestimmt werden.

Die Verlegung von Drainagen ist nicht zuléassig.

Das Grundwasser ist sowohl wahrend des Bauens als auch nach Fertigstellung des
Vorhabens vor jeder Verunreinigung zu schitzen (Sorgfalt beim Betrieb von Bau-
maschinen und im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, Anwendung grund-
wasserunschadlicher Isolier-, Anstrich- und Dichtungsmaterialien, keine Teerproduk-
te usw.). Abfélle jeglicher Art diirfen nicht in die Baugrube gelangen.

Simonswald, den fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Stephan Schonefeld
Burgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde
Simonswald Gbereinstimmen.

Simonswald, den

Stephan Schonefeld
Burgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o¢ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
tensistder . .

Simonswald, den

Stephan Schonefeld
Blrgermeister
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Anhang
Artenliste fur Pflanzgebote

MindestgrofRen zur Festsetzung der Strauchpflanzungen: 2 x verpflanzt, 60-100 cm
Baume: 3 x verpflanzt, Hochstamme, Stammumfang 18-20 cm

Arten/Sorten zur Eingriinung und Durchgriinung des Plangebiets:

Gebietsheimische, mittelkronige Baume des Naturraums Hochschwarzwald

Hainbuche
Zitterpappel
Vogelkirsche
Mehlbeere
Vogelbeere
Hange-Birke

Weitere mittelkronige Baumarten

Holzapfel
Holzbirne
Baumhasel
Silberlinde
Hopfenbuche

Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Betula pendula

Malus sylvestris

Pyrus pyraster

Corylus colurna

Tilia tomentosa ‘Brabant'
Ostrya carpinifolia

Informationen bzgl. der Eignung von Baumarten zur Begriinung von Verkehrsflachen finden
sich u.a. in der aktuellen StralRenbaumliste der Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz e.V.
(GALK) und der Zukunftsbaumliste Disseldorf.

Gebietsheimische Straucher des Naturraums Hochschwarzwald

Hasel

Eingriffeliger WeiRdorn
Schwarzer Hollunder
Traubenhollunder
Hundsrose

Salweide

Gewobhnlicher Schneeball

Strducher fur Einfriedigungen

Gewdhnlicher Liguster
Hainbuche
Rote Heckenkirsche

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Rosa canina

Salix caprea
Viburnum opulus

Ligustrum vulgare
Carpinus betulus
Lonicera xylosteum
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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinde Simonswald stehen aktuell keine gewerblichen Flachen fir eine Ent-
wicklung zur Verfigung. Auf der anderen Seite treten jedoch immer wieder 6rtliche
Gewerbetreibende an die Gemeinde heran, die Bedarf an Flachen fir die Erweiterung
der bestehenden Gewerbebetriebe haben, oder die an einem anderen Standort inner-
halb der Gemeinde eine gréfl3ere Flache fiir eine Neubebauung suchen. Die Gemeinde
mochte diese ortlichen Gewerbebetriebe halten und ist dementsprechend bemdiht,
Entwicklungsflachen zur Verfigung zu stellen. Im vorliegenden Fall ist ein ortlicher
Gewerbetreibender an die Gemeinde herangetreten mit der dringenden Suche nach
einem geeigneten neuen Standort, da seine Situation heute mehr als unbefriedigend
ist, Der Betrieb ist heute an mehreren Standorten innerhalb der Gemeinde verteilt,
wodurch es zu einem hohen logistischen Aufwand und zu finanziellen Mehrbelastun-
gen kommt. Demzufolge wird schon seit geraumer Zeit innerhalb der Gemeinde nach
einer geeigneten Entwicklungsflache gesucht. Unmittelbar an das bestehende Gewer-
begebiet Baduf Il angrenzend, hat sich nun die Méglichkeit ergeben, eine geeignete
Flache fir den Gewerbetreibenden zu entwickeln. Das Gewerbegebiet Baduf wurde
bereits im Jahre 2008 erweitert, so dass hier ortsansassige Unternehmen einen neuen
Standort zur Verfigung gestellt bekommen konnten. Das Gebiet ist jedoch mittlerweile
vollstandig vermarktet und in Anspruch genommen, so dass keine Flachen mehr zur
Verfligung stehen.

Mit der nun geplanten Erweiterung des Gewerbegebiet Baduf nach Westen, soll wieder
eine gewerbliche Flache entwickelt werden, die einem ortsanséssigen Unternehmen
die Mdglichkeit gibt, innerhalb der Gemeinde einen geeigneten Standort zu realisieren,
so dass Arbeitsplatze im Ort gehalten und langfristig gesichert werden kénnen.

Deshalb soll fir diesen Bereich ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der analog der
bereits bestehenden Bebauung im Bereich des Gewerbegebiets Baduf eine gewerbli-
che Entwicklung planungsrechtlich ermdglicht. Der Bebauungsplan soll im Regelver-
fahren mit einer zweistufigen Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung aufgestellt wer-
den. Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Ziele:

= Bereitstellung von Gewerbeflachen flir einen ortsansassigen Gewerbebetrieb unter
Berticksichtigung der Bestandssituation sowie einer moglichen Weiterentwicklung
des Gewerbegebiets nach Westen

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Sicherung der ErschlieBungssituation auch beziiglich der zukinftigen Entwicklun-
gen

= Ein- und Durchgriinung des Plangebiets aufgrund der Lage am Ortsrand

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in Simonswald im Bereich zwischen den Ortsteilen Si-
monswald und Niederbricke, sudlich der Wilden Gutach und nérdlich der Landesstra-
Be L 173. Im Norden und Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, im
Suden verlauft die Landesstralle. Im Osten liegt das bestehende Gewerbegebiet
Baduf Il.
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Das Plangebiet umfasst das
Flurstick FlIst.Nr. 84/2 vollstan-
dig und hat eine GréRe von
2.031 m2.

Darstellung des Plangebiets (ohne
MalRstab, Darstellung: fsp)

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird heute landwirtschaftlich als Wiesenflache genutzt. Es wird von der
LandesstraRe L 173 von Suden direkt erschlossen. Die Abgrenzung des Plangebiets
umfasst das gesamte Flurstick (FIst.Nrn. 84/2) und wurde so gewahlt, dass eine sinn-
volle Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets ermdéglicht wird. Die nérdliche
Grenze bildet eine Gelandekante, an der das Geldnde zur Wilden Gutach hin stark ab-
fallt. Das Flurstiick Nr. 84 (6stlich des Plangebiets angrenzend) wird heute als Zufahrt
fur die nordlich und westlich liegenden Wiesenflachen genutzt, im Randbereich zum
bestehenden Gewerbegebiet wurden wenige Baume und Straucher gepflanzt, die je-
doch teilweise schon wieder abgangig sind. Im Ubergang zwischen dem Plangebiet
und der bestehenden Bebauung, kommt es im Suden zu einem Geldndesprung von
etwa 1 m, da das angrenzende Grundstick im Zuge der Bebauung aufgeschuittet wur-
de.

Blick von Sudwes-
ten Uber das
Plangebiet auf
das bestehende
Gewerbegebiet
mit Gelandes-
prung und Be-
pflanzung (Foto:

fsp)
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2.1

Blick von Norden entlang
des Flurstlicks Nr. 84
(Foto: fsp)

Das Gelande fallt insgesamt nach Norden und Westen leicht ab, die Gelandespriinge
liegen jedoch aul3erhalb des Plangebiets im Norden und Osten.

PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft Waldkirch / Gutach i.Br. / Simonswald die vorgesehenen Flachennutzun-
gen in ihren Grundziigen dar. Bebauungspléane, die baulichen und anderen Nutzungen
im Detail verbindlich regeln, sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Fir das Gebiet der Gemeinden Waldkirch, Gutach i.Br. und Simonswald wurde im
Rahmen der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ein gemeinsamer Flachen-
nutzungsplan aufgestellt. Dieser wurde am 04. Oktober 2001 wirksam. Seitdem wurde
der Flachennutzungsplan mehrmals punktuell geédndert. Im Zuge der 1. punktuellen
Anderung des Flachennutzungsplans wurde das Gewerbegebiet im Bereich Baduf im
Jahre 2008 (Genehmigung) als geplante gewerbliche Flache in die Darstellungen des
Flachennutzungsplans aufgenommen. Die urspriingliche Darstellung als landwirtschaft-
liche Flache wurde verandert, da zum damaligen Zeitpunkt das bestehende Gewerbe-
gebiet ein erstes Mal erweitert werden sollte. Zum einen hatte das ansassige Unter-
nehmen dringenden Erweiterungsbedarf. Zum anderen fehlten innerhalb der Gemeinde
andere gewerbliche Flachen, so dass, um den ortsansassigen Unternehmen die drin-
gend bendtigten Flachen anbieten zu kdnnen, das Gewerbegebiet vergrof3ert wurde.
Dementsprechend wurde im Zuge der 1. punktuellen Flachennutzungsplanédnderung
das Gewerbegebiet um eine Flache von 0,5 ha nach Westen erweitert. Parallel dazu
wurde ein Bebauungsplan aufgestellt.

Die Darstellung des damals geplanten Gewerbegebiets im Flachennutzungsplan geht
Uber das realisierte Gewerbegebiet ,Baduf II* hinaus. Im Rahmen der Aufstellung des
nun vorliegenden Bebauungsplans ,Baduf IlI“ soll das Gewerbegebiet ein weiteres Mal
nach Westen vergro3ert werden. Da die Darstellungen im Flachennutzungsplan nicht
parzellenscharf sind, kann der Bebauungsplan als aus den Darstellungen des wirksa-
men Flachennutzungsplans entwickelt bewertet werden.
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Genehmigt mit Verfigung des
Landratsamtes Emmendingen
vom 09.09.2008

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinden Waldkirch /
Gutach i.Br. / Simonswald mit der aufgeklebten 1. Anderung und grober
Darstellung des Plangebiets (ohne MaR3stab)

2.2 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Der Bebauungsplan ,Baduf 111 grenzt unmittelbar an den bestehenden Bebauungsplan
,Baduf Il an und soll diesen nach Westen erweitern. Die getroffenen Festsetzungen
werden aberm'@ht berthrt und bleiben daher bestehen.

/ N

Bebauungsplan
LBaduf Il mit dem

//, Geltungsbereich des

N nun vorliegenden

: \ R Bebauungsplans

. : < / (eigene Darstellung,

o Ot oo . // 4 ohne Mafstab)
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2.4

3.1

Der Bebauungsplan ,Baduf Il mit den dazugehorigen ortlichen Bauvorschriften wird
im Regelverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung durchge-
fuhrt. Dementsprechend findet eine frihzeitige Blrger- und Behdrdenbeteiligung ge-
man 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB und eine Offenlage gemaR 88§ 3 Abs. 2 und
4 Abs. 2 BauGB statt.

Verfahrensablauf

20.05.2020 Der Gemeinderat der Gemeinde Simonswald fasst den Aufstel-
lungsbeschluss fiir den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bau-
vorschriften ,Baduf lll“ gem. § 2 (1) BauGB

20.05.2020 Der Gemeinderat der Gemeinde Simonswald billigt den Vor-
entwurf des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften
~Baduf llI“ und beschliel3t die Durchfihrung der friihzeitigen
Beteiligung gem. § 3 (1) und 8§ 4 (1) BauGB

08.06.2020 bis Durchfuhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
10.07.2020

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB
vom 26.05.2020

mit Frist bis

10.07.2020

18.11.2020 Der Gemeinderat der Gemeinde Simonswald behandelt die in
der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen,
billigt den Entwurf des Bebauungsplans und der ortlichen Bau-
vorschriften ,Baduf 111“ und beschliefl3t die Durchfiihrung der
Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

. bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom . .

mit Frist bis

Der Gemeinderat der Gemeinde Simonswald behandelt die in
der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen und beschlief3t
den Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Baduf

I1I“ gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache soll fast vollstandig als Gewerbegebiet festgesetzt werden, so dass ana-
log zur bestehenden Bebauung im Gewerbegebiet Baduf eine weitere gewerbliche
Nutzung angesiedelt werden kann. Um die geplante Entwicklung zu sichern, werden
einige Nutzungen ausgeschlossen. So werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen,
da diese hier aus stadtebaulichen Griinden nicht richtig angesiedelt waren, auch wer-
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3.2

3.3

3.4

3.5

den Tankstellen und Vergnigungsstéatten ausgeschlossen, da diese Nutzungen hier
ebenfalls zu Konflikten mit der angrenzenden Nutzung fuhren kénnten. Darlber hinaus
soll das Gewerbegebiet fir das ortliche Gewerbe entwickelt werden, so dass auch
sportliche Anlagen ausgeschlossen werden, da diese in der Regel einen erhdhten
Platzbedarf haben, der an anderen Orten innerhalb der Gemeinde gedeckt werden
kann. Fur Wohnungen wurde festgesetzt, dass diese nur in untergeordnetem Rahmen
zulassig sind, nur gebunden an das eigentliche Gewerbe und in der Grof3e untergeord-
net. Durch diese Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die neu ausgewiesene
Gewerbeflache auch als solche in Anspruch genommen wird und eine Wohnnutzung
nur in untergeordnetem Rahmen und verbunden mit dem jeweiligen Gewerbe zulassig
ist.

Ein untergeordneter Teilbereich im Westen des Plangebiets wird als offentliche Ver-
kehrsflache dargestellt. Diese dient als ErschlieBung fur das neue Gewerbegebiet, er-
maoglicht jedoch auch in Zukunft eine Erweiterung des Gewerbegebiets nach Westen.
Die Trasse wurde so gewahlt, dass sie im Sinne der jetzigen Erweiterung des Gewer-
begebiets den Verkehr aufnehmen und abwickeln kann, sie kann aber auch bei einer
Weiterentwicklung des Gewerbegebiets entsprechend in ihrer Dimensionierung ange-
passt werden, so dass dann auch weitere Gewerbeflachen tber diesen Anschluss er-
schlossen werden koénnten.

MalR der baulichen Nutzung

Fur das MaRR der baulichen Nutzung wurden drei verschiedene Parameter definiert.
Analog den Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Baduf II* soll die zulas-
sige Kubatur der Bebauung durch die zuldssige Grundflache (GRZ), die maximal zu-
lassige Traufhthe und die maximal zulassige Erdgeschossfubodenhdhe definiert
werden. Ziel ist es, analog der bereits realisierten Bebauung im angrenzenden Gewer-
begebiet eine harmonisch in Erscheinung tretende weitere Bebauung zu ermaoglichen.
Bei der Festsetzung der zulassigen Grundflache wurde die Obergrenze gemanR der
Baunutzungsverordnung gewahlt, so dass im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden eine angemessene Ausnutzung der in Anspruch genommenen Fla-
che gewahrleistet werden kann.

Bauweise

Als abweichende Bauweise ist die offene Bauweise festgesetzt, wobei auch Gebaude-
langen Uber 50 m zuléssig sind, da in Abhangigkeit von der Gebaudekonzeption auch
die fur ein Gewerbegebiet typischen, grolReren Gebaudelangen maglich sein kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in der Planzeichnung durch die Darstellung
der Baugrenzen definiert. Sie wurde sehr weit gefasst, so dass lediglich in den Rand-
bereichen die Bebauung nicht zulassig ist, um dem Gewerbetreibenden eine grol3e
Flexibilitat bei der Bebauung des Plangebiets zu erméglichen. Dariiber hinaus werden
zulassige Uberschreitungsmoglichkeiten definiert, zum einen, um diese hinreichend zu
prézisieren, zum anderen um auch hier einen grol3en Spielraum zu bekommen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

In der Planzeichnung werden entlang der Landesstrale Bereiche entsprechend ge-
kennzeichnet, in denen die Zufahrt zum Gewerbegebiet nicht zuldssig ist. Ziel der vor-
liegenden Planung ist es, ein neues Gewerbegebiet zu erschlie3en, wobei die Zufahrt
an nur einer Stelle im Westen des Plangebiets erfolgen soll. Dementsprechend wurde
entlang der Landesstra’e zum einen eine private Griinfliche ausgewiesen, die nicht
fur eine Zufahrt in Anspruch genommen werden darf, zum anderen wird zusatzlich das
Verbot der Ein- und Ausfahrt dargestellt.
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3.6 Sichtdreiecke

3.7

3.8

3.9

3.10

4.1

Die Erweiterungsflachen sollen tber eine neue Zufahrt zur Landesstralie erschlossen
werden. Um hier die notwendige Sicherheit zu gewahrleisten wurden Sichtdreiecke in
die Planzeichnung aufgenommen. In diesen Bereichen soll im Sinne der Verkehrssi-
cherheit die Sicht auf die Landesstral3e freigehalten werden, so dass weder eine Be-
bauung noch eine sichtbehindernde Bepflanzung zul&ssig ist.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundfla-
chen zulassig, so dass die baulichen Anlagen auf dem Grundstiick konzentriert werden
und in den Randbereichen Flachen fir eine Begriinung des Plangebiets zur Verfliigung
stehen. Nur kleinere Nebenanlagen und baulich nicht in Erscheinung tretende Stell-
platze sind in den Randbereichen zuldssig. Diese missen dann jedoch aufgrund der
Verkehrssicherheit einen Mindestabstand von 0,5 m zu o6ffentlichen Verkehrsflache
einhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebiets ist in der Planzeichnung ein Leitungsrecht dargestellt. Hier
verlauft eine Wasserleitung, die gesichert werden soll. Dementsprechend wird in der
Planzeichnung eine Flache innerhalb des Gewerbegebiets dargestellt, die von einer
Uberbauung freizuhalten ist. Im Zuge des weiteren Verfahrens wird hier zu klaren sein,
ob eine Verlegung der Leitung mdaglich ist, oder ob die Nutzung im Bestand zu sichern
ist.

Grunordnerische MaRnahmen

In den Bebauungsplan werden verschiedene griinordnerische Malinahmen aufge-
nommen, die dem Schutz der Natur und Umwelt dienen. Im Umweltbericht (Teil Il der
Begrinung) werden die verschiedenen Mal3nahmen beschrieben und bewertet.

Anschluss der Grundstlicke an offentliche Verkehrsflachen

Das Plangebiet beinhaltet im Westen die geplante Verkehrsflache zur Erschliel3ung
des neuen Gewerbegebiets. Um diese Verkehrsfliche gemaf der Darstellung in der
Planzeichnung zu sichern, wird festgesetzt, dass auf dem Privatgrundstiick notwendige
bauliche Anlagen fur die Verkehrsflachen errichtet werden kdonnen. So wird die Fest-
setzung aufgenommen, dass bestimmte bauliche Anlagen auf dem Privatgrundstiick
zulassig und in Folge dessen auch zu dulden sind. Beispiele hierfurr sind der Hinterbe-
ton der Verkehrsflachen, die notwendigen Bdschungen sowie die Anlagen zur Stra-
Benbeleuchtung.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dacher

Die zulassigen Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungsmaterialien wurden
gemal den Bauvorschriften fur die bestehende Bebauung im Gewerbegebiet Baduf
gewahlt. Es wurde jedoch neu aufgenommen, dass Anlagen, die der solaren Energie-
gewinnung dienen, auf allen Dachern zuléassig sind, jedoch nicht an den Fassaden.
Durch diese Bauvorschrift sollen Konflikte mit den angrenzenden Nutzungen vermie-
den werden, sowie das ortliche Erscheinungsbild gewahrt bleiben, da Solaranlagen an
Fassaden ortsuntypisch sind. Dartber hinaus wurden verschiedene Dacheinde-
ckungsmaterialien ausgeschlossen, wie offene Bitumenbahnen, Dachpappe und glan-
zende oder reflektierende Materialien, da diese ebenfalls nichts ortstypisch sind und
v.a. bei glanzenden und reflektierenden Materialien das Erscheinungsbild beeintrach-
tigt wird.
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4.2 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke

4.3

4.4

4.5

4.6

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sollen die unbebauten Flachen bebau-
ter Grundstiicke begrunt bzw. gartnerisch angelegt werden. Stein- und Schottergérten
sind dabei ausgeschlossen. So soll vermieden werden, dass grol3e Teile des Plange-
biets brach liegen und aufgrund der fehlenden Gestaltung und Pflege sich stérend auf
das Ortshild auswirken. Daruber hinaus und zur Vermeidung von Konflikten mit der
Nachbarschaft sind Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze
gegeniuber dem StralRenraum und anderen 6ffentlichen Raumen dauerhaft abzuschir-
men, gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen und zu begrunen.

Werbeanlagen

Die Bauvorschriften zu den Werbeanlagen wurden inhaltlich ebenfalls fast vollstandig
aus dem rechtkraftigen Bebauungsplan ,Baduf II“ Gbernommen. Lediglich die Formulie-
rung wurde der aktuellen Rechtsprechung angepasst, sowie die Systematik etwas kla-
rer dargestellt. Insgesamt zielen die Bauvorschriften darauf, dass die Werbeanlagen so
gestaltet werden, dass zum einen kein Werbewildwuchs entsteht und damit das Orts-
bild beeintrachtigt, zum anderen soll den Gewerbetreibenden jedoch die Mdglichkeit
gegeben werden, angemessen auf sich aufmerksam zu machen.

Einfriedungen und Mauern

Die Bauvorschriften zu den Einfriedungen und Mauern wurden neu in die Bebauungs-
vorschriften aufgenommen, so dass hier nun auch klare Rahmenbedingungen definiert
werden. V.a. zum o6ffentlichen StraRenraum werden Anforderungen an die Gestaltung
definiert, wie die maximal zulassige Hohe, die Materialwahl aber auch den einzuhal-
tenden Abstand zur Verkehrsflache, um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten. Alle
Bauvorschriften definieren eine ortstypische Gestaltung der Einfriedungen, so dass ein
harmonisches Ortsbild gewahrt bleibt.

Freileitungen

Unattraktive und nicht mehr zeitgemafie oberirdische Leitungsfiihrungen sollen verhin-
dert werden. Diese sollen wie ortsublich unterirdisch verlegt werden.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser soll im Sinne der Minimierung des Eingriffs in die
Umwelt zur Versickerung gebracht werden. Hierflir kann das Wasser entweder auf
dem eigenen Grundstiick breitflachig versickert werden, oder im Zuge des Baugeneh-
migungsplanung kann mit der Gemeinde abgestimmt und vertraglich gesichert werden,
dass das anfallende unbelastete Niederschlagswasser auch in der Versickerungsflache
auf dem angrenzenden offentlichen Grundstick (FIst.Nr. 84) versickert wird. Sollten
beide Varianten nicht moéglich sein, soll auch die Errichtung von Retentionszisternen
maoglich sein, die dann Uber einen gedrosselten Abfluss an die Kanalisation ange-
schlossen werden.

UMWELTBERICHT

Umweltschiitzende Belange sind in die Abwégung einzubeziehen. Seit der Einfihrung
des EAG-Bau ist fur diese Belange, die in 8§ 1a (6) Nr. 7 BauGB ausfiihrlich definiert
werden, eine Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB durchzufihren. In der Umweltpriifung
werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist entsprechend § 2a
BauGB als gesonderter Teil der Begriindung dem Bebauungsplan beizufigen.

Nach § 2 (4) BauGB legt die Gemeinde dazu fur jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforder-
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lich ist. Hierfir wurde vom Buro Faktorgriin aus Freiburg ein sogenanntes ,Scoping-
Papier* erarbeitet, mit dem die Offentlichkeit und Behérden im Rahmen des friihzeiti-
gen Beteiligungsverfahrens aufgefordert wurden, Stellung zu nehmen. Daraus resultie-
rend wurde der vollstandige Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan erstellt.
Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann.

Die sich aus der Griinordnungsplanung und der Abwagung umweltschiitzender Belan-
ge ergebenden planungsrechtlichen Festsetzungen, wurden in den Bebauungsplan in-
tegriert. Im Einzelnen wird auf den Umweltbericht verwiesen, der dem Bebauungsplan
als Teil Il der Begriindung beigefiigt wird.

Im Umweltbericht wird die Planung hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen auf
die verschiedenen Schutzgiter beschrieben und die méglichen Eingriffe entsprechend
bewertet. Vor allen durch die Inanspruchnahme bisheriger Wiesenflachen wird ein Ein-
griff in die Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie Boden generiert. Interne und externe
Ausgleichsmaflinahmen werden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zwischen den
Beteiligten abgestimmit.

6 BODENORDNUNG

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht notwendig.

7 ERSCHLIESSUNG

Die technische ErschlieBung des Plangebiets ist dahingehend gesichert, dass der An-
schluss an die bestehenden Kanéale (Wasser, Abwasser, Strom) maoglich ist. Hier liegen
die verschiedenen Leitungen im Bereich der LandesstralRe, bzw. die Frischwasserlei-
tung verlauft quer Uber das Grundsttick.

8 KOSTEN

Alle entstehenden Kosten einschlie3lich der Planungskosten werden von dem Grund-
stlickeigentumer getragen, durch dessen konkrete Plane die Bebauungsplananderung
initiiert wurde. Der offentlichen Hand entstehen durch die Anderung keine Kosten.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Gewerbegebiet ca. 1.843 m2
Private Grunflache ca. 59 m?2
Offentliche Verkehrsflachen ca. 129 m?
Summe / Geltungsbereich ca. 2.031 m2

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Stephan Schonefeld
BlUrgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
schliissen des Gemeinderates der Gemeinde tensistder . .

Simonswald tbereinstimmen.

Simonswald, den Simonswald, den

Stephan Schonefeld Stephan Schonefeld
Burgermeister Birgermeister
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