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VHBP Giterstralle Bestandteile und Anlagen

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Bestandteile

01 Satzungen
02 Zeichnerischer Tell

03 Textlicher Teil mit

A planungsrechtlichen Festsetzungen
B ortlichen Bauvorschriften
C Hinweisen

04 _Begriundung Teil 1
Begriindung Teil 2 Umweltbericht
05_Vorhaben- und ErschlieBungsplan

06_Zusammenfassende Erklarung (wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt)

Anlagen

Artenschutzrechtliche Vorprifung (ASVP, Stand: 13.11.2018)

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung inkl. Konzept zum Schutz der Mauereidechse
und Schlingnatter im Rahmen der Planumsetzung ,B-Plan Giterstralie” (saP, Stand:
05.04.2022)

Schwingungstechnische Untersuchung (Stand: 17.12.2021)
Schalltechnische Untersuchung (Stand: 15.07.2021)

Gutachterliche Stellungnahme im Zusammenhang mit ,angemessenen Sicherheits-
abstanden® fur den Betriebsbereich der DSM Nutrition Products GmbH (Stand:
23.04.2021)
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VHBP Giterstralle Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August
2020 (BGBI. | S. 1728)

. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), letzte Anderung durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
191 |1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Juni 2021 (BGBI.
| S. 1802)

= Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000,
581, ber. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember
2020 (GBI. S. 1095)

RECHTSGRUNDLAGE DER ORTLICHEN BAUVOR-
SCHRIFTEN

= Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010,
357, 358, ber. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember
2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)
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VHBP Giterstralle Satzungen

SATZUNGEN

Gemeinde Grenzach-Wyhlen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Ortliche Bauvorschriften

,Guterstraflle®

Satzungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Grenzach-Wyhlen hat am xx.xx.2022

a)

b)

aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches — BauGB — in der zum Satzungsbeschluss
gultigen Fassung

aufgrund von 8 74 Abs. 1 und 7 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg —
LBO — in der zum Satzungsbeschluss giiltigen Fassung

in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg — GemO — in der
zum Satzungsbeschluss gtiltigen Fassung

Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Glterstra3e“ sowie

die 6rtlichen Bauvorschriften zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gterstrafl3e”

als Satzungen beschlossen.
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VHBP Giterstralle Satzungen

8§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich der Satzungen ist der zeichnerische Teil des Bebau-
ungsplans mit ortlichen Bauvorschriften vom 12.07.2022 maf3gebend. Der sonstige Gel-
tungsbereich umfasst externe Ausgleichsflachen und Flachen fir CEF-MalBhahmen auf den
Flursticken 3559, 3561/1, 3566, 3567, 3568 sowie dem Flurstiick 3489. Er ist Bestandtell
der Satzungen.

8§ 2 Bestandteile der Satzungen
Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften, bestehend aus:
1. dem Zeichnerischen Teil (02), MaR3stab 1:1000, in der Fassung vom 12.07.2022,

2. dem Textteil (03, Seiten 1-14) mit planungsrechtlichen Festsetzungen (Seite 1-8),
den drtlichen Bauvorschriften (Seite 9-10), und Hinweisen (Seite 11-14), in der
Fassung vom 12.07.2022,

3. dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (05), in der Fassung vom 14.07.2022,

Beigefligt sind eine gemeinsame Begriindung mit Umweltbericht (04) (8 9 Abs. 8 BauGB) in
der Fassung vom 12.07.2022 und Anlagen (ASVP (13.11.2018), saP inkl. Konzept zum
Schutz der Mauereidechse und Schlingnatter im Rahmen der Planumsetzung ,B-Plan Giiter-
stralle” (05.04.2022), eine schwingungstechnische Untersuchung (17.12.2021), eine schall-
technische Untersuchung (15.07.2021) und die gutachterliche Stellungnahme zum Stérfall-
betrieb in der Fassung vom 23.04.2021 sowie eine zusammenfassende Erklarung .

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO
ergangenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 20039



VHBP Giterstralle Satzungen

8§ 4 Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Satzung und ihrer Bestandteile mit ihren Festset-
zungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschllissen
des Gemeinderates Ubereinstimmen und dass die fur die Rechtswirksamkeit mafRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind. Hiermit wird der Bebauungsplan ausgefer-
tigt.

Gemeinde Grenzach-Wyhlen, den ................... DER BURGERMEISTER

SIEGEL

Tobias Benz, Birgermeister
§ 5 Inkrafttreten

Diese  Satzungen treten mit der Offentichen Bekanntmachung in  Kraft
(8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gemeinde Grenzach-Wyhlen den .................... DER BURGERMEISTER

SIEGEL

Tobias Benz, Birgermeister

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 20039
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VHBP Giterstralle - Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 1

A

1.1

1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Guterstral3e“ werden die planungsrechtli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Ortszentrum Zielmatten® (in Kraft getre-
ten am 29.06.2006, zuletzt geandert am 21.05.2010) in vollem Umfang durch die
nachfolgenden Festsetzungen ersetzt.

. Art der baulichen Nutzung

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Guterstrale” dient der Unterbringung einer
Sozialstation, eines Getrankemarktes mit im Gebaude integrierten Burordumen sowie
einer Warmezentrale einschliel3lich der erforderlichen Nebenanlagen und Stellplat-
zen. Die zulassigen Nutzungen sind im zeichnerischen Teil in den jeweiligen Nut-
zungsschablonen festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes, dessen Abgrenzung
dem zeichnerischen Teil zu entnehmen ist, sind gemafl? § 12 Abs. 3a BauGB im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet.

»S0zialstation

Zulassig ist eine ,Sozialstation“, bestehend aus:

. Raume zur Organisation, Beratung und Verwaltung der hauslichen
Pflege von Personen mit altersbedingten und/oder sonstigen gesund-
heitlichen Einschréankungen,

. der Zweckbestimmung dienende Nebenraume und Nebenanlagen,

. der Zweckbestimmung dienende Stellplatze,

,GreenLAB mit Getrankemarkt“

D Zuladssig ist ein nicht grol¥flachiger Getrankemarkt im Erdgeschoss mit einer
maximalen Verkaufsflache von 450 m? sowie der notwendigen Nebenanlagen
und Stellplatze.

(2) Innerhalb der maximal zulassigen Verkaufsflache sind die Warenangebote
Getranke und Leergutriicknahme sowie getrénkemarkttypische Randsortimen-
te zulassig.

MUHLINGHAUS |



VHBP Giterstralle - Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 2

(3)

Im 1. und 2. Obergeschoss sind Biroraume sowie die notwendigen Nebenan-
lagen, Lagerraume, Sozialraume und sonstige Nebenraume zulassig. Zulassig
sind weiterhin die im direkten Zusammenhang mit der zuldssigen Nutzung
stehenden Nebennutzungen.

1.3 ,,Warmezentrale“

(1)

(2)

2. Mal}

Zulassig ist eine ,Warmezentrale mit einer maximalen Feuerungsleistung von
2 Megawatt, die durch eine Holzhackverbrennungsanlage Warme erzeugt und
speichert.

Die zur Warmezentrale zugehorigen Lager-, Speicher- und Pufferflachen so-
wie die im direkten Zusammenhang mit der zulassigen Nutzung stehenden
Nebennutzungen sind zulassig.

der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-20 BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung der
maximalen Gebaudehthe von Hauptgebauden (GHmax) festgesetzt.

2.1 Grundflachenzahl

(1)
(2)

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,5 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Carports und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden (8 19 Abs. 4 BauN-
VO).

2.2 Maximale Gebaudehdhe

3)

(4)
(5)

(6)

MUHLINGHAUS |

Die H6hen werden bemessen zwischen dem unteren und dem oberen Be-
zugspunkt.

Der untere Bezugspunkt ist die Hohe von 108,35 m . NN.

Der obere Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhe ist der hochste Punkt eines Ge-
baudes, bei Flachdéchern einschliel3lich der Attika.

Die maximalen Hohen der Hauptgebdude dirfen durch Anlagen, die der
Energiegewinnung dienen (z.B. Sonnenkollektoren, PV-Anlagen, Warmetau-
scher) und andere technische Anlagen, um maximal 0,80 m Uberschritten
werden, wobei ein Abstand von mindestens 1,00 m zum Dachrand einzuhal-
ten ist.



VHBP Giterstralle - Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 3

@) Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen auf3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stuicksflache diirfen eine Gesamthéhe von 3,50 m, nicht Gberschreiten.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache

8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 23 BauNVO

QD Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen festgesetzt.

(2) Baugrenzen durfen in geringfigigem Mal3 durch untergeordnete Bauteile
Uberschritten werden.

3) Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

4) Die im zeichnerischen Teil dargestellten baulichen Anlagen entsprechen dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und kénnen in Hinsicht auf Standort und
Malf3 leicht variieren.

4. Stellplatze und Carports

8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO

Carports sowie Stellplatze fur Kfz sind auch auf3erhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflache, jedoch nur in den hierflr zeichnerisch ausgewiesenen Bereichen (,,CP*,
»ot“) zuldssig.

5. Verkehrsflachen

8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sowie die Strallenbegrenzungslinie zur Erschlie-
Bungsstral3e sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.

MUHLINGHAUS |



VHBP Giterstralle - Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 4

6. Flachen oder MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Begrinung nicht bebauter Grundstiicksflachen

Eine flachige Bodenabdeckung lber Folie, Vlies oder Gewebeauflagen ist als Grund-
stucksversiegelung in die im Bebauungsplan genehmigte Grundflachenzahl einzube-
ziehen.

Versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen

Die Befestigungen von Verkehrsflachen (Stellplatze, Kundenparkplatze, Zufahrten,
Feuerwehrzufahrten, Lagerplatze fir nicht wassergefahrdende Stoffe usw.) oder We-
gen sind mit wasserdurchléassigen Belagen, die die Funktion zur Vorbehandlung des
Niederschlagswassers aufweisen, herzustellen. Hierfur sind entsprechende versicke-
rungsfahige Bauweisen (z. B. Schotterrasen, Rasengitterstein, Rasenfugenpflaster,
Split, etc.) fur die Befestigungen zu verwenden.

Umgang mit Niederschlagswasser in Anlieferzonen

Anlieferzonen, die von LKW befahren werden, sind in einer wasserundurchlassigen
Bauweise herzurichten, um Schadstoffeintréage in den Boden zu vermeiden. Das dort
anfallende Oberflachenwasser ist in die bestehende Mischwasserkanalisation einzu-
leiten.

Dachbegrinung

Flachdacher bis 15° Neigung sind extensiv zu begriinen z.B. mit Sedum (Wild-) krau-
tern, Grasern und Stauden. Die Dachbegrinung sollte aus mindestens 15 verschie-
denen einheimischen Krautern und Grasern (max. 50%) und Dachwurzgewadchsen
bestehen.

Die hierfur erforderliche Substratschicht ist mit einer Mindestmachtigkeit von 15 cm
auszufuhren. Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Insektenfreundliche AulRenbeleuchtung

Fur AuRenbeleuchtungen (StraRen-, Hof-, Fassadenbeleuchtungen usw.) sind
Leuchtmittel mit geringen Ultraviolett- (UV)- und Blauanteilen (Farbtemperaturen von
1700 K bis max. 3000 K) und insektendichte Lampengehause zu verwenden und auf
eine der Nutzung angepasste Zeitdauer zu beschrédnken (z. B. durch Zeitschaltuhren,
Dammerungsschalter, Bewegungsmelder). Die Leuchtkegel der Lampen werden ge-

MUHLINGHAUS |



VHBP Giterstralle - Planungsrechtliche Festsetzungen - Seite 5

6.6.

6.7.

6.8.

zielt auf die Nutzflachen ausgerichtet (z. B. Leuchten mit Richtcharakteristik, ab-
schirmende Gehause). Lichtemissionen in den oberen Halbraum und in die Horizon-
tale mit Abstrahlwinkeln > 70° sind zu vermeiden.

Umweltbaubegleitung

Fur eine fachgerechte Ausfilhrung der im Umweltbericht formulierten artenschutz-
fachlichen Vermeidungs- und MinderungsmafRhahmen sowie zur Verhinderung der
Storung, Verletzung oder To6tung einzelner Tierindividuen gemal 8 44 Abs. 1
BNatSchG, ist eine Umweltbaubegleitung (UBB) durch eine fachkundige Person vor-
zusehen.

Die Umweltbaubegleitung ist in den Ausschreibungsunterlagen der relevanten Bau-
maflnahme: ,Umsiedlung von Mauereidechse und Schlingnatter® (V-7) sowie der
CEF-MaRnahme ,Ersatzhabitate Mauereidechse und Schlingnatter® (A-1) als eigene
Position zu bertcksichtigen.

Dem Umweltschutzamt ist die mit der UBB beauftragte Person vor Beginn der Bau-
maflhahmen zu benennen. Die Tatigkeit der UBB ist zu dokumentieren. Dem Um-
weltschutzamt ist unaufgefordert Gber die Arbeiten auf der Baustelle in schriftlicher
Form zu berichten.

OkokontomaRnahme

Es sind 1.857 Okopunkte auszugleichen. Diese sind mit dem MaRnahmenkomplex
»Aufwertung rheinbegleitender Uferpflegestreifen, Offenland, Wasserkraftwerke
Rheinfelden und Wyhlen®, (AZ 336.02.020) auf dem Flurstiick 3489, Gemarkung
Wyhlen, auszugleichen. Eine detaillierte Beschreibung der Ma3nahme ist dem Um-
weltbericht, Kap. 7, A-3, zu entnehmen.

Vermeidungsmalnahmen

Umsiedlung von Schlingnatter und Mauereidechse

Im réaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Umsiedlung von
Schlingnattern und Mauereidechsen durchzufiihren. Die vorhandenen Tiere sind auf
die dafur vorgesehenen Flachen der Flurstiicke 3559, 3561/1, 3566, 3567 und 3568
umzusiedeln. Die genaue Abgrenzung der Flachen wird im zeichnerischen Teil als
Ausgleichsflachen und Flachen fir CEF-MaRnahmen im sonstigen Geltungsbereich
festgesetzt.

Eine detaillierte Beschreibung der MalRnahme ist dem Umweltbericht, Kap. 5, V-7
sowie dem Reptilienschutzkonzept und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) zu entnehmen.

MUHLINGHAUS |
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6.9. Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen (CEF-MalRnahmen)

Ersatzhabitat

Es sind 2.000 m? Reptilienhabitat fir Mauereidechsen und Schlingnattern auszuglei-
chen. Die Ersatzhabitate sind auf den Flurstiicken 3559, 3561/1, 3566, 3567 und
3568 herzustellen. Die Umsetzung der Maflinahme ist unter okologischer Baubeglei-
tung zu erfolgen und zu monitoren.

Eine detailliertere Beschreibung der Malinahme ist dem Umweltbericht, Kap. 7, A-1
sowie dem Reptilienschutzkonzept und der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung
(saP) zu entnehmen.

7. MalBnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerba-
ren Energien oder Kraft-wWarme-Kopplung

8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

D) Dachflachen von Hauptgebauden und Carports sind zu mindestens 60 % mit
Anlagen zur elektrischen solaren Energieerzeugung (PV-Module) zu belegen.
Eine Reduzierung des Prozentsatzes zugunsten von haustechnischen Anla-
gen, Oberlichtern, Liftungsrohren, Kamine u. A. kann gewahrt werden.

(2) Die Belegung der Fassaden entlang der Bahnlinie (Stdfassaden) mit Anlagen
zur elektrischen solaren Energieerzeugung (PV-Module) ist zulassig.

8. Mallnahmen, zur Vermeidung oder Minderung der Fol-
gen von Storfallen
8 9 Abs. 1 Nr. 23c BauGB, § 9 Abs. 2c BauGB

(2) Die Bauobjekte sind mit einer geschlossenen Gebaudefassade in Richtung
Siden zu errichten.

(2) An der nach Suden ausgerichteten Geb&udefassade sind festverglaste Fens-
ter und Fenster, die lediglich im Brandfall 6ffenbar sind, zulassig.

3) Die Errichtung des Haupteingangs schutzbedurftiger Bauobjekte ist auf der
vom Storfallbetrieb zugewandten Seite unzulassig.

(4) In schutzbedurftigen Bauobjekten ist ein Frihwarnsystem zu installieren, das
im Fall eines Storfallereignisses des Industriebetriebs DSM Nutritional Pro-
ducts GmbH (DSM) die Betreibenden alarmiert.
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(5) Fur den Getrankemarkt sind maximal 15 fir den unkontrollierten Publikums-
verkehr zugangliche Parkplatze herzustellen, die als ,Kundenparkplatz® aus-

zuweisen sind.

9. Mallnhahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-

wirkungen im Sinne des BImSchG

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

(2) An den in den folgenden Abbildungen rot markieren Fenstern schutzbedurfti-
ger Raume sind im Schutz vor Schallimmissionen aus dem Schienenverkehr
von Uber 70 dB(A) im Tagzeitraum bauliche Schallschutzmalinhahmen (wie
bspw. die Installation von Schiebeldden oder Prallscheiben — jeweils vollfla-
chig geschlossen) vorzunehmen, die den Raum vor dem offenbaren Fenster
abschirmen. Alternativ kommt die Installation von nicht 6ffenbaren (lediglich zu
Reinigungszwecken 6ffenbaren) Fenstern oder Festverglasungen in Betracht.

\©/
_ Eingang _ By
o °
Empfang :
21 87 3
qr_Bespr.Zimmer Stalionszimmer
A | 37 67m? 2434w
— E
ldmlata
——— ||| T
T30 Flur EG
15,837
' Kiiche Putz
A 12 567
Medi. ilfs
Pausen Technik 12,82m 7 BGm
13.54m? (davon JB2m* zu 50%)

[

VN

Nebeneingang

Verortung der erforderlichen Schallschutzmanahmen an der Sozialstation im EG (rot
markiert) (Quelle: Schalltechnische Untersuchung, S. 31, 2021)
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(2)

m
| ndividual

Print Corner

Work Space

2. Obergeschoss o

Verortung der erforderlichen Schallschutzmalinahmen am Getrankemarkt mit

integriertem GreenLAB im 2. OG (rot markiert) (Quelle: Schalltechnische Untersuchung, S.
32, 2021)

Alle geplanten Gebaude sind mit einer elastischen Gebaudelagerung mit einer
Lagerungsfrequenz von fEL = 10 Hz zu versehen. Detailliertere Beschreibun-
gen der Schutzmaflinahmen sind der Schwingungstechnischen Untersuchung,
Kap. 8, zu entnehmen.

10. Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

(1)

()

3)

(4)
(5)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind 10 standortgerechte Laubbaum-
Hochstammb&dume zu pflanzen. Die in der Planzeichnung eingetragenen
Standorte dirfen in ihrer Lage um bis zu 2,00 m variieren.

Es sind Pflanzgruben von mindestens 12 m3 je Baum herzustellen.

Die Einzelbdume sind zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen.

Bereits vorhandene Baume kdnnen angerechnet werden.

Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen sind entsprechend
den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes nach Konzern-Richtlinie
882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle* auszufihren.
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1.1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gemal 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. 8 74 LBO Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Guterstraf3e“ werden die ortlichen Bau-
vorschriften, die im Bebauungsplan ,Ortszentrum Zielmatten® (in Kraft getreten am
29.06.2006, zuletzt gedndert am 21.05.2010) enthalten sind, in vollem Umfang durch
die nachfolgenden Festsetzungen ersetzt.

AuRere Gestalt baulicher Anlagen

§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO

Dachgestaltung

8} Als zulassige Dachform der Hauptgebaude sind Flachdacher mit einer maxi-
malen Dachneigung von 5° zul&ssig.

2) Carports und Nebenanlagen sind mit Flachdachern mit einer maximalen
Dachneigung von 5° auszufiihren und zu begrtinen.

3) Glasierte, reflektierende oder blendende Materialien sind als Dachdeckung
unzulassig. Ausgenommen hiervon sind der Sonnenenergienutzung dienende
Materialien.

Werbeanlagen

§ 74 Abs.1 Nr. 2 LBO

(2) Werbeanlagen sind nur an den im Vorhaben- und ErschlielBungsplan darge-
stellten Flachen zulassig und dariiber hinaus je Fassadenseite mit einer Fla-
che von maximal 6,5 m2,

(2) Werbeanlagen sind nur an der Stétte eigener Leistung zulassig. Fremdwer-
bungen sind nicht zulassig.

3) Mehrere Werbeanlagen an einer Fassadenseite sind zu einer gemeinsamen
Werbeanlage zusammenzufassen und in Grof3e und Form aufeinander abzu-
stimmen.

(4) Pro Geb&ude ist eine freistehende Werbeanlage (z.B. Pylon) zuléassig. Die
maximal zuldssige Hohe flr freistehende Werbeanlagen betragt 6,50 m. Die
maximale Werbeflache je freistehende Werbeanlage betragt 4 m2.
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(5)

(6)

Werbeanlagen sind so herzurichten, dass keine Verwechslungsgefahr mit
Signalanlagen der DB AG entsteht. Eine Blendwirkung der Werbeanlagen in
Richtung der Bahnlinie ist auszuschlieRen.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit nach oben abstrahlendem, wechselndem
und bewegtem oder laufendem Licht und Booster (Lichtwerbung am Himmel).

Indirekte Beleuchtung von Werbeanlagen ist zuléssig, sofern davon keine
Blendwirkung ausgeht.

3. Grundstlucksgestaltung

§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

3.1 Einfri
(1)

(2)
®3)

(4)

(5)

4. Vers

edungen

Die Gesamthohe der Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
ist bis zu einer Hohe von 0,8 m gemessen von der StraRenoberkante zul&ssig.
Einfriedungen sind aus luft- und lichtdurchlassigen Strukturen, wie z.B. als
Maschendraht- oder Stabgitterzaun herzustellen.

Hecken sind als stral3enseitige Einfriedungen unzul&ssig.

Bezugspunkt ist jeweils die Hohe der StralRenoberkante im Bereich der Ein-
friedung.

Das im Geltungsbereich ausgewiesene bebaubare Grundstiick ist entlang der
Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung
abzugrenzen.

Im rickwartigen sowie seitlichen Grundstucksbereich sind Einfriedungen mit-
tels Hecken oder Gabionen sowie blickdurchlassige Zaune bis zu einer Héhe
von max. 1,80 m zulassig.

orgungsleitungen

§ 74 Abs.1 Nr. 5LBO

Versorgungsleitungen sind als Erdkabel zu verlegen.
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C HINWEISE

1. Umgang mit belastetem Bodenmaterial und Ausbau-
stoffen

Fallt bei der geplanten BaumafRhahme belasteter Erdaushub an, so wird durch weite-
re Erkundungen eine Deklarationsanalyse nach VwV Bodenverwertung an représen-
tativen Mischproben empfohlen.

In einer orientierenden Voruntersuchung wurden zwei Bodenmischproben erstellt und
laborchemisch analysiert. Die Laborergebnisse einer Probe bewerten die Auffllung /
Deckschicht in 0-1 Meter mit dem Zuordnungswert Z 2. Das Bodenmaterial ist somit
nicht frei verwertbar. Die Einbau-konfigurationen nach VwV-Bodenverwertung sowie
der Mindestabstand zu Grundwasser sind einzuhalten.

Die Oberflachenbefestigung wurde ebenfalls beprobt und dem Zuordnungswert Z 2
zugeordnet. Die vorhandene Oberflachenbefestigung kann gem. Richtlinien fir die
umweltvertragliche Verwertung von Ausbaustoffen mit teer-/pechtypischen Bestand-
teilen sowie die Verwertung von Ausbauasphalt im StraRenbau (RuVA-STB 01) vor-
behaltlich der Einhaltung des Phenolindex als Ausbauasphalt der Verwertungsklasse
A zugefuhrt werden (HPC AG, 2018).

2. Bodenschutz wahrend der Bauzeit

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz
aufgefuihrt, die als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und Er-
schlieBungsplanung vom Bauherrn / Vorhabentrager zu beachten sind:

- Einsatz larmgedammter Baumaschinen und Fahrzeuge

- Vermeidung von Staubentwicklung, z. B. durch Befeuchten offener Bodenberei-
che bei Bedarf

- Einsatz von Baumaschinen und Baufahrzeugen mit hohen Anforderungen an den
Schadstoffaussto und Vermeidung von Olverlusten

- DIN 18915: Schutz des Oberbodens wahrend der Bauphase durch getrenntes
Abschieben und Lagern in einer begrinten, nicht befahrenen Miete bis zum Wie-
dereinbau

- Baustellennebenflachen nur innerhalb des kinftigen Geltungsbereiches aber au-
Rerhalb von zuklnftigen Grin-/Ausgleichsflachen, ggf. Rekultivierung von Boden-
verdichtungen
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3. Kulturdenkmal

Auf dem Grundstiick GuterstraRe Flst.-Nr. 449/221 befindet sich zu Teilen die Lade-
rampe der Giterhalle. Diese ist als Verkehrsflache Teil des Kulturdenkmals "Bahn-
hof" (nach § 2 Denkmalschutzgesetz).

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten ist eine archaologische Untersuchung des vorgese-
henen Baufensters sowie aller durch Leitungsbau oder sonstiger Bodeneingriffe be-
troffenen Areale erforderlich. Diese MalRnahme dient dazu, Kulturdenkmale, die von
dem Bauvorhaben beeintrachtigten oder zerstért werden, bauvorgreifend fach-
gerecht zu dokumentieren.

Im Einzelnen sind zun&chst der humose Oberboden sowie evtl. neuzeitliche Auffil-
lungen nach Vorgabe des Landesamtes flr Denkmalpflege abzutragen. Sollten hier-
bei Kulturdenkmale gem. 8 2 DSchG angetroffen werden, sind anschlieRend Ret-
tungs-grabungen notwendig, die mehrere Wochen dauern kénnen. An den Kosten
dieser Ausgrabung hat sich der Bauherr als Verursacher im Rahmen des Zumutbaren
zu beteiligen.

4. Dacheindeckungen

Niederschlagswasser von Dachdeckungen aus nicht beschichteten oder nicht in ahn-
licher Weise behandelten Metallen (Kupfer, Zink oder Blei) darf ohne wasserrechtli-
che Erlaubnis nicht dezentral versickert oder in ein Gewasser eingeleitet werden.

5. Immissionen der Deutschen Bahn

Die Deutsche Bahn AG weist darauf hin, dass es zu Immissionen aus dem Bahnbe-
trieb kommen kann. Hierzu gehéren Bremsstaub, Larm, Erschitterungen und spater
auch Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder.

Es konnen keine Anspriche gegenuber der DB AG fur die Errichtung von Schutz-
mafnahmen in Bezug auf Larmimmissionen geltend gemacht werden, welche Uber
die gesetzlichen Anforderungen hinausgehen.

6. Beteiligung der Deutschen Bahn

Bei Planungen und BaumafRnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche Bahn
AG frihzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfuhrung ggf. Bedingungen zur si-
cheren Durchfihrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten sind. Dies gilt so-
wohl fur eine Beteiligung als Angrenzer sowie im Rahmen einer Fachanhorung ge-
mafR Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg als auch fir genehmigungsfreie Bau-
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vorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch den Bauherrn oder der Bauherrin zu
erfolgen hat.

7. L6schwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung ist mit mindestens 96 m3/h uber zwei Stunden gemaf
den Vorgaben der DVGW ,Arbeitsblatt W 405“ bereitzustellen. Die Léschwasserver-
sorgung ist bevorzugt mit Hydranten sicherzustellen. Der Abstand der Hydranten soll-
te maximal 150 Meter betragen. Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme
von Loschwasser jederzeit leicht mdglich ist.

Bei Gebauden, die weiter als 50 m von der offentlichen Stral3e entfernt liegen, mus-
sen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens auf Kosten des Gebaudeeigentiimers
auf dessen Grund-stiick Hydranten oder andere Arten der Loschwasserversorgung
gefordert werden, so dass die obigen Absténde ebenfalls eingehalten werden.

8. Denkmalschutz

Auf dem Grundstick GulterstralRe Flst.-Nr. 449/221 befindet sich zu Teilen die Lade-
rampe der Glterhalle. Diese ist als Verkehrsflache Teil des Kulturdenkmals "Bahn-
hof" (nach § 2 Denkmalschutzgesetz).

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten ist eine archaologische Untersuchung des vorgese-
henen Baufensters sowie aller durch Leitungsbau oder sonstiger Bodeneingriffe be-
troffenen Areale erforderlich. Diese Maflinahme dient dazu, Kulturdenkmale, die von
dem Bauvorhaben beeintrachtigten oder zerstort werden, bauvorgreifend fach-
gerecht zu dokumentieren.

9. Begrunung nicht tberbauter Flachen

Gemal 8§ 9 Abs. 1 LBO sind die nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflan-
zen, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung bendétigt wer-
den. Schottergarten sind somit unzulassig, da sie keine andere zulassige Verwen-
dung darstellen.

10. Passiver Schallschutz

Die AuRenbauteile schutzbedurftiger RAume sind ausreichend gegen Auf3enlarm zu
schitzen. Der erforderliche Schutz vor Aul3enlarm ist gemal § 3 Abs. 1 und § 14 Abs
1 LBO sowie gemalR Ziffer A 5 Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen
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—VwV TB - Baden-Wirttemberg nach DIN 4109-1, Ausgabe Juli 2016 zu bemessen.
Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu er-
bringen und richtet sich nach den rechtlichen Anforderungen zum Zeitpunkt der Er-
richtung des Bauwerks.

In den Anlagen 5.1 bis 5.3 im Anhang der schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan sind die Larmpegelbereiche gemal DIN 4109-1, Ausgabe Juli 2016
stockwerkweise dargestellt. Die Luftschallddmmung der AuRenbauteile von schutz-
bedurftigen AufenthaltsrAumen ist zum Schutz vor Auf3enlarm in Abh&ngigkeit der
Raumart zu bemessen.

11. Versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen

Die Verwendung von Flachenbelagen zur Behandlung und Versickerung von Nieder-
schlagsabflissen, die vom Deutschen Institut fir Bautechnik zugelassen sind, ist bei
starker frequentierten Kundenstellplatzen wie die des Getrankemarkts ausdrticklich
erwinscht (https://www.dibt.de/de/bauprodukte/informationsportal-bauprodukte-und-
bauarten/produktgruppen/bauprodukte-detail/bauprodukt/anlagen-zur-behandlung-
mineraloelhaltiger-niederschlagsabfluesse-fuer-die-versickerung/)
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