Gemeinde Kiissaberg

Landkreis Waldshut

Begriindung zum Bebauungsplan und den ortlichen
Bauvorschriften ,Erweiterung Mittlere Greut I,
Grundstiick Flst. Nr. 758/15 (Teil), Kadelburg, Ge-
werbegebiet Ettikon*

l. Planungsgebiet; Flachennutzungsplan (FNP)

Die Bebauungsplanerweiterung schlie®t nordwestlich an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Mittlere Greut 11" mit Rechtskraft vom 20.11.2015 an, der im dorti-
gen Bereich bereits ein Baufenster fir gewerbliche Nutzung ausweist. Stdlich Gber-
lagert der Geltungsbereich einen Teilbereich des seit dem 26.09.2014 rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Mittlere Greut |, Grundstiicke Flst.-Nrn. 758/5, 697, 771/1, 772
(jeweils Teil)", welcher fur die Errichtung von Stellplatzen einer 6rtlichen Firma auf-
gestellt worden war. Ostlich grenzt das Gewerbegebiet im Bereich der genannten
Bebauungsplane an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Westlich des Geltungsbe-
reichs befinden sich ebenfalls gewerblich genutzte Flachen. Die Erweiterungsflache
entspricht der ausgewiesenen Gewerbeflache gemal der 3. Fortschreibung des FNP
aus dem Jahre 2006, welche sich gemal dortiger Festschreibung in sitidwestliche
Richtung nun bis zur ErschlieRungsstral®e ,Untere Riedacker" weiterentwickelt.

Il. Ziel und Zweck der Planung und der Bebauungsvorschriften und
Verfahrenswahl

Nach der ErschlieBung des Bauabschnitts ,Mittlere Greut 11* konnten die Gewerbe-
grundstlicke an regional anséassige Gewerbetreibende verkauft werden. Im gewerbli-
chen Baugebiet ,Mittlere Greut II“ wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache be-
wusst durch ein durchgehendes Baufenster festgesetzt, um bei der Ansiedlung von
Gewerbebetrieben die Grundstiicksgréen und somit die kinftigen Grundstiicks-
grenzen flexibel wahlen zu kénnen. Zwischenzeitlich konnte der Grofteil der Flache
verkauft und entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ,Mittlere
Greut II* entwickelt werden. Durch den sukzessiven Abverkauf der Grundstiicke ist
am sldwestlichen Rand des Geltungsbereichs ein Restgrundstiick mit einer Flache
von etwa 1.100 m? verblieben, das aufgrund des Baufensterzuschnitts nicht eigen-
standig nutzbar ist. Im Jahr 2014 wurde flr den dstlich an das Baugebiet ,Mittlere
Greut I angrenzenden Bereich ein Parkplatz fiir ein im Gewerbegebiet ansassiges
Unternehmen auf einer Flache von 7.500 m? ausgewiesen. Tatsachlich wurde vom
Unternehmen jedoch lediglich ein Teilbereich als Parkplatz angelegt, sodass eine
Teilflache von rund 1.100 m? an die Gemeinde zurlickiibereignet wurde. Dieser Teil-
bereich wird derzeit nicht genutzt.



Um die Ansiedlung eines weiteren regionalen Handwerkbetriebs auf den verbliebe-
nen Teilgrundstiicken des Baugebiets ,Mittlere Greut I realisieren zu kénnen, soll
durch Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Mittlere Greut I, Grundstiick
Fist. Nr. 758/15" das Baufenster des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Mittlere
Greut 1l um eine Teilfliche von rund 700 m? erweitert werden. Hierbei kann gleich-
zeitig der derzeit ungenutzte Teilbereich des Parkplatzes einer sinnvollen Nutzung
zugefuhrt werden. Das Baufenster des neuen Bebauungsplanes schlieftt direkt an
das im Baugebiet ,Mittlere Greut II" ausgewiesene Baufenster an, sodass ein durch-
gehendes Baufenster entsteht, das auch fur die Zukunft eine flexible bauliche Nut-
zung der Gewerbegrundstliicke gewshrleistet. Die Festsetzungen des angrenzenden
Bebauungsplanes ,Mittlere Greut Il werden in den neuen Bebauungsplan ,Erweite-
rung Mittlere Greut Il, Grundstick Flst. Nr. 758/15“ ibernommen, sodass eine ein-
heitliche Bebauung in diesem Gebiet sichergestellt werden kann. Im Ergebnis sind
die Festsetzungen zur Gestaltung der Bauten, nach wie vor fir ein Gewerbegebiet
angemessen, durchaus liberal und offen gehalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB erfolgen. Die Durchfuhrung eines beschleunigten Verfahrens ist in diesem
Fall auch zuldssig, da die maximal zuldssige Grundflache von 20.000 m? nicht Uber-
schritten wird und durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
dem Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Bst. b genannten Schutzglter oder daf{r,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kdnnen im Rahmen der
Innenentwicklung derzeit ungenutzte Flachen einer geordneten baulichen Nutzung
zugefuhrt und eine Nachverdichtung eines ansonsten nicht nutzbaren Teilgrundsti-
ckes im Gewerbegebiet erzielt werden. Auf diese Weise tragt die Aufstellung des Be-
bauungsplanes auch zur Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Gemeinde-
gebiet bei.

Hl. ErschlieRung

Der betroffene Teilbereich des Grundsticke Flst. Nr. 758/15 der Gemarkung Kadel-
burg sind bereits im Zuge der ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke Mittlere Greut I
Uber die Stralke Mittlere Greut (Grundstiick Fist. Nr. 772, Gemarkung Kadelburg) voll
erschlossen worden. In der StralRe sind die nétigen Versorgungsleitungen bereits
vorhanden.

Wasserversorgung- bzw. Abwasserentsorgung

Auch in der Bebauungsplanerweiterung ,Mittlere Greut I, Grundstiick Flst. Nr. 758/15
(Teil), Kadelburg, Gewerbegebiet Ettikon®, soll wie bereits im Baugebiet Mittlere
Greut und ,Mittlere Greut 11, die dort bereits vorgesehene Regenwasserbehandlung
im Plangebiet weitergefiihrt werden. Entlang der norddstlichen Grundstiicksgrenze
der neuen Gewerbeflachen verlduft ein durchgangiger offentlicher Versickerungsgra-
ben, welcher das Dachwasser der kiinftigen Gebaude aufnehmen soll. Das Regen-
wasser kann dort bis zu einer bestimmten Menge direkt versickern. Die Mehrmengen
minden sodann Uber den Versickerungsgraben des Baugebietes ,Mittlere Greut® in
eine entsprechend dimensionierte 6ffentliche Versickerungsanlage, welche im Be-

S



reich der Waldabstandsflache des Baugebietes ,Mittlere Greut® untergebracht wurde.
Diese Versickerungsanlage dient auch gleichzeitig der Versickerung der Hof- und
Strallenflachen, welche liber eine Ableitung im Strallenbereich allerdings zunéchst
noch eine Schmutzfangzelle vorgeschaltet bekommen. Damit konnte ein Teil der
baulich ansonsten nicht nutzbaren Waldabstandsflache einem positiven &kologi-
schen Zweck und vor allen Dingen der Entlastung des Kanales im Gewerbegebiet
dienen. Die Versickerungsmulde wurde bereits im Rahmen der Erschlielung des
Baugebietes ,Mittlere Greut® und im Hinblick auf die gesamte Gewerbegebietserwei-
terung im Gewann ,Mittlere Grutt* errichtet und entsprechend dimensioniert.

IV. Eingriff-, Ersatz- und AusgleichsmaRRnahmen, Umweltbhericht

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchge-
flhrt wird, kann auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet werden. Insbe-
sondere gelten im vorliegenden Fall Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Sowohl fur den Bebauungsplan
.Mittlere Greut II* als auch fiir den Bebauungsplan ,Mittlere Greut |, Grundstiicke
Fist.-Nrn. 758/5, 697, 771/1, 772 (jeweils Teil)" wurde ein umfassender Umweltbe-
richt mit Eingriffs-, Ersatz- und Ausgleichsbewertung erstelit. Auch wenn im Verfah-
ren nach § 13a BauGB keine Pflicht zur Umweltpriffung besteht, soll bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes insbesondere den Belangen der Umwelt, der Tierwelt
sowie der Schutzgiter Boden und Grundwasser Rechnung getragen werden. Da
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes untergeordnete Teilbereich der Bebau-
ungsplane ,Mittlere Greut 11* und Mittlere Greut |, Grundstiicke Flst.-Nrn. 758/5, 697,
7711, 772 (jeweils Teil)" Uberlagert werden, sollen daher die im Rahmen der in den
jeweiligen Umweltberichten stattgefundene Eingriffs- und Ersatzmalinahmen wei-
testméglich Ubernommen werden. So ist im siddstlichen Geltungsbereich der Be-
bauungsplanerweiterung die Pflanzung von acht standortgerechten Biumen und
Strauchern vorgesehen. Die Begrlnung gilt zugleich als optische Abgrenzung des
Baugebiets zum siddstlichen angrenzenden Parkplatzbereich. Zudem wurden alle
Malnahmen zur Begriinung und Kompensation der Umwelteingriffe fur die geringfi-
gige Erweiterung des Baugebiets analog iibertragen. Hierzu gehdéren insbesondere
MaRnahmen zum Schutz der Tierwelt, des Bodens und des Wassers und Malinah-
men zur Begrlnung {Dachbegrinung, Fassadenbegrinung, Baumpflanzungen).

V. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Entsprechend dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan wird das Baugebiet als
.Gewerbegebiet (GE)" nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Die festgesetzte Sortimentsregelung wurde zum Schutz der Betriebe in den Dorfker-
nen und damit zur Setzung des Schwerpunktes fir produzierendes Gewerbe und
Handwerk im Gewerbegebiet gemacht. Mit Inkrafitreten des Bebauungsplanes 9.
Anderung Hinter Greut" vom 20.12.2013 wurde diese hier festgesetzte Nutzungsart
inkl. ihrer Ausschlisse und Ausnahmen fir das gesamte Gewerbegebiet Ettikon fest-
gesetzt und auch bei den anschiieBenden Gewerbegebietserweiterungen mit uber-
nommen. Im vorliegenden Bebauungsplan wurde diese nun noch einmal weiter kon-
kretisiert, um im Umgang mit Einzelhandelszweigen eine rechtssichere und klarere
Situation zu schaffen.



MaB der baulichen Nutzung

Uber die planzeichnerisch festgesetzte iiberbaubare Grundstiicksftache, die Ge-
schossflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse ist das Mall der baulichen Nut-
zung hinreichend bestimmt. Die Grundflachenzahl im Geltungsbereich wird auf 0,8,
die Geschossflachenzahl auf 2,4 festgesetzt, die Zah! der Vollgeschosse von 5 und
die zuséatzliche Gebdudehdhe von max. 17 m, welche im schriftlichen Teil festgesetzt
wurde, orientieren sich an den umliegenden Bebauungen sowie an den Festsetzun-
gen des westlich angrenzenden Bebauungsplanes ,Mittiere Greut®. Die Gebaudeho-
he von max. 17 m bezieht sich auf den Hchstpunkt, der siid-westlich, am Baugebiet
verlaufenden ErschlieBungsstralle und zwar auf der Lange des jeweiligen Baugrund-
stlckes. Eine geringe Abweichung von dieser max. Gebaudehéhe, ist bei der Errich-
tung von Kaminen und kleineren technischen Aufbauten méglich. Die Erdgeschoss-
fuBbodenhthe des fertigen FuBbodens sollte aus Griinden eines an sonst méglichen
Regewasserriickstaus mind. auf bzw. tiber dem ErschlieBungsstraenniveau liegen.

Bauweise
Es wurde keine bestimmte Bauweise festgesetzt, um den Bauherren hier eine flexible
Bebauung zu erméglichen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksfidchen sind im zeichnerischen Teil durch Baugren-
zen festgelegt; AuBerhalb der Baugrenzen sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVOQ,
auller Gebdude gem. § 2 Abs. 2 LBO zulassig. Diese Festsetzung bietet den Bauher-
ren Spielraum bei der AuRengestaltung.

Flichen fir offen und iiberdachte Stellplitze, Garagen, iiberdachte Lagerfla-
chen und Nebenanalgen

Offene Stellplatze sind grundsétzlich auf der gesamten Grundsttlicksfliche zuldssig.
Auf der Versickerungsflache, welche sich auf offentlicher Griinflache befindet, sind
offene Stellplatze allerdings unzulassig, da diese die Funktion der Versickerungsmul-
de beeintrachtigen wirden. Aufgrund der ausreichend bemessenen Baufenster sol-
len die Grundstiicksflachen aullerhalb der Baufenster weitgehend von tberdachten
Stellplatzen, Garagen, Uberdachten Lagerhallen und Nebenanlagen, die Gebaude
sind, frei bleiben. Deshalb sind diese lediglich nur innerhalb der Baugrenze zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen
Es wird keine bestimmte Stellung der baulichen Anlagen vorgenommen, um den spa-
teren Bauherren eine moglichst flexible Bebauung zu erméglichen.,

Verkehrsflichen

Offentliche Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes an-
gegeben. Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die stid-westilich gelegene
dffentliche Verkehrsflache (Fist.Nr. 772); Vergleiche mit Ziffer |ll dieser Begriindung.

Freileitungen

Die Unzulassigkeit von Freileitungen wurde ausgesprochen, da mit der Erschliefung
des Plangebietes die ErschlieBung des Gebietes auch mit Stromversorgungs- und
Fernmeldeleitungen usw. koordiniert werden kann, so dass die unterirdischen Verle-
gungsmalnahmen kostengiinstig von Versorgungstrdgern vorgenommen werden
kénnen. AuBerdem sollen durch eine ordentliche Leitungsverlegung eventuell ent-
stehende Gefahren fir den StraRenverkehr vermieden werden.
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VI. értliche Bauvorschriften

Fassaden- und Dachgestaltung
Zulassige Dachformen sind Flachdacher sowie geneigte Dacher bis 30° Dachnei-
gung. Um eine vertrigliche Einbindung der Gebéude ins Landschaftsbild zu gewahr-
leisten, wird bei der Errichtung eines Flachdaches bzw. eines flach geneigten Daches
eine extensive und naturnahe Dachbegriinung, sowie bei fensterlosen Fassaden die
Fassadenbegriinung, empfohlen.

Das nicht verschmutze Dachwasser ist den vorhergesehenen Versickerungsanlagen
zuzuleiten. Vergleiche hierzu Ziffer Il (Wasserversorgung/Abwasserversorgung) die-
ser Begrindung. _

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flichen

Die Bodenversiegelung im Plangebiet ist auf das unabdingbare Mal zu beschrén-
ken. Samtliche zu befestigenden Flachen sind grundsatzlich durch Verwendung von
versickerungsfahigen Beldgen durchléssig zu gestalten, sofern durch die Benutzung
keine Verschmutzungsgefahr fir das Grundwasser entsteht. Behandlungsbedurftiges
Oberflachenwasser von Umschlagfldchen muss vorbehandelt werden. Mit den versi-
ckerungsfahigen Beldgen soll erméglicht werden, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert werden kann und die offentliche Kanalisation hin-
sichtlich des anfallenden Niederschlagswassers entlastet wird.

Zudem sind unbebaute Flachen auf den Baugrundsticken, die nicht zur Erschlie-
Rung der Gebaude oder fir eine andere zuldssige Verwendung wie z. B. die Auswei-
sung als Stellflachen erforderlich sind, zu begriinen und gértnerisch zu unterhalten.
GroRflachige Kiesschittungen (z. B. Steingarten) sind nicht gestattet. Lagerflachen
sind gegeniiber dem Landschaftsraum abzuschirmen und einzugrinen. Bauliche Ab-
grenzungen (Zaune, Mauern) sind nach Méglichkeit zu begriinen. Es sind regionalty-
pische, standortgerechte Gehdlze (s. Anlage Artenliste des Umweltberichtes zum
Bebauungsplan Mittlere Greut 1) und bei ausreichendem Pflanzgebot bevorzugt
groBwiichsige Arten zu verwenden.

Koniferen sind nur in Form von klein- und mittelwiichsigen Arten und Sorten zuléssig
bzw. sind auf eine Hohe von 2,0 m zu beschranken. Am &stlichen Gebietsrand — im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft- ist die Verwendung von Koniferen nicht zu-
lassig. Baume und Straucher sind — soweit nicht durch andere Festsetzungen ge-
sondert geregelt — in einem Abstand von 2,50 m zu unterirdischen Leitungen zu
pflanzen. Nachtragliche Leitungen sind im genannten Abstand an den Gehdlzen vor-
beizufilhren. Mit diesen Vorgaben soll eine Minimierung der Beeintréchtigung des
Landschaftsbildes erfolgen.

Einfriedungen

Die Héhe der Einfriedungen entiang der 6ffentlichen Strae und Wege wurde aus
baugestalterischen Griinden nicht beschrankt. Ein Abriicken von 0,50 m entlang der
dffentlichen Verkehrsflachen ist jedoch baugestalterisch erforderlich; ansonsten ist
das Nachbarrecht von Baden-Wirttemberg anzuwenden.



Werbeanlagen

Um gréRere Werbeanlagen oder Werbemasten zu verhindern, wurde die maximale
Hohe der Werbeanlage auf dem Betriebsgrundstiick auf 12 m festgesetzt. AuRerhalb
der Baugrenze mussen die Werbeanlagen einen seitlichen Mindestabstand von 2 m
zur offentlichen Verkehrsflache einhalten.




