

















Gemeinde Kippenheim - B-Plan "Bandacker [ VerbindungsstraBe Gewerbegebiet-B3" Begriindung

Die Abgrenzung ist dem nachstehenden Plan zu entnehmen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flache von ca. 5,47 ha, wovon
ca. 3,92 ha auf den Teilbereich "Gewerbegebiet" (Nutzflichen und Ausgleichsflichen) sowie 1,55
ha auf den Teilbereich "VerbindungsstraBe" (Nutzflichen und Ausgleichsfldchen) entfallen.
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2

2.1

2.2

Erfordernis, Anlass und Ziel der Planaufstellung
Teilbereich "Bandacker" (Gewerbegebiet)

In Hinblick auf die Zahl der ortsansassigen Gewerbebetriebe kann die Gemeinde Kippenheim eine
positive Entwicklung verzeichnen. Neben der Neuansiedlung von Betrieben ist gerade auch das
Wachstum von bereits in Kippenheim ansdssigen Firmen der Grund fiir einen stetig steigenden
Bedarf an Gewerbefldchen.

Insbesondere die Firma Neugart st6Bt derzeit mir Inrem bisherigen Betriebsgelénde (Flurstiick
6682/1, Ecke Keltenstr. [Mattweg) an Grenzen des Wachstums. Eine Erweiterung im Jahre 2004,
bei der noch vorhandene Freifldchen zur StraBBe "Mattweg" hin liberbaut wurden, brachte
kurzzeitig etwas Linderung in die angespannte raumliche Situation. Weitere Erweiterungsflachen
auf angrenzenden Grundstlicken stehen nicht zur Verfligung, da diese bereits bebaut sind und
durch andere Betriebe genutzt werden. Die Errichtung einer Betriebserweiterung in groBerer
Entfernung vom bestehenden Betrieb ist aus fertigungstechnischen Griinden nicht mdglich. Die
geplante Gewerbefldche soll als Erweiterungsflache der Firma Neugart dienen. Dem
Unternehmen, einem der groBten Betriebe der Gemeinde, soll neben der dringend notwendigen
Betriebserweiterung auch in Zukunft eine ungehinderte Entwicklung mit ausreichenden
Flachenreserven ermdglicht werden. Die Planung ist zur Sicherung der stddtebaulichen Ordnung
und Entwicklung erforderlich.

Ziel ist es, mittels eines einzelnen Baufensters eine groBe Flexibilitdt in der Disposition der
Gewerbeflache zu ermdglichen.

Die Ortseingangssituation und der umgebende Landschaftsbezug sind wesentliche Parameter der
vorliegenden Planung. Gleichzeitig soll mittels einer breiten Flache fiir die Ortsrandeingriinung
einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft zu erzielt werden. Durch die Verlegung des
Dorfbachs (Neugraben) in den Bereich zusammenhiangender Griinflichen am 6stlichen Rand des
Gewerbegebiets soll eine klare Trennung von Gewerbe- und Griinflachen bei gleichzeitiger
Aufwertung des Gewassers erfolgen.

Aufgrund des starken Eingriffs und der bereits vorhandenen hohen 6kologischen Wertigkeit des
direkt Ostlich and das Gewerbegebiet angrenzenden Bereichs ist fiir den Teilbereich
Gewerbegebiet ein Ausgleichsdefizit in Hhe von ca. 30% verblieben. In Hinblick auf die
Bedenken eines Anwohners muss die Verlegung des Dorfbachs im Vergleich zum Planungsstand
"Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung"” wesentlich groBraumiger erfolgen. Dadurch ergab sich
allerdings auch die Mdglichkeit, das verbleibende dkologische Defizit mit der MaBnahme
Verlegung des Dorfbachs auszugleichen und das Ausgleichsdefizit nicht, wie vorgesehen, lGber
das Okokonto der Gemeinde Kippenheim auszugleichen. Um den Bestand dieser Flachen rechtlich
zu sichern werden diese in den Geltungsbereich des Bebauungsplans miteinbezogen.

Teilbereich "VerbindungsstraBe Gewerbegebiet-B3"

In den vergangenen Jahren haben sich die Gewerbegebiete Mattenloch und Kehnerfeld im
Norden von Kippenheim weiter entwickelt und weisen nun eine nicht unerheblich Zahl von
Gewerbebetrieben mit entsprechendem Warenumsatz auf. Dies hat zur Folge, dass der Ziel- und
Quellverkehr von LKWs im Gewerbegebiet deutlich zugenommen hat.

Derzeit werden als Zufahrt zu den Gewerbegebieten von der B3 die BahnhofstraBBe und
insbesondere der Schlackweg benutzt.

Der Schlackweg wurde urspriinglich nicht fiir Schwerverkehr gebaut. Die Fahrbahn ist
uberwiegend weniger als 5 m breit, zur Verbesserung des Verkehrsflusses und um gefahrliche
Begegnungssituationen insbesondere mit LKWs zu vermeiden wurden einige provisorische
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Ausweichstellen eingerichtet. Der Unterbau wird durch den LKW-Verkehr stark beansprucht,
hohe Unterhaltskosten sind die Folge. Spatestens mit der Umsetzung des Bebauungsplans
"Schlack”, der in diesem Bereich eine kleinteilige Wohnnutzung mit AnliegerstraBBen vorsieht,
kann der Schwerlastverkehr diese Trasse nicht mehr nutzen.

Die BahnhofstraBe ist durch eine Buslinie beaufschlagt. Insbesondere der Einmiindungsbereich
der BahnhofstraBe / B3 in der Ortsmitte stellt aufgrund seiner Enge ein Nadelhr dar. Abbiegen
von der B3 und Ausfahren auf die B3 ist flir groBere LKW's nur mdglich wenn der Verkehr auf der
B3 in beiden Richtungen anhilt. Im weiteren Verlauf der BahnhofstraB3e befinden sich neben
Wohnh3usern auch 6ffentliche Gebaude (Kindergarten, katholische Kirche, Festhalle,
Feuerwehrhaus), so dass eine Reduktion des Verkehrsaufkommens in der BahnhofstraBe nicht nur
eine Entlastung fiir die unmittelbaren Anlieger sondern auch fiir die Gesamtbevdlkerung
bedeuten wiirde. Das Verkehrsaufkommen hat insgesamt stark zugenommen und stellt fiir den
Innenbereich der Gemeinde eine erhebliche Belastung und Verschlechterung der Lebensqualitat
dar. Dariiber hinaus ergeben sich fiir alle Verkehrsteilnehmer tagtdglich Gefahrdungssituationen
durch einfahrende und abbiegende Fahrzeuge.

Weiterhin wird sich durch die neue VerbindungsstraBBe eine Verbesserung der Erreichbarkeit der
Gewerbegebiete "Stollenmatte / Kehnerfeld /| Mattenloch" ergeben.

Durch die VerbindungsstraBe erfolgt keine NeuerschlieBung von Flachen, es handelt sich
ausschlieBlich um eine VerbindungsstraBe. Der Teilbereich "Bandacker" (Gewerbegebiet) hat
keine Anbindung an die Verbindungsstrale.

Ziel ist es, durch die VerbindungsstraBe Gewerbegebiet — B3 eine Entlastung des Ortskerns und
eine Neuordnung der Verkehrsstrome herbeizufiihren.

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gewerbefliche und VerbindungsstraBe wurden in der 3. Anderung des Flidchennutzungsplans
(FNP) der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Lahr-Kippenheim in den FNP aufgenommen.
Die 3. Anderung des FNP ist seit dem 30.03.2006 rechtskraftig.

 Umwidmung v. Flachen
flir die Landwirtschaft in
Gewerbeflachen

4 ; / (—,
NEUEUSWEISUI’IQ einer 7 J

" Zubnngerstralle zur B3

????

Die vorliegende Planung entspricht somit den MafBgaben der tibergeordneten Planung und gilt
als aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.
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5.1

5.2

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich am Rande der oberrheinischen Tiefebene im Ubergangsbereich zur
Vorbergzone. Das Geldnde ist eben. Bei den lberplanten Gemarkungsflachen handelt es sich zum
groBten Teil um Ackerland, vereinzelt Nutzung als Mahwiese oder Streuobstanlage. Das Gebiet
wird von einer Reihe hoher Bdume sowie in Teilen von gehdlzbestandenen Wassergraben

gepragt.

An das Plangebiet grenzt im Stiden und Westen das Gewerbegebiet "Stollenmatte / Kehnerfeld /
Mattenloch". Dieses zeichnet sich durch eine heterogene Bebauung ab. Einfamilienhduser von
Betriebsleitern und kleinere Hallen wechseln sich mit teilweise sehr groBmaBstablichen
Gewerbegebauden ab.

Unmittelbar am West- und Nordrand des Plangebiets befinden sich landwirtschaftliche Betriebe,
die jedoch nur noch im Nebenerwerb bewirtschaftet werden.

Das unmittelbar westlich Angrenzende Anwesen (Flurstiick 6674) befindet sich nicht innerhalb
des Geltungsbereiches B-Plan Gewerbegebiet.

Am ostlichen Rand grenzt das Plangebiet an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Herrenweg". Bestandteil dieses Bebauungsplans ist neben Wohnflachen auch ein Kreisverkehr,
tiber den die VerbindungsstraBe an die BundesstraBBe 3 angeschlossen werden soll.

Am siidlichen und westlichen Rand des Teilbereichs "Bandacker” (Gewerbegebiet) flieBt derzeit
der Dorfbach (Neugraben). Im Zuge von AusgleichsmaBnahmen soll der Bach an den Gstlichen
Rand des Teilbereichs "Bandacker" verlegt werden. Dazu wird parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans ein wasserrechtliches Verfahren durchgefiihrt..

Der vorhandene Dorfbach weil3t bei normalem Wasserstand im Bereich Parkplatz Fa. Neugart
eine Wasserspiegelhéhe von 161,05 miNN auf. Im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung
sind keine Grundwassermessstellen vorhanden. Nach Auskunft der Regierungsprasidiums
Freiburg, Abteilung Umwelt (ehem. Gewésserdirektion) kann auf Grundlage von Messstellen in
Mahlberg und Kippenheimweiler und dem GrundwasserflieBgefalle von einem mittleren
Grundwasserstand von ca. 161,50 miiNN ausgegangen werden. Der bisher hochste
Grundwasserstand wird mit ca. 162,50 miiNN angegeben, wobei nicht auszuschlieBen ist, dass
der absolut hochste Grundwasserstand bisher nicht erfasst wurde.

Umweltbericht und Griinordnungsplanung
Durchfiihrung

Fiir den Bebauungsplan ist gemaB § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben werden.

Mit der Durchfiihrung der Umweltpriifung und der Erstellung des Umweltberichtes gemaB § 2a
BauGB wurde das Biiro Horst R. Dietrich, Freier Landschaftsarchitekt, Freiburg, beauftragt. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung. (Siehe Anlage 2)

Zusammenfassung Umweltbericht

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Bandacker / ZubringerstraBe Gewerbegebiet - B3" auf
Gemarkung Kippenheim bereitet erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Schwerpunkte
sind hierbei
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5.3

— der Biotopverlust (Wirtschaftwiesen, kleinere Streuobstbestiande, Graben und
Saumstrukturen, Rohrichte und Einzelbdume),

— der Verlust ertragreicher Boden mit Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf und
als Filter und Puffer fiir Schadstoffe

— der Eingriff in den (allerdings vorbelasteten) Kippenheimer Dorfbach durch die geplante
Verlegung.

Daneben ist auch die Gefahrdung des teilweise hoch anstehenden Grundwassers, die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch den Verlust pragender Einzelbdaume und die
Larmbelastung angrenzender bzw. geplanter Wohngebiete durch den Verkehr zu beachten.

Entsprechend dem Vermeidungsgebot kdnnen einige Einzelbdume innerhalb des Gewerbegebietes
erhalten werden.

Den zu erwartenden Eingriffen steht als positiver Aspekt die verkehrliche Entlastung von
Wohnbereichen innerhalb Kippenheims gegeniiber, die bislang durch den Lieferverkehr des
Kippenheimer Gewerbegebietes stark belastet sind.

Fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich sind westlich und nordlich im Anschluss an das B-
Plan-Gebiet Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft vorgesehen. In diesen Flachen soll auch der Dorfbach neu angelegt werden. In
Verbindung mit der Extensivierung der Flachennutzung bzw. Biotopentwicklung im Bereich des
beidseitigen Gewasserrandstreifens ergibt sich eine umfangreiche Aufwertung

Aus der Biotoptypenbewertung bestehender und geplanter Nutzungen ergibt sich, dass die
geplanten AusgleichsmaBnahmen im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen zur weitestgehenden
Kompensation der Eingriffe ausreichen.

Auf der Trasse der ZufahrtsstraBBe liegt eine Teilfliche des nach § 32 NatSchG besonders
geschiitzten Biotops Nr. 7612-317-4172. Zur Beseitigung des Schilfréhrichts ist die Erteilung
einer Ausnahmegenehmigung nach § 32 (4) NatSchG erforderlich. Diese kann nach Auskunft des
Amts fiir Umweltschutz erteilt werden, da dieser Biotoptyp in der 6ffentlichen Griinfliche am
Ostrand des Gewerbegebiets in groBerem Umfang entstehen wird.

Gesamtbilanzierung Eingriff-Ausgleich

Im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan sind die &ffentlichen Griinflachen in 7 Teilfldchen
(Ausgleichsflachen, AF 1 - 7) unterteilt. In nachfolgender Tabelle erfolgt eine Zuordnung der
einzelnen Teilflachen zu den beiden Eingriffsbereichen ,Gewerbe" und ,Zubringerstral3e”.

Eingriffsbereich Ausgleichs- % Ausgleichszuordnung

defizit

(Pkte.) Ausgleichsfliche Nr. m?2 Punkte
GE Bandacker 63.785 56 | 6,7 7.895 56.255
(einschlieBl. AF 1)
ZubringerstraBe 51.100 44 | 3,4, 5 (zzgl. landwirt- 6.200 45.070
(einschlieBl. AF 2) schaftliche Wege)

114.885 100 14.095 101.325

Aus der Differenz zwischen dem Gesamt-Ausgleichsdefizit und der prognostizierten Aufwertung
durch Pflanzungen, die Dorfbachverlegung und die Schaffung naturnah gestalteter Retentions-
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6.1

6.2

7.1

7.2

mulden ergibt sich ein rechnerisches Defizit von 13.560 Biotopwertpunkten (ca. 12 %). Dieses
Defizit wird als unerheblich eingestuft, zumal sich der naturnah angelegte, neue Bachlauf auch
positiv auf ober- und unterstromig liegende Bachabschnitte auswirken wird, was in der rechneri-
schen Bilanzierung nicht zum Ausdruck kommt.

Immissionsschutz

Teilbereich "Bandacker" (Gewerbegebiet)

Mit der Untersuchung der voraussichtlichen Schallemissionen wurde das Biiro Heine+Jud,
Stuttgart, beauftragt. Das Ergebnis der Untersuchung ist diesem Bebauungsplan beigefiigt.
(Siehe Anlage 3)

Zur Beurteilung der kiinftigen Situation des neuen Gewerbegebiets wurden die
Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Ldrm

(TA Larm) bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005 herangezogen. Um mdgliche Konflikte
zwischen Wohnen und Gewerbe zu vermeiden, wurde die maximal zuldssige Schallabstrahlung
des neuen Gewerbegebiets ermittelt (Lirmkontingente), es wurden die immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) berechnet und ausgewiesen. Dabei wurde die
Vorbelastung durch das bestehende Gewerbegebiet beriicksichtigt. Es wurde die maximale
Auslastung des bestehenden Gewerbegebiets zugrunde gelegt.

Teilbereich "VerbindungsstraBe Gewerbegebiet-B3"

Mit der Untersuchung der voraussichtlichen Schallemissionen wurde das Biiro Hein+Jud,
Stuttgart, beauftragt. Das Ergebnis der Untersuchung ist diesem Bebauungsplan beigefiigt (Siehe
Anlage 3).

Die StraBenneubaumaBnahme der geplanten VerbindungsstraBe wurde mit den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV und den Orientierungswerten der DIN 18005 beurteilt.

An der angrenzenden Bebauung werden die zulassigen Werte nach beiden Regelwerken
eingehalten.

VerkehrserschlieBung

Teilbereich "Bandacker" (Gewerbegebiet)

Es gibt nur einen einzigen Nutzer innerhalb des Gewerbegebietes. Daher ist die 6ffentliche
ErschlieBung liber den Mattweg gesichert.

Der landwirtschaftliche Verkehr &stlich des Teilbereichs Gewerbegebiet wird zukiinftig liber einen
neuen Weg entlang VerbindungsstraBe gefiihrt.

Teilbereich "VerbindungsstraBe Gewerbegebiet-B3"

Die VerbindungsstraBe als solche stellt die Verbindung zwischen dem neu zu errichtenden
Kreisverkehr an der B3 sowie dem bestehenden Gewerbegebiet "Stollenmatte/Kehnerfeld/
Mattenloch" her. Die VerbindungsstraBe dient nicht der ErschlieBung des Teilbereichs

"Bandacker", es besteht keine Anbindung.

Die VerbindungsstraBBe wird eine Fahrbahnbreite von 6,5 m aufweisen.
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8.1

8.1.1

8.1.2

8.1.2.1

Durch den Trassenverlauf werden zwei landwirtschaftliche Wege unterbrochen, diesem Umstand
wurde durch einen Parallelweg entlang der VerbindungsstraB3e sowie Ersatzwegen Rechnung
getragen.

Ver- und Entsorgung

Teilbereich "Bandacker" (Gewerbegebiet)
Versorgung

Die Wasserversorgung im Gebiet wird durch eine Stichleitung an die Hauptleitung im Mattweg
gesichert.

Entsorgung

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt im Trennsystem.
Oberflichenwasser:

Wasser von Verkehrsflachen und Wegen

Das nicht von Dachflachen oder reinen PKW-Stellplatzen anfallende Oberflachenwasser
(insbesondere Wasser von Verkehrs- und Hoffldchen) ist getrennt vom Ubrigen
Oberflichenwasser abzuleiten. Dabei ist sicherzustellen, dass nur unbelastetes Wasser in die
Vorflut eingeleitet wird. Zu diesem Zweck sind ggf. MaBnahmen zu ergreifen, um bei Regen den
ersten stark verschmutzten Abflussanteil in einer sog. Schmutzfangzelle zu fassen. Im Bereich
Einmiindung Mattweg [ VerbindungsstraBe ist fiir die Schmutzfangzelle eine Vorhalteflache
ausgewiesen; alle innerhalb des Gewerbegebiets vorgesehenen Regenwasserleitungen, in
welchen nicht von Dachflachen stammendes Wasser abgeleitet wird, sind dort
zusammenzufiihren.

Wasser von PKW-Stellplatzen Dachflachen

Das unbelastete Wasser von reinen PKW-Stellpldatzen und Dachflachen ist direkt den
Retentionsmulden zuzufiihren. Bei PKW-Stellpldtzen sollte die Ableitung jedoch nur dann
gewahlt werden, falls keine Versickerung mittels wasserdurchlassigen Belags moglich ist.

Eine Versickerung des Oberflachenwassers auf verhdltnismaBig kleinen Flachen ist nicht mdglich,
da im Untergrund nur schwach durchlassige Béden anstehen. Eine leistungsfahige Vorflut, in die
das Oberflachenwasser ohne Retention eingeleitet werden kann, ist ebenfalls nicht vorhanden.

Aufgrund eines Bahndurchlasses im Unterlauf des Dorfbaches ist der zuldssige Ablauf so
begrenzt, dass es erforderlich wird das anfallende Oberflachenwasser zuriickzuhalten und nur
gedrosselt weiterzuleiten.

Hierzu wird ein System aus mehreren Retentionsflachen geschaffen, die es ermdglichen die
Teilflichen des Baugebietes auf moglichst kurzen Wegen zu entwassern.

Da keine besonders tiefen Graben erforderlich sind, kann auf aufwendige Flachenauffiillungen
verzichtet werden. Das Niveau der Bauflache wird etwa auf 162,60 miNN angenommen. Dies
entspricht einer Auffiillung von 30-40 cm.

23



Gemeinde Kippenheim - B-Plan "Bandacker [ VerbindungsstraBe Gewerbegebiet-B3" Begriindung

8.1.2.2

8.2

8.2.1

Die Bemessung der Retentionsflache erfolgt vereinfacht auf der Grundlage des Arbeitsblattes A
117. Als ,natiirlicher” Grundabfluss wird 15 I/sha angenommen.

Die Riickhaltung ist wie folgt dimensioniert.

BaugebietsgroBe : 2,5 ha

Abflussbeiwert : 0,1

Regenspende Fen = Ca. 150 |/sha
Abflussmenge : Q,=25x0,1x150=2851/s

Nach einfacher Bemessung des Riickhalteraumes fiir eine Jahrlichkeit von 0,2 ergibt sich ein
Riickhaltevolumen von ca. 480 com.

Dieses Volumen soll in zwei Bereichen durch Aufweitungen bzw. Einstau bereitgestellt werden.

1. Ehemaliges Dorfbachprofil zwischen dem RW-Auslass Mattweg und der neuen Grabentrasse
im Norden. Dieser Bereich des Dorfbaches muss ohnehin funktionsfahig bleiben, da dort ein RW-
Auslass besteht. Durch den Einbau einer liberstrombaren Stauwand mit Grunddurchlasse DN 400,
kann das vorhandene Volumen aktiviert werden. Das gewonnene Stauvolumen betrdgt ca. 100
cbm.

2. Im Bereich des Ausgleichs- und Abstandsstreifens im Osten wird eine 6kologisch ansprechende
Retentionsflache entstehen, in die das vorhandene Biotop behutsam miteinbezogen werden soll.

Dieser Riickhalteraum wird ebenfalls mit Hilfe einer Stauwand und einem Grunddurchlass DN
150 aktiviert.

Schmutzwasser:

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt liber einen Schmutzwasserkanal, welcher an den
vorhandenen Kanal im Mattweg angeschlossen werden kann.

Teilbereich "VerbindungsstraBe Gewerbegebiet-B3"

Neuanschliisse fiir Frischwasser oder die Entsorgung von Schmutzwasser sind nicht notwendig.
Die bestehende Wasserversorgungsleitung fiir das Anwesen Mattweg 10 muss im Zuge der
StraenbaumafBnahmen neu verlegt werden. Schmutzwasserleitungen sind davon nicht
betroffen.

Oberflachenwasser

Die Entwasserung der VerbindungsstraBBe erfolgt liber die Bankette und die StraBenbegleitenden
Rasenmulden.
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9.1

9.2

9.3

9.3.1

9.3.2

9.4

9.5

Begriindung der wesentlichen planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung, Einschrankung der nach BauNVO zuléssigen Nutzung

Die Flachen werden als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen, da dies der im FNP
vorgesehenen Nutzung und dem tatsdchlichen Bedarf entspricht.

MaB der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Begrenzung der GeschoBflachenzahl gegeniiber den Maximalwerten der BauNVO (2,0 an
Stelle von 2,4) und der Festlegung Zahl der Vollgeschosse soll eine Begrenzung der Baumassen
erreicht und eine tber das Mal3 der vorhandenen Gewerbegebiete hinausgehende Bebauung
vermieden werden. Die Festsetzungen erfolgen analog zu den Festsetzungen in den
Gewerbegebieten "Stollenmatte / Kehnerfeld / Mattenloch".

In Hinblick auf das Gebot der nachbarlichen Riicksichtnahme wurde das Baufenster im Bereich
des Flurstiicks 6674 in einem Abstand von 10 m von der Grundstiickgrenze festgelegt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Immissionsschutz

Aus Griinden des Immissionsschutzes und zur Steuerung des Plangebiets unter akustischen
Gesichtspunkten wird die maximal Zuldssige Schallemission fiir Nutzungen innerhalb der
Teilgebietsflachen begrenzt, so dass an der schutzwiirdigen Bebauung die Orientierungswerte der
DIN 18005 und die Grenzwerte der 16. Bundesimmissions-Schutzverordnung (BImSchV) nicht
tberschritten sind.

Grundwasserschutz

Um das Grundwasser und insbesondere zum Schutz des Wasserschutzgebietes Nr. 336 der
Wassergewinnungsanlage "Schambachtal” der Gemeinde Kippenheim vor eventuell schadlichen
Einfllissen zu schiitzen sind die Hinweise zum Grundwasserschutz zwingend zu beachten.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Die Festsetzung von Geh- Fahr- und Leitungsrechten erfolgt im vorliegenden Fall aus der
Notwendigkeit heraus, die Ableitung des Regenwassers von vorhandenen Anschliissen
sicherzustellen, die bisher in den Dorfbach entwassert wurden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 1a. (2) Nr.2 BauGB i.V.m. § 1 (6) BauGB sind in der Abowégung die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionstiichtigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen zu beriicksichtigen. Der Ausgleich soll durch geeignete
Festsetzungen nach den 88 5 u. 9 als Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich erfolgen.
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10

10.1

10.2

11

Bodenordnung

Um Unklarheiten in Hinblick auf die Bodenordnung zu verhindern werden die Flurstiicke 6480,
6479, 5422/11, 6655, 6656/1, 6657, 6658, 6659, 6660, 6661, 6662, 6663, 6664, 6665 geteilt
und den Teilbereichen Bandacker und VerbindungsstraBe zugeordnet.

Teilbereich "Bandacker" (Gewerbegebiet)

Die Bodenordnung erfolgt auf freiwilliger Basis. Ein gesetzliches Umlegungsverfahren gemaf
BauGB ist nicht vorgesehen.

Teilbereich "VerbindungsstraBe Gewerbegebiet-B3"

Nach Riicksprache mit dem Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Flurneuordnung wird nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens entschieden, in welcher Form die Bodenordnung erfolgt.

Entschadigungspflichten gem. §§ 39 ff. BauGB

Teilbereich "Bandacker" (Gewerbegebiet)

Entschéadigunspflichten sind innerhalb des Teilbereichs (Bandacker / Gewerbegebiet) aufgrund
der geplanten freiwilligen Umlegung nicht zu Erwarten. Das aus der Verlegung des Dorfbachs
resultierende Leitungsrecht fiir Regenwasser ist dem Grundstiickseigentiimer als Vorbedingung
fiir die Umsetzung der MaBnahme bekannt und wird anerkannt.

AuBerhalb des Geltungsbereichs, im Bereich der Ausgleichsflachen entlang des neuen Verlaufs
des Dorfbachs sind Entschadigungsanspriiche aufgrund von Nutzungseinschrankungen bei
landwirtschaftlichen Flichen (Spritzabstinde, Anderungen bei der Austragstechnik) maglich.
Allerdings sind dabei die unabhdngig von der Bauleitplanung bereits bestehenden
Einschridnkungen aufgrund anderer gesetzlicher Vorgaben (Gewésserrandstreifen, Abstand zu
kartiertem Biotop) zu Beriicksichtigen.

Teilbereich "VerbindungsstraBe Gewerbegebiet-B3"

Innerhalb des Geltungsbereichs (Teilbereich VerbindungsstraBe Gewerbegebiet-B3) sind bei
einzelnen Grundstiicken Entschadigungspflichten zu erwarten. Diese sollen nach MaBgabe der
Gemeinde bereits im Vorfeld und im Einvernehmen mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern
geregelt werden. Entschadigungspflichten aufgrund der Zerschneidung von landwirtschaftlichen
Grundstiicken durch den StraBenverlauf sollen durch eine freiwillige Umlegung oder die
Durchfiihrung eines Flurbereinigungsverfahrens vermieden werden.

AuBerhalb des Geltungsbereichs, insbesondere im Bereich der Ausgleichsflachen entlang des
neuen Verlaufs des Dorfbachs sind Entschadigungsanspriiche aufgrund von Nutzungsein-
schrinkungen bei landwirtschaftlichen Fldchen (Spritzabstinde, Anderungen bei der Austrags-
technik) maglich. Allerdings sind dabei die unabhéngig von der Bauleitplanung bereits
bestehenden Einschriankungen aufgrund anderer gesetzlicher Vorgaben (Gewésserrandstreifen,
Abstand zu kartiertem Biotop) zu Berticksichtigen.
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Begriindung

12 Flachenbilanz
Nutzung Teilbereich Bandacker (Gewerbe) Teilbereich VerbindungsstraB3e

gm % - Anteil gm % - Anteil
GE Gewerbeflache 5.032 12,82
GE tiberbaubar (GRZ 0,8) 20.129 51,27
Flachen fiir Abwasserbes. 158 0,40
StraBenverkehrsflache 4.501 28,98
FuB- und Radwege 87 0,56
landwirtschaftliche Wege 2.077 13,37
Bankette 1.873 12,06
StraBenbegleitgriin 2.665 17,16
Ausgleichsflache AF 1 6.139 15,64
Ausgleichsflache AF 2 109 0,70
Ausgleichsflache AF 3 398 2,56
Ausgleichsflache AF 4 1.788 11,51
Ausgleichsflache AF 5 2.184 13,10
Ausgleichsflache AF 6 2.444 6,61
Ausgleichsflache AF 7 5.207 13,260
Summe Teilbereiche 39.259 100,0 15.532 100,0
Summe Gesamtflache 54.791
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ST

§1

§2

§3

54

Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
"Bandacker [ ZubringerstraBe B3 - Gewerbegebiet"

Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S.617), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S. 695);

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582,
ber. S. 698), zuletzt geandert durch § 25 des Gesetzes vom 29.10.2003 (GBI S. 745);

Aufgrund des § 74 (1) u. (7) LBO Baden-Wiirttemberg i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung fiir
I_?_»aden—WUrttemberg (Gem0) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am XX.XX.2007 die
Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Bandacker [/ ZubringerstraBe B3 -
Gewerbegebiet" als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich der Satzung

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung iiber die ortlichen Bauvorschriften erstreckt sich auf
den Teilbereich "Bandacker" (Gewerbegebiet) des Geltungsbereichs der Bebauungsplan-Satzung
"Bandacker / ZubringerstraBe B3 - Gewerbegebiet".

Bestandteile der Satzung

Die Satzung dber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Bandacker /
ZubringerstralBe B3 - Gewerbegebiet" besteht aus folgenden Unterlagen:

A Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 26.02.2007
Folgende Dokumente werden beigefiigt, ohne Satzungs-Bestandteile zu sein:

B Begriindung in der Fassung vom 26.02.2007

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 (3) Nr. 2 LBO handelt, wer aufgrund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Inkrafttreten

Die Satzung dber die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Bandacker /

ZubringerstraBe B3 - Gewerbegebiet" tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemiB § 10 (3)
in Kraft.
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A

1.1

1.2

2.1

2.2

4.1

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

"Bandacker / ZubringerstraBe B3 - Gewerbegebiet"
Gestaltung unbebauter Flachen
Verkehrsflachen und Wege

Fiir die Befestigung von Stellpldtzen, Hofflachen, Zufahrten und Zugangen sind, soweit keine
Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen besteht und/oder soweit es durch
technische Regelwerke nicht anders geboten ist, nur wasserdurchlassige Materialien zuldssig.
Pflasterungen sind zuldssig, sofern Fugen und Unterbau wasserdurchladssig ausgefiihrt werden.

Sonstige Freiflachen

Sonstige Freiflachen sind zu begriinen und dauerhaft zu pflegen.

Ableitung von Oberflachenwasser
Wasser von Verkehrsflachen und Wegen

Das nicht von Dachflachen oder reinen PKW-Stellplatzen anfallende Oberflachenwasser
(insbesondere Wasser von Verkehrs- und Hoffldchen) ist getrennt vom dbrigen
Oberflachenwasser abzuleiten. Dabei ist sicherzustellen, dass nur unbelastetes Wasser in die
Vorflut eingeleitet wird. Zu diesem Zweck sind ggf. MaBnahmen zu ergreifen, um bei Regen den
ersten stark verschmutzten Abflussanteil in einer sog. Schmutzfangzelle zu fassen. Im Bereich
Einmiindung Mattweg [ VerbindungsstraBe ist fiir die Schmutzfangzelle eine Vorhalteflache
ausgewiesen; alle innerhalb des Gewerbegebiets vorgesehenen Regenwasserleitungen, in
welchen nicht von Dachflachen stammendes Wasser abgeleitet wird, sind dort
zusammenzufiihren.

Wasser von PKW-Stellplatzen Dachflachen

Das unbelastete Wasser von reinen PKW-Stellpldatzen und Dachflachen ist direkt den
Retentionsmulden zuzufiihren. Bei PKW-Stellpldtzen sollte die Ableitung jedoch nur dann
gewahlt werden, falls keine Versickerung mittels wasserdurchlassigen Belags moglich ist.
Einfriedigungen

Einfriedigungen diirfen eine Hohe von 2,00 m liber Oberkante des geplanten Geldndes nicht
tberschreiten. Es diirfen nur Zdune aus Stahlstaben oder Maschendraht verwendet werden.
Mauern sind unzulassig. Angrenzend an Ausgleichsflachen sind Zdune mit heimischen
Laubgehdlzen zu hinterpflanzen.

Werbeanlagen

Zul@ssigkeit

Werbeanlagen sind nur flir Zwecke des eigenen Betriebs zul3ssig.
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4.2

5.1

5.2

5.3

5.4

Gestaltung

Werbeanlagen sind so auszubilden, dass sie sich nach GroBe, Form und Farbe dem Gebaude und
seiner Umgebung anpassen. Werbeanlagen diirfen die Fassade hohenmaBig nicht tberragen.
Lichtwerbung in grellen Farben oder mit wechselndem oder bewegtem Licht sind unzulassig.
Gebdudefassaden

Gliederung

Fassaden mit mehr als 30 m lange sind in ihrer gesamten Héhe durch Vor- oder Zuriicksetzen
von Gebaudeteilen, durch vorgesetzte Elemente oder Rankgeriiste in ihrer Lingenentwicklung zu
gliedern

Fassadenbegriinung

GroBfldchige, fensterlose Fassadenbereiche sind mit Rankgerlsten oder dhnlichem auszustatten
und zu begriinen.

Fassadenfarben

Flachig grelle Anstriche sowie die flachige Verwendung von Signal- und Leuchtfarben an den
Gebaudefassaden sind unzulassig.

Dachdeckungen

Reflektierende Dachdeckungen sind unzuldssig, ausgenommen hiervon sind Anlagen zur
Energiegewinnung aus Sonnenenergie.
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B Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften
1 Planerfordernis

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage ortlicher Betriebe hat die Gemeinde Kippenheim die
Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das Plangebiet "Bandacker / VerbindungsstraBe
Gewerbegebiet-B3" beschlossen. Die Planung ist zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und
Entwicklung erforderlich.

Zur Sicherung des gewiinschten gestalterischen Erscheinungsbildes und zur Sicherung
okologischer Belange innerhalb privater Flachen sind, erganzend zum Bebauungsplan, 6rtliche
Bauvorschriften nach LBO aufgestellt worden.

2 Ableitung von Oberflachenwasser

Die Festsetzungen zur Ableitung von Regenwasser dienen dem Gewdasserschutz und stellen
sicher, dass das Regenwasser entsprechend der Entwéasserungsplanung zeitlich verzégert liber
RiickhaltemaBnahmen der Vorflut zugefiihrt wird.

3 Gestaltung unbebauter Flachen

Zur angemessenen Begrenzung des Versiegelungsgrads im Baugebiet und der dadurch
verbesserten Moglichkeit der Grundwasserneubildung sind, soweit keine Gefahr des Eintrags von
wassergefahrdenden Stoffen besteht, und/oder soweit es durch technische Regelwerke nicht
anders geboten ist, nur mit wasserdurchldssigen Materialien zu befestigen. Die Pflicht zur
Begriinung sonstiger Fldchen beugt einer Erosion des Mutterbodens vor.

4 Einfriedigungen, Werbeanlagen und Gebaudefassaden

Mit geeigneten Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedigungen und Gebaudefassaden wird
geniigend Spielraum fiir eine individuelle Umsetzung eingerdumt, aber auch das gewollte
ortsgestalterische Erscheinungsbild des Baugebietes gesichert.

Die Verpflichtung zur Begriinung von Fassadenbereichen dient der Minderung der klimatischen
Belastung des Gebiets.
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