TEIL I:

1.2

GE

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN MIT

PLANZEICHENERKLARUNG
Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i.d. F. vom 27.08.1997, zuletzt gedndert am 05.04.2002

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanzV)

i.d. F. vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 22.04.1993
i.d. F. vom 18.12.1990

Planungsrechtliche Festsetzungen (59 BauGB und §§ 1-23 BauNvO)

1. Art der baulichen Nutzung §9(11
1.1 Gewerbegebiet §8
1.1.1 Zulassigim GE 1 + 2 sind folgende Nutzungen: §8(2)
- Gewerbebetriebe - Zimmereien §1(4/9)
- Schreinereien
- kleine Werkzeugbetriebe

- handwerklich orientierte Kleinbetrigbe

- Lagerhaltung innerhalb und auBerhalb der Gebéude (Zwischen-
lager, jedoch nur, sofern keine Spedition)

- glasverarbeitende Betriebe,

- Mdbellager

- Geriistlager

- Abstelifiéche fiir Maschinen, und/oder Fahrzeuge (keine
Verkaufsstatte)

- 2 Wohnungen fiir das gesamte Plangebiet, unabhéngig von der Anzahl der vorhan-
denen/geplanten Betriebe flr Aufsicht- und Bereitschafispersonen sowie filr Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Innerhalb des Plangebietes dirfen von den Gewerbebetrieben folgende maximale
Immissionswerte nicht (berschreiten werden: tagsiiber - 55 dB(A) / nachts - 45 dB(A)

Planungsrechtiiche Festsetzungen Fiillschema der Nutzungsschablone
1- Art der baulichen Nutzung
1 2 2 - héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
3 4 3 - hdchstzuldssige Gebaudehdhe (GH) inm (. bestehendem Gelande
4 - Bauweise
2. MaB der baulichen Nutzung * Zahlenwerte sind nur Beispiele) §9(11
¥ 21 Hochstzuldssige Grundfiéchenzahl §16(2)1
GRZ 0,6
#1 2.2 Hochstzuldssige Gebaudehdhe in m Gber bestehendem Gelénde entsprechend §16(2)4
GH 12,50 Planeintrag §18(1)
Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hochstzulassigen Gebaudehdhe ist OK First-
Ziegel hzw. Dachhaut. Eine Uberschreitung der im Plan festgelegten max. Gebéude-
hohe ist durch untergeordnete Bauteils (Technikaufbauten, Masten, Antennen u.4.) um
bis zu 2,50 m zulssig.
2.3 Abgrenzung von unterschiedlichem MaRt der baulichen Nutzung §16(5)
3. Bauweise §9(1)2
0/a 3.1 offene Bauweise | abweichende Bauweise §22(24)
Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaudelangen ber 50,0 m und
ginseitige Grenzbebauungen zulassig.
4. Oberbaubare Grundstiicksfléichen §9(1)2
______ % 41 Baugrenzen §23(13)
4.2 Nicht iberbaubare Grundstiicksfiachen §23(5)

In der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfidche sind Anlagen fiir die offentliche Stralen-
beleuchtung, Anlagen fiir die Breitbandverkabelung sowie die Ermrichtung die der
Versorgung mit elektrischer Energie dienenden Niederspannungskabelleitungen und die
notwendigen Kabelverteilerschranke auf privaten Grundstiicken zu dulden.

5. Fléachen fiir Nebenanlagen 53!‘1 )4
Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sowie sonstige Anlagen und Einrichtungen §
sind ausschlieflich in den Uberbaubaren Grundstiicksfiachen zulssig.
6. Offentliche Verkehrsflichen §9(1)11
7. Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen §9(1113
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.
8. Wasserflichen und Flichen fiir die Regelung des Wasserabflusses  §9(1)16
8.1 vorhandener Wassergraben §9(1)18
8.2 Versickerung von Regenwasser §9(1)16
§9(120

Unbelastetes Regenwasser von Dachfléchen, befestigten Flachen und sonstigen
Grundstiicksfidchen ist tiber eine Retentionsmulde gedrosselt dem Tobelbach oder Gber
gine Versickerungsmulde dem Grundwasser zuzufiihren. Die Retentions- bzw.
Versickerungsmulde ist auBerdem mit einem Notiiberlauf zu versehen.

9. MafRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und §9(1)25
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

9.1 Umgrenzung von Flchen filr die Erhaltung von Baumen, Strduchem und sonstigen ~ § 9 (1) 25b
Bepflanzungen
Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes

9.2 Pflanzgebot von Hecken §9(1) 25

An den im Plan gekennzeichneten Standorten sind standorigerechte Feldhecken gem.
Pflanzenliste (Ziffer 1.3.8) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Die Heckenpflanzung ist vor Ausfilhrung mit der Unteren Naturschutzbehirde abzustimmen.

10. Geh-, Fahr., oder Leitungsrechte (GR-FR-LR)

Leitungsrecht fiir private Abwasserleitungen der Grundstiicksnutzer,

hier: geplante Pumpendruckleitung

Die mit Leitungsrecht festgesetzten Flachen diirfen nicht iiberbaut werden.
Leitungen diirfen durch Pflanzungen nicht beeintréchtigen werden.

§9(1)21
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11. Planbereich
11.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

§9(7)  BauGB

11.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Vorhaben- und Erschliefungsplanes

Hinweise

1. Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)
vorhandene Grundstiicksgrenzen

geplante Grundstiicksgrenzen

Flurstiicksnummem

vorhandene Nebengebdude

vorhandene Baschungen

geplanter Abbruch baulicher Anlagen, hier: Silos

2. Versickerung von Regenwasser
Grundsatzlich ist Folgendes zu beachten:
- Das Ableiten von nicht schédlich verunreinigtem Regenwasser in die offentliche
Kanalisation ist unzulssig,
- Die Versickerung von schadlich verunreinigtem Regenwasser ist unzuldssig,
- Eine Versickerung von Regenwasser (iber Sickerschéchte ist unzuléssig
Bei der Versickerung von Regenwasser iber Versickerungsfliéchen sowie die Einleitung
in ein offentliches Gewasser ist eine wasserrechtiiche Erlaubnis erforderlich. Die wasser-
rechliche Erlaubnis ist beim LRA Ravensburg, Fachbereich Bauen zu beantragen.

Die Dimensionierung der Regenwassermulde und die technische Abwicklung des
Abflusses istim Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

3. Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der Leitungsbestand
2u erheben. Etwaige erforderliche Verlagung bestehender, unterirdischer Leitungen
geht zu Lasten des Veranlassers.

4. Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmaftnahmen sind die Grundsétze des schonenden und
sparsamen Umgangs mit Boden (§ 4 BodSchG, §§ 1, 202 BauGB, §§ 1, 2 NatSchG)
zu berticksichtigen. Die Bodenschutzbeharden sind zu beteiligen (§§ 5, 8 BodSchG).

5. Trinkwasser
Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 13 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV/0) die
Inbetrigbnahme einer Regenwasserzisteme, die zusétzlich zur Hausinstallation installiert
wird, bei der zustandigen Behtrde angezeigt werden muss. Anlagen, die bereits betrieben
werden, miissen ebenfals umgehend angezeigt werden.

Es ist unbedingt darauf zu achten, dass nach § 17 der Trinkw\/O Trinkwasseranlagen nicht
mit Wasserversorgungsanlagen verbunden werden diirfen, aus denen Wasser abgegeben
wird, das keine Trinkwasserqualitat besitzt. Die unterschiedlichen Versorgungssysteme
miissen beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich gekennzeichnet werden.

Entnahmestellen, die von der Zisterne mit Wasser beligfert werden, miissen ebenfalls
dauerhaft als solche gekennzeichnet werden.

6. Abwasser
Werden zur abwassertechnischen ErschlieBung des Gebietes dffentliche Anlagen erforderlich,
muss diese im Benehmen mit der Wasserbehdrde erfolgen.
Die notwendigen Planunterlagen sind ggf. der Unteren Wasserbehdrde im Landratsamt
in Ravensburg vorzulegen

7. Waldabstand i.S. von § 4 (3} LBO
Bei Gebauden mit Feuerstatten, die innerhalb des 30,0 m Waldabstandes liegen, sind
ausschlieBlich Nutzungen zuldssig, die keinen langer dauernden, regelmatigen oder
gar standigen Aufenthalt von Personen innerhalb der Gebaude mit sich bringen.

8. Pflanzenliste Hecken

Gebiisch niedrig: Roter Holunder Schiehdom
Liguster Rote Heckenkirsche
Gewdhnlicher Schneeball ~ Wolliger Schneeball
Pfaffenhiitchen Hundsrose
Feldrose Ackerrose
Filzrose Haarrose
Alpen-Heckenrose Kreuzdorn

Gebiisch hoch: Hasel Traubenkirsche
Schwarzer Holunder Salweide

Anlagen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
integriertem Vorhaben- und Erschliefungsplan

1. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen in der Fassung vom 24.02.2003 /21.05.2003 / 11.09.2003

TEIL Il : ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

i1

1.2

I3

Rechtsgrundiagen
Landesbauordnung filr Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. vom 08.08.1995, zuletzt gedndert am 19.12.2000

Es wird Folgendes festgesetzt:

Réaumlicher Geltungshereich

Der réumliche Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.
Ortliche Bauvorschriften (Gestattungsvorschriten gem. § 74 LBO)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Nicht zulssig zur Fassadengestaltung sind folgende Materialien:
Grelle und glanzende Materialien und Farben, verspiegelte Glasflachen.

§74(111 LBO

2. Dachform und Dachneigung

Zuldssig sind Flachdacher (FD) und geneigte Décher mit einer Dachneigung
von 15°- 32°.

§74(11 LBO

Flillschema der Nutzungsschablone
Ortliche Bauvorschriften
Dachform / Dachneigung

3

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung nicht zulassig sind unbeschichtete Metalle und Materialien, die
wassergefahrdende Stoffe enthalten und in ihrer Art und Menge geeignet sind, iber
die zu versickernden Niederschlége das Grundwasser und den Boden bzw. iiber
Einleitung in das oberirdische Gewasser dieses zu verunreinigen.

§74(1)1 LBO

4, Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

In den Grundstiicken ist bei Flachen fir Stellplétze, Lagerplatze und Wege eine
Ausfiihrung in wasserdurchlassiger Bauweise zwingend. Asphalt- und Betonbeldge
sind nur fiir Zufahrten zuldssig. Sonstige nicht iiberbaute Grundstiicksfiachen sind als
Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

§74(1)3 LBO

5. Werbeanlagen | Beleuchtung §74(1)2 LBO

Werbeanlagen sind grundsatzlich nur innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Werbeanlagen sind auf Dachflachen nicht zulssig. Es sind nur unbeleuchtete
Werbeanlagen zulassig.

Werbeanlagen dirfen in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) eine Grdfe von 2,0 m*
Flache und eine Gesamthohe einschlieflich der Konstruktion von 4,0 m (berschreiten.
Zur freien Landschatt hin ist eine insektenfreundliche AuRenbeleuchtung vorzusehen.
Es sind nach unten strahlende Natriumdampfniederdruckleuchten zu verwenden.

Fiir jeden Gewerbebelrieb ist eine Werbeanlage zuldssig.

1.4 Anlagen zu den Ortlichen Bauvorschriften

1. Begriindung der Ortichen Bauvorschriften in der Fassung vom 24.02.2003 / 21.05.2003 / 11.09.2003

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschllisse durch den Gemeinderat am 2001.2003
2. Bekannimachung der Aufstellungsbeschiiisse gem. § 2 (1) BauGB am 04042003
3, Bekanntmachung der vorgezogenen Birgerbeteiligung am  04.04.2003

4. Viorgezogene Birgerbeteiligung mit Informationsveranstaltung am 29.04.2003

5. Billigung des Entwurfes des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Ortichen
Bauvorschriften und Auslegungsbeschliisse durch den Gemeinderat

6. Bekanntmachung der Gffentlichen Auslegungen

7. Offentiiche Auslegung des Enwurfes de‘l Vorhabenbezogenan Bebauungsplanes und der
Orlichen Bauvorschriften mit Begr@ndun@en, Fassung vom 24.02.03 / 21.05.03 gem.
§3(2) BauGB {

8. Satzungsbeschiisse durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB und § 74 (7) LBO

am 2805.2003. .
am 11.07./11.08.2003

Fronreute, den

Fromeute,den A Y. 0N L00S

AUSFERTIGUNG

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Vorhabenbezagenen
Bebauungsplanes stimmen mit den Satzungsbeschllissen vom 16.0(3[@ {iberein,
Die Verfahren wurden ordnungsgemaft durchgefihrt,

Fromeute, den A (. OV, L00 §”

10. Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindiichkeit des
Varhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften

Fronreute, den oo UN. LUVS

Diese Mehrferfigung stimmt mit dem Original iberein.
Froneute, den  oldf . UN- o VDS

GEMEINDE FRONREUTE

LAGEPLANBEZEICHNUNG:

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE M 1:500

BAUVORSCHRIFTEN MIT INTEGRIERTEM VORHABEN- UND

ERSCHLIESSUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET GEHRENGREUT"

PLANVERFASSER: VORHABENTRAGER:

Dipl-Ing. R. WaBmann Markus Sehmid

o T 8273 Bl

BEUTO g ! nreute

WM: 2;.02.%031‘{21.05.2006."11.08,2D03

'Ljvz ASSER: (‘/ VORHABENTRAGER: > | GEM D REGAR.
B | g?

Dipl-Ing falindfin Markus Schmid /l




BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN

FESTSETZUNGEN
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Gehrengreut®

INHALT:

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION:

3.  BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

4,  VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

5. ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

6.  GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
7.  AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 ERSCHLIESSUNG
7.2 VER- UND ENTSORGUNG
7.3 LARMSCHUTZ
7.4 GRUNORDNUNG
8. ALTLASTEN

Q. UMWELTVERTRAGLICHKEIT
10. DURCHFUHRUNGSVERTRAG

11. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

12.  BURGERBETEILIGUNG GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND BETEILIGUNG DER
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE GEM. § 4 (1) UND § 3 (2) BAUGB

13. FLACHENBILANZ

14.  KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

GEMEINDGE FRONREUTE - VORHABENBEZOGENER DEBAUUNGEPLAN BEGRUNDUNG DER PLANUNGERECHTLICHEN
LEWERRBEGEBIET GEHRENGREUTT FESTSETZUNGEN
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 14.800 m? mit dem Flurstiick Nr. 338/2 und einer Teilflache der offentlichen
Verkehrsflache Greutweg, Flurstiick Nr. 337.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
Im Norden durch die landwirtschaftlichen Nutzflachen Flurstiicke Nr. 343 und 345,

fm Osten durch die landwirtschaftliche Nutzflache Flurstlick Nr. 346 und einer Teilflache
der offentlichen Verkehrsfliache Greutweg, Flurstiick Nr. 337,

im Siiden durch die landwirtschaftiichen Nutzflachen Flurstiicke Nr. 350 und 349,

Im Westen durch die landwirtschaftliche Nutzflache Flurstiick Nr. 338 und einer Teilflache
der dffentlichen Verkehrsflache Greutweg, Flurstlick Nr. 337.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich Ostlich des Oriskerns von der Gemeinde Fronreute, Oristeil
Blitzenreute, umgeben von landwirtschaftlichen Nutzflichen.

Bei dem Grundstlick handelt es sich um ein bebautes AuRenbereichsgrundstiick und war
urspriinglich ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Das Grundstiick ist im Privatbesitz.

Die Wasser- und die Stromversorgung ist im Plangebiet vorhanden. Die
Léschwasserversorgung wird sichergestellt. Die VerkehrserschlieRung ist ebenfalls gesichert

(siehe Ziffer 7).

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im AulRenbereich nach § 35 BauGB.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan {(FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes
Fronreute / Wolpertswende stellt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs flr das Plangebiet
JFlache fur Wald, Flache fir die Landwirtschaft mit Trenngriin bzw. Griinzug und von Bebauung
freizuhaltende Fldchen sowie bebaute Fldche im Auflenbereich® dar.

Die Gemeinde beabsichtigt, den Flachennutzungsplan an die geplante Nutzung im Geltungsbereich
des Plangebietes anzupassen und im Rahmen der néchsten Fortschreibung zu andern. Die
Raumordnungsbehérde beim  Regierungsprasidium  Tibingen wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens beteiligt.

GEMENDE FRONREUTE - VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGEPLAN BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN
LGEWERBEGERIET GEHRENGREUT FESTSETZUNGEN
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5.

7.

7.1

ERFORDERNIS DER PLANUNG / VERFAHREN

Der Eigentumer hat dieses ehemals landwirtschaftiiche Anwesen von der Gemeinde Fronreute
erworben, diese wiederum hat die Hofstelle vorab im Zuge einer Zwangsversteigerung
erworben. 1999 hat der Eigentimer eine Nutzungsinderung der bestehenden Gebaude
beantragt. Die Nutzungsédnderung wurde vom Landratsamt Ravensburg mit Datum vom
26.10.1999 genehmigt.

Da es sich bei dem Grundstick um ein Aulenbereichsgrundstiick handelt, sind weitere
Nutzungsénderungen, bauliche Erweiterungen der bestehenden baulichen Anlagen und
Neubebauungen nur in eingeschranktem Umfang zuléssig.

Um die Mdglichkeit zu erdffnen, auf diesem Grundstiick weitere bauliche Anlagen erstellen zu
kdnnen, hat der Eigentimer des Grundstlickes, Herr Markus Schmid als Vorhabentrager
beantragt, einen Vorhabenbezogenen Bebauungspian nach § 12 BauGB fir dieses Vorhaben
aufzustellen. Auf diesen Antrag hat der Gemeinderat am 20.01.2003 den
Aufstellungsbeschiuss fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst.

Das Bilro fir Stadiplanung Dipl.-ing. Rainer Waflmann, Kressbronn, wurde von dem
Vorhabentrager mit der Erarbeitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beauftragt.

GENERELLE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses wurden dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
folgende Planungsziele zugrunde gelegt:

Ausweisung eines Gewerbegebietes,

Sicherung der bestehenden gewerblichen Nutzungen mit der Mdéglichkeit baulicher
Erweiterungen und Neubebauungen,

- Natirliche Versickerung des anfallenden Regenwassers im Gebiet,
Anpflanzung einer Feldhecke entlang der westlichen und &stlichen Grundsticksgrenze,

Erhalt der vorhandenen ruderalen Bédschung im nérdlichen Teilbereich des
Grundstiickes.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Erschlieung:
Das Plangebiet wird (iber den siidlich angrenzenden Greutweg erschlossen. Der Greutweg

erschiief3t auch einen Teilbereich des Baugebietes ,Bauhof“. Dieser Teilbereich wurde im Zuge
der ErschlieBung des Baugebietes hergestellt. Unterhalb des Flurstlckes Nr. 338/2 ist der
weitere Teil des Weges nicht DIN-gerecht ausgebaut, sondern nur mit einem Spritzbelag
versehen (max. Breite des ausgemarkten, mit Spritzbelag versehenen Weges von bis zu 5,0
m). Diese ErschlieBungsstrasse mit nicht DIN-gerechtem Ausbau muss entsprechend der
ErschlieRungsbeitragssatzung der Gemeinde ordnungsgemal ausgebaut werden, sowoh! was
den Unterbau als auch die Breite betrifft. Dies ist dann erforderlich, wenn eine weitergehende
Nutzung — wie genehmigt — mit erhdhtem Verkehrsautkommen bzw. mit einer geanderten Art
des Verkehrsaufkommens dies notwendig macht.

CEMEINDE FRONREUTE - VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN SEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN
JLGEWERRBEGEBIET GEHRENGREUT FESTSETZUNGEN
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7.2

7.3

7.4

Ver- und Entsorgung:

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Die anfallenden Schmutzwasser der
Gebdude sind mittels einer Pumpendruckstation und Druckleitung an die offentliche
Kanalisation anzuschlieRen, welche an die besiehende Kanalisation im Baugebiet ,Bauhof*
angeschlossen werden kann. Das unbelastete Regenwasser von Dachfldchen, befestigten
Flachen und sonstigen Grundstiicksflachen ist (iber eine Retentionsmulde gedrosselt dem
Tobeibach oder {iber eine Versickerungsmulde dem Grundwasser zuzufiihren. Die Retentions-
bzw. Versickerungsmulde ist auRerdem mit einem Notiiberlauf zu versehen.

Larmschutz:
In Anbetracht der Nédhe zum Baugebiet ,Bauhof* mit Wohnbaufladchen dirfen innerhalb des
Plangebietes von den Gewerbebetrieben folgende maximale Immissionswerte nicht

Uberschreiten werden: tagsiiber - 55 dB(A) / nachts - 45 dB(A).

Griinordnung:

Mit dem Naturschuizbeauftragten, Herrn Hensler wurde das geplante Vorhaben bzgl. der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung im Vorfeld beurteilt. Als Ergebnis der Beurteilung wurde
verfangt, dass der Vorhabentrdger als AusgleichsmaRnahme entlang der westlichen und
ostlichen Grundstiicksgrenze eine Feldhecke anzupflanzen hat. Die Durchfiihrung ist mit der
Unteren Naturschutzbendrde abzustimmen.

8. ALTLASTEN
In dem Plangebiet liegt derzeit kein Altlastenverdacht vor.
9. UMWELTVERTRAGLICHKEIT
Die im Plan festgelegte zu Uberbauende Nettogrundflache liegt mit weniger als 20.000 m?
unterhalb des Prifwertes nach Anlage 1 des UVP-Gesetzes. Somit ist weder eine
Umweltvertraglichkeitspriifung, noch eine allgemeine Vorprifung zur Notwendigkeit einer
Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich.
10. DURCHFUHRUNGSVERTRAG
Zur Rechtswirksamkeit des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde mit den
Vorhabentrdgern ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Der Gemeinderat hat am
22.09.2003 dem Durchfilhrungsvertrag zugestimmi.
Darin wurden im Wesentlichen folgende Punkie vertraglich geregelt:
» Regeiung der Kostentragung
e Frist zur Durchflihrung der Vorhaben
e Haftungsausschluss zu Gunsten der Gemeinde fiir den Fall der Aufhebung bzw. Nichtigkeit
des Vertrages
GEMEINDE FRONREUTE - VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN
JCEWERBEGEBIET GEHRENGREUT FESTSETZUNGEN

Seite4von 6




11.

BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung:

Das Plangebiet ist gepragt durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen. Von der Art der
baulichen Nutzung setzt daher der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ein Gewerbegebiet im
Sinne von § 8 BauNVO fest.

Um diese Nutzungen zu sichern und Erweiterungsmdglichkeiten und Umnutzungen zu
ermdglichen, wurden bestimmte Nutzungen als zuldssig festgesetzt.

Maf} der baulichen Nutzung:
Durch Festsetzungen héchstzuldssiger Grundfldchenzahlen (GRZ) und Gebaudehdhen soll der
Bestand gesichert und eine bauliche Ergé&nzung der vorhandenen Strukiuren ermdoglicht

werden.

Sonstige Regelungen fir das Baugebiet:

In Anbetracht der im Gebiet geplanten Nuizungen und des Gebdudebestandes wird flir das
Plangebiet ,offene und abweichende Bauweise® festgesetzt. Auf Grund der vorhandenen
Fassadenabwicklung im GE 2 wird fiir diese Bebauung ,abweichende Bauweise® fesigesetzt.
Abweichend von der offenen Bauweise sind hierbei Gebaudelangen uber 50,0 m und einseitige

Grenzbebauungen zuléssig.
Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen werden eingehalien.

Zur Eingriinung des Gebietes werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

12. ﬁﬂRGERBETEILIGUNG GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND BETEILIGUNG DER TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE GEM. § 4 (1) UND § 3 (2) BAUGB
Die Blrger wurden in einer o&ffentlichen Informationsveranstaliung (ber die Planungsziele
bereits friihzeitig informiert. Am 29.04.2003 wurde das stadiebauliche Konzept in einer
Burgerinformation vorgestellt. Vom 14.04.2003 bis 13.056.2003 wurde die vorgezogene
Biirgerbeteiligung und die frihzeitige Beteiligung der Tréager dffentlicher Belange durchgefiihrt.
Die Offentliche Auslegung des Entwurfes des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der
Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindungen, Fassung vom 24.02.2003 / 21.05.2003 gem. §
3(2) BauGB erfolgte vom 14.07.2003 his 20.08.2003.
13. FLACHENBILANZ
Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:
Uberbaubare Flache Gewerbe 0,70 ha
Schutzflichen zum Pflanzerhalt 0,26 ha
Flachen fir Heckenpflanzungen 0,08 ha
Fldche fir Retention 0,06 ha
Verkehrsflache 0,07 ha
Sonstige Freiflichen 0,31 ha
Flache des Verfahrensgebietes 1,48 ha
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14, KOSTEN DER STADTEBAULICHEN MASSNAHME

Kosten fir stadtebauliche Malbnahmen fallen fiir die Gemeinde Fronreute nicht an.

Aufgestelit vom Pianfertiger: Gebilligt vorm Gemeinderat:
Kressbronn, den 24.02.2003 / Fronreute, den 20.10.2003.
21.05.2003 / '
11.09.2003

)L

Dlpl lng Ra erWa[Smann
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BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
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1.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 14.800 m? mit dem Flurstiick Nr. 338/2 und einer Teilfliche der &ffentlichen

Verkehrsfldche Greutweg, Flurstiick Nr. 337.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die landwirtschaftlichen Nuizflachen Flurstlicke Nr. 343 und 345,

Im Osten durch die landwirtschaftliche Nuizflache Flurstfick Nr. 346 und einer Teilflache
der offentlichen Verkehrsflache Greutweg, Flurstlick Nr. 337,

Im Siden durch die landwirtschaftlichen Nutzflachen Flurstiicke Nr. 350 und 349,

im Westen durch die landwirtschaftliche Nuizfldche Flurstiick Nr. 338 und einer Teilflache
der dffentlichen Verkehrsflache Greutweg, Flurstiick Nr. 337.

RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich ostlich des Ortskerns von der Gemeinde Fronreute, Oristeil
Blitzenreute, umgeben von landwirtschaftlichen Nutzfidchen.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein bebautes Aullenbereichsgrundstlick und war
urspriinglich ebenfalls landwirtschafilich genutzt. Das Grundstiick ist im Privatbesitz.

Die Wasser- und die Stromversorgung ist im Plangebiet vorhanden. Die
Loschwasserversorgung wird sichergestellt. Die VerkehrserschlieBung ist ebenfalls gesichert

(siehe Ziffer 7).

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Auenbereich nach § 35 BauGB.

DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Zur Rechtswirksamkeit des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde mit den
Vorhabentragern ein Durchfiihrungsvertrag abgeschiossen. Der Gemeinderat hat am
22.09.2003 dem Durchfiihrungsvertrag zugestimmt.

Darin wurden im Wesentlichen folgende Punkte veriraglich geregelt:

o Regelung der Kosteniragung

¢ Frist zur Durchfithrung der Vorhaben

e Haftungsausschluss zu Gunsten der Gemeinde fiir den Fall der Aufhebung bzw. Nichtigkeit

des Vertrages

GEMEINDE FRONREUTE - VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
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¥ 5. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Die Festsetzungen zur &uleren Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Dachform, zu
Einfriedungen und zu Werbeanlagen sind erforderlich, um die notwendige Gestaltungsqualitat
zur vorhandenen Bebauung und zur umgebenden freien Landschaft sicherzustellen.

Festsetzungen zur Gestaliung unbebauter Grundstiicksflachen sind erforderlich, um eine
grinordnerische Einbindung der Nutzungen und Geb&ude zu erziefen.

6. @URGERBETE]LIGUNG GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND BETEILIGUNG DER TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE GEM. § 4 (1) UND § 3 (2) BAUGB

Die Biirger wurden in einer &ffentlichen Informationsveranstaltung (ber die Planungsziele
bereits frithzeitig informiert. Am 29.04.2003 wurde das stidiebauliche Konzept in einer
Biirgerinformation vorgestellt. Vom 14.04.2003 bis 13.05.2003 wurde die vorgezogene
Biirgerbeteiligung und die friihzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange durchgefihrt.
Die Offentliche Auslegung des Entwurfes des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der
Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindungen, Fassung vom 24,02.2003 / 21.05.2003 gem. §
3(2) BauGB erfolgte vom 14.07.2003 bis 20.08.2003.

Aufgestellt vom Planfertiger: Gebilligt vom Gemeinderat:
Kressbronn, den 24.02.2003 / Fronreute, den 20.10.2003
21.05.2003 /

11.09.2003

&

Dipl.~-ing. RaiherWalmann
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