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

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

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

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

Sondergebiet SO ,,GroRflachiger Einzelhandel (Discounter)“ (§ 11 BauNVO)

Das Sondergebiet ,Grof3flachiger Einzelhandel (Discounter)” dient der Unterbrin-
gung eines grol3flachigen Lebensmittelmarkts (Discounter) mit einer maximalen
Verkaufsflache von 1.400 m2 zuziiglich eines Backshop.

Im Sondergebiet ,,Gro3flachiger Einzelhandel (Discounter)“ sind folgende Nutzun-
gen zulassig:

= Lebensmittelmarkt (Discounter) mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.400 m2 mit integriertem Backshop

= Fur den Betrieb des Lebensmittelmarktes und des Backshops notwendige Ne-
benanlagen und Nebenraume (z. B. Lagerflachen, Biiroflachen, Sozialraume
etc.) und Stellplatze

= Werbeanlagen ausschlieR3lich an der Statte der Leistung

Der Vorraum (Packzone, Mall) bleibt bei der Ermittlung der Verkaufsflache unbe-
rticksichtigt, wenn dort keine Warenprasentation stattfindet.

HINWEIS:

Die Verkaufsflache besteht aus dem Selbstbedienungsbereich, der dem Kunden
zuganglich ist. Dariiber hinaus aus dem Kassenvorraum, der Einpack- und Entsor-
gungszone, dem Windfang sowie der Mall/Verkehrsflache. Auch Bereiche, in denen
die Waren sichtbar ausgelegt werden, die aber vom Kunden nicht betreten werden
darfen, sind der Verkaufsflache zuzurechnen.
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1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)
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Das Mal3 der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu
entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert

= der Grundflachenzahl (GRZ) und
= der Hohe der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl (8 19 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gemaf 8§ 19 (4) BauNVO durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO so-
wie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis zu GRZ 1,0 tberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen (8§ 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudehohe (GH) ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Die maximal zulassige Gebaudehoéhe ist bezogen auf den obersten Punkt des Ge-
baudes und in Meter Uber Normalhéhennull (m.0.NHN) festgesetzt.

Technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fir Liftung, Klima, Technikbr{-
cken, Aufzugschéachte) sowie Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen,
dirfen die festgesetzte Gebaudehdhe um bis zu 2,0 m Uberschreiten.

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

Mafgebend fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.

Ausnahmsweise dirfen untergeordnete Bauteile wie Dachvorspringe, Eingangs-
tberdachungen, sowie Tur- und Fenstervorbauten die Baugrenzen bis zu 1,50 m
Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind und Uber die Sondergebietsfla-
che nicht hinausragen (z. B. in die angrenzenden Verkehrsflaichen und angrenzen-
den Privatgrundsticke).

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

Offene Kfz-Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
(Baufenster) und der dafir festgesetzten Stellplatzzone (ST) gemal der Planzeich-
nung zulassig.

Tiefgaragen und offene Fahrradstellplatze sind im gesamten Plangebiet zulassig.

Oberirdische PKW-Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.
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Nebenanlagen
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen nach 88 14 (1) und (2) BauNVO und untergeordnete, ausgelagerte
Nutzungen wie Uberdachte Einkaufswagenboxen mit einer Grundflache von bis zu
einschlie3lich 40 m? sind auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache
(Baufenster) zulassig.

Die LKW-Anlieferung ist nur innerhalb der tberbaubaren Grundstuicksflache (Bau-
fenster) und dem daflr festgesetzten Bereich Anlieferung (AL) geman der Plan-
zeichnung zulassig.

HINWEIS:
Fur Nebenanlagen an der Grundstlicksgrenze gelten die H6hen-, Flachen- und
Langenbeschrankungen nach § 6 LBO.

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

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nur zulassig, wenn sie beschichtet
oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens
durch Metallionen zu besorgen ist.

PKW-Stellplatzflachen sind mit einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung
(Pflaster mit mindestens 20%-Fugenanteil, sickerfahiges Pflaster, Belag mit Rasen-
fugen, Schotterrasen) auszubilden. Dies gilt nur, sofern keine Fahrzeuge gewartet
bzw. gereinigt werden und kein Lagern, Umschlagen, Verwenden oder Be- und Ent-
laden wassergefahrdender Stoffe erfolgt. Ausgenommen von der vorgenannten
Verpflichtung sind Fahrspuren entlang von Stellplatzflachen und Wegeflachen.

Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschlief3lich Lampen mit warm- bis neutralweiRer
Lichtfarbe (Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin) und einem Hauptspektralbereich von
tber 500 Nanometer (z. B. LED-Lampen, Natriumdampflampen) oder Leuchtmitteln
mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu verwenden. Die Leuchten sind
staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuch-
tende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Himmelskérpers. Nach oben streu-
ende Fassadenanstrahlung und Himmelsstrahler sind unzuléssig. Die Beleuchtung
ist so niedrig wie moglich anzubringen. Beleuchtete Werbeflachen sind nach 23 Uhr
abzuschalten und die Leuchtdichte zu beschranken (z. B. 15 Cd/m?).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung ist die Flache LR (Dole des Weidenbachles) mit
einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt St. Georgen im Schwarzwald zu belasten.

Anpflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Offene, ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit Baumen zu Uberstellen, mindestens 1
Baum je angefangene 5 Stellplatze (einzeilige Anordnung) bzw. je angefangene 10
Stellplatze (doppelreihige Anordnung). Zu verwenden sind Laubbaume als Hoch-
stémme mit Ballen mit mind. 16-18 cm Stammumfang. Pro Baum ist ein Baumquatr-
tier von mind. 3 x 2 m und 12 ms3 frei durchwurzelbarem Raum vorzusehen. Der Be-
reich ist vor Uberfahren zu schiitzen.

Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu schiitzen und bei Abgang oder Féllung
durch Neupflanzungen einer vergleichbaren Art geman der Pflanzliste zu ersetzen.
Geeignete Geholzarten enthalt die Pflanzliste im Anhang.

20-11-25 Bebauungsvorschriften BPL Alte Landstrale (20-11-09).docx



Stadt St. Georgen im Schwarzwald Stand: 25.11.2020
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften

»Alte Landstrafie Fassung: Information des Gemeinderats

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 4 von 10

1.11 Hohenlage der baulichen Anlage (8 9 (3) BauGB)

1.111 Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) wird auf 805,30 m.u.NHN festgesetzt.

1.11.2 Von der festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhdhe darf nach unten und oben um
max. +/- 0,30 m abgewichen werden. Die zulassige ErdgeschossfuRbodenhdhe
(EFH) ist bezogen auf Normalhéhennull (m.0.NHN). Als ErdgeschossfuRbodenhdhe
gilt die Oberkante des Rohfuf3bodens.

1.12 Aufschiebend bedingte Zulassigkeit von Vorhaben (8 12 (3a) i.V.m. § 9 (2) Satz

1 Nr. 1 BauGB)

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der festgesetz-
ten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vor-
habentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Der Durchfihrungsvertrag kann
geédndert oder neu abgeschlossen werden.

HINWEIS:

Die Konkretisierung der im Bereich des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans (VEP)
zulassigen Nutzungen wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Rechtsgrundlagen

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

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

Dacher / Fassadengestaltung (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die zulassigen Dachformen und -neigungen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Dacher der Hauptgebaude sind extensiv mit einer Substrathbhe von mindestens
10 cm zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind Dachflachen, auf denen technisch

bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fur Luftung, Klima, Technikbricken, Aufzug-

schachte) untergebracht werden.

Wellfaserzement, Dachpappe und glanzende / spiegelnde oder reflektierende Mate-
rialien sind im gesamten Gebiet nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Anla-
gen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solartherme), und
Fensterflachen.

Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Es ist ausschlief3lich eine freistehende Werbeanlage in Form eines Werbepylons mit
einer Ansichtsflache von maximal 20,0 m? zul&ssig.

Werbeanlagen an Gebauden sind zulassig, wenn

= die Werbeanlage an der Fassade platziert wird,

= die jeweils realisierte Traufe nicht Gberschritten wird,

= eine Flache von max. 10% der jeweiligen Fassade nicht Uiberschritten wird und

= die jeweilige Einzelgréfie von max. 10,5 m2 (Euronorm) nicht Gberschritten wird.
Beleuchtete und hinterleuchtete Werbeanlagen sind zuldssig. Werbeanlagen, die
mit Hilfe von fluoreszierenden Farben, Neonfarben oder Reflektoroberflachen leuch-
ten, sind ausgeschlossen. Werbeanlagen, die bewegliche Schrift- bzw. Bildwerbung
nutzen, sind nicht zuldssig. Damit sind auch Prismenwéande, Laufschriften, Blinklich-
ter, drehbare Werbeanlagen und Sky-Beamer ausgeschlossen.

HINWEIS:

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

Grundstucksgestaltung (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Nebenflachen wie Mulltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind dauerhaft
gegenlber dem Strafienraum und anderen 6ffentlichen Raumen abzuschirmen und
gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen.

Die nicht Giberbauten Flachen im Sondergebiet sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugange als Grinflachen anzulegen und mit standortgerechten
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Strauchern, Bodendeckern und sonstigen Bepflanzungen zu begriinen und dauer-
haft zu unterhalten. Geeignete Gehdlzarten enthélt die Pflanzliste im Anhang.

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

Einfriedungen entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen (Bundesstrafie B33 und Alte
Landstral3e) sind nicht zulassig.

Einfriedungen aus Blech, Kunststoff und Glasbausteinen sind nicht zulassig.
Die Verwendung von Stacheldraht ist als Einfriedung nicht zulassig.

Niederspannungsfreileitungen (8§ 74 (1) Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

HINWEISE

Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der Maf3nahme arch&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehdérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Arch&ologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verktrzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&aologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Sichtdreiecke an Grundstliickszufahrten

Die durch Sichtdreiecke gemafd der Planzeichnung ausgewiesenen Sichtflachen
missen zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn,
von Sichthindernisse und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume,
Lichtmasten und ahnliches sind innerhalb der Sichtflachen zulassig; sie dirfen je-
doch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen,
die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder auf nichtmotorisierte Ver-
kehrsteilnehmer nicht verdecken.

Artenschutz

Rodungszeitraum

Baume und Straucher dirfen analog § 39 BNatSchG nicht in der Zeit zwischen 1.
Méarz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den Stock gesetzt, oder beseitigt
werden.

Abbruch von Gebauden

Gebéude durfen nicht in der Zeit zwischen 1. Marz und 31. August abgebrochen
werden. Sollte dennoch ein Abbruch von Geb&uden innerhalb der o. g. Vogel-
Brutzeit vorgesehen sein, ist eine vorherige Begehung dieser erforderlich. Kénnen
keine Vorkommen von Gebaudebritern erfasst werden, ist ein Abbruch von Gebéau-
den auch in der Brutzeit mdglich. Werden Vorkommen festgestellt, ist das Ende der
Brutzeit abzuwarten, bevor abgebrochen werden kann.
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34 Freiflachengestaltungsplan

Auf Basis der griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist fir das
Sondergebiet, zusammen mit den Unterlagen des Bauantrages, ein Freiflachenge-
staltungsplan vorzulegen, der die beabsichtigte Gestaltung der AuRenanlagen, Fla-
chenversiegelungen, Bepflanzungen und vorhandene wie geplante Gelandehéhen
darstellt. Der Freiflachengestaltungsplan wird Bestandteil der Baugenehmigung.

St. Georgen im Schwarzwald, den fsp.stadtplanung

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

Michael Rieger

Blrgermeister Planverfasser
Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich
Festsetzungen und der Ortlichen Bauvor- bekannt gemacht worden ist. Tag der
schriften mit den hierzu ergangenen Be- Bekanntmachung und somit Tag des In-
schliissen des Gemeinderates der Stadt St. krafttretensistder . .

Georgen im Schwarzwald Gbereinstimmen.

St. Georgen im Schwarzwald, den St. Georgen im Schwarzwald, den

Michael Rieger Michael Rieger
Bilrgermeister Birgermeister
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ANHANG - PFLANZLISTE (EMPFEHLUNGEN)

Zu den geeigneten Baum- und Straucharten fur die Bepflanzung der
Stellplatze bzw. unbebauten Grundstiicksflachen innerhalb des Be-
bauungsplangebietes zahlen die nachfolgend angefiihrten Geholze.

Allgemeines

Herkunft der Geholze  Fur die Begrinung der unbebauten Grundstiicksflaichen mit Bau-
men und Strauchern sollten in Bezug auf einheimische Arten bevor-
zugt standortgerechte, gebietsheimische Gehdlze des Vorkom-
mensgebietes 5.1 (Stiddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische
Platten und Mittelfrankische Becken) verwendet werden.

Mindestqualitaten Bei den Gehdlzen ist auf folgende Mindestqualitdten zu achten:

e Laubbaume fur die Begriinung von Stellplatzen oder angrenzend
an Verkehrsflachen

Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm

e Laubbdume fur die Begrinung von Freiflachen innerhalb des
Baugrundstiickes

Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm oder Solitar mind.
3XV.

e Straucher fur Freiflachen innerhalb des Baugrundstiickes
Verpflanzte Straucher, je nach Art in der Sortierung mind. 60-100

Begriinung Stellplatze  Fur die Begriinung von Stellplatzen oder angrenzend an Verkehrs-
mit Baumen / stra- flachen sind ausschlie3lich Hochstdmme geeignet.

Benbegleitende Generell ist bei der Bepflanzung darauf zu achten, dass im Ein- und

Baumpflanzung Ausfahrtsbereich, Sichtfelder nicht durch Geholze beeintrachtigt
werden.
Alnus x spaethii Purpor-Erle
Corylus colurna Baumhasel
Fraxinus excelsior “Geessink” Esche (Sorte)
Ginkgo biloba Ginkgobaum
Quercus cerris Zerr-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Robinia pseudoacacia Robinie
Sophora japonica Schnurbaum

Sorbus intermedia

Tilia cordata “Greenspire”

Tilia cordata "Rancho’

Schwedische Mehlbeere
Winterlinde (Sorte)
Winterlinde (Sorte)
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Begrinung der unbe-  Béume

bauten Grundstiicks- s. oben bei ,Begrinung Stellplatze mit Baumen / stral’enbegleiten-

flachen de Baumpflanzung“ sowie

Quercus robur “Fastigiata Koster” Saulen-Eiche

Straucher

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sangiunea Roter Hartriegel

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Ribes alpinum 'Schmidt’ Alpen-Johannisbeere

Rosa div. Strauch-Rosen, Wild-Rosen

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Bodendecker / Niedrige Gehdlze fur flachige Bepflanzung

Cornus stolonifera 'Kelsey ’ Zwerg-Hartriegel

Deutzia gracilis Maiblumenstrauch

Euonymus fortunei 'Coloratus’ Kletter-Spindelstrauch

Lonicera pileata Heckenkirsche

Rosa div. Bodendecker-Rose (diverse

Sorten)

Spiraea japonica Japanische Spiere
Begriinung von Ne- Fir die Begriinung von Fassaden und Mauern sind folgende Arten
benflachen wie Miill- geeignet.

tonnenplatze (Fassa-
den / Mauern) sowie
Stitz- und sonstigen

Bis auf die selbsthaftenden Arten bendtigen die genannten Kletter-
pflanzen Rankhilfen, z. B. Drahte, Gitter.

Mauern Clematis-Hybriden Waldrebe (in Sorten)
Clematis montana Berg-Waldrebe
Hedera helix Efeu (selbsthaftend)
Lonicera tellmanniana Gold-Geil3blatt

Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii’  Wilder Wein (selbsthaf-
tend)

Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii’  Wilder Wein (selbsthaftend)
Rosa sp.(kletternde Arten) Kletterrose

Dachbegriinung Zur Bepflanzung bei Extensivbegriinung sind Arten der Mager-,
Trocken- und Halbtrockenrasen geeignet. Es wird keine Artenliste
aufgestellt, da diverse geeignete Arten in Form von Ansaat oder
Pflanzmatten durch spezielle Fachfirmen angeboten werden. Be-
sonders geeignet und in allen Standardmischungen enthalten sind
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Sedumarten (Fetthenne), die als Sprossensaat ausgebracht wer-
den.

Die FLL-Richtlinien fir Dachbegriinung sind zu beachten.
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