Stadt St. Georgen im Schwarzwald
7. Anderung + Erweiterung des Bebauungsplans

und der 6rtlichen Bauvorschriften Satzungsbeschluss
»Hagenmoos/Engele“ gem&R § 10 Abs. 1 BauGB
BAUVORSCHRIFTEN Stand: 11.05.2022

I. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634), zu-
letzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBL. 1 S. 4147)

» Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

* Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBL. 1S. 1802)

* Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber.S.
416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

= §4der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBL.S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI.
S. 1095, 1098)

Es werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen. Diese Bauvorschriften er-
setzen die Bauvorschriften in der Fassung vom 19.05.2017.
§ 1 — Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

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

1. Das Baugebiet ist als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO und Gewerbegebiet einge-
schrankt (GEe) geméaR § 1 Abs. 9 i.V.m. § 8 BauNVO festgesetzt.

2. Im GEe wird der Ausschluss von Nutzungsarten und Verbrennungsverbote nach § 1 Abs. 9
BauNVO festgesetzt:

Ausgeschlossen sind:

a) Genehmigungsbediirftige Anlagen entsprechend dem Anhang zur 4. BImSchV (Spalte 1
und 2),

b) Speditionen, Chemische Reinigungen, Lebensmittelproduktion, GroRBbackereien, Rauche-
reien, Fast-Food-Betriebe, Lackierbetriebe, Kompostieranlagen, Recyclinganlagen, Sdge-
werke, Anlagen zur Verwertung u. Beseitigung von Abféllen und sonstigen Stoffen, Be-
triebe und Anlagen zur Tierhaltung und Schlachthéfe;

c) Betriebe und Anlagen, die Schadstoffe, also Gertliche, Staub, Asbest und gasférmige
Schadstoffe sowie Keime, in besonderem MaRe emittieren, wobei das besondere Mal? der
Emissionen durch die Zugehorigkeit zu den Abstandsklassen | bis IV oder zu den Ifd. Nrn.
136 bis 142; 150, 152 und 153 der anliegenden Abstandsliste bestimmt wird;
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d) Betriebe und Anlagen, die in der Zeit von 20 Uhr bis 6 Uhr Schadstoffe, also Gertiche,
Staub, Asbest und gasférmige Schadstoffe sowie Keime, in besonderem Male emittieren,
wobei fiir diese Falle das besondere MaR der Emissionen durch die Zugehdrigkeit zu den
Abstandsklassen | bis V oder zu den Ifd. Nrn. 182; 185 bis 187; 191 bis 193; 195; 201; 203,
aulRer wenn Leder nicht hergestellt, sondern nur verarbeitet wird; 207 der anliegenden
Abstandsliste bestimmt wird.

3. Eswird verboten der Einsatz:

a) von Feuerungsanlagen, die genehmigungsbedirftige Anlagen entsprechend dem Anhang
zur 4. BImSchV (Spalte 1 und 2) darstellen;

b) Fester Brennstoffe bei Feuerungsanlagen, also Anlagen zur Produktion von Heiz- oder
Prozesswarme, die unter die 1. BImSchV fallen;

c) flussiger Brennstoffe bei Feuerungsanlagen, also Anlagen zur Produktion von Heiz-
oder Prozesswarme, die unter die 1. BImSchV fallen, es sei denn, dass die Anlagen

- eine Nennwéarmeleistung von 100 kW nicht tiberschreiten oder

- eine Nennwéarmeleistung von 10.000 kW nicht tiberschreiten und ihr Rauchgas
mindestens 12 m Gber Grund bzw. 3 m Uber dem First (jeweils die groRere Hohe
gilt) abgefiihrt wird;

d) gasférmiger Brennstoffe bei Feuerungsanlagen, also Anlagen zur Produktion von Heiz-
oder Prozesswarme, die unter die 1. BImSchV fallen, es sei denn, dass die Anlagen

- eine Nennwéarmeleistung von 300 kW nicht tiberschreiten oder

- eine Nennwéarmeleistung von 10.000 kW nicht tiberschreiten und ihr Rauchgas min-
destens 10 m tiber Grund bzw. 3 m {iber dem First (jeweils die gréf3ere Hohe gilt) ab-
gefihrt wird.

§ 3 - MaRB3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

1. Das Mal? der baulichen Nutzung ist durch die eingetragenen Grund- und Geschossflachen-
zahlen festgelegt, soweit diese nicht durch die eingezeichneten Baufenster weiter einge-
schrankt sind.

2. Innerhalb des Baufensters ist eine maximale Bauhéhe von 5 m bzw. 15 m, gemessen ab Erd-
geschossfullbodenhdhe (EFH), zuldssig (siehe zeichnerischer Teil).

3. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, mit Ausnahme von Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten sind nur in dem Teil des Baugrundstiicks zuléssig, der von baulichen Anlagen tiberdeckt
werden darf (§ 23 Abs. 5 BauNVO). Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Lan-
desrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.

Stellpldtze und sonstige Nebenanlagen diirfen nicht entlang von ErschlieBungsstraen ange-
ordnet werden.
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4. Entlang der ErschlieBungsstral3en ist der 5 m breite Griinstreifen von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Ausgenommen sind Uberfahrten und Zugénge zum Baugrundstiick.

§ 4 - Ausnahmen und Beschrankungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

1. Von den allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO sind ausgeschlossen:

- Lagerhéduser, Lagerplétze und 6ffentliche Betriebe

- Tankstellen

- Anlagen fir sportliche Zwecke

2. Vonden ausnahmsweise zulassigen Anlagen und Einrichtungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind
allgemein zulassig:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

§ 5-Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauweise ist definiert als offene
Bauweise wobei auch Gebaudeldngen von tiber 50 m zulassig sind.

§ 6 —Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Die Erdgeschol(fuRbodenhoéhe (EFH) wird durch die Baurechtsbehérde festgelegt.

§ 7 — Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Aufschittungen und Abgrabungen sowie erforderliche Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung
des Stralenkdorpers erforderlich sind, sind auf den Baugrundstiicken zu dulden.

Der bei den Erschliefungs- und Baumalinahmen anfallende Bodenaushub ist soweit als moglich
an geeigneten Stellen innerhalb des Plangebiets durch Gelandemodellierung bzw. Massenaus-
gleich einer Wiederverwendung zuzufiihren.

§ 8 - Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Es sind zwei Trafostationen im Bebauungsplan zur Sicherung der Erschliefung mit elektrischer
Energie vorgesehen.

Ein Wasserbehalter fiir die 6ffentliche Wasserversorgung ist im Plangebiet vorhanden.
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§ 9 - Griinplanung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind entsprechend nachstehender Beschreibung um-
zusetzen, zu pflegen und zu erhalten.

Die einzelnen MaRnahmen zur Freiflachenbefestigung und Begriinung sind in den Bauantragsun-
terlagen darzustellen.

1. ALLGEMEINE FESTSETZUNGEN

1.1 Schutz des Mutterbodens

- Bodenverdichtung ist bestmdglichst gemal § 202 BauGB zu vermeiden.

- Der Mutterboden muss gemaR § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor
Vernichtung und vor Vergeudung geschiitzt werden.

- Bei Oberbodenarbeiten missen die Richtlinien der DIN 18320, 18915, 18300 beachtet
werden.
DIN 18320 - Grundsatze des Landschaftsbaus
DIN 18915 - Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke
DIN 18300 - Erdarbeiten.

1.2 Pflasterbeldge und Stellplatze

Park-, Stellplatz- und Lagerplétze etc., bei denen eine Verunreinigung durch Lage-
rung/Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, betrieblichem Verkehr, Fahrzeugreini-
gung/ -wartung o. &. nicht zu erwarten ist, sind mit wasserdurchlassigen Belégen (Ra-
sengittersteine, Rasenfugenpflaster, breitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Schotter-
oder Kiesbelagen etc.), ggf. zusétzlich mit bewachsenen Versickerungsmulden, herzu-
stellen. Hingewiesen wird auf die , Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser in
Siedlungsgebieten” (LUBW 2005).

Flachen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen miissen wasserdicht und mit ei-
nem definierten Ablauf ausgefiihrt werden. Bei der Entwéasserung dieser Flachen ist eine
Einleitung in die Kanalisation eventuell erst nach Vorschalten von Anlagen zur Abwas-
serbehandlung/Riickhaltung moglich.

Es hat eine Bepflanzung der Stellplatze, beginnend mit dem ersten Stellplatz, mit grof3-
kronigen Baumen gemal} Pflanzliste alle 10 m zu erfolgen. Als Untersaat wird Land-
schaftsrasen, durchsetzt mit Frihjahrsbliihern, vorgesehen.

1.3 Regenwasserbehandlung

Im gesamten Gewerbegebiet ist die zeitweilige Regenriickhaltung des Oberflachenwas-
sers zu gewahrleisten. Hierzu sind neben wasserdurchldssigem Belag und Versickerung
Uber Griinflachen auch Rigolen oder Versickerungsmulden anzulegen und ein Notiiber-
lauf an den Regenwasserkanal herzustellen.
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Eine unterirdische Versickerung des Niederschlagswassers ohne Vorbehandlung ist laut
Niederschlagswasserverordnung jedoch nicht zuléssig. Daher sind Rigolen nur in Kom-
bination mit einer Vorbehandlung — beispielsweise durch eine Versickerung Giber eine
mindestens 30 cm starke belebte Bodenzone — genehmigungsfahig. Der Uberlauf der
Mulde darf dabei nicht direkt in die Rigole entwéssern.

Alternativ kann der Regenwasserabfluss mittels extensiver Dachbegriinung verzégert
werden.

Fir jeden Hektar wasserundurchlassige Flache Au sind 137 m*/haAu RRB Volumen bei
einem Drosselabfluss von 8,85 |/(s*haAu) zu entrichten.

1.4 Beleuchtung 6ffentlicher StralRen und privater Grundstiicke

Im AuBenbereich ist UV-arme Beleuchtung (z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen, die
deutlich weniger Insekten anlocken als Quecksilber- Hochdrucklampen) zu verwenden.
Als geeignete konfliktvermeidende MaBnahmen fiir Vogel- und Fledermausarten wird
der Einsatz von LED-Leuchtmitteln mit einer Farbtemperatur < 3.000 Kelvin und gerin-
ger Abstrahlung nach oben sowie ein Verzicht auf zusatzliche Strahler, Neonréhren oder
sonstiger Leuchtmittel insbesondere in Richtung Westen vorgeschrieben.

1.5 Leitungstrassen

Die mit Leitungsrecht ausgewiesenen Flachen zur Ver- und Entsorgung sind von Ge-
hélzpflanzungen auszunehmen.

1.6 Fassaden und Dachbegriinung

Bei der Planung der Gebaude sind Realisierungsmdglichkeiten fiir eine Dach- und Fas-
sadenbegriinung zu beriicksichtigen. Fiir Dachbegriinungen sind bevorzugt extensive
lastarme Formen mit einer geringméachtigen Vegetations- und Bodenschicht zu ver-
wenden. Das Substrat sollte mindestens eine Machtigkeit von mindestens 10 cm auf-
weisen. Bei einer parallelen Nutzung der Dachflachen durch Solar- bzw. Fotovoltaikan-
lagen sind diese aufzustandern und die Absténde der Modulreihen untereinander, die
Modultiefe und die H6henlage der Module auf die Vegetation abzustimmen.

Zur Bepflanzung von Fassaden sind die in der Pflanzliste aufgefiihrten Arten zu ver-
wenden.

1.7 Zeitpunkt von Baum- und Gehdlzrodungen

Baume und Geholze diirfen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September gerodet
werden, um eine Beeintrachtigung von wildlebenden Tieren zur vermeiden.
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2. GRUNFLACHEN
2.1 Offentliche Griinflichen entlang von ErschlieBungsstralRen

Entlang der ErschlieBungsstraRe ,,Am Tannwald“ ist zwischen Stralle und Gehweg ein
Grinstreifen anzulegen. Auf diesem ist alle 15 m ein grof3kroniger Alleebaum (siehe
Pflanzliste) mit extraweitem Stand zu pflanzen. Als Unterwuchs ist Rasen vorzusehen.

2.2 Private Griinflachen entlang von ErschlieBungsstraRen

Zum o&ffentlichen StraRenraum ist alle 15 Meter ein Alleebaum mit extraweitem Stand
gemaR der Pflanzliste zu pflanzen. Heckenstraucher, Bodendecker und Rasen sind er-
laubt. Die Einfahrten zu den jeweiligen Grundstiicken sind von Bepflanzungen auszu-
nehmen.

2.3 Private Griinflachen zur freien FeldFflur

Zur freien Feldflur bzw. zum Wald / Gehélzflachen hin sind Strauch- und Baumpflan-
zungen aus standortgerechten und einheimischen Gehdlzen nach der vorgegebenen
Pflanzliste vorzusehen. Insgesamt soll eine Flache von 60 % im Gruppenverband be-
pflanzt werden. Der Baumanteil sollte dabei 15 % betragen. Der Unterwuchs ist extensiv
zu pflegen.

2.4 Private Griinflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Private Griinflachen die zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ausgewiesen sind, dienen dem Ausgleich. Lage und Bezeichnung ist dem
Bebauungsplan sowie dem Bestands- und MalRnahmenplan des Umweltberichts vom
01.03.2021 zu entnehmen. Art und Umfang der MaRRnahme sowie die Hinweise zu
Pflanzqualitaten und Pflege sind verbindlich zu beriicksichtigen. Weitere Ausgleichs-
malinahmen liegen auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und sind
dem Umweltbericht vom 01.03.2021 zu entnehmen.

MaRnahme A — Waldumwandlung auf Flst. 177 Gem. Peterzell - CEF-MaRnahme

Die MaRnahme befindet sich auf dem Flurstiick 177 der Gemarkung Peterzell auf einer
Teilflache von insgesamt ca. 5.300 m? und befindet sich bereits in Umsetzung. Auf der
Flache befand sich ehemals eine Fichtenkultur. Diese musste wegen eine Kaferschadens
entfernt werden. Am FuB der Flache entlang des Engelewegs verlduft eine Trockenmau-
er, die mit Geholzen zugewachsen ist.

Die Trockenmauer soll auf einer Lange von ca. 35 m freigestellt werden. Einzelne Soli-
targeholze sollen verbleiben, sofern sie die Mauer nicht geféhrden.

Die gerodete Flache soll mit einem lockeren Eichenbestand in weitem Pflanzraster be-
stockt werden. Zum Weg hin ist ein artenreicher Trauf aus Wildobst und standortge-
rechten Strauchern wie Kirsche, Hasel, Heckenkirsche, Heckenrose u. a. geplant. Die
aufkommende Fichtensukzession soll regelmaRig herausgepflegt werden.
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Die Maltnahme dient auch als CEF-Malinahme fiir Neuntéter, Goldammer, Erlenzeisig
und Fitis.

3. VORGABEN FUR DIE AUSFUHRUNG

3.1 Hinweise

3.1.1 Pflanzgut

Fur die Begriinung sind ausschlieBlich standortgerechte, einheimische Arten — wie in
der Pflanzliste vorgegeben — zu verwenden. Die Verwendung von nicht heimischen und
exotisch wirkenden Gehdlzen ist zu vermeiden.

3.1.2 Baumpflanzungen

Fur die Baumpflanzungen sind Hochstdmme zu verwenden und mit einem Dreibock zu
sichern. Weiterhin ist bei allen Baumpflanzungen auf einen ausreichend grof3en Boden-
standsraum zu achten - luft- und wasserdurchléssig, durchwurzelbar - Mindestbreite:
2,0 m, Tiefe: 0,80 bis 1,0 m; der Untergrund ist zusatzlich aufzulockern.

3.2 Ausfithrungszeitpunkt der Pflanzung

Die Durchgriinung und Eingriinung auf den privaten Grundsticken sind spatestens 1
Jahr nach Fertigstellung der Bebauung herzustellen.

3.3 Erhalt und Pflege der Pflanzungen
Sémtliche im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzungen auf &6ffentlichen
und privaten Griinflachen sind vom Grundstiickeigentiimer im Wuchs zu fordern, zu
pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Die Baume und Straucher sind artgerecht zu
entwickeln und zu pflegen. Ausgefallene Pflanzen sind artgleich zu ersetzen.

3.4 Pflanzliste

Die nachfolgende Tabelle gibt die zu pflanzenden Arten wieder die in den vorangegan-
genen MaRRnahmen abgehandelt wurden.

Pflanzenauswahl MaRnahme
PFG 1 PFG 2 PFG 3 | Fassaden- | Unbebaute
(6fftl.) (privat) | (privat) | begrinung | Grundstlicks
-flachen
Wuchsklasse 1 — groRkronige Baume
Winterlinde Tilia cordata X X X
Stieleiche Quercus robur X X X X
Spitzahorn Acer plata- X X X X
noides
Bergahorn Acer pseu- X X X X
doplatanus
Birke Betula pendula X X X
Silberweide Salix alba X X X

Seite 7 von 15



Stadt St. Georgen im Schwarzwald
7. Anderung + Erweiterung des Bebauungsplans
und der ortlichen Bauvorschriften
»Hagenmoos/Engele“

Satzungsbeschluss
gemaR § 10 Abs. 1 BauGB

BAUVORSCHRIFTEN Stand: 11.05.2022
Pflanzenauswahl MaRnahme
PFG 1 PFG 2 PFG 3 | Fassaden- | Unbebaute
(6fftl.) (privat) | (privat) | begrinung | Grundsticks
-flachen

Wuchsklasse 2 — mittelkronige Bdume

Eberesche Sorbus aucupa- X X X
ria

Vogelkirsche Prunus avium X X X

Traubenkirsche Prunus padus X X X

Streuobst

Apfel Jakob Lebel X X X
Bohnapfel X X X
Booskop X X X

Birne Schweiz. Was- X X X
serbirne
Gute Graue X X X

Zwetschge (Lokalsorten) X X X

Stréucher

Heckenkirsche Lonicera xy- X X X
losteum

Schwarze He-  Lonicera nigra X X X

ckenkirsche

Faulbaum Frangula alnus X X X

Weil3dorn Crataegus X X X
spec.

Roter Holunder Sambucus X X X
racemosa

Gemeiner Viburnum opu- X X X

Schneeball lus

Haselnu3 Corylus avella- X X X
na

Hundsrose Rosa canina X X X

Schlehe Prunus spinosa X X X

Niedrige Straucher

Alpenjohannis- Ribes alpinum X X X

beere

Besenginster Cytisus scopa- X X X
rius

Bodendecker

Immergriin Vinca minor X X X

Efeu Hedera helix X X X

Waldsteinie Waldsteinia X X X
ternata

Kletterpflanzen

Wilder Wein Parthenocissus X X
tricuspidata

Efeu Hedera helix X X

Saatgutmischungen
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Pflanzenauswahl

MalRnahme

PFG 1 PFG 2 PFG 3 | Fassaden- | Unbebaute
(6fftl.) (privat) | (privat) | begrinung | Grundsticks
-flachen
Rasen- und Wiesensaat autoch- X X X
tonen Saatgutes fir Blumen- und
Krauterrrasen, Saummischungen
oder Parkplatzrasen (je nach
Anforderungen It. den Festset-
zungen)
Ansaaten fur schattige bzw. X
warmeliebende Standorte im
Siedlungsbereich aus 100 %
Blumen/Krautern
Schmetterlings- und Wildbienen- X
saum aus 100 % Blu-
men/Krautern

3.5 Mindestqualitdten

Zum Zeitpunkt der Pflanzung sind folgende Mindestqualitédten einzuhalten:

Wuchsklasse 1 (groRkronige Baume):

e Hochstamme und Stammbische, 3-4mal verpflanzt, Stammumfang (STU)

14-16 cm.

Wuchsklasse 2 (mittelkronige Baume):

e Hochstamme und Stammbdtische, 3mal verpflanzt, STU 12-14 cm. Fiir die stralRen-
begleitenden Gehdlze sind ausschliellich Baume mit durchgehendem geraden Leit-

trieb zu verwenden.

Stréucher:

e Hohe und mittelhohe Straucher 2mal verpflanzt und 60-80 cm hoch.
e Niedrige Straucher 2mal verpflanzt und 30-40 cm hoch.

Streuobst:

e AusschlieBlich Hochstéamme guter Qualitat, STU 12-14 cm, Pflanzabstand 8-12 m,
bevorzugt sind Lokalsorten

e Als Unterwuchs ist eine extensive Wiese anzulegen, aus regionalem Saatgut.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind von der Bepflanzung mit Gehélzen freizuhal-

ten.

3.6 Pflege

Fiir Pflege und Erhalt der Griinflachen ist der Grundstiickseigentiimer verantwortlich.
Pflanzausfélle sind artgleich zu ersetzen.
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Vorgabe zur Pflege:

e Strauchpflanzungen, Feldhecken und Saume sind alle 10 Jahre, spatestens alle 15
Jahre sukzessive zur Verjiingung auf den Stock zu setzen. Der Riickschnitt hat inner-
halb des Winterhalbjahres zu erfolgen.

e Bé&ume sind auch nach Beendigung der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
weiterhin bei Notwendigkeit mit einem Pflegeschnitt zu versehen.

e Obstbdume sind —insbesondere in den ersten 5 Jahren — fachgerecht zu schneiden
und zu erziehen.

e Extensive, bliitenreiche Wiesen sind 2 x, maximal 3 x, im Jahr zu méahen. Das Mahd-
gut ist abzutransportieren. Friihester Mahdzeitpunkt ist der 1. Juli. Mulchen ist nicht
zulassig.

e Die baufreien Griinflachen sollen sich zu extensiven, artenreichen Blumenwiesen
entwickeln. Diese Flachen sind friihestens Mitte Juli, spatestens im Spatherbst zu
mahen.

§ 10 - Sonstige Planzeichen
1. Geh-, Fahr-und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans gekennzeichnet. Sie sind von jeder Bebauung freizuhalten.
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II. Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:

= §74Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010

(GBI.S. 358 ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21.12.2021 (GBIL. 2022S. 1, 4)

* §4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000

(GBL.S. 581, berichtigt S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
02.12.2020 (GBL.S. 1095, 1098)

Es werden folgende ortliche Bauvorschriften zusammen mit diesem Bebauungsplan aufgestellt
und ersetzen die ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 19.05.2017:

§ 11 - Dachform und Gestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1LBO)

1.

Es ist eine Dachneigung von 0 bis 25 ° zul&ssig.

Im Hinblick auf die Qualitat des Niederschlagswasserabflusses sind Dacheindeckungen sowie
das Ableitungssystem fiir Regenwasser (Rinnen, Rohre) aus unbeschichteten Metallen wie
Kupfer, Zink, und Blei zu vermeiden. Niederschlagswasser von unbeschichteten oder in dhnli-
cher Weise behandelten metallischen Dachern darf ohne ausreichende Vorbehandlung und
ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht dezentral bewirtschaftet werden.

§ 12 - Gestaltung von Stellplatzen, Garagenzufahrten und Hofbereiche (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

1.

Auf den Grundstiicken sind die Zufahrten zu den Stellplatzen in wasserdurchlassiger Bauwei-
se zu erstellen, z.B. groRRfugiges Pflaster.

Die Stellplatze selber sind in wassergebundener Decke auszufiihren, nur bei besonderer Be-
anspruchung sind grol3fugige Pflaster zu verwenden.

Die sonstigen Betriebsflachen, falls diese befestigt werden, sind ebenfalls in groRfugigem,
wasserdurchlassigem Pflaster zu erstellen. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die
Art des Betriebes (z.B. Flacheninanspruchnahme durch den Umschlag wassergeféahrdender
Stoffe) geschlossene Hofbereiche erforderlich macht.

Hingewiesen wird auf die ,,Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebie-
ten” (LUBW 2005).
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§ 13 - Gestaltung unbebauter Flachen und Begriinung (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind nach Fertigstellung der Gebaude gértnerisch
anzulegen bzw. zu begriinen. Es ist ein AulRengestaltungsplan in Abstimmung mit dem Griinord-
nungsplan zu erstellen.

§ 14 - Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 2,5 m gestattet. Die Einfriedungen sind als Maschen-
drahtzaun oder &hnlichem auszufiihren und mit Hecken oder Strauchern zu hinterpflanzen. Ein-
friedungen mussen kleintiergangig sein, d.h. zwischen Einfriedung und Boden miissen 10 cm

Abstand liegen.

Der Abstand zu 6ffentlichen Flachen muss mind. 0,50 m betragen.

§ 15 - Sichtflachen an StraBeneinmiindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Sichtflachen im Einmiindungsbereich von Straen sind von jeder Bebauung und Einfriedung frei-
zuhalten; Bepflanzungen oder sonstige, die Sicht behindernde Nutzungen, dirfen nicht héher als
0,8 m sein - gemessen wird von der Fahrbahnoberkante aus.

§ 16 — Miillbehalter (§ 74 Abs. 1 Nr.3 LBO)

1. Platze und bauliche Anlagen fiir Miillbehélter sind so herzustellen, dass sie sich gestalterisch
in die Umgebung einfiigen.

2. Soweit sie unabhangig vom Hauptgebaude hergestellt werden, sind sie einzugriinen.

§ 17 - Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2LBO)

Werbeanlagen sind zulassig, soweit sie auf die im Plangebiet gelegenen Unternehmen hinweisen.

§ 18 - Fiihren von Energie-, Fernmelde- und Antennenleitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

1. Leitungen zur Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie und zum Empfang von Fern-
seh-und Rundfunksendungen sind als Erdkabel zu verlegen.

2. Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu fiihren.
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§ 19 - Stellpldtze (§ 74 Abs. 2 Nr. 5 LBO)

Bei Bauvorhaben mit hohem Kfz-Aufkommen sollen méglichst mehrgeschossige Parkanlagen,
Tiefgaragen etc. vorgesehen werden.
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lll. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

IV. Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Art der Nutzung m?-Flache prozentual
GE-Flache 154.111 m? 69,0 %
Private Griinflache 46.046 m? 20,6 %
Offentliche Griinfliche 2.860 m? 1,3%
Versorgungsflache 1.545 m? 0,7 %
Gehwegflache 3.974m? 1,8%
StraRenflache 14.741 m? 6,6 %
Gesamtflache: 223.277 m? 100,0 %
V. Hinweise

1. Eswird darauf hingewiesen, dass gemal § 10 der Landesbauordnung (LBO) bei der Errichtung
baulicher Anlagen verlangt werden kann, dass die Oberflache des Grundstiicks erhalten oder
ihre Hohenlage verandert wird, um

a) eine Verunstaltung des Strallen-, Orts- oder Landschaftsbildes zu vermeiden oder zu be-
seitigen,

b) die Oberflache des Grundstiicks der Hohe der Verkehrsflache oder der Hohe der Nach-
bargrundstiicke anzugleichen oder

c) Uberschissigen Bodenaushub zu vermeiden.

2. Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) (zufallige Funde) ist das Regierungsprasidi-
um Freiburg, Referat 26 — Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen, falls Boden-
funde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten. Das Regierungsprasidium ist auch hin-
zuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den
BaumalRnahmen betroffen sein sollten.

3. Vernassungszonen und Schichtwasser sind zur standsicheren Herstellung von Bau-
grubenboéschungen oder von Hanganschnitten zu beachten.

4. Eswird darauf hingewiesen, dass die Rechtsverordnung des Landratsamtes Schwarzwald-
Baar-Kreis vom 25. Oktober 1985 zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der
Grundwasser- und Quellfassung der Gemeinde Konigsfeld (Rotwaldquelle) beachtet werden
muss. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass der siidwestliche Teil des Gewerbegebietes
in der Schutzzone Ill der Schorenquelle liegt. Der Schutz des Trinkwassers ist beim Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.
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5. Furdie dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser in Gewerbegebieten ist gemal Nie-

10.

derschlagswasserverordnung grundsétzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Beim Umgang und bei der Behandlung von Regenwasser in Siedlungsgebieten wird auf die
Leitfaden ,,Arbeitshilfe fiir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten* (LUBW,
2005) und ,,Arbeitshilfe Fiir den Umgang mit Regenwasser: Regenriickhaltung“ (LUBW,
2006) verwiesen.

Eine teilweise Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser liber Regenwassersammel-
anlagen (Zisternen) wird empfohlen, wobei der Uberlauf der Sammelanlagen nicht unterir-
disch versickern darf. Zur Verbesserung der Riickhaltung werden Retentionszisternen emp-
fohlen, die iiber ein zwangsentleertes Teilvolumen verfiigen (Schwimmerdrossel).

Sofern sich bei Erkundungs- oder Baumalinahmen optische oder geruchliche Auffalligkeiten
des Bodens ergeben, sind diese dem Amt fiir Wasser und Bodenschutz unverziiglich anzu-
zeigen.

Wir weisen darauf hin, dass gemal § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz
(LBodSchAG) bei Vorhaben, die auf mehr als 0,5 Hektar auf natirliche Béden einwirken, vom
Vorhabentrager ein Bodenschutzkonzept zu erstellen ist. Das Bodenschutzkonzept ist dem
Amt fir Umwelt, Wasser- und Bodenschutz im Rahmen des baurechtlichen Zulassungsver-
fahrens vorzulegen.

Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/Mischwasserkanalisation
angeschlossen werden. Auf Hausdrainagen ist grundsatzlich zu verzichten. Bauteile unter-
halb des hochsten Grundwasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren
(z.B. ,weiRe Wanne*®, auskragende Kellerbodenplatte etc.). Zur Herstellung der Abdichtung
von Baukérpern / Bauteilen oder dhnlichem diirfen keine Stoffe verwendet werden, bei de-
nen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Geothermie im Wasserschutzgebiet

Wir weisen darauf hin, dass ein Einbringen von Erdwarmesonden in Zone lll der Wasser-
schutzgebiete ,,Rotwaldquellen” und ,,Schoren® nicht genehmigungsfahig ist. Der Einbau von
Erdwarmekollektoren bedarf einer Einzelfallpriifung und ist beim Amt fir Umwelt, Wasser-
und Bodenschutz zu beantragen.

St. Georgen, den ..........

Michael Rieger
Blrgermeister

Anlage: Abstandsliste zu § 2
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